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476,267 mld zt

ogolna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

2,472 mln
204170
60,671 mld zt

295 563 zt
203,24 pkt
38,44%
98,79%
64,90%
10 081zt

1666 zt

RAPORT W LICZBACH
2020/2019

Zmiana
2020 /2019

1,48 7

3,47%
9,29 pkt.
3,13 pkt.

6,37%

2,53 pkt.
4,92 pkt. proc.

liczba czynnych uméw kredytowych
liczba umoéw zawartych

warto$¢ umow zawartych
$rednia warto$¢ udzielonego kredytu ogotem

warto$¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udziat nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych z LtV od 80%

wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow

wPLN 0,3 pkt. proc.

udziat nowo udzielonych kredytéw na okres .
0d 25 do 35 lat 1,99 pkt. proc. K4

Srednia cena transakcyjna Tm? mieszkania 0 .
w Warszawie 1 1 175 /0 /

Srednia miesieczna stawka czynszu najmu
mieszkania w Warszawie

10,83%
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RAPORT W LICZBACH
IV KW. 2020/111 KW. 2020

476,267 mld zt

ogolna kwota zadtuzenia
z tytutu kredytow mieszkaniowych

2,472 mln
53756
16,435 mld zt

305093 zt
203,24 pkt.
34,60%
98,85%
66,34%

10 081zt

1666 zt

liczba czynnych uméw kredytowych

liczba umoéw zawartych

warto$¢ umow zawartych

$rednia warto$¢ udzielonego kredytu ogotem

warto$¢ Indeksu Dostepnosci Mieszkaniowej M3

udziat nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych z LtV od 80%

wartosciowy udziat nowo udzielonych kredytow
wPLN

udziat nowo udzielonych kredytéw na okres
od 25 do 35 lat

Srednia cena transakcyjna 1 m? mieszkania
w Warszawie

Srednia miesieczna stawka czynszu najmu
mieszkania w Warszawie

Zmiana
IV kw. 2020 /!1l kw. 2020

1,81 %

0,21%
10,20%
16,22%
5,47%

0,97 pkt.
3,68 pkt. proc.
0,23 pkt. proc.
3,23 pkt. proc.
5,36%
2,83%
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POMIMO ZAGROZENIA PANDEMICZNEGO ROK 2020
OKAZAL SIE DLA SEKTORA KREDYTOW HIPOTECZNYCH
ORAZ DLA RYNKU MIESZKANIOWEGO ROKIEM DOBRYM,
A MOZNA ZARYZYKOWAC STWIERDZENIE,

ZE BARDZO DOBRYM.

dr Jacek Furga

Szanowni Panstwo,

to juz czterdziesta szdsta edycja Raportu Centrum
AMRON publikowanego przez Zwigzek Bankow
Polskich. Przez ostatnie 12 lat systematycznie, co
kwartat, dostarczamy Panstwu aktualne informa-
cje o akcji kredytowej polskich bankow w obsza-
rze finansowania nieruchomosci mieszkaniowych
oraz o trendach i cenach transakcyjnych na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. W najnowszej
edycji Raportu prezentujemy wyniki czwartego
kwartatu i catego roku 2020 w odniesieniu do wy-
nikéw z kilku poprzednich kwartatéw oraz danych
za rok 2019.

Pomimo zagrozenia pandemicznego rok 2020 oka-
zat sie dla sektora kredytéw hipotecznych oraz dla
rynku mieszkaniowego rokiem dobrym, a mozna
zaryzykowac stwierdzenie, ze bardzo dobrym. Re-
kordowa byta liczba oddanych do uzytkowania
mieszkan, siegajaca 222 tys. mieszkan i domoéw jed-
norodzinnych. Takie wyniki osiggato budownictwo
mieszkaniowe w latach siedemdziesigtych ubiegte-
go wieku! Imponujaca byta réwniez taczna wartosé
udzielonych w tym pandemicznym roku kredytéw
hipotecznych. Z kwotg ponad 60 mid ztotych sektor
bankowy osiggnat drugi w okresie po transformacji
wynik akcji kredytowej. To byt dobry rok rowniez dla
Centrum AMRON. Zasoby bazy danych AMRON
wzbogacity sie o ponad 212 tys. nowych rekor-
déw o cenach transakcyjnych i wycenach wartosci
nieruchomosci w okresie pandemii i przekroczyty
poziom 3,5 min rekordéw. To bardzo dobry wynik
uwzgledniajac fakt, ze banki udzielity w roku 2020
ponad 204 tys. kredytéw hipotecznych.

Przewodniczgcy Komitetu ds. Finansowania
Nieruchomosci Zwigzku Bankéw Polskich

i Prezes Zarzqdu Centrum Prawa Bankowego
i Informacji Sp. z o.0.

Po pierwszym szoku w wyniku pandemii i gwat-
townym spadku popytu na kredyty mieszkaniowe
w okresie marzec - maj minionego roku, od sierp-
nia popyt zaczat sie stopniowo odbudowywac.
Po zaostrzeniu warunkéw przyznawania kredytu
mieszkaniowego w pierwszych miesigcach pande-
mii, od drugiego potrocza banki zaczety stopnio-
wo tagodzi¢ kryteria polityki kredytowej. W catym
2020 roku liczba wnioskéw o kredyt mieszkanio-
wy spadta, w poréwnaniu z 2019 r., tylko o 0,6%,
a liczba udzielonych kredytow byta nizsza zaled-
wie 0 9,3%. Warto podkresli¢, ze ten rodzaj kredy-
tu odnotowat najnizszy spadek popytu w poréw-
naniu do wszystkich produktéw kredytowych. Pod
koniec roku srednia wartos¢ udzielonego kredytu
mieszkaniowego uzyskata wrecz historyczny re-
kord w wysokosci 305 tys. zt.

Nie bez znaczenia dla utrzymania sie tak wysokiej ak-
cji kredytowej byta seria obnizek stép 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 pota-
czeniu z wcigz niepokojacy inflacjg i zapowiedzia-
mi dodruku pieniedzy ograniczajgcymi zaufanie do
ich przysztej wartosci, tak niskie stopy procentowe
przekreslity sensownos¢ i optacalno$é oszczedzania
na lokatach bankowych. Mozna zatem powiedzie¢,
ze Rada Polityki Pienieznej swoimi decyzjami wy-
stata Polakéw na zakupy, w tym, a by¢é moze przede
wszystkim, na zakupy na rynku nieruchomosci. Na
koniec 2020 roku taczna liczba czynnych kredytéw
mieszkaniowych osiggneta poziom 2 472 tys. sztuk,
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a catkowity stan zadtuzenia z tego tytutu wynidst
476,3 mid zt.

Koncéwka roku 2020 przyniosta dynamiczny
wzrost udziatu kredytéw mieszkaniowych udzie-
lonych w najwiekszych polskich aglomeracjach. Na
koniec 2020 roku wynidst on 73,46 % i byt wyzszy
od notowanego kwartat wczesniej az o 6,31 p.p.
Udziat Warszawy w strukturze wszystkich nowo
udzielonych kredytéw w Polsce osiagnat rekor-
dowy wynik 49,44%. W odniesieniu do analogicz-
nego okresu 2019 roku, udziat Warszawy w rynku
kredytéw hipotecznych byt wyzszy az o0 10,46%.

Na koniec roku 2020 s$rednia 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 oprocento-
wanie kredytu hipotecznego na koniec roku 2020
roku wyniosto 2,49%, czyli byto o 1,33 p.p. nizsze
w poréwnaniu z koricem roku 2019.

Mimo drugiej fali pandemii COVID-19 i zwigza-
nych z nig obostrzen, a takze pesymistycznych
informacji naptywajacych z rynku najmu, rynki
mieszkaniowe najwiekszych polskich miast pozo-
staty stabilne. Sytuacja na rynku mieszkaniowym
w IV kwartale 2020 roku ksztattowana byta przez
te same czynniki, co w okresach wczesniejszych,
do ktérych zaliczy¢ nalezy przede wszystkim tani
kredyt hipoteczny, brak alternatywy dla lokowania
kapitatu oraz dostepnos$¢ cenowg mieszkan. Z da-
nych Centrum AMRON wynika jednak, ze IV kwar-
tat 2020 roku przyniést wyrazny spadek dynamiki
wzrostéw cen na wiekszosci badanych rynkéw.
W przypadku pieciu z nich zmiana $redniej ceny
metra kwadratowego mieszkania nie przekroczyta
jednego procenta. Tak byto w aglomeracji kato-
wickiej, Wroctawiu, Gdansku, Poznaniu i £odzi.

Liderem wzrostu cen byta w tym okresie Warsza-
wa. Srednia cena metra kwadratowego mieszkania
wyniosta tu w IV kwartale 2020 r. 10 081 zt i byta
wyzsza o 5,36% od Sredniej notowanej kwartat
wczesniej. Najwiekszy spadek sredniej ceny odnoto-
wano w Krakowie, o 1,44% (do 8 015 z1). W relacji
do korica roku 2019, najwieksze wzrosty przecietnej
ceny mieszkan zarejestrowano w aglomeracji kato-
wickiej i todzi - odpowiednio o 15,52% i 12,19%.
W Warszawie rdéznica ta wyniosta 11,75%.

Jedli ktorys z segmentédw rynku nieruchomosci
ucierpiat z powodu pandemii koronawirusa, to

jest nim na pewno segment mieszkan na wyna-
jem. Jeszcze rok temu oczekiwano zwrotu z naj-
mu na poziomie przekraczajagcym 6% rocznie. Dzi$
satysfakcjonujacy jest poziom 3%. Wprowadzenie
na wyzszych uczelniach zaje¢ w trybie zdalnym,
wprowadzenie przez znaczng czes$¢ firm zdalnego
trybu pracy oraz ograniczenia w ruchu turystycz-
nym i wywotany nimi spadek popytu na najem
krotkoterminowy to najwazniejsze czynniki, kto-
re wptynety na pierwsze obnizki czynszéw najmu
widoczne juz w drugim kwartale ubiegtego roku
i wyraznie spadkowy trend w Il kwartale, ktéry
pogtebit sie na koniec 2020 roku. IV kwartat 2020
roku przynioést redukcje stawek czynszéw w naj-
mie prywatnym we wszystkich badanych mia-
stach. Sredni czynsz najmu mieszkania w Warsza-
wie w IV kwartale 2020 roku wyniést 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 sred-
niego czynszu w tym okresie wyniést 4,34%, na-
tomiast w Krakowie - 4,95%. Rynek krakowski
wydaje sie by¢ najbardziej dotknietym trudng
sytuacja na rynku najmu. Dzieje sie tak zaréwno
ze wzgledu na bardzo wysoka liczbe nieobecnych
studentow, jak i znaczna liczbe mieszkan wynaj-
mowanych dotychczas turystom w formie najmu
krotkoterminowego. W' ujeciu rocznym spadek
sredniego czynszu w Krakowie wyniost 16,05%.

Czy rok 2021 bedzie okresem kontynuacji do-
tychczasowych trendéw? Prognozy na rok 2021
sg oczywiscie niezwykle trudne. Rzeczywiscie
jest tak duzo zmiennych, ktére moga wptynaé na
rynek, ze wszystkie préby prognozowania nalezy
przyjmowac z duzg rezerwa.

W ocenie Centrum AMRON ceny transakcyjne
metra kwadratowego w biezacym roku wcigz bedg
rosty, cho¢ w tempie zdecydowanie mniejszym niz
w latach 2018 - 2019. Wzrosty cen bedg zresz-
tg wynikaty réwniez z wyzszych kosztéw budowy,
m.in. wywotanych nowymi wymogami efektywno-
$ci energetycznej budynkéw. Ponadto podaz bedzie
pod presja, bo wcigz brakuje gruntéw. Natomiast
czynsze ustabilizujg sie na nizszym, skorygowanym
w ostatnim kwartale 2020 roku, poziomie.

Rynek mieszkaniowy wcigz jest nienasycony.
Pamietajmy, iz Polska nadal jest na tle krajow
europejskich na ostatnim, czasem przedostat-
nim miejscu w rankingach zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych obywateli. W Polsce mamy wy-
soki deficyt mieszkan, co oznacza, ze nowe lokale
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beda znajdowa¢ nabywcow. Sprzedaz mieszkan
w 2021 roku bedzie pochodng oferty dostepnej
na rynku pierwotnym oraz wtérnym. Niskie stopy
- po zapewnieniach Prezesa NBP ich utrzymania
w kolejnym roku - beda nadal istotnym czynnik-
iem stymulujacym popyt na mieszkania. Wszyscy
oczekujemy szczepionki, ktéra pozwoli na powrét
do normalnego zycia. Czekamy na naptyw $rod-
kow europejskich, m.in. z funduszu odbudowy,
ktére zapewnia poczucie stabilnosci zatrudnienia,
kluczowe dla podejmowania przez konsumentéw
decyzji o duzych wydatkach czy zacigganiu dtugo-
terminowych zobowigzan.

Hamulcem kredytowania hipotecznego moze sie
okaza¢ pogarszajaca sie sytuacja bankéw, ktoérej
same banki zapobiec nie bedg w stanie, bo - przy-
najmniej na dwa najbardziej istotne zagrozenia - nie
majg najmniejszego wptywu. Pierwszym czynnikiem,
ktéry moze ograniczy¢ dalsze kredytowanie, jest
mozliwe pogorszenie sie jakosci sptaty kredytéw
udzielonych w poprzednich okresach, spowodowane
zamrozeniem gospodarki, ktérego skutkiem bedzie
m.in. obnizenie wynagrodzen, a czasami utrata miejsc
pracy przez kredytobiorcéw. Z jednej strony mozliwy
bedzie wzrost bezrobocia w wyniku wygasniecia
ograniczen w redukcji zatrudnienia, zapisanych w tar-
czach pomocowych, z drugiej jednak strony rynek
pracy moze sie ozywi¢ w przypadku ewentualnego
dynamicznego wzrostu w drugim pétroczu 2021 r.
Drugim, jeszcze grozniejszym w skutkach finanso-
wych obcigzen bankéw, moze okazac¢ sie nasilenie
sie akgji roszczeniowej kredytobiorcéw frankowych
i kontynuowanie obecnej linii orzekania przez sady.

Zwigzek Bankéw Polskich od lat niezmiennie re-
komenduje realizacje w Polsce rozwigzan i instru-
mentow finansowych zapewniajacych w sasiednich
krajach nieporéwnywalnie efektywniejsze zabez-
pieczanie potrzeb mieszkaniowych obywateli. Nie-
zbedne s3 rozwigzania systemowe, dtugoterminowe
i powszechne. Musimy zrozumie¢ sens zbiorowego
wysitku i zaakceptowac zaangazowanie Srodkow
publicznych na rozwigzywanie potrzeb mieszkanio-
wych. W interesie nas wszystkich. Ale muszg to by¢
dziatania efektywne, budujace i wzmacniajace za-
ufanie do panstwa i wspdlnoty.

Polityka mieszkaniowa rzadu powinna zapewniac
dostepnos¢ mieszkan na wynajem, ale nie powin-
na narzucac takiej opcji. W interesie gospodarki,
ale réwniez budowaniu dobrobytu obywateli, lezy
inspirowanie i wspieranie dazen do wtasnosci
mieszkaniowej. Wtasne mieszkanie stanowi bo-

wiem w rozwinietych gospodarkach istotny ele-
ment zabezpieczenia emerytalnego.

W potowie ubiegtego roku Zwiazek Bankow Pol-
skich, wspdlnie z Radg Przedsiebiorczos$ci wysta-
pit do premiera Jarostawa Gowina z szeroka pale-
ta niezbednych w naszej ocenie do zrealizowania
dziatan. W ocenie Rady Przedsiebiorczosci takie
dtugoterminowe i systemowe rozwigzania pozwo-
la na poprawe sytuacji mieszkaniowej polskich
rodzin oraz na wykorzystanie programu rozwoju
budownictwa mieszkaniowego zaréwno jako spo-
sobu na wychodzenie z pandemicznego kryzysu,
jak rowniez jako jednego z filaréw trwatego roz-
woju i odbudowy gospodarczej naszego kraju.

To wtasnie w okresach kryzyséw gospodarczych
jako sposéb na wychodzenie z takich kryzyséw
pojawiaty sie w wielu krajach narodowe programy
mieszkaniowe. Sprzyjajg temu réwniez niskie sto-
py procentowe. To dobry moment na uruchomie-
nie kredytu o statej stopie procentowej, na uru-
chomienie kredytu kontraktowego o statej stopie
w formule kas budowlanych, czy wreszcie na osta-
teczne udroznienie kulejacego od 22 lat procesu
emisji i obrotu listami zastawnymi. Sprawdzonych
sposobdéw i mechanizmoéw na rozpedzenie tego
kota zamachowego gospodarki, jakim moze i po-
winno by¢ budownictwo mieszkaniowe, jest wie-
le. Wystarczy, zeby osobom odpowiedzialnym za
Polske chciato sie chcie¢ je wdrozy¢.

Podstawa sukcesu moze by¢ tylko sprawnie
dziatajagcy system finansowania budownictwa
mieszkaniowego. Od wejscia Polski do Unii Eu-
ropejskiej w maju 2004 roku jedynym trwatym
i skutecznym instrumentem gwarantujagcym roz-
woj budownictwa mieszkaniowego jest bankowy
kredyt hipoteczny, w tym réwniez kredyt franko-
wy, ktéry umozliwit realizacje prawie 3 min inwe-
stycji mieszkaniowych.

Zapraszam do lektury Raportu. Bedziemy zobowig-
zani za wszelkie uwagi pozwalajgce na doskonalenie
kolejnych wersji Raportu. Pytania i sugestie prosze
kierowac na adres e-mail: raport@amron.pl. Przypo-
mne tylko, ze zainteresowanym oferujemy réwniez
(odptatng) wersje Raportu w jezyku angielskim.

dr Jacek Furga

* Centrum AMRON jest jednostka powotang do zarzadzania
Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomo-
$ciami, dziatajaca w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa

Bankowego i Informacji Sp. z o.o.
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ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO

Mimo drugiej fali pandemii i zwigzanych z nig
ograniczen zaréwno rynek kredytéw hipotecz-
nych, jak i rynek nieruchomosci mieszkanio-
wych pozostaty stabilne. Nie ulegty zmianom
podstawowe czynniki ksztattujgce sytuacje na
obydwu rynkach - niskie stopy procentowe,
tani kredyt hipoteczny, bardzo niska atrakcyj-
nos$¢ oszczedzania na lokatach bankowych czy
wysoka dostepnos$¢ cenowa mieszkan. Podob-
nie jak w czasie pierwszej fali zakazen korona-
wirusem, rynek mieszkan zareagowat wyraznym
spowolnieniem tempa wzrostu cen. W odréz-
nieniu od sytuacji z kwietnia ubiegtego roku nie
zanotowano natomiast drastycznego spadku
liczby zawieranych transakcji. Wysokie tempo
produkcji utrzymali deweloperzy. Co prawda
rozpoczeli budowe mniejszej niz kwartat wcze-
$niej liczby mieszkan, co po czesci trzeba przy-
pisa¢ czynnikom sezonowym, jednak zaréwno
w zakresie liczby mieszkan oddanych do uzytko-
wania, jak i liczby mieszkan, na ktérych budowe
uzyskano pozwolenia, sektor osiggnat bardzo
dobre wyniki. W przypadku tego ostatniego
wskaznika nie bez znaczenia byto z pewnoscia
wejécie w zycie nowych standardéw technicz-
nych naktadajacych na inwestoréw koniecznos¢
spetnienia znacznie wyzszych wymogéw w za-
kresie energochtonnosci budynkéw, a co za tym
idzie - podwyzszajgcych koszty budowy. Zgod-
nie z przewidywaniami, IV kwartat 2020 roku
nie przyniést poprawy sytuacji na rynku najmu
indywidualnego. Czynsze nadal spadaty, choc¢
tempo tych spadkéw byto nieco mniejsze niz
w najtrudniejszym IlIl kwartale ubiegtego roku.
Na poprawe sytuacji w tym segmencie rynku
mieszkaniowego przyjdzie nam poczekac co naj-
mniej do jesieni biezacego roku.

Podkresli¢ trzeba, ze mimo niezwykle wymagajace-
go otoczenia, w catym roku zaréwno rynek mieszka-
niowy, jak i rynek kredytéw hipotecznych uzyskaty

bardzo dobre wyniki, przewyzszajgce pesymistycz-
ne oczekiwania wielu obserwatoréw rynku.

Najwazniejsze czynniki ksztattujace sytuacje na
rynku nieruchomoséci mieszkaniowych oraz na
rynku kredytéw hipotecznych w IV kwartale 2020
roku to:

@® spadek aktywnosci gospodarczej po wybuchu
drugiej fali pandemii - odnotowany spadek
PKB w czwartym kwartale wynidst 0,7% kw./
kw.i2,8% r/r.

@ niewielki spadek tempa inflacji - w IV kwartale
2020 wskaznik cen towardéw i ustug konsump-
cyjnych publikowany przez GUS roku wyniost
2,8% (w poprzednim kwartale byto to 3%);

@ stabilny poziom bezrobocia - na koniec grudnia
2020 roku stopa bezrobocia rejestrowanego wy-
niosta 6,2%, a wiec nieznacznie wzrosta (0 0,1%)
w stosunku do korca poprzedniego kwartatu;

@ historycznie niski poziom stép procentowych
NBP;

@® spowolnienie dynamiki wzrostu cen mieszkan;

@® nieznaczne spowolnienie dynamiki spadkéw
czynszow najmu mieszkan we wszystkich ba-
danych miastach;

@® utrzymujaca sie wysoka dostepno$¢ cenowa
mieszkan w najwiekszych miastach Polski;

@® ponowny spadek optymizmu konsumenckiego
po nadejsciu drugiej fali pandemii;

@® utrzymanie wysokiej aktywnosci dewelope-
réw, widocznej w wynikach osiggnietych przez
sektor.

ROZDZIAL ANALIZA OTOCZENIA RYNKOWEGO
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SYTUACJA NA RYNKU
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Czynne kredyty mieszkaniowe

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2020 roku liczba
czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy w Polsce
osiagneta poziom 2 472 294 sztuk. Oznacza to przy-
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ZRODEO: SARFIN

rost 0 0,21% w IV kwartale 2020 roku, czyli nominal-
nie o 5 074 kredyty w poréwnaniu do stanu na ko-
niec poprzedniego kwartatu. W stosunku do liczby
czynnych kredytéw notowanej w koricu 2019 roku
oznacza to wzrost o 82 983 umowy (3,47%).

1994 677
2057170
2140 896
2246296
2389311
2472294
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aynnych

umoéw o kredyt
mieszkaniowy
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Zadtuzenie z tytutu kredytow
mieszkaniowych

Catkowity stan zadtuzenia polskich gospodarstw do-
mowych z tytutu zaciggnietych kredytéw mieszka-
niowych wedtug stanu na koniec IV kwartatu 2020
roku wyniést 476,267 mld zt wobec 467,809 mid zt
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350,354

2014

na koniec kwartatu poprzedniego. W okresie od
pazdziernika do grudnia biezacego roku zarejestro-
wano wzrost tgcznej wartosci aktywnych kredytéw
hipotecznych przeznaczonych na cele mieszkaniowe
01,14%, czyli 0 5,277 mld zt. W poréwnaniu do war-
tosci notowanych na koniec roku 2019 oznacza to
wzrost 0 33,146 mld ztotych (7,48%).
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Nowo udzielone kredyty mieszkaniowe

Liczba kredytéow mieszkaniowych udzielonych
w IV kwartale 2020 roku wyniosta 53 756 sztuk,
czyli 0 10,20% wiecej w poréwnaniu do poprzed-
niego kwartatu (nominalnie wiecej o 4 974 kre-
dyty). Warto$¢ nowo udzielonych kredytow hi-
potecznych wyniosta 16,435 mid zt, co oznacza
wzrost o 2 294 min zt, czyli 16,22% w odniesieniu
do Il kwartatu biezacego roku.

W poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegtego
roku (IV kwartat 2020/ IV kwartat 2019), w IV kwar-
tale 2020 roku podpisano o 1 689 (czyli o 3,05%)

WARTOSC ZMIANA /
OKRES W MLD PLN poprzedni kwartat
IV kw. 2019 15,715 6,87%N
I kw.2020 16,623 578% 2
Il kw. 2020 13,472 18,962
Il kw. 2020 14141 4,96%2
IV kw. 2020 16,435 16,22%7
ZRODEO: SARFIN
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g 8 .
50000 |-un 2 ~
wn o~ ~mM
=l wn .
2 P Liczba nowo
40 000 2 7 udzielonych
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ZRODEO: SARFIN

mniej uméw kredytowych, natomiast ich wartos¢
byta wyzsza o 720 min zt (4,58%) niz w analogicz-
nym okresie poprzedniego roku.

W catym 2020 roku banki udzielity 204 170 no-
wych kredytéow mieszkaniowych. W proporcji do
wynikow osiggnietych przez sektor rok wczesniej
byt to wynik nizszy o 20 903 kredyty (spadek
09,29%). W ujeciu wartosciowym wynik osiggnie-
ty w 2020 roku byt nizszy o 1,958 mid ztotych od
sumy kredytoéw udzielonych przez banki w 2019
roku (spadek o 3,13%).

LICZBA ZMIANA/
poprzedni kwartat
55445 714%N Wartos¢ i liczba
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26453 182%7 kredytow
45179 19.97%N mieszkaniowych
48782 7.97%7
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ZRODtO: SARFIN
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Waluta kredytu

W IV kwartale br. odnotowano niewielkie
zmiany w strukturze walutowej wartosci nowo
udzielonych kredytéw mieszkaniowych. Zto-
towe kredyty mieszkaniowe stanowity 98,85%
wartosci wszystkich nowo udzielonych kredy-
téw hipotecznych, czyli mniej o 0,23 p.p. w po-
rownaniu do poprzedniego kwartatu. Udziat
kredytow denominowanych we franku szwaj-
carskim w portfelu nowych kredytéw pozostat
na poziomie z poprzedniego kwartatu i wynidst
zaledwie 0,01%. Udziat kredytéw denomino-
wanych w euro wzrést do 0,95%, czyli wiecej

OKRES PLN CHF
IV kw. 2019 98,33% 0,01%
I kw.2020 98,59% 0,01%
I kw. 2020 98,65% 0,01%
Il kw. 2020 99,08% 0,01%
IV kw. 2020 98,85% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

W catym 2020 roku kredyty udzielone w ztotéw-
kach stanowity 98,79% wszystkich nowo udzie-
lonych kredytéw mieszkaniowych, czyli o 0,3 p.p.
wiecej w poréwnaniu do poprzedniego roku. Udziat
kredytéw denominowanych w walutach obcych

0 0,24 p.p. w poréwnaniu do ubiegtego kwar-
tatu, a kredytéow udzielonych w innych obcych
walutach - 0,19%, czyli mniej 0 0,01 p.p.

W poréwnaniu do IV kwartatu 2019 roku udziat
wartosci nowo udzielonych kredytéw w ztotéw-
kach wzrést 0 0,52 p.p. Odsetek kredytéw miesz-
kaniowych w euro spadt o 0,18 p.p., udziat kre-
dytéw denominowanych w pozostatych walutach
obcych - 0 0,34 p.p., natomiast udziat kredytéw
denominowanych we franku szwajcarskim nie
zmienit sie.

EUR INNE

113% 0,53%

0,96% 0’44% Struktura N
walutowa wartosci

0.97% 037% nowo udzielonych
kredytow

0,71% 0,20%

0,95% 0,19%

wyniost 1,21%, w tym 0,9% to kredyty udzielone
w euro (0 0,13 p.p. mniej niz przed rokiem), 0,01%
to kredyty we franku szwajcarskim (tyle samo co
w 2019 roku), a kredyty w innych obcych walutach
stanowity 0,30% (o0 0,17 p.p. mniej).

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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OKRES PLN CHF
2016 98,37% 0,05%
2017 98,79% 0,01%
2018 98,35% 0,01%
2019 98,49% 0,01%
2020 98,79% 0,01%

ZRODEO: SARFIN

EUR INNE
1,07% 0,51%
. . Struktura walutowa
0.90% 0,30% wartosci nowo
112% 0,52% udzielonych
kredytow rocznie
1,03% 0,47%
0,90% 0,30%

Jakosc portfela kredytowego

IV kwartat 2020 przynioést nieznaczne zmiany
w strukturze jakosci portfela kredytéw hipotecz-
nych. Udziat kredytow zagrozonych w portfelu kre-
dytéw mieszkaniowych ogdétem wyniost 2,46%, co
oznaczato wzrost 0 0,04% w stosunku do poziomu
notowanego w poprzednim kwartale. Ztotowe kre-
dyty mieszkaniowe z zalegtosciami w sptacie na ko-
niec grudnia br. stanowity 2,04% portfela kredytéw
ztotéwkowych, co oznaczato wzrost o 0,03 p.p.
Odsetek zagrozonych kredytéw we franku szwaj-

5,0%

. /

3,0%

2,0% : : ?

1,0%

carskim wyniost 4,08% portfela (wiecej 0 0,16 p.p.).
Wozrést rowniez udziat kredytow zagrozonych w po-
zostatych walutach - na koniec IV kwartatu wynidst
on 2,19% (wiecej o0 0,07 p.p.).

W poréwnaniu do IV kwartatu 2019 roku o 0,12%
zwiekszyt sie udziat zagrozonych kredytéw mieszka-
niowych ogétem (2,46%). Udziat ztotowych kredy-
tow z zalegtosciami w sptacie spadt o 0,03 p.p., na-
tomiast udziaty kredytéw zagrozonych w walutach
obcych wzrosty - we franku szwajcarskim o 0,42 p.p.
a w pozostatych obcych walutach 0 0,19 p.p.

Udgziat kredytow
zagrozonych w portfelu
kredytow mieszkaniowych

Kredyty zagrozone ogotem
Kredyty zagrozone w PLN
Kredyty zagrozone w CHF

Kredyty zagrozone
w pozostatych walutach

IV kw. 1 kw. 11 kw. 11 kw. IV kw.
IL ]
2019 2020
ZRODEO: NBP
OKRES KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE | KREDYTY ZAGROZONE KREDYTY ZAGROZONE
OGOLEM W PLN W CHF W POZOSTALYCH WALUTACH
IV kw. 2019 2,34% 2,07% 3,36% 1,87%
Udziat kredytow
I kw.2020 2,38% 2,04% 3,55% 1,91% zagrozonych
w portfelu kredytow
Il kw. 2020 2,42% 2,04% 3,82% 2,03% mieszkaniowych
Il kw. 2020 2,42% 2,01% 3,92% 2,12%
IV kw. 2020 2,46% 2,04% 4,08% 219%

ZRODtO: NBP
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Srednia warto$¢ kredytu

Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego ogdtem
w IV kwartale 2020 roku osiggneta poziom
305093 zt, czyli wiecej 0 15 830 zt (5,47%) w porow-
naniu z poprzednim kwartatem. W tym samym okre-
sie przecietna wartos¢ kredytu walutowego wzrosta
0 32 434 z, czyli 13,41% i wyniosta 274 207 z,
natomiast $rednia kwota kredytu mieszkaniowego
udzielonego w ztotéwkach wyniosta 305 452 zt, co
oznaczato wzrost o 18 254 zt(6,36%) w stosunku do
wartosci zanotowanej w poprzednim kwartale.

PLN

W odniesieniu do IV kwartatu 2019 roku, prze-
cietna wartos¢ nowych kredytéw mieszkanio-
wych udzielonych w rodzimej walucie byta wyzsza
o 7,40% (nominalnie o 21 050 z1), a $rednia war-
to$¢ kredytéw denominowanych w obcych walu-
tach - 0 30,98% (czyli 64 862 z1). Srednia wartos¢
kredytu hipotecznego ogdtem udzielonego w ba-
danym kwartale wzrosta o 7,75%, czyli nominal-
nie o 21 943 zt w poréwnaniu do analogicznego
kwartatu 2019 roku.
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ZRODEO: SARFIN
SREDNIA WARTOSC SREDNIA WARTOSC KREDYTU ; iy
OKRES UDZIELONEGO KREDYTU DENOMINOWANEGO SFIQ(E{[I-;II;IYA:I'\L,JVC\?;SI\?C
OGOLEM W WALUTACH OBCYCH
IV kw. 2019 283150 209 345 284 402 . »
Srednia warto$¢ nowo
I kw. 2020 293 833 227050 294991 udzielonego kredytu
kwartalnie
Il kw. 2020 297 567 251879 296 220
Il kw. 2020 289 264 241774 287198
IV kw. 2020 305093 274207 305452

ZRODEO: SARFIN

Rok 2020 przyniést kontynuacje trendu wzro-
stowego S$redniej wartosci kredytu hipotecz-
nego. Przecietna warto$¢ nowego kredytu
ztotbwkowego wzrosta o 6,15% (nominalnie
o 17 170 zi), natomiast kredytu w obcych walu-

tach 15,94% (34 201 zt). Tym samym przecietna
warto$é¢ wszystkich kredytéw mieszkaniowych
udzielonych w 2020 roku wzrosta o 6,37%, czyli
0 17 689 zt w poréwnaniu do roku poprzedniego
i wyniosta 305 093 zt.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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Zrédto: SARFIN
SREDNIA WARTOSC UDZIELONEGO SREDNIA WARTOSC KREDYTU SREDNIA WARTOSC
OKRES KREDYTU OGOLEM DENOMINOWANEGO KREDYTU W PLN
W WALUTACH OBCYCH

2016 220306 297326 219 557 )
Srednia warto$¢ nowo

2017 233251 309 608 232589 udzielonego kredytu
rocznie

2018 253 529 235067 253902

2019 277 874 214 527 278 975

2020 295563 248728 296 145

Zrédto: SARFIN

Struktura wysokosci kredytu

W IV kwartale 2020 roku najwieksze zmiany
w strukturze nowo udzielonych kredytéw miesz-
kaniowych ze wzgledu na warto$¢ zanotowa-
no w kategoriach od 100 do 200 tys. zt oraz od
500 tys. zt do miliona zt. Udziat kredytéw o wy-
sokosci od 100 do 200 tys. zt spadt o 1,89 p.p. na-
tomiast udziat kredytéw o wartosci w przedziale
500 tys. - 1 milion zt wzrést o 1,62 p.p. Wzrosty
zanotowano we wszystkich kategoriach kredytéw
powyzej 300 tys. zt, 0 0,15 p.p. w kategorii kredy-
téw od 300 do 400 tys. zt, 0 1,19 p.p. w przypad-
ku kredytéw od 400 do 500 tys. zt.i0 0,17 p.p. dla
kredytéw powyzej miliona zt. Spadki zanotowano
natomiast w przypadku udziatéw kategorii kredy-
téw do 300 tys. zt - odpowiednio o 1,07 p.p. dla
kredytéw do 100 tys. zti 0 0,16 p.p. dla kredytéw
o wartosci od 200 do 300 tys. zt.

Zanotowane w IV kwartale 2020 r. zmiany udzia-
tow poszczegdlnych kategorii kredytéw hipotecz-
nych wpisujg sie w obserwowany od szeregu
kwartatéw trendu przesuwania sie rynku w kie-
runku kredytéw o wyzszych kwotach.

W poréwnaniu do IV kwartatu 2019 roku
w strukturze nowo udzielonych kredytéw spadt
udziat tych o najnizszych wartosciach, czyli
z przedziatu do 100 tys. zt, od 100 do 200 tys. zt
iod 200 do 300 tys. zt - odpowiednio 0 0,62 p.p.,
3,33 p.p. i 1,54 p.p. Natomiast w pozostatych
kategoriach wartosci (od kwoty 300 tys. zt) za-
rejestrowano wzrosty: od 0,25 p.p. w przypadku
kredytow o wartosci przekraczajacej 1 min zt do
2,41 p.p. w przypadku kredytow od 500 tys. do
1 miliona zt.

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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IV kw. 2019 I kw. 2020 Il kw. 2020 Ill kw. 2020 IV kw. 2020
do100 tys. zt 6,56% 591% 5,93% 7,01% 5,94%
0d100do200tys.2t|  26,47% 24,72% 2391% 25,03% 23,14%
0d200d0300tys.2t  28,57% 28,40% 27,84% 27.19% 27,03% Strukturanowo
udzielonych kredytow
0d300do400tys.zt|  19,59% 20,49% 20,65% 20,04% 20,19% ;’(V“;*”tg wysokosci
redytu
0d 400 do 500 tys. zt 9,92% 10,64% 1,21% 10,97% 12,15%
0d 500 tys. do 1 mln zt 8,47% 9,36% 10,02% 9,27% 10,88%
od 1mln zt 0,42% 0,48% 0,45% 0,50% 0,67%

ZRODEO: SARFIN

W ujeciu rocznym (2020/2019) widac¢ utrzymuja-
cy sie trend spadku popularnosci kredytéw o war-
tosci do 100 tys. zt oraz od 100 do 200 tys. zt.
Udziaty tych kategorii kredytéw w portfelu no-
wych kredytéw mieszkaniowych wyniosty od-
powiednio 6,70% oraz 24,65% i byty nizsze
0 0,34 p.p. i 3,06 p.p. niz rok wczesniej. W minio-
nym roku nizszy byt rowniez (o 0,64 p.p.) odsetek
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kredytéw mieszkaniowych o wartosci od 200 do
300 tys. zt. Podobnie jak rok wczeéniej wzrastaty
natomiast udziaty kredytéw zaciggnietych na wyz-
sze kwoty - 0 0,50 p.p. tych o wartosci od 300 do
400 tys. zt, 1,72 p.p. tych z przedziatu pomiedzy
400 i 500 tys. zt, 0 1,71 p.p. kredytéw o wartosci
pomiedzy 500 tys. zt i 1 min zt oraz o 0,11 p.p.
udziat kredytéw na kwote od 1 min zt.

Struktura nowo

udzielonych kredytow
wedtug wysokosci

kredytu rocznie

W 2016

W 2017
W 2018

[ 2019
M 2020

I 11,04%

od 400
do 500 tys. zt

0d 500 tys.
do 1min zt

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

15



2016 2017 2018 2019 2020
do 100 tys. zt 16,25% 12,96% 9,10% 7,04% 6,70%
0d 100 do 200 tys. zt 37,12% 35,47% 33,27% 27,71% 24,65%
0d 200 do 300 tys. zt 24.61% 25,83% 28,30% 28,56% 27.92% Strukturanowo
udzielonych kredytow
0d 300 do 400 tys. zt 12,33% 14,26% 16,12% 18,88% 19,38% wedtug wysokosci
kredytu rocznie
od 400 do 500 tys. zt 498% 5,86% 7,09% 9,32% 11,04%
od 500 tys. do 1mln zt 4,30% 5,22% 5,75% 8,08% 9.79%
od 1mln zt 0,41% 0,40% 0,37% 0,41% 0,52%

ZRODEO: SARFIN

Struktura wskaznika LtV

Po dynamicznych zmianach w strukturze rynku
kredytéw hipotecznych pod wzgledem wysoko-
$ci wskaznika LtV, zanotowanych w Il kwartale
2020 r., IV kwartat przyniést powrét do trendéw
notowanych w okresach wczesniejszych. Udziat
kredytéw o LtV na poziomie od 50 do 80% wzrdst
o 1,40 p.p. i wyniést 44,84%. Wzrést réwniez,
o 2,83 p.p., udziat kredytéw w kategorii LtV do
30%. W pozostatych kategoriach kredytéw zano-
towano spadki. Odsetek kredytow z kategorii LtV

od 80% spadt o 3,68 p.p. do poziomu 34,60%, na-
tomiast spadek udziatu kredytéw z LtV od 30% do
50% wyniést 0,55 p.p. (do poziomu 6,47%).

W odniesieniu do IV kwartatu 2019 roku, zanoto-
wano wyrazny spadek udziatu kredytéw o wskaz-
niku LtV od 80% - o 7,43 p.p. Spadt réwniez,
o 1,57 p.p., odsetek kredytow mieszkaniowych
o LtV do 30%. W pozostatych kategoriach LtV za-
rejestrowano wzrosty. Udziat kredytow z kategorii
LtV 50 - 80% wzrést o 8,59 p.p., natomiast w ka-
tegorii kredytéw o LtV od 30 do 50% - 0 0,42 p.p.

60%
®
50% < \o g 3 Struktura
45% S é e 5 < ~ wskaznika LtV
ES ~ 2T i g 2 - dla nowo
40% 3 3 ) 2 ) udzielonych
(2] ™M ﬂ" -
35% X kredytow
30%
25%
— = Il do30%
0% 8 5 = =
S 2 = < 2 I od 30 do 50%
15% = 3 =
° = = = o od 50 do 80%
10% 5 A M S & -
< &5 = ~ s od 80%
" | i | 1 i -
0%
IV kw 1 kw. Il kw. 11 kw. IV kw.
L IL |
2019 2020
ZRODEO: SARFIN
IV kw. 2019 I kw. 2020 Il kw. 2020 11l kw. 2020 IV kw. 2020
do30% 15,67% 16,51% 15,11% 1,26% 14,10% Struktura wskaznika LtV
. . . . . . dla nowo udzielonych
0d 30 do 50% 6,05% 5,95% 737% 7,02% 6,47% kredytow
od 50 do 80% 36,25% 36,47% 38,91% 43,44% 44,84%
0d 80% 42,03% 41,07% 38,61% 38,28% 34,60%

ZRODEO: SARFIN
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W ujeciu rocznym wida¢ zdecydowany wzrost
udziatu kredytow o wskazniku LtV od 50% do
80%, o 5,61 p.p. Spadt natomiast udziat kredytéw

55%

x
50% 2
)
45%
40% 3
35% -
30%
25%
20% <
2 3]
15% E =
10% s
-]
5% I
0%

2016

ZRODEO: SARFIN

2016
do 30% 12,45%
od 30 do 50% 6,76%
od 50 do 80% 35,44%
od 80% 45,35%

ZRODEO: SARFIN

T 6,90%

2017

N 33,08%

_ 45,80%

2017
14,22%
6,90%

33,08%

45,80%

I 13.92%

D 621%

I 35, 15%

2018

2019
15,00%
6,19%
35,45%

43,36%

D 41,66%

hipotecznych o LtV powyzej 80% - w 2020 roku
wyniést on 38,44%, co oznacza spadek 0 4,92 p.p.
w porownaniu do 2019 roku.

Struktura

wskaznika LtV

dla nowo udzielonych
kredytow rocznie

Il do30%
¥ 0d 30 do 50%
B 0d 50 do 80%

I 0d80%

I 35.45%
I,  13,36%
I 41,06%
I, 38,44%

I 1442%
I 6,07%

I 15.00%

T 619%

2019 2020
2020
14,42%
Struktura wskaznika LtV
6,07% dla nowo udzielonych kredytow
rocznie
41,06%
38,44%
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Kredyty mieszkaniowe
w najwiekszych miastach Polski

IV kwartat 2020 roku przyniést dynamiczny wzrost
udziatu kredytéw mieszkaniowych udzielonych
w najwiekszych polskich aglomeracjach. Na koniec
2020 roku wyniost on 73,46% i byt wyzszy od no-
towanego kwartat wczesniej az o0 6,31 p.p. Udziat
Warszawy w strukturze wszystkich nowo udzie-
lonych kredytéw w Polsce wynidst 49,44%, czyli
o0 12,17 p.p. wiecej niz notowano w Il kwartale.
Byt to jednoczesnie najwyzszy udziat jednego
miasta w rynku kredytéw hipotecznych, zanoto-

100%
90%
80%
70%
60%

50%

40%
30%
20%
10%

0%

wany dotychczas (od roku 2009) w systemie SAR-
FiN. Udziaty pozostatych notowanych lokalizacji
nieznacznie spadty, przy czym najwiekszy spadek
odnotowano w przypadku Tréjmiasta - 0 1,28 p.p.
Udziat Biategostoku pozostat na niezmienionym
poziomie - 0,48%.

W odniesieniu do analogicznego okresu 2019
roku, zanotowano spadek udziatu nowych kredy-
téw udzielonych we wszystkich badanych lokaliza-
cjach poza Warszawa. Udziat Warszawy w rynku
kredytéw hipotecznych byt wyzszy az o 10,46%
niz rok wczeéniej.

Struktura wartosd nowo
udzielonych kredytow
w najwiekszych miastach

Il Wroctaw
I todz

I Krakow
B Warszawa
Il Trojmiasto
I Poznan
Il Biatystok

Szczecin

[P aglomeracja katowicka

1V kw. . . : IV kw.
w. | I kw. 1 kw. 111 kw. w. | B pozostate miasta
2019 2020
ZRODEO: SARFIN
IV kw. 2019 1 kw. 2020 Il kw. 2020 Il kw. 2020 IV kw. 2020
pozostate miasta 30,03% 29,90% 29,19% 32,85% 26,54%
aglomeracja 4,69% 430% 435% 5,42% 422%
katowicka
Szczecin 1,94% 1,87% 1,56% 1,72% 1,55%
Struktura
Biatystok 0,60% 0,74% 0,50% 0,48% 0,48% wartosci nowo
udzielonych
Poznan 4,42% 439% 3,35% 432% 3,63% kredytow
. . ) ) . . w najwiekszych
Trojmiasto 5,61% 6,18% 4,25% 5,32% 4,03% miastach
Warszawa 38,98% 39,19% 46,55% 37,28% 49,44%
Krakow 4,40% 4,59% 3.29% 4,29% 3,20%
todz 2,02% 1,88% 1,61% 2,09% 1,74%
Wroctaw 731% 6,96% 5,34% 6,24% 518%

ZRODEO: SARFIN
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W 2020 roku w najwiekszych polskich osrodkach
miejskich udzielono 69,17% wszystkich nowych
kredytéw mieszkaniowych, czyli o 0,17 p.p. wie-
cej w poréownaniu z rokiem 2019. Wzrost udzia-
tu wartosci nowych kredytéw mieszkaniowych

100%
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60%
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40%
30%
20%
10%

0%
2016 2017 2018

ZRODEO: SARFIN

2016 2017

pozostate miasta 31,05% 34,05%

aglome.raqa 6.44% 5.63%
katowicka

Szczecin 1,88% 211%
Biatystok 0,64% 0,73%
Poznan 3,86% 3,01%
Trojmiasto 5,06% 4,75%

Warszawa 41,31% 40,03%
Krakow 3.39% 3,36%
todz 1,56% 1,57%
Wroctaw 4,81% 4,76%

ZRODEO: SARFIN

w portfelu zanotowano w Warszawie, Krakowie
i todzi, odpowiednio o 3,15 p.p., 0,15 p.p. oraz
0,05 p.p. Udziaty pozostatych miast nieznacznie
spadty, jednie w przypadku Biategostoku nie za-
notowano zmiany.

Struktura wartosd nowo

o udzielonych kredytow
w najwiekszych miastach rocznie
Bl Wroctaw
todz
Il Krakow
Il Warszawa

Il Trojmiasto

I Poznan

Il Biatystok
Szczecin

B aglomeracja katowicka

2019 2020 Il pozostate miasta
2018 2019 2020
32,18% 31,00% 30,83%
4,99% 4,52% 451%
2,00% 1,89% 1,77%
Struktura
0,65% 0,59% 0,59% wartosci nowo
udzielonych
4,20% 4,82% 4,19% kredytow
5,94% 5,89% 4,46% w najwickszych
17370 0770 1070 miastach rocznie
37.41% 3796% MNNM%
4,52% 4,48% 4,63%
1,67% 1,79% 1,84%
6,44% 7,06% 6,05%
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Okres kredytowania

W IV kwartale 2020 roku, po krétkim okresie
zmiany, rynek kredytéw hipotecznych powrdcit do
notowanej w okresach wczesniejszych struktury
nowych kredytéw mieszkaniowych ze wzgledu na
okres kredytowania. Wzrost zanotowano w przy-
padku kategorii kredytéw o okresie zapadalno-
$ci do 25 do 35 lat. Ich udziat w rynku wyniést
66,34%, czyli o0 3,23 p.p. wiecej w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu. We wszystkich pozosta-
tych kategoriach notowano spadki - o 1,21 p.p.
w przypadku kredytéw o okresie zapadalnosci do
15 lat, 0 2,04 p.p. dla kredytéow od 15 do 25 lat
oraz o 0,02 p.p. dla kredytéow zaciggnietych na
okres dtuzszy niz 35 lat.

70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

I ¢5.35%
I 1,05%
I ¢ 69%
] 0.99%

P, 25,85%
P 25,24%
P, 25,82%

. 775%
B 7.08%
B 699%

W  porédwnaniu do wynikdbw notowanych
w IV kwartale 2019 roku, w strukturze rynku pod
wzgledem okresu zapadalnosci kredytéw nie za-
szty istotne zmiany. Notowane wahania wysoko-
$ci udziatow poszczegdlnych kategorii kredytéw
nie przekraczaty poziomu 1 p.p. Wzrést udziat
kredytéw o okresie zapadalnosci do 25 do 35 lat
(0 0,99 p.p.), spadty natomiast udziaty kredytow
mieszkaniowych pozostatych kategorii - od-
powiednio o 0,26 p.p. na okres powyzej 35 lat,
o 0,15 p.p. w przypadku kredytéw od 15 do
25 lati o0 0.59 p.p. w przypadku kredytéw udzie-
lonych na okres do 15 lat.

I 5 26%
] 0,93%

I 2%

| 0,76%

A — 27,74%

. 837%

I 66,34%

I 2570%

. 7 6%

Struktura nowo
udzielonych kredytow
wedtug okresu
kredytowania

B dot5lat
[ od15do 25 lat

B od25do 35 lat

,8:‘_ B od35lat
o
0% —
IV kw. | kw. 1l kw. 111 kw. IV kw.
L JL J
2019 2020
ZRODEO: SARFIN
IV kw. 2019 1 kw. 2020 Il kw. 2020 Il kw. 2020 IV kw. 2020
do 15 lat 7,75% 7,08% 6,99% 8,37% 7,16% Struktura nowo
0d 15 do 25 lat 25,85% 25,24% 25,82% 27.74% 2570% udzielonych kredytow
wedtug okresu
od 25 do 35 lat 63,35% 66,69% 66,26% 63,12% 66,34% kredytowania
od 35 lat 1,05% 0,99% 0,94% 0,76% 0,79%

ZRODEO: SARFIN

W ujeciu rocznym zanotowano niewielki wzrost
udziatu kredytow, ktoérych sptata zostata przewi-
dziana na okres od 25 do 35 lat - 0 1,99 p.p. (do
poziomu 64,90%). We wszystkich pozostatych
segmentach zarejestrowano niewielkie spadki.

Udziat kredytow udzielonych na okres do 15 lat
spadt o 0,49 p.p., udziat kredytéw o okresie za-
padalnosci miedzy 15 i 25 lat zmalat o 1,32 p.p.
a tych udzielonych na co najmniej 35 lat -
00,18 p.p.
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2016 2017
2016 2017
do 15 lat 10,19% 9,14%
od 15 do 25 lat 24,63% 24,68%
od 25 do 35 lat 64,11% 63,08%
od 35 lat 1,07% 3,10%

ZRODEO: SARFIN

I 62,03%

2020

I 52,91%
] 1.05%

T 27,95%

I 64,909

I 26,63%

Struktura nowo
udzielonych kredytow
wedtug okresu
kredytowania rocznie

B doi5lat

[ od15do 25 lat

& g B od 25do35 lat
2 m = =
I I I B> B od35lat
= =
2018 2019
2018 2019 2020
K0 =050 IR Struktura nowo
27.05% 27.95% 26,63% udzielonych kredytow
wedtug okresu
62,03% 62.91% 64.90% kredytowania rocznie
2,23% 1,05% 0,87%

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3

Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiN synte-
tyczny miernik dostepnosci mieszkan w Polsce - In-
deks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM) M3 poka-
zuje kwartalne zmiany w dostepnosci mieszkania dla
przyktadowej rodziny sktadajacej sie z dwdch pracu-
jacych osob i dziecka starszego. Wptyw na spadek
dostepu do mieszkania takiej przyktadowej rodziny
w IV kwartale 2020 roku miaty:

@® niewielki wzrost cen transakcyjnych w ba-
danym segmencie lokali mieszkalnych (o po-
wierzchni uzytkowej od 45 do 55 m?) w mia-
stach objetych monitoringiem w celu obliczenia
IDM M3 (8 najwiekszych miast) - o 2,10%
w stosunku do Il kwartatu 2020 roku;

@® spadek oprocentowania nowych kredytéw
mieszkaniowych - wedtug danych NBP re-
alne oprocentowanie kredytéw udzielonych
w IV kwartale 2020 roku wyniosto 2,93%
(w Il kwartale 2020 roku oprocentowanie wy-
niosto 3,15%);

® wzrost Srednich dochodéw rodziny brutto
0 5,57% w IV kwartale 2020 roku w poréwna-
niu do poprzedniego kwartatu;

® niewielki wzrost poziomu kosztéw utrzymania,
ktore dla indeksu wyrazone sg jako minimum so-
cjalne na poziomie poprzedniego kwartatu (liczo-
ne wskaznikiem inflacji kwartat/kwartat z uwagi
na przesuniecie w czasie ogtoszenia wartosci
minimum socjalnego przez Instytut Pracy i Spraw
Socjalnych dla kolejnego kwartatu) - o 0,01%
w odniesieniu do Il kwartatu 2020.

Dochéd rozporzadzalny dla IDM3 (stanowiacy
réznice pomiedzy dochodem dla rodziny i wyso-
koscig raty kredytowej albo warto$cia minimum
socjalnego - brana jest do wyliczenia Indeksu
Dostepnosci Mieszkaniowej kwota nizsza) wzrdst
0 5,5%. Po uwzglednieniu wzrostu cen mieszkan,
notowania indeksu dostepnosci mieszkaniowej
w |V kwartale 2020 roku wzrosty o 0,97 pkt., tj.
do poziomu 203,24 pkt.
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Srednie marze oraz oprocentowanie
kredytow hipotecznych

Na koniec IV kwartatu 2020 $rednia marza oferto-
wa przyktadowego kredytu hipotecznego (w wyso-
kosci 300 tys. zt, przy poziomie LtV 75%, udzielone-
go na okres 25 lat) wyniosta 2,28%, czyli pozostata
na poziomie notowanym w koncu Il kwartatu 2020
roku. W odniesieniu do stanu na koniec analogicz-
nego okresu 2019 roku, Srednia marza kredytu
hipotecznego byta wyzsza o 1,8 p.p.

2,5%

eam m» DM Indeks linia odciecia = 100

206,84 210.85-210,27 208,43

202,52 203,24

202,28
Indeks
Dostepnosci

Mieszkaniowej
M3

SRR R e
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Srednie oprocentowanie modelowego kredytu
hipotecznego na koniec IV kwartatu 2020 roku
wyniosto 2,49%, czyli o 0,01 p.p. mniej w porow-
naniu z koncem Ill kwartatu. W stosunku do ana-
logicznego okresu roku poprzedniego przecietne
oprocentowanie byto nizsze o 1,33 p.p.

-————-—-/_——__—
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SYTUACJA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Budownictwo mieszkaniowe ogotem

Mimo drugiej fali pandemii COVID-19 i jej kon-
sekwencji w postaci kolejnych ograniczen, dane
GUS wskazuja na to, ze budownictwo mieszkanio-
we nie zwalnia tempa. W stosunku do notowan
z trzeciego kwartatu liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania wzrosta o 9,08% i wyniosta 65 024.
Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano po-
zwolenie lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym, wzrosta 0 19,17% w poréwnaniu do
Il kwartatu 2020 roku i wyniosta 83 532, nato-
miast liczba mieszkan, ktérych budowe rozpocze-
to, spadta 0 16,16%, do 56 495.

100 000
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20000

o
I 67 373
T T e | 58 837
I 61709
I 59 412
P 52 543
I 49 624
I 62 897
I —— 47422
I 4772

IV kw. I kw. 1l kw.

Podobnie, w poréwnaniu do IV kwartatu 2019
roku wzrost zanotowano w kategoriach mieszkan
oddanych do uzytkowania i mieszkan, na ktérych
budowe wydano pozwolenie lub dokonano zgto-
szenia z projektem budowlanym. W IV kwarta-
le 2020 roku oddano do uzytkowania o 5,37%
mieszkan wiecej niz w analogicznym okresie roku
poprzedniego, natomiast wzrost liczby mieszkan,
na ktérych budowe wydano pozwolenie lub do-
konano zgtoszenia z projektem budowlanym, wy-
niost az 23,98%. O 3,98% nizsza byta natomiast
liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto.

Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogdtem

Il wydane pozwolenia

I budowy rozpoczete

B mieszkania oddane
do uzytkowania

I 70 097
I T 67 382
I 59 609
I 83 532
I 56 495
I 65 024

1l kw. IV kw.

2019

ZRODEO: GUS

2020

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

24



300000

250000

200000

150 000

100000

50000

I 257 072
Q I —— 221907

©o

I 211565

Q " 173932
I 163 325
I 250 218
S T I 205 990
. 178 342
I 185 170

0

~
o
~
o
=
~
~

ZRODEO: GUS
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Wyniki budownictwa
mieszkaniowego ogétem
rocznie

[l wydane pozwolenia
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Wyniki dziatalnosci
sektora deweloperskiego

W IV kwartale 2020 roku deweloperzy rozpoczeli
budowe 36 392 mieszkan, a wiec o 9,66% mniej
niz w rekordowym Il kwartale. Liczba mieszkan,
na ktorych budowe deweloperzy uzyskali w tym
okresie pozwolenie, wyniosta 56 538, co oznacza-
to wzrost o 38,51%. Jest to najwyzsza w historii
polskiego rynku deweloperskiego odnotowana
w kwartale liczba mieszkan, na ktérych budowe
deweloperzy uzyskali pozwolenia. Mniej dyna-
miczny wzrost odnotowano w kategorii mieszkan
oddanych do uzytkowania - w czwartym kwarta-
le byto ich 42 057, a zatem o 8,30% wiecej niz
w okresie poprzednim.

W poréwnaniu do wynikéw osiggnietych przez
sektor deweloperski w analogicznym okresie
roku poprzedniego, wzrosty zanotowano w ka-
tegoriach mieszkan oddanych do uzytkowania
oraz mieszkan, na budowe ktérych wydano po-
zwolenia. W IV kwartale ubiegtego roku odda-
no do uzytkowania o 4,45% mieszkan wiecej niz
rok wczesdniej. W przypadku mieszkan, na bu-
dowe ktérych wydano pozwolenia, wzrost ten
byt zdecydowanie wyzszy i wyniést 27,91%.
O 8,43% nizsza w poréwnaniu z wynikami

z analogicznego okresu (tj. roku 2019) byta na-
tomiast liczba mieszkan, ktérych budowe roz-
poczeto.

Tak dynamiczny wzrost liczby wydanych po-
zwolen byt prawdopodobnie skutkiem przede
wszystkim wejscia w zycie, od poczatku roku
2021, nowych standardéw technicznych, nakta-
dajacych na inwestoréw koniecznosé spetnienia
znacznie wyzszych wymogoéw w zakresie ener-
gochtonnosci budynkéw.

Liczba pozwolen na budowe mieszkan uzyska-
nych przez deweloperow w IV kwartale 2020
roku stanowita az 67,68% wszystkich pozwolen
na budowe uzyskanych w sektorze budownictwa
mieszkaniowego. Byt to wynik 0 9,45 p.p. wyzszy
od zanotowanego w poprzednim kwartale. Liczba
mieszkan, ktorych budowe rozpoczeli dewelope-
rzy, wyniosta 64,42% wszystkich rozpoczetych
inwestycji (wiecej o 4,63 p.p.), a liczba miesz-
kan oddanych do uzytkowania przez dewelope-
row stanowita 64,68% wszystkich ukonczonych
mieszkan (mniej o 0,47 p.p. w odniesieniu do po-
przedniego kwartatu).
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Srednie ceny transakcyjne mieszkan

Mimo drugiej fali pandemii COVID-19 i zwia-
zanych z nig obostrzen, a takze pesymistycz-
nych informacji naptywajacych z rynku najmu,
rynki mieszkaniowe najwiekszych polskich
miast pozostaty stabilne. Sytuacja na ryn-
ku mieszkaniowym w IV kwartale 2020 roku
ksztattowana byta przez te same czynniki, co
w okresach wczeéniejszych, do ktérych zaliczy¢
nalezy przede wszystkim tani kredyt hipotecz-
ny, brak alternatywy dla lokowania kapitatu
oraz dostepnos$¢ cenowg mieszkan. Z danych
Centrum AMRON wynika jednak, ze IV kwartat
2020 roku przyniést wyrazny spadek dynami-
ki wzrostéw cen na wiekszos$ci badanych ryn-
kéw. W przypadku pieciu z nich zmiana $redniej
ceny 1 metra kwadratowego mieszkania nie
przekroczyta 1 procenta. Tak byto w aglome-
racji katowickiej, Wroctawiu, Gdansku, Pozna-
niu i todzi. Zdecydowanie najnizsza dynamike
ceny $redniej odnotowano w aglomeracji kato-

wickiej, gdzie cena srednia w IV kwartale byta
wyzsza od notowanej kwartat wczedniej o za-
ledwie 0,04%. Liderem wzrostu cen byta w tym
okresie Warszawa. Srednia cena metra kwadra-
towego mieszkania wyniosta tu w IV kwartale
2020 r. 10 081 zt i byta wyzsza o 5,36% od
sredniej notowanej kwartat wczesniej. Wzrost
ceny $redniej przekraczajacy poziom 1% zano-
towano rowniez w Biatymstoku, gdzie $rednia
cena metra kwadratowego mieszkania wy-
niosta 5 817 zt, co oznaczato wzrost o 2,71%.
Najwiekszy spadek sredniej ceny odnotowano
w Krakowie, 0 1,44% (do 8 015 zt).

W relacji do analogicznego okresu 2019 roku,
najwieksze wzrosty przecietnej ceny mieszkan
zarejestrowano w aglomeracji katowickiej i todzi
- odpowiednio o 15,52% (579 zt/m?) i 12,19%
(614 zt/m?). W Warszawie roznica ta wyniosta
11,75% (1 060 zt/m?).
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OKRES | WARSZAWA | BIALYSTOK AEIA;_? OMVI;:ITC/-\KC AA WROCLAW
I kw. 2014 7265 AN7 2934 5436
I1kw. 2014 7225 4137 3034 5318
11l kw. 2014 71262 4126 3m 5432
IV kw. 2014 7192 4216 3088 5406
I kw. 2015 7267 4140 3114 5475
Il kw. 2015 7354 4162 3127 5534
1l kw. 2015 7463 4174 3103 5617
IV kw. 2015 7339 4211 3127 5563
I kw. 2016 7422 41238 3172 5687
I1kw. 2016 7503 4338 3098 5554
1 kw. 2016 7651 4374 3008 5533
IV kw. 2016 7527 4366 2875 5540
[ kw. 2017 7659 4330 2767 5560
I kw. 2017 7704 4351 2863 5585
Il kw. 2017 7187 4401 2962 5701
IV kw. 2017 7882 4443 30Mm 5928
I kw. 2018 7824 4399 3076 5936
Il kw. 2018 7961 4359 3156 5941
1l kw. 2018 8062 4458 3233 6060
IV kw. 2018 8117 4584 3242 6149
[ kw. 2019 8247 4634 3172 6275
[ kw. 2019 8 447 4713 3373 6546
1 kw. 2019 8790 491 3511 6638
IV kw. 2019 90 5301 3732 6921
[ kw. 2020 91228 5504 3989 7160
[1kw. 2020 9331 557 4162 7064
) kw. 2020 9568 5663 4309 7286
IVkw.2020 | 10 081 5817 4311 7227

ZRODEO: AMRON

Analiza $redniej ceny transakcyjnej 1 m? po-
wierzchni uzytkowej mieszkania w podziale na
liczbe pokoi wskazuje, ze w IV kwartale 2020
roku najwieksza dynamike wykazywaty $rednie
ceny mieszkan w Biatymstoku. Srednia cena metra
kwadratowego mieszkania jednopokojowego byta

GDANSK | KRAKOW | POZNAN | tODZ

5347 6003 5343 3621
5388 6029 5364 3540
544 5985 5420 3665
5352 5880 5432 3724
5289 59 5509 3782
5253 5973 5454 3732
5287 6044 5502 3720
5343 6013 5426 3742
5423 6141 5564 3677

Srednie ceny

5388 | 6279 | 5429 | 3621  transakcyjnelm’
mieszkania

5525 | 6128 | 5489 | 3714  Wwybranych
miastach
5687 | 6311 | 5530 | 3898  [PLN]
5562 | 6332 | 5465 @ 3729

5717 | 6202 | 5445 | 3864

5919 | 6361 | 5622 @ 3913

6162 | 6489 | 5727 | 3972

6215 | 6429 | 5668 | 4017

6327 | 6567 | 5685 | 4077

6676 = 6765 | 5932 | 4042
6808 | 6789 | 6025 | 4201

6821 | 6922 | 6109 @ 4284

7046 | 7028 | 6214 | 4553

7329 | 7301 | 6366 @ 4709

7M | 7714 | 6532 | 5037

7797 | 7968 | 6637 | 5324
8007 | 7873 | 6827 | 5519

8227 | 8132 | 7023 5633

8289 8 015 6988 5651

tu wyzsza o 7,89% niz kwartat wczesniej, nato-
miast $rednia cena mieszkan o czterech i wiecej
pokojach spadta o 4,50%. Najmniejsza dynami-
ke cen we wszystkich lokalizacjach wykazywaty
mieszkania dwupokojowe.
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W badanym kwartale kawalerka w Warszawie
kosztowata S$rednio 10 915 zt/m? mieszka-
nie dwupokojowe - 10 109 zt/m?, mieszkanie
o trzech pokojach - 9 845 zt/m?, a czteropokojo-
we - 9 834 zt/m?. Najnizszg warto$¢ zanotowano
dla 1 metra kwadratowego powierzchni mieszka-
nia dwupokojowego w aglomeracji katowickiej -
4025 zt.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan, ktére
byty przedmiotem obrotu w IV kwartale 2020 roku

w od$miu najwiekszych aglomeracjach Polski, wzro-

sta w stosunku do wartosci z poprzedniego kwartatu
i wyniosta 57,67 m2 Najwyzszg $rednig powierzch-
nie sprzedanych mieszkan odnotowano w Poznaniu
(60,45 m?) oraz we Wroctawiu (60,24 m?), natomiast
najmniejsze mieszkania byty przedmiotem obrotu

w Krakowie, gdzie przecietny metraz wyniost 53,37 m2.

57,67
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Zmiana wartosci zabezpieczen
hipotecznych

Zadtuzenie kredytobiorcow z lat 2007 - 2009 sys-
tematycznie spada, jednak wskaznik LtV prawie
20% kredytow walutowych (niecate 5% ogodlnej
liczby kredytow) nadal przekracza 100%, co ozna-
cza, ze sprzedaz nieruchomosci stanowigcych za-
bezpieczenie tych kredytéw po obecnych cenach
rynkowych nie umozliwi sptaty pozostatej kwoty
do sptaty. W celu weryfikacji wptywu notowa-
nych w miedzyczasie zmian cen transakcyjnych
na obecng sytuacje kredytobiorcéw, wykonano
symulacje zmian wartosci nieruchomosci zakupio-
nych w | kwartale roku 2007, 2008 i 2009. Z uwagi
na wysokie ceny transakcyjne nieruchomosci oraz
ich znaczne wahania, do analizy przyjeto srednie
ceny na rynku warszawskim.
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2013

W IV kwartale 2020 roku utrzymat sie trend
wzrostowy przecietnej ceny transakcyjnej 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
w Warszawie, co wptyneto na poprawe sytu-
acji kredytobiorcow z lat 2007 - 2009. Obecnie
wartosé tych nieruchomosci, ktére stanowia za-
bezpieczenie hipoteczne kredytéw zaciggnietych
w | kwartale 2007 roku jest wyzsza o 40,5%, co
oznacza wzrost o 7,1 p.p. w poréwnaniu do po-
przedniego kwartatu. Warto$¢ mieszkan beda-
cych zabezpieczeniem kredytéw mieszkaniowych
udzielonych w | kwartale 2009 roku w badanym
kwartale przewyzszyta cene zakupu o 24,6% (wie-
cej o 6,3 p.p. w stosunku do IV kwartatu 2019
roku), natomiast warto$¢ mieszkan kupionych
w | kwartale 2008 roku byta wyzsza od ceny za-
kupu o0 14,9% (o 5,8 p.p. wiecej niz w poprzednim
kwartale).

40,5
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Zmiany wartosci
nieruchomosd
przyjmowanych
jako
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hipoteazne

B rocznik 2009
[ rocznik 2008

B rocznik 2007

ROZDZIAE SYTUACJA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

30



Srednie stawki czynszu
najmu mieszkan

IV kwartat 2020 roku przyniést kolejne reduk-
cje stawek czynszéw w najmie prywatnym we
wszystkich badanych miastach. Na rynkach nadal
wystepuje znaczna nieréwnowaga popytu i poda-
zy, spowodowana przede wszystkim ostabieniem
popytu przez wprowadzenie pracy i zaje¢ na wyz-
szych uczelniach w trybie zdalnym, przy jednocze-
snym wzroscie liczby mieszkan oferowanych pod
wynajem. Sredni czynsz najmu mieszkania w War-
szawie w IV kwartale 2020 roku wyniést 1 666 zt
i byt nizszy od notowanego kwartat wczesniej
049 zt(2,83%). Z najgtebszym spadkiem mielismy
do czynienia w Krakowie i Gdansku. W Gdansku
spadek $redniego czynszu w tym okresie wynidst
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4,34% (73 zt/m?), natomiast przecietny czynsz
w IV kwartale 2020 roku w Krakowie wynidst
1 275 zt, co stanowito spadek o 4,95% wobec
wartoséci notowanych kwartat wczeéniej. Rynek
krakowski wydaje sie by¢ najbardziej dotknietym
trudng sytuacjg na rynku najmu. Dzieje sie tak za-
rowno ze wzgledu na bardzo wysoka liczbe nie-
obecnych studentéw, jak i znaczna liczbe miesz-
kan wynajmowanych dotychczas w formie najmu
krétkoterminowego. W ujeciu rocznym spadek
$redniego czynszu w Krakowie wynidst 16,05%.
We Wroctawiu notowany w IV kwartale przeciet-
ny czynsz byt o 1,12% nizszy niz kwartat wczesniej
i wyniost 1475 zt.

Srednie miesieczne
stawki czynszu
najmu mieszkania
w wybranych
miastach
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Niniejsza analiza zostata przeprowadzona w oparciu
o dane o stawkach czynszu wprowadzone do bazy
danych Systemu AMRON m.in. przez firme Mzuri
Sp. z o.0., lidera na polskim rynku zarzqdzania naj-
mem prywatnym.
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Srednie miesieczne
stawki czynszu

najmu mieszkania

w wybranych miastach
[PLN]

Badanie oparte zostato na miesiecznych kwotach
naleznych wynajmujgcym przed opodatkowaniem,
bez uwzgledniania czynszu dla administracji, wyna-
grodzenia podmiotéw zarzqdzajgcych najmem, bez
prognozowanych i biezqcych optat za media i tym
podobnych kosztéw dodatkowych najmu.
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KOMENTARZ EKSPERTA

prof. Jacek taszek

Nic dwa razy sie nie zdarza...

No céz, gdyby cata gospodarka rozwijata sie
tak, jak sektor nieruchomosci w Polsce, a zwtasz-
cza sektor deweloperski, to zapewne mielibysmy
znacznie mniej problemoéw, niz mamy. Po silnym
spadku produkcji mieszkan w drugim kwartale
2020 r., ktéremu towarzyszyty spadek kredytéw
i zatamanie na rynku najmu, bardzo prawdopo-
dobny wydawat sie typowy scenariusz odwroce-
nia cyklu, czy nawet matego kryzysu w sektorze
mieszkaniowym. Byto to tym bardziej prawdopo-
dobne, ze kolejne, optymistyczne prognozy rza-
dowe dotyczace czasu pandemii nie sprawdzaty
sie i mozna byto przypuszczaé, ze konsekwen-
cje, jak to zazwyczaj dzieje sie w takich przypad-
kach, dotkng ostatecznie réwniez tego sektora.
Tymczasem w nastepnych kwartatach produkcja
stopniowo rosta, a ceny i koszty powoli hamowa-
ty. Niekorzystne tendencje utrzymaty sie tylko na
rynku najmu. Réwniez obecnie sytuacja nie wy-
glada Zle. Produkcja mieszkan nie wraca do po-
przedniego poziomu, co moze nie by¢ wadg, wra-
cajag tez dobre wyniki sektora deweloperskiego.
Gospodarstwa domowe wcigz kupuja mieszkania,
ktorych produkcja jest na bardzo wysokim, jak na
Polske, poziomie, a banki udzielajg kredytéw, kté-
re sg zupetnie dobrze obstugiwane przez kredyto-
biorcéw. Powstaje wiec pytanie, dlaczego nawet
w niewielkim stopniu nie powtdrzyt sie scenariusz
z ostabienia koniunktury (oczywiscie dla Polski)
z lat 2008-2013.

Otéz wydaje sie, ze w tym przypadku sprawdza
sie zasada znana ekonomistom analitykom, zeby

Szkota Gtéwna Handlowa

nie powiedzie¢ dociekliwym badaczom, ze zda-
rzenia pozornie podobne przy blizszej analizie
podobne na ogoét nie sg. Obydwa zdarzenia sa
rzeczywiscie praktycznie nieporéwnywalne, poza
faktem, ze w przypadku Polski przyczyny kryzysu
znajdowaty sie poza sektorem mieszkaniowym,
pomimo ze w trakcie pierwszego kryzysu jego
gtdéwna przyczyna byta utrata kontroli przez ame-
rykanski system bankowy i instytucje nadzorcze
nad olbrzymia skalg spekulacji wtasnie na rynku
mieszkaniowym oraz w dedykowanym systemie
finansowym. W konsekwencji zatamanie sie tych
rynkéw, a zwtaszcza rynku finansowego, spowo-
dowaty tsunami w $wiatowym systemie finan-
sowym, a nastepnie w sferze realnej. W polskim
systemie bankowosci hipotecznej, ktéry dopiero
zaczynat sie rozwija¢, podobnie jak na rynku de-
weloperskim, problemy byty innego kalibru i byty
dosy¢ proste, tak jak prosty (na szczescie) byt caty
system. To, co uderzyto polska gospodarke, to
ogoélne ostabienie koniunktury, ktére spowodo-
wato wzrost bezrobocia i dalej spadek popytu
mieszkaniowego. Natomiast w rynek mieszkanio-
wy uderzyto bezposrednio bankructwo Lehman
Brothers, ktére zdezorganizowato naptyw kapi-
tatu zewnetrznego (kredyty, w tym stynne fran-
kowe) i spowodowato potezny, negatywny szok
popytowy. Tutaj warto przypomnieé, ze poczaw-
szy od roku 2005 na polskim rynku mieszkanio-
wym w Warszawie i kilku najwiekszych miastach
rozpoczeto sie klasyczne szalenstwo spekulacyj-
ne, finansowane beztrosko kredytem bankowym.
Mieszkania na kredyt chcieli kupi¢ wszyscy, nowo
powstali deweloperzy wobec fizycznego braku
mieszkan sprzedawali obietnice ich budowy (styn-
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ne ,dziury w ziemi”), a ceny mieszkan w latach
2005-2008 praktycznie sie podwoity, osiggajac
wskazniki charakterystyczne dla baniek speku-
lacyjnych. W tej sytuacji przykrecenie kurka kre-
dytowego musiato uruchomié¢ bolesne procesy
réwnowazenia rynku i tak sie tez to skonczyto.
O zadnym kryzysie jednak nie byto mowy.

Obecnie wszyscy uczestnicy rynku jeszcze pa-
mietajg tamte czasy, podobnie jak ekonomisci
i wtadza publiczna, wiec pomimo boomu budow-
lanego (w 2020 odnotowano najwyzszg od 1978
roku produkcje mieszkan w Polsce) nie doszto
ani do boomu kredytowego, ani kilkudziesiecio-
procentowych wzrostéw cen. Ceny sg wysokie,
napiecia tez, ale popyt i podaz na ogét bilansuja
sie, koszty i w konsekwencji ceny rosna, jednak
dotychczas nie ma banki spekulacyjnej. Réwniez
skala zakupow spekulacyjnych jest, jak dotad, ni-
ska, a kredyty sg udzielane dosy¢ ostroznie. Wy-
soki jest tez udziat gotowki w zakupach miesz-
kaniowych, co zazwyczaj studzi szalenstwo.
Gtéwne motywacje zakupdéw to poprawa sytuacji

mieszkaniowej oraz ochrona oszczednos$ci wobec
niskich realnych stép procentowych depozytéw.
Dopodki wiec sytuacja ogdlnogospodarcza jest
pod kontrolg i ryzyko szokéw dochodowych oraz
masowego bezrobocia jest raczej niskie, mate
jest tez prawdopodobienstwo zatamania sie ryn-
ku mieszkaniowego, spadku cen oraz masowych
problemoéw ze sptacalnoscig kredytéw i, w kon-
sekwencji, z systemem bankowym. Oczywiscie
nie oznacza to, ze czeka nas sielanka, wydaje sie,
ze wtasnie powoli przychodzi czas sptaty rachun-
ku za kredyty frankowe, ktére na wiekszg skale
wprowadzono wtasnie wtedy, jednak innych, du-
zych probleméw mamy szanse uniknaé. Znacznie
ciekawiej wyglada natomiast sytuacja na rynku
nieruchomosci komercyjnych, zaréwno w Pol-
sce, jak i w innych krajach Europy. Ale to juz inny
temat.

Zamieszczane w Raporcie AMRON-SARFIN komentarze eksper-
tow stanowiq odzwierciedlenie poglgdéw ich autoréw, ktére nie
zawsze sq zbiezne ze stanowiskiem Zwiqzku Bankéw Polskich
i Centrum AMRON

ROZDZIAt KOMENTARZ EKSPERTA

34



CENTRUM

System Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami

System AMRON to dziatajgca od 16 lat, wystan-
daryzowana, ogolnopolska baza danych o cenach
i wartosciach nieruchomosci wyposazona w za-
awansowane funkcjonalnosci raportujgce i ana-
lityczne, umozliwiajagce badanie i monitorowanie
zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci.
System powstat w roku 2004 jako odpowiedz sek-
tora bankowego na wymogi nadzorcze zwigzane
z zarzadzaniem ryzykiem kredytowym, a od roku
2010 dostepny jest dla wszystkich uczestnikéw
rynku obrotu nieruchomosciami.

W tym okresie pozyskaliémy prawie 3,6 min
danych o cenach i wartos$ciach nieruchomosci
i zdobylismy zaréwno ogromne doswiadczenie,
jak réwniez zaufanie naszych partneréw bizne-
sowych. Oferta Centrum AMRON to zaréwno
cykliczne, standardowe raporty o rynku nieru-
chomosci i publikacje analityczne, jak i specjali-
styczne raporty opracowywane naindywidualne
zamoéwienie, dotyczace Scisle okreslonego seg-
mentu rynku, lokalizacji i przedziatu czasowe-
go. Od poczatku roku 2014 oferujemy réwniez
ustugi w zakresie obstugi wycen nieruchomosci.
Prowadzona przez Centrum AMRON Platforma
Wsparcia Kredytobiorcy oferuje bankom i ich
klientom profesjonalne wsparcie w procesie do-
browolnej sprzedazy nieruchomosci dla sptaty
nieregularnych kredytéw hipotecznych.

sarfin’

System Analiz Rynku Finansowania
Nieruchomosci

System SARFIN to system wymiany informacji
o wielkosci sprzedazy kredytéw mieszkaniowych
oraz informacji z zakresu monitorowania ryzyka
portfela wierzytelnosci zabezpieczonych hipo-
tecznie. System prowadzony jest przy Zwigzku
Bankow Polskich od lipca 2001 roku i dostepny
jest wytacznie dla bankéw. Z danych zgromadzo-
nych w Systemie SARFiN korzysta rowniez Naro-
dowy Bank Polski.

Dane przetwarzane w ramach Systemu SARFiIN
wykorzystywane s rowniez w specjalistycznych
publikacjach analitycznych Centrum AMRON,
opracowywanych na indywidualne zamoéwienie
bankéw, inwestoréw, deweloperéw oraz innych
podmiotow zainteresowanych rzetelng informacja
o okreslonym segmencie rynku w wybranej lokali-
zacji i przedziale czasowym.
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Jerzy Ptaszynski

Dyrektor Dziatu Badan

Centrum AMRON

O Raporcie AMRON-SARFiIN

Raport zostat opracowany przez Centrum AMRON we
wspotpracy z Komitetem ds. Finansowania Nieruchomosci
ZBP, prof. SGH Jackiem taszkiem i Mzuri Sp. z o. o. pod re-
dakcja Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@amron.pl).
Dane oraz komentarze zostaty przygotowane przez zespo-
ty AMRON i SARFiN: Agnieszke Pilcicka (agnieszka.pilcic-
ka@amron.pl), Jerzego Ptaszynskiego (jerzy.ptaszynski@
amron.pl), Bolestawa Melucha (boleslaw.meluch@zbp.pl)

oraz Marte Polkowska (marta.polkowska@amron.pl).

W Raporcie oprocz danych gromadzonych w Systemach
AMRON i SARFiN wykorzystano réwniez dane z Gtéwnego
Urzedu Statystycznego oraz Narodowego Banku Polskiego.

Centrum AMRON
ul. Leona Kruczkowskiego 8
00-380 Warszawa
www.amron.pl
raport@amron.pl

i Obstugi Rynku Nieruchomosci



