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Jeszcze niedawno na rynku nieruchomości mieszkaniowych panował boom, a sprzedaż kredytów hipotecz-

nych notowała kolejne rekordy. Rosnące wynagrodzenia oraz stabilna sytuacja na rynku pracy przy jedno-

cześnie niskich stopach procentowych zachęcała do nabywania kolejnych mieszkań na kredyt. Jednak poja-

wienie się w marcu 2020 roku „czarnego łabędzia”, jakim jest koronawirus, zmieniło sytuację diametralnie. 

Banki w obliczu wzrostu ryzyka w związku z niepewnością co do gospodarczych skutków epidemii COVID-19 

zareagowały natychmiastowo i znacznie zaostrzyły kryteria udzielania kredytów mieszkaniowych już w mar-

cu. I mimo, że lockdown mamy już za sobą, a zainteresowanie mieszkaniami powoli rośnie to rzeczywistość 

jest już zupełnie inna.  

NIŻSZY KOSZT KREDYTU 

WYKRES 1. ŚREDNIA MARŻA I OPROCENTOWANIE KREDYTÓW MIESZKANIOWYCH 

* kredyt mieszkaniowy w wysokości 300 tys. zł, LtV 75%, okres spłaty 25 lat 

Słabsze prognozy dotyczące sytuacji gospodarczej kraju skłoniły banki do podwyższenia marż kredytowych. 

Na początku czerwca średnia marża ofertowa kredytu hipotecznego (w wysokości 300 tys. zł, przy poziomie 

LtV 75%, udzielonego na okres 25 lat) wyniosła 2,25%, co oznacza wzrost o 0,13 p.p. w porównaniu do lute-

go 2020 r., czyli ostatniego miesiąca sprzed pandemii. 

źródło: Centrum AMRON na podstawie ofert banków 

Jednak Rada Polityki Pieniężnej obniżyła podstawowe stopy procentowe Narodowego Banku Polskiego aż   

3 razy decyzjami z 17 marca, 8 kwietnia i 28 maja br. łącznie o 140 punktów bazowych. Tym samym stopa 

referencyjna spadła z i tak niskiego poziomu 1,5% do zaledwie 0,1%, a WIBOR 3M na początku czerwca 

2020 roku wyniósł zaledwie 0,27%. Dzięki temu, pomimo wzrostu marż kredytowych, średnie oprocento-

wanie modelowego kredytu hipotecznego wyniosło w czerwcu 2,53% (o 1,32 p.p. mniej niż w lutym), a raty 

kredytów złotowych spadły do historycznie niskiego poziomu. Przy powyższych założeniach rata kredytu 

spadnie o ok. 200 zł w porównaniu do lutego (z ok. 1 600 zł do 1 400 zł miesięcznie). 
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Według danych Biura Informacji Kredytowej na dzień 25 maja 2020 roku z odroczenia spłaty rat kredytów 

mieszkaniowych skorzystało już 130 tys. kredytobiorców. 

ZAWIESZENIE SPŁAT RAT KREDYTOWYCH 

Niższe raty kredytobiorcy zauważą dopiero za kilka miesięcy, przy zmianie harmonogramu spłaty. Osobom, 

które już teraz mają problemy finansowe, banki proponują odroczenie spłaty zobowiązań kredytowych     

na okres do 3 lub 6 miesięcy. W obliczu utraty pracy i stabilności finansowej, taka możliwość stanowi realne 

wsparcie kredytobiorców, trzeba jednak pamiętać, że to rozwiązanie nie jest darmowe, bowiem wzrośnie 

wtedy wysokość pozostałych rat kredytu albo zostanie wydłużony okres kredytowania. 

WYŻSZY WKŁAD WŁASNY 

Niskie oprocentowanie zachęca do zaciągania kredytów mieszkaniowych, z drugiej jednak strony sytuacja 

na rynku pracy jest niepewna, a kilka dużych banków próbując zabezpieczyć się przed negatywnymi skutka-

mi pandemii zdecydowało się zaostrzyć wymagania dotyczące minimalnego wkładu własnego. Bank Pekao 

podwyższył wymagany wkład własny do 15% (wcześniej 10%), PKO BP i Pekao Bank Hipoteczny - z 10        

do 20%, a ING Bank Śląski, BOŚ Bank i BPS sfinansują do 70% wartości nieruchomości (wcześniej 80%).       

W BNP Paribas, Citi Handlowym i Banku Pocztowym obowiązuje minimum 20% wkładu własnego. 

Oczywiście nadal są banki, które finansują zakup nieruchomości z 10% wkładem własnym, ale ich liczba    

jest znacznie mniejsza niż 3 miesiące temu, a warunki bardziej rygorystyczne. Aktualnie tylko 5 banków ko-

mercyjnych udziela takich kredytów hipotecznych: Alior Bank, Credit Agricole, mBank, Bank Millennium        

i Santander Bank Polska. Jednak w większości przypadków trzeba spełnić dodatkowe warunki, na przykład 

Santander Bank Polska oferuje taki kredyt tylko dla swoich dotychczasowych klientów, w pozostałych przy-

padkach bank sfinansuje tylko 80% wartości nieruchomości. 

TABELA 1. MINIMALNY WKŁAD WŁASNY WYMAGANY PRZEZ BANKI W CZERWCU 2020 ROKU 

Bank Minimalny wkład własny 

ING Bank Śląski 30% 

BOŚ Bank 30% 

BPS 30% 

PKO BP 20% 

Pekao Bank Hipoteczny 20% 

BNP Paribas 20% 

Citi Handlowy 20% 

Bank Pocztowy 20% 

Pekao 15% 

Alior Bank 10% 

Credit Agricole 10% 

mBank 10% 

Bank Millenium 10% 

Santander Bank Polska 10% 

źródło: Centrum AMRON na podstawie ofert banków 
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ZAOSTRZENIE KRYTERIÓW UDZIELANIA KREDYTÓW 

W obawie o stan gospodarki i wypłacalność klientów, banki oprócz podwyższenia wymagane wkładu wła-

snego, stały się też bardziej konserwatywne przy ustalaniu zdolności kredytowej. Zaostrzono wymogi udzie-

lania kredytów hipotecznych dla osób prowadzących działalność gospodarczą oraz pracujących na umo-

wach zlecenie, umowach o dzieło i umowach o pracę na czas określony, a niektóre banki zupełnie nie ak-

ceptują takich form zatrudnienia. Szczególna uwaga jest też zwracana na branżę, w której pracuje wniosko-

dawca. Sektory gospodarki najbardziej dotknięte efektami pandemii (np. hotelarstwo, turystyka, transport, 

gastronomia) znalazły się na liście podwyższonego ryzyka, a osoby w nich zatrudnione mają ograniczony 

dostęp do kredytu.  

Oprocentowanie kredytu jest więc niższe, ale dostęp do niego trudniejszy. Jeśli tak rygorystyczne kryteria 

udzielania nowych kredytów nie zostaną złagodzone, to popyt na mieszkania może spaść, ponieważ część 

potencjalnych nabywców nie będzie mogła uzyskać finansowania. 

WYKRES 2. DYNAMIKA WARTOŚCI WNIOSKOWANYCH KREDYTÓW MIESZKANIOWYCH (ZMIANA R/R) 

źródło: BIK 

SPADEK POPYTU 

Pierwsze negatywne konsekwencje ataku wirusa COVID-19 na rynku kredytów mieszkaniowych były wi-

doczne już w marcu br. Wielu nabywców mieszkań wycofało się z transakcji, ponieważ stracili zdolność kre-

dytową lub znacznie ona spadła. Ograniczenia w przemieszczaniu się, zaostrzenie polityki kredytowej ban-

ków i pogorszenie sytuacji na rynku pracy, spowodowało w kwietniu 2020 roku spadek popytu na kredyty 

mieszkaniowe (wyrażonego jako wartość BIK Indeksu - Popytu na Kredyty Mieszkaniowe, informującego     

o rocznej dynamice wartości wnioskowanych kredytów mieszkaniowych) o 27,6% w porównaniu do analo-

gicznego miesiąca poprzedniego roku. Według danych Centrum AMRON liczba podpisanych umów kredyto-

wych spadła w kwietniu o 20,7% r/r, a w ujęciu wartościowym zanotowano spadek o 11,3%. Natomiast      

w maju zanotowano lekką poprawę – indeks BIK wyniósł -24,2%, czyli o 3,4 p.p. więcej niż w kwietniu, trud-

no jednak na razie wyrokować czy jest to zwiastun powrotu do trendu wzrostowego. 
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NOTA PRAWNA 
Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostały z dołożeniem należytej staranności i rzetelności. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iż przedstawio-
ne informacje mają charakter wyłącznie poglądowy i nie mogą być traktowane jako usługi doradztwa ani jakiekolwiek inne usługi. Centrum AMRON nie ponosi 
jakiejkolwiek odpowiedzialności za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczególności z tytułu jakiejkolwiek decyzji lub działania podjętego 
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi – każdorazowe upowszechnienie całości lub części analizy wymaga powo-
łania się na źródło prezentowanych danych. 

Centrum AMRON działa w imieniu i na rzecz Związku Banków Polskich, właściciela Systemu AMRON.  

Centrum AMRON to profesjonalny ośrodek analityczno-badawczy, świadczący usługi w zakresie monitorowania i analiz rynku 

obrotu nieruchomościami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowaną informa-

cję o rynku nieruchomości, wyjaśniamy zjawiska na nim zachodzące, a także zapewniamy dostęp do rzetelnej informacji gospo-

darczej. Specjalizujemy się w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomości i ich wpływu na perspektywy rozwoju polskiego 

rynku mieszkaniowego – jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytów hipotecznych, dzięki uzupełnieniu 

danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odróżnieniu od innych podmiotów zajmujących się analizą rynku nieruchomości, 

nasze opracowania prezentują rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku 

nieruchomości oparty na kompleksowej analizie czynników makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym, 

uwzględniającym dane historyczne, bieżące oraz prognozy. 

Maj był pierwszym miesiącem etapowego znoszenia obostrzeń wprowadzonych przez rząd w celu ograni-

czania rozprzestrzeniania się wirusa COVID-19. Odmrażanie gospodarki, rządowe wsparcie w postaci kolej-

nych odsłon tarczy antykryzysowej i zaproponowana przez banki możliwość czasowego odroczenia spłaty 

rak kredytowych poprawiła nastroje Polaków, jednak niepewność zatrudnienia i obawa o przyszłość         

nie zniknęła. Z jednej strony mamy więc rekordowo tanie kredyty hipoteczne i brak atrakcyjnych możliwo-

ści lokowania nadwyżek finansowych w warunkach wysokiej inflacji, z drugiej zaś utratę lub ryzyko utraty 

pracy i utrudniony dostęp do kredytu mieszkaniowego. Trudno więc w tej chwili wyrokować, która strona 

przeważy i jak będzie wyglądał rynek mieszkaniowy w erze post-COVID. Będzie to zależało od tego, czy      

na jesieni powróci druga fala pandemii, jak długo potrwa okres zawieszenia i odkładania zakupów na póź-

niej, jak bardzo i w jakim tempie będzie rósł poziom bezrobocia i inflacja, a także jak bardzo podaż pienią-

dza zostanie zwiększona przez rząd i NBP. 


