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Warszawa, 28 lutego 2022 .
Informacja prasowa
Raport AMRON-SARFiIN Q4/2021
Rekordowy rok w hipotekach i 50. edycja Raportu AMRON-SARFiN

Zgodnie z przewidywaniami, rok 2021 zakonczyt sie rekordowo wysokim wynikiem w segmencie
kredytow mieszkaniowych. Z kwota ponad 86 mld ztotych nowo udzielonych kredytéw, sektor
bankowy osiggnat historycznie najwyiszy wynik, a liczba nowych uméw w ciggu roku zwiekszyta sie
0 256 tys. Catkowita liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy przekroczyta 2,5 min sztuk, a
zadtuzenie z ich tytutu — 500 mld zt. Cho¢ wyniki w czwartym kwartale pozostawaty na relatywnie
wysokim poziomie, widoczny s3 juz sygnaty ostabienia akcji kredytowej. Wzrostowy trend utrzymat
sie za to w sferze cen mieszkan na wiekszosci rynkdw najwiekszych polskich miast oraz sredniej
wartosci udzielanego kredytu — wynika z najnowszej, 50. edycji Raportu AMRON-SARFIN.

Biezgca edycja kwartalnego Raportu AMRON-SARFiN, publikowanego przez Centrum AMRON i Zwigzek
Bankow Polskich, to juz jego 50. odstona.

Przez ostatnie 13 lat systematycznie, co kwartat, dostarczamy Parstwu aktualne informacje o akcji
kredytowej polskich bankow w obszarze finansowania nieruchomosci mieszkaniowych oraz o trendach
i cenach transakcyjnych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Niezmiennie wskazujemy takze
inicjatywy stuzqce poprawie efektywnosci rozwiqgzan w sferze finansowania budownictwa
mieszkaniowego stuzgce rozwojowi i stabilnosci polskiego rynku. W najnowszej, szczegdlnej edycji
Raportu prezentujemy wyniki czwartego kwartatu i catego roku 2021, a ponadto pokazujemy
zdecydowanie dtuzszq perspektywe, siegajgcq do naszego Raportu nr 1 z listopada 2009 roku,
szczegolnie przydatng jako punkt odniesienia w analizie dynamicznych zmian, ktore obserwujemy na
rynku w ostatnich miesigcach — méwi dr Jacek Furga, Prezes Centrum Prawa Bankowego i Informacji,
Przewodniczacy Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci Mieszkaniowych Zwigzku Bankow
Polskich.

Jak wynika z Raportu, rok 2021 okazat sie dla segmentu kredytdw hipotecznych oraz dla rynku
mieszkaniowego w ogdle rokiem bardzo dobrym - pomimo utrzymujacego sie stanu zagrozenia
pandemicznego. Z kwotg ponad 85,7 mld ztotych, sektor bankowy osiggnat najwyiszy w historii
polskiego rynku kredytéw hipotecznych wynik akcji kredytowej, ktéry okazat sie 0 41% wyzszy niz w
rekordowym dotychczas roku 2019. W 2021 roku banki udzielity facznie 256 456 nowych kredytow
mieszkaniowych i jest to najlepszy wynik osiggniety przez sektor bankowy od roku 2008 - o jedng
czwartg wyzszy niz w roku 2020.

W ostatnim kwartale 2021 roku zaobserwowano jednak pewne ostabienie akcji kredytowej. Zamknat
sie on nieco nizszymi wynikami w stosunku do Il kwartatu. Liczba kredytéw mieszkaniowych wyniosta
63 918 sztuk - 0 6,49% mniej w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu, a wartos¢ nowo udzielonych
kredytow hipotecznych wyniosta 22,453 mld zt, co oznacza spadek o 777 min zt, (-3,34% w odniesieniu
do poprzedniego kwartatu).

Rok 2021 przynidst kontynuacje trendu wzrostowego Sredniej wartosci kredytu hipotecznego. Jego
przecietna wartos¢ w ciggu 12 miesiecy wyniosta 334 119 zt i byta to réwniez najwyzsza srednioroczna
wysoko$é kredytu hipotecznego notowana w badaniach Centrum AMRON. Ponadto, w samym IV
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kwartale $rednia wysokos¢ kredytu siegneta juz 350 tys. zt, co znaczgco obrazuje sytuacje w sferze cen
nieruchomosci i rozpedzong inflacje.

Jak zauwazajg eksperci Centrum AMRON, dla tak wysokiej akcji kredytowej obserwowanej w catym
roku 2021, nie bez znaczenia byta seria obnizek stop procentowych Narodowego Banku Polskiego
dokonanych przez Rade Polityki Pienieznej jeszcze w roku 2020, co skutkowato historycznie niskim
oprocentowaniem kredytéw. W potaczeniu z dynamicznie rosngcy inflacjg, niskie stopy procentowe
przekreslity sensownos¢ i optacalno$¢ oszczedzania na lokatach bankowych. Dodatkowym bodZcem
zachecajgcym do decyzji o zakupie nieruchomosci mogty takze byé konsekwentne - az do wrzesnia 2021
roku - zapewnienia Prezesa NBP o stabilnosci stop procentowych przez co najmniej kilkanascie
kolejnych miesiecy. W efekcie na koniec 2021 roku taczna liczba czynnych kredytéw mieszkaniowych
osiggnetfa poziom 2 548,5 tys. sztuk, a catkowity stan zadtuzenia z tego tytutu wynidst 511,3 mid zt.

Ostatni kwartat 2021 roku zaskoczyt — zwtaszcza liczqgcq okoto 340 tys. osob grupe Swiezo upieczonych
kredytobiorcow, ktorzy zaciggneli kredyty w okresie od Il kwartatu 2020 roku do Il kwartatu 2021 roku
Na koniec roku 2020 sredni koszt kredytu wynosit 2,49%, a na koniec roku 2021 — juz 4,70%, co przy
zaciggnietym dopiero co kredycie o sredniej wartosci 330 tys. ztotych oznacza wzrost miesiecznego
kosztu obstugi kredytu o 607 ztotych. A przeciez mozna sie spodziewad, ze Rada Polityki Pienieznej,
ktorej trzykrotne decyzje o podwyzZszeniu podstawowych stop procentowych w miesigcach
paZdzierniku, listopadzie i w grudniu 2021 roku doprowadzity do tak drastycznego wzrostu kosztow
obstugi kredytu, jeszcze nie zakoriczyta cyklu podwyzek. Przy okazji publikacji kilku poprzednich
Raportow AMRON-SARFIN w trakcie towarzyszqcych temu konferencji prasowych przestrzegalismy
przed takim scenariuszem, a ZBP uruchomit takze kampanie informacyjng wyjasniajgcq zasady
dziatania zmiennych stop procentowych. Niemniej, sytuacja kredytobiorcéw nie jest niepokojgca. Banki,
podejmujqgc decyzje kredytowe, analizowaty zdolnosc¢ kredytowq potencjalnych kredytobiorcow zgodnie
z rekomendacjami Komisji Nadzoru Finansowego réwniez dla scenariuszy sptaty udzielanych kredytéw
przy zaktadanym wzroscie stop procentowych o 200 - 250 punktéw bazowych — komentuje dr Jacek
Furga.

Seria podwyzek stép procentowych NBP dokonanych w czwartym kwartale 2021 roku wywotata blisko
dwukrotny wzrost oprocentowania kredytéw hipotecznych. Poziom oprocentowania kredytéw
notowany na koniec ubiegtego roku byt jednak nadal znacznie nizszy od oprocentowania kredytow
ztotowych zacigganych w szczycie poprzedniego cyklu koniunkturalnego na rynku mieszkaniowym,
przekraczajgcego poziom 8%. Na koniec roku 2021 koszt kredytu hipotecznego odpowiadat poziomowi
oprocentowania kredytow notowanego w roku 2013, a wiec w poczatkowym okresie obecnego boomu
na rynku mieszkaniowym. Zgodnie z opiniami analitykéw, docelowy poziom stopy procentowe] w
sytuacji wysokiej i rosnacej inflacji to 4%, a nawet 5%. Biorgc zatem pod uwage utrzymujacy sie od
dtuiszego czasu staty poziom marzy bankowej, mozina spodziewaé sie dalszego wzrostu
oprocentowania kredytéw hipotecznych do poziomu 6-7%.

Na koniec IV kwartatu 2021 srednia marza ofertowa modelowego kredytu hipotecznego (300 tys. zt,
przy poziomie LtV 75%, udzielonego na okres 25 lat) wyniosta 2,16%, czyli nieznacznie spadta (o 0,01
p.p.) wobec poziomu notowanego w konicu Il kwartatu 2021 roku. W odniesieniu do stanu na koniec
analogicznego okresu 2020 roku, srednia marza kredytu hipotecznego byta zas$ nizsza 0 0,12 p.p.

W obliczu rosngcej inflacji i stép procentowych wzrosto takze zainteresowanie klientow kredytami z
okresowo statg stopg procentowg. W catym roku 2021 takich umoéw podpisano 15 781, z czego 12 842
umow dotyczyto nowo udzielonych kredytéw (5% portfela nowych umoéw), a 2 939 to aneksy zmieniajace
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stope procentowg obstugiwanych kredytéw. Jak zauwazajg eksperci Centrum AMRON, banki zaczety
oferowac takie kredyty juz w roku 2020, stad na koniec roku 2021 w ich portfelach czynnych byto ponad 30

tys. kredytédw o statej stopie o tgcznej wartosci przekraczajacej 7,1 mld ztotych i mozna oczekiwaé, ze w
kolejnych okresach zobaczymy przyrosty w tej kategorii wierzytelnosci.

Rok 2021 byt takze wyjatkowo udany dla sektora deweloperskiego, ktéry zakoriczyt go rekordowsa liczbg
oddanych do uzytkowania mieszkan, siegajgca prawie 235 tys. mieszkan i domoéw jednorodzinnych. Dla
poréwnania, takie wyniki osiggato budownictwo mieszkaniowe w latach siedemdziesigtych ubiegtego
wieku. Caty rok uptyngt natomiast pod znakiem wzrostowego trendu cen nieruchomosci
mieszkaniowych, ktérych apogeum obserwowalismy w IV kwartale. Z danych Centrum AMRON wynika,
ze IV kwartat przynidst kolejne podwyzki cen mieszkan na wiekszosci rynkéw najwiekszych polskich
miast. Najwieksze wzrosty odnotowano na rynkach warszawskim i wroctawskim, gdzie wzrosty cen
osiggnety poziom odpowiednio 3,20% i 3,34% wobec wartosci notowanych kwartat wczesniej. W relacji
do analogicznego okresu 2020 roku, najwieksze wzrosty przecietnej ceny mieszkan zarejestrowano w
Krakowie — 15,85%, Wroctawiu — 13,42% i Gdansku — 13,14%. W Warszawie réznica ta wyniosta 9,93%
i byt to najnizszy wzrost wéréd najwiekszych polskich miast.

W 2018 roku nominalna wysokos¢ cen 1 metra kwadratowego mieszkan w poszczegdlnych miastach
przekroczyta psychologicznq bariere, wyznaczonq przez maksima cen notowane w szczycie
poprzedniego cyklu koniunkturalnego z pierwszej potowy roku 2008. Obecnie, w badanych najwiekszych
miastach Polski poziom cen nominalnych jest wyZszy od 26,31% w Warszawie - do az 47,87% w Gdarisku
- od cen z tego okresu. Jesli jednak wezmiemy pod uwage inflacje okaze sie, ze w wiekszosci badanych
miast realny poziom cen jest nadal wyraznie nizszy od notowanego w 2008 roku — ttumaczy Jerzy
Ptaszynski, Dyrektor Dziatu Badan i Obstugi Rynku Nieruchomosci w Centrum AMRON

Zdecydowanie bardziej podatnym na turbulencje wywotane skutkami pandemii okazat sie by¢ segment
mieszkan na wynajem. IV kwartat 2021 roku byt trzecim z kolei okresem odbudowy przed
pandemicznego poziomu stawek czynszéw w najmie prywatnym we wszystkich badanych miastach. Po
okresie zawirowan zwigzanych z pandemig COVID-19, rynek ponownie osiggnat rownowage. W
wiekszosci miast wysoko$¢ czynszéw wrdcita do poziomu sprzed pandemii. W ujeciu rocznym
najwiekszg dynamike wysokosci czynszéw zanotowano w Krakowie (o 15,42%) i w Warszawie (o
13,23%). W tym samym okresie najwolniej rosty czynsze w Poznaniu (o 4,45%).

Jak zauwazajg eksperci Centrum AMRON w Raporcie, na dzien dzisiejszy trudno ocenié, czy 2022 bedzie
okresem kontynuacji dotychczasowych trendéw. Prognozowanie rozwoju sytuacji w dtuzszym okresie
jest utrudnione w nowej rzeczywistosci gospodarczej przy inflacji przekraczajgcej 9%, rosnacej stopie
referencyjnej NBP i wdrazanym Polskim tadzie, ktéry znaczaco wptynie na zdolnos¢ kredytowa
Polakéw. Na te czynniki ekonomiczne naktadajg sie efekty trwajgcej wcigz pandemii i konflikt zbrojny w
Ukrainie, ktérego czarny scenariusz zaczat sie juz realizowaé. Niemniej, w 50. edycji Raportu zawarto
szereg analiz podsumowujacych i poddajacych krytycznej ocenie sytuacje na rynku finansowania
nieruchomosci, jak réwniez propozycje inicjatyw majgcych na celu poprawe efektywnosci rozwigzan w
sferze finansowania budownictwa mieszkaniowego. Kwestie te bedg omawiane w czasie XVIII Kongresu
Finansowania Nieruchomosci Mieszkaniowych, ktérego pierwsza czes¢ odbedzie sie w dniu 28 lutego
2022.

Petny, jubileuszowy Raport AMRON-SARFiIN podsumowujacy IV kwartat i caty rok 2021 jest dostepny na
stronach Centrum AMRON i Zwigzku Bankéw Polskich. Informacje o kampanii informacyjnej ZBP na
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temat skutkéw inflacji i zasad dziatania zmiennych stép procentowych dostepne sg pod adresem
www.bankiwpolsce.pl/inflacja
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