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Raport AMRON-SARFiIN 1/2024: rosnie zdolnos$¢ kredytowa i
wartosc¢ kredytow hipotecznych

Pierwszy kwartat 2024 r. na rynku kredytéw hipotecznych przyniést spadek liczby udzielonych kredytow
hipotecznych o 6,33%, w poréwnaniu do korica roku 2023. Wartos¢ kredytéw udzielonych w tym okresie
bytfa nizsza o0 4,52% od wartosci notowanej w IV kwartale 2023 roku, jednak w poréwnaniu do wynikéw
analogicznego okresu ubiegtego roku wzrosta az 0 259,67%. Wzrosta réwniez zdolnos$¢ kredytowa Polakdw,
gtéwnie za sprawa rosngcych wynagrodzen, w sytuacji utrzymywania sie stabilnych, cho¢ wysokich stép
procentowych i spadajacej inflacji.

W | kwartale 2024 r. Polacy zawarli tgcznie 64 504 umowy kredytowe na cele mieszkaniowe, co stanowito
ponad 6% spadek ich liczby w stosunku do IV kwartatu 2023 r. Potowe tych kredytéw stanowity zobowigzania
w ramach rzagdowego programu Bezpieczny Kredyt 2%, ktdre nie zostaty zrealizowane w roku poprzednim,
a sam spadek jest zwigzany z wyjatkowo wysoky akcjg kredytowg w korncowce 2023 r., pobudzang
wyborczym hitem, jakim byt Bezpieczny Kredyt 2%. O 4,52% w relacji do poprzedniego kwartatu zmniejszyta
sie takze tgczna wartosc udzielonych kredytéw i wynosita 26,876 mld zt. Pomimo spadkow kwartalnych,
rynek zanotowat oczywisty wzrost w poréwnaniu do analogicznego okresu 2023 r., kiedy to akcja kredytowa
byta na znacznie nizszym poziomie —wartos$¢ udzielnych kredytéw mieszkaniowych wzrosta 0 193,63%, a ich
wartosé o prawie 260%.

Poczatek roku 2024 r. to takze wzrost zdolnosci kredytowe] Polakéw, czego odzwierciedleniem jest wyzszy o
2,38 pkt. niz w IV kwartale 2023 r. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej, utrzymujacy sie obecnie na poziomie
131,07 pkt.

— Podejmowaniu decyzji o zacigganiu kredytu mieszkaniowego sprzyja psychologiczne oswojenie sie z co
prawda wysokim, lecz stabilnym poziomem inflacji i stop procentowych, zwtaszcza w kontekscie
pojawiajgcych sie w przestrzeni publicznej opinii ekspertow o spodziewanych obnizkach stép procentowych
NBP. Nawet jesli perspektywa czasowa tej obnizki liczona jest w kwartatach, a nie miesigcach. Nie bez
znaczenia jest rownieZ wzrost wynagrodzeri — komentuje dr Jacek Furga, przewodniczagcy Komitetu ds.
Finansowania Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich i prezes Centrum Procesow Bankowych i
Informacji Sp. z o.o.

Na rynku kredytéw hipotecznych zauwazono zmniejszajacg sie liczbe czynnych uméw kredytowych, ktéra
od stycznia 2022 roku jest mniejsza o 257 tys. i wynosi 2 291 tys., a przecietna wartos¢ portfela zmalata o
ponad 27 mld ztotych — do kwoty 484 mld zt. Oznacza to, ze jest obecnie wiecej sptacanych kredytéw niz
nowo udzielanych. Spadek nie dotyczy jednak przecietnej wartosci kredytéw mieszkaniowych w | kwartale
2024 r., ktéra wyniosta 417 385 zt i jest wyzsza o 23% w skali roku, czyli nominalnie o 78 tys. zt.
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Pierwszy kwartat 2024 r. przynidst réwniez pewne niepokojgce obserwacje, w tym m.in. wzrost udziatu
kredytéw o wskazniku LtV powyzej 80%, odnotowany juz szosty raz z rzedu.

— Odsetek kredytow o wskazniku LtB powyzej 80% wzrdst ponad dwukrotnie z poziomu 17% w roku 2022 do
poziomu 38,30%. To oczywisty skutek kolejnego produktu poprzedniego rzqdu — gwarancji rzqdowej dla
brakujgcego wktadu wtasnego kredytobiorcy. Ale to jednoczesnie jeden z sygnatow psucia rynku kredytow
hipotecznych. Wktad wtasny kredytobiorcy petnit i powinien petni¢ nadal istotng role dotyczqcq oceny
zdolnosci kredytowej potencjalnego kredytobiorcy — ostrzega dr Jacek Furga.

Jako oznake stabszej kondycji finansowej nowych kredytobiorcéow wymienia sie takze wydtuzanie
zapadalnosci nowo udzielanych kredytéw. W | kwartale 2024 r. spadly udziaty kredytéw o okresie
zapadalnosci do 15 lat 0 4,16 p.p. i jednoczesnie o 4,17 p.p. wzrosta wysoko$¢ udziatu kredytow o okresie
zapadalnosci miedzy 25 i 35 lat. Ponadto, podczas gdy spada udziat kredytéw zagrozonych w portfelu
kredytéw mieszankowych i stanowi 2,14%., to w przypadku kredytédw tzw. frankowych udziat zagrozonych
kredytéw wyniést az 16,02% i podnosi sie w stosunku do poprzedniego kwartatu o 3,65 p.p. Specjalisci
uwazajg, ze przyczyng nie jest staba kondycja kredytobiorcéw frankowych, a ich swiadoma decyzja o
niespfacaniu zobowigzania w zwigzku z wejsciem w spdr sgdowy z bankiem. tacznie liczba pozwéw w tych
sprawach wynosi ponad juz 160 tys. spraw.

Ro$nie liczba nowych buddéw, ktéra w analizowanym okresie wynosita 60 078, czyli o prawie 20% wiecej niz
w poprzednim kwartale. Wiecej o 3,27% wydano tez pozwolen na budowe nowych lokali mieszkalnych w
porownaniu do ostatniego kwartatu 2023 r. Poczgtek tego roku byt takze czasem podwyzek sSredniej
transakcyjnej ceny za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w Warszawie to juz 13 986 zt/m?,
czyli 0 5,54% w poréwnaniu do wartosci zanotowanej w IV kwartale 2023 roku. Znaczgce wzrosty cen widac
takze przy poréwnaniu cen 1 m? rok do roku i sg one efektem wprowadzenia programu Bezpieczny Kredyt
2%: Poznan o 21,76%, Wroctaw o 20,57%, Krakéw 20,49%, Warszawa 19,50% i Gdansk — jako najnizszy
wzrost — o 14,84%.

Na pewng ulge mogli liczy¢ wynajmujgcy mieszkania. Co prawda w Warszawie stawki czynszow sg najwyisze,
ale ich wzrost w ujeciu kwartalnym nie przekroczyt 1%. Z kolei w innych duzych miastach, jak Wroctaw czy
Krakéw ceny najmu r/r spadty o prawie 2%, a w todzi nawet o 3,29%. Zaskoczeniem byt wzrost cen w
Katowicach az 0 4,24%.

Petna wersja Raportu AMRON-SARFiN 1/2024 jest dostepna na stronie www Zwigzku Bankéw Polskich
i Centrum AMRON.



