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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Gospodarka i sektor bankowy!

Polska gospodarka, wg. danych GUS urosta w 2022
roku o 4,8%. W poréwnaniu do 2021 roku zaréwno
tempo wzrostu, jak i jego struktura ulegty
pogorszeniu. Za ostabienie odpowiadat przede
wszystkim spadek konsumpcji, natomiast wzrost
podbudowany zostat przez wkiad ze strony zapasow.
Byl to efekt znacznej akumulacji zapaséw w okresie
post-pandemicznego odbicia aktywnosci
gospodarczej. Niemniej w srodowisku wysokich stép
procentowych prawdopodobne jest ich dalsze
obnizanie (koszt kapitatu obrotowego).
Racjonalnym wydaje sie zatozenie, ze ze wzgleddw
ostroznosciowych $rednioroczny poziom zapasow
moze by¢ wyzszy niz przed pandemia.

Ostatnie kwartaty ubr. pokazaty réwniez wyrazng
odpornos¢ polskiej gospodarki. Ostabienie popytu
wewnetrznego  zostato w  duzym stopniu
zaabsorbowane przez wiekszg aktywnos¢
eksportowa. Ponadto sytuacja na rynku pracy
sprawita, ze pomimo wytracania impetu wzrostu w
II potowie 2022 roku, nie obserwowali§my
zauwazalnego wzrostu bezrobocia.

Inflacja CPI i stopa referencyjna NBP

Dobra koniunktura zostata poniekad okupiona
bardzo wysoka inflacja, ktora sSredniorocznie
uplasowata sie na poziomie 15,3%. Cho¢ w duzym
stopniu za wzrost inflacji odpowiadaty ceny energii i
zywnos¢ (efekt wojennego szoku), to inflacja
bazowa réowniez ulegta wzrostowi. Jej srednioroczny
wzrost wyniést 9,1%. Rozpedowi cen bazowych
sprzyjata dobra pozycja konsumentéw (rynek
pracy), ktérzy byli w stanie akceptowac¢ podwyzki
cen. Szczyt inflacji spodziewany jest na poczatku
2023 roku, ze wzgledu na podwyzki cen energii.

1 Opracowanie mBank.

[4] Bank Hipoteczny

Kluczowe wskaznik makroekonomiczne
dla Polski

Wzrost PKB -2,2% 5,9% 4,8% 0,4%
(r/r)

Popyt krajowy -2,9% 7,6% 7,3% -1,2%
(r/r)

Konsumpcja -3,0% 6,1% 5,3% 1,8%
prywatna (r/r)

Inwestycje -4,9% 3,8% 5,5% -1,3%
(r/r)

Inflacja (eop) 2,4% 8,6% 15,3% 8,0%
Stopa bazowa 0,10% 1,75 7,00% 5,00%
NBP (eop) %

CHF/PLN 4,22 4,42 4,79 4,49
(eop)

EUR/PLN 4,56 4,59 4,65 4,55
(eop)

Zrédto: mBank

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

Dekompozycja inflacji CPI (% r/r)
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' Inflacja zywnosci i energii wrilacja ogolem

Zrédto: mBank na podstawie danych GUS
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Miniony rok przyniést bardzo agresywne
zacies$nianie polityki pienieznej. Rada Polityki
Pienieznej (RPP) podwyzszyta stopy z 1,75% na
koniec 2021 roku do 6,75% we wrzesniu 2022 roku.
Pod koniec 2021 roku RPP podniosta stope rezerwy
obowigzkowej do 2%, a nastepnie do 3,5% wiosng
2022 roku. W efekcie, stopa ta powrocita do
swojego putapu sprzed pandemii. Ruch ten pomagt
zredukowac nadptynnosc w sektorze bankowym. Ta
jednak pozostawata bardzo wysoka i na koniec
2022 roku przekraczata 300 mid PLN (ogdliny
poziom rezerw). Wysoka i rosngca inflacja oraz
wynikajaca z tego niepewno$¢ odnosnie do
docelowego poziomu stop procentowych sprzyjaty
zmiennos$ci na rynku obligacji skarbowych.
Rentownosci dtugu znacznie wzrosty, za co w
pewnym stopniu odpowiadat tez wybuch wojny w
Ukrainie (wyzszy ryzyko kredytowe). Taki obraz nie
sprzyjat ztotemu, ktoérego kurs ostabit sie.
Czynnikiem oddziatujgcym byt réwniez impas na
linii Warszawa - Bruksela w kontekscie pozyskania
$srodkéw w ramach Krajowego Planu Odbudowy.

Sektor bankowy

Pod wplywem gwattownego wzrostu stép
procentowych, w 2022 roku obserwowalismy
znaczne przesuniecie depozytow biezacych w
kierunku terminowych. Depozyty biezace spadty na
przestrzeni roku o ponad 150 mld PLN, czemu
sprzyjato nadptacanie kredytow hipotecznych.
Nadptaty te przyspieszyty takze  wskutek
implementacji tzw. wakagcji kredytowych.
Jednoczesnie popyt na kredyt hipoteczny tapnat, co
byto nie tylko efektem wysokiego kosztu, ale takze
wdrozenia przez KNF nowych zalecen, istotnie
obnizajacych zdolnos$¢ kredytowa. Obydwa czynniki
poskutkowaty, niewidzianym do tej pory, spadkiem
wolumenu ztotowego kredytu hipotecznego.

[u] Bank Hipoteczny

Rentownos$¢ polskich obligacji skarbowych
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Zrédto: mBank na podstawie danych Bloomberg
Zmiany kursow walutowych
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Zrédto: mBank na podstawie danych Bloomberg
Kredyty i depozyty gospodarstw domowych
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Zrédto: mBank na podstawie danych NBP

Kluczowe wskaznik makroekonomiczne dla

Polski

Kredyt

reevey -4,8%  3,9% 10,0%  3,9%
przedsiebiorstw

Kredyty

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

K

.redyty 7,3% 7,1% -0,4% 0,2%
hipoteczne

clotowe kredyty g 70, 12,00 -0,5%  4,6%
hipoteczne

K

.red.yty -3,8% 1,1% -2,8% -3,4%
niehipoteczne

D

epoz;./ty. 19,0% 10,4% 1,2% -4,7%
przedsiebiorstw

Depozyty

gospodarstw 10,7% 6,7% 2,3% 4,3%
domowych

Zrodto: mBank
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mBank Hipoteczny SA .
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM) Iﬁl Bank HlpOteczng

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

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

Podsumowanie 2022 roku

Liczba mieszkai w Polsce: w tys. zmianar/r B Gteboki spadek popytu na mieszkania na skutek

oddanych do uzytkowania 238,6 1 1,6% wysokich stop procentowych i restrykcyjnych
) regulacji ostroznosciowych;
na ktore wydano pozwolenie 2974 | 12,7%

na budowe B Spowolnienie wzrostu r/r cen transakcyjnych

mieszkan na rynku pierwotnym (IV  kw.
ktérych budowe rozpoczeto 200,3 | 27,8% wyhamowanie wzrostu) i silny spadek 'Iiczby
zawieranych transakcji na zakup mieszkan;
Liczba lokali mieszkalnych zmiana r/r
na analizowanych,
pierwotnych rynkach
mieszkaniowych?:

B Nadwyzka podazy mieszkan nad popytem -
w tys. rekordowa liczba nowo oddanych mieszkan oraz
ograniczony  poziom aktywnosci sektora
deweloperskiego w zakresie rozpoczynanych
budow;

wprowadzonych do oferty 48,7 | 16,3% )
B Utrzymanie wysokiego poziomu kosztow

d h z ofert 35,0 49,3% budowy ze wzgledu na wysokie koszty energii i
sprzedanych z oferty ! ° paliwa oraz niedobor kwalifikowanych kadr;

znajdujacych sie w ofercie 48,6 1 29,9% Utrzymujacy sie wysoki poziom inflacji

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)

Umowy kredytowe

Obserwowane gwattowne spowolnienie popytu na
rynku mieszkaniowym w 2022 roku
spowodowane bylo silnym wzrostem stép
procentowych NBP oraz spadkiem zdolnosci
kredytowej fundamentalnych nabywcow
mieszkan.

Rosnace odsetki kredytowe sktaniaty coraz
liczniejsza, grupe kredytobiorcéw do
wczesniejszej, przynajmniej czesciowej sptaty
zaciggnietych kredytow. Liczba czynnych umoéw
na kredyt mieszkaniowy zmalata w ciagu
minionego roku o ponad 182,0 tys., do poziomu
2,36 min sztuk, a wartos¢ portfela hipotecznego
zmalata o 15,2 mld PLN, do kwoty 496 mld PLN,
wobec 511,2 mid PLN na koniec 2021 roku (| o
ok. 2,98% r/r).

Negatywne efekty zmian w otoczeniu sektora
znalazty odzwierciedlenie w liczbie oraz wartosci
nowych kredytdbw mieszkaniowych. Liczba
nowopodpisanych umoéw kredytowych, wedtug
danych Amron Sarfin, na koniec 2022 roku,
wyniosta 126,3 tys., co stanowito spadek o ok.
50,75% r/r. Warto$¢ nowo udzielonych kredytow
hipotecznych wyniosta ok. 43,65 mld PLN, co
oznaczato spadek o ok. 49,11% r/r.

Srednia wartoéé udzielanego kredytu
mieszkaniowego ogétem w IV kwartale 2022 roku
osiggneta poziom 325,1 tys. PLN (| r/r o ok.
7,24%).

Zmiana otoczenia rynkowego, a w $lad za nim
zaostrzenie polityki kredytowej bankdw,
wyeliminowato z puli potencjalnych nabywcéw
mieszkan mniej zamozne gospodarstwa domowe.
W ujeciu rocznym nastapit zdecydowany spadek
udziatu kredytow o wskazniku LtV powyzej 80%
(] ook. 11,04 p.p. r/r). Wzrosty natomiast udziaty
pozostatych kategorii kredytéw hipotecznych,
przy czym najwiekszy wzrost, o ok. 5,0 p.p.,
zanotowano w przypadku kredytéw o LtV od 30%
do 50%.

Czynnikami, ktére beda miaty wpltyw na rynek
kredytowy w 2023 roku, bedzie ztagodzenie w
lutym b.r. bufora KNF, branego pod uwage przy
wyliczaniu zdolnosci kredytowej, do min. poziomu
2,5 p.p. (z dotychczasowych min. 5,0 p.p.), a
takze planowane na II potowe 2023 roku
uruchomienie rzadowego programu wsparcia
kredytobiorcéw.

[4] Bank Hipoteczny

Liczba nowopodpisanych umow o
kredyty mieszkaniowe (w tys.)
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Zrédio: Amron SARFIN, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Wartos¢ nowopodpisanych
umow o kredyty mieszkaniowe

(mld PLN)
— N\ _
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Zrédio: Amron SARFIN, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Struktura nowo udzielonych
kredytow mieszkaniowych wg
poziomu wskaznika LtV

2021 2022

mdo30% ®30-50% ®50-80% = powyzej 80%

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

Budownictwo mieszkaniowe w Polsce3

Na fali projektéw rozpoczetych w poprzednich
latach, w 2022 roku oddano do uzytkowania ok.
238,6 tys. mieszkan, tj. o ok. 1,7% wiecej niz w
analogicznym okresie 2021 roku. Powierzchnia
uzytkowa mieszkan oddanych wyniosta ok. 22,1
min m2, czyli o ok. 1,2% wiecej niz przed rokiem,
a przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania
osiggneta wartos¢ 92,5 m2.

Najwyzszy wzrost wskaznika r/r zaobserwowano
w wojewddztwach: warminsko - mazurskim (1 o
ok. 32,2%), kujawsko - pomorskim (1 o ok.
18,1%), lubuskim (1 o ok. 16,8%) oraz lubelskim
(1 o ok. 14,6%). Spadek odnotowany zostat w
wojewddztwie podlaskim (] o ok. 15,3%),
dolnoslaskim (| 10,4%) oraz pomorskim (| o ok.
5,1%).

Rekordowej liczbie nowo oddanych mieszkan
towarzyszyt silny spadek liczby wydanych
pozwolen na budowe oraz liczby mieszkan,
ktorych budowe rozpoczeto. Relacja poziomu
sprzedazy mieszkan do liczby mieszkan w ofercie
nie sprzyjata podejmowaniu decyzji o realizacji
nowych inwestycji. Ich liczba silnie spadta, na co
wptyw miaty wysoki poziom kosztéw budowy oraz
cen gruntéw. W 2022 roku rozpoczeto facznie
budowe ok. 200,3 tys. mieszkan, tj. o ok. 27,8%
mniej r/r. Najwyzszy spadek odnotowano w
wojewddztwie lubelskim (| o ok. 38,0%),
podlaskim (| o ok. 36,7%) oraz t6dzkim (| o ok.
36,0%).

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

taczna liczba wydanych pozwolen lub zgtoszen
wyniosta ok. 297,4 tys. mieszkan, tj. o 12,8%
mniej niz w 2021 roku. Najwyzszy spadek
odnotowano w wojewddztwie podlaskim (| o ok.
30,5%), wielkopolskim (| o ok. 25,2%),
kujawsko - pomorskim (| o ok. 21,6%),
wielkopolskim (| o ok. 25,2%) oraz tédzkim (| o
ok. 21,4%). Wzrost wskaznika r/r
zaobserwowano w wojewodztwie dolnoslaskim (1
o ok. 3,3%).

3 Analiza oparta o dane GUS.

[u] Bank Hipoteczny

Budownictwo mieszkaniowe w

Pol .
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2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

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

*Jako "mieszkania" rozumiane sa wszystkie jednostki
mieszkalne, facznie z domami jednorodzinnymi.

Zrédio: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Budownictwo mieszkaniowe
dynamika zmian r/r
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zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Budownictwo mieszkaniowe w 2022 roku
Mieszkania,

Mieszkania,

) ktérych na ktérych Mieszkania

zmiana r/r budowe oddane do

budowe wydan vtk .

rozpoczeto ydano ) uzytkowania

pozwolenia
Polska ¥ -27,8% = -12,8% = 1,6%
dolnoslaskie ¥ -25,7% = 3,3% = -10,4%
';gl;"c‘)’fsklze ¥ -35,5% W -21,6% A 18,1%
lubelskie ¥ -38,0% b -18,4% fh 14,6%
lubuskie ¥ -34,4% W -17,2% A 16,8%
16 dzkie ¥ -36,0% b -21,4% fh 9,5%
matopolskie ¥ -29,7% =» -9,2% = 8,5%
mazowieckie ¥ -27,9% = -14,0% = -3,3%
opolskie W -22,5% = -13,2% = -1,4%
podkarpackie = -2,9% = -8,6% dh 13,3%
podlaskie ¥ -36,7% b -30,5% W -15,3%
pomorskie ¥ -21,3% = -12,1% = -5,1%
Slaskie ¥ -34,9% | -5,5% dh 10,4%
Swietokrzyskie = -12,8% = -3,0% = -3,1%
CrElliel (o= = -4,1% = -3,0% A 32,2%
mazurskie

wielkopolskie ¥ -33,3% b -25,2% = -5,6%
zachodniopomo w, ;5 10, = -2,5% = 0,1%

rskie

Uwaga: Dynamika zmian na poziomie
za stabilny poziom.

Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.
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mBank Hipoteczny SA .
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM) Iﬁl Bank Hlpoteczny
Struktura wskaznikow budownictwa Mieszkania oddane do
mieszkaniowego w Polsce uzytkowania w 2022 roku

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

Emieszkania
przeznaczone na
sprzedaz lub

W 2022 roku, deweloperzy mieszkaniowi wynajem

przekazali do eksploatacji ok. 143,8 tys.
mieszkan (1 o ok. 1,3% r/r), natomiast
inwestorzy indywidualni ok. 91,0 tys. mieszkan (1
ook. 3,2% r/r). W ramach tych form budownictwa
wybudowano tacznie 98,4% o0go6tu  nowo
oddanych mieszkan. W pozostatych formach
budownictwa, oddano do uzytkowania tacznie ok.
3,8 tys. mieszkan (vs. ok. 4,6 tys. przed rokiem).

mmieszkania
indywidualne

m pozostate

Najwieksza |iCZbQ mieszkar'l, dla ktc')rych wydano Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

pozwolenia na budowg, uzyskali deweloperzy Mieszkania, na ktérych budowe
mieszkaniowi (ok. 203,0 tys., | o ok. 4,9% r/r) wydano pozwolenia lub

oraz inwestorzy indywidualni (ok. 89,5 tys., | o dokonano zgtoszenia z projektem
ok. 27,2%). W ramach tych dwdch form budowlanym w 2022 roku

budownictwa otrzymano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia budowy z projektem
budowlanym dla ok. 98,4% ogdtu mieszkan. W
pozostatych formach budownictwa odnotowano
ok. 4,9 tys. mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym (vs. ok. 4,5 tys. w roku ubiegtym).

H mieszkania
przeznaczone na
sprzedaz lub
wynajem

H mieszkania
indywidualne

W ciagu calego 2022 roku, deweloperzy ® pozostate

mieszkaniowi rozpoczeli budowe ok. 115,3 tys.
mieszkan (| o ok. 30,7% r/r), a inwestorzy
indywidualni ok. 82,1 tys. (| o ok. 22,5% r/r).
tacznie udziat tych form budownictwa wyniost ok.

98,6% ogdlnej liczby mieszkan. W pozostatych Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.
formach budownictwa rozpoczeto budowe ok. 2,9

tys. mieszkan (vs. ok. 5,1 tys. w roku Mieszkania, ktérych budowe
poprzednim). rozpoczeto w 2022 roku

Hmieszkania
przeznaczone na
sprzedaz lub
wynajem

H mieszkania
indywidualne

m pozostate

Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

8|Strona



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 2022 roku wykazata ok. 11,3% spadek
liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w
stosunku do roku poprzedniego. Na
analizowanych rynkach oddano ok. 58,7 tys.
lokali, co stanowito ok. 24,6% liczby Ilokali
oddanych do uzytkowania w Polsce. Najwiekszg
liczbe mieszkan, ws$rdd analizowanych miast,
wprowadzono w Warszawie (ok. 15,4 tys., | o ok.
17,6% r/r) oraz w Krakowie (ok. 10,8 tys., 1
6,5% r/r).

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania®
oddanego do uzytkowania w 2022 roku, w
dziewieciu gtdwnych miastach Polski wyniosta ok.
63,7 m2 i byla wyzsza od sredniej z 2021 roku o
ok. 1,3 m2. Mieszkania o najwiekszej przecietnej
powierzchni uzytkowej wynoszacej odpowiednio
75,2 m?, oddano w Gdyni, natomiast lokale o
najmniejszej przecietnej powierzchni uzytkowej
oddano we Wroctawiu (ok. 59,3 m2) oraz w
Gdansku (ok. 59,5 m2).

W analizowanym okresie czasu dla dziewieciu
miast zaobserwowano tendencje spadkowa (| o
ok. 38,9 % r/r) wskaznika liczby mieszkan,
ktorych budowe rozpoczeto. Liczba ta wyniosta
ok. 42,1 tys. mieszkan (tj. ok. 21,0% w stosunku
do wartosci dla catej Polski). Najwyzsze wartosci,
poza Warszawg (13,5 tys. mieszkan, | o ok. 25,3
% r/r) odnotowano w Gdansku (5,7 tys.
mieszkan, | o ok. 16,4% r/r).

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia wyniosta ok. 70,2 tys. lokali (tj. ok.
23,6% w stosunku do wartosci dla catej Polski).
Najwyzsze wartosci, poza Warszawa (20,4 tys.
mieszkan, 1t o ok. 4,1 % r/r) odnotowano w
Krakowie (8,8 tys. mieszkan, | o ok. 10,1% r/r),
w todzi (8,1 tys. mieszkan, | o ok. 13,9 % r/r)
oraz w Gdansku (7,8 tys. mieszkan, | o ok. 3,0%
r/r).

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

a na ktoérych Mieszkania
(w tys.) I;t%rgvcvh budowe oddane do
rozu ocz Qto A ET o) uzytkowania
pocze pozwolenia
POLSKA 200,3 297,4 238,5
9
gtéwnych 42,1 70,2 58,7
miast
Wroctaw 4,1 7,5 9,1
tédz 4,0 8,0 5,8
Krakow 5,3 8,8 10,8
Warszawa 13,5 20,4 15,4
Gdansk 5,6 7,8 7,1
Poznan 4,2 7,7 5,1
Szczecin 2,6 4,2 2,5
Katowice 1,3 4,2 1,8
Gdynia 1,5 1,5 1,0

Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania oddanego

do uzytkowania (w mkw.)
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Zrédto: GUS, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

5Jako ,mieszkania” rozumiane s wszystkie jednostki
mieszkalne facznie z domami jednorodzinnymi.
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mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Miniony rok byt rokiem petnym wyzwan dla rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Niekorzystna
sytuacja polityczna (zwigzana z wybuchem wojny
w Ukrainie), makroekonomiczna (wysoki poziom
inflacji), cykliczne podwyzki stéop procentowych®
oraz wejscie w zycie rekomendacji Komisji
Nadzoru Finansowego’ spowodowaty widoczny
spadek sprzedazy mieszkan.

Deweloperzy dziatajacych na szesciu®
najwiekszych rynkach w kraju, wedtug danych na
koniec grudnia 2022 roku tacznie sprzedali ok.
34,9 tys. lokali, co stanowito spadek o ok. 49,3%
r/r. Warto jednak podkresli¢, ze punktem
odniesienia byfa rekordowa sprzedaz w historii
rynku mieszkaniowego, ktora wystgpita w roku
2021. Najwyzszy poziom sprzedazy odnotowano
w Warszawie (ok. 10,6 tys. mieszkan) a
najnizszy w todzi (ok. 3,0 tys. mieszkan).

W 2022 roku deweloperzy wprowadzili do
sprzedazy ok. 49,0 tys. mieszkan. Byt to wynik
nizszy o ok. 15,6% w poréwnaniu z rokiem 2021.
Wejscie w zycie nowej ustawy deweloperskiej® a
wraz z nig m.in. optaty na Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny zaowocowato wprowadzeniem do
sprzedazy w II kwartale ubr. rekordowej liczby
nowych mieszkan, czesciowo w celu zapewnienia
mozliwosci sprzedawania ich na dotychczasowych
zasadach.

Podaz niesprzedanych kontraktow na budowe
mieszkan na szesciu najwiekszych rynkach
wzrosta wzgledem poprzedniego roku o ok. 29,9
tys. i wyniosta na koniec 2022 roku ok. 48,6 tys.
lokali. Liczba kontraktéw z mieszkaniami
umownie nazywanymi ~gotowymi do
zamieszkania” w ofercie sprzedazy wyniosta ok.
5,4 tys., co stanowito ok. 11,0% oferty.

6 Cykliczne podwyzki stép procentowych wprowadzone decyzjg
Rady Polityki Pienieznej wzrosty w 2022 roku od poziomu 2,25%
w styczniu do poziomu 6,75%.

7 nakazujacej bankom m.in. uwzglednianie minimalnej zmiany
poziomu stopy procentowej o 5 p.p.

8 Ze wzgledu na dostepnos$¢ danych analiza zostata oparta o 6
miast: Warszawa, £6dz, Krakéw, Poznan, Wroctaw i Tréjmiasto.
® Wedtug informacji uzyskanej z rynku, inwestycje te pojawity
sie w ofercie gtéwnie w ostatnich dniach czerwca, by ich dalsza
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Zmiany popytu/podazy na
pierwotnym rynku
mieszkaniowym (w tys.)

70,0 15,6% 49,3%
60,0 29,9%
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Liczba lokali Liczba lokali Liczba lokali w
wprowadzonych sprzedanych ofercie

m2021 m2022

Zrédio: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Liczba mieszkan gotowych w
biezacej ofercie deweloperow

16,0% 7,0
6,0
12,0% 5.0
4,0
8,0%
3,0
4,0% 2,0
1,0
0,0% 0,0
I MUV I IIIIIV I IV
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mmmm Udziat % w ofercie
e | jczba mieszkan w tys. (0$ prawa)

Zrédio: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

sprzedaz mogta by¢ realizowana na zasadach sprzed 1. lipca,
czyli bez koniecznosci spetnienia wymogdéw znowelizowanej
ustawy deweloperskiej m.in. nakfadajacej na deweloperow
obowigzek odprowadzania sktadki na Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny. Zjawisko wprowadzania inwestycji do sprzedazy
,na zapas” osiqgneto najwieksza skale w aglomeracjach
Warszawy, Tréjmiasta i Wroctawia.

10| Strona



mBank Hipoteczny SA
Departament Ryzyka Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Analiza srednich cen transakcyjnych na
rynku nieruchomosci

Mimo trudnej sytuacji gospodarczo -
ekonomicznej, dynamika cen mieszkan w 2022
roku wcigz pozostata dodatnia, zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym. Na rynku nowych
lokali odnotowano w wiekszosci analizowanych
lokalizacji kilkunastoprocentowe wzrosty (r/r),
jednak obserwowane zmiany zachodzity w
stabszym tempie szczegdlnie w II potowie ubr.

Srednia cena transakcyjna za 1 m2, na rynku
pierwotnym w 2022 roku, dla dziewieciu
gtdwnych miasti® wyniosta 10,5 tys. PLN/m2 i
ulegta wzrostowi na poziomie ok. 16,8% r/r.
Najwyzsza $rednia cena transakcyjna na rynku
pierwotnym notowana byta w Warszawie i
wyniosta ok. 12,5 tys. PLN/m?, a najnizsza w
todzi na poziomie ok. 8,1 tys. PLN/m?Z.

Najwyzszy $redni wzrost cen transakcyjnych za
1 m2, obserwowano w Szczecinie (1 o ok. 24,1%
r/r), a najnizszy w Gdansku (1 o ok. 8,2% r/r).

Badanie srednich cen transakcyjnych za 1 m? w
2022 roku, dla dziewieciu gtdwnych miast na
rynku wtérnym wykazato wzrost na poziomie ok.
12,5%, w poréwnaniu z danymi za 2021 rok.
Najwyzszg dynamike odnotowano w Szczecinie (1
0 ok. 18,8% r/r), a najnizszy wzrost cen na rynku
wtérnym odnotowano w Warszawie (1 o ok. 6,9%

r/r).

Najwyzsza $rednia cena transakcyjna na rynku
wtérnym w ub.r. wystgpita w Warszawie i
wyniosta ok. 11,9 tys. PLN/m?2, a najnizsza w
Katowicach ok. 6,2 tys. PLN/mZ,

W ostatnich dwdch kwartatach ubr. zmianie ulegta
struktura nowej podazy pod wzgledem wzrostu
udziatu mieszkan drozszych o podwyzszonym
standardzie. Dotychczasowe proporcje, w ktérych
klientéw  gotdwkowych  byto  mniej niz
kredytowych, odwrocity sie. W II potowie roku
popyt generowali w gtéwnej mierze klienci
gotéwkowi. Deweloperzy, dostosowujac do nich
oferte, zaczeli realizowa¢ inwestycje w
atrakcyjnych lokalizacjach lub o wysokim
standardzie, co wptyneto na utrzymanie tendencji
wzrostowych na rynku.

10 Analiza oparta zostata 0 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/m?2)
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Zrédto: NBP, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

Ceny transakcyjne na rynku

13.0 wtérnym (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 Kredytéw Mieszkaniowych (DRM)

Wskaznik dostepnosci mieszkan na koniec 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. 0,87 m2 (1 o ok. 3,0%
r/r), Poznan ok. 0,78 m2 (| o ok. 2,3% r/r) oraz
£6dz ok. 0,76 m2 (| o ok. 5,0% r/r). Najnizszy
poziom  wskaznika  dostepnosci  mieszkan
ksztattowat sie w Warszawie ok. 0,64 m2 (| o ok.
1,9% r/r) oraz w Szczecinie ok. 0,66 m2 (| o ok.
8,7% r/r). Sredni wskaznik dla 8 miast objetych
analizg na koniec czerwca 2022 roku wyniost ok.
0,73 m=2.

Okres ekspozycji'! potrzebny do wyprzedania
wszystkich  mieszkan znajdujacych sie w
aktualnej ofercie, na koniec grudnia 2022 roku,
ulegt wydtuzeniu i wynidst ok. 5,8 kwartatu.
Najkrotszy czas wyprzedazy oferty wystapit w
Warszawie (ok. 5,1 kwartatéw), a najdtuzszy w
todzi (ok. 6,8 kwartatdéw).

Najbardziej poszukiwanymi mieszkaniami
pozostawaty lokale z segmentu popularnego (2
lub 3 - pokojowe), w dobrze skomunikowanych

lokalizacjach podmiejskich lub poza
aglomeracjami.
11 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 srednie
wynagrodzenie (w m2)
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Zrédio: JLL, opracowanie mBank Hipoteczny S.A.

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

Prognozy na 2023 roku

W zwigzku z wystgpieniem globalnych perturbacji
gospodarczych oraz niekorzystnymi zmianami w
makroekonomicznym otoczeniu zewnetrznym
prognozowanie w omawianym zakresie obarczone
jest btedem.

Czynniki wplywajace na popyt na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych:

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

Wprowadzenie w II potowie 2023 roku rzadowego
programu ,Pierwsze mieszkanie” przestanka
odwrécenia negatywnego trendu sprzedazy
mieszkan. Kupujacy, ktérzy majq zamiar z niego
skorzystaé, wstrzymujg sie z zakupem do
momentu wejscia rzadowej inicjatywy w zycie;

Mozliwa stabilizacja cen na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Niewielkie podwyzki mogqg
pojawi¢ sie na rynku matych mieszkan, na ktére
nadal jest duzy popyt, a takze wsrdd lokali
premium;

W segmencie mieszkan popularnych bardziej niz
spadkow cen mozna spodziewac sie rdéznych
promocji, np. w postaci miejsca postojowego lub
komoérki lokatorskiej. Deweloperzy w ramach
zachet proponujg korzystne harmonogramy sptat,
w ktorych ptatnos¢ zostaje podzielona na dwie
transze (m.in. 10/90 i 20/80). Dzieki temu klienci
rezerwujac mieszkania wpfacajg 10% lub 20%
ceny lokalu, a przed odebraniem kluczy do
mieszkania wptacajq pozostatg kwote;

W segmencie nieruchomosci o duzych metrazach
(poza lokalami z inwestycji luksusowych) oraz w
lokalizacjach o peryferyjnym potozeniu czy
nieatrakcyjnej lokalizacji szczegoétowej mogg
wystgpi¢ kilkuprocentowe spadki cen;

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 kosztéw gruntu;

Stabilizacja stawek czynszu wynajmu mieszkan
na wysokim poziomie. Powrdt czesci uchodzcéw

[u] Bank Hipoteczny

do Ukrainy oraz zakup mieszkan przez niektérych
z nich zmniejszajq presje na rynku wynajmu;

Ozywienie popytu oczekiwane w kolejnych latach
przy klasycznym opdznieniu reakcji strony
podazowej moze prowadzi¢ do powrotu trendu
wzrostowego cen.

Czynniki wpfywajace na podaz na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych:

Ograniczenie podazy nowych mieszkan i
przesuniecie ich realizacji w czasie ze wzgledu na
spadek popytu oraz wysokie koszty budowy;

Coraz wieksza role w ksztattowaniu strony
podazowej pierwotnego rynku mieszkaniowego
bedg petnity strefy podmiejskie najwiekszych
aglomeracji ze wzgledu na dostepnos¢ gruntéw
pod zabudowe w duzych miastach oraz lokale o
matych metrazach gtownie lokale 1 Ilub 2 -
pokojowe;

Utrzymujacy sie deficyt mieszkan i wcigz
niezaspokojony naturalny popyt na mieszkania -
398 mieszkan/1000 mieszkancow, przy sredniej
europejskiej szacowanej na poziomie 492
mieszkan/1000 mieszkancow;

Wysoki wskaznik przeludnienia wynoszacym ok.
37% (ok. 10% w Unii Europejskiej), jest jednym
z najgorszych wynikbw w UE (Hiszpania,
Holandia, Cypr, Malta ponizej 10%);

Konsolidacje i przejecia mniejszych deweloperow,
posiadajacych atrakcyjne banki ziemi;

Rozwdj najmu instytucjonalnego w najwiekszych
aglomeracjach;

Utrzymanie zainteresowania polskim rynkiem
najmu ze strony globalnych funduszy
inwestycyjnych;

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