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Raport AMRON-SARFiIN Q1/2021
Rynek mieszkaniowy caty czas w trendzie wzrostowym

Mimo trwajacej w dalszym ciggu pandemii, | kwartat biezagcego roku zgodnie z przewidywaniami
rynku przyniodst dalsze zwiekszenie aktywnos$ci na rynku mieszkaniowym. Banki zamknety go wiekszg
liczba nowo udzielonych kredytéw o wiekszej wartosci zarowno w ujeciu kwartalnym, jak i rocznym.
Ponownie wzrosta przecietna warto$¢ kredytu, a taczna kwota zadtuzenia z tytutu kredytéow
mieszkaniowych przekroczyta 480 mlid zt. Zwiekszenie aktywno$ci odnotowano takie w segmencie
deweloperskim, a sredni poziom cen transakcyjnych mieszkan w wiekszosci aglomeracji wzrést
kolejny kwartat z rzedu.

Pomimo trwajacego zagrozenia pandemicznego, rynek zardwno mieszkaniowy, jak ikredytowy
pozostawaty w kwartale 2021 roku we wzrostowym trendzie. W dalszym ciggu rosta tez srednia wartos¢
nowo udzielanego kredytu mieszkaniowego. Po historycznym rekordzie na koniec roku 2020 na
poziomie 305 tys. ztotych, w ciggu kwartatu nastgpit wzrost do 313 tys. ztotych.

Obserwowanym wzrostom sprzyjaty te same czynniki, ktore zdefiniowaliSmy po krotkim szoku
,covidowym” w Il kwartale 2020 roku — z jednej strony historycznie tani kredyt hipoteczny, a z drugiej
strony brak alternatywy dla lokowania kapitatu. Mieszkania kupujg wiec zaréwno ci, ktérych sta¢ na
kredyt, jak rowniez ci, ktorzy dysponujg znaczgcymi oszczednosciami. Nowym, cho¢ spodziewanym
czynnikiem ksztatftujgcym sytuacje w otoczeniu rynku mieszkaniowego jest gwattownie rosngcy poziom
inflacji. Z jednej strony rosngca inflacja bedzie z pewnosciqg stymulowac¢ popyt na nieruchomosci i
posrednio na kredyty hipoteczne, z drugiej moze przybliza¢ perspektywe podniesienia przez RPP stop
procentowych, co mogtoby w istotnym stopniu wptyng¢ na sytuacje na rynku mieszkaniowym - mowi
dr Jacek Furga, Prezes Centrum Prawa Bankowego i Informacji, Przewodniczacy Komitetu ds.
Finansowania Nieruchomosci Mieszkaniowych Zwigzku Bankéw Polskich.

W | kwartale 2021 roku liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych wyniosta 57,1 tys. sztuk,
czyli 0 6,35% wiecej w pordwnaniu do poprzedniego kwartatu, a ich wartos¢ osiggneta 17,942 mid zi,
co oznacza wzrost 0 9,17% w odniesieniu do IV kwartatu ubiegtego roku. Wartosci te okazaty sie wyzsze
odpowiednio o0 1,27% (liczba udzielonych kredytéw) oraz o 7,93% (ich wartos¢) takze w poréwnaniu
do bardzo dobrego, jeszcze ,przed pandemicznego” | kwartatu roku 2020 .

taczna kwota zadtuzenia z tytutu zaciggnietych kredytéw mieszkaniowych po raz pierwszy w historii
przekroczyta poziom 480 mld ztotych. Sektor bankowy obstuguje w tej chwili prawie 2,5 min kredytéw
mieszkaniowych. Na podkreslenie zastuguje fakt, ze na stabilnym poziomie utrzymuje sie jakos$¢ obstugi
kredytéw mieszkaniowych przez kredytobiorcéw, przy niezmienionym zaréwno w relacji do sytuacji z
poprzedniego kwartatu, jak réwniez do sytuacji sprzed pandemii, udziale kredytéw zagrozonych na
poziomie 2,54%, jednak przy obserwowanym systematycznym, cho¢ nieznacznym przesuwaniem sie
problemu z kredytéw ztotowych, ktérych jakos$¢ systematycznie sie poprawia (2,02%) na pogarszajaca
sie jakos¢ kredytow frankowych (4,67%).

Na koniec | kwartatu 2021 srednia marza ofertowa kredytu hipotecznego (w wysokosci 300 tys. zt, przy
poziomie LtV 75%, udzielonego na okres 25 lat) wyniosta 2,21%, czyli mniej o 0,07 p.p. w poréwnaniu
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do konca IV kwartatu 2020 roku. W odniesieniu do stanu na koniec analogicznego okresu 2020 roku,
$rednia marza kredytu hipotecznego byta wyzsza o0 0,5 p.p.

Srednie oprocentowanie modelowego kredytu hipotecznego na koniec | kwartatu 2021 roku wyniosto
2,42%, czyli 0 0,07 p.p. mniej w poréwnaniu z koncem IV kwartatu. W stosunku do analogicznego
okresu roku poprzedniego przecietne oprocentowanie byto nizsze o 0,93 p.p.

Pomimo dalszego poluzowania wymogdw bankowych oraz systematycznego wzrostu sredniej wartosci
udzielanego kredytu mieszkaniowego, niezmiennie od roku spada udziat kredytéw o wskazniku LtV
przekraczajagcym 80%. Oznacza to, ze siegajacy po kredyt dysponujga wktadem witasnym
przewyzszajagcym wymagane Rekomendacjg S 20%. Udziat kredytow z LtV wyzszym niz 80% wynosit w
| kwartale 2021 roku 31,17%, co w odniesieniu do | kwartatu 2020 roku oznacza spadek 0 9,90 p.p.

Dynamiczny roczny przyrost odnotowat natomiast udziat rynku warszawskiego w wolumenie
udzielonych kredytédw. W | kwartale 2021 roku odsetek ten wynidst az 53,29%, czyli wiecej o 14,10 p.p.
kosztem spadku o 5,51% p.p. udziatu mniejszych miejscowosci spoza badanej grupy najwiekszych
aglomeraciji.

Wysoka aktywnos¢ utrzymujg inwestorzy na rynku mieszkaniowym. Po rekordowym roku 2020, w
pierwszym kwartale 2021 roku wskazniki GUS wskazujg na istotny wzrost - w relacji do | kwartatu 2020
roku - liczby rozpoczetych budéw (o0 21,19%), liczby uzyskanych pozwolen budowlanych (o0 41,95%) oraz
liczby mieszkan oddanych do uzytkowania (o0 7,41%).

W wiekszosci badanych lokalizacji kontynuowany byt wzrost $redniej ceny transakcyjnej 1 m?
powierzchni uzytkowej mieszkania. Najwyiszy wzrost, siegajacy 5,37%, odnotowano w Krakowie.
Wzrosty $rednich cen przekraczajgce 3% wystgpity w aglomeracji katowickiej, Wroctawiu, Gdansku i
todzi. Natomiast w Warszawie $rednia cena 1 m? | kwartale 2021 roku wyniosta 10 073 zt/m? i byta —
co prawda $ladowo, ale jednak — nizsza o 0,08% niz w poprzednim kwartale. Jednak w relacji do
analogicznego okresu 2021 roku, oznaczato to wzrost 0 9,16%, przy znaczgco wyzszych wzrostach cen
w aglomeracji katowickiej i Gdarsku — odpowiednio 0 11,64% i 10,51%.

Kontynuowany byt réowniez, obserwowany od trzech kwartatéw spadek wysokosci czynszéw na
prywatnym rynku najmu, cho¢ mozna byto dostrzec jego lekkie wyhamowanie. Z najgtebszym spadkiem
mieliSmy do czynienia w todzi — 0 2,45% w stosunku do czynszu notowanego kwartat wczesniej. W
pozostatych lokalizacjach spadki nie przekraczaty 1 p.p. Na poprawe sytuacji i mozliwe odwrécenie
spadkowego trendu wysokosci czynszow trzeba bedzie prawdopodobnie poczekaé do powrotu
studentéw na uczelnie, a wiec do wynikéw za Il kwartat br. Oczywiscie pod warunkiem, ze w
miedzyczasie nie rozpocznie sie w Polsce czwarta fala pandemii, ktédra ponownie przesunie w czasie
powrot do zaje¢ w trybie stacjonarnym.

W ocenie Centrum AMRON, ceny transakcyjne metra kwadratowego w biezgcym roku wcigz bedg rosty,
cho¢ w tempie zdecydowanie mniejszym niz w latach 2018 - 2020. Wzrosty cen bedg zresztg wynikaty
réowniez z wyzszych kosztéw budowy, spowodowanych szybko rosngcg inflacja. Natomiast
wyhamowany zostanie spadek czynszéw i ich stabilizacja tym nizszym, skorygowanym w ostatnich
kwartatach poziomie. Hamulcem kredytowania hipotecznego moze sie okaza¢ zdolnos¢ bankéw do
kontynuowania akcji kredytowej wobec rosngcych kosztéw funkcjonowania oraz wcigz niejasnej
perspektywy zachowan ,frankowiczow” oraz kontynuowania obecnej linii orzekania przez sady.



