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Warszawa, 24 lutego 2020 .
Informacja prasowa

Raport AMRON-SARFiN Q4/2020
Dobry rok dla rynku mieszkaniowego mimo pandemii COVID-19

Konncéwka 2020 roku okazata sie dobrym okresem dla rynku kredytéw hipotecznych i catego rynku
mieszkaniowego. IV kwartat zamknat sie¢ wzrostami zarowno w obszarze liczby, jak i wartosci nowo
udzielonych kredytéw mieszkaniowych wobec poprzedniego okresu, a do uzytkowania oddanych
zostato wiecej mieszkan niz przed trzema miesigcami. Sumarycznie caty rok 2020, mimo trwajacej
pandemii, byt — z punktu widzenia odnotowanych wynikow — jednym z najlepszych w historii.
Wazrostowy trend cen transakcyjnych na rynku mieszkaniowym utrzymat sie, cho¢ jego dynamika
ostabta, a srednia wartosc kredytu hipotecznego po raz pierwszy przekroczyta 300 tys. zt.

W IV kwartale 2020 roku banki udzielity facznie 53 756 kredytéw mieszkaniowych - 0 10,2% wiecej w
poréwnaniu do poprzedniego okresu. Ich warto$s¢ wyniosta 16,435 mid zt, co oznacza wzrost o
2,294 mid zt, czyli 16,22% w odniesieniu do kwartatu Ill. Wartos¢ akcji kredytowej byta wyzsza niz w
analogicznym okresie roku poprzedzajgcego (IV kwartat 2020/ IV kwartat 2019) o 720 mln zt (4,58%),
cho¢ pod wzgledem liczebnosci odnotowano o 3,05% mniej nowych umoéw kredytowych.

W catym 2020 roku banki udzielity tgcznie 204 170 nowych kredytéw mieszkaniowych. W poréwnaniu
do wynikéw osiggnietych przez sektor rok wczesniej byt to wynik nizszy o 20 903 kredyty (spadek o
9,29%). W ujeciu wartosciowym wynik osiggniety w 2020 roku byt nizszy o 1,958 mld ztotych od sumy
kredytow udzielonych przez banki w 2019 roku (spadek o 3,13%), niemniej sektor bankowy osiggnat
drugi najlepszy wynik akcji kredytowej w okresie po transformacji. Spadek wielkosci akcji kredytowej
wobec rekordowego roku 2019 okazat sie nieco nizszy niz przewidywaty wczesniejsze prognozy
Centrum AMRON.

Po pierwszym szoku w wyniku pandemii i gwattownym spadku popytu na kredyty mieszkaniowe w
okresie marzec — maj minionego roku, od sierpnia popyt zaczgt sie stopniowo odbudowywac. Po
zaostrzeniu warunkow przyznawania kredytu mieszkaniowego w pierwszych miesigcach pandemii, od
drugiego potrocza banki zaczety stopniowo tagodzi¢ kryteria polityki kredytowej. W catym 2020 roku
liczba wnioskow o kredyt mieszkaniowy spadta tylko o 0,6% w pordownaniu z 2019 rokiem, a liczba
udzielonych kredytdw byta nizsza zaledwie o 9,3%. Warto podkreslic, ze ten rodzaj kredytu odnotowat
najnizszy spadek popytu w poréwnaniu do wszystkich produktéow kredytowych - komentuje dr Jacek
Furga, Prezes Centrum Prawa Bankowego i Informacji, Przewodniczacy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Mieszkaniowych Zwigzku Bankéw Polskich.

Jak podkreslajg eksperci Centrum AMRON, nie bez znaczenia dla utrzymania sie tak wysokiej akgcji
kredytowej byta seria obnizek stop procentowych Narodowego Banku Polskiego, dokonanych przez
Rade Polityki Pienieznej kolejno 18 marca (do 1,0%), 09 kwietnia (do 0,5%) i 29 maja (do 0,1%). W
pofaczeniu z wcigz niepokojacy inflacjg i zapowiedziami dodruku pieniedzy ograniczajgcymi zaufanie
do ich przysztej wartosci, tak niskie stopy procentowe przekreslity sensownos¢ i optacalnosc
oszczedzania na lokatach bankowych. W tych warunkach rynek nieruchomosci stat sie naturalnym
celem zaréwno dla klientéw pragngcych zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, jak i oséb realizujgcych
cele inwestycyjne. Na koniec 2020 roku taczna liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych osiggneta
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poziom 2 472 tys. sztuk, a catkowity stan zadtuzenia z tego tytutu wynidst 476,3 mld zt. Pod koniec roku
Srednia wartos¢ udzielonego kredytu mieszkaniowego uzyskata wrecz historyczny rekord w wysokosci
305 tys. zt.

Koncoéwka roku 2020 przyniosta dynamiczny wzrost udziatu kredytéw mieszkaniowych udzielonych w
najwiekszych polskich aglomeracjach. Na koniec 2020 roku wynidst on 73,46 % i byt wyiszy od
notowanego kwartat wczesniej az o 6,31 p.p. Udziat Warszawy w strukturze wszystkich nowo
udzielonych kredytéw w Polsce osiggnat rekordowy wynik 49,44%. W odniesieniu do analogicznego
okresu 2019 roku, udziat Warszawy w rynku kredytéw hipotecznych byt wyzszy az o 10,46%.

Na koniec roku 2020 srednia marza ofertowa wyniosta 2,28%, czyli w odniesieniu do stanu na koniec
roku 2019 roku byta wyzsza o 1,8 p.p. W wyniku znacznej redukcji stép procentowych przez Rade
Polityki Pienieznej srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego na koniec roku 2020 roku wyniosto
2,49%, czyli byto 0 1,33 p.p. nizsze w poréwnaniu z koricem roku 2019.

Mimo drugiej fali pandemii COVID-19 i zwigzanych z nig obostrzen, a takze pesymistycznych informacji
naptywajacych z rynku najmu, rynki mieszkaniowe najwiekszych polskich miast pozostaty stabilne.
Sytuacja na rynku mieszkaniowym w IV kwartale 2020 roku ksztattowana bytfa przez te same czynniki,
co w okresach wczesniejszych, do ktdrych zaliczy¢ nalezy przede wszystkim tani kredyt hipoteczny, brak
alternatywy dla lokowania kapitatu oraz dostepnos¢ cenowg mieszkan. Z danych Centrum AMRON
wynika jednak, ze IV kwartat 2020 roku przynidst wyrazny spadek dynamiki wzrostéw cen na wiekszosci
badanych rynkéw. W przypadku pieciu z nich zmiana s$redniej ceny metra kwadratowego mieszkania
nie przekroczyta jednego procenta. Tak byto w aglomeracji katowickiej, Wroctawiu, Gdansku, Poznaniu
i todzi.

Liderem wzrostu cen byta w tym okresie Warszawa. Srednia cena metra kwadratowego mieszkania IV
kwartale 2020 r. przekroczyta psychologiczng bariere dziesieciu tysiecy ztotych, wynoszgc 10 081 zt i
byta wyisza o 5,36% od $redniej notowanej kwartat wczedniej. Najwiekszy spadek Sredniej ceny
odnotowano w Krakowie, o 1,44% (do 8 015 zt). W relacji do konca roku 2019, najwieksze wzrosty
przecietnej ceny mieszkan zarejestrowano w aglomeracji katowickiej i todzi — odpowiednio 0 15,52% i
12,19%. W Warszawie rdznica ta wyniosta 11,75%.

Segmentem, ktory niewatpliwie ucierpiat z powodu pandemii, byt rynek mieszkan na wynajem. Jeszcze
rok temu oczekiwano zwrotu z najmu na poziomie przekraczajgcym 6% rocznie. Dzi$ satysfakcjonujacy
jest poziom 3%. Wprowadzenie na wyzszych uczelniach zaje¢ w trybie zdalnym, wprowadzenie przez
znaczng cze$é firm zdalnego trybu pracy oraz ograniczenia w ruchu turystycznym i wywotany nimi
spadek popytu na najem krétkoterminowy to najwazniejsze czynniki, ktére wptynety na pierwsze
obnizki czynszéw najmu widoczne juz w drugim kwartale ubiegtego roku i wyraZnie spadkowy trend w
Il kwartale, ktéry jeszcze pogtebit sie na koniec 2020 roku.

IV kwartat 2020 roku przynidst redukcje stawek czynszéw w najmie prywatnym we wszystkich badanych
miastach. Sredni czynsz najmu mieszkania w Warszawie w IV kwartale 2020 roku wynidst 1 666 zt i byt
nizszy od notowanego kwartat wczesniej o 2,83%. Z najgtebszym spadkiem mielismy do czynienia w
Krakowie i Gdansku. W Gdansku spadek sredniego czynszu w tym okresie wynidst 4,34%, natomiast w
Krakowie — 4,95%. Rynek krakowski wydaje sie by¢ najbardziej dotknietym trudng sytuacjg na rynku
najmu. Dzieje sie tak zardwno ze wzgledu na bardzo wysoka liczbe nieobecnych studentéw, jak i



B

&

ZWIAZEK BANKOW POLSKICH

znaczng liczbe mieszkan wynajmowanych dotychczas turystom w formie najmu krétkoterminowego.
W ujeciu rocznym spadek sredniego czynszu w Krakowie wynidst 16,05%.

Czy rok 2021 bedzie okresem kontynuacji dotychczasowych trendéw? Prognozy na rok 2021 sg
oczywiscie niezwykle trudne. Pamietajmy, ze rynek mieszkaniowy w Polsce wciqz jest nienasycony.
Polska nadal na jednym z ostatnich miejsc w Europie pod wzgledem zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Mamy wysoki deficyt mieszkan, co oznacza, ze nowe lokale bedg znajdowac
nabywcoéw. Sprzedaz mieszkan w 2021 roku bedzie pochodng oferty dostepnej na rynku pierwotnym
oraz wtornym. Hamulcem kredytowania hipotecznego moze natomiast okaza¢ sie pogarszajgca
sytuacja bankow, ktdrej same banki zapobiec nie bedg w stanie, bo — przynajmniej na dwa najbardziej
istotne zagrozenia — nie majq najmniejszego wptywu. Pierwszym czynnikiem, ktéry moze ograniczyc
dalsze kredytowanie, jest mozliwe pogorszenie sie jakosci sptaty kredytow udzielonych w poprzednich
okresach, spowodowane zamroZeniem gospodarki, ktérego skutkiem bedzie m.in. obnizenie
wynagrodzen, a czasami utrata miejsc pracy przez kredytobiorcow. Z jednej strony mozliwy bedzie
wzrost bezrobocia w wyniku wygasniecia ograniczen w redukcji zatrudnienia, zapisanych w tarczach
pomocowych, z drugiej jednak strony rynek pracy moze sie ozywi¢ w przypadku ewentualnego
dynamicznego wzrostu w drugim pdtroczu 2021 r. Drugim, jeszcze groZniejszym w skutkach
finansowych obcigzeri bankéw, moZe okazac¢ sie nasilenie sie akcji roszczeniowej kredytobiorcéw
frankowych i kontynuowanie obecnej linii orzekania przez sqdy — podsumowuje dr Jacek Furga.



