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* Nowi inwestorzy PRS na rynku polskim
* Nowe pozwolenia na budowe i liczba rozpoczetych mieszkan (dane GUS, Polska, 2011-
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+ Oszacowanie deficytu mieszkaniowego
» Analiza kluczowych trendéw wedtug miast z komentarzem
» Liczba mieszkan sprzedanych kwartalnie (2016 - Il kw. 2021, dane JLL)

» Liczba mieszkan mieszkan wprowadzanych kwartalnie do oferty (2016 - Il kw. 2021,
dane JLL)

» Poziom oferty (2016 - Il kw. 2021, dane JLL)

« Srednie ceny mieszkan sprzedanych, pozostajgcych w ofercie i mieszkan
wprowadzonych do sprzedazy kwartalnie (2016 - Il kw. 2021, dane JLL)

» Liczba nowych pozwolen na budowe (dane GUS, 2016-1 kw. 2021)* Rozpoczecie
budowy (dane GUS, 2016 - | kw. 2021)
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Kiluczowe trendy na rynku
polskim i poréwnanie z innymi
krajami europejskimi




Najwazniejsze cechy polskiego rynku mieszkaniowego

Polska, razem z kilkoma sgsiednimi krajami, nalezy do grupy panstw o specyficznym charakterze rynku mieszkaniowego.

Ich najwazniejsze cechy to:

Nizszy od Europy Zachodniej poziom urbanizaciji i nizsza gestos¢ zaludnienia miast,

Wysoki odsetek wiascicieli mieszkan, szczegdlnie w pokoleniu 40+,

Niski standard zasobéw mieszkaniowych wybudowanych przed 2000 rokiem,

Zasoby mieszkaniowe w miastach zdominowane przez budynki wielorodzinne (maty udziat domoéw jednorodzinnych),

Wysoki odsetek lokali przeludnionych, wynikajgcy z malej liczby mieszkan na 1000 mieszkancow i ich niewielkie;
powierzchni,

Duzy, ale niezbyt transparentny rynek prywatnego najmu, zdominowany przez umowy pomiedzy osobami fizycznymi,
Rosngca w ostatnich kilku latach rola prywatnego instytucjonalnego rynku najmu,

Niezbyt rozwiniety sektor mieszkah komunalnych i non-profit, obejmujgcy gtéwnie mieszkania o niskim standardzie.
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Mieszkania oddane, Europa Srodkowo-Wschodnia @)JLL

Z ponad 52%, Polska odpowiada za Iwig czes$¢ produkcji Mieszkania oddane (2016-2020)
mieszkaniowej w Europie Srodkowo-Wschodniej.

0.7% 0.9% 1.7% 2.5% 2.9% 3.4%
Samo miasto Warszawa jest najwiekszym rynkiem mieszkaniowym totwa “Stowenia \ Estonia/ Chorwacja” Buigaria Litwa

w Europie Srodkowo-Wschodniej: z udziatem na poziomie 6% jest
5.0%

wieksze niz wszystkie inne kraje Europy Srodkowo—Wschodniej y4 ‘"
wyjatkiem Czech i Rumunii. 'k
Wegry
52.4% ‘ 5.1%
Polska (wt. Stowacja
Warszawe)

8.8%
Czechy

16.5%
Rumunia

5.6%
Warszawa

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. Zrodto: JLL na podstawie statystyk publicznych. Dane za okres 2016-2020; * Chorwacja — dane 2015-2019, totwa 2014-2018 5



Dostepnos¢ cenwa vs. ceny

Woysoka dostepnos¢ / niskie ceny

(O)Jre

Wysoka dostepnos¢ / wysokie ceny

. Reykjavik, Iceland
. Brussels, Belgium

. Sofia, Bulgaria

. Riga, Latvia . Tallinn, Estonia
. Chisinau,”do@gmarea’ Romania

. Athens, Greece
Barcelona, Spain
° e Madrid, Spain

Budapest, Hungary . Ljubljana, Slovenia
. Bratislava, Slovakia

dostepnos¢

Sarajevo, Bosnia And Herzegovina . Vilnius, Lithuania

Katowice, Poland
. Kiev (Kyiv), Ukraine

. Lodz, Poland
®

Wroclaw, Poland

. Tirana, Albania “ Warsaw, Poland

Minsk, Belarus

Rome, ltaly

Poznan, Poland “
Krakow, Poland

Belgrade, Serbia . Moscow, Russia

Gdansk, Poland

. Dublin, Ireland

. Lisbon, Portugal “ . Prague, Czech Republic

. Zurich, Switzerland

. Copenhagen, Denmark

. Berlin, Germany . Geneva, Switzerland

Amsterdam, Netherlands

. Oslo, Norway

. Luxembourg, Luxembourg

o @ Heisinki, Finland

Vienna, Austria

. Stockholm, Sweden . London, United Kingdom

. Paris, France

Niska dostepnos$c¢ / niskie ceny
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ceny Niska dostepnosc¢ / wysokie ceny

Zrédto: szacunki JLL na podstawie statystyk publicznych i i danych Banku Swiatowego, 2019 — 2021 6



Kluczowe trendy i poréwnanie z innymi krajami @)JLL
europejskimi (liczba mieszkan na 1000 mieszkancow)

Zgodnie z danymi OECD w Polsce wystepuje jedna z najnizszych w Europie proporcji liczby mieszkan na 1000 mieszkancow.
Najwyzszg wartos¢ wskaznika (ponad 500) odnotowano w przypadku: Portugalii (577), Butgarii (558) i Hiszpanii (551).

W przypadku Niemiec wartosc¢ ta rowniez przekracza 500. Dla poréwnania — w Polsce na 1000 mieszkancow przypada zaledwie 376
mieszkan. Porownywalne wyniki (mniej niz 400 mieszkan na 1000 mieszkancoéw) odnotowano w przypadku: Islandii (399) i Luksemburga
(391).

Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow
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Kluczowe trendy i porownanie z innymi krajami

europejskimi (overcrowding rate)

Zgodnie z danymi Eurostatu z roku 2019 niemal
38% mieszkancow Polski mieszka w
przeludnionych mieszkaniach.

Najstabszy wskaznik wsrod panstw europejskich
odnotowano w przypadku Rumunii — prawie 46%.

W panstwach sgsiadujgcych z Polskg odnotowano
lepsze wyniki: 34% na Stowacji i 20% na
Wegrzech, 15% w Czechach i 8% w Niemczech.

Zgodnie z terminologig Eurostatu ,overcrowding
rate” to odsetek ludnosci zyjgcej w warunkach, w
ktorych liczba pokoi w lokalu mieszkalnym jest
mniejsza, niz liczba oséb w gospodarstwie
domowym zamieszkujgcym dany lokal.

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Kluczowe trendy i porownanie z innymi krajami
europejskimi (srednia liczba pokoi na osobe¢)

, Malta
Srednia liczba pokoi na osobe w Polsce to, e
zgodnie z danymi Eurostatu, 1,1. Jest to jeden ze Norwegia

Holandia

stabszych wynikow wsréd panstw europejskich. Luksemburg
Podobny wskaznik odnotowano w przypadku Cypr
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Budownictwo mieszkaniowe w Polsce —ogolna @)JLL
charakterystyka

W liczbie mieszkan oddawanych do uzytkowania w podziale na inwestorow od lat wida¢ wzrastajgcg produkcje

mieszkaniowg w catym Kkraju z rosngcym udziatem deweloperéw. Bardzo ograniczong skale ma budownictwo o charakterze
publicznym.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w podziale na typy inwestorow
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Najwieksze rynki mieszkaniowe w Polsce

Rynek mieszkaniowy w Polsce jest zdecentralizowany.
Na terenie kraju znajduje sie kilka duzych osrodkow
miejskich z zapleczem biznesowym i akademickim.

Jak wida¢ na zatgczonej obok mapie produkcji
deweloperskiej z okresu 2011-2020, aktywnosc¢
deweloperow mieszkaniowych skoncentrowana jest w
Warszawie i czterech innych duzych miastach:
Krakow,

Wroctaw,

Trojmiasto (z wiodgcg rolg Gdanska),

Poznan.

Inne istotne rynki to £odz, Lublin, Szczecin i Rzeszow.

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Liczba mieszkan na budowe ktorych deweloperzy @)JLL
uzyskalli pozwolenie w okresie 2011-2020
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Liczba mieszkan ktérych budowe deweloperzy rozpoczeli @)JLL
w okresie 2011-2020
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Szacowany realny deficyt mieszkaniowy w analizowanych @)JLL
miastach

Statystyczny deficyt mieszkaniowy to réznica pomiedzy liczbg mieszkan w zasobie a liczbg gospodarstw domowych w
danym miescie. W praktyce oficjalne dane GUS istotnie zanizajg prawdziwg skale deficytu. Z jednej strony nie pokazujg one
liczb obejmujgcych wszystkich uzytkownikow mieszkan, z drugiej zas zawyzajg wielkos¢ zasobdéw bedgcych do ich
dyspozyciji. Konsultanci JLL postugujg sie w zwigzku z tym pojeciem realnego deficytu mieszkaniowego.

Szacunki realnego deficytu mieszkaniowego wyliczone zostaty poprzez wprowadzenie korekt lub uzupetnien statystyk
publicznych. Liczbe ludnosci podawang przez GUS powiekszono o kilka grup uzytkownikow mieszkan, m. in. statych
mieszkancow nie wykazanych w oficjalnych statystykach (tak charakterystycznych dla silnych osrodkéw regionalnych) i
studentéw uczelni wyzszych wynajmujgcych mieszkania, ale takze szacunki liczb migrantéw zagranicznych i osob
mieszkajacych w metropoliach w ciggu kilku dni w tygodniu, ale majgcych podstawowe miejsce zamieszkania poza
analizowanymi miastami.

Liczbe mieszkan, podawang w statystykach, pomniejszono m .in. o szacowany tzw. pustostan strukturalny (zmiany
wtascicielskie, remonty) i lokale przeznaczone na wynajem krotkoterminowy lub inne cele nie mieszkaniowe (ustugi, biura).

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 14



Szacowany realny deficyt mieszkaniowy @)JLL

Szacunki realnego deficytu mieszkaniowego przedstawiono dla kazdego miasta osobno w formie przedziatu. Zgodnie z
obliczeniami, najmniejszy deficyt mieszkaniowy wystepuje w Toruniu: 15-20 tys. mieszkan. Najwiekszy deficyt odnotowano
w Warszawie. Zgodnie z obliczeniami w stolicy brakuje obecnie 180-220 tys. lokali mieszkalnych.,

Szacowany realny deficyt mieszkaniowy
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Szacowany realny deficyt mieszkaniowy @)JLL

Agregujac dane dla wszystkich analizowanych 4 000000
rynkow otrzymujemy ok 3 700 tys. mieszkan w

zasobie. 3500 000
Szacowany zgodnie z metodologig JLL realny > %% %%
deficyt mieszkaniowy liczony tgcznie dla

: ; : 2 500 000
analizowanych rynkow wynosi ok. 650-770 tys.
mieszkan. Stanowi to ok. 18-21% istniejgcych 155 000
zasobow.
1 500 000
1 000 000
0

zasoby deficyt min. deficyt maks.
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Reakcja rynku na pandemie Covid-19

Wykres ilustruje zagregowane liczby mieszkan
wprowadzonych, sprzedanych i pozostajgcych
w ofercie dla szesciu najwiekszych rynkow
(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Trojmiasto,
Poznan, £odz).

Po rekordowej sprzedazy w | kwartale 2020
roku restrykcje zwigzane z pierwszg falg
pandemii w Il kw. 2020 roku silnie zmniejszyty
liczbe sprzedanych mieszkan. W kolejnych
kwartatgch sprzedaz wyraznie rosta
niezaleznie od przebiegu drugiej (jesien 2020)
| trzeciej (wiosna 2021) fali pandemii. Wskutek
przewagi liczby sprzedanych mieszkan nad
nowg podazg oferta wyraznie malata.

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Liczba mieszkan wprowadzonych, sprzedanych i pozostajgcych w ofercie
(agregacja dla szesciu najwiekszych rynkow mieszkaniowych)
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Reakcja rynku na pandemie Covid-19 @)JLL

» Pierwsza fala w Polsce przyszta pozniej niz we Wioszech czy Hiszpanii i zostata skutecznie ograniczona ostrymi
restrykcjami,

= Czynnikiem najpierw podtrzymujgcym a potem silnie wspierajgcym popyt byty trzy kolejne obnizki stép procentowych
przez NBP wiosng 2020: w marcu do 1%, na poczgtku kwietnia do 0,5% a pod koniec maja do 0,1%, co znacznie
zmniejszyto wysokos¢ odsetek od kredytow hipotecznych, ktére staty sie zblizone lub nizsze od inflaciji,

= Latem 2020 nastgpita euforyczna poprawa nastrojow w przekonaniu, ze pandemia nie okazata sie grozna i ze odpornos¢
Polakow jest wyraznie wyzsza. Towarzyszyty temu informacje o relatywnie niskim spadku PKB w Polsce w poréwnaniu z
innymi krajami,

» Jednoczesnie z trzecig falg pojawito sie przekonanie, ze inwestycja w mieszkanie stanowi najbezpieczniejszg z mozliwych
alternatyw do lokat bankowych, jednoczesnie nasilit sie trend pracy zdalnej i wzrost zjawiska poprawiania standardu
mieszkaniowego,

» (Czwarta fala zostata skrocona kolejng falg ograniczen, a takze szybko rosngcg liczbg szczepien. Sprzedaz mieszkan
weszta na rekordowy poziom.

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 18



Reakcja rynku na pandemie Covid-19, liczba mieszkan @)L
sprzedanych vs. prognozowana skionnosc¢ do
dokonywania waznych zakupow
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Ruch ludnosci pomiedzy miastem a przedmiesciami —

pozwolenia na budowe w | kwartale 2019, 2020 i1 2021

Poréwnujgc liczby mieszkan na ktére wydano
pozwolenia na budowe w | kwartale 2019, 2020 i
2021 roku, widzimy, ze w przypadku niekktorych
sposrod najwiekszych polskich miast widzimy
wyrazne ozywienie w strefie podmiejskiej. Dotyczy
to gtownie okolic Warszawy i Poznania.

Nalezy przy tym jednak zaznaczyc¢, ze za
wzmozong aktywnosc¢ budowlang odpowiadajg nie
tylko deweloperzy. Przedstawione statystyki
dotyczg rowniez domow jednorodzinnych,
budowanych na wiasne potrzeby.

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Trendy po pandemii Covid @)JLL

= Poszukiwanie mniejszych projektow, zapewniajacych wiecej Kluczowe cechy brane pod uwage przy poszukiwaniu nowego mieszkania (przed COVID

intymnosci i prywatnosci, vs po COVID)
15%
= Zapewnienie wygodnego miejsca pracy (biurko, krzesto),
= Mniejsza atrakcyjnos¢ wysokich budynkéw (wiez) ze wzgledu
na problemy z klimatyzacjg (mile widziane okna dajgce 10%
mozliwos¢ tatwej wentylacji pomieszczenia),
= Zewnetrzne prywatne lub potprywatne tereny (takie jak tarasy
na dachu, balkony, prywatne ogrody), S0
0
= tatwe do czyszczenia powierzchnie,
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Pozwolenia, mieszkania ktérych budowe rozpoczeto @)JLL

| zakonczono, Warszawa

Najwiekszy rynek mieszkaniowy w Polsce,
ponad 120 tys. mieszkan sprzedanych w
latach 2016-2020; obecnie bardzo duza
nadwyzka popytu nad podazg i najmniejsza
oferta od 2010 .

Niska podaz spowodowana matg podazg
gruntow i przewleklym procesem
uzyskiwania pozwolen na budowe.
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Pozwolenia, mieszkania ktéorych budowe rozpoczeto @)JLL
i zakonczono, Krakow

Drugi co do wielkosci i wartosci rynek w Pozwolenia, mieszkania ktérych budowe rozpoczeto i zakonczono
Polsce, blisko 60 tys. mieszkan sprzedanych 5000
w latach 2016-2020.
4 000
Wyrazna nadwyzka popytu nad podazg S
zwigzana z niedoborem terenéw @ 3000
inwestycyjnych i silnym popytem E
tezauryzacyjnym, zwigzanym z kulturowg i % 2000
turystyczng funkcjg metropolii krakowskiej. - L 000

Miasto jest liderem pod wzgledem rozwoju
sektora BPO/SSC w Polsce.
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Pozwolenia, mieszkania ktorych budowe rozpoczeto

i zakonczono, Wroctaw

Trzeci pod wzgledem liczby sprzedanych
mieszkan rynek w kraju (ponad 50 tys. w okresie
2016-20) z duza zdolnoscig przyciggania
inwestorow tworzgcych nowe miejsca pracy.
Przycigga takze wielu migrantow ekonomicznych
z Ukrainy.

Przez dtugi czas miasto o najbardziej przyjazne;j
polityce dla budownictwa deweloperskiego, z
relatywnie nieztymi rezerwami terenow
inwestycyjnych.

Miasto ma szybko rosngcy sektor PRS.
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Pozwolenia, mieszkania ktérych budowe rozpoczeto i

zakonczono, Trojmiasto

Czwarty rynek mieszkaniowy w kraju (ok. 44 tys.
mieszkan sprzedanych w latach 2016-20). Popyt,
zwtaszcza w Gdansku, byt silnie wspierany
zakupami typu buy-to-let (powodujgcych skok cen
w 2017 r.), nadal znaczenie turystyczne miasta
wspiera naptyw nabywcow spoza aglomeraciji.

Dodatkowym atutem jest unikalna lokalizacja
pomiedzy morzem i parkiem krajobrazowym, w
Gdansku niezta jest dostepnosc terendw
poprzemystowych, nowa podaz stara sie nadgzac
za popytem.
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Pozwolenia, mieszkania ktérych budowe rozpoczeto i

zakonczono, Poznan

Piaty rynek w kraju, ok. 26 tys. mieszkan
sprzedanych w latach 2016-20.

Oprécz rynku w granicach miasta bardzo dobrze
rozwiniety rynek w miastach satelitarnych. Popyt
na duze mieszkania ogranicza konkurencja w
postaci rozwinietego rynku domow
jednorodzinnych w aglomeracji poza granicami
Poznania.

Ostatnie lata przyniosty wyrazny wzrost skali
rynku, wysoka podaz hamuje nieco wzrost cen.
Miasto ma duzy potencjat ze wzgledu na silng
gospodarke i rynek pracy.
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Pozwolenia, mieszkania ktérych budowe rozpoczeto i

zakonczono, Lodz

W pordwnaniu z liczbg ludnosci miasto ma

niewielkg skale budownictwa mieszkaniowego (ok.

700 tys. mieszkancow, w latach 2016-20
sprzedanych ok. 19 tys. jednostek).

W ostatnich latach wyrazny wzrost skali
budownictwa, takze dzieki rozwojowi sektora
PRS.

Duza dostepnosc terenow jest atutem miasta,
staboscig jest odptyw mieszkancow, zwtaszcza do
Warszawy.

Szansg rozwojowg moze by¢ budowa CPK —

nowego lotniska i wezta kolejowego pomiedzy
Warszawg i todzia.
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Pozwolenia, mieszkania ktérych budowe rozpoczeto i @)JLL

zakonczono, Bydgoszcz

Miasto rywalizuje z Toruniem o role centrum
regionu kujawsko-pomorskiego. W ostatnich
pieciu latach sprzedano w nim ok. 7 tys.
mieszkan.
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Pozwolenia, mieszkania ktérych budowe rozpoczeto i @)JLL

zakonczono, Torun

Miasto o duzych tradycjach kulturalnych i
uniwersyteckich. Sprzedaz 5,5 tys. w
ostatnich pieciu latach jest proporcjonalna
do liczby mieszkancoéw, atutem miasta jest
dobre potozenie i skomunikowanie z resztg
kraju.
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Mieszkania wprowadzone, sprzedane oraz w ofercie i @)JLL
srednie ceny, Slask*

przez Slask w niniejszym opracowaniu rozumiemy miasta na prawach powiatu: Bytom, Chorzéw, Dgbrowa Gérnicza, Gliwice, Jaworzno, Katowice,
Mystowice, Piekary Slaskie, Ruda Slgska, Rybnik, Siemianowice Slaskie, Sosnowiec, Swietochtowice, Tychy, Zabrze oraz powiaty: bedzihski, gliwicki,
mikotowski, pszczynski, tarnogorski
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Pozwolenia, mieszkania ktérych budowe rozpoczeto i @)JLL

zakonczono, Slask*

przez Slgsk w niniejszym opracowaniu rozumiemy miasta na prawach powiatu: Bytom, Chorzéw, Dgbrowa Gornicza, Gliwice, Jaworzno, Katowice,
Mystowice, Piekary Slaskie, Ruda Slgska, Rybnik, Siemianowice Slaskie, Sosnowiec, Swietochtowice, Tychy, Zabrze oraz powiaty: bedzihski, gliwicki,

mikotowski, pszczynski, tarnogorski

Aglomeracja slgska jest najlicznigj
zamieszkatym obszarem zurbanizowanym w
kraju. Podobnie jak w przypadku todzi
boryka sie z odptywem mieszkancow z wielu
miast, zarowno do zielonego otoczenia
aglomeracji jak i Krakowa i innych miast lub
poza granice kraju.

Nowe inwestycje deweloperskie powstajg
gtownie w Katowicach i Gliwicach. Skala
rynku jest porownywalna z t.odzig, przy
nieco wiekszej skali podazy.
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Udziat w rynku - mieszkania oddane 2018 - H1 2021, Warszawa ({{J)JLL

Prezentowane dane dotyczg 100% 3% ] —i7c— 2y
wytacznie pierwotnego rynku 90%

mieszkaniowego, tj. lokali
mieszkalnych adresowanych do
indywidualnych kupujacych. 70%

80%

60%
W okresie 2019 — | pot. 2021 udziat

Murapolu w warszawskim rynku
nowych mieszkan wynosit 2-3%. 40%

50%

30%
20%
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Deweloperzy z najwiekszg liczbg mieszkan planowanych do

oddania 2021-2022, Warszawa

@)L

Pod wzgledem liczby mieszkan 3000 291 ) 635
planowanych do oddania w okresie 2 500 2484
2021-2022 liderem na rynku
warszawskim jest firma Dom 2000
Development S.A. (2,9 tys. 1500 1421
mieszkan). 1033 957 940 gug
1000 743 738
696 695 667 659 632
Murapol z 423 mieszkaniami w 500
planach na lata 2021-2022 znalazt sie
poza pierwszg pietnastkg B S S G S S T -
. . . & Q& O O v v v v v v v v 3 & &
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Udziat w rynku - mieszkania oddane 2018 - H1 2021, Krakéw  ((j)JLL

Udziat Murapolu w liczbie mieszkan 100% 2 — 1 o 25— 5% |
zlokalizowanych w budynkach, 90%

ktorych budowa zakonczyta sie w
roku 2018 wynosit 2%. Taki sam
wynik odnotowano w dwodch kolejnych  70%
latach. 60%

80%

Od poczatku 2021 roku Murapol 50%

ukonczyt budowe 230 mieszkan, co 40%
przetozyto sie na 5% udziatu w
produkcji deweloperskiej w Krakowie.
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Deweloperzy z najwiekszg liczbg mieszkan planowanych do

@)L

oddania 2021-2022, Krakow

Na rynku krakowskim liderem pod
wzgledem liczby mieszkan
planowanej do oddania w latach
2021-2022 jest firma Atal S.A.

Murapol zajat pod tym wzgledem
drugie miejsce.

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Udziat w rynku - mieszkania oddane 2018 - H1 2021, Wroctaw () JLL

Udziat Murapolu w liczbie mieszkan 100% 5% | 5% | 3% | 4% |
oddanych na rynku wroctawskim w 90%
okresie 2018 — | pot. 2020 wynosit 3-
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Deweloperzy z najwiekszg liczbg mieszkan planowanych do

@)L

oddania 2021-2022, Wroctaw

Na rynku wroctawskim firma Archicom
zdystansowata konkurencje pod
wzgledem liczby mieszkan
planowanych do oddania w okresie
2021-2022.

W przypadku Murapolu odnotowano
dopiero szdsty najlepszy wynik.
Przetozyto sie na niego 751 mieszkan
zaplanowanych na okres 2021-2022.

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Udziat w rynku - mieszkania oddane 2018 - H1 2021, Tréjmiasto ({{))JLL

Udziat Murapolu w liczbie mieszkan 100%
oddanych w Trojmiescie w okresie 90%

2018 — | pot. 2021 wynosit ok. 3-4%. S0
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Deweloperzy z najwieksza liczba mieszkan planowanych do @)JLL
oddania 2021-2022, Trojmiasto

Firma Robyg okazata sie
zdecydowanym liderem na rynku
trojmiejskim pod wzgledem liczby
mieszkan planowanych do oddania w
okresie 2021-2022.

Murapol znalazt sie na si6cdmym
miejscu planujgc ukonczenie 607
mieszkan.

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

3000 2797
2 500
2 000 1706
1 000 N>
639 607 36
5 516 433 406
500 I 377 338 330 298
0
v a ¥ v v i ¥ i A o ° ¥ ° °
2 A 5 \@% oF &0% o\’% 2 R 40 R 4° oF 40 40
S & L J o & <X v R R R o R R
DS o F a° & A S © 9 2 ®
AP K ) IS &€ ° s ED
fo\\'\ @\{3 \,\J“ Q}O Qé\ N Q'Z’ &
& & W ¢
& s\'b& ¢ obo$ & W Q;‘)b
Cﬁ\ Qbo ‘@\OQ) Q}\)b\
\\%o% &
o &
. \é? @
<1/Q)89 Q&
Q

Zrédio : JLL, dane na VI 2021 (na podstawie publicznie dostepnych danych) 48



Udziat w rynku - mieszkania oddane 2018 - H1 2021, Poznan () JLL

Dziatalno$¢ Murapolu na rynku 100% - 3% |
poznanskim skutkuje zroznicowanym g

udziatem w liczbie mieszkan w
projektach, ktérych budowe
zakonczono w danym roku. 70%

80%

60%
W 2018 roku nie odnotowano w

Poznaniu ukonczonych inwestycji
Murapolu. Rok p6zniej udziat 40%
Murapolu w produkcji deweloperskigj
w Poznaniu wynosit juz 9%.

50%

30%
20%

W roku 2020 udziat spadtdo 3% aw | 100
potowie 2021 roku nie odnotowano 000
ukonczenia nowej inwestycji ’ 2018 2019 2020 H1 2021

Murapolu. pozostali WMURAPOL S.A.
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Deweloperzy z najwiekszg liczbg mieszkan planowanych do

@)L

oddania 2021-2022, Poznan

W Poznaniu najwiecj mieszkan w
okresie 2021-2022 planuje oddac¢
wtasnie Murapol — bedzie to ponad
1,4 tys. jednostek.

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Udziat w rynku - mieszkania oddane 2018 - H1 2021, £6dz @)JLL

W todzi udziat Murapolu w liczbie 100%
mieszkan zlokalizowanych w 90% - - -

budynkach, ktoych budowe

zakonczono wahat sie od 12% w roku 80%
2019 0 8% w | pot. 2021. 70%
. 60%

W roku 2018 nie odnotowano
ukonczenia zadnej inwestycji 50%
Murapolu. 40%
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pozostali mMURAPOL S.A.
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Deweloperzy z najwiekszg liczbg mieszkan planowanych do

oddania 2021-2022, £.6dz

W todzi najwiecej mieszkan w
okresie 2021-2022 oddac planuje
Tree Development Group.

Murapol z wynikiem 858 mieszkan
zajmuje drugie miejsce wsrod
deweloperdw z najwiekszg liczbg
mieszkan planowanych do oddania
2021-2022.
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Udziat w rynku - mieszkania oddane 2018 - H1 2021, Bydgoszcz (({))JLL

Od poczatku 2018 roku nie 100%
odnotowano w Bydgoszczy 90%

ukonczonego projektu Murapolu. S0
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Deweloperzy z najwieksza liczba mieszkan planowanych do @)JLL
oddania 2021-2022, Bydgoszcz

Deweloperzy z najwiekszg liczbg 500
mieszkan planowanych do oddania

. 400
2021-2022 w Bydgoszczy majg w
lanach na ten okres dost ie ok 12301 203
planach na ten okres dostarczenie ok. 300
300 mieszkan. 236 203
, 200 170162 154 145 144 143
W przypadku Murapolu jest to 170 120 112 106 106
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Udziat w rynku - mieszkania oddane 2018 - H1 2021, Torun @)JLL

Udziat Murapolu w liczbie mieszkan 100%
zlokalizowanych w budynkach, 90% - . -
ktorych budowe zakonczono w roku
2018 wynosit 14%. 80%
70%

W nastepnych latach byto to kolejno 60%
26% 1 12%.

50%
W | potowie 2021 roku nie 40%
odnotowano w Toruniu ukonczenia
kolejnej inwestycji przez tego
dewelopera. 20%

10%

30%

0%
2018 2019 2020 H1 2021

pozostali mMURAPOL S.A.
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Deweloperzy z najwieksza liczba mieszkan planowanych do @)JLL
oddania 2021-2022, Torun

Pod wzgledem liczby mieszkan 500
planowanych do oddania w latach Jo1
2021-2022 na rynku torunskim 400
Murapol zajat széste miejsce. SN
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Udziat w rynku - mieszkania oddane 2018 - H1 2021, Slask @)JLL

budynkach, ktorych budowe wtedy
zakonczono dynamicznie wzrastat, od
6% w 2018 do 26% w 2020 roku. 70%

60%

80%

W latach 2018-2020 udziat Murapolu  100% e% | - 5% |
w liczbie mieszkan zlokalizowanych w  gqo .

W | potowie 2021 roku udziat
Murapolu w produkcji deweloperskiegj
Slgska wyniost 5%. 40%
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© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. Zrédio : JLL, dane na VI 2021 (na podstawie publicznie dostepnych danych) 57



Deweloperzy z najwieksza liczbg mieszkan planowanych do
oddania 2021-2022, Slgsk

Murapol zajmuje pierwsze miejsce
wsrod deweloperéow pod wzgledem
liczby mieszkan planowanych do
oddania w okresie 2021-2022.

Wynik Murapolu jest o potowe wyzszy
niz wynik zajmujacej drugg pozycje
firmy Atal i wiecej niz dwukrotnie
wyzszy niz wynik trzeciego TDJ
Estate.

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Segmentacja rynkow @)L

= W analizach JLL lokale w budownictwie wielorodzinnym dzielone sg na dwa podstawowe segmenty: mieszkania i
apartamenty.

» Mieszkania dzielg sie dalej na mieszkania o podstawowym standardzie i mieszkania o podwyzszonym standardzie.
W segmencie apartamentéw wyrdzniane sg z kolei podsegmenty apartamentow i apartamentow luksusowych
(unikalnych projektow w skali kraju).

= O zakwalifikowaniu produktu do segmentu apartamentow decydujg przede wszystkim kryteria lokalizacyjne i jakosciowe,
tak w odniesieniu do lokalu jak i budynku lub zespotu. Ponadto kryterium cenowe petni pomocniczg role w segmentaciji.

= Nie ma natomiast stosowanego przez niektorych analitykow wykluczenia lokalu z segmentu apartamentow ze wzgledu na
jego powierzchnie uzytkowa.

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. Zrodto : JLL 59



Segmentacja rynkow, oferta, Q2 2021 @)JLL

Zgodnie z metodologig JLL wszystkie lokale mieszkalne znajdujgce sie obecnie w ofercie Murapolu (na analizowanych
rynkach) nalezy zaliczy¢ do mieszkanh o podstawowym standardzie.
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Przecietne oprocentowanie kredytow hipotecznych i

marze bankowe

Stopy procentowe sg na najnizszym poziomie w
historii — bliskie zera.

Przyczyniajg sie one do wzrostu popytu poprzez

dwa mechanizmy:

- Dzieki niskiemu oprocentowaniu kredytow
hipotecznych

- Poprzez wptyw na posiadaczy oszczednosci
poszukujgcych alternatywnych sposobdéw
ochrony realnej wartosci swoich pieniedzy

Nowe kredyty hipoteczne sg udzielane niemal
wytgcznie w ztotych, jako kredyty o zmiennej stopie
procentowej (VRM), opartej o WIBOR i marze
banku.

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Inflacja, stopa referencyjna NBP i wartos¢ depozytow (@) JLL
2008 — maj 2021

Przy rocznej inflacji przekraczajgcej 4,0% ujemna rozpietos¢ miedzy inflacjg a oprocentowaniem depozytow
siega 400 bps.

Inflacja, stopa referencyjna NBP i wartos¢ depozytéw
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Dostepnos¢ cenowa (@)JLL

Pomimo wzrostu cen szybszego od wzrostu ptac dostepnosc¢ mierzona relacjg przecietnej
ceny m? i miesiecznej ptacy jest nadal znacznie wyzsza niz w latach 2007-2008.
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Demografia

Z liczba ludnosci siegajacg 38 miliondw Polska jest
najwiekszym krajem w Europie Srodkowej. Kraj ma
policentryczng strukture zaludnienia, z korzystnie
zlokalizowang stolicg, piecioma miastami majgcymi ponad po6t
miliona mieszkancéw i szeregiem dos¢ duzych miast
regionalnych.

Rzeczywista liczba mieszkancéw w najwiekszych polskich
miastach jest niewatpliwie wieksza niz podawana w
oficjalnych statystykach, gdyz nie ma wymogu obowigzkowe;j
rejestracji zmiany miejsca zamieszkania. W kilku ostatnich
latach do miast tych naptyneto wielu mtodych migrantéw z
Ukrainy, ktorzy znalezli zatrudnienie zwtaszcza w ustugach,
sektorze IT i budownictwie.

Populacja studentow w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu czy
Gdansku i Poznaniu ma znaczgca wielkos¢, z dynamicznie
rosnacya liczba studentéw zagranicznych. Starzejgca sie
czesc¢ spoteczenstwa tworzy potencjat dla rozwoju
budownictwa senioralnego.

Poniewaz przecietna wielkos¢ gospodarstwa domowego stale
maleje, tgczna liczba gospodarstw domowych wzrosnie.

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Dobre perspektywy rozwoju prywatnego (()())JLL
Instytucjonalnego rynku najmu w Polsce

Zasoby polskiego sektora living sktadajg sie obecnie gtéwnie z aktywéw PRS / BTR (private rented sector / built to rent) i PBSA (privately built student accommodation),
czyli z prywatnych mieszkan na wynajem i akademikow.

Mimo silnej tendencji wzrostowej inwestycji w sektorze, ktérg odnotowaliSmy w ostatnich kilku kwartatach, zaséb ten jest relatywnie niewielki, zwtaszcza w poréwnaniu do
bardziej zaawansowanych rynkow takich jak Niemcy czy Francja. W dziatajgcych projektach PRS znajduje sie obecnie ok. 6 100 mieszkan, a zakontraktowanych lub w
budowie jest kolejnych 24 600. Dziatajgce prywatne akademiki oferujg ok. 6 100 miejsc, a planowane jest wybudowanie dodatkowych 8 700 miejsc.

W | potowie 2021 r. wolumen inwestycyjny osiggnat nienotowany wczesniej na polskim rynku poziom. W ciggu pierwszych 6 miesiecy roku zakupiono w tym sektorze
nieruchomosci o wartosci ok. 564 min euro (czesc¢ transakcji zrealizowanych w | pétroczu wcigz moze byc€ jeszcze nieujawniona). Tym samym wolumen ulokowanego
kapitatu w | potroczu 2021 r. przekroczyt roczny wolumen dotychczas rekordowego roku 2019 o ponad 70%, a wolumen 2020 r. o prawie 120%.

W przypadku najatrakcyjniejszych budynkow wielorodzinnych stopy kapitalizacji dla transakcji typu forward szacowane sg obecnie na 5,00% w Warszawie i 5,25% w
miastach regionalnych. W przypadku najbardziej atrakcyjnych doméw studenckich stopy kapitalizacji ksztattujg sie na poziomie 5,50% w Warszawie i 5,75% w miastach
regionalnych. Poniewaz nie ma dzi$ w Polsce transakcji istniejgcymi aktywami o ustabilizowanym przychodzie, mozna szacowac, ze w takim przypadku stopy kapitalizacji
powinny uwzglednic¢ premie 25-50 punktow bazowych w stosunku do transakcji typu forward.

Mieszkania pod wynajem powstajg takze w formule wspodtpracy kapitatowej pomiedzy deweloperem a funduszem. Przyktadem takiej wspotpracy jest relacja Echo
Investment i Resi4Rent. Echo Investment Swiadczy ustugi planowania, projektowania i realizacji inwestycji, natomiast Resi4Rent prowadzi wewnetrzne zarzadzanie
operacyjne. Tylko w Warszawie inwestor ma juz ponad 1 tys. dziatajgcych mieszkan i kolejne 900 w budowie i planowaniu.

Najwiekszym podmiotem dziatajgcym w tej formule ale takze kupujgcym budynki od innych deweloperdw jest niemiecki fundusz TAG.
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Wolumen transakcji PRS w Polsce w latach 2015 - H1 2021 @)JLL

Do kohca 2014 roku rynek instytucjonalnych inwestycji w mieszkania na wynajem ograniczat sie do transakcji dokonywanych przez relatywnie
nieduzych inwestorow kupujgcych pewng liczbe mieszkan w wiekszych inwestycjach lub budynkach. Transakcje dokonywane przez wieksze
fundusze i zwigzane z catymi budynkami na wynajem rozpoczety sie od 2015 roku.
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Nowi inwestorzy na rynku najmu w Polsce @)JLL

Obecnie gtowne firmy inwestujgce w mieszkania na wynajem to: Resi4Rent, Heimstaden, TAG Immobilien, Catella / Bouwfonds, Zeitgeist, LRC,
NREP, Aurec Capital czy Core Property.

Istniejgce i planowane mieszkania w najmie instytucjonalnym w Polsce w podziale na operatora
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Zasoby mieszkaniowe

Kwestia standardu

Budynki z 1at1990tych Wspotczesne inwestycje deweloperskie

© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Niewystarczajgcej liczbie i matym powierzchniom
mieszkan towarzyszy w duzej czesci zasobow
niskim standardem i jakoscig budynkow. Znaczna
czesc¢ lokali pochodzi z lat 70. i powstata w
technologii wielkoptytowej. Dotychczas nie
odnotowano wiekszych inwestycji w zakresie
modernizacji tych zasobow, z wyjatkiem
termomodernizaciji (ktéra byta dotowana przez
rzad). Istniejgce warunki mieszkaniowe w
potgczeniu z rozdrobniong strukturg wiasnosci,
wysokim wzrostem gospodarczym i rosngcymi
aspiracjami co do poziomu zycia, tworzg solidne
podstawy popytu mieszkaniowego w Polsce.

Niska jakos¢ obiektow oraz brak mozliwosci
wymiany tych istniejgcych budynkéw, zwtaszcza
na osiedlach wybudowanych w latach 1970-1990,
na nowe, zmusi do zakupu osoby poszukujgce
lokali 0 wyzszej jakosci zarowno od deweloperow
jak i z rynku wtérnego (lokali po 2000 r.)
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Jakos¢ zasobu mieszkaniowego i wiek budynkow

Zasoby mieszkaniowe w polskich miastach mozna
podzieli¢ na pie¢ gtdwnych grup w zaleznosci od
okresu, w ktorym je wybudowano. Te pie¢ okresow
jest silnie zwigzane z historig kraju ale takze z
dominujgcymi w nich technologiami budowy.

Dwie pierwsze grupy — do 1945 roku — obejmujg
gtdbwnie kamienice. Najwiekszg grupe we
wszystkich miastach stanowig mieszkania w
budynkach z epoki PRLu. Wiekszos¢ z nich

powstata po 1970 roku w technologii wielkoptytowe;j.

Dwie ostatnie grupy powstaty po 1989 roku.
Pierwsza obejmuje budynki z lat 1989-2002 zas
druga z lat 2003-2021. W tej ostatniej dominujg
inwestycje zrealizowane przez deweloperow i tylko
je mozna zaliczy¢ do budynkow majgcych
wspotczesny standard.

Obecnie, udziat procentowy tej grupy w zasobach
jest najmniejszy na Slgsku, w todzi i Bydgoszczy.
W Warszawie, Krakowie i Wroctawiu przekracza on
30%.
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Struktura wiekowa zasobow mieszkanowych
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Czynniki wptywajace na przyszty popyt

L

O ® R

réznica pomiedzy inflacjg a stopami procentowymi
ucieczka oszczednosci z systemu bankowego i
innych nisko rentownych inwestycji

popyt spekulacyjny

obawy przed dalszym wzrostem cen, powodowanym
wzrostami kosztow, takze w perspektywie wdrazania ,Fit
for 55”

przebieg pandemi
upowszechnienie modelu pracy hybrydowej
chec poprawy standardu mieszkaniowego rodziny

informacje o problemach z podazg

zachowanie funduszy inwestycyjnych
poszukujgcych catych budynkow
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rosngce ceny obnizajgce dostepnosc¢
malejgca rentownos¢ najmu

polityka bankéw w zakresie kredytéw hipotecznych,
w tym dla os6b samozatrudnionych

obawy przed zadtuzeniem ,na cate zycie”

utrudnienia w wejsciu na rynek pracy absolwentow
z rocznikow 2020 i 2021

mniejszy popyt na pierwsze mieszkania i
mieszkania czynszowe

odptyw czesci popytu na rynek wtérny
odptyw zamozniejszych nabywcow na rynek
domow jednorodzinnych

71



Czynniki wplywajace na przyszig podaz

* bardzo dobra sprzedaz przy rosngcych cenach

& « koniecznosc¢ uzupetnienia oferty, zwtaszcza przez
spotki gietdowe

« utrzymanie mozliwo$ci funkcjonowania otwartych

« dobra dostepnoéc¢ finansowania inwestycji
$ rachunkow powierniczych

Od 2022 r.:

 utatwienia w dostepie do gruntéw w wyniku
specustawy

* mechanizm ,ziemia za mieszkania”

« chec wykorzystania portfeli gruntow, pozwolen
OO * potrzeba zagospodarowania zasobow ludzkich
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ograniczony dostep do terendw inwestycyjnych

problem z finansowaniem infrastruktury w
samorzgdach

problemy w uzyskaniu decyzji administracyjnych

przewlektos¢ procedur i dezorganizacja pracy
urzedéw wskutek pandemii

wzrost kosztéw realizacji inwestycji wskutek wyzszych
cen materiatéw i energii

dodatkowe koszty sktadki na Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny

wptyw wejscia w zycie regulacji nZEB — wyzsze
koszty, zmiany dokumentaciji projektowej

dostosowywanie budynkéw do zmian
klimatycznych i ,Fit for 55+”
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Dlaczego warto inwestowac¢ w polski sektor mieszkaniowy? (()()) JLL

Zmiany demograficzne, ekonomiczne i spoleczne wspierajq dalszy rozwdj sektora mieszkaniowego

2  4d » &

Ludnos¢ miast W najwiekszych miastach Jedna z najbardziej Pandemia powoduje Wprowadzenie i
wzrosnie do 58% do wystepuje strukturalny stabilnie rosnacych kurczenie sie grupy utrzymanie duzej
2030 roku deficyt mieszkaniowy gospodarek w indywidualnych skali pracy zdalnej
Europie: bez recesjiw  inwestorow oraz nowej
Wzrosnie liczba Bardzo wysoki jest latach 2008-2009, poszukujgcych organizacji biur
gospodarstw odsetek mtodych najnizsza recesja w mieszkan pod wynajem stymuluje popyt na
domowych: by 2030 Polakéw mieszkajacych UE w 2020, bardzo — ale wzrost liczby wieksze mieszkania,
do ok. 15,4 miliona z rodzicami pozytywne prognozy oso6b szukajacych wptywa na
na lata 2021-23. zabezpieczenia preferencje
Ros$nie Jakos¢ istniejacych oszczednosci. nabywcow mieszkan i
zapotrzebowanie na zasoboOw mieszkaniowych = Bardzo niskie na akceptowane
zagranicznych jest niska bezrobocie i stabilny lokalizacje

pracownikéw wzrost pfac.
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