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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Gospodarka i sektor bankowy!
PKB i sprzedaz detaliczna w Polsce

I poétrocze 2022 roku uptyneto w cieniu wojny w
Ukrainie. Z punktu widzenia
makroekonomicznego to szok, ktéry przetozyt sie
(i przektadat bedzie) zaréwno na najwazniejsze
zmienne nominalne, jak i realne.

W sferze realnej negatywny wptyw wojny nie byt
jeszcze silnie widoczny w najwazniejszych
danych, tj. wyniku PKB za I kwartat (wzrost o
8,5% r/r). Najwiekszg kontrybucje do wzrostu
miaty zapasy (+7,7 p.p.). Zbudowaty sie one
silniej niz wynika z typowej cyklicznosci, co w
ocenie banku moze skutkowa¢ nizszym
przysztym  strumieniem PKB. Konsumpcja
wzrosta o 6,6% rok do roku - czes¢ ze wzrostu
determinowane byto wydatkami uchodzcéw i dla
uchodzcéw z Ukrainy (wg numerdéw PESEL do 15
lipca w zwigzku z wojng zarejestrowano ponad
1,2 min Ukraincow w Polsce), czes¢ wydatkdw
uchodzcéw z Ukrainy widoczna byta réwniez w
eksporcie netto. Miesieczne dane za II kwartat
rowniez sugerujg stosunkowo wysoka dynamike
PKB, ale wida¢ w nich juz stopniowe oznaki
spowolnienia (wyhamowywanie produkgcji
przemystowej i budownictwa).

Kolejne kwartaty w ocenie Gtdwnego Ekonomisty
mBanku przyniosg dalsze wyhamowywanie
wzrostu. Caty rok 2022 w ocenie banku zamknie
sie wzrostem na poziomie 4,6% r/r, ale juz 2023
rok przyniesie wzrost PKB w wysokosci 0,4% r/r.
Wyhamowywanie PKB bedzie efektem ztozenia
kilku czynnikéw, m.in.: globalnego spowolnienia,
podwyzek stép procentowych i realnych efektow
wzrostédw cen (ceny surowcéw i mniejsza realna
sita nabywcza konsumentow).

Inflacja CPI i stopa referencyjna NBP

| potrocze uptywato rowniez pod znakiem rosnacej
inflacji. Po jednorazowym obnizeniu inflacji w
lutym 2022  roku (na  skutek tarczy
antyinflacyjnej), kazdy kolejny miesigc przynosit
wyzszg inflacje. Na koniec czerwca 2022 roku
wyniosta ona 15,5% r/r. Za wzrost inflacji
odpowiadaty gtéwnie czynniki egzogeniczne
(ceny paliw, zywnosci i energii — to obszary, w
ktorych  wzrosty cen w duzej mierze
determinowane byly wybuchem wojny). Rosta

1 Opracowanie: mBank, Raport za I poétrocze Gtéwnego
ekonomisty mBanku
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réwniez inflacja bazowa (9,1% r/r z koncem
czerwca).

W I poétroczu Rada Polityki Pienieznej (RPP)
kontynuowata cykl podwyzek stép procentowych.
Wzrost oczekiwanej inflacji (rowniez za sprawgq
wybuchu wojny) spowodowat jednak, ze ruchy
RPP byty silniejsze niz zaktadano (na koniec I
poétrocza stopa referencyjna wyniosta 6%, wedtug
stanu na 2 sierpnia 2022 roku to juz 6,5%). Cykl
podwyzek zdaniem Gléwnego Ekonomisty
mBanku zakonczy sie w przedziale 6,5-7,5%.

Wzrost PKB oraz prognoza dla Polski (% 1/r)
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mBank Hipoteczny SA .
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM) Iﬁl Bank HIPOteczng

Rynki finansowe .
Kredyty i depozyty gospodarstw domowych (1/r, z wyt. efektu FX)

Wybuch wojny poskutkowat ostabieniem ztotego.

Dodatkowo natozyty sie na to efekty zwigzane z 1;: | Zreato: New

chiodzeniem globalnego popytu. Wyzsza ocena 0% -

ryzyka kredytowego w Polsce, a takze wzrosty 8% -

oczekiwanych stop procentowych spowodowaty 6% -

wyprzedaz na rynku obligacji. Ta pozostawata 49 -

takze pod ciezarem niskiej ptynnosci na rynku 2 1
%+

skarbowych  papieréw  wartosciowych, co

, . . . . styl3 pazl3 liplé kwils styl6 pazle lipl7 kwils sty19 pazi9 lip20 kwi2l sty22
posrednio odktadato sie w wyzszych marzach

e Depozyty gosp. dom.  ssssKredyty gosp. dom. sss=Kredyty na nieruchomosci

asset-swap i wyzszej zmiennosci. Sytuacji nie Srédio: mBank

pomagat réwniez fakt, iz w dalszym ciqgu Polska

nie pozyskata srodkéw w ramach Krajowego Ztoty: staby, brak perspektyw na istotne umocnienie

Planu Odbudowy. 500

WyzZsze stopy procentowe bedg przyczyniaé sie 80

do hamowania wzrostu wolumendéw kredytéw 460

gospodarstw domowych. w przypadku 0

depozytow gospodarstw domowych mozna :;g

oczekiwa¢ lekkich wzrostéw, czemu sprzyjat 15

bedzie wzrost wynagrodzen nominalnych oraz 350 4 : : : : : : :

zwiekszenie stopy oszczednoéci w  obliczu sy dpm sy fp20 2 LU

niepewnosci. W druga strone oddziatywaé bedzie =—[URPLN  memCHFPLN  ===USD/PLN Zrdofo: Bloomberg

natomiast hamowanie gospodarki, a w Zrédio: mBank

konsekwencji i rynku pracy. Niekorzystne

. ) , Kluczowe wskazniki makroekonomiczne dla Polski

oddziatywanie na wolumen depozytow

gospodarstw domowych ma rowniez oferta | 2020 | 2021 | 2022P | 2023P |

obligacji detalicznych (w I pétroczu 2022 roku Warest PKS [t/ 226 S A% 04%
Popyt krajowy (r/r) 29% 76% 73%  -12%

sprzedaz wyniosta blisko 31,0 mld PLN - wraz z Konsumpcja prywatna (r/r) 3.0% 61% 5.3% 18%

transakcjami zamiany). Inwestycje (r/r) “49%  38% 55%  -13%
Inflacja (eop) 24%  86% 153%  80%
Stopa bazowa NBP (eop) 0,10% 1,75% 7,00% 5,00%
CHF/PLN (eop) 4,22 4,42 479 4,49
EUR/PLN (ecp) 456 4,59 4,65 455

Polski sektor bankowy - agregaty monetarne (r/r)

Kredyty przedsiebiorstw -4,8% 39% 10,0% 3,9%
Kredyty gosp. domowych 3,0% 49% -1,3% -1,0%
Kredyty hipoteczne 7.3% 71% -0,4% 0,2%
Ziotowe kredyty hipoteczne 9,7% 12,0% -0,5% 4,6%
Kredyty niehipoteczne -3,8% 1,1% -2,8% -3,4%
Depozyty przedsiebiorstw 19,0% 10,4% 1,2% -4, 7%
Depozyty gosp. domowych 10,7% 6,7% 2,3% 4,3%

Zrédio: Szacunki mBankuwg stanu na 29.07.2022
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mBank Hipoteczny SA I :
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM) M Bank Hlpoteczng

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Zmiany zasob6w mieszkaniowych (w tys.)
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Zroédto: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny SA

Podsumowanie I potowy 2022 roku

Zmiana B Gileboki spadek popytu na kredyty mieszkaniowe na
r/r skutek znacznych podwyzek stop procentowych, zmiany
rekomendacji S co do zasady liczenia zdolnosci kredytowej
(przyjmowanie bufora na zmiane wskaznika WIBOR -

Liczba mieszkan w Polsce: w tys.

oddanych do uzytkowania 1094 1t 3,8% minimum 5 p.p.), okresu sptaty oraz wymaganego wkiadu
wiasnego;
B Spowolnienie wzrostu r/r cen transakcyjnych mieszkan
na ktére wydano pozwolenie 170,8 | 0,5% na rynku pierwotnym i silny spadek liczby zawieranych
na budowe; ! ! transakcji widoczny szczegdlnie w obszarze lokali o

powierzchni powyzej 60 m? ;

. 0 B Dostosowanie podazy mieszkan deweloperskich do
ktérych budowe rozpoczegto; 119,7 | 17,2%  gabszego popytu poprzez ograniczanie rozpoczynania
nowych projektéw, nieco wieksza podaz mieszkan w II

Liczba lokali mieszkalnych kwartale z uwagi na impuls regulacyjny;

na analizowanych, wt zmiana B Utrzymujacy sie wysoki poziom stawek wynajmu

. yS. . , > : B

pierwotnych rynkach r/r mieszkan, z uwagi na wysoki popyt ze strony uchodzcow

mieszkaniowych?2: wojennych, osdéb, ktérych nie sta¢ na kredyt, a takze
studentow;

wprowadzonych do oferty 25,0 | 15,8% m Utrzymanie wysokiego poziomu kosztéw budowy ze
wzgledu na wysokie koszty energii i paliwa, niedobdr

sprzedanych z oferty 19,6 | 49,7%  kwalifikowanych kadr oraz wzrost ptacy minimalnej;

B Oczekiwania inflacyjne (dtugi okres wysokiej inflacji)

znajdujacych sie w ofercie 43,2 1 14,3% sprzyjajace popytowi na nieruchomosci jako aktywo
chronigce oszczednosci.

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 Kredytéw Mieszkaniowych (DRM) M Bank HlpOtECZ’ﬂy

Umowy kredytowe Liczba nowopodpisanych uméw o

I potowa 2022 roku przyniosta dalsze zaostrzenie kredyty mieszkaniowe (w tys.)

polityki kredytowej bankdéw w zakresie kredytow H1 2022 s 86,2
mieszkaniowych. Byt to efekt kolejnych, 2021
comiesiecznych podwyzek stép procentowych NBP
oraz wdrozenia rekomendacji KNF w zakresie
przyjmowania w procesie analizy zdolnosci

I 2 56,5
2020 NI 203,6
2019 I 205, 1

kredytowej oprocentowania powiekszonego o 5 2018 I 12,6
p.p., a nie jak dotychczas o 2,5 p.p. 2017 I 190,6
W efekcie liczba nowopodpisanych  umoéw 2016 T 1784
kredytowych, wedtug danych Amron Sarfin, na 2015 I 181,3
koniec czerwca 2022 roku, wyniosta 86,17 tys., co 2014 e 174,1
stanowito spadek o ok. 30,6% wzgledem danych za 2013 EE—— 176 9

I potowe 2021 roku. Warto$¢ nowo udzielonych 2012 196 6
]
mieszkaniowych kredytéw hipotecznych wyniosta !

i I
blisko 30,5 mld PLN, co oznaczato spadek o ok. 2011 231,2
24,0% r/r. 2010 I 230,4

2009 I 139,2
2008 I 0 86,8

Catkowity stan zadtuzenia z tytutlu kredytéw
mieszkaniowych wedtug danych na koniec czerwca

br. wynidst ok. 508,3 mid PLN wobec 511,6 mid 2007 I 3143
PLN na koniec 2021 roku. 0 100 200 300 400
Srednia wartosc udzielonego kredytu

mieszkaniowego ogé’fem w Polsce wzrosta, w Zrédio: Amron SARFiN, opracowanie mBank Hipoteczny SA

poréwnaniu z danymi na koniec II kwartatu 2021
roku o ok. 6,1%, do wartosci przekraczajacej 350,1
tys. PLN. W dalszym cigqgu delikatnie wzrasta liczba

Wartos¢ nowopodpisanych uméw o
kredyty (mid PLN)

wysokowartosciowych kredytéw - w okresie H1_2022 me— 30,5

styczen - czerwiec ok. 30% udzielonych kredytéw 2021 S 35,8
stanowity kredyty powyzej 400 tys. 2020 e 0,7
Perspektywy dla rynku kredytowego w 2022 roku 2019 S 2,6

sg mocno skorelowane z czynnikami niepewnosci 2018 . 53 0

odnosnie przysziej sytuacji gospodarczej, 2017 —————— 44,6

pandemicznej i fiskalnej oraz sytuacji na Ukrainie i
mozliwymi implikacjami tego konfliktu réwniez o
charakterze ekonomicznym.

2016 meee————— 39,5
2015 meEEEE————— 30,3
2014 m— 36,8
2013 e 36,5
2012 EEE———— 30,1
2011 Se—————— 49,2
2010 EEEE————— 43 7
2009 EEEEEE———— 33,7
2008 S 571

7

2007 NN 55O

0 20 40 60 80 100

Zrédto: Amron SARFiN, opracowanie mBank Hipoteczny SA
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mBank Hipoteczny SA || .
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM) Il.ll Bank Hlpoteczny
Budownictwo mieszkaniowe w Polsce zagwarantuje deweloperom utrzymanie zdolnosci

W I potowie 2022 roku oddano do uzytkowania produkeyjnych.

wiecej mieszkan niz przed rokiem. Jest to efekt Budownictwo mieszkaniowe w Polsce
duzej liczby projektow rozpoczetych po 180.0 ( w tys.)

wyhamowaniu rynku na przetomie lat 2020/2021.

Spadta natomiast liczba mieszkan, na ktdrych 160,0

budowe wydano pozwolenia lub dokonano 140,0

zgloszenia z projektem budowlanym oraz liczba 120,0

mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. 100,0

W stosunku do notowan z I potowy 2021 roku, o 80,0

ponad 17,2% spadta liczba mieszkan, ktorych 60,0

budowe rozpoczeto, osiggajac na koniec czerwca 40,0

br. ok. 119,7 tys. mieszkan. Najwyzszy wzrost MLV Q»\fo ° 0\,’\ RS B P ARt
wskaznika r/r wystapit w wojewddztwie warminsko NN TN N TN TN N N TN N TN TP N TN SN T

- mazurskim (1 o ok. 15,4%) oraz podkarpackim —— mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

(1 0 ok. 7,3%). Najwyzszy spadek odnotowano w = mieszkania, na ktérych budowe wydano pozwolenia
wojewddztwie lubuskim (] 42,2%), lubelskim == mieszkania oddane do uzytkowania

(1 30,0%), wielkopolskim (| 29,8%), tddzkim

(l 29,70/0), élaskim (l 29,60/0), kujawsko _ * Jako "mieszkania" rozumiane sa wszystkie jednostki

] mieszkalne, tgcznie z domami jednorodzinnymi.
pomorskim (| 26,7%). )
Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny SA

Liczba mieszkan, na ktore wydano pozwolenia na
budowe spadta z poziomu 171,7 tys., w I pé’rroczu Budownictwo mieszkaniowe w Polsce w I potowie 2022 r.
I I

2021 roku, do 170,8 tys. w I potroczu 2022 roku ) ~ mieszkania, na ) )

. i .. mieszkania, ktérych mieszkania
(] o ok. 0,5 % r/r). Najwyzszy wzrost wskaznika zmiana r/r ktérych budowe budowe oddane do
r/r zaobserwowano w wojewddztwach: warminsko rozpoczeto pc‘:vz’fgg%ia uzytkowania
_ . o , .

mazurslflm (.T 0 ok. 24,9%), dolnoslaskim (1 o.ok. —— & -172% |-0.5% >  38%
13,8%), slaskim (1 o ok. 9,7%) oraz zachodnio - :
- 0, 0, - ()
pomorskim (1 o ok. 9,4%). Spadek nastgpit w DOLNOSLASKIE L AR LB L e
L . . P KUJAWSKO-
WOJeWOdZthe pOC”aSkIm (l 30,40/0), ‘I’Odzklm POMORSKIE * -26,7% *_14140/0 * 10,7%
(1 24,8%) Ilubuskim (| 15,2%) kujawsko - LUBELSKIE & -30,0%  =-1,8% = 3,9%
i o . . o
pomo,rs!qm @ 14_,4 %), wielkopolskim (| 10,8%) LUBUSKIE ¥ -422% ¥-15,2% & 19.0%
oraz swietokrzyskim (| 6,2%). .
LODZKIE ¥ -29,7% ¥-24,8% i 28,4%
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania MALOPOLSKIE ¥ 151% | D-4,5% * 17.2%
odnotowata ok. 3,8% wzrost, wzgledem danych za
analogiczny okres w 2021 roku i wyniosta na koniec MAZOWIECKIE ¥ -10.1%  [B50% o
czerwca ok. 109,4 tys. mieszkan. Najwyzszy wzrost OPOLSKIE ¥ -9.8% =2,3% 2 -04%
wskaznika r/r zaobserwowano w wojewddztwach: PODKARPACKIE B 7.3% 2-1,0% # 159%
., ) . o ot
warminsko - mazurskim (1 o _ok. 28,8%), todzkim PODLASKIE N e L o g
(1 o ok. 28,4%) oraz lubuskim (1 o ok. 19,0%).
Spadek zostat odnotowany w wojewddztwie POMORSKIE B BN L A%
dolnoslaskim (| 25,4%), podlaskim (| 13,1%) oraz SLASKIE ¥ -296%  M9,7% * 16,7%
pomorskim (| 5,1%). SWIETOKRZYSKIE =  2,1% W-6,2% ®  53%
B . WARMINSKO-
Przy kontynuacji stabszego popytu mozliwe sg e f 154% 24,9% * 28,8%
problemy ze sprzedaza mieszkan w II potowie WIELKOPOLSKIE & -208%  W-10,8% #  54%
2022 roku. W tej sytuacji zrozumiata jest
K J ) Y J . J ZACHODNIOPOMORS =, o, 29,4% A 83%

aktywnos$¢ deweloperéw sprzedajacych pakiety KIE
mieszkan funduszom inwestycyjnym w ramach Uwaga: Dynamika zmian na poziomie +/- 5% uznana zostata za
PRS. Sprzedaz dla PRS, przy obnizeniu marzy, 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.

Od stycznia do czerwca 2022 roku, deweloperzy
przekazali do eksploatacji ok. 62,9 tys. mieszkan -
o0 3,7% wiecej niz w 2021 roku. Inwestorzy
indywidualni natomiast oddali do uzytkowania ok.
44,9 tys. mieszkan, tj. 6,0% wiecej r/r. W ramach
tych form budownictwa wybudowano tacznie
98,5% o0go6tu nowo oddanych mieszkan. W
pozostatych formach budownictwa, tj.
spoétdzielczej, komunalnej, spotecznej czynszowej i
zaktadowej, oddano do uzytkowania tacznie ok. 1,6
tys. mieszkan (wobec 2,5 tys. przed rokiem).
Powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych
wyniosta 10,5 min m2, czyli o 4,2% wiecej niz
przed rokiem, a przecietna powierzchnia uzytkowa
1 mieszkania osiggneta wartos¢ 95,5 m2 .

W I potowie 2022 roku, najwieksza liczbe mieszkan
dla ktérych wydano pozwolenia na budowe uzyskali
deweloperzy (ok. 117,5 tys., wzrost o ok. 7,4% r/r)
oraz inwestorzy indywidualni (ok. 50,6 tys., | o ok.
16,1%). Ltacznie w ramach tych form budownictwa
otrzymano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
budowy z projektem budowlanym dla 98,4% ogotu
mieszkan. W pozostatych formach budownictwa
odnotowano ok. 2,7 tys. mieszkan, na ktdrych
budowe wydano pozwolenia Ilub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym (ok. 2,0 tys.
w roku ubiegtym).

Od poczatku roku do konca czerwca 2022 roku,
deweloperzy rozpoczeli budowe ok. 71,6 tys.
mieszkan (| o ok. 18,4% r/r ), a inwestorzy
indywidualni ok. 46,4 tys. (| o ok. 14,5% r/r).
tacznie udziat tych form budownictwa wyniost
98,5% o0gdlnej liczby mieszkan. W pozostatych
formach budownictwa rozpoczeto budowe ok. 1,7
tys. mieszkan (wobec 2,6 tys. w roku poprzednim).
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Mieszkania oddane do uzytkowania
w I pot. 2022 roku

B przeznaczone
na sprzedaz
lub wynajem

mindywidualne

m pozostate

Zrédio: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny SA

Mieszkania, ktérych budowe
rozpoczeto w I pot. 2022 roku

W przeznaczone
na sprzedaz
lub wynajem

mindywidualne

m pozostate

Zrédio: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny SA

Mieszkania, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano

zgloszenia z projektem budowlanym w

I pot. 2022 roku

H przeznaczone
na sprzedaz
lub wynajem

mindywidualne

m pozostate

Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny SA



mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Sytuacja na polskim rynku mieszkaniowym w
dziewieciu gtéwnych miastach?

Analiza wskaznikow budownictwa mieszkaniowego
w dziewieciu gtéwnych miastach Polski w I potowie
2022 roku wykazata ok. 14,7% spadek liczby
mieszkan oddanych do uzytkowania w stosunku do
analogicznego okresu w roku poprzednim. Na
analizowanych rynkach oddano ok. 23,9 tys. lokali,
co stanowito ok. 21,9% liczby lokali oddanych do
uzytkowania w Polsce. Najwiekszg liczbe mieszkan,
wéréd analizowanych miast, wprowadzono w
Warszawie (ok. 5,4 tys., | o ok. 28,5 % r/r),
Krakowie (ok. 4,9 tys., 1 28,5% r/r).

Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania*oddanego do uzytkowania w I potowie
2022 roku, w dziewieciu gtdwnych miastach Polski
wyniosta 63,7 m2 i byta porownywalna ze srednig z
2021 roku. Mieszkania o najwiekszej przecigtnej
powierzchni uzytkowej wynoszacej odpowiednio
71,4 m2, 64,8 m?2 i 64,7 m? oddano w Gdyni,
Warszawie i Poznaniu, natomiast lokale o
najmniejszej przecietnej powierzchni uzytkowej
oddano w Szczecinie (ok. 60,7 m2) oraz Katowicach
(ok. 62,15 m?).

W analizowanym okresie dla dziewieciu miast
zaobserwowano tendencje spadkowa wskaznika
liczby mieszkan (| o ok. 23,6% r/r), ktorych
budowe rozpoczeto. Liczba ta wyniosta ponad 27,0
tys. mieszkan (tj. ok. 22,6% w stosunku do
wartosci dla catej Polski). Najwyzsze wielkosci,
poza Warszawg (7,9 tys. mieszkan, | o ok. 2,3 %
r/r) odnotowano w Krakowie (3,8 tys. mieszkan, |
o ok. 27,7% r/r) oraz w Gdansku (3,3 tys.
mieszkan, | o ok. 12,9% r/r).

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia wyniosta ok. 39,4 tys. lokali (tj. ok.
23,1% w stosunku do wartosci dla catej Polski).
Najwyzsze wielkosci, poza Warszawg (12,3 tys.
mieszkan, 1 o ok. 52,9 % r/r) odnotowano w
Gdansku (5,9 tys. mieszkan, 1 o ok. 33,9% r/r)
oraz w Poznaniu (4,5 tys. mieszkan, | o ok. 10,9 %
r/r) oraz Wroctawiu (4,4 tys. mieszkan, 1 o ok.
9,6% r/r)

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

[4) Bank Hipoteczny

. . Mieszkani
Mieszkania, eszkania,

a na ktorych Mieszkania
(w tys.) L(zczlrg/v?’h budowe oddane do
r0ZDoCZ Qt ° wydano uzytkowania
pocze pozwolenia
POLSKA 119,7 170,8 109,4
9
gtéwnych 27,1 39,4 23,9
miast
Wroctaw 2,9 4,4 21,4
téd3 1,9 3,1 3,2
Krakow 3,8 4,4 4,9
Warszawa 7,9 12,3 5,4
Gdansk 3,3 5,9 2,2
Poznan 2,9 4,5 2,7
Szczecin 2,1 2,0 11
Katowice 11 18 0,8
Gdynia 11 0,9 0,7

Zrédio: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny SA

Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania oddanego do
uzytkowania (w m2)
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Zrédio: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny SA

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

Nastroje uczestnikdw rynku mieszkaniowego w I
potowie 2022 roku podlegaty silnym negatywnym
czynnikom. Szybko rosnace stopy procentowe
przetozyty sie na wzrost oprocentowania kredytow
hipotecznych oraz zaostrzanie zasad liczenia
zdolnosci kredytowej.

Sprzedaz lokali mieszkalnych, przez deweloperéw
dziatajacych na szesciu® najwiekszych rynkach w
kraju, w I potowie 2022 roku, spadfa o ok. 49,7%
r/r i na koniec czerwca wyniosta ok. 19,6 tys. lokali.
Najwyzszy poziom sprzedazy odnotowano w
Warszawie (ok. 5,8 tys. mieszkan), a najmniejszy
w todzi (ok. 1,8 tys. mieszkan).

W nowej podazy, oprocz inwestycji przeznaczonych
do faktycznej sprzedazy, pojawito sie sporo
inwestycji, ktére byty przygotowywane od wielu
miesiecy, ale wobec zmniejszonego popytu nie
zostaty wprowadzone do sprzedazy we
wczesniejszym okresie. Te inwestycje pojawity
sie w ofercie gtdwnie w ostatnich dniach czerwca po
to, aby ich dalsza sprzedaz mogta by¢ realizowana
na zasadach sprzed 1 lipca, czyli bez koniecznosci
spetnienia wymogdw nowej ustawy deweloperskiej.
W tej sytuacji liczba mieszkan, ktérych sprzedaz
formalnie rozpoczeto w II kwartale br. okazata sie
bardzo wysoka, ponad 19,2 tys., przy czym realnie
(bez mieszkan wprowadzonych do oferty w celu ich
realizacji na =zasadach obowigzujacych przed
nowelizacjg Ustawy deweloperskiej) byto to ok.
11,5 tys. mieszkan. W konsekwencji nowa podaz z
okresu styczen - czerwiec szacowana byta na ok.
25,0 tys. lokali.

Ze wzgledu na pobudzony regulacyjnie wzrost
podazy w II kwartale br., wielko$¢ oferty na koniec
czerwca 2022 roku, mozna szacowa¢ na dwa
sposoby. Jesli przyjmiemy oferte jako pule
mieszkan, ktére mozna kupi¢, to w poréwnaniu z
koncem czerwca 2021 roku, zwiekszyta sie ona
o ok. 14,3% do 43,2 tys. jednostek (vs. 37,8 tys.
mieszkan na koniec II kwartatu 2021 roku). Ale
gdyby uwzgledni¢ takze inwestycje wprowadzone
tylko w celu zapewnienia mozliwosci sprzedawania
ich na dotychczasowych zasadach to oferta
wzrostaby do blisko 51 tys. Zjawisko wprowadzania
inwestycji do sprzedazy ,na zapas” osiggneto
najwieksza skale w trzech aglomeracjach: w
Warszawie, Tréjmiescie i Wroctawiu.

5 Ze wzgledu na dostepno$¢ danych analiza zostata oparta o 6
miast: Warszawa, £édz, Krakéw, Poznan, Wroctaw i Trojmiasto.

[u] Bank Hipoteczny

Na koniec II kwartatu br. w strukturze oferty wg
daty oddania projektu deklarowanej przez
dewelopera udziat mieszkan  gotowych i
ukonczonych w 2022 byt relatywnie wysoki, cho¢
nieco mniejszy niz na koniec I kwartatu br. (29%
S 35%). Mieszkania z zaplanowanym
zakonczeniem w 2023 roku stanowity 44% (48% w
I kwartale). Znaczaco wzrosta oferta mieszkan z
zaplanowanym terminem oddania do uzytku w
2024 roku i pézniej (27%, 1t o 10 p.p. kw/kw).
Moze to oznacza¢ wspomniang reakcje na wejscie
w zycie nowelizacji Ustawy deweloperskiej od 1
lipca br., czyli objecie tych mieszkan jeszcze
zasadami sprzed nowelizacji.

Zmiany na pierwotnym rynku
mieszkaniowym (w tys.)

50,0
, 49,7% 14,3%

40,0
30,0
20,0
10,0
0,0
Liczba lokali Liczba lokali Liczba lokali w
wprowadzonych sprzedanych ofercie (0$
na rynek prawa)
mH1_2021 mH1_2022

Zrédto: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny SA

Zmiany oferty mieszkan
deweloperskich wg terminu
realizacji w 6 aglomeracjach w
2022 roku

II kw.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

moddane 1i 2 lata temu m zakonczone w 2022 roku

m zakonczone w 2023

Zrédto: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny SA
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Analiza srednich cen transakcyjnych na
rynku nieruchomosci

Pomimo widocznego spadku liczby zawieranych
umédw, ceny mieszkan w I potowie roku nadal rosty.
Widac¢ jednak, zwiaszcza w Warszawie, Gdansku,
Wroctawiu, w II kwartale br. wyhamowanie
przecietnej ceny mieszkan sprzedanych, co moze
znalez¢ odbicie w polityce cenowej w przysztych
kwartatach.

Srednia cena transakcyjna za 1 m?2, na rynku
pierwotnym w I potowie 2022 roku, dla dziewieciu
gtéwnych miast® ulegta wzrostowi o ok. 18,2% r/r.
Najwyzsza $rednia cena transakcyjna na rynku
pierwotnym na koniec czerwca br. notowana byta
w Warszawie i wyniosta ok. 12,3 tys. PLN/m2, a
najnizsza w todzi na poziomie ok. 7,8 tys. PLN/m?2.

Najwyzszy $redni wzrost cen transakcyjnych za 1
m?2, obserwowano w Gdyni (1 o ok. 26,0% r/r) oraz
w Szczecinie (1 o ok. 22,6% r/r), a najnizszy w
Gdansku (1 o ok. 10,4% r/r) oraz w Poznaniu (1 o
ok. 15,3% r/r) i w Warszawie (1 o ok. 15,9% r/r).

Badanie srednich cen transakcyjnych za 1 m? w
I potowie 2022 roku, dla dziewieciu gtdwnych miast
na rynku wtérnym wykazato wzrost na poziomie ok.
12,8%, w poréownaniu z danymi za I potowe 2021
roku. Najwyzszg dynamike odnotowano w
Szczecinie (1 o ok. 24,5% r/r), Gdyni (1 o ok.
14,8% r/r) oraz w todzi ( 10 ok. 14,5% r/r).
Najnizszy wzrost cen na rynku wtérnym
odnotowano w Warszawie (1 o ok. 5,3% r/r) oraz
w Poznaniu (1 o ok. 6,3% r/r).

Najwyzsza $rednia cena transakcyjna na rynku
wtérnym na koniec czerwca br. wystgpita w
Warszawie i wyniosta ok. 11,6 tys. PLN/mZ2, a
najnizsza w Katowicach ok. 6,2 tys. PLN/m?2.

Mniejsza liczba transakcji moze utrudnia¢ ocene
trendéw cenowych. Moze pojawi¢ sie wiecej
sytuacji skrajnych, gdy na srednig sktadajq sie
tansze, mniejsze mieszkania na peryferiach, o
nieciekawej lokalizacji oraz atrakcyjne mieszkania
w centrum miast, czy w catorocznym osrodku
wypoczynkowym.

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

[u] Bank Hipoteczny

Ceny transakcyjne na rynku
pierwotnym (w tys. PLN/m2)
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Zrodto: NBP, opracowanie mBank Hipoteczny SA
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Wskaznik dostepnosci mieszkan na koniec czerwca
2022 roku, w wiekszosci analizowanych miast ulegt
pogorszeniu ze wzgledu na utrzymujace sie
wysokie ceny mieszkan i jednoczesnie wolniejszy
wzrost wynagrodzen.

Miastami o najwyzszym wskazniku dostepnosci
mieszkan byty Katowice ok. 0,85 m2 (| 0,1% r/r),
Poznan ok. 0,76 m?2 (| 4,9% r/r) oraz £6dz ok. 0,75
m2 (| 6,0% r/r). Najnizszy poziom wskaznika
dostepnosci mieszkan ksztattowat sie w Warszawie
ok. 0,64 m2 (| 2,4% r/r) oraz we Wroctawiu ok.
0,68 m2 (| 7,0% r/r). Sredni wskaznik dla 8 miast
objetych analiza, na koniec czerwca 2022 roku
wynidst ok. 0,72 m2,

Okres ekspozycji” potrzebny do wyprzedania
wszystkich mieszkan znajdujacych sie w aktualnej
ofercie, na koniec czerwca 2022 roku, ulegt
wydtuzeniu i wynidst ok. 3,5 kwartatu. Najkrétszy
czas wyprzedazy oferty, wystapit w Warszawie (ok.
3,0 kwartatéow), a najdtuzszy w todzi (ok. 4,1
kwartatow).

Najbardziej poszukiwanymi mieszkaniami
pozostawaty lokale z segmentu popularnego (2 lub
3 - pokojowe). Doswiadczenia zycia codziennego
podczas pandemii wskazuja na zmiane preferencji
nabywcow i wzrost zainteresowania mieszkaniami
o0 wiekszej liczbie pokoi (potrzeba dodatkowej
powierzchni na zdalng prace i nauke), z
tarasami/balkonami czy ogrédkami, w dobrze
skomunikowanych lokalizacjach podmiejskich lub
poza aglomeracjami.

7 Okres ekspozycji — czas sprzedazy liczony jako liczba mieszkan
w ofercie na koniec kwartatu w relacji do $redniej sprzedazy z
ostatniego roku.

[4) Bank Hipoteczny

Dostepnos¢ mieszkania za srednie
wynagrodzenie (w m2)
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= == Srednia dla 8 miast

Zroédto: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Czas wyprzedazy obecnej oferty na
rynku pierwotnym
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Zrédio: GUS, NBP, opracowanie mBank Hipoteczny SA
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Prognozy na 2022 roku

Wystgpienie globalnych perturbacji gospodarczych
oraz niekorzystnych zmian w zewnetrznym
otoczeniu makroekonomicznym powoduje, ze
prognozowanie w omawianym zakresie obarczone
jest btedem.

Czynniki wptywajace na popyt na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych:

B Podwyzki stép procentowych, zmiany w
systemie podatkowym, wzrost kosztéw kredytu
oraz silne ostabienie zdolnosci kredytowej osob
ubiegajacych sie o finansowanie w bankach;

B Rosngca inflacja, wyhamowanie dynamiki
wzrostu realnych ptac, pogorszenie dostepnosci
mieszkan na rynku pierwotnym - czesc
potencjalnych kupujacych moze zdecydowac sie
na wybor mieszkania z rynku wtérnego, badz
wynajem;

B Niepewnos$c¢ co do sytuacji gospodarczej w kraju
i na $wiecie w zwigzku z wybuchem wojny w
Ukrainie, ryzyko pogorszenia koniunktury,
obawy o finansowg i zawodowg przysztos$c
potencjalnych nabywcow;

B Oczekiwania inflacyjne (diugi okres wysokiej
inflacji) sprzyjajace popytowi na nieruchomosci
jako aktywa chronigcego oszczednosci;

B Powrdt stawek najmu do poziomu sprzed
pandemii, z perspektywa dalszego wzrostu
m.in. z uwagi na naptyw uchodzcéw wojennych
z Ukrainy, poszukiwanie mieszkan na wynajem
ze strony oso6b, ktére po zaostrzeniu polityki
kredytowej bankéw nie majg zdolnosci
kredytowej;

B Nowelizacja Rekomendacji S® - zmiana w
sposobie liczenia zdolnosci kredytowej klienta
(m.in. skrocenie okresu kalkulacyjnego z
maksymalnie 30 lat na 25 lat, uwzglednienie
dodatkowego bufora dochodowego), ostabienie
zdolnosci kredytowej osob ubiegajacych sie o
finansowanie w bankach.

8 Wejscie w zycie 1 lipca 2021 roku.

[u] Bank Hipoteczny

Czynniki wplywajace na podaz na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych:

B Spadek popytu na mieszkania w warunkach
szybkich  podwyzek stop  procentowych,
ograniczonej  zdolnos$ci  kredytowej oraz
powsciagliwosci nabywcow zwigzanej z wojng w
Ukrainie;

B Wocigz realne ryzyko pogorszenia koniunktury,
spowolnienia wzrostu dochodéw gospodarstw
domowych, wzrostu zagrozenia bezrobociem
oraz zaostrzenie polityki kredytowej bankéw;

B Silny wzrost kosztéw budowy mieszkan przy
braku mozliwosci przeniesienia tego wzrostu na
ceny mieszkan w warunkach ostabienia popytu,
spadek rentownosci nowych  projektéw,
wstrzymywanie, etapowanie nowych inwestycji,
obnizenie  nowej podazy  mieszkan w
perspektywie 2-3 lat;

B Rozwoj najmu instytucjonalnego w
najwiekszych aglomeracjach - mozliwe kolejne
transakcje deweloperdéw z klientami

instytucjonalnymi, w celu utrzymania ptynnosci
i stabilnosci sprzedazy, w zamian za rezygnacje
z czeéci marzy wynikajacej ze sprzedazy
wiekszego pakietu mieszkan;

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

B Utrzymanie zainteresowania polskim rynkiem
najmu ze strony globalnych funduszy
inwestycyjnych.
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