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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Gospodarka i sektor bankowy!

Wstepne dane GUS za 2023 rok wskazaty, ze polska
gospodarka urosta o 0,2%. Jest to wynik istotnie
nizszy niz w 2022 roku, kiedy odnotowali§my wzrost
o ponad 5,0%. Gtownym powodem spowolnienia
byto odwrdcenie cyklu zapaséw, ktorych budowanie
mogliSmy dostrzec na przestrzeni 2021 i 2022 roku.
Stabosci nie opart sie takze popyt konsumpcyjny, co
widoczne byto na dwa sposoby. Ubiegty rok
przyniést hamowanie zaréwno eksportu, jak i
importu, ale to druga zmienna obnizyfa sie istotnie
mocniej. W efekcie eksport netto byt jedng z
gtownych skfadowych wzrostu w 2023 roku. Stabo
wypadta rowniez konsumpcja prywatna, ktérej
wktad do wzrostu byt ujemny. To duza zmiana w
poréwnaniu do dwéch wczesniejszych lat. Gtdownym
tego powodem byty wysokie stopy procentowe, a
takze wcigz wysoka inflacja, ktéra ostabiata site
nabywcza. Wreszcie inwestycje, ktore okazaty sie
bardzo mocne, do czego przyczynit sie zaréwno
sektor prywatny, jak i publiczny. Wzrost PKB Polski
na tle gospodarek regionalnych wciaz wyglada
obiecujaco.

Inflacja CPI i stopa referencyjna NBP

Inflacja na przestrzeni 2023 roku pozostawata
wysoka i $redniorocznie wyniosta 11,4%. Cho¢ to
wcigz bardzo daleko od celu, to jednak warto
zaznaczy¢ spadek w poréwnaniu do 2022 roku. Za
spowolnienie inflacji w najwiekszym stopniu
odpowiadaty ceny zywnosci i energii. Cho¢ w II
potowie roku data o sobie zna¢ hamujaca inflacja
bazowa. Szybsze od zakltadanego wygasanie
efektow szoku zywnosciowego i energetycznego
mogto sprzyjac temu trendowi.

Ubiegty rok przyniést spadki rentownosci
skarbowych papieréw wartosciowych wzdtuz catej
krzywej dochodowosci. Sprzyjaty temu decyzje
Rady Polityki Pienieznej (RPP), ktéra w drugiej
potowie roku postanowita obnizy¢ stopy procentowe
facznie o 100 p.b. W efekcie gtdwna stopa
procentowa na koniec roku znalazta sie na poziomie
5,75%. Funkcja reakcji RPP ulegta zmianie w wyniku
pazdziernikowych wyboréw parlamentarnych. Od
tego czasu RPP zaczeta wyraznie mocniej
akcentowaé ryzyka w goére dla inflacji z uwagi na
czynniki regulacyjne, ale tez ekspansywna polityke
fiskalng. Planowane potrzeby pozyczkowe netto w
2024 roku majaq wynies¢ ponad 250,0 mid PLN,
jednak rynek do$¢ dobrze przyjat te liczbe.

! Opracowanie mBank.

Wsparciem na

odblokowanie

nadptynnos¢

tym polu
Srodkow

krajowego
powinna wspiera¢ popyt na papiery skarbowe.

unijnych w
Krajowego Planu Odbudowy. Dodatkowo, wysoka

sektora
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jest bez watpienia
ramach

bankowego

Kluczowe wskazniki makroekonomiczne

dla Polski
2024P 2025P

Wazrost PKB 53%  0,2% 3,5% 4,2%
(r/r)
Popyt kraj
OPYLKIEIOWY 550 -4,1% 5.5% 4,0%
(r/r)
Konsumpcja 52% -0,9% 4,6% 4,0%
prywatna (r/r)
Inwestycje 4,9%  7,7% 4,1% 5,4%
(r/r)
Inflacja (eop) 16,6% 6,1% 7,9% 4,2%
Stopa bazowa

75% 5,75% 75% 4,25%
NBP (eop) 6,75% 5,75% 5,75% ,25%
CHF/PLN 4,73 4,68 4,47 4,43
(eop)
EUR/PLN 4,69 4,34 4,20 4,20
(eop)

zrédto: Szacunki mBanku wg stanu na 06.02.2024
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Sektor bankowy

W 2023 roku obserwowaliSmy wyrazny wzrost
depozytow gospodarstw domowych, do czego
przyczynita sie bardzo dobra sytuacja na rynku
pracy. Stopa bezrobocia na przestrzeni roku
pozostata niska, a roczna dynamika wzrostu ptac
dwucyfrowa. Wsparciem dla dochodéw byty réwniez
transfery fiskalne. Jednoczesnie zauwazalna byla
poprawa pod wzgledem kreacji kredytu, do czego
cegietke dotozyty obnizki stop procentowych NBP
oraz implementacja programu ,Bezpieczny kredyt
2%"”. W przypadku sektora przedsiebiorstw
dynamika depozytow nie ulegta tak znacznej
zmianie, a tempo kreacji kredytu hamowato.

Silny rynek pracy i ekspansywna polityka fiskalna
wspierajg wzrost depozytéw. Akcja kredytowa
zaczyna odbija¢. Kontynuacja takiego trendu jest
mozliwa w miare coraz lepszego nastroju
konsumentow.

[4] Bank Hipoteczny

Polski sektor bankowy

1120221720237 2024p 2025

9,6% -0,7% 3,0% 8,6%

Kredyty
przedsiebiorstw
Kredyty
gospodarstw -3,8% -1,3% 2,1% 4,8%
domowych
Kredyty
hipoteczne
Ztotowe kredyty
hipoteczne
Kredyty
niehipoteczne
Depozyty
przedsiebiorstw
Depozyty
gospodarstw 3,3% 11,3% 4,6% 8,4%
domowych

Zrédto: Szacunki mBanku wg stanu na 06.02.2024

-3,2%  -3,6% -0,4%  4,2%

-1,8% 1,8% 3,0% 7,8%

-51%  3,0% 6,7%  5,8%

11,6%  88%  7,3%  6,4%

Zmiany kurséw walutowych

Zrédho: Bloomberg

360 + T : T : T T T T T v
styl9  lipl9  sty20  lip20  sty2l  lip2l  sty2Z2  lip22  sty23  lip23  sty24

e EUR/PLN e CHF/PLN e USD/PLN
Zrédto: mBank na podstawie danych Bloomberg

Kredyty i depozyty gospodarstw
domowych (r/r, z wyt. Efektu FX)

129, | Zrécio: NBP

styld  styl4 styls stylo styl7 styl8 styl9 sty20 sty2l sty22 styZ3
= Depozyty gosp. dom.  ====Kredyty gosp.dom. —====Kredyty na nieruchomosci

Zrédto: mBank na podstawie danych NBP
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mBank Hipoteczny SA :
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM) Iﬁl Bank Hlpoteczng

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Zmiany zasobow mieszkaniowych (w tys.)
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| jczba lokali sprzedanych

Zrédto: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Podsumowanie 2023 roku

Liczba mieszkan w Polsce: wtys. zmianar/r B Wysokii popyt ha mynku  mieszkaniowym

_ _ wzmocniony  wprowadzeniem rzagdowego
oddanych do uzytkowania 2204 | 7,6% programu ,Bezpieczny kredyt 2%” i wzrostem
zdolnosci kredytowej gospodarstw domowych;

na ktére wydano pozwolenie 241,1 | 19,1% B Spadek  oferty deweloperskiej rynku
na budowg pierwotnego, jako konsekwencja ograniczonej
liczby projektow rozpoczetych w 2022 roku;

ktérych budowe rozpoczeto 189,1 | 5,6% B Spadek udziatu liczby mieszkan gotowych w
ofercie;
Liczba lokali mieszkalnych B Utrzymanie trendu wzrostowego cen mieszkan

na analizowanych,
pierwotnych rynkach
mieszkaniowych?:

w tys. zmiana r/r na rynku mieszkaniowym;

B Obnizki stop procentowych z poziomu 6,75%
do 5,75%;

wprowadzonych do oferty 43,1 l 11,5% B Stabilizacja popytu zwigzanego z potrzebami
mieszkaniowymi uchodzcow wojennych z

sprzedanych z oferty 26,9 1t 354% Ukrainy;
B Spowolnienie wzrostu stawek na rynku
znajdujacych sie w ofercie 36,2 | 6,0% wynajmu, rezygnacja z wynajmu o0sob

kwalifikujacych sie do programu ,Bezpieczny
kredyt 2%"”. Wzrost podazy na rynku wynajmu,
zasilany rowniez nowymi, matymi lokalami z
rynku pierwotnego (popularny zakup
inwestycyjny w ostatnich latach).

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

Obserwowane w 2023 roku ozywienie rynku
kredytowego bylo efektem przede wszystkim
uruchomienia rzadowego programu ,Bezpieczny
kredyt 2%"” oraz poprawy zdolnosci kredytowej
nabywcow (spadek WIBOR-u po obnizkach stop
procentowych NBP i wzrost wynagrodzen).

W catym 2023 roku banki udzielity ok. 162, 4 tys.
nowych kredytdw mieszkaniowych (z czego ok.
100,0 tys. udzielono na warunkach rynkowych),
notujac wzrost o ok. 28,5% r/r. W ujeciu
wartosciowym wynik osiagniety w 2023 roku byt
wyzszy o ok. 43,8% od sumy kredytow
udzielonych przez banki w 2022 roku. Srednia
wartos¢ kredytu hipotecznego ogdtem byla
wyzsza od notowanej rok wczesniej o ok. 25,45%
(nominalnie o ok. 82,7 tys. PLN) i na koniec 2023
roku wyniosta prawie 408,0 tys. PLN.

Mimo wzrostu liczby i wartosci udzielonych
kredytéw, w 2023 roku nie udato sie odwrdcic
obserwowanych od konca 2021 roku trendow
spadkowych. Liczba czynnych umoéw w Polsce na
koniec 2023 roku wyniosta 2 292 tys., (| o ok.
3,1% uméw r/r) natomiast ogdlna kwota
zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych
wyniosta 479,0 mld PLN (| o ok. 3,4%,
nominalnie o ok. 16,7 mild PLN). Oznacza to ze
nadal wiecej kredytéw jest sptacanych, niz
zacigganych.

W  styczniu 2024 roku resort rozwoju
zaprezentowal zalozenia nowego rzadowego
programu ,Mieszkanie na start”3. Skala programu
ma by¢ jednak mniejsza niz zawieszonego z
koncem 2023 roku programu ,Bezpieczny kredyt
2%. Obecnie trwajg koncowe konsultacje
zatozen. Funkcjonowanie programu zaplanowane
jest na cztery lata, a wdrozenie na II potowe 2024
roku.

3 Program zaktada preferencyjny kredyt na zakup pierwszego
mieszkania/domu jednorodzinnego dla singli do 35 lat i
gospodarstw domowych (min. 2 osobowe) bez limitu wieku. W
przypadku gospodarstw domowych 5 osobowych i wiekszych,
kredyt moze by¢ przeznaczony na poprawe warunkow

[u] Bank Hipoteczny

Liczba nowopodpisanych uméw o

kredyty mieszkaniowe (w tys.)
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Zrédio: BIK, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Wartos¢ nowopodpisanych
umoéw o kredyty mieszkaniowe
(mid PLN)
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Zrédto: BIK, opracowanie mBank Hipoteczny S.A

mieszkaniowych. Pomoc panstwa ma by¢é precyzyjnie
adresowana i koncentrowa¢ sie na osobach o nizszych
dochodach i wigkszych rodzinach. Warunkiem uzyskania doptat
do rat ma by¢ kryterium dochodowe oparte o prog podatkowy.
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Budownictwo mieszkaniowe w Polsce?

W 2023 roku oddano do uzytkowania ok. 220,4
tys. mieszkan (| o ok. 7,6% r/r). Catkowita
powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do
uzytkowania wyniosta ok. 19,6 min m2, czyli o ok.
9,9% mniej niz przed rokiem. Przecietna
powierzchnia uzytkowa oddanego mieszkania®
wyniosta ok. 90,2 m2,

Spadek liczby nowo budowanych mieszkan jest
konsekwencjg zatamania popytu mieszkaniowego
obserwowanego w 2022 roku, gdy silnie wzrosty
koszty kredytu mieszkaniowego oraz koszty
budowy (materiaty budowlane, robocizna, dziatki
budowlane). Zmiana koniunktury na rynku
mieszkaniowym  skutkowata  ostrozniejszymi
decyzjami inwestycyjnymi deweloperdow.

Najwyzszy spadek wskaznika liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania r/r odnotowany zostat
w wojewddztwie podkarpackim (| o ok. 23,4%),
warminsko - mazurskim (] o ok. 23,3%),
lubuskim (| o ok. 15,3%), lubelskim (| o ok.
12,5%) i wielkopolskim (] o ok.12,2%). Wzrost
wskaznika zaobserwowano w wojewodztwach:
$laskim (1 o ok. 0,5%), mazowieckim (1 o ok.
0,2%) i podlaskim (1 o ok. 0,2%).

W 2023 roku rozpoczeto tacznie budowe ok.
189,1 tys. mieszkan, tj. o ok. 5,6% mniej r/r.
Trend spadkowy wskaznika nieco wyhamowat.
Niemniej, efekty kilku kwartatéw spadku liczby
rozpoczynanych mieszkan zaczynajq sie ujawniaé
w systematycznie malejacej liczbie mieszkan
oddawanych do uzytku. Takg sytuacje bedziemy
prawdopodobnie obserwowaé w catym 2024 roku.
Najwyzszy spadek wskaznika odnotowano w
wojewddztwie: swietokrzyskim (| o ok. 30,9%),
warminsko - mazurskim (] o ok. 29,1%),
zachodniopomorskim (| o ok. 22,5%) oraz
opolskim (| o ok. 20,9%). Najwiekszy wzrost
wskaznika odnotowano w wojewddztwie: slaskim
(1 o ok. 19,4%) oraz lubuskim (1 o ok. 12,3%).

taczna liczba mieszkan, na ktére wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia wyniosta ok.
241,1 tys. lokali, tj. 0 19,1% mniej niz w 2022
roku. Najwyzszy spadek wskaznika odnotowano
w wojewddztwie warminsko — mazurskim (| o ok.
44,9%), dolnoslaskim (] o ok. 36,5%),
pomorskim (| o ok. 35,2%) oraz lubelskim (| o
ok. 31,0%). Wzrost wskaznika r/r

4 Analiza oparta o dane GUS.
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zaobserwowano w wojewddztwie: tédzkim (1 o
ok. 15,4%) oraz podkarpackim (1 o ok. 11,2%).

Budownictwo mieszkaniowe w
Polsce (w tys.)
335,0
300,0
265,0
230,0
195,0

160,0

2019 2020 2021 2022 2023
mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
mieszkania, na ktérych budowe wydano pozwolenia
mieszkania oddane do uzytkowania

*"Mieszkania" to wszystkie jednostki mieszkalne, facznie z
domami jednorodzinnymi.

Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Budownictwo mieszkaniowe

dynamika zmian r/r
70,0%

50,0%
30,0% II | ‘
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® mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
m mieszkania, na ktérych budowe wydano pozwolenia
B mieszkania oddane do uzytkowania

Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Budownictwo mieszkaniowe w 2023 roku

Mieszkania, @ Mieszkania, na

zmiana r/r ktorych ktorych budowe gé%s;::';'s
budowe wydano svtkowania
rozpoczeto pozwolenia uzyt
Polska ¥ -5,6% ¥ -18,9% ¥ -7,6%
dolnoslaskie = 1,6% ¥ -36,5% ¥ -10,8%
kujawsko-pomorskie W -9,2% W -24,6% ¥ -55%
lubelskie = 4,1% ¥ -31,0% ¥ -12,5%
lubuskie M 12,3% = -4,2% ¥ -15,3%
tédzkie = -1,2% fh 15,4% ¥ -11,4%
matopolskie =  0,2% ¥ -12,0% ¥ -9,7%
mazowieckie = -0,5% ¥ -16,3% =  0,2%
opolskie ¥ -20,9% ¥ -21,9% > -3,9%
podkarpackie W -14,1% o 11,2% ¥ -23,4%
podlaskie ¥ -22,2% = -4,7% = 0,2%
pomorskie W -8,9% ¥ -35,2% ¥ -6,8%
élaskie qh 19,4% ¥ -16,8% =  0,5%
$wietokrzyskie ¥ -30,9% ¥ -24,0% > -0,4%
warminsko-mazurskie Wb -29,1% W -44,9% ¥ -23,3%
wielkopolskie ¥ -16,7% ¥ -21,3% ¥ -12,2%
zachodniopomorskie ¥ -22,5% ¥ -16,2% = -2,3%

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

5 ,Mieszkania” to wszystkie jednostki mieszkalne, tacznie z
domami jednorodzinnymi.
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Struktura wskaznikow budownictwa
mieszkaniowego w Polsce

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

W 2023 roku, deweloperzy mieszkaniowi
przekazali do eksploatacji ok. 136,5 tys.
mieszkan (] o ok. 5,2% r/r). Inwestorzy
indywidualni natomiast ok. 79,6 tys. mieszkan (|
o ok. 12,3% r/r). W ramach tych dwéch form
budownictwa wybudowano facznie ok. 98,1%
ogétu nowo oddanych mieszkan. W pozostatych
formach budownictwa, oddano do uzytkowania
facznie ok. 6,4 tys. mieszkan (vs. ok. 5,8 tys.
przed rokiem).

Najwiekszg liczbe mieszkan, dla ktérych wydano
pozwolenia na budowe, uzyskali deweloperzy
mieszkaniowi (ok. 161,8 tys., | o ok. 20,6% r/r)
oraz inwestorzy indywidualni (ok. 72,5 tys., | o
ok. 19,0%). W ramach tych dwéch form
budownictwa otrzymano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia budowy dla ok. 97,2% ogo6tu
mieszkan. W pozostatych formach budownictwa
odnotowano ok. 6,9 tys. mieszkan, na ktorych
budowe wydano pozwolenia Iub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym (vs. ok. 4,9
tys. w roku ubiegtym).

W 2023 roku, deweloperzy mieszkaniowi
rozpoczeli budowe ok. 114,5 tys. mieszkan (| o
ok. 1,0% r/r). Inwestorzy indywidualni natomiast
ok. 69,6 tys. (| o ok. 15,3% r/r). Lacznie udziat
tych dwdch form budownictwa wyniost ok. 97,4%
ogolnej liczby mieszkan. W pozostatych formach
budownictwa rozpoczeto budowe ok. 5,3 tys.
mieszkan (vs. ok. 3,4 tys. w 2022 roku).

[4] Bank Hipoteczny

Mieszkania oddane do
uzytkowania w 2023 roku

H mieszkania

sprzedaz lub
wynajem

® mieszkania
indywidualne

B pozostate

Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Mieszkania, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub
dokonani ztoszenia z projektem
budowlanym w 2023 roku

Emieszkania

sprzedaz lub
wynajem

m mieszkania
indywidualne

m 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 giownych miastach®

Analiza wskaznikéw budownictwa
mieszkaniowego, w 2023 roku wykazata ok. 3,9%
spadek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania
w stosunku do 2022 roku. Na analizowanych
rynkach oddano ok. 56,4 tys. lokali, co stanowito
ok. 25,6% liczby lokali oddanych do uzytkowania
w Polsce. Najwiekszg liczbe mieszkan, wsrdd
analizowanych miast, wprowadzono w Warszawie
(ok. 15,7 tys., 1 0 ok. 2,41% r/r) oraz w Krakowie
(ok. 9,6 tys., | 0 ok. 10,7% r/r).

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
oddanego do uzytkowania w ubr., wyniosta ok.
60,7 m2 i byta nieznacznie nizsza od $redniej z
2022 roku. Mieszkania o najwiekszej przecietnej
powierzchni uzytkowej wynoszacej ok. 70,0 m?,
oddano w Gdyni, natomiast lokale o hajmniejszej
przecietnej powierzchni uzytkowej oddano w
Katowicach (ok. 57,0 m2) oraz w Gdansku (ok.
58,9 m2).

W analizowanym okresie dla dziewieciu miast
zaobserwowano tendencje wzrostowg (1 o ok.
13,3% r/r) wskaznika liczby mieszkan, ktérych
budowe rozpoczeto. Liczba ta wyniosta ok. 47,7
tys. mieszkan (tj. ok. 25,3% w stosunku do
wartosci dla catej Polski). Najwyzsze wartosci,
poza Warszawg (ok. 15,5 tys. mieszkan, 1 o ok.
14,8% r/r) odnotowano we Wroctawiu (ok. 6,3
tys. mieszkan, 1 o ok. 56,2% r/r) oraz w todzi
(ok. 5,0 tys. mieszkan, 1 o ok. 7,2% r/r).

Liczba mieszkan, na ktorych budowe wydano
pozwolenia wyniosta ok. 61,6 tys. lokali (tj. ok.
25,6% w stosunku do wartosci dla catej Polski).
Najwyzsze wartosci, poza Warszawg (ok. 15,2
tys. mieszkan, | o ok. 25,6% r/r) odnotowano w
todzi (ok. 11,9 tys. mieszkan, 1 o ok. 48,7% r/r).

6 Analiza oparta zostata o 9 miast: Warszawa, Krakéw, Gdansk,
Gdynia, Wroctaw, kto6dz, Poznan, Szczecin i Katowice o
najwiekszym udziale w rynku.

[4] Bank Hipoteczny
Mieszkania LR e,
Ktérveh na ktorych | Mieszkania
(w tys.) budr:w budowe oddane do
rozp ocze‘i ° wydano_ uzytkowania
pozwolenia
POLSKA 189,1 241,1 220,4
9
gtéwnych 47,7 61,6 56,4
miast
Wroctaw 6,3 5,8 8,2
Lodz 5,0 12,0 5,2
Krakow 5,7 7,6 9,6
Warszawa 15,5 15,2 15,8
Gdansk 4,7 5,9 6,1
Poznan 3,2 6,4 4,6
Szczecin 2,4 3,6 2,5
Katowice 2,5 3,9 3,0
Gdynia 2,4 1,2 1,4

Zrédio: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.
Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania oddanego
do uzytkowania (w mkw.)
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mBank Hipoteczny SA :
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM) Iﬁl Bank Hlpoteczny

H > H 7
Popyt i podaz na rynku pierwotnym Zmiany popytu/podazy na

Czynnikiem silnie wspierajgcym strone popytowg pierwotnym rynku mieszkaniowym
w 2023 roku, byt rzadowy program (w tys.)

mieszkaniowy. Na  najwiekszych  rynkach 70,0

mieszkaniowych w Polsce odnotowano wyrazny 64,8%

wzrost sprzedazy mieszkan r/r. W niektorych 60,0 A

miastach  wysoko$¢ sprzedazy byta silnie 50,0

uzalezniona od strony podazowej. W Warszawie,

Krakowie, czy Wroctawiu brakowato mieszkan w 40,0

ofercie. W miastach gdzie tego problemu nie byto,

czyli w Trdjmiescie, Poznaniu i todzi, roczna 30,0

sprzedaz byta bardzo dobra, cho¢ nie rekordowa. 20,0

W ciqgu catego 2023 roku, w Warszawie,

Krakowie, Wroctawiu, Trdojmiescie, Poznaniu i 10,0

todzi, deweloperzy sprzedali ponad 57,6 tys. 0,0

mieszkan. W poréwnaniu do 2022 roku, ktéry byt Liczba lokali Liczba lokali Liczba lokali w
najstabszym pod wzgledem sprzedazy rokiem w wprowadzonych  sprzedanych ofercie
ciggu ostatniego dziesieciolecia, liczba zawartych m2022 m2023

transakcji wzrosta o ok. 64,8%. Najwyzszy

poziom sprzedazy odnotowano w Warszawie (ok. Zrédto: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

19,2 tys. mieszkan) a najnizszy w Poznaniu i

todzi (ok. 5,4 tys. mieszkan). Liczba mieszkan gotowych w

biezacej ofercie deweloperow
W catym 2023 roku na szesciu rynkach tacznie 14,0% 7.0
liczba sprzedanych mieszkan wyraznie
przewyzszata nowg podaz. To doprowadzito do
sytuacji, w ktérej oferta na koniec grudnia ubr. 10,0% 5,0

byta na jednym 2z najnizszych poziomow w

12,0% 6,0

; o . . o 8,0% 4,0
ostatnim dziesiecioleciu. Nabywcy mogli wybierac
mieszkania z puli ok. 36,0 tys. jednostek. W 6,0% 3,0
przypadku oferty mozna byto zaobserwowac duze 4,0% 2,0
zréznicowanie miedzy poszczegdlnymi rynkami. 2,0% 1,0
Warszawa, Krakéw i Wroctaw z wyraznym
niedoborem oferty. W Tréjmieécie, Poznaniu i 0,0% 0,0
todzi, sytuacja jest bardziej zrébwnowazona, poza Iy I iV v T Ly
rynkiem {6dzkim, gdzie liczba mieszkan 2020 2021 2022 2023
dostepnych na koniec grudnia ubr. byfa B Liczba mieszkan gotowych w tys. (0$ prawa)
najwyzsza w historii tego miasta. =0y udziat mieszkan gotowych w catkowitej ofercie

Deweloperzy w catym minionym roku wprowadzili
do sprzedazy ok. 43,0 tys. nowych lokali
mieszkalnych (| o ok. 11,5% r/r). Byt to najnizszy
wynik od dziesieciu lat. W ostatnim kwartale
liczba wprowadzonych do sprzedazy mieszkan
(ok. 16,0 tys. jednostek) byta poréownywalna do
kwartalnych wynikéw z 2021 czy 2019 roku.
Jednak to pierwsze miesigce z niskg podaza miaty
decydujacy wplyw na spadek catkowitej liczby
nowo wprowadzonych mieszkan w 2023 roku.

Zrodto: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

7 Ze wzgledu na dostepno$¢ danych analizg objeto miasta:
Warszawa, Krakéw, Gdansk, Poznan, Wroctaw, £odz.
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Analiza srednich cen transakcyjnych na
rynku nieruchomosci®

Ceny mieszkan w 2023 roku pozostawaty w
trendzie wzrostowym. Wolno rosnaca podaz
nowych mieszkan przy wzmozonym popycie,
skutkowaty utrzymaniem silnego wzrostu cen.

Srednia cena transakcyjna za 1 m2, na rynku
pierwotnym, na koniec 2023 roku, dla dziewieciu
gtdwnych miast wyniosta 11,1 tys. PLN/m?2i ulegta
wzrostowi na poziomie ok. 7,6% r/r. Najwyzsza,
roczna srednia cena transakcyjna notowana byta
w Warszawie i wyniosta ok. 13,7 tys. PLN/m?, a
najnizsza w todzi na poziomie ok. 8,8 tys.
PLN/m2.

Najwyzszy $redni wzrost cen transakcyjnych za
1 m2, obserwowano we Wroctawiu (1 o ok. 13,0%
r/r), a najnizszy w Gdansku (1 o ok. 4,2% r/r).

Srednia cena transakcyjna za 1 m? w 2023 roku,
dla dziewieciu gtdwnych miast na rynku wtérnym
wyniosta 9,6 tys. PLN/m?2 i ulegta wzrostowi na
poziomie ok. 4,5% r/r. Najwyzsza, roczng
dynamike odnotowano w Katowicach (1 o ok.
7,4% r/r), a najnizsza w Gdyni (1 o ok. 1,7% r/r).

Najwyzsza S$rednia cena transakcyjna 1m? na
rynku wtérnym wystgpita w Warszawie i wyniosta
ok. 13,1 tys. PLN/m?, a najnizsza w Katowicach i
todzi ok. 6,6 tys. PLN/m?.

Ze wzgledu na wyrazny spadek liczby mieszkan
oferowanych na rynku, w kolejnych miesigcach
mozliwe jest utrzymanie cen w trendzie
wzrostowym, przy obnizeniu jego tempa.
Odsuwajgca sie perspektywa obnizek stép
procentowych, zawieszenie programu
~Bezpieczny Kredyt 2%", oczekiwanie na nowy
program rzgdowy, mogg ostabic strone popytowa.
Jednoczesénie stopniowo zwiekszana podaz
(uruchamianie wczes$niej uzyskanych pozwolen
na budowe, wystawianie tzw. ,dziur w ziemi”)
moze spowalnia¢ tendencje wzrostowe cen.

8 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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[u] Bank Hipoteczny

Ceny transakcyjne na rynku
pierwotnym (w tys. PLN/m2)
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Gdynia == «= Srednia dla 9 miast

Zrédio: NBP, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.
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Ceny transakcyjne na rynku
wtornym (w tys. PLN/m2)
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Zrédto: NBP, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

11 | Strona



mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Dostepnos$¢ mieszkan oraz czas wyprzedazy
oferty

Sredni wskaznik dostepnoéci mieszkan na koniec
2023 roku, pozostat w trendzie wzrostowym ze
wzgledu na utrzymujacy sie szybszy wzrost
wynagrodzen niz wzrost cen.

Miastami o najwyzszym wskazniku byty Katowice
ok. 0,93 m2 (1 o ok. 6,8% r/r) oraz Poznan ok.
0,82 m2. Najnizszy poziom wskaznika ksztattowat
sie w Warszawie ok. 0,66 m2 (1 o ok. 2,2% r/r)
oraz we Wroctawiu ok. 0,70 m2 (1 o ok. 0,5% r/r).
Sredni wskaznik dla 8 miast objetych analiza na
koniec 2023 roku wyniost ok. 0,76 m2 vs. 0,74 m?
na koniec 2022 roku.

Okres ekspozycji® potrzebny do wyprzedania
mieszkan znajdujacych sie w aktualnej ofercie,
ulegt wyraznemu skréceniu i na koniec 2023 roku,
wynidst ok. 2,9 kwartatu. Najkrétszy czas
wyprzedazy oferty wystapit w Krakowie (ok. 1,7
kwartatow), a najdtuzszy w +todzi (ok. 5,0
kwartatow).

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

9 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

Zrédto: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Czas wyprzedazy obecnej oferty na
rynku pierwotnym

1,0
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Warszawa Tréjmiasto
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Krakow Wroctaw

= == Srednia dla 6 miast
Zrédto: GUS, NBP, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytow Mieszkaniowych (DRM)

Prognozy na 2024 rok
Czynniki wplywajace na popyt na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych:

B Wyhamowanie popytu kredytowego
generowanego przez program ,Bezpieczny kredyt
2%";

B Zapowiedz nowego rzgdowego programu
~Mieszkanie na start” w II potowie 2024 roku;

B Przesuniecie w czasie obnizek stop
procentowych w reakcji na utrzymujacq sie
inflacje;

B Spadek dostepnosci mieszkan ze wzgledu na
nizszy wzrost pfac niz wzrost cen mieszkan;

B Utrzymanie tendencji wzrostowych cen, jako
efekt utrzymujacej sie nierownowagi popytowej i
odroczonej w czasie reakcji strony podazowej;

B Stabilizacja popytu zwigzanego z potrzebami
mieszkaniowymi  uchodzcow  wojennych z
Ukrainy, powroét czesci z nich do Ukrainy;

B Stabilizacja stawek na rynku wynajmu,
rezygnacja z wynajmu niektérych osob, ktére
zakwalifikowaty sie do programu ,Bezpieczny
Kredyt 2%".

10 prognoza Iludnosci na lata 2023-2060, GUS, Warszawa
sierpien 2023.

[u] Bank Hipoteczny

Czynniki wptywajace na podaz na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych:

B Ograniczona podaz mieszkan na rynku
pierwotnym ze wzgledu na brak dostepnosci
terenow budowlanych pod
mieszkaniowg w najwiekszych miastach oraz
diugie procedury administracyjne;

zabudowe

B Wzrost kosztéw budowy ze wzgledu na
prowadzenie inwestycji w trudniejszych
lokalizacjach (poprzemystowych, o]
skomplikowanym stanie prawnym), wydtuzony
proces inwestycyjny;

B Wzrost popularnosci projektdow mixed - use,
konwersja budynkéw biurowych na obiekty
mieszkalne, dalszy rozwoj najmu
instytucjonalnego ze wzgledu na ograniczong
podaz atrakcyjnych gruntéw;

B Wzrost zapotrzebowania na mieszkania na
obrzezach duzych miast oraz w powiatach, ktére
graniczg z wiekszymi aglomeracjami.
Przeniesienie popytu na takie lokalizacje ze
wzgledu na nizsze ceny mieszkan wynikajace z
nizszych kosztéw gruntu i ich wiekszej
dostepnosci;

B Wzmocnienie tendencji migracyjnych ludnosci
do stref podmiejskich, w $wietle zmieniajacego
sie otoczenia - postepujacych zmian
klimatycznych i degradacji $rodowiska oraz
poprawy dostepnosci infrastruktury sieciowej;

B Tendencje demograficzne!® -  zmiana
struktury popytu w kierunku matych mieszkan
oraz mieszkan dostosowanych do potrzeb oséb w
podesztym wieku. Stopniowo malejaca grupa
potencjalnych nabywcéw pierwszego mieszkania
(grupa wiekowa 20-35 lat).
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