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Raport AMRON-SARFiIN Q3/2021
Rekordowy rok w hipotekach i dalsze wzrosty cen mieszkan

Chociaz rok 2021 jeszcze sie nie skonczyt, to wiadomo juz, ze wyniki segmentu kredytow
mieszkaniowych beda najwyisze w historii. W ciggu Ill kwartatéw banki udzielity tacznie 192 tys.
nowych kredytéw mieszkaniowych o wartosci 63 mld zt, a wartos¢ catego portfela przekroczyta
bariere 500 mid zt. Kwartalnemu wzrostowi liczby i wartosci nowych kredytéw towarzyszyto
zwiekszenie $redniej wartosci kredytu, ktéra wyniosta 340 tys. zt. Dalsze wzrosty odnotowano w
sferze transakcyjnych cen mieszkann we wszystkich lokalizacjach, a na rynku najmu mieszkaniowego
mamy juz wyrazne odwrdcenie trendu.

Mimo, ze trzeci kwartat biezgcego roku przynidst zaostrzenie kryteridw polityki kredytowej przez czesé
bankdéw, zwigzane przede wszystkim z wejsciem w zycie znowelizowanej Rekomendacji S, trend
dynamicznego wzrostu akcji kredytowej obserwowany w poprzednich kwartatach nie zostat
zahamowany. Od poczatku lipca do korica wrzesnia banki udzielity 68 353 nowych kredytéw
mieszkaniowych o tacznej wartosci 23,229 mld zt, co oznacza kwartalny wzrost odpowiednio o 2% i
4,94%. Skala akcji kredytowej jest dobrze widoczna w odniesieniu do Il kwartatu poprzedniego roku,
bo w poréwnaniu z tamtym okresem odnotowano wzrost liczby nowych kredytéw mieszkaniowych o
40,12%, a wartosci az 0 64,27%.

taczna wartos¢ portfela kredytéw mieszkaniowych w Polsce po raz pierwszy przekroczyta wtasnie 500
mld zt, a liczba czynnych uméw kredytowych wzrosta do 2 538 814 sztuk. W ostatnim kwartale $rednia
wartos¢ udzielonego kredytu hipotecznego wzrosta o 2,88%, osiggajac wartos¢ prawie 340 tys. ztotych.
W ciggu poprzedzajacych 12 miesiecy, wzrost ten wynidst jednak az 17,24%, a przecietna wysokosé
nowo udzielonego kredytu wzrosta nominalnie o blisko 50 tys. zt.

Utrzymujgca sie w trzecim kwartale niska — na poziomie 0,1% - stopa referencyjna zachecata do
siegania po relatywnie tani kredyt hipoteczny, a z drugiej strony rosnqcy poziom inflacji sktaniat do
inwestowania posiadanych oszczednosci w nieruchomosci. Juz teraz wiadomo, ze rok 2021 bedzie
rekordowym pod wzgledem rozmiaru akcji kredytowej, ktora przekroczyta nasze wczesniejsze prognozy.
192 tys. kredytow o wartosci 63,3 mld ztotych juz jest najwyzszym wynikiem w historii. A przed nami
jeszcze ostatni kwartat 2021 roku. Od dalszych decyzji Rady Polityki Pienieznej moze zalezed, czy
przekroczymy jako sektor bankowy poziom 250 tys. udzielonych kredytow, ale przekroczenie poziomu
80 mld ztotych dla nowego portfela kredytow mieszkaniowych wydaje sie by¢ bardzo realne. W kazdym
razie, po ostatnich decyzjach rady i przy rozpedzonej inflacji, nowi kredytobiorcy powinni natomiast
powaznie rozwazyc kredyt ze statq stopg procentowqg - mowi dr Jacek Furga, Prezes Centrum Prawa
Bankowego i Informacji, Przewodniczagcy Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci
Mieszkaniowych Zwigzku Bankéw Polskich.

Na rynku mieszkaniowym kontynuowane byty nadal dynamiczne wzrosty cen transakcyjnych. Srednia
cena transakcyjna w Warszawie na koniec trzeciego kwartatu 2021 roku wyniosta 10 738 zt/m? i byta
wyzsza o 5,03% w odniesieniu do wartosci notowanej w poprzednim kwartale oraz o 12,23% w
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odniesieniu do analogicznego okresu roku 2020. Wzrosty cen w pozostatych monitorowanych
lokalizacjach siegaty od 4% do prawie 8% w skali kwartatu oraz od 8% do prawie 14% w skali roku.

W trzecim kwartale biezgcego roku nastgpit rowniez wyrazny zwrot w trwajgcym od roku spadkowym
trendzie czynszodw najmu we wszystkich badanych lokalizacjach. W poréwnaniu do wysokosci srednich
czynszéw notowanych w Il kwartale 2021 r., najwyzsze wzrosty zanotowano w Warszawie i Krakowie —
odpowiednio 0 8,54% i 8,22%.

Trwato$¢ zmian na rynku najmu w kolejnych kwartatach zalezy od ewentualnych obostrzen
wprowadzanych przez rzad w zwigzku z szalejaca juz czwartg falg pandemii. Trudny do oszacowania na
dzi$ jest rowniez potencjalny wptyw rozwigzan wprowadzanych przez rzad w ramach Polskiego tadu
zardowno na wynajem mieszkan, jak rowniez na zacigganie kredytdw hipotecznych. W ocenie Centrum
AMRON te rozwigzania nie sprzyjaja wyhamowaniu cen mieszkan.

Mozliwos¢ budowania domow bez pozwolenia i jakiejkolwiek kontroli przyczyni sie do dalszego wzrostu
cen gruntow oraz materiatow budowlanych. Gwarancja wktadu witasnego dla potencjalnych
kredytobiorcow moze — jak szacuje rzqd — zwiekszyc¢ liczbe siegajgcych po kredyt o 80 tys. rocznie. W
takie liczby nie wierze, ale kazdy wzrost popytu na malejgcq liczbe nowo uruchamianych inwestycji
mieszkaniowych przez deweloperow skutek moze miec tylko jeden. Dalszy wzrost cen. - komentuje dr
Jacek Furga

Jak zauwazajg bowiem eksperci Centrum AMRON, deweloperzy sygnalizujgcy coraz trudniejszy dostep
do nowych gruntéw pod inwestycje rozpoczeli w trzecim kwartale 2021 roku budowe o 15,15% mniej
mieszkan niz kwartat wczesniej. Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, plasowata sie praktycznie
na poziomie sprzed roku. W tym samym czasie deweloperzy uzyskali o 8,20% mniej pozwolen
budowlanych niz w poprzednim kwartale, choé byta to liczba o0 17,85% wyzsza niz przed rokiem.

W aktualnej sytuacji ostroznie podchodzimy do pomystu gwarancji dla kredytobiorcéw, czyli kredytéw
bez ,wtasnego” wktadu wtasnego. Taki kredyt bedzie miat wyzszg marze, a ze wzgledu na brak wktadu
wtasnego, jego wysokos¢ bedzie wyzsza, co zwiekszy wysokos$é miesiecznych obcigzen. Otwarcie sie na
klientéw ze zwiekszonym ryzykiem, bo méwimy o osobach, ktdre nie zdotaty zaoszczedzi¢ wiasnych
pieniedzy bedzie z koniecznosci ostrozne. Zwiekszenie dostepnosci do mieszkan jest potrzebne i
wymaga niezbednych rozwigzan systemowych - dtugoterminowych i powszechnych, w tym rozwigzan
promujacych kredyty o statej stopie, wspieranie emisji listow zastawnych o statej stopie, a takze
wspierajgcych oszczedzanie na cele mieszkaniowe, ktére pozwalatoby m.in. wtasnie gromadzi¢ wktad
wiasny potencjalnych kredytobiorcéw — podsumowuje dr Jacek Furga.



