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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Gospodarka i sektor bankowy?

PKB i sprzedaz detaliczna w Polsce

Pierwsza potowa roku uptyneta pod znakiem silnego
wzrostu PKB. I kwartat br. charakteryzowat sie
dynamika PKB rzedu +1,1% kw/kw po od
sezonowaniu. Dostepne dane o wysokiej
czestotliwosci (sprzedaz, produkcja przemystowa i
produkcja budowlano-montazowa) oraz mierniki
aktywnosci w ustugach sugerujg, ze II kwartat
bedzie duzo lepszy i wzrost nalezy szacowaé w
okolicach +2,5% kw/kw po od sezonowaniu. Tak
dobry wynik to przede wszystkim efekt adaptaciji
gospodarki do funkcjonowania w warunkach
epidemicznych (I  kwartat) oraz poktosie
zwiekszonego (odtozonego) popytu, ktéry pojawit
sie po zniesieniu restrykcji epidemicznych (II
kwartat). Pod koniec I pétrocza dato sie zauwazyc¢
poprawe aktywnosci we wszystkich, gtdwnych
sektorach gospodarki. Co wazne, juz w I kwartale
znaczaco wzrosty inwestycje prywatne i byta to
bardzo duza niespodzianka prognostyczna.
Obserwowano réwniez poprawe na rynku pracy.
Zatrudnienie wzrosto, stopa bezrobocia spadta.
Potwierdzity sie wczesniejsze oczekiwania: nie
odnotowano negatywnych zmian w popycie na
prace w  okresie rozliczania programow
pomocowych (w tym tarczy PFR). Z uwagi na
mocny poczatek roku oraz korzystng kompozycje
wzrostu PKB 2z szybko rosngcym udziatem
inwestycji, oczekiwany wzrost PKB w 2021 roku
wynosi 5,7%.

Pierwsza potowa roku przyniosta sporo zmian po
stronie agregatéw monetarnych. Spadki rocznych
dynamik depozytéw przedsiebiorstw i gospodarstw
domowych byly kontynuowane, ale sytuacja
zmienita sie w przypadku zadtuzenia. Najpierw w
zadtuzeniu gospodarstw domowych, a pdzniej w
zadtuzeniu przedsiebiorstw niefinansowych
zaobserwowaliSmy punkty zwrotne rocznych
zmian.

Whnioski te potwierdza réwnolegta analiza danych
NBP dotyczacych kreacji nowych kredytéw po
stronie gospodarstw domowych i firm: strumienie
miesieczne sa wyraznie wyzsze niz poprzednio.
Utrwalenie wzrostu PKB przyniesie wzmocnienie
zaobserwowanych tendencji kredytowych. Spadki
dynamik rocznych depozytéw, wiedzione obecnie w
duzej mierze przez efekty bazowe oraz realizacje

! Opracowanie: mBank.
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odtozonego popytu konsumpcyjnego, powinny w
najblizszym czasie wyhamowywac. Szybszy wzrost
PKB, umocnienie rynku pracy oraz wyzszy popyt na
kredyt spdjny jest z utrzymaniem dodatnich stop
wzrostu depozytéw w kolejnych latach.

Porownanie sektorow gospodarki (dane
wyrownane sezonowo, 01.2020=100)
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Inflacja CPI i stopa referencyjna NBP

Pierwsza potowa roku uptyneta pod znakiem
zaskoczen inflacyjnych. Pod koniec czerwca inflacja
wyniosta 4,4%. Czes¢ wzrostow cen stanowi efekty
przejéciowe, zwigzane z otwieraniem gospodarki
oraz silnym wzrostem cen SUrowWcow
energetycznych na rynkach globalnych. Czes¢
wynika z opoOznionych (wtérnych) efektow
podwyzek cen energii elektrycznej na poczatku
roku. Czes¢ jednak mozna przypisac¢ standardowej
presji inflacyjnej, ktéora w warunkach umocnienia
wzrostdw PKB bedzie rosta. Inflacje podbijajq
obecnie gtdwnie ceny towarow (efekty otwierania i
efekty cen surowcdw globalnych) a presja ze strony
ustug nieco zelzata (ale pozostaje nadal bardzo
wysoka). W najblizszym czasie dojdzie do
ograniczenia wzrostow cen towardow, jednak z
uwagi na umocnienie rynku pracy rozpedzac bedzie
sie inflacja ustugowa. W tym roku oczekiwana
inflacja plasuje sie na poziomie 4,2%, a w kolejnym
nieco sie obnizy. Bedzie pozostawata jednak wcigz
znacznie powyzej celu NBP (2,5%). Przedstawiona
dekompozycja inflacji umozliwita Radzie Polityki
Pienieznej (RPP) kontynuacje bardzo luznej polityki
pienieznej pomimo przekroczenia celu inflacyjnego.
Retoryka RPP (oraz samego prezesa Glapinskiego)
podlegata jednak stopniowej ewolucji,
przygotowujacej uczestnikow rynku do podwyzek
stop procentowych w mniej wiecej rocznym
horyzoncie. Banki centralne Wegier oraz Czech
rozpoczety podwyzki stép procentowych juz w
czerwcu i zapowiadajg kontynuacje zacies$nienia
monetarnego w przysztych miesigcach.

Rynki finansowe

W pierwszej potowie roku rentownosci obligacji
piety sie w gobre. Poczatkowo wyrazne wzrosty
widoczne byty jedynie w obligacjach o diuzszym
terminie zapadalnosci. Byto to zwigzane przede
wszystkim  z  globalnym  wzrostem  stép
procentowych wiedzionym wzrostem inflacji oraz
podniesieniem oczekiwan dotyczacych globalnego
ozywienia gospodarczego. W koncéwce pétrocza
silnej zaznaczyly sie tez zwyzki rentownosci
obligacji o krétszym terminie zapadalnosci. Byto to
bezposrednig konsekwencjg przyspieszenia
oczekiwan na rozpoczecie normalizacji polityki
pienieznej przez RPP.

Ztoty pozostawat w pierwszej potowie roku mniej
wiecej stabilny, ale w poréwnaniu do konca roku

[4] Bank Hipoteczny

2020 odnotowano lekka aprecjacje. Reakcja
ztotego na przyspieszenie wzrostu PKB jest na razie
niewielka wzgledem standardéw historycznych.
Wiekszego ruchu na ztotym mozna sie spodziewac
dopiero po rozpoczeciu normalizacji polityki
pienieznej. Obecnie prognozy przewidujg niewielkg
aprecjacje polskiej waluty do konca roku.

Glowne wskazniki ekonomiczne polskiej
gospodarki
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mBank Hipoteczny SA || .
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM) M Bank HlpOtECZ’ﬂy

Perspektywy na kolejne kwartaty pozostajq
korzystne. Wzrost PKB oczekiwany jest na
poziomie 5,2% w tym roku oraz 4,8% w
nastepnym. Utrzymywac bedzie sie podwyzszona
inflacjia. W tym roku i na poczatku kolejnego
mozliwe jest osiggniecie poziomu 7%. W kolejnych
kwartatach bedzie juz spada¢, ale mimo wszystko
$rednioroczna inflacja w 2022 roku uplasuje sie w
przedziale 5,5-6,0%. RPP kontynuowac bedzie
zacie$nienie monetarne i stopy procentowe osiggng
1,5% w 2022 roku. Ztoty pozostanie staby.

Ryzyka dla wspomnianego scenariusza rozktadajq
sie w doét w zakresie wzrostu PKB i w gore w
zakresie inflacji. Duzg niewiadoma jest reakcja
popytu w gospodarce na wysoki poziom inflacji.
PAki co obserwujemy jedynie lekkie schtodzenie.

Cieniem na aktywnosci gospodarczej bedg ktasc sie
réowniez dostosowania podazowe do wyzszych cen
energii oraz niedoboréw surowcow i materiatow,
ktérych negatywne oddziatywanie przeciggnie sie
do potowy 2022 roku. W tym zakresie negatywne
skutki na razie odczuwa gtéwnie sektor automotive,
aczkolwiek trudno spodziewac sie, ze w kolejnych
miesigcach problemy te nie rozlejg sie z wiekszg
intensywnoscig na inne sektory.

Przesuwa sie start cyklu inwestycyjnego z UE.
Ryzyka epidemiczne sa pod kontrolg i trudno
spodziewac sie powtodrki z jesieni i zimy ubiegtego
roku. Po stronie inflacji skala efektéw wtérnych
moze by¢ istotnie wyzsza w 2022 roku, kiedy rynek
pracy bedzie jeszcze ciasniejszy, a benchmarkiem
dla zadan ptacowych beda odczyty inflacji w
okolicach 7% przy duzej intensyfikacji inflacji cen
paliw, energii i zywnosci, na ktérg gospodarstwa
domowe mogaq by¢ najbardziej wrazliwe z uwagi na
poswiecang im uwage indywidualng i medialng. Nie
spodziewamy sie scenariusza stagflacyjnego.
Wymienione ryzyka moga powodowac¢ drobne
korekty scenariusza makro, ale nie wykolejg cyklu
gospodarczego.
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mBank Hipoteczny SA .
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM) Iﬁl Bank HlpOteczng

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Rekordowe wyniki sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym

Zmiany zasobow mieszkaniowych w szesciu gtownych miastach w
Polsce (w tys.)
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Zrodio: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny SA

Podsumowanie I potowy 2021 roku B Historycznie niskie, realnie ujemne, stopy

procentowe przekierowujg strumien pienigdza na

Liczba mieszkan w Polsce: w tys. zmiana rynek nieruchomosci postrzegany jako bezpieczna -
r/r w warunkach wysokiej i rosnacej inflacji - ochrona

oszczednosci, bardziej atrakcyjna w zestawieniu z
oddanych do uzytkowania; 105,6 1 8,8% lokatg czy obligacjami skarbowymi;

B Na rynku mieszkaniowym utrzymujgq sie silne
na ktére wydano pozwolenie 171.7 40 4% tendencje wzrostowe cen mieszkan z uwagi na
na budowe; ' 1 170 wysoki popyt na mieszkania na wiasne potrzeby, jak

i 0 charakterze inwestycyjnym, przy wolniej rosnacej

podazy mieszkan;
ktorych budowe rozpoczeto; 144,51 44,6% B Deweloperzy w najwiekszych aglomeracjach
Liczba lokali mieszkalnych odnotowujq znakomite wyniki sprzedazy;
na analizowanych, zmiana B Wskaznik koniunktury budownictwa

. w tys. . . ; P . . z
pierwotnych rynkach r/r mieszkaniowego ogodtem (roznica liczby mieszkan
mieszkaniowych?: rozpoczetych i oddanych do uzytku w ostatnich 4

kwartatach, czyli projekty mieszkaniowe w toku) w
wprowadzonych do oferty 29,7 1 26,4% II kwartale br. odnotowat silny wzrost, co sugeruje

optymistyczng ocene S$redniej perspektywy przez
sprzedanych z oferty 39,0 1 51,2% inwestorow;

B Rynek wynajmu - gteboko dotkniety skutkami

znajdujacych sie w ofercie 37,8 ' 22,7% epidemii, powoli zaczyna sie stabilizowac. Wg
danych firmy Mzuri obserwowane jest odbicie stawek
ofertowych w ostatnich miesigcach, w wiekszosci
najwiekszych analizowanych miast.

2 Analiza oparta zostata o 6 miast: Warszawa, Krakéw, Gdansk,
Wroctaw, £6dz, Poznan, o najwiekszym udziale w rynku.
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mBank Hipoteczny SA || .
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM) II.II Bank Hlpoteczng

Umowy kredytowe Liczba nowopodpisanych umoéw o
Popyt na nieruchomosci mieszkaniowe w I potowie kredyty mieszkaniowe (w tys.)
2021 roku, w dalszym ciqgu wspierany byt przez H1_2021 m——— 124,2

historycznie niskie oprocentowanie kredytéw 2020 EE——T—— (3

mieszkaniowych. Wyniki akcji kredytowej wskazujg

; : I
na kontynuacje popytu konsumpcyjnego na 2019 225,1

mieszkania, generalnie finansowanego kredytem. 2018 EEEEEE—— 12,6
Wzrosto réwniez wspieranie kredytem zakupdw 2017 m——— 90,6
inwestycyjnych mieszkan, optacalne przy niskich 2016 me——— 7S 4

stopach procentowych. W efekcie sektor bankow

2015 S 181 3
odnotowat rekordowe wyniki. !

2014 meee—— 74,1
Liczba nowo podpisanych uméw kredytowych,
wedtug danych Amron Sarfin, na koniec czerwca
2021 roku, wyniosta 124,1 tys., co stanowito

2013 mee—— 76,9

2012 S 106 6

I

wzrost ok. 22,0% wzgledem danych za I potowe 2011 M )31, 2
2020 roku. Wartos$¢ nowo udzielonych kredytéw 2010 30,4
hipotecznych wyniosta ponad 40 mld PLN, co 2009 ————— 13O

t t o ok. 33,2% r/r.
0znaczato wzrost o o 2% r/r 2008 I 0 86, S

Catkowita kwota zadtuzenia z tytulu kredytéw 2007 EEE—— 314 3
mieszkaniowych wedtug danych na koniec czerwca
br. wyniosta ponad 486 mld PLN wobec 476,2 mld 0 100 200 300 400

PLN na koniec 2020 roku. )
Zrédto: Amron SARFiN, opracowanie mBank Hipoteczny SA

Srednia wartoéé udzielonego kredytu

mieszkaniowego ogdtem w Polsce wzrosta, w Warto$¢ nowopodpisanych uméw o
poréwnaniu z danymi na koniec 2020 roku o ok. kredyty (mld PLN)

8%, do historycznej wartosci przekraczajacej

ponad 329 tys. PLN, na koniec czerwca 2021 roku. H1_2021 m— (0, 1

W dalszym ciagu wzrasta liczba duzych kredytow - 2020 - (), 7
w okresie styczen-czerwiec ok. potowy udzielonych 2010 E————— D 6
kredytéw to kredyty powyzej 300 tys. PLN, w tym 2018 E— —TT—— 53O

. "
ok. 27% to kredyty powyzej 400 tys. PLN. 2017 e————— 446

Wzrost duzych kredytéw odzwierciedla wysokie 2016 ——— 30 5
ceny mieszkan, a takze wigze sie z poluzowaniem 2015 m— —— 393
polityki kredytowej bankdéw przy pozytywnej ocenie 2014 EE—— — 36 8
perspektyw rynku i duzej konkurencji miedzy 2013 36.5
bankami.  Istotnym byt rdéwniez  wzrost !

zainteresowania wigekszymi mieszkaniami jako 2012 39,1

efekt doswiadczen organizacji zycia podczas
pandemii (duzo zdalnej pracy i nauki w domu). 2010 =——— 48,7
2009 T 33 7

2011 =————— /O 7

Struktura wartosci nowo udzielonych kredytéw w

Polsce pozostata najwyzsza w najwiekszych 2008 p7:1

polskich miastach tj. w Warszawie (ok. 50,9% 2007  —— 55,9

nowo udzielonych kredytéw w Polsce), Wroctawiu 0 20 40 60 80
(ok. 5%), Trojmiescie (ok. 4%), Krakowie (ok.

3,5%) oraz w Poznaniu (ok. 3,3%). Zrédto: Amron SARFIN, opracowanie mBank Hipoteczny SA
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Budownictwo mieszkaniowe w Polsce

Wysoki popyt na rynku mieszkaniowym skfaniat
inwestoréw do wzmozonej aktywnosci. I potowa
2021 roku przyniosta historyczne rekordy w
budownictwie mieszkaniowym.

W stosunku do notowan z I potowy 2020 roku, o
ponad 44,6 % wzrosta liczba mieszkan, ktorych
budowe rozpoczeto, a osiagnieta liczba 144,6 tys.
mieszkan jest najwyzsza w  historii rynku
mieszkaniowego w Polsce. Najwyzszy wzrost
wskaznika r/r wystgpit w wojewddztwie lubelskim
(1 o ok. 75,7%) oraz tédzkim (1 o ok. 71,0%),
zachodnio-pomorskim (1 o ok. 64%), slaskim (1 o
ok. 61,8%).

Na podobny obraz sytuacji wskazuje réwniez
wzrost liczby pozwolen na budowe. Wzrost z
poziomu 122,3 tys. w I potroczu 2020 roku do
171,7 tys. w I pdtroczu 2021 roku (1 o ok. 40,4%
r/r). Najwyzszy  wzrost wskaznika r/r
zaobserwowano w wojewddztwach: lubelskim (1 o
ok. 95,3%), warminsko - mazurskim (1 o ok.
83,0%), todzkim (+ o ok. 68,3%) oraz
$Swietokrzyskim (1 o ok. 62,9). Spadek nastgpit
tylko w wojewddztwie podkarpackim (| 1,5%).

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
odnotowata ok. 8,8% wzrost, wzgledem danych za
analogiczny okres w 2020 roku i wyniosta na koniec
czerwca ok. 105,6 tys. mieszkan. Najwyzszy wzrost
r/r zostat odnotowany w wojewddztwach:
podlaskim (1 o ok. 38,8%), opolskim (1 o ok.
36,2%), dolnoslaskim (1 o ok. 20,5%),
wielkopolskim (1 o ok. 19,1%). Spadek zostat
odnotowany w wojewddztwie warminsko -
mazurskim (| 10,9%), slaskim (| 4,9%), zachodnio
- pomorskim (| 2,3%).

[4) Bank Hipoteczny

Budownictwo mieszkaniowe w
Polsce ( w tys.)
190

140
90

40

= mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto
= mieszkania, na ktérych budowe wydano pozwolenia
- mieszkania oddane do uzytkowania
* Jako "mieszkania" rozumiane sa wszystkie jednostki
mieszkalne, tgcznie z domami jednorodzinnymi.

Zrédio: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny SA

Budownictwo mieszkaniowe w Polsce w I polowie 2021 r.

mieszkania,
mieszkania, na ktérych mieszkania
zmiana r/r ktoérych budowe budowe oddane do
rozpoczeto wydano uzytkowania
pozwolenia
POLSKA i 44,6% M 40,4% 8,8%
DOLNOSLASKIE i 46,1% M 13,0% i 20,5%
KUJAWSKO-POMORSKIE i  19,8% i 24,9% i 8,8%
LUBELSKIE i 75,7% i 95,3% i 16,5%
LUBUSKIE i 56,1% 1 20,4% = -1,2%
LODZKIE fh 71,0% 1 68,3% M 9,5%
MALOPOLSKIE dh 42,9% A 54,7% = 1,1%
MAZOWIECKIE i 32,5% ih43,0% = 4,5%
OPOLSKIE i 28,1% M 45,6% i 36,2%
PODKARPACKIE i 6,8% =-1,5% i 21,6%
PODLASKIE dh 27,5% 4 16,2% d 38,8%
POMORSKIE A 43,5% h41,4% i 5,9%
SLASKIE f 61,8% Mh52,2% = -4,9%
SWIETOKRZY SKIE d 51,3% 4 62,9% o 17,7%
WARMINSKO-MAZURSKIE #f  41,0% A 83,0% ¥ -10,9%
WIELKOPOLSKIE " 58,1% M 44,3% o 19,1%
ZACHODNIOPOMORSKIE i 64,0% M 22,4% = -2,3%

Uwaga: Dynamika zmian na poziomie +/- 5% uznana zostata za
stabilny poziom.

Zrédio: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny SA
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Struktura wskaznikow budownictwa
mieszkaniowego w Polsce

Struktura wskaznikéw budownictwa
mieszkaniowego w Polsce wedtug form
budownictwa pozostata tozsama do lat ubiegtych.

Utrzymujaca sie wysoka stopa zwrotu z projektow
mieszkaniowych, szacowana wg. danych NBP, na
poziomie ok. 23%, zachecata inwestorzy budujacy
mieszkania na sprzedaz Ilub wynajem do
wzmozonej aktywnosci.

Od stycznia do czerwca 2021 roku, deweloperzy
mieszkaniowi dostarczyli na rynek ok. 60,7 tys.
mieszkan, co stanowito ok. 57,5% ogdlnej liczby
mieszkan oddanych do uzytkowania w Polsce (| o
ok. 2,6% r/r), uzyskali pozwolenia na budowe ok.
109,4 tys. mieszkan (1t o ok. 47,5% r/r) oraz
rozpoczeli budowe 87,7 tys. mieszkan (1 o ok.
63,8% r/r).

Inwestorzy indywidualni stanowili nieco mniejszg
grupe, ktéora w I potowie 2021 roku oddata do
uzytkowania ok. 42,4 tys. mieszkan (1 o ok. 29,3%
r/r), co stanowito ok. 40,1% wszystkich oddanych
do uzytkowania mieszkan.

Liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeli
inwestorzy indywidualni wyniosta ok. 54,3 tys.
mieszkan (1 o ok. 22,3% r/r), natomiast liczby
mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia
wyniosta ok. 60,3 tys. (1 o ok. 28,4% r/r).

Udziat spétdzielni mieszkaniowych oraz pozostatych
inwestoréw w zakresie powyzszych wskaznikdw,
podobnie jak w latach ubiegtych, pozostat
marginalny.

[4) Bank Hipoteczny

Mieszkania oddane do uzytkowania
w I potl. 2021 roku

mmieszkania przeznaczone
na sprzedaz lub wynajem
mmieszkania indywidualne

mieszkania spotdzielcze

H pozostate

Zroédio: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny SA

Mieszkania, ktérych budowe
rozpoczeto w I pot. 2021 roku

mmieszkania przeznaczone
na sprzedaz lub wynajem
mmieszkania indywidualne

mieszkania spotdzielcze

mpozostate

Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny SA

Mieszkania, na ktéorych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym
w I pot. 2021 roku

mmieszkania przeznaczone

na sprzedaz lub wynajem

mmieszkania indywidualne

mieszkania spotdzielcze

mpozostate

Zrédio: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny SA
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Sytuacja na polskim rynku mieszkaniowym w
dziewieciu gtéwnych miastach?

Analiza wskaznikow budownictwa mieszkaniowego
w dziewieciu gtdwnych miastach Polski, w I potowie
2021 roku wykazata ok. 3,8% spadek liczby
mieszkan oddanych do uzytkowania w stosunku do
analogicznego okresu w roku poprzednim. Na
analizowanych rynkach oddano ok. 28,2 tys. lokali,
co stanowito ok. 21% liczby lokali oddanych do
uzytkowania w Polsce. Najwiekszg liczbe mieszkan,
wéréd analizowanych miast, wprowadzono w
Warszawie (ok. 7,6 tys., | o ok. 13,0 % r/r),
Wroctawiu (ok. 5,4 tys., 1 5,9% r/r) oraz w
Krakowie (ok. 4,1 tys., | 18,5% r/r).

W analizowanym okresie dla dziewieciu miast
zaobserwowano tendencje wzrostowg (1 o ok.
71,4% r/r) wskaznika liczby mieszkan, ktorych
budowe rozpoczeto. Liczba ta wyniosta ponad 35,4
tys. mieszkan (tj. ok. 25% w stosunku do wartosci
dla catej Polski). Najwyzsze wielkosci poza
Warszawa (8,0 tys. mieszkan, 1 o ok. 29,6% r/r)
odnotowano w Poznaniu (5,3 tys. mieszkan, 1 o ok.
55,6 % r/r) oraz w Krakowie (5,3 tys. mieszkan,
1 0 ok. 809,7% r/r).

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia wyniosta ok. 37,8 tys. lokali (tj. ok.
22,0% w stosunku do wartosci dla catej Polski).
Najwyzsze wartosci, poza Warszawg (8,0 tys.
mieszkan, t o ok. 18,0% r/r) odnotowano w
Krakowie (5,6 tys. mieszkan, 1 o ok. 60,8% r/r)
oraz w Poznaniu (5,0 tys. mieszkan, | o ok. 509,5%
r/r).

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania*
oddanego do uzytkowania w I potowie 2021 roku,
w dziewieciu gtdwnych miastach Polski wyniosta
63,7 m2 i byta wyzsza od $redniej z 2020 roku o
ok. 2,5 m2. Mieszkania o najwiekszej przecietnej
powierzchni uzytkowej wynoszacej odpowiednio
67,3 m?, 65,1 m2 i 65,8 m2 oddano w Gdyni,
Warszawie i Katowicach, natomiast lokale o
najmniejszej przecietnej powierzchni uzytkowej
oddano we Wroctawiu (ok. 58,6 m2) oraz Poznaniu
(ok. 60,2 m?).

3 Analiza oparta zostata o 9 miast: Warszawa, Krakéw, Gdansk,
Gdynia, Wroctaw, +6dz, Poznan, Szczecin i Katowice o
najwiekszym udziale w rynku.

[4) Bank Hipoteczny

Mieszkania,

Mieszkania | " - \i6rych | Mieszkania

(w tys.) ll)(torych budowe oddane do
udowe d svtk !
O wydano | uzytkowania
pozwolenia

POLSKA 144,6 171,7 105,6

9

gtéwnych 35,5 37,9 28,2

miast

Wroctaw 4,2 4,0 5,5

r6dz 3,9 5,0 2,4

Krakéw 5,3 5,6 41

Warszawa 8,0 8,0 7,6

Gdansk 3,8 4,4 2,5

Poznan 5,3 5,0 2,8

Szczecin 2,2 1,4 1,1

Katowice 21l 3,3 0,8

Gdynia 0,6 1,1 1,3

Zrédio: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny SA

Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania oddanego do
uzytkowania (w m2)

caynic
rakon .
casrs |
wroctew
oo
0,0 20,0 40,0 60,0 80,0
mH1 2019 mH1 2020 EH1 2021

Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny SA

4Jako ,mieszkania” rozumiane sg wszystkie jednostki mieszkalne
tacznie z domami jednorodzinnymi.
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mBank Hipoteczny SA .
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM) Iﬁl Bank HlpOteczny

Zgodnie z przewidywaniami, sprzedaz lokali . .
mieszkalnych, przez deweloperéw dziatajacych na Zmla':‘y popytu/podazy na
szesciu® najwiekszych rynkach w kraju, w I potowie . plerwo_tnym rynku

2021 roku, wzrosta o ok. 51,2% r/r i na koniec m'eSZkan'owym (W tys')
czerwca br. szacowana byta na ok. 39 tys. lokali. 60,0 -22.7%
Ten rekordowy wynik byt az o 7,2% wyzszy niz '
najlepszy do tej pory notowany w pierwszym
pétroczu 2017 roku. Poziom popytu na

50,0 ~—

poszczegdlnych rynkach ksztattowat sie odmiennie. 40,0
Najwyzszy poziom sprzedazy odnotowano w
Warszawie (ok, 12,9 tys. mieszkan), a najmniejszy 30,0
w todzi (ok. 3,4 tys. mieszkan).
Nowa podaz, dostarczona na rynki, byta o ok. 9,2 20,0
tys. nizsza niz liczba sprzedanych lokali i wyniosta 10.0
ok. 29,7 tys. mieszkan, co stanowito wzrost o ok. !
26,4%, wzgledem danych za analogiczny okres w 00
2020 ro|_<. Najwigce] mlesz_kan_ \{vprowad_zono w ’ Liczba lokali Liczba lokali Liczba lokali w
Warszawie ok. 9,4 tys., a najmniej w todzi ok. 2,4 wprowadzonych  sprzedanych ofercie
tys. lokali. na rynek
mH1_ 2020 mH1 2021

Ograniczony poziom podazy sprawit, ze na koniec
czerwca 2021 roku, w ofercie na rynku pierwotnym
pozostawato ok. 37,9 tys. nowych mieszkan.
Oznaczato to spadek o ok. 22,67% r/r i byt to
najnizszy poziom oferty notowany na rynku od III
kwartatu 2010 roku. Liderem w zakresie
najwiekszej liczby oferowanych mieszkan na rynku
pierwotnym pozostata Warszawa (ok. 9,7 tys.
mieszkan). Na kolejnych miejscach uplasowat sie
Krakéow (ponad 7,7 tys. mieszkan) oraz Wroctaw
(ponad 6,7 tys. mieszkan).

Zrédio: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny SA

Struktura powierzchniowa lokali
oferowanych na rynku
pierwotnym

W strukturze oferty, wg daty oddania projektu
deklarowanej przez dewelopera, zmalata liczba
gotowych mieszkan i lokali ukoriczonych w 2021
roku (30% vs 38% w I kwartale br.), wzrost
wyraznie udziat mieszkan z planowanym terminem
oddania do uzytku w 2022 i pozniej (ok. 70%).
Wyzwaniem dla deweloperéw bedzie
komercjalizacja tej oferty, ktéra w przypadku wielu
projektow warunkuje ich biezgce zawansowanie, a
ktéra jednoczesnie z uwagi na ryzyka zwigzane z
rynkiem pracy i spowolnienie rynku wynajmu,

moze byc¢ trudna do zrealizowania na pierwotnie
zatozonym poziomie. B<40m2 ®@41-60m2 W61-80m2 E>81m2

W ofercie rynku pierwotnego caty czas dominowaty
lokale o powierzchni do 60 m2, kupowane
zazwyczaj jako pierwsze mieszkanie lub w celach
inwestycyjnych oraz mieszkanie na wynajem.

Zrédto: JLL, Metrohouse, opracowanie mBank Hipoteczny SA

5 Ze wzgledu na dostepno$¢ danych analiza zostata oparta o 6
miast: Warszawa, £6dz, Krakéw, Poznan, Wroctaw i Tréjmiasto.
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mBank Hipoteczny SA .
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM) Iﬁl Bank HlpOteczny

Analiza srednich cen transakcyjnych na

rynku nieruchomosci Ceny transakcyjne na rynku
pierwotnym (w tys. PLN/m2)

Utrzymujacy sie wysoki popyt na mieszkania na
potrzeby  wiasne, jak i o charakterze 11,0
inwestycyjnym, przy wolniej rosnacej podazy

10,0
mieszkan przyczynit sie do utrzymania silnych

tendencji wzrostowych cen mieszkan. 9,0
W  analizowanym  okresie, $rednia  cena 8,0
transakcyjna za 1 m2, na rynku pierwotnym w 7,0

I potowie 2021 roku, dla dziewieciu gtéwnych
miast® ulegta wzrostowi na poziomie ok. 9,6 % r/r.
Najwyzsza $rednia cena transakcyjna na rynku 5,0
pierwotnym na koniec czerwca br. notowana byta
w Warszawie i wyniosfta ok. 10,6 tys. PLN/m2, a
najnizsza w todzi na poziomie ok. 6,5 tys. PLN/m2. DS

Najwyzszy sredni wzrost cen transakcyjnych za 1
m2, obserwowano w Gdyni (1 o ok. 19,1 % r/r) oraz

. o Gdansk Kraké
w Gdansku (1t o ok. 14,8% r/r), a najnizszy we r6d> szna\g
Wroctawiu (1 o ok. 3,7% r/r) oraz w todzi (1 o ok. Warszawa Wroctaw
6,9% r/r). Szczecin Katowice
Gdynia == «= Srednia dla 9 miast

Badanie srednich cen transakcyjnych za 1 m2 w I
potowie 2021 roku, dla dziewigciu gtéwnych miast Zrédto: NBP, opracowanie mBank Hipoteczny SA
na rynku wtérnym wykazato wzrost na poziomie ok.
7,4%, w poréwnaniu z danymi za I potowe 2020
roku. Najwyzsza dynamike odnotowano we
Wroctawiu (1 o ok. 11,9% r/r), Szczecinie (1 o ok.

Ceny transakcyjne na rynku wtérnym
(w tys. PLN/m2)

11,0% r/r) oraz w Krakowie ( to ok. 10,4% r/r). 11,0
Najnizszy wzrost cen na rynku wtérnym 10,0
odnotowano w Poznaniu (1 o ok. 1,0% r/r), w 9,0
Warszawie (1 o ok. 3,1% r/r) oraz w Katowicach (1
8,0 2
o ok. 3,1% r/r). -
7,0 -
Najwyzsza $rednia cena transakcyjna na rynku
wtérnym na koniec czerwca br. wystgpita w 6,0
Warszawie i wyniosta ok. 10,4 tys. PLN/m2, a 5,0
najnizsza w Katowicach ok. 5,4 tys. PLN/m?2. 4,0
3,0
A DO QO NV D > 0.0 9.9 0NN
QL NN DN NNV QL
DA A AR DA AR AR AR
QO
NS
Gdansk Krakow
Lodz Poznan
Warszawa Wroctaw
Szczecin Ifatowice
Gdynia == «= Srednia dla 9 miast

Zrédto: NBP, opracowanie mBank Hipoteczny SA

6 Analiza oparta zostata o 9 miast: Warszawa, Krakow, Gdansk,
Gdynia, Wroctaw, +tédz, Poznan, Szczecin i Katowice o
najwiekszym udziale w rynku.
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Wskaznik dostepnosci mieszkan w pierwszej
potowie 2021 roku, w wiekszosci analizowanych
miast pozostat w trendzie spadkowym ze wzgledu
na szybszy wzrost cen mieszkan, niz wzrost
wynagrodzen.

Miastami o najwyzszym wskazniku dostepnosci
mieszkan byty Katowice ok. 0,86 m2 (| 5,0% r/r)
oraz tédz ok. 0,83 m2 (1 2,0% r/r). Najnizszy
poziom wskaznika dostepnosci mieszkan
ksztattowat sie w Warszawie ok. 0,67 m2 (|4,2%
r/r) oraz w Gdansku ok. 0,70 m2 (| 6,2% r/r).
Sredni wskaznik dla 8 miast objetych analiza, na
koniec czerwca 2021 roku wynidst ok. 0,76 mz2.

Okres ekspozycji” potrzebny do wyprzedania
wszystkich mieszkan znajdujacych sie w aktualnej
ofercie, na koniec czerwca 2021 roku wynidst ok.
2,3 kwartatu. Tak krotki okres wyprzedazy to
kolejny sygnat skrajnej nadwyzki popytu nad
podazg. Najkrotszy czas wyprzedazy oferty,
wystgpit w Warszawie (ok. 1,7 kwartatow), a
najdtuzszy w Krakowie (ok. 2,8 kwartatéw).

Najbardziej poszukiwanymi mieszkaniami
pozostawaty lokale z segmentu popularnego (2 lub
3 - pokojowe). Doswiadczenia zycia codziennego
podczas pandemii wskazujg na mozliwg zmiane
preferencji nabywcéw i wzrost zainteresowania
mieszkaniami o wiekszej liczbie pokoi (potrzeba

[4) Bank Hipoteczny

Dostepnos¢ mieszkania za srednie
wynagrodzenie (w m2)

R IIINCIR W S

%) N

NN NN
AR AR AR AR AR AR A

, , N/
Gdansk Krakdw
Lodz Poznan
Warszawa Wroctaw
$zczecin Katowice
= e= Srednia dla 8 miast

Zrodio: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Czas wyprzedazy obecnej oferty na
rynku pierwotnym

7
dodatkowej powierzchni na zdalng prace i nauke),
z tarasami/balkonami czy ogrédkami, w dobrze 6
skomunikowanych lokalizacjach podmiejskich lub
poza aglomeracjami. 5
4
3
2
1
I III ‘1 111 ‘1 111 ‘1 111 ‘1 111 ‘1 I1I ‘I I1I ‘1 ‘
2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ﬁzoﬂ

Warszawa Tréjmiasto
Poznan Lodz
Krakow Wroctaw

= e« e Srednia dla 6 miast

Zrédio: GUS, NBP, opracowanie mBank Hipoteczny SA

7 Okres ekspozycji — czas sprzedazy liczony jako liczba mieszkan
w ofercie na koniec kwartatu w relacji do sredniej sprzedazy z
ostatniego roku.
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Prognozy na II potowe 2021 roku®

Czynniki wptywajace na popyt na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych:

B Niepewnos$¢ sity kolejnej fali  epidemii,
utrzymujaca sie niepewnos$¢ gospodarcza w
kraju i na $wiecie, wcigz realne ryzyko
ponownego pogorszenia koniunktury, obaw o
finansowg i zawodowa przyszios¢;

B Wzrost inflacji, zdecydowanie powyzej poziomu
celu inflacyjnego;

B Rozpoczecie cyklu podwyzek stop
procentowych, z uwagi na szybko rosnacq
inflacje;

m Ze wzgledu na obserwowang duzg
nierbwnowage rynku mozliwe utrzymanie
wzrostowych tendencji cen mieszkan, ostabione
w 2022 roku wraz z wystawianiem na rynek
projektow, ktorych budowe rozpoczeto w
pierwszej potowie 2021 roku;

B Utrzymanie skali popytu o charakterze
tezauryzacyjnym przy oczekiwanym diuzszym
okresie podwyzszonej inflacji;

B Mozliwa zwiekszona skala zakupow
spekulacyjnych uzalezniona od dostepnej
oferty;

B Pogorszenie dostepnosci mieszkan  przy
szybszym wzroscie cen mieszkan niz dochodow
ludnosci;

B Nowelizacja Rekomendacji S (weszta w zycie 1
lipca 2021), wymaga, by zdolnos$¢ kredytowa
klienta byta liczona maksymalnie na 25 lat
(dotychczas 30 lat);

B Niepewna sytuacja na rynku najmu mieszkan -
stabilizacja stawek  najmu w  duzych
aglomeracjach, powolna odbudowa wynajmu
krétkoterminowego na cele turystyczne (ryzyka

8w zwigzku z  wystgpieniem globalnych perturbacji

gospodarczych zwigzanych z pandemiq COVID-19 nalezy
spodziewac sie ich dalszego wptywu na analizowany segment
nieruchomosci. Majac na uwadze brak mozliwosci oszacowania
czasu trwania pandemii, brak aktualnych danych statystycznych i
rzetelnych analiz opisujacych zachowania rynkéw w analogicznych
sytuacjach prognozowanie w omawianym zakresie obarczone jest
btedem.

° 8 wrzeénia 2021 Rada Ministréw przekazata do Sejmu dwa

projekty Ustaw- Projekt ustawy o zmianie ustawy - Prawo
budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

[u] Bank Hipoteczny

kolejnej fali epidemii), upowszechnienie
hybrydowego modelu pracy i nauki;

B Nowe projekty mieszkaniowe® zaproponowane
w ramach Polskiego tadu, jako programy
poprawiajgce dostepnos$¢ mieszkan i generujace
popyt na kredyty mieszkaniowy;

B Projekt zmian podatkowych zapowiedzianych w
Polskim tadzie, ktore zawierajqg m.in.
propozycje zmian zasad rozliczania wynajmu

mieszkan1o.

Czynniki wplywajace na podaz na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych:

B Wolno rosnaca podaz ze wzgledu na presje
kosztowg, brak dostepnosci i wysokie ceny
dziatek, wysokie koszty materiatow i sity
roboczej, utrudnienia w tancuchach dostaw;

B Wcigz realne ryzyko ponownego pogorszenia
koniunktury, spowolnienia wzrostu dochodoéw
gospodarstw domowych, wzrostu zagrozenia
bezrobociem oraz zaostrzenia polityki
kredytowej bankow;

B Zaostrzone od 2021 roku normy dotyczace
efektywnosci energetycznej budynkéw oraz
DFG, ktorego koszty deweloperzy uwzglednig w
cenach mieszkan;

B Mozliwe zaburzenia podazy na lokalnych
rynkach przy duzych pakietowych zakupach dla
PRS;

B Utrzymanie zainteresowania polskim rynkiem
najmu ze strony globalnych funduszy

inwestycyjnych;

B Rozwdj najmu instytucjonalnego w
najwiekszych aglomeracjach - mozliwe kolejne
transakcje deweloperéw z klientami

instytucjonalnymi, w celu utrzymania ptynnosci
i stabilno$¢ sprzedazy, w zamian za rezygnacje
z czesci marzy wynikajaca ze sprzedazy
wiekszego pakietu mieszkan;

przestrzennym (zmiany umozliwiajace wdrozenie uproszczonej
procedury budowy domu do 70 m kw.) oraz - Projekt ustawy o
gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o spfatach tego
kredytu dokonywanych w zwigzku z powiekszeniem gospodarstwa
domowego (gwarancja kredytu przy braku s$rodkéw na wktad
wilasny.

10 Woprowadzenie obowiazku dla o0séb fizycznych rozliczenia
wynajmu ryczattem (obecnie jest mozliwo$¢ wyboru rozliczenia
ryczattem lub na zasadach ogdlnych) - wytaczenie z podatkowych
kosztow odpiséw amortyzacyjnych od budynkéw i lokali
mieszkalnych, bez okresu przej$ciowego.
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mBank Hipoteczny SA || .
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM) II.II Bank Hlpoteczng

B Rozw0j sektora prywatnych akademikéw
(Purpose Built Student Accommodation), jako
bezpieczna alternatywa do inwestycji kapitatu;

B Wejscie w zycie tzw. Ustawy ,lokal za grunt”
(1 kwietnia 2021 roku), ktérej celem jest
szersze wykorzystanie gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe. Inwestorzy bedq
mogli nabywaé grunty od gmin w zamian za
przekazanie czesci mieszkan lub innych lokali
stuzacym wspdlnotom samorzadowym. Nowe
przepisy majg na celu wsparcie gmin w
powiekszaniu wiasnego zasobu mieszkaniowego
- mieszkan komunalnych, czynszowych i
spotecznych. Adresatem tych rozwigzan sa
gtébwnie mate gminy;

B Utrzymujacy sie deficyt mieszkan i wciaz
niezaspokojony naturalny popyt na mieszkania
- 392 mieszkan/1000 mieszkancéw, przy
éredniej europejskiej szacowanej na poziomie
480 mieszkan/1000 mieszkancéw;

B Wysokie stopy zwrotu z projektow
mieszkaniowych przestankg dla deweloperéow do
podtrzymywania aktywnosci budowlanej.
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