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Jeszcze niedawno na rynku nieruchomosci mieszkaniowych panowat boom, a sprzedaz kredytdéw hipotecz-
nych notowata kolejne rekordy. Rosngce wynagrodzenia oraz stabilna sytuacja na rynku pracy przy jedno-
czesnie niskich stopach procentowych zachecata do nabywania kolejnych mieszkan na kredyt. Jednak poja-
wienie sie w marcu 2020 roku ,,czarnego tabedzia”, jakim jest koronawirus, zmienito sytuacje diametralnie.
Banki w obliczu wzrostu ryzyka w zwigzku z niepewnoscig co do gospodarczych skutkéw epidemii COVID-19
zareagowaty natychmiastowo i znacznie zaostrzyty kryteria udzielania kredytéw mieszkaniowych juz w mar-
cu. I mimo, ze lockdown mamy juz za sobg, a zainteresowanie mieszkaniami powoli rosnie to rzeczywistos¢
jest juz zupetnie inna.

NIZSZY KOSZT KREDYTU

Stabsze prognozy dotyczgce sytuacji gospodarczej kraju sktonity banki do podwyzszenia marz kredytowych.
Na poczatku czerwca $rednia marza ofertowa kredytu hipotecznego (w wysokosci 300 tys. zt, przy poziomie
LtV 75%, udzielonego na okres 25 lat) wyniosta 2,25%, co oznacza wzrost 0 0,13 p.p. w poréwnaniu do lute-
go 2020 r., czyli ostatniego miesigca sprzed pandemii.

Jednak Rada Polityki Pienieznej obnizyta podstawowe stopy procentowe Narodowego Banku Polskiego az
3 razy decyzjami z 17 marca, 8 kwietnia i 28 maja br. tgcznie o 140 punktow bazowych. Tym samym stopa
referencyjna spadtfa z i tak niskiego poziomu 1,5% do zaledwie 0,1%, a WIBOR 3M na poczatku czerwca
2020 roku wyniost zaledwie 0,27%. Dzieki temu, pomimo wzrostu marz kredytowych, srednie oprocento-
wanie modelowego kredytu hipotecznego wyniosto w czerwcu 2,53% (o0 1,32 p.p. mniej niz w lutym), a raty
kredytow ztotowych spadty do historycznie niskiego poziomu. Przy powyzszych zatozeniach rata kredytu
spadnie o ok. 200 zt w poréwnaniu do lutego (z ok. 1 600 zt do 1 400 zt miesiecznie).

WYKRES 1. SREDNIA MARZA | OPROCENTOWANIE KREDYTOW MIESZKANIOWYCH
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* kredyt mieszkaniowy w wysokosci 300 tys. zt, LtV 75%, okres sptaty 25 lat
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ZAWIESZENIE SPtAT RAT KREDYTOWYCH

Nizsze raty kredytobiorcy zauwazg dopiero za kilka miesiecy, przy zmianie harmonogramu sptaty. Osobom,
ktore juz teraz majg problemy finansowe, banki proponujg odroczenie sptaty zobowigzan kredytowych
na okres do 3 lub 6 miesiecy. W obliczu utraty pracy i stabilnosci finansowej, taka mozliwos¢ stanowi realne
wsparcie kredytobiorcow, trzeba jednak pamietaé, ze to rozwigzanie nie jest darmowe, bowiem wzrosnie
wtedy wysokos¢ pozostatych rat kredytu albo zostanie wydtuzony okres kredytowania.

Wedtug danych Biura Informacji Kredytowej na dzier 25 maja 2020 roku z odroczenia sptaty rat kredytéw
mieszkaniowych skorzystato juz 130 tys. kredytobiorcow.

WYZSZY WKLAD WEASNY

Niskie oprocentowanie zacheca do zaciggania kredytéw mieszkaniowych, z drugiej jednak strony sytuacja
na rynku pracy jest niepewna, a kilka duzych bankdéw prébujgc zabezpieczy( sie przed negatywnymi skutka-
mi pandemii zdecydowato sie zaostrzy¢ wymagania dotyczgce minimalnego wktadu wtasnego. Bank Pekao
podwyzszyt wymagany wktad wtasny do 15% (wczesniej 10%), PKO BP i Pekao Bank Hipoteczny - z 10
do 20%, a ING Bank Slaski, BOS Bank i BPS sfinansujg do 70% wartosci nieruchomosci (wczeéniej 80%).
W BNP Paribas, Citi Handlowym i Banku Pocztowym obowigzuje minimum 20% wktadu wtasnego.

Oczywiscie nadal sg banki, ktore finansujg zakup nieruchomosci z 10% wktadem witasnym, ale ich liczba
jest znacznie mniejsza niz 3 miesigce temu, a warunki bardziej rygorystyczne. Aktualnie tylko 5 bankow ko-
mercyjnych udziela takich kredytow hipotecznych: Alior Bank, Credit Agricole, mBank, Bank Millennium
i Santander Bank Polska. Jednak w wiekszosci przypadkow trzeba spetni¢ dodatkowe warunki, na przyktad
Santander Bank Polska oferuje taki kredyt tylko dla swoich dotychczasowych klientéw, w pozostatych przy-
padkach bank sfinansuje tylko 80% wartosci nieruchomosci.

TABELA 1. MINIMALNY WKtAD WEASNY WYMAGANY PRZEZ BANKI W CZERWCU 2020 ROKU

Bank Minimalny wkfad wtasny
ING Bank Slaski 30%
BOS 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%
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W obawie o stan gospodarki i wyptacalnos¢ klientéw, banki oprécz podwyzszenia wymagane wktadu wta-

ZAOSTRZENIE KRYTERIOW UDZIELANIA KREDYTOW

snego, staty sie tez bardziej konserwatywne przy ustalaniu zdolnosci kredytowej. Zaostrzono wymogi udzie-
lania kredytéw hipotecznych dla oséb prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg oraz pracujgcych na umo-
wach zlecenie, umowach o dzieto i umowach o prace na czas okreslony, a niektére banki zupetnie nie ak-
ceptujg takich form zatrudnienia. Szczegdlna uwaga jest tez zwracana na branze, w ktorej pracuje wniosko-
dawca. Sektory gospodarki najbardziej dotkniete efektami pandemii (np. hotelarstwo, turystyka, transport,
gastronomia) znalazty sie na liscie podwyzszonego ryzyka, a osoby w nich zatrudnione majg ograniczony
dostep do kredytu.

Oprocentowanie kredytu jest wiec nizsze, ale dostep do niego trudniejszy. Jesli tak rygorystyczne kryteria
udzielania nowych kredytéw nie zostang ztagodzone, to popyt na mieszkania moze spas¢, poniewaz czesé
potencjalnych nabywcow nie bedzie mogta uzyskac finansowania.

SPADEK POPYTU

Pierwsze negatywne konsekwencje ataku wirusa COVID-19 na rynku kredytéw mieszkaniowych byty wi-
doczne juz w marcu br. Wielu nabywcéw mieszkan wycofato sie z transakcji, poniewaz stracili zdolnos¢ kre-
dytowa lub znacznie ona spadta. Ograniczenia w przemieszczaniu sie, zaostrzenie polityki kredytowej ban-
kdw i pogorszenie sytuacji na rynku pracy, spowodowato w kwietniu 2020 roku spadek popytu na kredyty
mieszkaniowe (wyrazonego jako wartos¢ BIK Indeksu - Popytu na Kredyty Mieszkaniowe, informujgcego
o rocznej dynamice wartosci wnioskowanych kredytéw mieszkaniowych) o 27,6% w poréwnaniu do analo-
gicznego miesigca poprzedniego roku. Wedtug danych Centrum AMRON liczba podpisanych umodw kredyto-
wych spadfa w kwietniu o 20,7% r/r, a w ujeciu wartosciowym zanotowano spadek o 11,3%. Natomiast
w maju zanotowano lekkg poprawe — indeks BIK wynidst -24,2%, czyli o 3,4 p.p. wiecej niz w kwietniu, trud-
no jednak na razie wyrokowac czy jest to zwiastun powrotu do trendu wzrostowego.

WYKRES 2. DYNAMIKA WARTOSCI WNIOSKOWANYCH KREDYTOW MIESZKANIOWYCH (ZMIANA R/R)
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Maj byt pierwszym miesigcem etapowego znoszenia obostrzen wprowadzonych przez rzagd w celu ograni-
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czania rozprzestrzeniania sie wirusa COVID-19. Odmrazanie gospodarki, rzgdowe wsparcie w postaci kolej-
nych odston tarczy antykryzysowej i zaproponowana przez banki mozliwos¢ czasowego odroczenia sptaty
rak kredytowych poprawita nastroje Polakow, jednak niepewnos¢ zatrudnienia i obawa o przysztosc
nie znikneta. Z jednej strony mamy wiec rekordowo tanie kredyty hipoteczne i brak atrakcyjnych mozliwo-
sci lokowania nadwyzek finansowych w warunkach wysokiej inflacji, z drugiej za$ utrate lub ryzyko utraty
pracy i utrudniony dostep do kredytu mieszkaniowego. Trudno wiec w tej chwili wyrokowac, ktéra strona
przewazy i jak bedzie wygladat rynek mieszkaniowy w erze post-COVID. Bedzie to zalezato od tego, czy
na jesieni powrdci druga fala pandemii, jak dtugo potrwa okres zawieszenia i odktadania zakupow na pdz-
niej, jak bardzo i w jakim tempie bedzie rést poziom bezrobocia i inflacja, a takze jak bardzo podaz pienia-
dza zostanie zwiekszona przez rzad i NBP.
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, sSwiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku
obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowe] analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezace oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrodto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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