mBank Hipoteczny SA - :
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM) M Bank Hlpoteczng

Raport o stanie rynku
nieruchomosci
mieszkaniowych

Podsumowanie I potowy 2023 roku

1 EBank Hipoteczny

mHipoteczny.pl

1|Strona



mBank Hipoteczny SA - :
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM) M Bank Hlpoteczng

Spis tresci

Gospodarka i sektor bankKoOWY ....c.cuiicciiiciiimrssmmssssssmsassssasssssnssssnssssnnsssansnsnnns 3
Inflacja CPI i stopa referencyjna NBP ........coiiiiiiiiiii e e 3
S IO DaANKOWY .t e e 4
Rynek nieruchomosci mieszkaniowych ......c.ciccveiieimnnnsr s s sssssssssssssssnsnss 5
UMOWY Kredy oW ittt e e e e e s s e e r e ae e e eanaeeeas 6
Budownictwo mieszKaniowe W POISCE ......coieiiiiiiii e 7
Struktura wskaznikdéw budownictwa mieszkaniowego w PoISCE .........ccvvvvivninnnnnn. 8
Sytuacja na polskim rynku mieszkaniowym w dziewieciu gtéwnych miastach ....... 9
Analiza srednich cen transakcyjnych na rynku nieruchomosci..........ccvevvvvinnnnn. 11
Prognozy Na 2023 rOK...ccveerramssasmsnsssnsssnssssssasssnsssnsssnsssnssanssnnssnsssnsssnssnnssnnsnnnss 13

2| Strona



mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Gospodarka i sektor bankowy!

I poétrocze 2023 roku zdominowaly dwa wazne
wydarzenia. Po pierwsze, inflacja globalnie
osiggneta swdj szczyt, a w ostatnich miesigcach w
wielu gospodarkach notujemy istotne jej spadki. W
efekcie, dyskusja na temat obnizek stop
procentowych jest coraz goretsza. Po drugie, kryzys
bankowy w Stanach Zjednoczonych, ktory zasiat
sporo zamieszania na rynkach finansowych. Do tej
pory jego skutki dla realnej gospodarki nie byty
jednak znaczace.

I kwartat br. w krajowej gospodarce ukazat
relatywng odpornos¢ na $rodowisko wysokich stop
procentowych. W efekcie odnotowaliSmy spadek
PKB o 0,3% r/r, przy czym oczekiwania rynkowe
implikowaty gtebsze spowolnienie. Pozytywnie
zaskoczyty naktady na $rodki trwate, ktére wzrosty
0 5,5% r/r. Jednoczesnie stabos¢ odnotowalismy w
konsumpcji prywatnej, ktora skurczyta sie o 2,0%
r/r. Najwiekszy pozytywny wktad do wyniku za I
kwartat przynidst eksport netto, ktory dodat 4,3 p.p.
Jednoczesnie silnie ujemnie kontrybuowaty zapasy,
ktore odjety 4,1 p.p. Co do handlu zagranicznego,
mozemy mowi¢ o wyraznym ostabieniu popytu
krajowego, gdyz import spadt o 4,6% r/r. Popyt
zgtaszany przez kraje zagraniczne wzrdst z kolei o
3,2% r/r, co nalezy traktowac jako wzglednie dobry
wynik. W kolejnych kwartatach oczekiwane jest
pogorszenie popytu zagranicznego, co moze
skutkowa¢ mniejszym wktadem do PKB ze strony
eksportu netto. W catym roku w ocenie banku
mozna spodziewac sie wzrostu na poziomie 1,5%.
Gtéwnymi motorami tegorocznego wzrostu powinny
by¢ inwestycje oraz handel zagraniczny.
Jednoczesnie bank oczekuje silnie ujemnego wktadu
ze strony zapasow.

Inflacja CPI i stopa referencyjna NBP

Czynnikami wspierajacymi ozywienie gospodarcze
od II potowy 2023 roku sg spadajaca inflacja,
antycypowany nizszy koszt pienigdza, wcigz silnie
rosnace wynagrodzenia oraz ekspansywna polityka
fiskalna. Inflacja w Polsce osiagneta szczyt w lutym
na poziomie 18,4% r/r. Od tego czasu notujemy
systematyczne spadki. W czerwcu inflacja wyniosta
11,5% r/r. Dotychczasowy spadek inflacji byt
gtownie skutkiem efektéw bazy statystycznej na
paliwach oraz cenach energii. Ceny zywnosci i
napojow bezalkoholowych takze zaczynajq sie
powoli obniza¢. Inflacja bazowa pozostaje wcigz

! Opracowanie mBank.

[u] Bank Hipoteczny

wysoka. Weditug danych NBP wyniosta 11,5% r/r w
maju, po osiggnieciu ekstremum w marcu na
poziomie 12,3% r/r. W ocenie banku inflacja w
catym roku wyniesie $redniorocznie ok. 12,0%. Z
kolei w przysztym roku powinnisSmy ujrzeé¢ jej
obnizenie w okolicach 7,0%. Wediug aktualnej
prognozy banku cel inflacyjny nie zostanie
osiggniety co najmniej do konca 2025 roku.

Kluczowe wskazniki makroekonomiczne
dla Polski

Wzrost PKB 6,9% 5,1% 1,5% 3,0%
(r/r)
P t kraj
OPYLKIAJOWY g 506 5,1% -2,6%  2,3%
(r/r)
% -
onsumpcja 6,2% 3.3% -0,1% 4,7%
prywatna (r/r)
Inwestycje 1,2% 5,0% 5,3% 1,8%
(r/r)
Inflacja (eop) 8,6% 16,6% 8,5% 7,0%
Stopa bazowa

1,75%  6,75% % %
NBP (cop) ,75% 6,75% 5,50% 6,00%
CHF/PLN 4,42 4,73 4,58 4,69
(eop)
EUR/PLN 4,59 4,69 4,55 4,70
(eop)

Zrédto: Szacunki mBanku wg stanu na 31.07.2023

Dynamika PKB oraz prognoza dla Polski
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Zrédto: mBank na podstawie danych GUS

Inflacja CPI i stopa referencyjna NBP
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Zrédto: mBank na podstawie danych GUS
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Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Na przestrzeni I potowy br. roku RPP utrzymata
gtdwng stope procentowg na poziomie 6,75%.
Wedtug lipcowej projekcji inflacji autorstwa NBP, ta
osiggnie swoje minimum na poziomie 3,4% r/r w
ostatnim kwartale 2025 roku. Nie mozemy wiec
mowic o osiggnieciu celu inflacyjnego w horyzoncie
projekcji. Kierunek projekcji wydat sie jednak
wystarczajacy dla RPP, aby obnizy¢ stopy
procentowe. We wrzes$niu br. gtdwna stopa
procentowa zostata obnizona o 0,75 p.p. do
poziomu 6,00%, a nastepnie w pazdzierniku o 0,25
p.p. do poziomu 5,75%.

Sektor bankowy

Notowania ziotego wzgledem euro wyraznie
umocnity sie, do czego w ocenie banku przyczynita
sie w wiekszej skali konwersja oszczednosci
walutowych. Te wzrosty w ubiegtym roku, wskutek
wybuchu wojny w Ukrainie. W pordwnaniu z
koncem poprzedniego roku, wyrazny spadek
rentownosci zanotowaty obligacje skarbowe. W
ostatnim czasie sprzyjaty temu rosngce
oczekiwania odnosnie obnizek stéop procentowych
oraz stabsze dane ze sfery realnej. Na przestrzeni I
pétrocza  br. obserwowaliSmy  umiarkowane
obnizenie sie ryzyka kredytowego mierzonego
stawkami asset-swap. Marze te jednak wrdcity do
poziomu z koncéwki 2022 roku. Perspektywa
srodkéw unijnych w ramach Krajowego Planu
Odbudowy wcigz pozostaje niepewna. Nie stanowi
to na razie ryzyka dla wzrostu gospodarczego z
uwagi na prefinansowanie wydatkéw przez PFR.
Wolumen kredytéw dla gospodarstw domowych
zaczat lekko odbijaé, do czego przyczynita sie
rekomendacja KNF  zwiekszajaca  zdolnos¢
kredytowg w przypadku kredytéw na statg stope
procentowg oraz ogtoszony przez rzad program
.Bezpieczny kredyt 2%". Z podobng sytuacjg mamy
do czynienia w przypadku kredytéw dla
przedsiebiorstw. Roczne tempo wzrostu depozytéw
pozostaje dodatnie, zaréwno w przypadku
przedsiebiorstw, jak i gospodarstw domowych. W
horyzoncie II potowy roku bank prognozuje
umiarkowang poprawe w przypadku depozytéw, jak
i kredytéw.

[u] Bank Hipoteczny
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Zrédto: mBank na podstawie danych Bloomberg

Kredyty i depozyty gospodarstw domowych
(r/r, z wyl. Efektu FX)
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Zrédto: mBank na podstawie danych NBP

Kluczowe wskazniki makroekonomiczne dla

Polski

K

redyty 3,9%  9,6%  3,7%  2,3%
przedsiebiorstw

Kredyty

gospodarstw 4,9% -3,8% -1,0% 4,4%
domowych

Kredyt

redyty 71%  -32% -1,6%  6,5%
hipoteczne

zZotowe kredyty 15 o0 18%  2,3%  10,3%
hipoteczne

K

'red'yty 1,1% -5,1% 0,2% 0,5%
niehipoteczne

Depozyty 10,4% 11,6%  6,9%  6,1%
przedsiebiorstw

Depozyty

gospodarstw 6,7% 3,3% 7,0% 8,9%
domowych

Zrédto: Szacunki mBanku wg stanu na 31.07.2023
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Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Zmiany zasobow mieszkaniowych (w tys.)
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Zrédio: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Podsumowanie I potowy 2023 roku

Liczba mieszkan w Polsce: w tys. zmianar/r B Ozywienie po stronie popytowej rynku, jako
efekt zakonczenia cyklu podwyzek stop

oddanych do uzytkowania 111,9 1 2,5% procentowych i pojawienia si¢ oczekiwania na
obnizki wsrod inwestorow;

na ktdére wydano pozwolenie B Istotny spadek oferty rynku pierwotnego w

na budowey P 11,8 | 34,7% wyniku ograniczania liczby projektow
rozpoczetych przez deweloperéw od I kwartatu
2022 roku;

ktorych budowe rozpoczeto 856 | 28,5%

B Nowelizacja (19 «czerwca 2023 roku)
Rekomendacji S dotyczacej dobrych praktyk w

Liczba lokali mieszkalnych zakresie zarzadzania ekspozycjami
na analizowanych, wtys. zmiana r/r kredytowymi  zabezpieczonymi hipotecznie
pierwotnych rynlz(ach bardziej liberalne podejécie do oceny zdolnoéci
mieszkaniowych: kredytowej przez banki;

B Zapowiedz uruchomienia rzagdowego programu

17,1 51,1% , . .

wprowadzonych do oferty . ° doptat do rat kredytow dla kupujacych pierwsze
sprzedanych z oferty 26,9 1 35,4% (Gl

B Powrdt trendu wzrostowego cen 1m? mieszkan
! 6.0% oraz ozywienie akcji kredytowej w segmencie

znajdujacych sie w ofercie 40,6 ,
jauiacy € kredytow hipotecznych.

2 Analiza oparta zostata o 6 miast: Warszawa, Krakdw, Gdansk,
Wroctaw, £6dz, Poznan, o najwiekszym udziale w rynku.
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Umowy kredytowe

Obserwowany w I kwartale 2023 roku zwrot
tendencji spadkowych w akcji kredytowej,
potwierdzony zostat w II kwartale. Byt to wynik
kilku czynnikow, m.in. dziatan Rady Polityki
Pienieznej, ktéra od wrzesnia 2022 roku
utrzymywata stope referencyjng NBP na
stabilnym poziomie - 6,75%, co w efekcie
pozwolito obnizy¢ WIBOR 3M do poziomu 6,90%
na koniec II kwartatu. Ponadto w lutym 2023
roku, Komisja Nadzoru Finansowego
zweryfikowala swoje stanowisko z marca 2022
roku i obnizyta wysokos$¢ bufora dla badania
zdolnosci kredytowej potencjalnych
kredytobiorcow, z poziomu min5 p.p. do min 2,5
p.p. dla kredytdw o okresowo statej stopie
procentowej. Kolejnym czynnikiem, ktéry takze
wplynat na ozywienie byta informacja o nowym
rzadowym programie ,Bezpieczny kredyt 2%"3.
Nabywcy poszukujacy mieszkan zarédwno na
potrzeby wiasne, jak i w celach inwestycyjnych,
wyprzedzajgco podejmowali decyzje zakupowe w
obawie przed kurczacy sie ofertg oraz mozliwymi
wzrostami cen w kolejnych miesigcach.

Pomimo poprawy sytuacji skala kredytowania
hipotecznego pozostata nadal na niskim poziomie,
ze wzgledu na wysokie wyniki notowane przez
sektor w I potowie 2022 roku. Liczba nowo
podpisanych uméw kredytowych, wedtug danych
Amron Sarfin, na koniec czerwca 2023 roku,
wyniosta 52,7 tys., co stanowito spadek o ok.
38,8% r/r. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw
hipotecznych wyniosta ok. 18,7 mld PLN, co
oznaczato spadek o ok. 38,3% r/r.

Historycznie rekordowa wartos$¢, w II kwartale
2023 roku, 366,1 tys. PLN (1 r/r o ok. 4,6%)
osiggneta natomiast srednia wartos¢ udzielanego
kredytu mieszkaniowego ogétem.

Liczba czynnych umoéw na kredyt mieszkaniowy
zmalata w ciggu minionego pétrocza o ponad 63,6
tys., do poziomu 2,3 min sztuk, a wartos$¢ portfela
hipotecznego zmalata o 17,3 mld PLN, do kwoty
478,6 mld PLN, wobec 496,0 mid PLN na koniec
2022 roku (| o ok. 3,5% wobec danych na koniec
2022 roku).

Czynnikami, ktére beda miaty wpltyw na rynek
kredytowy w II potowie 2023 roku, bedzie

30d 1 lipca 2023 roku uruchomiono rzadowy program - Pierwsze
mieszkanie - program przewiduje doptaty z budzetu panstwa do
rat kredytu na pierwsze mieszkanie (Bezpieczny kredyt 2%).

[u] Bank Hipoteczny

uruchomienie rzadowego programu wsparcia
kredytobiorcow, obnizki stép procentowych NBP,
oraz poziom inflacji.

Liczba nowopodpisanych umoéw o

300 kredyty mieszkaniowe (w tys.)

25,0 ,—¥
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Zrédio: BIK, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Warto$é nowopodpisanych
umoéw o kredyty mieszkaniowe

(mid PLN)
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Zrédio: BIK, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Budownictwo mieszkaniowe w Polsce?*

Na fali projektow rozpoczetych w poprzednich
latach, w I potowie 2023 roku oddano do
uzytkowania ok. 111,9 tys. mieszkan, tj. o ok.
2,5% wiecej niz w analogicznym okresie 2022
roku. Powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych
wyniosta ok. 10,6 min m2, czyli o ok. 1,1% wiecej
niz przed rokiem, a przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania ok. 94,4 m2,

Najwyzszy wzrost wskaznika liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania r/r zaobserwowano w
wojewddztwach: mazowieckim (1 o ok. 20,7%),
lubelskim (1 o ok. 16,5%), zachodniopomorskim
(1 o ok. 11,0%), swietokrzyskim (1 o ok. 10,5%).
Najwyzszy spadek odnotowany zostat w
wojewddztwie lubuskim (| o ok. 25,7%), t6dzkim
(1 20,5%) oraz warminsko - mazurskim (| o ok.
18,4%).

W I potowie 2023 roku rozpoczeto tacznie budowe
ok. 85,6 tys. mieszkan, tj. o ok. 28,5% mniej r/r.
Najwyzszy spadek odnotowano w wojewddztwie
warminsko - mazurskim (] o ok. 59,9%),
podlaskim @ o] ok. 54,2%) oraz
zachodniopomorskim (| o ok. 45,1%).

Mimo utrzymywania sie zmniejszonego popytu na
mieszkania, nadal wysokie na tle innych branz
Szacowane stopy zwrotu z projektéw
mieszkaniowych, przyczynity sie do
podejmowania dziatan w celu uzyskania kolejnych
pozwolen na budowe mieszkan.

taczna liczba mieszkan, na ktére wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia wyniosta ok.
111,9 tys. lokali, tj. 0 34,7% mniej niz w 2022
roku. Najwyzszy spadek odnotowano w
wojewddztwie warminsko - mazurskim (| o ok.
60,6%), pomorskim (| o ok. 51,4%),
dolnoslaskim (| o ok. 50,6%) oraz lubelskim (| o
ok. 50,3%). Wzrost wskaznika r/r
zaobserwowano w wojewodztwie podkarpackim
(1 o ok. 4,1%).

4 Analiza oparta o dane GUS.
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Budownictwo mieszkaniowe w Polsce
190,0 (wtys.)

&) O Q Q " " Vv Vv >
SIS O A AN | R A
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‘2‘\'/ ‘2"1'/ \2\\,/ Q\q,/ Q‘\’/ *20'/ Q\\’/
= mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
= mieszkania, na ktérych budowe wydano pozwolenia
= mieszkania oddane do uzytkowania

*Jako "mieszkania" rozumiane sa wszystkie jednostki

mieszkalne, tacznie z domami jednorodzinnymi.

Zrodto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.
Budownictwo mieszkaniowe

dynamika zmian r/r
60,0%

40,0%
20,0% II I
(|| [ I
0,00/0 - Il I I—
-20,0%
-40,0%
I I 1 v I Im 1 v I II

2021 2022 2023

m mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
m mieszkania, na ktérych budowe wydano pozwolenia
® mieszkania oddane do uzytkowania

Zrédio: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.
Budownictwo mieszkaniowe w
I potowie 2023 roku

mieszkania, mieszlfania, . .
- na ktérych mieszkania
. ktérych
zmiana r/r budowe oddane do
budowe N -
wydano uzytkowania
rozpoczeto R
pozwolenia
Polska ¥ -28,5% b -34,7% = 2,5%
dolnoslgskie W -21,5% ¥ -50,6% i 5,2%
kujawsko-pomorskie W -24,9% b -36,5% = 2,1%
lubelskie W -23,4% W -50,3% i 16,5%
lubuskie % -17,4% W -25,6% @ -25,7%
t6dzkie ¥ -20,0% &% -6,6% W -20,5%
matopolskie W -21,8% W -16,5% W -5,5%
mazowieckie W -20,6% Wk -36,3% i 20,7%
opolskie W -36,4% ¥ -30,9% = 2,6%
podkarpackie b -39,7% = 4,1% W -9,1%
podlaskie b -54,2% b -18,4% i 7,1%
pomorskie b -27,7% b -51,4% ir 8,1%
Slaskie % -11,2% W -25,5% W -10,1%
Swietokrzystkie W -40,7% b -48,9% dn 10,5%
warminsko- _ o _ o _ o
el % -59,9% W -60,6% ¥ -18,4%
wielkopolskie % -39,7% W -37,5% = 4,4%
zachodniopomorskie d -45,1% W -28,1% dr 11,0%

Uwaga: Dynamika zmian na poziomie +/- 5% uznana zostata
za stabilny poziom.
Zrédio: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Struktura wskaznikéw budownictwa
mieszkaniowego w Polsce

Struktura wskaznikow budownictwa
mieszkaniowego w  Polsce wedlug form
budownictwa pozostata tozsama do lat ubiegtych.

W I potowie 2023 roku, deweloperzy
mieszkaniowi przekazali do eksploatacji ok. 64,3
tys. mieszkan (t o ok. 2,5% r/r), natomiast
inwestorzy indywidualni ok. 45,7 tys. mieszkan (1
o ok. 2,0% r/r). W ramach tych dwoch form
budownictwa wybudowano tacznie ok. 98,4%
ogdtu nowo oddanych mieszkan. W pozostatych
formach budownictwa, oddano do uzytkowania
facznie ok. 1,8 tys. mieszkan (vs. ok. 1,5 tys.
przed rokiem).

Najwiekszg liczbe mieszkan, dla ktérych wydano
pozwolenia na budowe, uzyskali deweloperzy
mieszkaniowi (ok. 73,6 tys., 1 o ok. 7,9% r/r)
oraz inwestorzy indywidualni (ok. 34,8 tys., | o
ok. 16,3%). W ramach tych dwodch form
budownictwa otrzymano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia budowy dla ok. 96,9% og6tu
mieszkan. W pozostatych formach budownictwa
odnotowano ok. 3,4 tys. mieszkan, na ktorych
budowe wydano pozwolenia Iub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym (vs. ok. 2,7
tys. w analogicznym okresie w roku ubiegtym).

W ciggu szesciu miesiecy 2023 roku, deweloperzy
mieszkaniowi rozpoczeli budowe ok. 47,9 tys.
mieszkan (| o ok. 33,0% r/r), a inwestorzy
indywidualni ok. 35,5 tys. (| o ok. 23,3% r/r).
tacznie udziat tych dwéch form budownictwa
wyniést ok. 97,5% ogdlnej liczby mieszkan. W
pozostatych formach budownictwa rozpoczeto
budowe ok. 2,0 tys. mieszkan (vs. ok. 1,7 tys. w
I potowie 2022 roku).

[4] Bank Hipoteczny

Mieszkania oddane do
uzytkowania w I pot. 2023
roku

m przeznaczone na
sprzedaz lub
wynajem

mindywidualne

H pozostate

Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Mieszkania, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano
zgloszenia z projektem
budowlanym w I pot. 2023
roku

H przeznaczone na
sprzedaz lub
wynajem

mindywidualne

m pozostate

Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Mieszkania, ktérych budowe
rozpoczeto w I pot. 2023 roku

W przeznaczone na
sprzedaz lub
wynajem

mindywidualne

B pozostate

Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Sytuacja na polskim rynku mieszkaniowym
w dziewieciu glownych miastach®

Analiza wskaznikdw budownictwa
mieszkaniowego w dziewieciu gtdwnych miastach
Polski, w I potowie 2023 roku wykazata ok. 8,2%
wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytkowania
w stosunku do analogicznego okresu roku
poprzedniego. Na analizowanych rynkach oddano
ok. 25,9 tys. lokali, co stanowito ok. 23,2% liczby
lokali oddanych do uzytkowania w Polsce.
Najwiekszg liczbe mieszkan, wsréd
analizowanych miast, wprowadzono w Warszawie
(ok. 8,5 tys., 1 0 ok. 55,1% r/r) oraz w Krakowie
(ok. 4,3 tys., | 12,7% r/r).

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania®
oddanego do uzytkowania do czerwca br., w
dziewieciu gtdwnych miastach Polski wyniosta ok.
63,4 m2 i byfa nieznacznie nizsza od $redniej z I
potowy 2022 roku. Mieszkania o najwiekszej
przecietnej powierzchni uzytkowej wynoszacej
odpowiednio 70,0 m2, oddano w Gdyni, natomiast
lokale o najmniejszej przecietnej powierzchni
uzytkowej oddano w Poznaniu (ok. 60,7 m2) oraz
w Gdansku (ok. 60,8 m2).

W analizowanym okresie dla dziewieciu miast
zaobserwowano tendencje spadkowa (| o ok. 25,1
% r/r) wskaznika liczby mieszkan, ktorych
budowe rozpoczeto. Liczba ta wyniosta ok. 20,2
tys. mieszkan (tj. ok. 23,7% w stosunku do
wartosci dla catej Polski). Najwyzsze wartosci,
poza Warszawg (ok. 7,7 tys. mieszkan, | o ok.
1,4% r/r) odnotowano w todzi (ok. 2,5 tys.
mieszkan, 1 o ok. 30,2% r/r) oraz w Krakowie
(ok. 2,4 tys. mieszkan, | o ok. 36,4% r/r).

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia wyniosta ok. 28,3 tys. lokali (tj. ok.
25,4% w stosunku do wartosci dla catej Polski).
Najwyzsze wartosci, poza Warszawa, (ok. 6,5 tys.
mieszkan, | o ok. 46,3% r/r) odnotowano w todzi
(ok. 4,6 tys. mieszkan, 1 o ok. 49,0% r/r).

5 Analiza oparta zostata o 9 miast: Warszawa, Krakow, Gdansk,
Gdynia, Wroctaw, td6dz, Poznan, Szczecin i Katowice o
najwiekszym udziale w rynku.
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. - Mieszkania
Mieszkania ‘

ktérych na ktorych Mieszkania
(w tys.) b budowe oddane do
udowe d svtk .
rozpoczqto wy ano_ uzytkowania
pozwolenia
POLSKA 85,6 111,9 111,9
9
gtéwnych 20,3 28,4 25,9
miast
Wroctaw 2,3 2,7 3,2
todz 2,5 4,6 2,1
Krakow 2,4 3,7 4,3
Warszawa 7,7 6,6 8,5
Gdansk 2,0 3,1 2,2
Poznan 1,3 3,4 2,8
Szczecin 0,8 1,9 1,3
Katowice 0,9 1,9 0,7
Gdynia 0,3 0,5 0,8

Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania oddanego do
uzytkowania (w m?2)

Srednia
Szczecin
Katowice
Gdynia
Poznan
Krakow
Gdansk
Wroctaw
Lédz

Warszawa

0,0 15,0 30,0 450 60,0 75,0
H1_ 2020 ®=mH1_2021 ®=H1_2022 ®=H1_2023

Zrédio: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

6Jako ,mieszkania” rozumiane sa wszystkie jednostki
mieszkalne facznie z domami jednorodzinnymi.
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

I potowa 2023 roku przyniosta poprawe nastrojow
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.”
Nabywcy poszukujacy mieszkan zarédwno na
potrzeby witasne, jak i w celach inwestycyjnych,
w obawie przed mozliwymi wzrostami cen, przy
ograniczonej podazy, a takze w oczekiwaniu na
obnizki stop procentowych i wejscie w zycie nowej
ustawy?® wprowadzajacej nowy program
mieszkaniowy ,Pierwsze Mieszkanie”,
przyspieszyli podejmowanie decyzji zakupowych.
Na szesciu gtdwnych rynkach, w Warszawie,
Krakowie, Wroctawiu, Trdjmiescie, Poznaniu i
todzi, do konca czerwca br., deweloperzy
sprzedali ponad 26,9 tys. mieszkan i byt to wynik
lepszy o ok. 35,4% w poréwnaniu do wynikow z
analogicznego okresu w 2022 roku. Najwyzszy
poziom sprzedazy odnotowano w Warszawie (ok.
8,4 tys. mieszkan) a najnizszy w Poznaniu (ok.
2,5 tys. mieszkan).

Po trzech kwartatach stagnacji w II kwartale br.
nastgpit réwniez wzrost nowej podazy. Do oferty
weszto ponad 10,0 tys. lokali, tj. o prawie potowe
wiecej niz w poprzednim kwartale. Najwiekszy
wzrost w poréwnaniu z poprzednim kwartatem
miat miejsce w Trdjmiescie, o ok. 127,0%, a
najmniejszy - w Poznaniu - o ok. 6,0%. We
wszystkich gtdwnych miastach obserwowany byt
trend wzrostowy podazy. tacznie w I potowie br.
wprowadzono do sprzedazy ok. 17,0 tys.
mieszkan.

Na wiekszosci rynkdéw, w analizowanym okresie,
réznica pomiedzy liczbg sprzedanych mieszkan a
liczbg mieszkan wprowadzonych do oferty byta
bardzo wyrazna. W przypadku Warszawy,
Krakowa i Tréjmiasta spowodowato to duze
skurczenie sie oferty mieszkan. W stolicy na
koniec czerwca br. klienci mieli do wyboru
zaledwie okoto 10,4 tys. mieszkan, a w
pozostatych dwdch miastach odpowiednio 5,5 i
7,2 tys. lokali. W efekcie taczna oferta na szesciu
rynkach spadfa na koniec czerwca br. do poziomu
okoto 40,6 tys. mieszkan, z poziomu 48,6 tys. na
koniec 2022 roku. Liczba mieszkarn umownie
nazywanymi ,gotowymi do zamieszkania” w
ofercie sprzedazy na koniec czerwca br. wyniosta
ok. 5,6 tys., co stanowito ok. 14,0% catkowitej
oferty.

7 Ze wzgledu na dostepno$¢ danych analizg objeto miasta:
Warszawa, Krakow, Gdansk, Poznan, Wroctaw, £odz.
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Zmiany popytu/podazy na
pierwotnym rynku
mieszkaniowym (w tys.)

50,0 %
51,1%
40,0 k
\ 35,4%
30,0 /
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10,0
0,0
Liczba lokali Liczba lokali Liczba lokali w
wprowadzonych sprzedanych ofercie
na rynek

mH1 2022 mH1_2023

Zrédio: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Liczba mieszkan gotowych w
biezacej ofercie deweloperow

15,0% 7,0
6,0
12,0%
5,0
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6,0% 3,0
2,0
3,0%
1,0
0,0% 0,0
I MIIIV I IMIIIV I IV I II
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mmmm Udziat % w ofercie
e | jczba mieszkan w tys. (0$ prawa)

Zrodto: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

8 Od 1 lipca 2023 uruchomiono rzadowy program - Pierwsze
mieszkanie - program przewiduje doptaty z budzetu panstwa do
rat kredytu na pierwsze mieszkanie (Bezpieczny kredyt 2%).
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Analiza srednich cen transakcyjnych na
rynku nieruchomosci

I potowe br. cechowat powrdt trendu
wzrostowego cen na pierwotnym  rynku
mieszkaniowym oraz ozywienie akcji kredytowej
w segmencie kredytowania hipotecznego.
Motorem tych trendéw byta perspektywa
rozpoczecia cyklu obnizek stép procentowych NBP
oraz mozliwych wzrostéw cen mieszkan w efekcie
silnego ograniczenia nowej podazy.

Srednia cena transakcyjna za 1 m2, na rynku
pierwotnym, na koniec czerwca 2023 roku, dla
dziewieciu gtdwnych miast® wyniosta 10,7 tys.
PLN/m?2 i ulegta wzrostowi na poziomie ok. 7,3%
r/r. Najwyzsza $rednia cena transakcyjna
notowana byta w Warszawie i wyniosta ok. 13,0
tys. PLN/m?2, a najnizsza w todzi na poziomie ok.
8,6 tys. PLN/m?.

Najwyzszy $redni wzrost cen transakcyjnych za
1 m2, obserwowano w Szczecinie (1 o ok. 14,7%
r/r), a najnizszy w Gdansku (1 o ok. 0,6% r/r).

Srednia cena transakcyjna za 1 m2 po I potowie
2023 roku, dla dziewieciu gtéwnych miast na
rynku wtérnym wyniosta 9,2 tys. PLN/m? i ulegta
wzrostowi na poziomie ok. 1,7% r/r. Najwyzszg
dynamike odnotowano we Wroctawiu (1 o ok.
7,0% r/r), a najnizsza w todzi (1 o ok. 1,0% r/r).
Spadek cen zaobserwowano w Warszawie (| o ok.
3,4%) i Szczecinie (| o ok. 1,8%).

Najwyzsza $rednia cena transakcyjna 1m? na
rynku wtérnym wystapita w Warszawie i wyniosta
ok. 12,1 tys. PLN/m2, a najnizsza w Katowicach i
todzi ok. 6,4 tys. PLN/mZ2.

Ze wzgledu na wyrazny spadek liczby mieszkan
oferowanych na rynku, w kolejnych miesigcach
mozliwe jest utrzymanie cen w trendzie
wzrostowym z wyraznym wzrostem ich rocznej
dynamiki w II potowie roku.

9 Analiza oparta zostata o 9 miast: Warszawa, Krakéw, Gdansk,
Gdynia, Wroctaw, to6dz, Poznan, Szczecin i Katowice o
najwiekszym udziale w rynku.
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Ceny transakcyjne na rynku
pierwotnym (w tys. PLN/m2)

14,0
12,5
11,0
9,5
8,0
6,5
5,0
I ITIITIV I ITIIIIV I ITIIIIV I IIIITIIV I II
2019 2020 2021 2022 2023
Gdansk Krakow
todz Poznan
Warszawa Wroctaw
Szczecin Katowice
Gdynia — = =Srednia dla 9 miast

Zrédio: NBP, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Ceny transakcyjne na rynku
wtornym (w tys. PLN/m?2)
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Zrédto: NBP, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Wskaznik dostepnosci mieszkan na koniec
czerwca 2023 roku, ulegt poprawie ze wzgledu na
utrzymujacy sie szybszy wzrost wynagrodzen niz
wzrost cen.

Miastami o najwyzszym wskazniku dostepnosci
mieszkan byty Katowice ok. 0,94 m2 (1 o ok. 9,5%
r/r) oraz Poznan ok. 0,82 m? (1 o ok. 4,5% r/r).
Najnizszy  poziom  wskaznika  dostepnosci
mieszkan ksztattowat sie w Warszawie ok. 0,68
m2 (1 o ok. 7,1% r/r) oraz w Szczecinie ok. 0,68
m2 (1 o ok. 1,0% r/r). Sredni wskaznik dla 8
miast objetych analiza na koniec czerwca 2023
roku wyniost ok. 0,78 m2 vs. 0,73 m?2 na koniec
czerwca 2022 roku.

Okres ekspozycjil® potrzebny do wyprzedania
wszystkich  mieszkan znajdujacych sie w
aktualnej ofercie, na koniec czerwca 2023 roku,
ulegt wyraznemu skréceniu i wyniost ok. 4,2
kwartatu. Najkrétszy czas wyprzedazy oferty
wystgpit w Krakowie (ok. 2,7 kwartatdw), a
najdtuzszy w todzi (ok. 5,6 kwartatdw).

Najbardziej poszukiwanymi mieszkaniami
pozostawaty lokale z segmentu popularnego (2
lub 3 - pokojowe), w dobrze skomunikowanych
lokalizacjach miejskich, podmiejskich lub poza
aglomeracjami.

10 Okres ekspozycji - czas sprzedazy liczony jako liczba
mieszkan w ofercie na koniec kwartatu w relacji do $redniej
sprzedazy z ostatniego roku.
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Dostepnos¢ mieszkania za
$rednie wynagrodzenie (w m2)

1,00
0,80 _—
0,60
2019 2020 2021 2022 H1_2023
Gdansk Krakow
todz Poznan
Warszawa Wroctaw
Szczecin Katowice

= == Srednia dla 8 miast

Zrédio: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Czas wyprzedazy obecnej oferty
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Zrédto: GUS, NBP, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Prognozy na 2023 rok

W zwigzku z wystgpieniem globalnych perturbacji
gospodarczych oraz niekorzystnymi zmianami w
otoczeniu makroekonomicznym prognozowanie w
omawianym zakresie moze by¢ obarczone
btedem.

Czynniki wplywajace na popyt na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych:

Ztagodzenie od Ilutego br. warunkéw oceny
zdolnosci kredytowej przez KNF dla kredytéw z
okresowo statg stopg procentowg - zmiana
poziomu bufora z min 5,0 p.p. na min 2,5 p.p.;

Nowelizacja Rekomendacji S!' (19.06.2023)
dotyczaca  dobrych praktyk w  zakresie
zarzadzania ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie - bardziej liberalne
podejscie do oceny zdolnosci kredytowej przez
banki, wieksza dostepnos¢ kredytu z programu
~Bezpieczny kredyt 2%";

Wprowadzenie w II potowie 2023 roku rzgdowego
programu ,Pierwsze mieszkanie” przestanka do
umocnienia trendu wzrostowego sprzedazy
mieszkan na rynku pierwotnym, jak i wtornym;

Ozywienie popytu oczekiwane w kolejnych
miesigcach, przy klasycznym opédznieniu reakcji
strony podazowej, moze prowadzi¢ do powrotu
trendu wzrostowego cen;

Wzrost sprzedazy mieszkan, jako efekt
zakonczenia cyklu podwyzek stép procentowych i
pojawienia sie oczekiwania na obnizki stép wsrdd
inwestoréw;

Ustabilizownie popytu zwigzanego z potrzebami
mieszkaniowymi  uchodzcéw  wojennych z
Ukrainy, powroét czesci z nich do Ukrainy;

Stabilizacja stawek wynajmu mieszkan z powodu
powrotu na rynek  transakcyjny  oséb
kwalifikujacych sie do programu ,Bezpieczny
kredyt 2%", a takze tych, ktérzy zyskujg zdolnos¢
kredytowg w $lad za dalszym silnym wzrostem
nominalnych dochodoéw i po ztagodzeniu od lutego
2023 roku wymogodw przy ocenie zdolnosci na
kredyt o statym oprocentowaniu.

11 Zmiany dotycza uwzglednienia w Rekomendacji S:
gwarantowanego kredytu mieszkaniowego objetego
programem rzadowym; kredytu mieszkaniowego objetego
rzadowym programem doptat do oprocentowania, bufora na
wzrost stop procentowych uwzglednianego w procesie
wyznaczania zdolnosci kredytowej klienta, wprowadzenia
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Czynniki wptywajace na podaz na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych:

Ograniczona podaz mieszkan na rynku
pierwotnym w sytuacji braku dostepnosci
terenéw budowlanych w dobrych lokalizacjach w
najwiekszych miastach oraz utrzymujacych sie
wysokich pozioméw kosztéw budowy
wynikajacych w szczegdlnosci z wysokich cen
nosnikdéw energii i inflacyjnych wzrostéw cen
materiatéw budowlanych i wykonawstwa;

Wzrost zapotrzebowania na mieszkania na
obrzezach duzych miast oraz w powiatach, ktére
graniczg z wiekszymi aglomeracjami. Czesciowo
popyt przeniesie sie na takie lokalizacje ze
wzgledu na nizsze ceny mieszkan wynikajace z
nizszych kosztow gruntu i ich wiekszej
dostepnosci;

Istniejgca luka podazy mieszkan zaréwno w
wymiarze ilosciowym (m.in. jeden z najwyzszych
w Unii Europejskiej odsetek gospodarstw
domowych skfadajacych sie z co najmniej 3 oséb
dorostych), jak i jakosciowym (metraz i liczba
pokoi przypadajaca na 1 osobe);

Popularno$¢ wiasnosci lokalu - jeden z
najnizszych w UE odsetek gospodarstw
mieszkajacych w wynajmowanych mieszkaniach
- ok. 13,0% vs. 30,0% w Unii Europejskiej;

Migracja ludnosci wiejskiej do miast, a zwlaszcza
do mniejszych, lokalnych metropolii;

Duza przestrzen dla dalszej ekspansji bankéw w
obszarze finansowania hipotecznego (relacja
kredytéw mieszkaniowych do PKB wynosi ok.
19,0% vs srednio 45,0% w Unii Europejskiej);

Utrzymanie zainteresowania polskim rynkiem
najmu ze strony  globalnych funduszy
inwestycyjnych;

Rozwdj najmu instytucjonalnego w najwiekszych
aglomeracjach;

Rozwdj sektora  prywatnych  akademikdw
(Purpose Built Student Accommodation) jako
bezpieczna alternatywa do inwestycji kapitatu.

nowych oczekiwan co do uwzgledniania modeli szacujacych
ryzyko przedterminowych sptat kredytéw, wprowadzenia
nowych oczekiwan wzgledem informacji o ryzykach zwigzanych
z kredytem hipotecznym, ktére powinny by¢ przekazywane
klientom.
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