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Bl odcinki do oddania w 2009 r.
I odcinki w budowie
B podpisane umowy PPP

[ odcinki na etapie przetargu

CZECHY

planowany przetarg do kofica 2009 r.
.
W przygotowaniu

Rzeczpospolita Polska o powierzchni 312.679 km? jest najwickszym
patistwem Europy Srodkowo-Wschodniej, széstym krajem w Unii
Europejskiej oraz 69. krajem na $wiecie pod wzgledem wielkosci.
Na potudniu graniczy z Republika Czeska i Stowacja, na zachodzie
z Niemcami, na pélnocy z Rosja, a na wschodzie z Ukraina,
Bialorusia i Litwa. Na péinocy granica paristwa przebiega wzdiuz
wybrzeza Morza Baltyckiego. Polska liczy 38,2 mln mieszkaricéw.
Populacja miast stanowi 61,1 proc. (23,3 mln) ludnosci kraju,
a pozostate 38,9 proc. (14,9 mln) Polakéw zamieszkuje tereny
wiejskie. Pod wzgledem gestosci zaludnienia (122 mieszkaricéw na
km?) Polska jest na dziesiatym miejscu w Unii Europejskiej oraz 86.
na $wiecie.

StOWACJA

Zrodto: GDDKIA, sierpien 2009

Zgodnie z trzystopniowym podzialem administracyjnym przyjetym
w 1999 r., Polska dzieli si¢ na wojewddztwa, powiaty oraz
najmniejsze jednostki administracyjne — gminy. Obecnie w Polsce
jest 16 wojewddztw, 379 powiatéw (w tym 65 miast na prawach
powiatu) i 2.478 gmin. Najwickszymi aglomeracjami w Polsce
sa: Konurbacja Gérnego Slaska zamieszkana przez 3,5 mln oséb
(Katowice — 0,3 mln mieszkaricéw) oraz Aglomeracja Warszawska —
3 mln mieszkaricéw (Warszawa — 1,7 mln mieszkaricéw). Inne duze
oérodki miejskie to: Krakéw (0,7 mln mieszkacéw), £8dz (0,7 mln
mieszkaricéw), Tréjmiasto (0,7 mln mieszkaricéw), Wroctaw (0,6
mln mieszkaicéw) i Poznan (0,5 mln mieszkaicéw).

Polska jest republika parlamentarng. Wladze ustawodawcza
stanowi dwuizbowy parlament wybierany na 4-letnig kadencje.
Organami wladzy wykonawczej sg prezydent oraz Rada Ministréw,
na ktérej czele stoi premier. Prezydent jest wybierany w wyborach
powszechnych, co pigé lat. Obecnie prezydentem Polski jest Lech
Kaczyniski (Prawo i Sprawiedliwo$¢), a premierem Donald Tusk
(Platforma Obywatelska). Od 1999 r. Polska nalezy do NATO,
a 0od 2004 r. do Unii Europejskiej.
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PROGNOZY EKONOMICZNE

PKB: W poréwnaniu do strefy euro, polska gospodarka
prawdopodobnie uniknie recesji, jednak wzrost PKB bedzie
stosunkowo niewielki.

INFLACJA: Tempo wzrostu cen stale spada, dajac mozliwos¢
obnizenia inflacji w catym 2009 r. do poziomu okoto 2,5-3%.

STOPA BEZROBOCIA: Obserwowany wzrost stopy
bezrobocia powinien zosta¢ zahamowany na poczatku
2010 r., nie przekraczajac w miedzyczasie poziomu |3%.

INWESTYCJE ZAGRANICZNE: Trudnosci ekonomiczne
naszych gtéwnych partneréw przekfadaja sie na spadek
bezposrednich inwestycji, w tym reinwestowanych zyskéw
z dziatalno$ci spotek z kapitatem zagranicznym w Polsce.

RYNEK INWESTYCY]NY

NIERUCHOMOSCI BIUROWE
STOPA KAPITALIZAC)I DLA NAJLEPSZYCH OBIEKTOW:
Odnotowano wzrost o 140 pb w odniesieniu do 2008 r.
WOLUMEN TRANSAKC]Jl: Odnotowano 43% spadek
w poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegtego roku.
NIERUCHOMOSCI HANDLOWE
STOPA KAPITALIZAC)I DLA NAJLEPSZYCH OBIEKTOW:
Odnotowano wzrost o | 15 pb w odniesieniu do 2008 r.
WOLUMEN TRANSAKC]JI: Odnotowano 98% spadek
w poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegtego roku.
NIERUCHOMOSCI PRZEMYSLOWE
STOPA KAPITALIZAC)I DLA NAJLEPSZYCH OBIEKTOW:
Odnotowano wzrost o 150 pb w odniesieniu do 2008 r.

WOLUMEN TRANSAKC]JI: W pierwszej potowie 2009 r.
nie odnotowano znaczacych transakcji magazynowych.

RYNEK NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

WARSZAWA
PUSTOSTANY: Po rekordowo niskich poziomach w 2008 r.
obserwuije sie niewielkie wzrosty wskaznikow powierzchni
niewynajetej.
CZYNSZE: Czynsze wywotawcze notuja spadki, szczegdlnie
w najdrozszych budynkach Centralnego Obszaru Biznesu.

MIASTA REGIONALNE

PUSTOSTANY: W wigkszo$ci miast regionalnych
obserwujemy lekki wzrost poziomu pustostanow.

CZYNSZE: W wigkszosci miast regionalnych obserwujemy
nieznaczny spadek poziomu czynszéw.
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WYNIKI EKONOMICZNE

Prognozowany spadek PKB w strefie euro w 2009 r. moze wynies¢
4%. Mozna oczekiwad, ze kraje strefy euro osiggna dodatni, skromny
wzrost PKB dopiero w 2011 r. Polski PKB mimo dobrych wynikéw
za pierwszy kwartat 2009 r. moze si¢ zwickszy¢ w calym 2009 r.
zaledwie o ok. 0,4%. Spowolnienie gospodarcze ma duzy wplyw
na poziom bezrobocia, ktére po latach spadkéw znéw zaczyna
rosnaé i pod koniec 2009 r. moze osiagnaé 12%. Symulacje NBP
wskazuja na staly trend spadku inflagji, lecz aktualnie Rada Polityki
Pieni¢znej wstrzymuje si¢ z dalsza obnizka stép procentowych.
Obecna sytuacja na rynku walutowym moze przypominaé t¢ z lat
2000-2006, kiedy to po znacznej deprecjacji nastapito sukcesywne
umacnianie si¢ polskiej waluty. Wstepne wyniki za pierwsze pétrocze
2009 r. pokazujg spadek naplywu inwestycji o ok. 50%, dlatego
w biezacym roku warto$¢ bezposrednich inwestycji zagranicznych
moze wynie$¢ tylko ok. 6 mld EUR.

RYNEK INWESTYCYJNY

W pierwszej polowie 2009 r. obserwowalimy znaczacy spadek
aktywnoéci inwestycyjnej na polskim rynku nieruchomodci
komercyjnych. Zjawisko to spowodowane jest m.in. globalnym
oddzialywaniem skutkéw kryzysu (tzw. sub-prime loan) na
rynki finansowe i wynikajacym z tego ogdélnym spowolnieniem
gospodarczym, ktére wplynelo znaczaco na spadek cen nieruchomosci
komercyjnych. W badanym okresie na rynku inwestycyjnym zawarto
transakcje o tacznej wartosci ok. 230 mln EUR, co stanowi spadek
0 75% w poréwnaniu z tym samym okresem roku ubieglego.
W ujeciu sektorowym dominowal rynek biurowy, na ktéry przypadio
ok. 97% wartosci zrealizowanych transakcji. W ujeciu podmiotowym
dominowali inwestorzy niemieccy, na ktérych przypadto 78% wartoéci
odnotowanych transakcji. Rozwdj sytuacji na rynku inwestycyjnym
w drugiej polowie 2009 r. bedzie SciSle zwigzany ze zmianami
koniunktury na miedzynarodowych rynkach finansowych.

RYNEK NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

Po spowolnieniu, jakie mialo miejsce w pierwszym kwartale
2009 r., drugi kwartal okazal si¢ bardziej optymistyczny. Spadki
czynszéw i zwickszenie liczby zachet dla najemcéw zaowocowaly
lekkim wzrostem wolumenu transakcji najmu. Na rynku przybywa
biur oferowanych na podnajem przez firmy redukujace potrzeby
powierzchniowe i szukajace oszczednosci. W rezultacie widoczny
jest dalszy lekki wzrost wspétczynnika powierzchni niewynajetej
oraz spadek poziomu czynszédw. Wciaz jednak problemy dotyczace
finansowania nowych projektéw sprawiaja, ze wiele planowanych
proceséw inwestycyjnych zostalo wstrzymanych.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH

W pierwszej polowie 2009 r. w Polsce oddano do uzytku blisko
390.000 mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej. Najwicksze
obiekty, ktdre zostaly ukoriczone w okresie styczed-czerwiec 2009 r.,
to Galeria Malta w Poznaniu, Cuprum Arena w Lubinie i Renoma we
Wrodtawiu. Na koniec czerwea 2009 r. w Polsce zasoby nowoczesnej
powierzchni handlowej wyniosly 8.835.000 mkw. Globalny
kryzys finansowy weryfikuje prognozy przyszlej podazy na rynku
nieruchomosci handlowych. Pod koniec czerwca 2009 r. w budowie
pozostawalo ok. 1 mln mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej
z datg ukoriczenia na lata 2009-2010. Wstrzymane zostaly
jednak budowy kilku znaczacych obiektéw handlowych (facznie
ok. 280.000 mkw.). Biorac pod uwage specyfike proceséw
deweloperskich, z duza doza prawdopodobieristwa nalezy zalozy¢
znaczace zmniejszenie poziomu rocznej podazy po 2010 r.

RYNEK NIERUCHOMOSCI PRZEMYSLOWYCH

W pierwszej polowie 2009 r. w Polsce oddano do uzytku rekordows
ilo§¢ nowoczesnej powierzchni magazynowej: blisko 780.000 mkw.
Kumulagja podazy spowodowana byla przede wszystkim tym, ze
decyzje o budowie dostarczanych na rynek obiektéw podejmowane
byly w okresie, w ktérym podaz nowej powierzchni byla
niedoszacowana. Przewazajacym trendem po stronie podazowej
w pierwszej polowie 2009 r. bylo odsuwanie w czasie planowanych
inwestycji spekulacyjnych, zawezanie aktywnosci deweloperskiej do
realizacji inwestycji przeznaczonych dla okreslonych najemcéw (built-
to-suit), a takze skupianie sie na wynajeciu projektow juz istniejacych
i powstajacych. Wolumen transakeji byt 2,5-krotnie nizszy niz rok
wezesniej 1 wynidst 309.000 mkw. Odsetek niewynajetej powierzchni
na koniec czerwca 2009 r. osiagnal poziom 16,5%, wobec 8,5%
rok wezesniej.

RYNEK MIESZKANIOWY

Pomimo pewnych oznak poprawy sprzedazy, trudno jeszcze méwid
o ozywieniu na rynku mieszkaniowym. Ograniczenie finansowania
inwestycji i udzielania kredytéw hipotecznych przez banki
powoduje znaczny spadek liczby rozpoczetych nowych inwestydji
mieszkaniowych oraz ostabienie aktywnosci na rynku kupujacych
w poréwnaniu z latami ubieglymi. Trudna sytuacja na rynku
nasila rywalizacje deweloperéw o klientéw i Zrédla finansowania.
Do korica 2009 r. nie nalezy sie spodziewaé gwaltownego spadku cen
nieruchomosci mieszkaniowych, a raczej ich stabilizacje.

RYNEK HOTELOWY

Spowolnienie gospodarcze utrzymujace si¢ przez pierwsza polowe
2009 r. spowodowalo pogorszenie si¢ koniunktury w branzy
turystycznej. Ograniczenie inwestycji i optymalizacja wynikéw
finansowych, ktére przy spadajacej sprzedaiy wymusily redukeje
kosztéw (w tym kosztéw podrézy pracownikéw, szkolen, konferendji
czy spotkari integracyjnych) — mialy bezposredni wplyw na spadek
oblozenia w hotelach i obnizenie $redniej ceny sprzedazy pokoi.
Spadki tych wskaznikéw odnotowaly wszystkie duze grupy hotelowe
w Europie.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH

WARSZAWA

PUSTOSTANY: Bliskie 0%, ograniczona dostgepnos¢
nowoczesnej powierzchni handlowej na wynajem, brak
nowych projektéw na zaawansowanym etapie.

CZYNSZE: Trend stabilny, dalsza dywersyfikacja poziomu
czynszéw w obiektach pierwszo- i drugorzednych.

MIASTA SREDNIE] WIELKOSCI

PUSTOSTANY: Wazrost pustostandw, szczegélnie we
Wroctawiu (3,6%) i Poznaniu (2,1%), na skutek bankructw
i trudnosci finansowych kilku znaczacych sieci handlowych.
CZYNSZE: Zwigkszenie sie znaczenia zachet w catkowitych
pakietach najmu powoduje poglebiajaca si¢ réznice pomiedzy
czynszem umownym i efektywnym.

MIASTA MALE

PUSTOSTANY: Wazrost pustostanéw, ograniczenie ekspans;ji
sieci handlowych na rynki matych miast. Wstrzymywanie nowych
projektow na skutek spowolnienia na rynku najmu.

CZYNSZE: Spadek poziomu czynszéw oraz wzrost
znaczenia zachet jako niezbedne elementy obecnych strategii
komercjalizacji.

RYNEK NIERUCHOMOSCI PRZEMYSLtOWYCH

WARSZAWA
PUSTOSTANY: Niewielki wzrost, podaz i popyt
w relatywnej rownowadze.
CZYNSZE: Stabilizacja czynszéw, postepujaca dywersyfikacja
w zaleznosci od odlegtosci od centrum.

REGIONY

PUSTOSTANY: Wzrost pustostanéw, wysoka podaz nowej
powierzchni niezabezpieczonej umowami pre-lease.
CZYNSZE: Niewielki spadek, pogtebianie sie réznicy miedzy
czynszem nominalnym a efektywnym.

RYNEK MIESZKANIOWY
PODAZ: Stosunkowo wysoka podaz w 2009 r. W $rednim
okresie spodziewane ograniczenie podazy.

POPYT: Niska aktywno$¢ konsumencka w poréwnaniu do lat
poprzednich. Wzrost popytu spodziewany w perspektywie
$rednioterminowe;j.

CENY: Oczekuje sig stabilizacji cen mieszkan.

RYNEK HOTELOWY

PODAZ: Podaz obiektéw hotelowych wykazuje tendencje
WZrostowa.

WSPOLCZYNNIK OBLOZENIA: W latach 2009-2010
bedzie utrzymywac sie na stabilnym poziomie.

CENY: Obserwuje sie stabilizacje cen.
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INFORMACJE GOSPODARCZE

GOSPODARKA GLOWNE WSKAZNIKI EKONOMICZNE
Trudna sytuacja na rynkach finansowych spowodowala znaczne

ograniczenie konsumpcji, jak réwniez inwestycji przedsigbiorstw. H r<B
Prognozowany spadek PKB w strefie euro w 2009 r. moze wynie$¢
4%, a w przypadku Niemiec i Irlandii odpowiednio 5,4% i 9%.
Mozna oczekiwaé, ze kraje strefy euro osiagna dodatni, skromny
wzrost PKB dopiero w 2011 r. Dobre wyniki za pierwsze pétrocze
2009 r. pozwalaja przypuszczaé, ze Polska gospodarka moze
si¢ zwigkszy¢ w calym 2009 r. o okolo 0,4%. Spowolnienie
gospodarcze ma réwniez duzy wplyw na poziom bezrobocia, ktére

Stopa bezrobocia Inflacja

20% 8%

16%
6%

12%
po latach spadkéw znéw zaczyna rosnaé i pod koniec 2009 r. moze 8%
osiagna¢ 12%. Perturbacje na rynku walutowym i na rynku energii
spowodowaly tymczasowy wzrost inflacji, jednak symulacje NBP 4%
wskazuja na staly trend spadku inflacji do poziomu ponizej 3,5% w

tym roku i ponizej 2,5% pod koniec 2010 r. Na spadek PKB wplywa 0%
znaczne ograniczenie popytu u gléwnych partneréw handlowych 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Polski. Natomiast deprecjacja krajowej waluty doprowadzila do

Stopa bezrobocia
eloeuUI | Gd)d ISOIZAA

si[nego ograniczenia importu, Zmniejszaja{c dCﬁCyt handlowy Polski Zrédio: Narodowy Bank Polski, GUS, Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpier 2009 * Prognoza
o polowe.
PRODUKT KRAJOWY BRUTTO W REGIONIE

ROZWOJ REGIONALNY

PKB nowych padstw czlonkowskich wzrést w 2008 r. o ok.
4%, natomiast w biezacym roku gospodarka regionu Europy
Srodkowo-Wschodniej moze sie skurczyé o ok. 3,3%. W 2009 r.
niewiele krajow zanotuje wzrost PKB. Najbardziej odporne na
kryzys beda gospodarki Polski (0,4%) i Bulgarii (-1,6%). Dopiero
w 2010 r. mozna oczekiwal, ze wigcej pafstw (w tym Polska,
Stowacja i Stowenia) zanotuje wzrost PKB o ok. 1-1,5%. W bardzo
trudnej sytuacji znajduja si¢ gospodarki krajéw nadbaltyckich, ktdre
odnotowuja spadki PKB o ponad 10%, a w przypadku produkji
przemystowej nawet o 37%. Problemy fiskalne i duze zadtuzenie

M PKB na osobe @ Wzrost PKB
25.000 10%

20.000 5%
15.000 e 0%

10.000 -5%

PKB na osobe w €
o
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5.000 -10%

ogranicza wzrost gospodarczy takze na Wegrzech, gdzie spadek

PKB moze wynie$¢ 6,3%. Krajami o najwickszym dochodzie na 0 A ‘ . %

Estonia
totwa
Litwa
Wegry
Polska

mieszkafica wedlug szacowanego poziomu PKB w 2009 r. wedlug
PPS (purchasing power standards) beda: Stowenia (22.000 EUR PKB
per Cﬂ[)lﬁl), Czechy (19.500 EUR) i Slowacja (17.000 EUR) Dla Zrédto: NBP, Eurostat, sierpier 2009
poréwnania PKB per capita Polski moze wynies¢ ok. 13.700 EUR.

Butgaria
Czechy
Rumunia
Stowenia
Stowacja

INWESTYCJE ZAGRANICZNE W POLSCE

BEZPOSREDNIE INWESTYCJE ZAGRANICZNE

Zas6b bezposrednich inwestycji zagranicznych w 2008 r. wyni6st

prawie 128 mld EUR. W 2008 r. do Polski naplynely inwestycje 20
zagraniczne o wartosci ok. 11,4 mld EUR, z czego wickszos¢ z krajéw

UE. Wistepne wyniki za pierwsze pdtrocze 2009 r. pokazuja spadek 16
naplywu inwestycji o ok. 50% (do ok. 6 mld EUR). Polska, mimo

spadku liczby inwestycji, nadal pozostaje atrakcyjnym miejscem do v 12
inwestowania. Inwestorzy doceniajg stabilno$¢ i potencjal polskiej o
gospodarki, co przeklada si¢ na wysokie pozycje w rankingach na £ 8
najlepsze miejsca do lokowania nowych inwestycji. W ostatnim roku

B Bezposrednie inwestycje zagraniczne w Polsce

tempo wzrostu plac ostablo, a realny wzrost wynagrodzeri w lipcu
2009 r. liczony rok do roku wyniést tylko 0,3%. Bedzie to mialo
duzy wplyw na decyzje podejmowane przez firmy miedzynarodowe.
Ograniczenie naplywu inwestycji zagranicznych spowoduje spadek
popytu na powierzchni¢ biurowa gléwnie w miastach regionalnych,
gdzie lokowana byla wigkszo$¢ inwestycji z branzy outsourcingu. Srédio: Narodowy Bank Polskl, sierplen 2009 « Prognoza

2004 2005 2006 2007 2008 2009
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RYNKI FINANSOWE

KURSY WALUT

Po gwaltownej deprecjacji ztotéwki pod koniec 2008 r. nastapit
okres umiarkowanej aprecjacji. Sredniomiesieczny kurs euro wyni6st
w sierpniu 2009 r. 4,12 PLN i by} o prawie 11% nizszy niz w lutym.
W tym okresie Ztotdwka umocnila si¢ réwniez w stosunku do dolara
o ok. 20%, a jego $redniomiesi¢czny kurs wymiany byt w sierpniu br.
na poziomie 2,88 PLN. Obecna sytuacja na rynku walutowym moze
przypominaé te z lac 2000-20006, kiedy to po znacznej deprecjacji
nastapito sukcesywne umacnianie si¢ polskiej waluty. Jednak
w tym przypadku proces aprecjacji moze by¢ dluzszy, a jego tempo
stabsze gléwnie ze wzgledu na skale i zakres obecnych probleméw
gospodarczych na $wiecie. Wejscie do ERM 1I, a w konsekwengji
do strefy euro, moze uchroni¢ Polske od znacznych wahan kursu,
dlatego tez rozwaza si¢ szybkie przyjecie wspdlnej europejskiej
waluty. Plynny kurs walutowy i deprecjacja zotéwki wplynely
pozytywnie na konkurencyjno$¢ polskich eksporteréw i relatywny
wzrost atrakcyjnosci krajowych produkeéw.

STOPY PROCENTOWE

Inflacja, mimo okresowych wzrostdéw, znajduje si¢ w trendzie
spadkowym. Prognozowany przez NBP poziom inflacji w kolejnych
trzech pélroczach wynosi¢ bedzie odpowiednio 3%, 2,5% i 2%.
Jest to spowodowane gléwnie zmniejszeniem presji inflacyjnej
ze strony pracownikéw oraz stabilizacja cen zywnosci i energii.
Spodziewane dalsze spadki inflacji oraz relatywnie niski wzrost
PKB beda skianialy do kolejnych obnizek stép procentowych
w nastgpnych kwartalach. Od poczatku 2009 r. Rada Polityki
Pieni¢znej obnizyla stopy procentowe o 125 punktéw bazowych,
a stopa referencyjna w sierpniu 2009 r. wyniosta 3,5%. Nizszy
poziom stop procentowych spowoduje zapewne obnizenie kosztéw
finansowania, jednak bedzie on mial niewielki wplyw na poziom
marz. Zwiekszenie akeji kredytowej i spadek kosztéw finansowania
moze nastapi¢ dopiero na poczatku 2010 r.

WYNIKI INWESTYCJI W POLSCE

Gl6éwny indeks Gieldy Papieréw Wartosciowych WIG spadt w lutym
2009 r. do poziomu z poczatku 2004 r. Natomiast juz pod koniec
sierpnia gléwne indeksy wzrosly o ok. 55%. Tak duze odbicie bylo
spowodowane znaczng przecena akcji w poprzednich miesigcach.
Jednak trudno jest méwi¢ o stalym trendzie wzrostowym, biorac pod
uwagg skale niepewnosci na rynkach finansowych. W poréwnaniu
do pierwszej polowy 2007 r. obroty na GPW spadly o przeszto 35%,
natomiast w ciagu 2008 r. nieznacznie wzrosly. Stabilne obroty
przy rosnacych indeksach sugeruja, ze wzrosty moga okazaé sie
tymczasowe i dopiero naplyw nowych nabywcéw pozwoli utrzymaé
dotychczasowy trend. Od poczatku 2009 r. na GPW zadebiutowalo
pie¢ nowych spélek, a na druga polowe roku zapowiadanych jest
kilka nastepnych. Ze wzgledu na tak niewielka liczbe debiutéw
w poréwnaniu z latami poprzednimi, dopiero powrét duzych
inwestoréw moze zacheci¢ firmy do wejécia na warszawski parkiet.
Jednoczesnie nalezy zauwazy¢ planowane przyspieszenie procesu
prywatyzacji najwickszych spétek z wigkszosciowym udziatem Skarbu
Paristwa, co moze przyczyni¢ si¢ do istotnych zmian na rynku
inwestycyjnym w Polsce.
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WARUNKI INWESTYCY|NE

W pierwszej polowie 2009 r. obserwowaliémy znaczacy spadek
aktywnoéci inwestycyjnej na polskim rynku nieruchomosci
komercyjnych. Zjawisko to spowodowane jest m.in. globalnym
oddzialywaniem skutkéw kryzysu (tzw. sub-prime loan) na
rynki finansowe i wynikajacym z tego ogblnym spowolnieniem
gospodarczym, ktére wplynelo znaczaco na spadek cen
nieruchomosci komercyjnych. Z jednej strony wstrzymalo to akeje
kredytowa w bankach, z drugiej natomiast wymusito u inwestoréw
akumulacje kapitalu wymaganego do uzupelnienia udziatu wlasnego.
W konsekwengji inwestorzy posiadali zdecydowanie mniej srodkéw
na nowe inwestycje. Zasadniczej zmianie uleglo podejscie inwestoréw
do ryzyka — z wyjatkowo liberalnego jeszcze przed dwoma laty na
nadzwyczaj restrykcyjne.

Powyzisze czynniki spowodowaly, ze w pierwszej polowie 2009 r.
na rynku inwestycyjnym zawarto transakcje o facznej wartosci ok.
230 mln EUR, co stanowi spadek o 75% w poréwnaniu z tym
samym okresem roku ubieglego. W ujeciu sektorowym pierwsze
sze$¢ miesiecy zostalo zdominowane przez rynek biurowy, na ktéry
przypadio ok. 97% wartosci zrealizowanych transakeji.

W ujeciu podmiotowym, analogicznie do lat poprzednich,
dominowali inwestorzy niemieccy, na ktérych przypadlo 78%
wartosci odnotowanych transakcji. Na kolejnym miejscu z 18%
udzialem w rynku, znajdujg si¢ podmioty krajowe, podczas gdy
w roku ubieglym transakcje z tymi podmiotami stanowily zaledwie
4% warto$ci ogdhu transakeji.

Rozwdj sytuacji na rynku inwestycyjnym w drugiej potowie 2009 r.
bedzie zwigzany ze stanem migdzynarodowego rynku finansowego.
W przypadku zlagodzenia kryteriéw udzielania kredytéw czes¢
inwestoréw z pewnoscia powrdci na rynek z zamiarem nabycia
wysokiej jakosci nieruchomosci przy nizszych cenach, w poréwnaniu
z ostatnimi trzema laty.

W $wictle braku ostatnich danych poréwnawczych dotyczacych rynku w wielu rejonach Europy oraz zmieniajacego si¢ charakteru rynku
jak réwniez kosztéw zwiazanych z przeprowadzaniem transakaji, takich jak koszty finansowania, dane dotyczace stép kapitalizacji nalezy
traktowa¢ jedynie jako dane wytyczne przedstawiajace przewidywany trend oraz kierunck zmian i nie powinny by¢ traktowane jako dane
poré e dla jakicjkolwick ni $ci czy transakeji bez uwzglednienia jej specyficznego charakeeru.
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NIERUCHOMOSCI BIUROWE

W pierwszej potowie 2009 r. faczna warto$¢ transakeji odnotowanych
na biurowym rynku inwestycyjnym wyniosta ok. 224 mln EUR, co
stanowi spadek o 43% w poréwnaniu z analogicznym okresem
poprzedniego roku.

Mimo tak znaczacego spadku aktywnosci inwestoréw, segment
ten w najmniejszym stopniu odczul $wiatowy kryzys. Jego udziat
we wszystkich transakcjach zawartych na rynku inwestycyjnym
wyniést bowiem 97%. Odnotowano réwniez dalszy wzrost stop
kapitalizacji, ktére dla najlepszych nieruchomosci, ksztaltujq si¢ na
poziomie ok. 7,25%.

Wsréd inwestordw, ktérzy zaznaczyli swoja obecno$¢ na rynku
wyrdznia si¢ niemiecki fundusz inwestycyjny Deka Immobilien.
Podmiot ten byl strong dwéch najwigkszych transakeji ostatnich
miesiecy: nabycia warszawskich biurowcéw Grzybowska Park
(10.000 mkw.) oraz Deloitte House (21.000 mkw:.).

Najwicksza transakcjg z udzialem krajowej instytucji kapitatowej
byla sprzedaz przez Bank Pekao SA budynku biurowego
w Warszawie przy ul. Towarowej na rzecz Banku BPH SA za kwote
ponad 138 mln PLN. W minionym pétroczu odnotowano réwniez
jedna transakcje dotyczaca nabycia czgsci udzialéw: Metropol Group
sprzedal 28,5% udzialéw w Blekitnym Wiezowcu w Warszawie
brytyjskiemu funduszowi First Property.

Biorac pod uwagg, ze rynek biurowy, w poréwnaniu z handlowym
oraz magazynowym segmentem rynku inwestycyjnego,
charakteryzuje si¢ najmniejsza podatnoscia na wahania koniunktury
gospodarczej, prognozuje si¢, ze w ciagu najblizszych miesiccy
utrzyma on swoja dominujaca pozycje. Inwestorzy, dazac do
minimalizagji ryzyka, beda jednak przede wszystkim zainteresowani
nabyciem najlepszych nieruchomosci lub zawarciem z podmiotami
o silnej pozycji rynkowej dlugoterminowych uméw typu
sale & leaseback.
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NIERUCHOMOSCI HANDLOWE

Catkowity wolumen inwestycji w pierwszej polowie 2009 roku
na rynku inwestycyjnym nieruchomosci handlowych spadt
w poréwnaniu z analogicznym okresem ubieglego roku az o 98%.
Jedyna istotna transakcja sprzedazy nieruchomosci w tym okresie
bylo nabycie trzeciej fazy fomzyriskiej Galerii Stokrotka za cene ok.
6,2 mln EUR przez krajowy fundusz inwestycyjny Arka BZ WBK.

Wsréd  gtéwnych  przyczyn  ograniczenia  aktywnosci
inwestycyjnej nalezy wymieni¢ utrudniony dostep inwestoréw
do finansowania bankowego oraz zdecydowany wzrost niecheci
do podejmowania ryzyka. Ponadto, w przeciwiedstwie do rynku
biurowego, rynek handlowy jest bardziej podatny na wahania
koniunktury gospodarczej, a w szczeg6lnosci na zmiang nastrojéw
konsumenckich, ktére w pierwszej polowie roku wyraznie sie

w Polsce i Europie pogorszyly.

Réwnoczesnie na skutek nadmiernie ekspansywne;j strategii rozwoju
oraz wahad kursu EUR/PLN, wiele uznanych marek (m.in.
Monnari, Galeria Centrum, Reporter) zostalo zmuszonych do
ztozenia wniosku o ogloszenie upadloéci. Jednoczesne wystapienie
wszystkich powyzszych czynnikéw w krétkim odstepie czasu
wywolalo gwaltowny wzrost ryzyka powiazanego z tym segmentem
rynku inwestycyjnego.

Wobec braku réwnoleglego spadku cen oferowanych nieruchomosci
w ubieglym pélroczu na rynku handlowym nastapit zanik
aktywnosci inwestycyjnej. Biorac pod uwage marginalny wolumen
transakcji w pierwszym pétroczu 2009 r., oczekuje sie, ze nastgpne
miesigce przyniosa zauwazalne ozywienie. Bedzie ono nastepstwem
toczonych aktualnie negocjacji dotyczacych gléwnie wysokiej
jakosci aktywdéw oraz portfeli nieruchomosci w ramach uméw
sale & leaseback. Takie produkty inwestycyjne, zabezpieczone
dodatkowo wieloletnia umowa najmu oraz innymi gwarancjami,
z uwagi na wysoki poziom bezpieczedstwa, beda cieszy¢ sie
najwickszym zainteresowaniem wéréd inwestoréw.

M Transakcje portfelowe [l Pojedyncze transakcje = St. kapitalizacji
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NIERUCHOMOSO PRZEMYSEOWE

W pierwszej polowie 2009 r., po raz pierwszy od szesciu lat,
na inwestycyjnym rynku nieruchomosci magazynowych nie
odnotowano zadnych znaczacych transakcji. Przyczyn zastoju
aktywnosci nalezy przede wszystkim upatrywaé w wysokim
ryzyku charakteryzujacym rynek przemystowy. Ryzyko to wynika
z wysokiej podatnosci tego sektora na wahania koniunkturalne oraz
niewielkiej dostepnosci wysokiej jakosci aktywéw w poréwnaniu
z rynkiem biurowym lub handlowym.

Nalezy jednak podkresli¢, ze niezaleznie od wymienionych
ograniczen, rynek inwestycyjny nieruchomosci przemystowo-
magazynowych pozostaje w kregu zainteresowania potencjalnych
inwestoréw. Podmioty te, z obawy o utrzymanie aktualnego
poziomu czynszu i o przedluzenie wcigz trwajacych uméw,
poszukuja obiektéw wynajetych renomowanym przedsiebiorstwom
na dtugi okres.

Obok czynnikéw popytowych istotng role w ograniczeniu
aktywnosci inwestycyjnej odegrala bardzo niska podaz wynajetych
nieruchomosci przemystowych. Nieliczne negocjacje toczace sig
w pierwszej polowie 2009 r. rozbijaly si¢ z reguly o oczekiwania
cenowe sprzedajacych i kupujacych, wyjatkowo na tym rynku
spolaryzowane. Mimo wszystko, z uwagi na oczekiwania dotyczace
zakoriczenia niektdrych z aktualnie prowadzonych transakeji,
prognozy na drugg potowg 2009 r. s3 umiarkowanie optymistyczne.
Transakeje te beda w zdecydowanej wickszosci zawierane w formie
uméw typu sale & leaseback, stanowiacych mozliwie najpewniejsze
zabezpieczenie kapitalu w czasie spowolnionej koniunktury
gospodarcze;.

Ze wzgledu na niewielka podaz nieruchomosci spelniajacych
wymagania inwestoréw nie mozna jednak wykluczy¢ zadnego
z alternatywnych scenariuszy — w tym dalszej stagnacji
na rynku inwestycyjnym nieruchomosci przemystowych
w najblizszych miesigcach.

M Transakcje —— Stopa kapitalizacji
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MARKETBEAT

RYNEK W WARSZAWIE

PODAZ | POPYT W WARSZAWIE

Po pierwszym pélroczu 2009 r. zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej na rynku warszawskim wzrosly o kolejne 174.100 mkw.
i przekroczyly poziom 3,15 mln mkw. Najwiecej nowych projekeéw
oddano w lokalizacjach poza centrum, szczegélnie w rejonie Stuzewca,
ktéry niezmiennie cieszy si¢ najwickszym powodzeniem wsréd
deweloperéw oraz najemcéw. W rejonie tym utrzymuje si¢ najwyzszy
udzial w catkowitych istniejacych zasobach biurowych Warszawy
(24,5%). Najwicksze obiekty oddane w rejonie Stuzewca to Trinity
Park I1I (32.000 mkw.) oraz Horizon Plaza (31.500 mkw.). Jedynym
znaczacym biurowcem oddanym do uzytku w strefie $cistego centrum
byl budynek Deloitte House (dawniej Atrium City, 18.500 mkw.),
a najwickszym w calej Warszawie — kompleks Lipowy Office
Park (38.500 mkw.) w rejonie ul. Zwirki i Wigury. Duza ilos¢
dostarczanej obecnie powierzchni biurowej jest konsekwencja
inwestycji rozpoczetych w okresie boomu. Wiekszo$¢ tych obiektdw
byla w znacznej mierze wynajgta na podstawie umoéw pre-let.
Polityka kredytowa bankéw jest jednak w dalszym ciagu zaostrzona,
co skutkuje wstrzymywaniem przez deweloperéw realizacji czesci
inwestycji biurowych. W celu zminimalizowania ryzyka czes¢
projektdéw jest zmieniana, by zwickszy¢ liczbe faz i tym samym
zmniejszy¢ ilo§¢ powierzchni jednorazowo oddawanej do uzytku.

Po wyraznym spowolnieniu na przelomie 2008/2009, od polowy
pierwszego kwartalu 2009 r. odnotowano wzrost aktywnosci
najemcéw, ktdérzy korzystaja ze spadku czynszéw i wiekszej puli
zachet pozaczynszowych. Drzieki temu faczny wolumen transakgji
w Warszawie w pierwszej polowie 2009 r. wyniést 108.900 mkw.
(55% spadek w poréwnaniu z pierwsza potowa 2008 r., ale 40%
wzrost w drugim kwartale w stosunku do pierwszego kwartalu
2009 r.). Ze wzgledu na powszechna polityke oszczednosci,
firmy wciaz deklaruja mniejsze zapotrzebowanie na powierzchnie
biurows oraz coraz czgsciej renegocjuja warunki istniejacych uméw
najmu. Preferowane obecnie lokalizacje to parki biurowe polozone
w strefach pozacentralnych, gdzie stawki czynszowe sa nizsze niz
w centrum. Najwiecej powierzchni biurowej wynajeto w strefie

Shuzewca (42.300 mkw.).

Renegocjacje uméw najmu stanowily 23% calkowitego popytu,
natomiast nadal stosunkowo duzy udzial przypadl na transakeje
pre-let (22%). W pierwszym pélroczu na rynku dominowaly umowy
najmu na niewielkie metraze. Najwicksze transakcje podpisano
w rejonie Alej Jerozolimskich i na Shuzewcu: Mazowiecka Spétka
Gazownictwa wynajela 4.300 mkw. w Blue Office I, firma Abbott
Laboratories Poland — 3.600 mkw. w Parku Postepu, a Astra Zeneca
renegocjowala umowe na 3.200 mkw. w budynku Empark Neptun.
Obecnie na rynku warszawskim oferowane jest blisko 50.000 mkw.
powierzchni na podnajem.

Szacuje si¢, ze w drugiej potowie 2009 r. sytuacja na rynku biurowym
nie ulegnie zmianie. Dalej mozemy obserwowa¢ niski popyt na
powierzchnie biurowe, a w konsekwengji niewielki spadek czynszéw
i wzrost pustostanéw. Transakcje podnajmu moga jeszcze zyskiwad
na znaczeniu.

Lokalizacja
Czynsze (m*mc)
Parking podziemny
Parking naziemny

Koszty eksploatacyjne

Zachety dla najemcy

Okres najmu
Powierzchnie wspdlne
VAT

Indeksacja

Inne

Centralny Obszar Biznesu  Lokalizagie Poza Centrum

€20-25
€ 80 - 180 miejsce/mies.

€14-165
€ 50 - 90 miejsce/mies.
€ 30 - 120 miejsce/mies. € 25 - 55 miejsce/mies.
€ 5 - 6 mYmiesiac € 3,5 - 5 m¥miesiac
Kontrybucja finansowa
Aranzacja powierzchni
Zwolnienie z czynszu na:
3-7 miesigcy 6-12 miesigcy
5-10lat
0-10%
22%
EUR lub US CPI
Gwarancja bankowa lub firmy macierzystej albo depozyt

Roczna podaz COB"
B Popyt netto COB”

350.000
300.000
250.000
. 200.000

€
150.000
100.000
50.000
0

Roczna podaz LPC*
B Popyt netto LPC”

2004

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpien 2009
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*Prognoza
* Centralny Obszar Biznesu, Lokalizacje Poza Centrum
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POWIERZCHNIA NIEWYNAJETA | CZYNSZE

Pod koniec 2008 r. w Warszawie wspdlczynnik pustostandw
byl rekordowo niski (2,8%). Wysoki poziom nowej podazy oraz
wyraznie stabszy niz w ubieglych latach popyt spowodowaly
wzrost wspolczynnika powierzchni niewynajetej do poziomu 4,5%
w pierwszym kwartale, a nastepnie 5,7% w drugim kwartale 2009 r.
Jednak, gdyby uwzgledni¢ wielko$¢ powierzchni oferowanej na
podnajem, wspétezynnik ten bytby wyiszy (ok. 7%).

Najnizsze wskazniki pustostanéw odnotowano w strefie Woli (0,9%)
oraz na terenie prawobrzeznej Warszawy (2,6%). Powodem jest
gléwnie brak nowej podazy biurowej w tych rejonach. Najwigcej
powierzchni niewynajetej znajduje si¢ wzdtuz potudniowego odcinka
ul. Pulawskiej, gdzie zlokalizowane sa budynki biurowe o malej
powierzchni oferujace stosunkowo niski standard biurowy.

Rok 2008 charakteryzowal sie wysokim, lecz stabilnym poziomem
czynszéw. Na poczatku 2009 r. spadek popytu wplynat na obnizenie
stawek czynszowych. W drugim kwartale 2009 r. w najlepszych
lokalizacjach w centrum Warszawy wyjéciowe stawki czynszowe
wyniosty ok. 25 EUR/mkw./miesigc, a w strefie poza centrum
ok. 16 EUR/mkw./miesiac.

W drugiej potowie 2009 r. spodziewany jest niewielki spadek
czynszéw wywolawczych ze wzgledu na stosunkowo niski popyt
oraz zwigkszony metraz powierzchni oferowanej na podnajem,
zwlaszcza w  budynkach biurowych w centrum Warszawy,
gdzie poziom czynszéw wywolawczych moze osiagnaé nawet
22 EUR/mkw./miesiac.

Skala zachet dla najemcéw moze takze si¢ rozszerzy¢. Szczegdlnie
wicksi najemcy moga liczy¢ na wykoriczenie biura ,pod klucz” lub
dtuzsze okresy bezczynszowe. Standardowy okres najmu (5-10 lat) nie
zmienit sig, pomimo zmian w kodeksie cywilnym, ktére umozliwiaja
podpisanie umowy najmu na maksymalnie 30 lat.

W dluzszej perspektywie obecny trend moze zosta¢ odwrdcony.
Obiekty biurowe znajdujace si¢ aktualnie w budowie sa juz w duzej
mierze wynajete. Prognozowany jest spadek podazy powierzchni
biurowej od drugiej polowy 2010 r. W zwiazku z tym, w okresie
poprawy koniunktury, moze zacza¢ brakowa¢ dostepnej powierzchni
biurowej, co moze przyczyni¢ si¢ do wzrostu stawek czynszowych.
Thumaczy to niestabnace zainteresowanie umowami pre-lease.

Lokalizacja Centralny Obszar Biznesu  Lokalizacje Poza Centrum
Liczba budynkéw 98 255

Zasoby 1.123.452 m? 2.029.510 m?
Powierzchnia niewynajeta 74.669 m? 104.398 m?
Wskaznik pustostanow 6,65% 5,14%
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Strefa
Wschodnia

Strefa
Zachodnia

Dolny
[0 Mokotow
Mokotow

Wilanow

mniej niz 100.000 m?
I 100.000 - 200.000 m?
Il 200.000 - 300.000 m?
W 300.000 - 400.000 m?
W wiecej niz 400.000 m?

Wschodni COB

Zachodni COB

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpien 2009
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RYNKI REGIONALNE

Pierwsza potowa 2009 r. charakteryzowala si¢ spowolnieniem na

rynku biurowym w calej Polsce. Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto,
Katowice, Poznan i £6dZ to w dalszym ciagu najbardziej rozwiniete
regionalne rynki biurowe. Na wszystkich odnotowano stabszy popyt
oraz spadek aktywnosci deweloperdw. Ze wzgledu na restrykeyjna
polityke kredytowa bankéw cze¢é¢ planowanych obiektéw zostala
przesunigta w czasie lub znacznie przeprojektowana. Obecnie szanse
na realizacj¢ maja jedynie najlepiej zlokalizowane projekty duzych
i do$wiadczonych deweloperéw biurowych.

KRAKOW

W Krakowie catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej
szacowane sg na 450.000 mkw. Liczba ta bedzie wyzsza, poniewaz
w budowie znajduje si¢ blisko 70.000 mkw. W 2009 r. na rynek
zostaly dostarczone budynki: M65 Meduza, Portus oraz kolejne
fazy parku biurowego KBP w Zabierzowie kolo Krakowa (KBP 800
oraz 1000). W kornicowych stadiach realizacji s natomiast Diamante
Plaza, Centrum Biurowe Kazimierz oraz Krakowskie Centrum
Biurowe Etiuda. Restrykcyjna polityka bankéw oraz stabnacy popyt
spowodowaly, ze rozpoczecie wigkszosci planowanych inwestycji
biurowych zostalo przesuniete w czasie.

Niedostateczny popyt wplywa tez na zwigkszenie stopy
pustostanéw. W polowie 2009 r. osiggnela ona poziom ok. 6%.
Czynsze wywolawcze sa w trendzie spadkowym i wynosza obecnie

14-16 EUR/mkw./miesiac.

B Warszawa Wroctaw M Poznan rodz
B Krakow Trojmiasto M Katowice
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Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpier 2009

Wiecej informacji o rynku powierzchni biurowych w Polsce na stronie:

www.cwoffice.pl

WROCLAW

Wroclaw utrzymuje pozycje drugiego, po Krakowie, lokalnego
rynku biurowego. Laczne zasoby nowoczesnej powierzchni biurowe;j
wynosza obecnie ok. 370.000 mkw. Do nowo oddanych obiektéw
nalezy m.in. ostatnia faza biurowca Grunwaldzki Center. Najwicksze
obszary koncentracji biurowej to nadal strefa zachodnia (okolice
ul. Legnickiej i Strzegomskiej), centrum oraz — od niedawna — strefa
potudniowa (rejon ul. Karkonoskiej). Pogorszenie koniunktury
spowodowalo wstrzymanie realizacji wickszoéci planowanych
wysokich budynkéw biurowych oraz obiektéw o funkcjach
mieszanych. Najbardziej spektakularnym przykladem jest Sky
Tower, aspirujacy do najwyzszego obiektu w Polsce (inwestor
postanowil obnizy¢ wiezg o 78 m i ubiega si¢ o zmiane pozwoleri
budowlanych). W budowie znajduje si¢ stosunkowo niewiele
powierzchni biurowej (ok. 49.000 mkw.).

Na skutek niskiego popytu wskaznik pustostanéw znajduje sig
w trendzie wzrostowym i wynosi ok. 9,5%. Stawki wywolawcze
ksztaltuja si¢ na poziomie 13-16 EUR/mkw./miesiac.

TROJMIASTO

Tréjmiasto, trzeci rynek lokalny w Polsce, charakteryzuje sie
duzg stabilno$cia. Na rynku, szacowanym obecnie na blisko
300.000 mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej, realizowanych
jest niewiele nowych inwestycji, m.in. kolejne etapy nowoczesnych
parkéw biurowych: Luzycka Office Park oraz Arkonska Business
Park. Plany inwestoréw przewiduja powstanie kolejnych 170.000
mkw. biur, ale nalezy zaklada¢é, ze w najblizszym czasie budowa
wiekszosci z nich nie zostanie rozpoczeta.

Stosunkowo niska podaz w znacznej czesci réwnowazy stabszy od
ubieglorocznego popyt na powierzchnie biurowe. W rezultacie,
na rynku tréjmiejskim wystepuje najnizszy w Polsce wspétczynnik
powierzchni niewynajgtej, ok. 1,6%. W istniejacych budynkach
obserwuje si¢ spadek czynszéw, ktdre obecnie sg na poziomie 13-16
EUR/mkw./miesiac.

M istnicjace W budowie Planowane
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KATOWICE

W Katowicach, najwazniejszym miescie konurbacji $laskiej, zasoby
powierzchni biurowej wynosza ok. 220.000 mkw. Dominujg tu
obiekty zaliczane do nizszego standardu, a wickszo$¢ nowoczesnych
budynkéw to siedziby bankéw. Sytuacja moze ulec zmianie wraz
z ukoriczeniem realizowanych obecnie inwestycji, takich jak: Atrium
Katowice (CGI), Centrum Biurowe Francuska (GTC) czy Katowice
Business Point (Ghelamco). Inwestorzy wcigz wysoko oceniajg
potencjat Katowic i analizuja mozliwosci realizacji kolejnych projektéw
biurowych (m.in. Hines, TriGranit, Skanska, Echo Investment),
jednak wickszo$¢ wstrzymuje procesy budowlane, czekajac na poprawe
koniunktury. W ostatnim okresie oddano do uzytku jedynie dwa
obiekty (kolejna faza Euro-Centrum oraz budynek Havre Barbara
przy ul. Grabowej).

Mimo stosunkowo niskiej podazy wspdlczynnik pustostanédw
wzrést w polowie 2009 r. do poziomu ok. 7%. Wyjsciowe stawki
czynszowe s3 natomiast stabilne i ksztaltujg si¢ na poziomie

14-16 EUR/mkw./miesiac.

Nazwa obiektu Miasto Powierzchnia najmu brutto (m?)
Buma Square Business Park Krakow 27.000
Bema Plaza Wroctaw 25.000
LOTOS Park (siedziba) Tréjmiasto 23.000
Opolska Katowice 21.000
Prokom Tréjmiasto 19.900
Silver Forum Wroctaw 15.500
Siedziba Grupy ERGO HESTIA Trojmiasto 15.000
Poznan Financial Centre Poznan 14.500
Chorzowska 50 Katowice 14.200
Cracovia Business Center Krakow 13.650
Centrum Orlat Wroctaw 13.344
Centrum Biurowe Globis Wroctaw 12.000
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POZNAN

Poznan, kolejny pod wzgledem wielkosci regionalny rynek biurowy,
dysponuje nowoczesnymi zasobami przekraczajacymi 200.000 mkw.
Podaz nowoczesnej powierzchni wzrosnie o kilka duzych obiektéw
biurowych, m.in. kolejne fazy Malta Office Park (Echo Investment)
oraz Skalar Office Center (Hydrobudowa-9). Do korica 2009 r.
powinien zostaé ukoriczony projekt Wechty SA przy ul. Szyperskiej
(pierwotnie planowany jako apartamentowiec). Ambicje inwestoréw
zakladaja podwojenie obecnej podazy biurowej, jednak plany
inwestycyjne zostaly wyhamowane.

Dzieki utrzymujacej si¢ stosunkowo niewielkiej podazy, stopa
pustostandéw pozostaje na niskim poziomie ok. 3,6%. Brak presji na
czynsze powoduje, ze znajdujg si¢ one na do$¢ stabilnym poziomie

14-16 EUR/mkw./miesiac.

tonz

Zasoby powierzchni biurowej w £6dzi, széstym co do wielkosci
regionalnym rynku biurowym, oceniane sa na ok. 150.000 mkw.
Charakterystyczna dla tego miasta jest duza liczba obiektéw
rewitalizowanych, np. oddany do uzytku budynek Agraf przy
ul. Zeromskiego, znajdujace sic w koricowych fazach realizacji
obiekty Cross Point czy Jaracza Prestige. W budowie jest obecnie
ok. 60.000 mkw. powierzchni biurowej, z czego obiekty realizowane
od poczatku jako biurowe stanowig mniejszoé¢, m.in. Sterlinga
Business Center (Hines) oraz University Business Park (GTC). Wielu
deweloperéw dysponuje w Lodzi interesujacymi nieruchomosciami,
jednak podobnie jak w pozostalych miastach Polski, rozpoczecie
proceséw inwestycyjnych jest wstrzymywane w oczekiwaniu na

poprawe koniunktury i wyzszy popyt.

W polowie 2009 r. stopa pustostanéw zblizyla si¢ do
poziomu 19%, co sprawia, ze czynsze w todzi znalazly sie
na najnizszym poziomie sposréd wszystkich miast regionalnych
(12-15 EUR/mkw./miesiac).

Miasto Czynsze Pustostany

Polska
Warszawa COB
Warszawa LPC
Krakow
Wroctaw
Troéjmiasto
Katowice
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todz
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W pierwszej polowie 2009 r. w Polsce oddano do uzytku
blisko 390.000 mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej, co
stanowi wzrost o 95% w stosunku do tego samego okresu
2008 r. Kumulacja podazy spowodowana jest wejéciem na rynek
opéznionych projektéw z lat ubieglych. Najwicksze obiekty, ktdre
zostaly ukorniczone w okresie styczeri-czerwiec 2009 r., to Galeria
Malta w Poznaniu, Cuprum Arena w Lubinie i Renoma we
Wroclawiu. Na koniec czerwca 2009 r. w Polsce zasoby wyniosly
8.835.000 mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej, na ktéra
skiadaly sie: centra handlowe (72,5%), magazyny i parki handlowe
(19,2%), centra wyprzedazowe (0,9%) oraz inne obiekty handlowe
(7,4%). Podaz nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce nadal
skoncentrowana jest w o§miu najwiekszych aglomeracjach (61,4%),
jednak corocznie wzrasta udziat miast mniejszych (obecnie 38,6%).

Globalny kryzys finansowy weryfikuje prognozy przyszlej podazy
na rynku nieruchomosci handlowych. Obserwowana jest nadal
ozywiona dzialalno$¢ budowlana, gdyz decyzje o budowanych dzi$
obiektach handlowych podejmowane byly dwa lata temu w szczycie
koniunkeury. Pod koniec czerwca 2009 r. w budowie pozostawalo
ok. 1 mln mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej z data
ukoriczenia na lata 2009-2010. Blisko 66% budowanych obiektéw
znajduje sie w miastach $redniej i malej wielkosci (m.in. Focus
— DPiotrkéw Trybunalski i Galeria Jurajska — Czestochowa), ale
inwestycje prowadzone s3 réwniez w najwickszych aglomeracjach
(m.in. IKEA Port £6dz, Bonarka Krakéw). Pozwoli to utrzymaé
w latach 2009-2010 roczna podaz nowoczesnej powierzchni
handlowej w Polsce na poziomie 800.000 mkw. Wstrzymane
zostaly jednak budowy kilku znaczacych obiektéw handlowych
(facznie ok. 280.000 mkw.). Obecnie trudno jest oszacowaé, ktére
zplanowanych obiektéwzostang zrealizowane, ktére bedg opdéznione,
a ktére zostang zaniechane. Jednak, biorac pod uwagg specyfike
proceséw deweloperskich, z duza doza prawdopodobieristwa nalezy
zalozy¢ znaczace zmniejszenie poziomu rocznej podazy po 2010 r.

PROGNOZY DLA NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH W 2009 ROKU
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Dynamiczne zmiany obserwowane w sektorze odziezowym ksztaltujg
trendy w zakresie popytu na nowoczesng powierzchni¢ handlowa.
Z jednej strony kilka ze znanych sieci boryka si¢ z problemami
finansowymi, poszukuje nowych zZrédel finansowania i modyfikuje
swoje strategie rozwoju. Z drugiej strony obserwowane s3 nowe
wejscia i wzmozona ekspansja podmiotéw z tego sektora, dazacych
do zajgcia dominujacej pozycji na rynku. Jak dotad, nie przeklada
si¢ to na wzrost pustostandw, ktdre pozostaja na niskim poziomie
0-3,6%. Jednak na szersza niz dotychczas skale wystepuje zjawisko
wtérnego rynku najmu w centrach handlowych.

Poglebia si¢ réznica pomigdzy czynszem umownym a efektywnym
zwigzana ze wzrostem znaczenia zachgt w calkowitych pakietach
najmu. Najwyzsze stawki czynszowe przy gléwnych ulicach
handlowych plasuja si¢ na poziomie 80-84 EUR/mkw./miesiac
oraz 79-83 EUR/mkw./miesiac w centrach handlowych. Widoczna
jest réwniez silna dywersyfikacja czynszéw w obiektach pierwszo-
i drugorzednych.
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Na koniec drugiego kwartatu 2009 r. w Polsce dzialato 337 centréw
handlowych o lacznej powierzchni 6.410.000 mkw. powierzchni
najmu brutto. Na osiem najwickszych aglomeracji miejskich
przypadalo 61% powierzchni, a pozostate 39% zlokalizowane bylo
w miastach $redniej i malej wielkosci.

Na koniec czerwca 2009 r. w budowie pozostawalo 890.000 mkw.
powierzchni centréw handlowych. Po raz pierwszy od lat 90. na
rynku wstrzymano budowe kilku centréw handlowych o facznej
powierzchni 250.000 mkw. Do najwiekszych obiektéw budowanych
obecnie naleza IKEA Port £6d7, Bonarka Krakéw, Galeria Jurajska
Czestochowa, Galeria Victoria Walbrzych i Focus Piotrkéw
Trybunalski. Ponad 34% powierzchni powstaje w mniejszych
osrodkach miejskich, a 66% w najwickszych aglomeracjach.
Pomimo spadku koniunktury na rynku, na skutek kumulacji
podazy, rok 2009 bedzie rekordowy pod wzgledem oddanej do
uzytku ilo$ci powierzchni centréw handlowych (600.000-700.000
mkw.). W chwili obecnej szacunkowe dane dotyczace planowanej
podazy powierzchni centréw handlowych na kolejne lata moga
jednak zawiera¢ duzy margines bledu. Na rynku przygotowywane
jest ponad milion mkw. powierzchni w centrach handlowych, ktére
nie posiadaja jeszcze zabezpieczonego finansowania oraz poziomu
pre-lease niezbednego do jego uzyskania. Po roku 2010 nalezy sig
wiec spodziewaé spadku rocznej podazy centréw handlowych do
poziomu z lat 2003-2004.

Ograniczony dostep do finansowania i oferowane warunki stanowia
najpowazniejszq barier¢ dla rozwoju rynku najmu w Polsce.
Na jego rozwdj mialy réwniez negatywny wplyw silne wahania
kursu PLN do EUR. Calkowite koszty najmu wzrosly nawet
0 30-40%, poniewaz umowy sa podpisywane w EUR, a platnosci
dokonuje si¢ w PLN wedtug kursu z dnia wystawienia faktury.
W tej sytuacji sieci handlowe nie pozostaja bezczynne i podejmuja
réznego rodzaju dziatania — od akgji obnizek i wyprzedazy, w celu
podniesienia obrotéw, poprzez modyfikacje strategii ekspansji,
wielkosci sklepéw i rodzaju oferty, az po renegocjacje warunkéw
najmu z wlascicielami. Kryzys to réwniez czas sprzyjajacych okazji,
fuzji, przejec¢ i nowych wejs¢. Do zjawisk obserwowanych w drugim
kwartale 2009 r. naleza: konsolidacje, poszukiwania inwestoréw
strategicznych, renegocjacje warunkéw kredytowania z bankami,
wprowadzanie programéw naprawczych. Odnotowal réwniez
nalezy nowe wejscia (TK MAXX, S.Olivier, New Look, Peacock,
Starbucks Coffee), przyspieszenie ekspansji (Marks&Spencer) lub
kreowanie nowych konceptéw (Ann Christine — New Yorker).

Wzrosto znaczenie zachet w catkowitych warunkach najmu.
Wprowadzane sa one na szersza niz dotychczas skale i obejmuja:
czynsze kroczace, czynsze od obrotu, wakacje czynszowe lub
partycypacje w aranzacji lokalu. Wysoko$¢ stawki czynszowej stala
si¢ waznym, ale nie jedynym wyznacznikiem decyzji o wynajeciu
lokalu. Liczy si¢ catkowity koszt najmu, wlaczajac kwoty wydane
na aranzacj¢ lokalu, koszty eksploatacyjne i marketingowe. Stawki
czynszowe znajduja si¢ w lekkim trendzie spadkowym, a najwyzsze
czynsze za powierzchnie w centrach handlowych ksztaltuja si¢ na
poziomie 79-83 EUR/mkw./miesiac.
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Ograniczona dostepno$¢ powierzchni handlowych dla najemcéw
przy gtéwnych ulicach handlowych, w polaczeniu z intensywnym
naturalnym ruchem pieszym, tradycyjnie przyciaga deweloperéw
i sieci handlowe do tych lokalizagji.

Najwazniejszym wydarzeniem drugiego kwartalu 2009 r.
w segmencie obiektéw handlowych przy gléwnych ulicach bylo
otwarcie we Wroclawiu, przy ulicy Swidnickiej centrum handlowego
Renoma. Obiekt o powierzchni ponad 30.000 mkw. to udana
renowacja i rozbudowa dawnego domu towarowego dokonana
przez firm¢ CDI, ktéra jest wiascicielem portfolio tego typu
obiektéw we wszystkich najwickszych miastach Polski. Korzystne
zmiany w zakresie oferty gléwnych ulic handlowych dokonaly
si¢ réwniez w Warszawie, gdzie przy Nowym Swiecie zmienil sie
znaczaco sklad najemcéw, a ulica wraz ze swoimi przecznicami
przeksztalca si¢ w deptak turystyczno-gastronomiczny.

W drugim kwartale 2009 r. w Warszawie przy Nowym Swiecie
i we Wroclawiu przy Grunwaldzkiej otworzono kawiarnie
miedzynarodowej sieci Starbucks, a koncepty gastronomiczne
zarébwno sieciowe, jak i indywidualne dynamicznie rozwijajg si¢
przy gtéwnych ulicach najwigkszych polskich miast. Obserwujemy
natomiast weryfikacje potencjatlu gléwnych ulic handlowych
dla rozwoju ekskluzywnych marek. Wykreowane kilka lat temu
mikrolokalizacje sa obecnie modyfikowane pod wzgledem oferty
lub zamykane.

Najwyisze czynsze za powierzchnie przy gléwnych ulicach
handlowych notowane sa w Warszawie oraz Krakowie, gdzie
stawki czynszowe ksztaltuja si¢ odpowiednio na poziomie 80-84
EUR/mkw./miesiac i 73-77 EUR/mkw./miesiac. Stosunkowo
wysoki poziom czynszéw utrzymuje si¢ réwniez w Katowicach
i Poznaniu. Stawki czynszowe w tych lokalizacjach ksztaltujg
sic odpowiednio na poziomie 63-65 EUR/mkw./miesiac
i 54-58 EUR/mkw./miesiac.

NAJWYZSZE CZYNSZE NA ULICACH HANDLOWYCH W | POL. 2009
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Obecnie dziata

zlokalizowanych gléwnie w kompleksach centréw handlowych oraz

w  Polsce ponad 200 hipermarketéw,
kilka tysiecy supermarketéw i dyskontéw spozywezych. W sektorze
wielkopowierzchniowych sklepéw spozywcezych okres dynamicznej
ekspansji dobiega korica. Na rynku hipermarketéw pozostato
czterech gléwnych graczy (Auchan, Carrefour, Real i Tesco).

Gléwnymi podmiotami w segmencie supermarketéw s Carrefour,
Tesco i Kaufland oraz delikatesy Piotr i Pawel oraz Alma.
W segmencie dyskontéw dominujg Lidl i Biedronka. Sieci
supermarketdw rozpoczynaja obecnie weryfikacje swoich lokalizacji
i formatéw — nietrafione inwestycje beda likwidowane, a nowe
starannie dobierane i analizowane.

Ostatnio, w sektorze spozywczym otwarte zostaly obiekty sieci
Piotr i Pawet w Galerii Malta w Poznaniu, Carrefour w centrum
handlowym Twierdza Klodzko oraz Alma we wroclawskiej
Renomie i w Cuprum Arena w Lubinie. Dalszy rozwdj
sklepéw z sektora spozywczego w Polsce bedzie dotyczyé przede
wszystkim supermarketéw oraz niewielkich sklepéw osiedlowych.
Hipermarkety beda lokalizowane gtéwnie w podmiejskich centrach
i parkach handlowych.

Stawki czynszowe za powierzchnie dla hipermarketéw ustabilizowaly
si¢ na poziomie 6,5-8 EUR/mkw./miesiac, a dla supermarketéw
11-15 EUR/mkw./miesiac. W zwiazku z ograniczona dostgpnoscia
powierzchni dla spozywczych sklepédw wielkopowierzchniowych nie
przewiduje si¢ istotnych spadkéw czynszéw.

HIPERMARKETY W POLSCE W | POLOWIE 2009

Auchan Carrefour E.Leclerc Real Tesco
19 obiektow
9%
24 obiekty 53 obiekty
24%
1%
28 24%
69 obiektow 53 obiekty
Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpier 2009
jllly CUSHMAN &
55 WAKEFIELD.



Na koniec czerwca 2009 r. zasoby powierzchni magazynéw
handlowych w Polsce wynosily blisko 1,7 mln mkw., z czego 23%
stanowily parki handlowe, w tym IKEA Targéwek Park Handlowy,
IKEA Janki Park Handlowy, IKEA Bielany Wroctawskie Park
Handlowy, IKEA Matarnia Park Handlowy oraz Centrum
Krakowska. W budowie pozostawalo 70.000 mkw. tego typu

powierzchni.

W Polsce parki handlowe powstaja gléwnie jako kolejne fazy
istniejacych juz obiektéw, w tym duzych podmiejskich centréw
handlowych lub centréw wyprzedazowych. Parki w warunkach
polskich oparte s3 zwykle na duzym operatorze spozywczym,
z artykulami budowlanymi, elektronikg uzytkowa, meblami
oraz artykulami sportowymi. Oferte uzupelniajg sklepy z sektora
yzdrowie i uroda”, ,wszystko dla domu” i inne o profilu ,zakupy
rodzinne”. Podejmowane sa réwniez préby wprowadzania na
polski rynek nowych konceptéw takich jak miasteczka handlowe.
Pionierskim projektem w tym zakresie jest obiekt IKEA Bulwary
Poznarskie, ktérego ukoriczenie planowane jest w 2011 r.

Pomimo spowolnienia na rynku mieszkaniowym, sektor magazynéw
handlowych z materiatami budowlanymi i wyposazeniem wnetrz
systematycznie si¢ rozwija. Gléwna strategia rozwoju to nadal
budowa wlasnych obiektéw, ale popularny staje sie réwniez
najem lub tzw. koinwestycja w ramach wickszego projekeu.
Liderami na rynku pozostaja sieci Castorama, OBI, Leroy Merlin
i Praktiker oraz mniejsze koncepty: Bricomarche, Nomi, Bricoman
i Brico Depot.

Stawki czynszowe za powierzchnie w parkach handlowych ksztattuja
si¢ na poziomie 6,5-8 EUR/mkw./miesiac dla duzych powierzchni
i 7-9 EUR/mkw./miesiac dla powierzchni $rednich.

SKLEPY Z MATERIALAMI BUDOWLANYMI W | POLOWIE 2009
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FACTORY OUTLET CENTER, KRAKOW

Wzrost
wyprzedazowymi sprawia, ze deweloperzy realizuja rozbudowy

zainteresowania konsumentéw centrami
istniejacych obiektéw oraz planuja nowe inwestycje. W polowie
2009 r. w Polsce istniato sze$¢ centréw wyprzedazowych o lacznej
powierzchni 77.300 mkw., w budowie pozostawato 9.500 mkw.,

a na zaawansowanym etapie planowania bylo 32.000 mkw.

Rynek zdominowany jest przez dwéch deweloperéw: Neinver
i The Outlet Company. Neinver rozwija swoje centra Factory
w najwickszych polskich miastach, wzbogacajac je o parki handlowe.
W najblizszym czasie powstang Factory Modlniczka pod Krakowem
oraz Factory Annopol w Warszawie. The Outlet Company
zbudowalo dotychczas trzy obiekty o nazwie Fashion House
(Warszawa Piaseczno, Gdanisk oraz Sosnowiec). W pierwszym
kwartale 2009 r. oddano do uzytku kolejng fazg Fashion House
Sosnowiec, a obecnie budowana jest druga faza Fashion House

Gdansk.

Srednie czynsze za powierzchnie w centrach wyprzedazowych
plasujg si¢ na poziomie 17-21 EUR/mkw./miesiac, przy najwyzszych
stawkach na poziomie 25 EUR/mkw./miesiac.

CENTRA WYPRZEDAZOWE W | POLOWIE 2009
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MARKETBEAT

SYTUACJA NA RYNKU

W pierwszej polowie 2009 r. w Polsce na rynek dostarczono
rekordowa ilo§¢ nowoczesnej powierzchni magazynowej: blisko
780.000 mkw., czyli o ponad 20% wigcej niz w tym samym okresie
2008 r. Kumulacja podazy spowodowana byla przede wszystkim
tym, ze decyzje o budowie dostarczanych na rynek obiektéw
podejmowane byly w potowie 2008 r., tj. w okresie, w ktérym podaz
nowej powierzchni byla niedoszacowana.

Na koniec czerwca 2009 r. w Polsce zasoby nowoczesnych magazynéw
wynosily okolo 6 mln mkw. Warszawa, jako najstarszy rynek
powierzchni magazynowej, pozostawala dominujacym regionem,
pomimo ze jej udzial w catkowitych zasobach maleje na rzecz innych
lokalizacji. Gérny Slask, Polska Centralna, Poznai i Wroctaw
to obecnie najwicksze rynki regionalne. Mlode rynki, takie jak
Tréjmiasto, Torun, Szczecin czy Krakdéw, znajdujg si¢ na wezesnym
etapie rozwoju.

Przewazajacym trendem po stronie podazowej w pierwszej polowie
2009 r. bylo odsuwanie w czasie przez deweloperéw planowanych
inwestycji spekulacyjnych, zawezanie aktywnosci deweloperskiej
do realizacji inwestycji przeznaczonych dla okreslonych najemcéw
(built-to-suit), a takze skupianie si¢ na wynajeciu projektéw juz
istniejacych i powstajacych. W rezultacie, na koniec czerwca 2009 r.,
w budowie znajdowalo si¢ jedynie 187.000 mkw. powierzchni
magazynowej, z czego prace przy blisko 45% powierzchni
zostaly tymczasowo wstrzymane. Brak nowych inwestycji oraz
wstrzymywanie realizowanych projektéw byly gléwna oznaka
globalnego spowolnienia gospodarczego i przejawem niepewnosci
deweloperéw co do dalszego rozwoju rynku najmu w Polsce.

Wolumen transakeji zawartych miedzy styczniem a czerwcem
2009 r. byt 2,5-krotnie nizszy niz rok wczesniej i wynidst
309.000 mkw. Zainteresowanie najemcéw skupialo sie na
magazynach zlokalizowanych w regionie Warszawy (31% wolumenu
najmu), Gérnego Slaska (30%) i Wroclawia (27%). Spadek popytu
i rekordowa nowa podaz przyczynily si¢ do znacznego wzrostu
stopy pustostanéw. Odsetek niewynajetej powierzchni na koniec
czerwca 2009 r. osiagnal poziom 16,5%, wobec 8,5% rok wezesnie;j.
Najwiecej pustostandéw znajdowalo sie w Szczecinie (100%).
Na dalszych miejscach uplasowat sie Gérny Slask (23,2%), Polska
Centralna (18,7%) i Wroctaw (18,3%), gdzie znaczny wzrost stopy
pustostanéw byt wynikiem nie tylko ograniczonego popytu, lecz
takze duzej podazy nowej powierzchni niezabezpieczonej wczesniej
umowami pre-lease.

Rok 2009 przyni6st zmiang rynku wynajmujacego na rynek najemcy.
W odpowiedzi na ograniczony popyt, deweloperzy w pierwszym
pétroczu 2009 r. ograniczyli oczekiwania czynszowe i zwigkszyli
zachety dla najemcéw. W rezultacie zauwazalna byla tendencja
poglebiania si¢ réznic migdzy czynszami nominalnymi a efektywnymi.

Dalsze wstrzymywanie nowych inwestycji deweloperskich oraz
oczekiwany wzrost realnego popytu moze w nastgpnym péiroczu
spowodowad obnizenie wspélczynnika pustostanéw i tym samym
zmniejszenia si¢ zasobéw wolnej powierzchni. W efekcie taka sytuacja
moze przyczynic si¢ do wznowienia proceséw inwestycyjnych.
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REGION WARSZAWSKI
| SAUER R RS

Istniejace zasoby 2.431.000 m?
Zasoby w budowie 70.000 m?
Wskaznik pustostanow 14,4%
Wolumen transakg;ji 95.000 m?

Panattoni, ProLogis, SEGRO, MLP Group,

Gléwni N
SERR /IRy Europolis, Pinnacle, Apollo-Rida

Strefa Warszawa Miasto  Strefa Warszawa Okolice
€ 4,5 - 6,0 m¥miesiac € 3,3 - 4,5 m*miesiac

Czynsze efektywne € 3,8 - 5,5 m¥miesiac € 2,6 - 3,5 m*miesiac

Czynsze nominalne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
PointPark Fiege 15.000 m?
Panattoni Park Btonie | Logus 5.500 m?
ProlLogis Park Nadarzyn Dorum 5.500 m?

W regionie warszawskim w pierwszej polowie 2009 r. do uzytku
oddano 234.000 mkw. magazynéw, tym samym ich zasoby wzrosly
do 2,4 mln mkw. Rynek warszawski rozwija si¢ w dwdéch strefach:
Warszawa Miasto w granicach administracyjnych oraz Warszawa
Okolice w promieniu od 12 do 50 km od centrum miasta. Podaz
w strefie miejskiej koncentruje si¢ na Okeciu, Shuzewcu oraz na
Targéwku i Zeraniu, stanowiac 22% zasobow regionu warszawskiego.
Pozostala powierzchnia skupia si¢ w gminach polozonych na zachéd
i poludnie od Warszawy (Piaseczno, Nadarzyn, Janki, Pruszkéw,

Sochaczew, Teresin, Blonie, Ozaréw Mazowiecki, Mszczonéw).

W pierwszej polowie 2009 r. popyt na powierzchni¢ magazynows
w Warszawie wynidst blisko 95.000 mkw., czyli spadl o 64%
w poréwnaniu z analogicznym okresem w 2008 r. Zaréwno struktura,
jak i skala popytu byly zréznicowane w zaleznosci od strefy. W rejonie
Warszawa Miasto dominowaly male transakcje o $redniej wielkosci
ok. 1.500 mkw., a gléwnymi najemcami byly firmy prowadzace
dystrybucje débr szybkozbywalnych. Natomiast w strefie Warszawa
Okolice byly to transakcje o $redniej powierzchni ok. 5.000 mkw.

zawierane gléwnie przez operatoréw logistycznych.

Ograniczony popyt przelozyl sic na wzrost stopy pustostandéw do
poziomu 14,4%. W rezultacie czynsze w Woarszawie powrécily
do poziomu sprzed roku.

M Kosmetyki

Sie¢ sklepoéw Inne

B Farmaceutyki [ Operator logistyczny

Papier i ksigzki

30%

Miasto Okolice

18.000 m?

77.000 m?

10%
31%

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, sierpier 2009
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REGION GORNOSLASK]
| SYTUACJANARYNKU GORNEGO SLASKA

Istniejace zasoby 1.044.000 m?

Zasoby w budowie 66.000 m?

Wskaznik pustostanow 23,2%

Wolumen transakgji 92.000 m?

@iy ProLogis, Panattoni, SEGRO,
MLP Group

€ 3,5 - 4,2 m*miesiac
Czynsze efektywne € 2,8 - 3,3 m¥miesiac

Czynsze nominalne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
Panattoni Park Mystowice Intermarche 28.500 m?
ProLogis Park Chorzéow FM Logistic 19.400 m?
Panattoni Park Mystowice Outokumpu 4.400 m?

Zasoby powierzchni magazynowej w regionie gérnoslaskim wzrosly
w ostatnim roku o 52% i na koniec czerwca 2009 r. wynosily
1 mln mkw. W pierwszej polowie 2009 r. powstalo 248.000 mkw.
magazynéw. Na koniec czerwca 2009 r. w budowie pozostawalo
66.000 mkw. powierzchni, z czego jedynie okolo 50% zostanie
ukoriczone w drugiej potowie roku.

Spowolnienie po stronie popytu bylo dobrze widoczne w regionie
gérnoslaskim, mimo ze jest on nadal drugim po Warszawie
najwickszym rynkiem najmu w Polsce. Wolumen transakeji
zawartych w pierwszym pélroczu 2009 r. wynidst blisko
92.000 mkw., tj. spadt 0 42% w poréwnaniu z tym samym okresem
2008 r. Rekordowa podaz nowej powierzchni przy ograniczonym
wolumenie najmu przelozyla si¢ na wzrost wskaznika pustostanéw
do dotychczas nienotowanego w tym regionie poziomu 23,2%.
Duzy udzial powierzchni niewynajetej w zasobach deweloperéw
przyczynit sie do obnizenia czynszéw nominalnych do poziomu

3,5-4,2 EUR/mkw./miesiac.

Goérny Slask dzieki swojej atrakeyjnosci, wynikajacej z zaawansowanego
rozwoju infrastruktury drogowej i duzej dostepnosci powierzchni,
jako jeden z pierwszych moze zanotowa¢ skokowy wzrost wolumenu
najmu i odblokowanie wstrzymanych obecnie inwestycji.

[ Operator logistyczny [l Motoryzacyjne

Lekka produkcja Sie¢ sklepow

Zrodto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, sierpier 2009
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REGION POLSKI CENTRALNEJ
| SYTUAGANARYNKU POLSKI GENTRAINE) |

Istniejace zasoby 915.000 m?
Zasoby w budowie 29.000 m?
Wskaznik pustostanow 18,7%
Wolumen transakgji 16.200 m?

Panattoni, SEGRO, ProLogis,
Emerson, Europolis

€ 3,1 - 5,0 m*miesiac
Czynsze efektywne € 2,6 - 4,8 m*/miesiac

Gtéwni wynajmujacy

Czynsze nominalne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
Logistic City Kronopol 8.400 m?
Europolis Park Poland Central InPost 5.100 m?
Tulipan Park £édz Dyrup 2.700 m?

Polska Centralna jest trzecim co do wielkosci rynkiem
nieruchomosci magazynowych w Polsce. Na koniec czerwca
2009 r. 915.000 mkw. nowoczesnej powierzchni koncentrowato sig
w czterech osrodkach: Lodzi, Strykowie, Piotrkowie Trybunalskim
oraz Rawie Mazowieckiej. W pierwszej polowie 2009 r. podaz
nowych magazynéw w regionie Polski Centralnej wyniosta
ok. 120.000 mkw., tj. ponad 50% wigcej niz rok wezesniej. Do
uzytku oddano pierwszy na tym rynku park biznesowy Parkridge
Business Centre 16dzZ, zlokalizowany blisko centrum miasta
i oferujacy male moduly magazynéw (ok. 900 mkw.) polaczone
z wysokiej klasy powierzchnia biurowa,.

W pierwszej polowie 2009 r. sfinalizowane zostaly jedynie trzy
transakcje najmu na faczna powierzchni¢ ok. 16.200 mkw.
Niski popyt negatywnie odbit si¢ na stopie pustostanéw. Udziat
powierzchni niewynajetej w catkowitych zasobach na koniec
drugiego kwartalu 2009 r. wynidst 18,7%, wobec 2,3% rok
wezesniej. Najwigcej wolnej powierzchni znajdowalo si¢ w Rawie
Mazowieckiej i Piotrkowie Trybunalskim. Strykéw i Lédz,
jako najbardziej atrakcyjne osérodki, charakteryzowaly si¢ niska
stopa pustostanow.

Czynsze za powierzchni¢ magazynowa ustabilizowaly si¢ na
poziomie 3,1-5,0 EUR/mkw./miesiac. Najwyzsze osiagane byly
w Lodzi i w Strykowie, a najnizsze — w Rawie Mazowieckiej.

[l Budowlane B Art. chemiczne Operator logistyczny

32%

16.200 m?

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, sierpier 2009
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REGION POZNANSK]

Istniejace zasoby 861.000 m?
Zasoby w budowie 0m?
Wskaznik pustostandw 9,5%
Wolumen transakgji 14.400 m?

CLIP, Panattoni, Pinnacle, ProLogis,
SEGRO

€ 3,2 - 4,0 m*miesiac
€ 2,5 - 3,2 m¥miesiac

Gfoéwni wynajmujacy

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
Panattoni BTS Poznan Torfarm 11.000 m?
Panattoni Park Poznan Il C.Hartwig Gdynia 3.400 m?

Dynamika podazy nowej powierzchni magazynowej w regionie
poznaniskim znaczaco spadta. W pierwszej polowie 2009 r. do
uzytku oddano jedynie 70.000 mkw. magazynéw, tj. o 30% mniej
niz rok wczesniej. W rezultacie zasoby powierzchni magazynowej
na koniec czerwca 2009 r. wzrosty do 861.000 mkw. Zaden nowy
park magazynowy nie znajdowat si¢ w budowie, cho¢ deweloperzy
posiadaja zasoby gruntéw pozwalajace na dalszy rozwdj rynku. Hale
magazynowe w regionie Poznania skupiaja si¢ w dwdch lokalizacjach:
wzdluz autostrady A2 oraz trasy E30. Dalszy rozwéj rynku mozliwy
jest wzdhuz drogi S11 do wezka z autostrada A2.

W pierwszym pétroczu 2009 r. sfinalizowano jedynie dwie transakcje
najmu na faczng powierzchni¢ okolo 14.400 mkw. Jedna z nich,
opiewajaca na 11.000 mkw., dotyczyla powierzchni w obiekcie
BTS (built-to-suit) przygotowanym specjalnie na potrzeby firmy
farmaceutycznej Torfarm przez dewelopera Panattoni. Pomimo
niskiego popytu rynek poznadski pozostawal w réwnowadze.
Wskaznik pustostanéw na koniec czerwca 2009 r. w regionie
Poznania wynosit 9,5%, wobec 9,1% w analogicznym okresie
roku poprzedniego.

Czynsze za powierzchni¢ magazynowa ustabilizowaly si¢ na poziomie

3,2-4,0 EUR/mkw./miesiac.

Operator logistyczny [l Farmaceutyki

14.400 m?

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, sierpier 2009
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REGION WROCLAWSK]
T

Istniejace zasoby 523.000 m?
Zasoby w budowie 22.000 m?
Wskaznik pustostanow 18,3%
Wolumen transakg;ji 82.000 m?

T T -Fl’f:::toni, Parkridge, ProLogis,
i
€ 3,6 - 4,1 m?*/miesiac

Czynsze efektywne € 2,7 - 3,2 m¥miesiac

Czynsze nominalne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
ProLogis Park Wroctaw DHL 12.000 m?
ProLogis Park Wroctaw Il FagorMastercook 21.600 m?
Prologis Park Wroctaw Il Asplex (Acer) 19.300 m?

Rozwdj wroctawskiego rynku nieruchomodci magazynowych
przebiega w sposéb zréwnowazony. Gléwnymi obszarami
koncentracji parkéw magazynowych sa Bielany i Katy Wroclawskie
lezace przy autostradzie A4. Na znaczeniu zyskuje takie rynek
miejski i tereny wzdtuz planowanej obwodnicy. Zasoby powierzchni
magazynowej w okolicach Wroclawia w pierwszej potowie 2009 r.
zwickszyly si¢ 0 89.000 mkw. do poziomu 523.000 mkw. Na koniec
czerwca 2009 r. w budowie pozostawato 22.000 mkw. nowoczesnej
powierzchni, kedra trafi na rynek na przelomie lac 2009-2010.

Pomimo spadku wolumenu transakcji zawartych w pierwszej
polowie 2009 r. o 34%, w poréwnaniu z analogicznym okresem
2008 r., region Wroclawia stanowit trzeci po Warszawie i Gérnym
Slasku najwickszy rynek najmu powierzchni magazynowych
w Polsce. Migdzy styczniem a czerwcem 2009 r. podpisano umowy
najmu na faczng powierzchni¢ 82.000 mkw. Popyt generowaly
firmy z sektora artykuléw elektronicznych, operatorzy logistyczni
oraz firmy produkeyjne. Podaz i popyt pozostawaly w relatywne;j
réwnowadze, wspélczynnik pustostanéw utrzymat si¢ na poziomie
sprzed roku i wynidst 18,3%.

Czynsze nominalne za powierzchnie magazynowe pozostaly na

poziomie 3,6-4,1 EUR/mkw./miesiac.

M nne

Operator logistyczny

[l Art. elektroniczne
[ Lekka produkcja

82.000 m?

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, sierpier 2009
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REGION TROJMIEJSK

0d 2008 r. zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w regionie
Tréjmiasta (Gdansk, Gdynia, Sopot) wynosza 100.000 mkw.
Chociaz deweloperzy dysponuja gruntami pozwalajacymi na dalszy
rozwdj rynku, to w regionie nie rozpoczeto zadnych nowych
inwestycji magazynowych w pierwszej polowie 2009 r. Istniejace
w Tréjmiescie zasoby powierzchni magazynowej sa prawie
catkowicie wynajete.

Wspdlczynnik pustostanéw na koniec czerwca 2009 r. wynidst
5,7%, co oznacza spadek o 7 punktéw procentowych w poréwnaniu
z tym samym okresem roku poprzedniego. Jedyna transakcja
zawarta w pierwszym potroczu 2009 r. dotyczyla najmu 5.800 mkw.
w kompleksie ProLogis Park Gdarisk.

REGION KRAKOWSKI

W pierwszej polowie 2009 r. zasoby powierzchni magazynowej
w regionie Krakowa wzrosty o blisko 17.000 mkw. do poziomu
35.000 mkw. Ukoniczona zostala nowa inwestycja Panattoni
Park Krakéw, ktéra wynajeto prawie catkowicie jeszcze na etapie
budowy. W pozostalych obiektach magazynowych brak byto wolne;j
powierzchni na wynajem.

Wspélczynnik pustostanéw na koniec czerwca 2009 r. wyni6st
3,7%. Podpisano dwie umowy najmu w Panattoni Park Krakéw na
Yaczng powierzchnig 3.800 mkw.

POZOSTALE REGIONY

Rynek nieruchomoéci magazynowych rozwija si¢ od niedawna
takze w Toruniu i Szczecinie. Na koniec pierwszej polowy 2009 r.
w tych regionach zasoby szacowano na odpowiednio 46.000 mkw.
i 42.000 mkw. nowoczesnej powierzchni magazynowej. Kompleks
Toruri Logistic Center zostat w calosci wynajety, natomiast ProLogis
Park Szczecin w Goleniowie — zrealizowany na zasadach spekulacyjnych,
weiaz oferuje calos¢ powierzchni na wynajem.

W kontekécie planowanych inwestycji deweloperzy przygladali sig
réwniez rynkom Rzeszowa, Lublina i Mielca. Jednak rozwéj nowych
rynkéw regionalnych zwolni w calym 2009 r. Do kortica roku nie s
spodziewane zadne nowe inwestycje na tych obszarach.

Wiecej informacji o rynku powierzchni magazynowych w Polsce na stronie:

www.industrial.pl
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PRZEGLAD RYNKU | TRENDY

OGOLNA SYTUACJA NA RYNKU SEA TOWERS, GDYNIA

W pierwszym pélroczu 2009 r. na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce panowala stagnacja. Blizsza analiza

tego rynku pokazuje jednak pojawienie si¢ korzystnych zmian
wybranych trendéw rozwojowych:

* Wzrost sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych.
¢ Zmniejszenie wolumenu oferowanych zasobéw mieszkaniowych.

* Spowolnienie tempa spadku cen (co moze doprowadzi¢ do ich
stabilizacji w dalszej perspektywie).

Pomimo pewnych oznak poprawy, trudno jeszcze méwid
o ozywieniu na rynku mieszkaniowym. Skutki spowolnienia
gospodarczego, przejawiajace si¢ w spadku koniunktury na rynkach
inwestycyjnym, pracy i finansowym, sa nadal silnie odczuwane.
Ponadto ograniczenie finansowania inwestycji i udzielania kredytéw
hipotecznych przez banki spowodowalo znaczny spadek liczby
rozpoczetych nowych inwestycji mieszkaniowych oraz oslabienie
aktywnoéci na rynku kupujacych w poréwnaniu z latami ubieglymi.

GLOWNE CECHY RYNKU

TRENDY PODAiOWE Pozwolenia na budowe ogétem [l Podaz ogétem

Pomimo stagnacji rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce Pozwolenia na budowe dla deweloperow
nadal cechowala duza podai mieszkan. W pierwszych dwéch

Inwestycje deweloperéw

kwartalach 2009 r. oddano do uzytku ok. 76 tys. mieszkan, 300.000
(z ktérych ponad polowe wybudowali deweloperzy), co stanowi 250.000
wzrost o 10% w poréwnaniu z tym samym okresem 2008 r. -
Tak niezwykle wysoki poziom podazy wobec obserwowanego < 200.000
niewielkiego rzeczywistego popytu wynika z oddawania do uzytku 3 150,000
inwestycji mieszkaniowych, ktére rozpoczynano na duza skale = ’
w okresie dobrej koniunktury. 100.000
Pomimo wzrostowego trendu podazowego liczba pozwolert na 50.000
budowe wydanych w pierwszej polowie 2009 r. zmniejszyla
si¢ 0 ponad 20% w pordéwnaniu z tym samym okresem roku 0
ubieglego. Liczba nowych inwestycji mieszkaniowych réwniez 2004 2005 2006 2007 2008 2009
zostala nganiczona o ok. 30%. Wskutek wstrzymywania, Zrédho: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, GUS, sierpier 2009 “1 potowa 2009 r.
ograniczania i przeprojektowywania projektéw mieszkaniowych
podaz w perspektywie $redniookresowej moze si¢ zmniejszyc. TRENDY FODAZY MIESZRAN
W dtuzszym okresie zjawiska te moga doprowadzi¢ do ponownego
spekulacyjnego wzrostu cen mieszkas. B pot 2006 | pot. 2007 © 1pot2008 [l pot 2009
Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w pierwszej potowie 0%
2009 r. charakteryzowal si¢ stabym popytem na nieruchomosci )
w segmencie $rednim i podwyzszonym, ze wzgledu na nasycenie 5
rynku w tych sektorach. Mieszkania tarisze oraz klasy ekonomicznej 40%
cieszyly sie wiekszym zainteresowaniem klientéw i w perspektywie .
$redniookresowej tendencja ta prawdopodobnie si¢ utrzyma. 20% —I
Trudna sytuacja na rynku nasila rywalizacje¢ deweloperéw o klientéw 0% I
i zrédfa finansowania. I

-20%

-40%

Rozpoczete budowy Wydane Ukoriczone budowy

pozwolenia na budowe

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, GUS, sierpien 2009
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TRENDY POPYTOWE

W pierwszej potowie 2009 r. rynek nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce wykazywal niewielka aktywno$¢ konsumencka, choé
w poréwnaniu z wynikami pod koniec 2008 r., sprzedaz mieszkan
poprawila si¢, zwlaszcza w drugim kwartale 2009 r. Na niektérych
rynkach w Polsce odnotowano nawet dwucyfrowy wzrost liczby
sprzedanych lokali. Wynik ten nie napawa jednak zbyt duzym
optymizmem, je$li wezmiemy pod uwagg taczne dane dotyczace
sprzedazy, ktdre byly kilkukrotnie stabsze niz w pierwszej potowie
2008 r., zwlaszcza w poréwnaniu z tym samym okresem 2007 r.

W pierwszym pdlroczu 2009 r. do wzrostu popytu w Polsce
przyczynit si¢ spadek cen, mozliwos¢ ich negocjacji oraz rzadowy
program pobudzania rynku nieruchomodci mieszkaniowych
»Rodzina na swoim” i wzrost zainteresowania programem ze strony
deweloperéw, ktdrzy zaczeli dostosowywad ceny swoich inwestycji
do cen obowiazujacych w programie. Struktura popytu ulegla
zmianie na rzecz tafiszych mieszkan. Programu ,,Rodzina na swoim”
nie mozna jednak postrzega¢ jako panaceum na wszystkie problemy
rynku, poniewaz rzeczywisty popyt nadal w duzym stopniu jest
uzalezniony od mozliwosci uzyskania kredytéw hipotecznych,
oczekiwan nabywcéw i ogdlnej sytuacji gospodarczej.

Pomimo duzych potrzeb mieszkaniowych w Polsce, mozna
oczekiwal, ze w perspektywie $redniookresowej klienci nadal beda
ostroznie podejmowa¢ decyzje o zakupie nieruchomosci. Druga
pofowa 2009 r. to jednak dobry czas na poszukiwanie mieszkan,
gdyz na rynku mozna jeszcze znalezé wiele zréznicowanych lokali,
a deweloperzy ciagle sa sklonni dopasowywa¢ si¢ do preferencji
i mozliwoéci finansowych nabywcéw.

TRENDY CENOWE

Obecnie uwaga rynku powinna koncentrowal si¢ bardziej na
tempie zmian cen, niz oczekiwaniu na moment, w ktérym ceny
osiagng najnizszy poziom. W drugim kwartale 2009 r. doszlo do
korekty trendéw cenowych — tempo spadku cen zwolnilo, a na
niektérych rynkach odnotowano nawet niewielki wzrost $rednich
cen nominalnych.

Na rynkach pierwszej fali boomu mieszkaniowego (Warszawa,
Krakéw i Wroctaw) mozna oczekiwaé stopniowego wkroczenia na
$ciezke wzrostu cen i dalszej ich stabilizacji.

Rynki drugiej fali (Tréjmiasto, £6dz, Katowice, Poznadi i inne
miasta regionalne) sa zazwyczaj bardziej narazone na skutki kryzysu,
ale réwniez w tych miastach zaobserwowano pierwsze oznaki
wzrostu cen. Wyrazne zmiany w kierunku stabilizacji cen na tych
rynkach nadejda jednak z pewnym opéznieniem.

W 2009 r. nie nalezy si¢ spodziewaé gwaltownego spadku
cen nieruchomosci mieszkaniowych, a raczej ich stabilizacje.
Utrzymujaca si¢ niepewno$¢ na rynku powoduje, ze ceny mieszka
beda dalej w duzym stopniu zwiazane z przyszla politykq bankéw
w zakresie finansowania i udzielania kredytéw hipotecznych,
oczekiwaniami ekonomicznymi klientéw oraz ze stanem polskiej
gospodarki w obliczu globalnego kryzysu gospodarczego.

illly CUSHMAN &
‘455 WAKEFIELD.

PROGNOZY DLA RYNKU MIESZKANIOWEGO

Podaz Liczba ofert na rynku Popyt Poziom cen

7 4 © ©
RYNKI PIERWSZE] FALI

Warszawa, Krakéw, Wroctaw

7 4 © ©
RYNKI DRUGIE] FALI

Tréjmiasto, £6dz, Katowice, Poznar

7 4 © ©
INNE RYNKI

np. Szczecin, Bydgoszcz, Lublin

7 L 4 © o

CECHY WYBRANYCH RYNKOW

18.000
15.000 o
Warszawa

@ 12,000 8.500
X
2
& 9.000
g Wroctaw 7.300
£ 6000 Krakéw 7.500°
X
g 16dz 5.500°  Trdjmiasto 6.500°

3.000

Poznan 6.700"
Katowice 6.200
0 3.000 6.000 9.000 12.000 15.000 18.000 21.000
Podaz (lokale)

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpien 2009 * $rednia cena (PLN/m?)

OSIEDLE ZURAWINIEC, POZNAN
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INFORMACJE O RYNKU

Spowolnienie gospodarcze utrzymujace si¢ przez pierwsza polowe
2009 r. spowodowalo pogorszenie si¢ koniunktury w branzy
turystycznej. Ograniczenie inwestycji 1 optymalizacja wynikéw
finansowych, ktére przy spadajacej sprzedazy wymusily redukcje
kosztéw (w tym kosztéw podrézy pracownikéw, szkolen, konferencji
czy spotkan integracyjnych) — mialy bezposredni wplyw na spadek
oblozenia w hotelach i obnizenie $redniej ceny sprzedazy pokoi.
Spadki tych wskaznikéw odnotowaly wszystkie duze grupy hotelowe
w Europie. Warto jednak zaznaczy¢, ze hotele w Polsce odczuly skutki
spowolnienia gospodarczego w mniejszym stopniu niz analogiczne
obiekty w innych krajach naszego kontynentu.

Z kolei w podziale na kategorie obiektéw, najmniej skutki kryzysu
odczuly hotele ekonomiczne dzialajace pod uznanymi markami.
Bylo to wynikiem przesuniecia sie popytu generowanego przez firmy
z hoteli o wysokim standardzie w kierunku stosunkowo niedrogich
sieciowych, dwu- i trzygwiazdkowych hoteli oferujacych ustugi na
dobrym, przewidywalnym poziomie.

Na rynku inwestycyjnym nastapifo wstrzymanie wielu projektdw
hotelowych ze wzgledu na duze problemy z pozyskaniem finansowania
ze strony bankdéw, ktére w drastyczny sposéb zwickszyly swoje
wymagania wzgledem potencjalnych kredytobiorcéw. Wiadomo
juz, ze wiele planowanych obiektéw hotelowych, ktére mialy zosta¢
ukoniczone przed 2012 r. i dziala¢ pod uznanymi markami, nie

zostanie oddanych do uzytku przed EURO 2012.

Nie powinno by¢ jednak problemu z zakwaterowaniem druzyn,
ekip towarzyszacych i kibicéw w czasie mistrzostw, poniewaz UEFA
w zwiazku z trwajacym w Europie kryzysem zmniejszyta wymagania
odnosnie bazy noclegowej. Obnizono tez dopuszczalny standard
hoteli dla ekip towarzyszacych do trzech gwiazdek, akceptowalna jest
réwniez lokalizacja hotelu poza miastem, w ktérym rozgrywane beda
mecze, o ile czas dojazdu do stadionu nie przekroczy dwéch godzin.

ODWIEDZAJACY POLSKE WEDLUG CELU PODROZY

M Biznes
[ | Tranzyt

[ | Turystyka Wizyty u krewnych
[ | Zakupy Inne

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, Instytut Turystyki, sierpien 2009
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WARSZAWA

Warszawa ze wzgledu na rozbudowana baz¢ hoteli cztero-
i pieciogwiazdkowych jest najlepiej przygotowana do przyjecia
licznych gosci w 2012 r., w tym druzyn uczestniczacych
w mistrzostwach. Dziewi¢¢ na dziesig¢ pigciogwiazdkowych hoteli
w Warszawie zarzadzanych jest przez uznanych miedzynarodowych
operatoréw, co dla UEFA jest dodatkowym gwarantem wysokiego
standardu $wiadczonych ustug. Spo$rédd nowych i planowanych
obiektéw wysokiej klasy w Warszawie przed 2012 r. powinien zostaé
oddany do uzytku kolejny juz Hotel Marriott przy lotnisku Okecie —
tym razem dzialajacy pod marka Renaissance.

WROCLAW

Wroclaw w obecnej chwili dysponuje tylko trzema hotelami
najwyzszej kategorii (w tym otwartym w 2008 r. stylowym hotelem
Monopol) oraz o$mioma hotelami czterogwiazdkowymi. Wedtug
planéw, do 2012 r. we Wrocdlawiu ma powstaé szesnascie nowych
hoteli, w tym cztery pigciogwiazdkowe — m.in. Hotel Hilton.
Wiadze miasta Wroclawia s3 na tyle przedsigbiorcze, ze plany te
powinny zosta¢ zrealizowane. Widoczna jest aktywno$¢ regionu
w tym wzgledzie, np. poszukiwanie inwestoréw czy uproszczone
procedury administracyjne.

POZNAN

W Poznaniu brakuje przede wszystkim hoteli pigciogwiazdkowych
— hotel Sheraton nie zaspokoi popytu ze strony wszystkich
wymagajacych ekip sportowych przybywajacych na EURO 2012.
Do korica 2011 r. w Poznaniu planuje si¢ jednak budowe trzech
nowych hoteli najwyzszej kategorii. Sposrédd obecnych na rynku
siedmiu hoteli czterogwiazdkowych liczq si¢ trzy: IBB Andersia,
Mercure i NH Hotel. Skupiaja one prawie 80% miejsc noclegowych
tej kategorii. Dzigki obnizonym wymogom UEFA, Poznadi ma
mozliwo$¢ skorzystania z bazy noclegowej Bydgoszczy czy Lodzi
(m.in. z nowego hotelu Andels w Lodzi oferujacego 278 pokoi).

GDANSK / TROJMIASTO

Baza hotelowa Gdariska poszerzona zostala o hotele w Sopocie i Gdyni,
gdyz lokalizacja kazdego z nich gwarantuje szybka komunikacje
ze stadionem w Gdansku. Takie hotele jak Sofitel Grand czy
Sheraton w Sopocie beda zapewne na top liscie organizatoréw UEFA.
Otwarty w ostatnim kwartale pi¢ciogwiazdkowy hotel Radisson
Blu i czterogwiazdkowy Qubus w Gdarisku podniosly znaczaco
standard lokalnej bazy hotelowej. Na przelomie lat 2010-2011
zostanie oddany do uzytku Hotel Hilton zlokalizowany w samym
centrum Gdarska. W tym przypadku, poza wzrostem liczby miejsc
noclegowych najwyzszej kategorii, wazna bedzie takze obecno$¢ na
rynku tréjmiejskim kolejnego operatora z mi¢dzynarodowej czotéwki.

|
“
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POLSKA | RAPORT O RYNKU HOTELOWYM | JESIEN 2009

PROJEKT HOTELOWY INPRO S.A., MIKOLAJKI KOSZT BUDO HOTELI

Panstwo Hotele ekonomiczne Hotele luksusowe

€ za pokdj € za pokdj

Abu Dhabi 51.000 - 68.000 217.000 - 374.000

Arabia Saudyjska 39.000 - 55.000 156.000 - 265.000

Austria 40.000 - 50.000 130.000 - 220.000

Belgia 32.000 - 45.000 162.000 - 226.000

Butgaria 16.000 - 30.000 95.000 - 151.000

Chorwacja 33.000 - 46.000 105.000 - 170.000

Czechy 25.000 - 45.000 130.000 - 200.000

Dania 49.000 - 65.000 194.000 - 324.000

Dubaj 47.000 - 62.000 197.000 - 340.000

Francja 50.000 - 75.000 200.000 - 300.000

Ghana 29.000 - 47.000 112.000 - 174.000

Grecja 32.000 - 42.000 150.000 - 200.000

Hiszpania 41.000 - 54.000 165.000 - 240.000

Holandia 54.000 - 68.000 201.000 - 259.000

Irlandia 58.000 - 68.000 224.000 - 257.000

TRENDY NA RYNKU Katar 67.000 - 79.000 276.000 - 386.000

Na rynku hotelowym obserwujemy nast¢pujace trendy: Kenia 18.000 - 22.000 46.000 - 55.000
12

* Popyt na ustugi hotelarskie generowany przede wszystkim przez Nc::;iy 5 4.000j 83,000 :(7):222 ;iggg

Klientéw instytucjonalnych. Polska 29.000 - 43.000 126.000 - 207.000

* Potencjalna nisza w sektorze hoteli ekonomicznych (relatywnie Portugalia 30.000 - 40.000 117.000 - 153.000

mata liczba hoteli, nizsze koszty budowy oraz relatywnie szybki Hesi 35.000 - 42.000 148.000 - 222.000

zwrot inwestycji). RPA 34,000 - 59.000 143.000 - 241.000

* Organizacja EURO 2012, ktéra przyczyni si¢ do wzrostu liczby ::r::ma ;:ggg ;:ggg :;gzgg ::Zggg

turystéw przez kolejne dwa do czterech lat po mistrzostwach Stowenia 34:000 ) 49:000 | |o:ooo ) I79:000

— impreza tej rangi pozytywnie wplynie na ksztaltowanie si¢ b 50.000 - 65.000 190,000 - 240,000

wizerunku i promocje kraju. Turcja 30.000 - 41.000 80.000 - 159.000

¢ Utrzymujace si¢ zainteresowanie budows hoteli przy lotniskach Wegry 27.000 - 52.000 135.000 - 230.000

i dworcach kolejowych. Wielka Brytania 46.000 - 57.000 204.000 - 260.000

Wiochy 36.000 - 55.000 140.000 - 216.000

* Weryfikacja projektéw hotelowych, spowodowana kryzysem na

Zrédto: EMEA Hotels Monitor, July 2009, Cushman & Wakefield, EC Harris, STR Global, lipiec 2009

$wiatowych rynkach finansowych.

PROGNOZY RYNKOWE NA 2009 R.

HOTELE W MIASTACH EURO 2012 Miasto Podaz Popyt Poziom Cen
M I -gwiazdkowe 2-gwiazdkowe 3-gwiazdkowe Rolska 1 @ 0
[ 4-gwiazdikowe 5-gwiazdkowe Warszawa ( ’ ‘ ’ ! i
30
Katowice T 0 e
25
E Krakow 1 © ©
g 20
: s 1 o <
g 15
= Szczecin e 0 0
10
Poznan 0 @ 0
5
I IJ I Tréjmiasto 1 0 0
0
Wearszawa Tréjmiasto Wroctaw Poznan Wroctaw 1 0 0
Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpien 2009 Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpier 2009

illy cusHMAN &
et} WAKEFIELD: 25



PUBLIKACJE CUSHMAN & WAKEFIELD W POLSCE

Cushman & Wakefield dostarcza klientom rzetelng wiedzg z zakresu rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce z uwzglednieniem sektora

biurowego, handlowego, mieszkaniowego, hotelowego oraz przemystowo-magazynowego.

MARKETBEAT

USLUGI
W ZAKRESIE
NIERUCHOMOSCI
W POLSCE

t 1
d KATALOG
s . BUDYNKOW
- | I BIUROWYCH

CUSHM,
WaKE NS

Cykliczne opracowania, przygotowywane przez Dzial Marketingu we wspélpracy z Dzialem Doradztwa, obejmujg miedzy innymi:

* Wiosenny i jesienny ,,Marketbeat — Raport o rynku nieruchomosci w Polsce”, prezentujacy biezaca sytuacje na polskim rynku nieruchomosci

komercyjnych wraz z prognozami.

* ,Katalog Budynkéw Biurowych”, stanowiacy przeglad nowoczesnych biurowcéw w gtéwnych miastach Polski.

* Kwartalne raporty rynkowe (snapshots).
* Broszure ,Powierzchnie handlowe w Polsce”.

www.cwoffice.pl

Portal www.cwoffice.pl poswigcony jest tematyce powierzchni
biurowych w Polsce. Informacje zawarte na stronie przeznaczone
sa dla klientéw korporacyjnych poszukujacych duzych powierzchni
biurowych, a takze dla najemcéw zainteresowanych mniejszymi
biurami. Uzytkownicy portalu, dzieki wyszukiwarce budynkéw
biurowych, moga uzyska¢ dostgp do informagji o kilkuset obiektach
biurowych w najwickszych miastach w Polsce: w Warszawie,
Krakowie, Katowicach, Poznaniu, Lodzi, Wroclawiu i Tréjmiescie.

26

www.industrial.pl

Portal www.industrial.pl poswiccony jest rynkowi nieruchomosci
magazynowych. W serwisiec mozna znalezé informacje na temat
wszystkich parkéw logistycznych w Polsce. Strona cieszy sig
duza popularnoscia, przez 4 lata dziatalnosci zgromadzita wielu
uzytkownikéw, wsréd kedrych znajduja si¢ reprezentanci wielu
branz, a takze inwestorzy i deweloperzy. Miesi¢czna liczba odwiedzin
szacowana jest na 15 tysiccy.

illly CUSHMAN &
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Cushman & Wakefield jest wiodaca na $wiecie firma $wiadczacy ustugi
doradcze na rynku nieruchomosci komercyjnych. Zostata zalozona
w 1917 r. i obecnie zatrudnia ponad 15.000 pracownikéw w 230
biurach w 58 krajach.

W Polsce firma Cushman & Wakefield obecna jest od 1991 r.
Obstugujemy miedzynarodowe firmy i korporagje, instytucje finansowe,
deweloperéw, przedsiebiorcéw, podmioty sektora paristwowego oraz
male i $rednie firmy, dostarczamy zintegrowane rozwigzania poprzez
aktywne doradztwo, realizacje inwestycji oraz zarzadzanie w imieniu
wynajmujacych, najemcéw, inwestoréw na kazdym etapie procesu
powstawania i eksploatacji nieruchomosci.

Cushman & Wakefield Polska Sp. z o.0. wdrozyla i stosuje
system zarzqdzania jakoscig ISO 9001:2000 sprawdzony
praez TUV SUD.
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DANE KONTAKTOWE

Partner,

Dyrektor Zarzadzajacy
Richard Petersen
WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Fax: +48 22 820 20 21

Partner, Dyr. Dziatu Biurowego
i Rozwiazan dla Klientow
Richard Aboo

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Tel. kom.: +48 601 357 086
richard.aboo@eur.cushwake.com

WARSZAWA

.

Associate, Dyrektor Dziatu
Zarzadzania Projektami
Tomasz Daniecki

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Tel. kom.: +48 603 068 307
tomasz.daniecki@eur.cushwake.com

Dyrektor Dziatu
Asset Management
Michat Skalinski
WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20
Tel. kom.: +48 605 324 638
michal.skalinski@eur.cushwake.com

Aby uzyskac wiecej informacji, prosimy
o kontakt z Dziatem Marketingu:
Cushman & Wakefield Polska Sp. z o.o.
Metropolitan, Plac Pitsudskiego |

00-078 Warszawa, Polska

Tel. +48 22 820 20 20

Jlly CUSHMAN &
s35¢ WAKEFIELD.

Global Real Estate Solutions

www.cushmanwakefield.com
poland.marketing@eur.cushwake.com

Partner, Dyrektor Dziatu
Powierzchni Handlowych
Piotr Kaszynski

Tel.: +48 22 820 20 20
Tel. kom.: +48 601 212 047
piotr.kaszynski@eur.cushwake.com

Associate, Dyrektor Dziatu
Doradztwa i Wycen

Jerzy Dobrowolski
WARSZAWA
Tel.: +48 22 820 20 20
Tel. kom.: +48 605 324 631
jerzy.dobrowolski@eur.cushwake.com
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Partner, Dyrektor Dziatu Pow.
Przemystowych i Magazynowych
Tomasz Olszewski

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Tel. kom.: +48 607 550 225
tomasz.olszewski@eur.cushwake.com

Associate,

Dyrektor Dziatu Marketingu
lwona Kamysz

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Tel. kom.: +48 603 068 326
iwona.kamysz@eur.cushwake.com

2009 Cushman & Wakefield. Wszelkie prawa zastrzezone.

Associate, Dyrektor Grupy
Rynkéw Kapitatowych
Mathieu Giguére

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Tel. kom.: +48 605 324 636
mathieu.giguere@eur.cushwake.com

Dyrektor Dziatu
Personalnego

Dorota Skowronska
WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Tel. kom.: +48 601 075 907
dorota.skowronska@eur.cushwake.com

Niniejszy raport zawiera informacje ogdlnodostepne, a firma Cushman & Wakefield wykorzystata je przy zatozeniu,
Ze s3 one prawdziwe i kompletne. C&W nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci w przypadku, gdyby informacje
te okazaty si¢ nieprawdziwe lub niekompletne, ani nie sklada zadnych o$wiadczen ani zapewnien, wyraznych lub
dorozumianych, co do prawdziwosci lub kompletnosci informacji zawartych w niniejszym raporcie. Raport moze
zawiera¢ btedy lub pominigcia, a ceny, warunki najmu lub inne warunki moga ulec zmianie lub by¢ wycofane bez
zawiadomienia. Raport moze podlega¢ szczegdlnym warunkom w zakresie publikacji informacji, ustanawianym
przez osoby trzecie. Dokfadne informacje przydatne przy podejmowaniu decyzji w zakresie nieruchomosci
zamieszczone sa w czesci Knowledge Center na stronie www.cushmanwakefield.com/knowledge



