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WPROWADZENIE

WYNIKI EKONOMICZNE

Rok 2012 w Polsce to okres spowolnienia gospodarczego.
Przewiduije sie, ze wzrost PKB spadnie z 4,3% do ok. 2,7%. Mimo
mato optymistycznych prognoz ogélnoeuropejskich Polska jest
krajem relatywnie dobrze radzacym sobie ze spowolnieniem
gospodarczym w regionie.Wedtug prognoz Gtéwnego Urzedu
Statystycznego inflacja wyniesie 4,1% na koniec 2012 r. oraz 2,9%
w 2013 r. Polska jest wciaz, obok Niemiec i Rosji, w europejskiej
czotéwee krajow atrakcyjnych inwestycyjnie. Dodatkowo zgodnie
z planem gospodarczym rzadu mozna spodziewac sie spadku
poziomu deficytu z 5,6% PKB w 201 | r.do 2,7% na koniec 2012 r,,
a wedtug prognoz Ministerstwa Finansow dtug publiczny na koniec
2012 r. moze spas¢ nawet ponizej 50% PKB.

RYNEK INWESTYCYJNY

Wartos¢ transakcji zawartych w pierwszej potowie 2012 r.
wyniosta ok. 946 min EUR. To poréwnywalny poziom z tego
samego okresu ubiegtego roku. Okoto 57% wartosci wszystkich
transakcji przypadto na sektor handlowy, 31% na biurowy,

a 12% na magazynowy. Kondycja rynku inwestycyjnego w drugiej
potowie roku bedzie silnie uzalezniona od obranej strategii
wyjscia z kryzysu strefy euro. Ze wzgledu na niepewng sytuacje na
migedzynarodowych rynkach finansowych priorytetem instytucji
finansowych bedzie przede wszystkim ochrona kapitatu oraz
utrzymanie jego wysokiej ptynnosci, gwarantujacej elastycznos¢
dziatania na wypadek zmiany warunkéw rynkowych.

Ok.946 min EUR

wyniosta wartosc¢ transakcji zawartych
w pierwszej potowie 2012 r. — to poréwnywalny
poziom z tego samego okresu ubiegtego roku.

RYNEK NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

W pierwszej potowie 2012 r. na rynku wynajmu powierzchni
biurowej utrzymat sie pozytywny trend z ubiegtego roku.

W stolicy i wigkszosci miast regionalnych odnotowano wzrost
liczby transakcji oraz ilosci wynajetej powierzchni. Mimo wzrostu
wolumenu transakgji realna absorpcja powierzchni od 3 lat
pozostaje na zblizonym poziomie. Zaostrzone przez banki kryteria
kredytowe powoduja opoznienia w realizacji nowych inwestycji,
niemniej rosnie liczba nowych projektow. Zauwazalny jest wzrost
znaczenia umow przednajmu, ktore pozwalaja deweloperom na
pozyskanie finansowania oraz podnosza wiarygodnos¢ projektu.

W stolicy i wigkszosci miast regionalnych
odnotowano wzrost liczby transakg;ji
oraz ilosci wynajetej powierzchni.

PROGNOZY DLA NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

PODAZ POPYT CZYNSZE  PUSTOSTANY
Polska
Warszawa
Warszawa COB*
Warszawa LPC**

Krakow

Wroctaw
Trojmiasto
Poznan
Katowice

todz

goonon
KKK OK

* Centralny Obszar Biznesu; ** Lokalizacje Poza Centrum
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BEZ ZMIAN

TREND [l N7ileNy

4 sPADEK




Publikacja Cushman & Wakefield

MARKETBEAT

RYNEK NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH

W pierwszej potowie 2012 r. skutki niepewnej sytuacji

na globalnych rynkach kapitatowych byty widoczne réwniez

na rynku nieruchomosci handlowych w Polsce. Mimo stosunkowo
dobrej sytuacji ekonomicznej w kraju, inwestorzy, deweloperzy,
instytucje finansujace a takze najemcy oraz konsumenci

przyjeli postawy zachowawcze i wyczekujace. Przejawiato sie

to ograniczong liczba transakcji inwestycyjnych, niewielka liczba
nowo rozpoczetych budow centréw handlowych, trudnosciami

w dostepie do finansowania, ostroznym podejsciem do otwierania
nowych sklepéw oraz zmiana zachowan konsumenckich
(dominacja zakupow pierwszej potrzeby). Rozpoczete wczesniej
inwestycje przyniosty w pierwszej potowie 2012 roku podaz

na poziomie 300.000 mkw. powierzchni wynajmowanej brutto
(GLA), co przetozyto sie na wzrost catkowitej nowoczesnej
powierzchni handlowej w Polsce do 10,9 min mkw.

Ok. 300 tys. mkw.

GLA wyniosta podaz nowoczesnej powierzchni
handlowej w Polsce w pierwszej potowie 2012 r.

PROGNOZY DLA NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH

PODAZ POPYT CZYNSZE PUSTOSTANY

Polska n
Warszawa n
Krakéw

todz

Wroctaw
Poznan

Kon. katowicka
Tréjmiasto
Szczecin

Inne miasta
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RYNEK NIERUCHOMOSCI MAGAZYNOWYCH

Rynek nowoczesnej powierzchni magazynowej w pierwszej
potowie 2012 r., a zwtaszcza w |l kwartale, rozwijat si¢ mniej
dynamicznie niz w roku ubieglym. Wolumen zawartych uméw
najmu spadt o blisko 27% w stosunku do drugiej potowy 201 | r.
Jednak zanotowano takze 17% wzrost podazy oraz spadek stopy
pustostanow o 0,2 punktu procentowego. W pierwszym potroczu
2012 r. do uzytku oddano blisko 315.000 mkw. nowoczesnej
powierzchni magazynowej. taczne zasoby nowoczesnej powierzchni
magazynowej w Polsce wyniosty w czerwcu 2012 r. 7.370.000 mkw.

Ok. 315 tys.mkw.

nowoczesnej powierzchni magazynowej oddano
do uzytku w pierwszej potowie 2012 r.

PROGNOZY DLA NIERUCHOMOSCI MAGAZYNOWYCH

PODAZ POPYT CZYNSZE PUSTOSTANY

Polska u
Warszawa E
Gorny Slask u
Polska Centralna

Poznan

Wroctaw

Tréjmiasto n
Krakow u

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LIPIEC 2012 R.

RYNEK NIERUCHOMOSCI HOTELOWYCH

Po udanym roku 201 | pierwsza potowa 2012 r. przyniosta dalsza
poprawe koniunktury na rynku nieruchomosci hotelowych.
Wedtug szacunkoéw Instytutu Turystyki w | kwartale br. do Polski
przyjechato o 6% wiecej cudzoziemcow niz w tym samym okresie
roku 201 I, a liczba turystoéw zagranicznych wzrosta o ponad [2%.
Zgodnie z danymi GUS w | kwartale w obiektach hotelowych
udzielono o 8,7% wiecej noclegoéw. Mistrzostwa Europy w Pitce
Noznej organizowane w czerwcu miaty zdecydowanie pozytywny
wptyw na wyniki hoteli zlokalizowanych w miastach, w ktorych
rozgrywane byly mecze. Szacujemy, ze markowe hotele w trakcie
trwania Euro 2012 osiagaty Srednia ceneg na poziomie 220 EUR
przy obtozeniu ok. 90%.
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INFORMACJE GOSPODARCZE

WZROST GOSPODARCZY | BEZROBOCIE

Rok 2012 w Polsce to okres spowolnienia gospodarczego.
Przewiduije sig, ze wzrost PKB spadnie z 4,3% do ok. 2,7%. Wedtug
danych Eurostatu w 2013 r. prognozuije sie utrzymanie wskaznika
na tegorocznym poziomie. Pod koniec pierwszego pofrocza

2012 r. stopa bezrobocia wyniosta 12,4% (12,5% na koniec 2011 r.).
Whynik ten uwzglednia juz sezonowy efekt spadku liczby oséb
niepracujacych.Wedtug prognoz bezrobocie zmniejszy sie do 12,3%
na koniec 2012 r.i utrzyma sig na podobnym poziomie w 2013 r.

Mimo mato optymistycznych prognoz ogdlnoeuropejskich Polska
jest krajem relatywnie dobrze radzacym sobie ze spowolnieniem
gospodarczym w regionie. Przewidywane PKB jest jednym

z najwyzszych w Europie, a oprocentowanie polskich obligacji
skarbowych systematycznie maleje. Swiadczy to o rosnacym
zainteresowaniu Polska inwestoréw zagranicznych oraz ich
zaufaniu do rzadowych instrumentéw finansowych.
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INFLACJA

Inflacja na koniec pierwszego pétrocza 2012 r. wyniosta 4,3%, a wiec
utrzymata sie na poziomie z konca 201 | r. Gtéwnymi przyczynami
takiej sytuacji s3 wysokie ceny paliw, energii i zywnosci oraz
deprecjacja kursu ztotego. Wedtug prognoz Gtéwnego Urzedu
Statystycznego inflacja wyniesie 4,1% na koniec 2012 r. oraz 2,9%
w2013 r

SPRZEDAZ DETALICZNA

Sprzedaz detaliczna w pierwszym pétroczu 2012 r. rosta srednio

o 5,73% miesigcznie (podobnie byto w 2011 r.), jednak wzrost
sprzedazy na koniec czerwca (2,6%) byt znaczaco nizszy niz

na poczatku roku (w styczniu 9,9%). Cigcia budzetowe prowadzone
przez polski rzad ograniczaja popyt wewnetrzny,a Euro 2012 nie
zdotato zahamowac spadku tempa wzrostu sprzedazy detalicznej.

SPRZEDAZ DETALICZNA | ZAUFANIE KONSUMENTOW
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INWESTYCJE ZAGRANICZNE

Wedtug prognoz na 2012 r. warto$¢ inwestycji zagranicznych
utrzyma si¢ na poziomie z ubiegtego roku i wyniesie ok. [0 mld
EUR. Polska jest wciaz, obok Niemiec i Rosji, w europejskiej
czotéwce krajow atrakcyjnych inwestycyjnie.

INWESTYCJE ZAGRANICZNE W POLSCE
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POLITYKA FISKALNA | BUDZET

Na koniec pierwszego potrocza deficyt budzetowy osiagnat
poziom niemal 22 mld z}, czyli ok. 60,5% wartosci zakfadanej

na 2012 r. Zgodnie z planem gospodarczym rzadu mozna
spodziewac sie spadku poziomu deficytu z 5,6% PKB w 2011 .

do 2,7% na koniec 2012 r. Dtug publiczny w 201 | r. stanowit 53,7%
PKB, a wedtug prognoz Ministerstwa Finanséw na koniec 2012 r.
moze spas¢ nawet ponizej 50% PKB.

GIELDA

Pierwsze potrocze 2012 r. byto dla inwestorow gietdowych lepsze
niz oczekiwano, zwilaszcza ze rok 201 | byt relatywnie trudny. Mimo
ktopotow Greciji, Hiszpanii i Wtoch oraz pogorszenia sig sytuacji

w strefie euro gtdwne indeksy WIG i WIG20 wzrosty odpowiednio
0 8% i 5% od poczatku tego roku. Powodem tego jest fakt, ze
inwestorzy spodziewali sie pogorszenia sytuacji w innych krajach

i uwzglednili to w swoich decyzjach inwestycyjnych.

Bardzo duzy spadek zanotowat w pierwszym poétroczu branzowy
indeks sektora spotek budowlanych WIG Budownictwo — ok. 35%.
Trudna sytuacja w branzy jest skutkiem niedoszacowania ryzyka
inwestycyjnego oraz niespodziewanego wzrostu kosztow.
Obserwowany obecnie spadek inwestycji infrastrukturalnych
dodatkowo pogarsza sytuacje firm budowlanych.

Sytuacja na gietdzie w kolejnych miesigcach bedzie zalezec

od tego, czy sposob ratowania strefy euro bedzie skuteczny. Jesli
inwestorzy uznaja, ze zapowiadany plan ratunkowy ma szanse
realizacji, to mozna spodziewac sig zwiekszenia aktywnosci
kupujacych. Ponadto istotnym czynnikiem moga by¢ informacje
naptywajace z rynku Stanéw Zjednoczonych oraz Azji.

DYNAMIKA GEOWNYCH INDEKSOW GPW W WARSZAWIE
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STOPY PROCENTOWE

Rada Polityki Pienieznej zdecydowata sie na podniesienie stop
procentowych NBP w pierwszym pétroczu tylko raz. W maju
ogtoszono, ze referencyjna stopa NBP wynosi 4,75% w stosunku
do poprzedniej wartosci 4,5%. Decyzja ta byta podyktowana
gtéwnie checia utrzymania kontroli nad wzrastajaca inflacja.

Na kolejnym, lipcowym posiedzeniu RPP postanowiono utrzymac
stopy na dotychczasowym poziomie. Jednoczesnie Europejski
Bank Centralny obnizyt gtowna stope referencyjna z 1% do 0,75%.
Tym samym pierwszy raz w historii EBC stopa ta spadta ponizej
1%, co powinno skutkowa¢ pobudzeniem wzrostu gospodarczego
w krajach strefy euro.

STOPY PROCENTOWE (3M)
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KURSY WALUT

W pierwszym pétroczu 2012 r. ztoty umocnit sie w stosunku
do euro o ok.5%, do dolara o 3%, natomiast do franka
szwajcarskiego o 4%. Na koniec czerwca za | euro nalezato
zaptacic¢ ok. 25 groszy mniej niz na poczatku stycznia, za dolara
12 groszy mniej, frank staniat o 16 groszy.

KURSY WALUT W POLSCE
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RYNEK INWESTYCY|NY

Utrzymujaca si¢ od wielu miesigcy niepewnos¢ wobec przysztosci
strefy euro silnie wptywa na rynek inwestycyjny nieruchomosci
komercyjnych. Priorytetem instytucji finansowych jest ochrona
kapitatu oraz utrzymanie jego wysokiej ptynnosci, gwarantujacej
elastycznosc¢ dziatania na wypadek zmiany warunkéw rynkowych.
O ile rentownosc inwestycji w nieruchomosci jest wyraznie
wyzsza niz np. w obligacje najsilniejszych gospodarek strefy euro,
o tyle ich relatywnie niska ptynnos¢ powstrzymuje kupujacych

od inwestycji.

Wartos¢ transakgcji zawartych w pierwszej potowie 2012 r.
wyniosta ok. 946 min EUR. To poréwnywalny poziom z tego
samego okresu ubiegtego roku. Z tej kwoty az 475 min EUR
zapfacifa firma Unibail-Rodamco za przejgcie 77% udziatow
w warszawskim kompleksie biurowo-handlowym Ztote
Tarasy,a 471 mIn EUR przypadto na pozostate 12 transakgji.
Rok wczesniej w tym samym okresie zawarto 19 umow,

co potwierdza pogorszenie nastrojow inwestycyjnych w ciagu
ostatnich 12 miesiecy. Okoto 57% wartosci wszystkich
transakcji przypadfo na sektor handlowy, 31% na biurowy,

a 12% na magazynowy.

Kondycja rynku inwestycyjnego w drugiej potowie roku bedzie
silnie uzalezniona od obranej strategii wyjscia z kryzysu strefy
euro. Dalsza niepewnos¢ bedzie pogtebiata niechec inwestorow
do przedsiewzig¢ dtugoterminowych. Istotny bedzie zwtaszcza
sposéb rozwiazania problemu nadmiernego obciazenia
europejskich bankow ryzykownymi inwestycjami w obligacje
krajow strefy euro, ktérym grozi bankructwo. W obecnej
sytuacji niemozliwe jest prowadzenie szerokiej akcji kredytowe;j,
ktora pozwalataby swobodnie dziata¢ na rynku.

WARTOSC TRANSAKCJI INWESTYCYJNYCH
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TRANSAKCJE INWESTYCYJNE NA RYNKU BIUROWYM
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RYNEK BIUROWY

Wartos¢ transakgji zawartych w pierwszej potowie 2012 r.

na biurowym rynku inwestycyjnym wyniosta ok.294,5 min EUR

i byla o ponad 44% nizsza w porownaniu z pierwszym pétroczem
ubiegtego roku. Zrodiem tej réznicy byto zmniejszenie sie
sredniej wartosci transakcji o ponad 50% — zabrakto transakgji
poréwnywalnych skala z ubiegtoroczna sprzedaza portfela firmy
Europolis.

Inwestorzy zagraniczni zachowuja duza ostrozno$é¢ w operowaniu
na innych niz warszawski biurowych rynkach regionalnych

ze wzgledu na ich niska ptynnosc. Powstata luke prébuja
wykorzystaé lokalni kupujacy, o czym moze swiadczy¢ nabycie
przez PZU Asset Management Il fazy gdanskiego kompleksu
Arkonska Business Park za ok.25 min EUR.

Pogtebianie sie réznic cenowych miedzy centrum Warszawy a jej
peryferiami i pozostatymi osrodkami miejskimi jest widoczne

w poziomie stop kapitalizacji. O ile w Srodmiesciu pozostaja one

na stabilnym poziomie ok. 6,25% dla najlepszych nieruchomosci,

o tyle w ubieglym potroczu wzrosty dla obiektow o porownywalnym
standardzie o ok. 25 p.b.do 7% na stotecznym Mokotowie oraz

o ok. 25-50 p.b. do ok.7,5% w Krakowie i Wroctawiu.

Najwieksza transakcja w pierwszej potowie 2012 r. byto przejecie
przez Unibail-Rodamco 77% udziatéw w warszawskich biurowcach
Lumen i Skylight (czes¢ Ztotych Tarasow). Nowego whasciciela
znalazty réwniez dwa inne warszawskie obiekty: Renaissance
Building, kupiony za ok.27 mIn EUR przez fundusz GLL, a takze
park biurowy Harmony Office Center I, nabyty przez hiszpanska
Azore za 54 min EUR. Aktywnos$¢ inwestycyjna w drugiej potowie
roku nie powinna ostabna¢, czego zwiastunem jest podpisanie
przedwstepnych uméw zakupu Platinium Business Park przez
Allianz oraz uzyskanie od UOKiK-u zgody na przejecie kompleksu
biurowego Marynarska Business Park przez firme Heitman.
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TRANSAKCJE INWESTYCYJNE NA RYNKU HANDLOWYM TRANSAKCJE INWESTYCYJNE NA RYNKU MAGAZYNOWYM
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RYNEK HANDLOWY RYNEK MAGAZYNOWY
W pierwszym potroczu 2012 r. na handlowym rynku inwestycyjnym Wartosc transakcji zawartych w sektorze przemystowo-
zawarto 5 transakcji o szacowanej wartosci ok. 540 min EUR. magazynowym w pierwszym pétroczu 2012 r. Swiadczy o jego
Wigkszos¢ tej kwoty stanowito przejecie przez Unibail-Rodamco wzglednej stabilizacji przy niskim poziomie obrotow. taczna
77% udziatéw w CH Ztote Tarasy. Wsrod innych transakgji nalezy wartos¢ podpisanych w tym okresie uméw sprzedazy wyniosta
wymieni¢ zakup CH Alfa w Olsztynie za 84 min EUR przez brytyjski I'11,8 min EUR wobec 129 min EUR w tym samym okresie
fundusz Rockspring oraz przejecie przez amerykanski fundusz ubiegtego roku i 109 min EUR w pierwszych dwoch kwartatach
Blackstone kaliskiej Galerii Tecza za 37 min EUR. 2010 r. Prognoza na druga potowe roku zakiada utrzymanie sie

) obecnej aktywnosci inwestycyjnej.
Widocznym skutkiem niepewnosci na rynkach finansowych jest

istotne wydtuzenie sie czasu, jaki musi uptynac¢ od ztozenia oferty Sposrod trzech transakeji zawartych w 2012 r. najwigksza byto
do podpisania umowy kupna. Przyktadem sa m.in. wspomniane nabycie portfela czterech parkéw logistycznych Prologis przez
transakcje CH Alfa oraz Galerii Tecza, rozpoczete jeszcze amerykanski fundusz Hines Global REIT za cene 130 min USD,
w 2011 r. W drugiej potowie roku nalezy spodziewac sig finalizacji tj. ok. 97,45 min EUR. Byt to debiut tej firmy na polskim
szeregu projektdw rozpoczetych jeszcze w | kwartale 2012 r. rynku inwestycyjnym, bowiem jej dotychczasowa aktywnosc

. ograniczafa sig jedynie do dziatalnosci deweloperskiej. Przy okaz;ji
Liczba nowoczesnych obiektow handlowych w Polsce tej transakcji warto doda¢, ze to pierwszy raz, kiedy Prologis,
systematycznie rosnie. Silna konkurencja oraz wysokie nasycenie dysponujacy jednym z najwiekszych portfeli nieruchomosei
rynku przetozyto sie na zahamowanie wzrostu obrotow osiaganych magazynowych w Polsce, zdecydowal sig uplynnié czesé swoich
przez najemcow oraz zmniejszenie odwiedzalnosci szeregu aktywéw poza wiasna grupa kapitalows. Dwie pozostate

transakcje dotyczyly zakupu przez krajowy fundusz BPH FIZ
Sektor Nieruchomosci 2 |l fazy parku magazynowego Ideal

obiektow. To spowodowato nizsza ocene wielu nieruchomosci
handlowych przez potencjalnych inwestoréw. W rezultacie
zaczqg ?m oc?elglv;{ack:edu.ksjl cen,ale v; \fv’lqkszosq przypadkow Idea Park w Warszawie za 9,36 min EUR oraz nabycia przez
sprzedajacy nie byli sidonni sig na to godzic. prywatnego inwestora obiektu produkcyjnego typu built-to-suit
W zwiazku z powyzszym stopy kapitalizacji dla nielicznych, w Legnicy za ok. 5 min EUR.
dominujacych nieruchomosci handlo'wych w duzych W poréwnaniu z poprzednim pétroczem stopy kapitalizacji
metropoliach nie zmienity sie w poréwnaniu z 201 | r.i pozostaty . . - .
dla najlepszych nieruchomosci w sektorze magazynowym nie
zmienity sie i pozostaty na poziomie ok. 7,75%. W przypadku

nieruchomosci produkcyjnych poziom ten jest wyraznie wyzszy

na poziomie ok. 6%. Popyt na takie nieruchomosci jest wciaz
wysoki, a pojawienie sie na rynku takiego obiektu natychmiast

przyciaga uwage inwestoréw. Inna jest sytuacja nieruchomosci i wynosi ok. 9,5% dla nowych obiektéw wynajetych solidnemu

drugorzednych, ktorych podaz w ostatnich miesiacach bardzo najemey na diugi czas.

sie zwiekszyfa. W konsekwenciji ich stopy kapitalizacji wzrosty
w pierwszym potroczu 2012 r. co najmniej o 50 p.b., osiagajac
poziom 7,25% lub wyzszy w zaleznosci od atrakcyjnosci obiektu.
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RYNEK BIUROWY
WARSZAWA

W pierwszej potowie 2012 r. na warszawskim rynku wynajmu
powierzchni biurowej utrzymat sie pozytywny trend z 2011 r.
Zostato wynajete ponad 297.750 mkw., co stanowi ponad 51%
wolumenu transakgji z roku ubiegtego. Struktura branzowa popytu
nie ulegta zmianie. Nadal najwiecej transakcji zawieraty firmy

z sektora bankowo-finansowego oraz telekomunikacyjnego i IT,
przy czym zauwazalny jest wyrazny spadek tempa ekspansji tych
pierwszych. O ile kwartalne wyniki absorpcji wciaz pozostaja

na poziomie 30.000 mkw., o tyle zauwazalny jest nieznaczny
wzrost ilosci pustostanow ze wzgledu na rosnaca podaz nowych
projektéw. W budowie wciaz pozostaje ok.400.000 mkw.,

za$ do konca 2014 r. deweloperzy zamierzaja oddaé do uzytku
ponad 630.000 mkw.

PODAZ

W ciagu ostatnich dwudziestu lat catkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej na rynku warszawskim systematycznie
rosng i wynosza obecnie 3.689.700 mkw., przy czym wigkszos¢
(ok. 67%) tej powierzchni znajduje sie na obszarach poza centrum
miasta.

Mimo zaostrzenia przez banki polityki kredytowej
systematycznie wzrasta liczba nowych projektow. Od poczatku
roku w Warszawie zostato oddanych do uzytku || budynkéw
o facznej powierzchni biur 110.300 mkw., co jest wynikiem
zblizonym do wartosci osiagnigtej w catym 2011 r.

(125.300 mkw.). Zdecydowana wigkszos¢ tych obiektow
powstata na obszarach poza centrum miasta, w szczegoélnosci
w rejonie Stuzewca Przemystowego (Mokotéw). Wsrod
najwazniejszych projektéw mozna wymieni¢ budynki Senator
(23.250 mkw.), Il fazg Mokotéw Nova (15.000 mkw.),

Il fazg Poleczki Business Park (21.027 mkw.) oraz potozony

na skrzyzowaniu ulic Grzybowskiej i Zelaznej budynek |M Tower

(11.900 mkw.). W budowie wciaz pozostaje blisko 400.000 mkw.

powierzchni, z czego do konca roku na rynku pojawi sie
112.720 mkw. Jezeli nie nastapi gwattowne pogorszenie sytuacji
ekonomicznej w Polsce i w Europie, w kolejnych latach podaz
powinna nadal rosna¢, przekraczajac 200.000 mkw. rocznie.

W zwiazku z zaostrzaniem warunkéw kredytowych nastepuje
coraz wigksza konsolidacja rynku — umacnia si¢ dominujaca
pozycja duzych deweloperéw. Na rynku powierzchni biurowych
zauwazalna staje sie rowniez aktywnosc¢ deweloperow
mieszkaniowych, szukajacych bezpiecznych alternatyw

dla pogarszajacej sig koniunktury na rynku mieszkaniowym.

POPYT

W pierwszej potowie 2012 r. wolumen najmu wyniost
297.750 mkw., co pozwala sadzi¢, ze wynik za ten rok moze
by¢ lepszy od ubiegtorocznego i przekroczy¢ 573.850 mkw.
Udziat nowych umow wynidst 62% (185.133 mkw.), pozostata
czesc¢ stanowily renegocjacje i przedtuzenia (33%), niewielki
udziat miaty transakcje zwiazane z ekspansja i realizacja
budynkow na potrzeby wiasne.Transakcje typu owner-occupier
stanowity nieco ponad 2% gtownie za sprawa zakonczenia
budowy siedziby firmy Jeronimo Martins. W stosunku

do drugiej potowy 201 | r. udziat uméw przednajmu wzrost

o 9 punktow procentowych i wyniost ponad 88.500 mkw.,

z czego potowa przypadfa na projekty bedace obecnie w trakcie
budowy. éwiadczy to o konkurencyjnosci ofert deweloperow
nowych projektow, ktorzy walcza o pierwszych najemcéw,
zeby zyskac dostep do finansowania dtuznego. Najwieksza
transakcja pétrocza byto podpisanie umowy najmu 27.000 mkw.
w budynku Marynarska 12 (Ghelamco) przez T-Mobile.
Ponadto w | kwartale 2012 r. trzy spotki nalezace do grupy
ING zdecydowaty sie wynajaé biura w projekcie Plac Unii
(Liebrecht&wooD/BBI Development). Na podstawie |0-letniej
umowy zajma one tacznie 12.103 mkw.

W Il kwartale 2012 r. wspotczynnik absorpcji nowej powierzchni
byt dodatni i wyniést ponad 36.244 mkw. Taki poziom chfonnosci
rynku utrzymuje sie w Warszawie od drugiej potowy 2009 r.

POPYT BRUTTO | ABSORPCJA W WARSZAWIE
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EUROCENTRUM, WARSZAWA

RYNEK BIUROWY W WARSZAWIE

CALA WARSZAWA
Liczba budynkéw 389
Zasoby catkowite (mkw.) 3.689.730
Pustostany (mkw.) 273.728
Pustostany (%) 7,42%
CENTRALNY OBSZAR  LOKALIZACJE
BIZNESU POZA CENTRUM
Liczba budynkow 106 283
Zasoby catkowite (mkw.) 1.224.695 2.465.035
Pustostany (mkw.) 100.222 173.506
Pustostany (%) 8,18% 7,04%

STANDARDOWE WARUNKI NAJMU W WARSZAWIE

CENTRALNY OBSZAR  LOKALIZACJE
BIZNESU POZA CENTRUM
Czynsze bazowe EUR 19-26,5 EUR 12-16,5
(mkw./miesiac)
Parking podziemny EUR 120-180 EUR 70-90
(miejsce/miesiac)
Parking naziemny EUR 70-120 EUR 45-75
(miejsce/miesiac)
PUSTOSTANY

Koszty eksploatacyjne EUR 5-6,5 EUR 4-5,5

Ze wzgledu na rosnaca podaz i ustabilizowang absorpcje nowej

powierzchni ilos¢ pustostanow wzrosta od konca 201 | .o 0,73 p.p.
do poziomu 7,42%. Obecnie na najemcow czeka w Warszawie
273.700 mkw. wolnej powierzchni, z czego najwigcej w Centralnym
Obszarze Biznesu (100.200 mkw.) oraz na Mokotowie

(64.800 mkw.). Jezeli absorpcja utrzyma si¢ na niezmienionym
poziomie, a wszystkie budowy, ktorych zakonczenie planowane jest
na ten rok, zostang zrealizowane w terminie, to w grudniu ilo$¢
pustostanéw moze przekroczyé¢ 8%.

CZYNSZE

W Il kwartale 2012 r., mimo rosnacej podazy, czynsze bazowe

w nowoczesnych biurowcach w Scistym centrum utrzymaty sie

na poziomie dochodzacym do 26,50 EUR/mkw./miesiac, natomiast
poza centrum w przypadku najlepszych projektow miescity sie

w przedziale 14,00-16,50 EUR/mkw./miesiac. Obecnie najemcy
moga liczy¢ na czynsze efektywne do kilkunastu procent nizsze
od wywotawczych w zaleznosci od ich renomy, metrazu czy
etapu budowy biurowca. Najlepsze warunki moga uzyska¢ klienci
podpisujacy umowy przednajmu, ktére umozliwiaja deweloperowi
nie tylko pozyskanie finansowania bankowego, ale i podnosza
wiarygodnosé projektu i zachecaja inne firmy do zajmowania
budynku. W tej sytuacji whasciciele istniejacych obiektow maja
utrudnione zadanie przy renegocjacjach uméw.

Zachety dla najemcy

Okres najmu
Powierzchnie wspolne
VAT

Indeksacja

Inne

NAJWYZSZE CZYNSZE | PUSTOSTANY W WARSZAWIE

B5

Kontrybucja finansowa
Aranzacja powierzchni
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NIERUCHOMOSCI BIUROWE
RYNKI REGIONALNE

KRAKOW

Wolumen transakgcji najmu na rynku krakowskim od poczatku
roku wyniost 72.100 mkw., z czego ponad 55% objety nowe
umowy.To bardzo dobry wynik, szczegdlnie w poréwnaniu

z catym rokiem 201 I, kiedy podpisane umowy dotyczyty niecatych
88.400 mkw. Najwieksze transakcje pierwszej potowy 2012 r.

to wynajecie przez firme State Street 12.615 mkw. w Centrum
Biurowym Kazimierz oraz najem przez Delphi Poland 8.400 mkw.
w realizowanym przez Avestus Real Estate projekcie Enterprise
Park. Na koniec czerwca zasoby biurowe Krakowa wzrosty

do 565.500 mkw. gtéwnie w wyniku ukonczenia Fronton Office
Center (5.713 mkw.), jak rowniez zakonczenia rewitalizacji
budynku przy ul. Jasnogorskiej || (6.426 mkw.). W realizacji
zostaja miedzy innymi: kolejna faza Quattro Business Park (11.500
mkw.), Green Office Il (10.800 mkw.) Grupy Buma oraz budynek
Avia (10.110 mkw.) dewelopera GD&K Group. W IlI kwartale
zakonczy sie budowa Enterprise Park |. Czynsze wywofawcze
wynosity na koniec czerwca |3-15 EUR/mkw./miesiac, natomiast
efektywne 12-13 EUR/mkw./miesigc. Ze wzgledu na duzy popyt
wskaznik pustostanéw spadt w porownaniu z koncem 201 | r.

o blisko 2,7 p.p. do 5,6%.

WROCLAW

Na koniec pierwszej potowy 2012 r. zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej we Wroctawiu wyniosty 425.100 mkw.
Najwazniejszymi inwestycjami oddanymi do uzytku byt Wojdyta
Business Park Ill (8.000 mkw.) i budynek A w projekcie Green
Towers (10.800 mkw.). W budowie wciaz pozostaja migdzy
innymi realizowany przez LC Corp Sky Tower (23.954 mkw.),
budynek B w inwestycji Green Towers (11.650) firmy Skanska
oraz planowane do zakonczenia w Il kwartale projekty Ultranet
(2.850 mkw.) i Promenady Wroctawskie — budynek Epsilon
(6.471 mkw.). Najwieksza transakcja zawarta od poczatku roku
byt wynajem przez firme z branzy technologicznej 14.430 mkw.
w kompleksie Green Towers realizowanym przez Skanska.

llos¢ pustostandw na koniec Il kwartatu wyniosta 20.638 mkw.,
co stanowito 4,9% catkowitych zasobéw powierzchni biurowej
w miescie. Od poczatku roku wynajeto w sumie 31.030 mkw.

i, jak w przypadku wigkszosci miast regionalnych, stosunkowo
duzy udziat miaty umowy zawierane z nowymi najemcami
(78%). Jezeli ta tendencja sig utrzyma, to tegoroczny wolumen
transakcji moze by¢ wyzszy niz rok wczesniej (47.850 mkw.).
Czynsze bazowe utrzymuja sie na poziomie 13,50-16 EUR/mkw./
miesiac, a efektywne oscyluja w przedziale 12,5-14 EUR/mkw./

NOWOCZESNA POWIERZCHNIA BIUROWA W POLSCE
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miesiac, natomiast wystepuje duze zréznicowanie pomiedzy
budynkami najlepszej jakosci a budynkami nizszej klasy.

TROJMIASTO

Zasoby Trojmiasta, czyli czwartego po Warszawie, Krakowie
iWroctawiu najwigkszego rejonu koncentracji nowoczesnej
powierzchni biurowej w Polsce, wynosza 347.808 mkw.
Najwazniejszymi oddanymi tutaj w pierwszej potowie roku
obiektami byty BCB Business Park | (9.250 mkw.), Garnizon
Business Park Il — budynki Omega i Gamma (8.000 mkw.) oraz
zrealizowany dla firmy Jysk trzykondygnacyjny budynek biurowy
klasy A (1.732 mkw.). Do ukonczenia wciaz pozostaja kolejne
fazy Olivia Business Centre — Olivia Point i Olivia Tower (razem
25.146 mkw.), Alchemia firmy Torus (18.000 mkw.), Euro Office
Park firmy Eurostyl (20.000 mkw.) i Centrum Biurowe Neptun
(15.000) firmy Hines. Czes¢ z planowanych inwestycji, takich

jak Granary Island Business Centre (6.077 mkw.) czy Chmielna
Office Point (9.470 mkw.), czeka na zawarcie odpowiedniej ilosci
umow pre-lease. Dzigki kilku duzym transakcjom, miedzy innymi
podpisaniu umowy przednajmu przez Bank BPH na 18.819 mkw.
w budowanym Euro Office Park, wynajeciu przez Meritum
Bank 5.800 mkw. w budynku Alfa kompleksu Olivia Business
Centre, wynajmie przez firmeg Lufthansa Systems Poland

3.500 mkw. w budynku Opera Office oraz powigkszeniu przez
Intel zajmowanej powierzchni w Allcon@park o 3.550 mkw.,
wielkos¢ popytu w pierwszym poétroczu 2012 r. osiagneta
bardzo dobra wartos¢ 51.600 mkw. (20% wigcej niz dla

catego 201 | r.). Wskaznik pustostanéw na koniec Il kwartatu
2012 r.spadt az o 2,3 p.p. w stosunku do stanu z konca 201 | r.
i wyniost 8,1%. Mimo wysokiego popytu czynsze bazowe nadal
wynosza |3-15 EUR/mkw./miesiac, natomiast efektywne

I'1-13 EUR/mkw./miesiac.
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KATOWICE

W pierwszej potowie 2012 r. catkowity wolumen transakg;ji

najmu na rynku katowickim wyniost ok. 18.000 mkw., z czego
przewazajaca wigkszos¢ (80%) stanowity nowe kontrakty. Jesli
popyt na powierzchnie biurowe w regionie utrzyma sie, do konca
roku powinien osiagnac¢ poziom z 201 | r,, czyli 37.200 mkw.
Najwiekszymi transakcjami na rynku byto wynajecie przez firmy
Tele-Fonika i Rockwell Automation odpowiednio 3.200 mkw.

i 2.089 mkw. w Centrum Biurowym Francuska firmy GTC oraz
przedtuzenie umowy na 2.837 mkw. przez firme Steria w budynku
Altus. Poniewaz popyt sie nie zmienit,a w ostatnim potroczu

nie oddano do uzytku nowej powierzchni, poziom pustostanow
spadt z 1 1,4% (na koniec 2011 r)) do 9,9%. W planach jest
oddanie do konca roku kilku nowych projektow, m.in. Nowego
Katowickiego Centrum Biznesu (13.000 mkw.) oraz GPP Business
Park (6.300 mkw.). Catkowite zasoby Katowic to 269.600 mkw.,
czynsze wywotawcze nie przekraczaja 14 EUR/mkw./miesiac,

a efektywne wahaja sie, podobnie jak pod koniec 2011 r.,

w granicach | 1-12 EUR/mkw./miesiac.

ISTNIEJACE ZASOBY POWIERZCHNI BIUROWE]J

ZASOBY CZYNSZE WYWOLAWCZE PUSTOSTANY (%)

(MKW) (EUR/MKW./MIES.)

Warszawa  3.689.730 12-26,5 7,42%
COB 1.224.695 19-26,5 8,18%
LPC 2.465.035 12-16,5 7,04%
Krakow 565.467 13-15 5,55%
Wroctaw 425.073 13,5-16 4,86%
Trojmiasto 347.808 13-15 8,07%
Katowice 269.598 12-14 9,90%
Poznan 243.882 14-16 10,86%
todz 261.415 12-14 14,11%
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POZNAN

W stosunku do liczby mieszkancow i znaczenia ekonomicznego
miasta Poznan jest wciaz stosunkowo wolno rozwijajacym

sie biurowym rynkiem regionalnym. Jego zasoby to blisko
243.900 mkw., z czego w pierwszej potowie 2012 r. do uzytku
oddano zaledwie ok. 7.900 mkw. Do konca roku maja zostac
ukonczone jeszcze 2 budynki (Okraglak i Andersia Business Centre)
o facznej powierzchni biurowej ok. 16.300 mkw. W 2013 r.roczna
podaz powinna wzrosna¢ do 42.525 mkw., gtdwnie za sprawa

| fazy Business Garden (15.400 mkw.) oraz budynku Malta House
firmy Skanska (14.700 mkw.). Od poczatku 2012 r. wolumen
transakgji na poznanskim rynku biurowym wyniost 13.750 mkw.
Byt to w duzym stopniu wynik podpisania w Il kwartale umowy

na wynajem 2.000 mkw. w budynku F Malta Office Park przez firme
Samsung oraz powiekszenia przez Jeronimo Martins zajmowanych
juz 770 mkw. w budynku Kupiec Poznanski o kolejne 1.430 mkw.
Staby popyt spowodowat, ze wskaznik pustostanéw podwyzszyt

si¢ 0 ok.0,7 p.p. do 10,9%. Jezeli sytuacja na rynku nie zmieni

sig, to niewynajetej powierzchni moze by¢ jeszcze wiecej, kiedy

do uzytku zostana oddane kolejne projekty. Czynsze bazowe wciaz
utrzymuja sig na poziomie 14-16 EUR/mkw./miesiac, natomiast
efektywne 12-14 EUR/mkw./miesiac.

tODZ

Na koniec Il kwartatu 2012 r. rynek biurowy w todzi dysponowat
261.400 mkw. nowoczesnej powierzchni. Od poczatku roku

do uzytku zostat oddany tylko jeden budynek (Hammermed

— 1.200 mkw.) stanowiacy rozbudowe juz istniejacego obiektu.
Wolumen transakgji za pierwsze potrocze wyniost 12.600

mkw. i jest to wynik poréwnywalny z tym samym okresem

roku ubiegtego, przy wytaczeniu transakgcji Infosys BPO Poland,
ktora zdominowata zesztoroczny popyt. Najwigksza tegoroczna
transakeja byt wynajem przez Polkomtel 2.700 mkw. w nalezacym
do funduszu Arka BZWBK Parku Biznesu Teofiléw. Istotne byto
réwniez rozszerzenie opcji przednajmu o 2.400 mkw. przez
firme Infosys BPO Poland w ramach | fazy Green Horizon oraz
zawarcie umowy najmu 2.126 mkw. powierzchni przez BRE Bank
na potrzeby call-center mBanku w budynku Sterlinga Business
Center. Niski popyt oraz wciaz stosunkowo wysoki poziom
pustostanow (14,11%) nie zachgca deweloperéow do uruchamiania
kolejnych inwestycji. W realizacji pozostaja dwie fazy projektu
Green Horizon (32.000 mkw.) firmy Skanska. Czynsze w todzi
pozostaja relatywnie niskie, stawki bazowe ksztattowaty

sie na poziomie 12-14 EUR/mkw./miesiac, a efektywne

10-11 EUR/mkw./miesiac.
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RYNEK HANDLOWY

RYNEK W POLSCE

W pierwszej potowie 2012 r. skutki niepewnej sytuacji

na globalnych rynkach kapitatowych byty widoczne réwniez

na rynku nieruchomosci handlowych w Polsce. Mimo stosunkowo
dobrej sytuacji ekonomicznej w kraju, inwestorzy, deweloperzy,
instytucje finansujace a takze najemcy oraz konsumenci

przyjeli postawy zachowawcze i wyczekujace. Przejawiato sie

to ograniczong iloscig transakcji inwestycyjnych, niewielka liczba
nowo rozpoczetych budow centréw handlowych, trudnosciami

w dostepie do finansowania, ostroznym podejsciem do otwierania
nowych sklepéw oraz zmiang zachowan konsumenckich
(dominacja zakupow pierwszej potrzeby).

Rozpoczete wczesniej inwestycje przyniosty w pierwszej
potowie 2012 roku podaz na poziomie 300.000 mkw.
powierzchni najmu brutto (GLA), co przetozyto sie na wzrost
catkowitej nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce

do 10,9 mIn mkw. Centra handlowe stanowia 73% catkowitych
zasobow kraju, magazyny i parki handlowe 20%, centra
wyprzedazowe |%, a pozostate 6% to inne nowoczesne obiekty
handlowe. W budowie pozostaje 800.000 mkw. nowoczesnej
powierzchni handlowej, a kolejne 600.000 mkw. znajduje sie

na zaawansowanym etapie planowania, z datg ukonczenia

do konca 2014 r. Analiza przygotowywanych projektow pozwala
szacowac, ze w Polsce srednia roczna podaz nowoczesnej
powierzchni handlowej w najblizszych trzech latach ustabilizuje
sie na poziomie 500.000-600.000 mkw.

Biorac pod uwage poziom popytu na powierzchnie handlowe,
rynek w Polsce wykazuje oznaki nasycenia. Wiele sieci osiagneto
zakfadany udziat w rynku i spowolnito tempo ekspansji. Popyt
generowany jest gtownie przez firmy oferujace produkty
pierwszej potrzeby, ze sSredniego segmentu cenowego.
Notowane nowe wejscia na polski rynek to gtéwnie sieci

z sektorow: odziez, obuwie i sport, wymagajace matych i sredniej
wielkosci lokali handlowych. Stopa pustostanéw nieznacznie
wzrosta (1,5-5,5%), a standardem stato sie otwieranie obiektow
handlowych wynajetych w 70-80%.

Czynsze za nowoczesne powierzchnie handlowe w najlepszych
lokalizacjach pozostaja stabilne, osiagajac rekordowe poziomy
75-83 EUR/mkw./miesiac w Warszawie, w najlepszych centrach
handlowych. Jednak wiasciciele obiektow drugorzednych pod
wzgledem koncepcji komercyjnej, wielkosci czy lokalizacji
zmuszeni s3 do prowadzenia elastycznej polityki czynszowej,
zabezpieczenia budzetu na kontrybucje finansowe i aranzacje
powierzchni, optymalizacji zarzadzania kosztami eksploatacji.

PODAZ NOWOCZESNE] POWIERZCHNI HANDLOWE]
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CENTRA HANDLOWO-ROZRYWKOWE

Pierwsza potowa 2012 r. byta dla sektora centrow handlowych
w Polsce okresem umiarkowanego rozwoju, poréwnywalnym
pod wzgledem podazy z pierwsza potowa roku 201 1.
Rozpoczeto budowe kilku nowych obiektow, w tym oczekiwanej
Il fazy Poznan City Center oraz Galerii Solnej w Inowroctawiu

i Galerii Amber w Kaliszu. Wsréd nowo budowanych centréow
handlowych obiekty wynajete w 100% w dniu otwarcia

nalezaty do rzadkosci. Obserwowane réznicowanie sig stawek
czynszowych jest spowodowane polaryzacja rynku i wytanianiem
sie grupy obiektow gwarantujacych najemcom wysokie obroty.

W potowie 2012 r. w Polsce dziatato 400 centréw handlowych
o facznej powierzchni 7,95 min mkw. GLA. Do najwigkszych
obiektéw oddanych do uzytku w tym okresie naleza: Korona
Kielce, Nova Park Gorzow Wielkopolski, Alfa Grudziagdz

i galeria handlowa w Sky Tower Wroctaw, jednak az 32% catej
dostarczonej na rynek powierzchni przypadto na kameralne

GALERIA KATOWICKA, KATOWICE
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PUSTOSTANY W CENTRACH HANDLOWYCH
Il KWARTAL 2012 R.
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obiekty zlokalizowane w mniejszych miastach. Znaczacy
procent podazy (20%) stanowity rozbudowy juz istniejacych
obiektéw. tacznie w pierwszej potowie 2012 r. na rynek trafito
250.000 mkw. GLA powierzchni w centrach handlowych.

Na koniec czerwca 2012 r. w budowie pozostawato ponad
680.000 mkw. GLA powierzchni centréw handlowych. Najwieksze
realizowane obiekty to: Europa Centralna w Gliwicach, Auchan
Bronowice Krakoéow, Galeria Katowicka, Poznan City Center,
City Center Rzeszow i Wzgorze Gdynia (Il faza). Ponad

30% powstajacych centrow otworzy sig jeszcze w biezacym
roku, migdzy innymi najwieksze z nich — Europa Centralna

o powierzchni 67.000 mkw. GLA, bedace potaczeniem centrum
i parku handlowego. Analiza projektéw w przygotowaniu
wskazuje, ze w latach 2013-2014 na rynek dostarczona zostanie
podaz powierzchni w centrach handlowych o wielkosci
400.000-500.000 mkw. GLA rocznie. Na szczegolna uwage
zastuguja dwa projekty o funkcjach mieszanych: zintegrowane
centra komunikacyjne w Katowicach (Galeria Katowicka)

CENTRA HANDLOWEW WYBRANYCH MIASTACH
I KWARTAL 2012 R.
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NAJWYZSZE CZYNSZEW CENTRACH HANDLOWYCH
I KWARTAL 2012 R.
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i Poznaniu (Poznan City Center) — podréznym zostanie
zaoferowana zupetnie nowa jakos¢ obstugi.

Popyt na powierzchnie w centrach handlowych jest sredni

i zréznicowany zaréwno miedzy miastami, jak i poszczegolnymi
centrami handlowymi. W Warszawie, gdzie wystepuje wyrazny
niedobér powierzchni a sita nabywcza konsumentow jest jedna
z najwyzszych w kraju, silny popyt winduje stawki czynszowe
w najlepszych obiektach. Pozostate aglomeracje znajduja sig

w stanie rownowagi miedzy podaza a popytem, wiec stawki
czynszowe s3 tam ustabilizowane. W miastach sredniej wielkosci
i matych popyt jest mocno zréznicowany, zaleznie od poziomu
nasycenia rynkéw. Jednym z wyznacznikéw zapotrzebowania
na powierzchnie w centrach handlowych jest wspétczynnik
pustostanow, ktory w potowie 2012 r. najwyzsze wartosci
osiagnat w Krakowie (4,5%) i Trojmiescie (4,1%), a najnizsze

w Szczecinie (1,3%) i Warszawie (1,5%).

Najwyzsze czynsze dla najlepszych centrow handlowych

w Warszawie utrzymuja sig na poziomie 75-83 EUR/mkw./miesiac
oraz 35-39 EUR/mkw./miesigc w pozostatych aglomeracjach.

W miastach Sredniej wielkosci to srednio 23-27 EUR/mkw./
miesiac.



JESIEN 2012

Publikacja Cushman & Wakefield

NAJWYZSZE CZYNSZE PRZY ULICACH HANDLOWYCH
Il KWARTAL 2012 R.

Inne miasta
Trojmiasto
Szczecin
Wroctaw

todz

Poznan

Kon. katowicka
Krakéw

Warszawa

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90
€/m?miesiac

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LIPIEC 2012 R.

GLOWNE ULICE HANDLOWE

Gtéwne ulice handlowe w Polsce rozwijaja sie niezwykle powoli,
a katalizatorem ich rozwoju jest raczej gastronomia niz handel.

Sytuacja ta jest wynikiem zasztosci historycznych majacych

swoje odzwierciedlenie w statusie wiasnosci nieruchomosci oraz
stabej dostepnosci terendw inwestycyjnych w centrach polskich
miast. Z uwagi na niska jakos¢ lokali przy gtéwnych ulicach
handlowych, nie spetniajacych wymagan czotowych krajowych

i miedzynarodowych sieci, najpopularniejszymi miejscami robienia
zakupow staly sie centra handlowe. Gtéwne ulice zdominowane
zostaly przez sektor finansowy i gastronomie na potrzeby ruchu
turystycznego, biznesowego oraz rozrywki i rekreacji.

W centrach miast zachodzi proces ksztattowania sig
mikrolokalizacji skupiajacych sklepy z oferta towarow
luksusowych. Zazwyczaj sa one zlokalizowane na parterach
remontowanych kamienic, co sprzyja rewitalizacji obszarow
srédmiejskich. Pozytywna role w zagospodarowywaniu ulic
handlowych odgrywaja duze inwestycje komercyjne o funkcjach
mieszanych. Podnosza atrakcyjnosé lokalizacji i z czasem skupiaja
wokot siebie kawiarnie, restauracje, punkty ustugowe i sklepy.

Przysztoscia rozwoju ulic handlowych w Polsce s3 z jednej
strony remonty starych budynkéw mieszkalnych i ich
adaptacja na potrzeby handlu, a z drugiej strony modernizacje
i rozbudowy starych obiektow handlowych w centrach
miast. W perspektywie dlugoterminowej znaczaca zmiane

na mapie handlu moga przynies¢ duze inwestycje komercyjne
na obszarach poprzemystowych i kolejowych badz dotad
niezagospodarowanych terenach.

Z powodu matej dostepnosci lokali poziom czynszow przy gtownych
ulicach handlowych jest stosunkowo wysoki i stabilny, a rekordowe
wartosci osiaga w Warszawie i Krakowie (75-85 EUR/mkw./miesiac).
W mniej atrakcyjnych lokalizacjach, w mniejszych osrodkach
miejskich, notowane wartosci to 20-25 EUR/mkw./miesiac.

HIPERMARKETY W POLSCE, Il KWARTAL 2012 R.
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HIPERMARKETY | SUPERMARKETY

Pierwsza potowa 2012 r. byta dla sektora spozywczego w Polsce
dos¢ trudna. Wsrod hipermarketow najdynamiczniej rozwijato
sie Tesco, budowe kolejnych obiektow rozpoczeta takze sie¢
Auchan. Niezaktocong ekspansje prowadzita Biedronka, ale
pozostate sieci spozywcze znacznie ograniczyly tempo rozwoju.
Szczegdlne trudnosci przezywaly sieci delikatesowe — sie¢ Bomi
ogtosita upadtosé. Sektor spozywczy w Polsce bedzie podlegaé
w najblizszych latach konsolidacji zarowno w segmencie
hipermarketow, jak i mniejszych sklepow spozywczych.

Obecnie w Polsce dziata okoto 260 hipermarketéw, ulokowanych

w wiekszosci w centrach handlowych oraz kilka tysiecy
supermarketow i dyskontow spozywczych. Najwigksza liczbe
hipermarketéw maja Carrefour (84), Tesco (77) i Real (54).

Tempo rozwoju sieci Biedronka (blisko 1.900 sklepéw) wyznacza
240 sklepow otwartych w roku 201 | i 200 planowanych na rok
biezacy. Wsrod mniejszych formatow sklepow spozywczych
ekspansje prowadza Tesco, Piotr i Pawet, Lidl, Kaufland i Intermarche.

W pierwszej potowie roku najwigcej sklepéw z sektora
spozywczego w centrach handlowych otworzyta sie¢ Piotr

i Pawet, miedzy innymi w Nova Park Gorzow Wielkopolski,
Koronie Kielce, Galerii Szperk Gdynia, Alfie Grudziadz, Sky
Tower we Wroctawiu i Galerii Brwinow. W drugiej potowie roku
zaczng dziata¢ takze Auchan tomianki, Tesco w kompleksie Europa
Centralna w Gliwicach, Piotr i Pawet w City Center Rzeszow
oraz Biedronka w Odrzanskich Ogrodach w Kedzierzynie-Kozlu.

Czynsze za powierzchnie na potrzeby sklepéw spozywczych
nieznacznie spadly i dla hipermarketéw plasuja sie na poziomie
6-7,5 EUR/mkw./miesiac, dla supermarketow 8-12 EUR/mkw./
miesiac, a dla dyskontow spozywczych 5-8 EUR/mkw./miesiac.
W sektorze spozywczym coraz czesciej spotykane s3 réwniez
czynsze naliczane w PLN.
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MAGAZYNY | PARKI HANDLOWE

Niewielkie obiekty z produktami pierwszej potrzeby ciesza sie
coraz wigksza popularnoscia wsréd najemcow i konsumentow.
Parki handlowe rozwijaja sie w Polsce przede wszystkim

w miastach $redniej wielkosci i matych.To odpowiedz
deweloperow na zmiany zachodzace na rynku handlowym

w Polsce. Niespozywcze sklepy wielkopowierzchniowe rozwijaja
sie takze jako obiekty wolnostojace, szczegdlnie w segmentach:
artykuty budowlane, meble i wyposazenie wnetrz oraz sprzet
sportowy.

W pierwszym pétroczu 2012 r. oddano do uzytku ok. 50.000 mkw.
powierzchni magazynéw i parkéw handlowych, co spowodowato
wzrost zasobow tego typu powierzchni do 2,25 min mkw. GLA.
Wsroéd ukonczonych parkéow handlowych nalezy wymienié | faze
parku Tatary w Lublinie i Multibox w Swieciu. Zasoby magazynéw
handlowych powiekszyty miedzy innymi sklepy Castorama

w Biatymstoku i Bricoman w warszawskim Wilanowie.

W budowie pozostaje ok.80.000 mkw. parkéw handlowych.
Najwigkszy (40.000 mkw. GLA) jest czescia obiektu Europa
Centralna w Gliwicach. Deweloperzy planuja oddanie do konca

2014 r. kolejnych 100.000 mkw. powierzchni magazynow i parkow
handlowych, ale uzyskanie finansowania na ich realizacje jest
uzaleznione od osiagniecia odpowiedniego poziomu najmu (pre-lease).

Czynsze w parkach handlowych w pierwszej potowie 2012 roku
wynosity 6-8 EUR/mkw./miesiac dla najwiekszych powierzchni
oraz 9-13 EUR/mkw./miesiac dla powierzchni srednich.
Wolnostojace wielkopowierzchniowe sklepy niespozywcze

to w wiekszosci obiekty budowane przez sieci handlowe

na wiasne potrzeby; ograniczona ewidencja stawek czynszowych
pozwala szacowac poziom czynszu dla tego typu obiektow

na 6-9 EUR/mkw./miesiac, w zaleznosci od wielkosci sklepu

i lokalizacji.

CENTRA WYPRZEDAZOWE, Il KWARTAL 2012 R.
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CENTRAWYPRZEDAZOWE

W pierwszej potowie roku w Polsce nie otworzyto sie zadne
centrum wyprzedazowe, ale aktywnie komercjalizowaty sie
trzy powstajace obiekty: Factory Annopol w Warszawie,
Outlet Park w Szczecinie oraz Ptak Outlet w Rzgowie k. todzi.
W poszukiwaniu markowej odziezy po obnizonych cenach
istniejace obiekty wyprzedazowe odwiedzito w pierwszym
pétroczu br. ponad 5 min klientow.

Catkowite zasoby powierzchni w centrach wyprzedazowych

w Polsce w potowie 2012 r. wyniosty 112.000 mkw. GLA. Stanowia
je Factory Ursus (Warszawa), Factory Wroctaw, Factory Lubon
(Poznan), Factory Krakéw (bedacy czescia Futura Park) oraz
Fashion House Piaseczno (VWarszawa), Fashion House Gdansk

i Fashion House Sosnowiec. W budowie pozostaje facznie

60.000 mkw. GLA powierzchni. Outlet Park Szczecin zostanie
otwarty we wrzesniu a Ptak Outlet Rzgéw w pazdzierniku,
ukonczenie Factory Annopol planowane jest na | kwartat 2013 r.
W zwiazku ze stosunkowo duzym nasyceniem w tym segmencie
rynku brakuje kolejnych projektéw na zaawansowanym etapie
planowania, jednak w przysztosci nalezy sie spodziewac rozbudowy
niektorych istniejacych obiektow.

W centrach wyprzedazowych w Polsce dziata ponad 700 sklepow,
z czego najwieksza ilos¢ w sektorach odziez, sport i obuwie.

Popyt na powierzchnie w tego typu obiektach pozostaje

na srednim poziomie, stopa pustostanéw wynosi 5-7% i jest
wyzsza niz w tradycyjnych centrach handlowych. Czas potrzebny
na komercjalizacje centrum wyprzedazowego jest takze diuzszy niz
w przypadku centrum handlowego, a nowo otwierane obiekty sa
wynajete w 70-80%.

Czynsze za powierzchnie w centrach wyprzedazowych sa nizsze
niz w tradycyjnych centrach handlowych. Za lokal 100-150 mkw.
na potrzeby sklepu odziezowego w Warszawie oczekiwana jest
stawka czynszowa na poziomie 21-23 EUR/mkw./miesiac.
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RYNEK MAGAZYNOWY

SYTUACJA NA RYNKU

Rynek nowoczesnej powierzchni magazynowej w pierwszej
potowie 2012 r.,a zwtaszcza w |l kwartale, rozwijat si¢ mniej
dynamicznie niz w roku ubieglym. Wolumen zawartych uméw
najmu spadt o blisko 27% w stosunku do drugiej potowy 201 | r.
Jednak zanotowano takze siedemnastoprocentowy wzrost podazy
oraz spadek stopy pustostanéw o 0,2 punktu procentowego.
taczne zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce
wyniosty w czerwcu 2012 r. 7.370.000 mkw.

Niekwestionowanym liderem pod wzgledem posiadanej
powierzchni magazynowej pozostaje Warszawa — ok. 2,7 min mkw.
(ok. 37% tacznych zasobéw Polski). Najwiekszymi regionalnymi
rynkami magazynowymi sa: Gorny Slask, Poznan, Polska Centralna
iWroctaw majace w swoich zasobach ok. 4,13 min mkw.
powierzchni, co stanowi ok. 56% krajowych zasobow. Ze wzgledu
na szybki rozwoj infrastruktury drogowej w ostatnich latach
przewiduje sie powstanie kolejnych parkéw magazynowych

w nowych lokalizacjach, przede wszystkim w Polsce Wschodniej.

Popyt na nowoczesna powierzchnie magazynowa w pierwszej
potowie 2012 r. wyniést ok. 710.000 mkw. Znacznie lepszy byt

| kwartat, kiedy wynajeto ok.420.000 mkw., o 8% wiecej niz

w tym samym okresie 201 | r. Natomiast w Il kwartale wolumen
transakgji wyniost zaledwie ok. 290.000 mkw., co oznacza 36%
spadek w stosunku do tego samego okresu 201 | r. oraz 30%

PRZYKEADOWE TRANSAKCJE NAJMU

NAZWA OBIEKTU FIRMA  POWIERZCHNIA

(MKW)
Prologis Park Dabrowa DHL 34.000
Panattoni BTS Legnica Lear 32.000
Prologis Park Teresin DB Schenker 26.000
Tulipan Park Strykow Hellmann 25.000
Panattoni Park Bielsko-Biata Coty 17.000
PointPark Mszczonow ID Logistics 15.000
Panattoni Park £.6dz East Media Expert 12.000
Tulipan Park Poznan FlexLink 12.000
PointPark Mszczonow Fiege 11.000
Panattoni Park Strykow Raben 11.000
Panattoni Park Mystowice Magneti Marelli 9.000
Prologis Park Poznan Il Hog Slat 8.000
Panattoni Park Poznan Il Van Cargo 8.000
Prologis Park Wroctaw Il Panalpina 7.000
SEGRO Industrial Park Wroctaw DPD 7.000
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w poréwnaniu do | kwartatu 2012 r. W pierwszym potroczu
najwiecej byto nowych uméw najmu (64% wolumenu), kontynuacje
stanowity 29%, a rozszerzenia powierzchni 7%. Niezmiennie
najwyzszy udziat w popycie mieli operatorzy logistyczni (blisko
40%). Zainteresowanie najemcéw skupito sie przede wszystkim

na magazynach potozonych w regionie Warszawy (25%), Gornego
Slaska (23%) i Polski Centralnej (17%).

W pierwszym poétroczu 2012 r. do uzytku oddano blisko

315.000 mkw. nowoczesnej powierzchni magazynowej, o ok. 1 7%
wiecej niz w drugim pofroczu 201 | r. Najwieksza podaz odnotowano
w regionie Warszawy (22%), Poznania (20%),Wroctawia (16%)

i Gornego Slaska (14%). Znaczacymi projektami zrealizowanymi

w pierwszych dwéch kwartatach 2012 r. byly: produkcyjno-
-magazynowy obiekt BTS dla firmy Manuli Hydraulics w Radomsku
(32.000 mkw.) wybudowany przez dewelopera Panattoni, | faza parku
Goodman Poznan Logistic Centre (30.000 mkw.), produkcyjno-
-magazynowy obiekt BTS dla firmy Metsa Tissue w Krapkowicach
(26.000 mkw.) wybudowany przez Goodman oraz | faza parku
Gdansk Kowale Il (26.000 mkw.) wybudowanego przez 7R Logistic.

W czerwcu 2012 r. w budowie pozostawato ponad 290.000 mkw.
magazynow, o ok. 20% mniej niz na koniec zesztego roku. Niemal
90% powierzchni w budowie zostafo juz wynajete, gdyz nadal
warunkiem koniecznym do otrzymania finansowania nowej inwestycji
jest jej zabezpieczenie przedwstepnymi umowami najmu (pre-lease)
na okres minimum 4 lub 5 lat. Najwiecej nowoczesnej powierzchni
magazynowej buduije sie w regionie wroctawskim (59.000 mkw.),
gornoslaskim (56.000 mkw.) oraz Polski Centralnej (45.000 mkw.).

Na koniec pierwszego potrocza 2012 r. stopa pustostanow
wyniosta |1,7%, co oznacza spadek o 0,2 punktu procentowego

w poréownaniu z koncem ubiegtego roku, ale réwniez wzrost

o 0,6 punktu procentowego w stosunku do | kwartatu biezacego
roku. Mniejszy wolumen zawartych transakcji w Il kwartale 2012 r.
przyczynit sie¢ do zniwelowania znacznego spadku wspétczynnika
niewynajetej powierzchni z pierwszej czesci potrocza. Na koniec
czerwca 2012 r.w Polsce byto blisko 865.000 mkw. niewynajetej
powierzchni, najwiecej (w liczbach bezwzglednych) w strefie
Warszawa-Okolice (390.000 mkw.) oraz w Polsce Centralnej
(120.000 mkw.). Jednak najwyzsze wspotczynniki pustostanow
miaty mniejsze rynki, np. Rzeszow (38%) i Lublin (38%), ktére
charakteryzuja sie dos¢ ograniczonymi zasobami. Najnizszy wskaznik
powierzchni niewynajetej w czerwcu 2012 r. dotyczyt Torunia (0%),
Poznania (3,8%) i Gérnego Slaska (4,1%). Mimo obnizenia poziomu
pustostanéw, czynsze w wigkszosci regionow byty stabilne lub
nawet zauwazalny byt ich niewielki spadek, co zwiazane byto

z malejacym wolumenem najmu oraz rosnaca podaza, zwitaszcza

w mniejszych regionach. Najwyzsze czynsze nominalne notowane s3
nadal w miejskiej strefie Warszawy (4,50-5,80 EUR/mkw./miesiac),
a najnizsze w Polsce Centralnej (2,65-3,95 EUR/mkw./miesiac)

i na przedmiesciach stolicy (2,65—4,00 EUR/mkw./miesiac).

W pozostatych regionach stawki wynosza Srednio od 3,20

do 4,00 EUR/mkw./miesiac.
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MARKETBEAT

REGION WARSZAWSKI

SYTUACJA NA RYNKU WARSZAWSKIM

Istniejace zasoby 2.710.000 mkw.
Zasoby w budowie 33.000 mkw.
Wskaznik pustostanow 17,7%
Wolumen transakgji 176.000 mkw.

Gfowni wynajmujacy PointPark Properties, Prologis, Goodman,

Panattoni

WARSZAWA MIASTO WARSZAWA OKOLICE

Czynsze nominalne 4,50 — 5,80 EUR/ 2,65 — 4,00 EUR/
mkw./miesiac mkw./miesiac
Czynsze efektywne 3,90 — 5,00 EUR/ 2,00 — 3,20 EUR/

mkw./miesiac mkw./miesigc
Warszawa jest najwiekszym i najstarszym rynkiem magazynowym
w Polsce z zasobami na poziomie ok.2,7 min mkw., z czego ok. 23%
ulokowanych jest w miejskiej, a 77% w podmiejskiej strefie regionu.
Stefa Warszawa Miasto obejmuje granice administracyjne stolicy,

a strefa Warszawa Okolice obszar w promieniu od 12 do 50 km
od jej centrum. W pierwszym potroczu 2012 r. podaz nowej
powierzchni wyniosta blisko 70.000 mkw., a najwigkszym

obiektem oddanym do uzytku w tym czasie byt produkcyjno-
magazynowy budynek BTS Delphi (22.000 mkw.) wybudowany
przez dewelopera Panattoni w Btoniu. W okresie od stycznia

do czerwca 2012 r. w regionie warszawskim wynajeto blisko
176.000 mkw. magazynéw, co oznacza zmniejszenie wolumenu
transakcji o ponad 50% w stosunku do drugiego pétrocza 201 | r.
Wigkszo$¢ umow zawarto w strefie podmiejskiej (75%). llos¢
pustostanow w regionie w ciagu pierwszego potrocza zwiekszyta
sig, a wspotezynnik niewynajetej powierzchni wyniost 17,7%

na koniec czerwca 2012 r. W podziale na strefy stopa pustostanow
wazrosta jedynie w granicach miasta — o blisko 2 punkty procentowe
do poziomu ok. 14,0%., natomiast poza Warszawa utrzymata

sie na niezmienionym poziomie — w okolicach 18,0%. Czynsze

W regionie pozostaja stabilne.

PODAZ | POPYT W REGIONIE WARSZAWSKIM
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REGION GORNOSLASKI

SYTUACJA NA RYNKU GORNEGO SLASKA

Istniejace zasoby 1.412.000 mkw.
Zasoby w budowie 56.000 mkw.
Wskaznik pustostanow 4,10%
Wolumen transakgji 167.000 mkw.

Gfowni wynajmujacy Panattoni, Prologis, SEGRO, MLP Group,

BIK, Menard Doswell
3,00 — 3,60 EUR/mkw./miesiac
2,70 — 3,10 EUR/mkw./miesiac

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Gorny Slask z zasobami wynoszacymi 1.412.000 mkw. jest

liderem wsrod rynkow regionalnych w Polsce, co zawdzigcza
rozwinietej infrastrukturze drogowej, duzej koncentracji przemystu,
bezposrednim inwestycjom zagranicznym (szczegdlnie w przemysle
motoryzacyjnym) oraz korzystnemu potozeniu.W pierwszym
potroczu 2012 r. do uzytku oddano blisko 44.000 mkw. powierzchni,
czyli ponad 14% wszystkich zbudowanych w tym czasie magazynéw
w Polsce. Najwigkszym obiektem powstatym w regionie byt
budynek BTS Metsa Tissue (26.000 mkw.) wybudowany przez
dewelopera Goodman w Krapkowicach. Gérny Slask dominuje
wsréd rynkow regionalnych pod wzgledem wielkosci wolumenu
transakcji najmu.WV okresie od stycznia do czerwca 2012 r.

w regionie wynajeto ok. 167.000 mkw. powierzchni magazynowej,
czyli ok.23% krajowego wolumenu. Na koniec czerwca

2012 r.w regionie dostepnych byto zaledwie 58.000 mkw.

wolnej powierzchni najmu, dzigki czemu wskaznik pustostanow
byt jednym z najnizszych w kraju i wyniost 4,1%. W stosunku

do grudnia 201 | r. poziom pustostanéw obnizyt sie o 3,7 punktu
procentowego. Tak dobre wyniki sektora magazynowego

w regionie skfonity deweloperéw do realizacji kolejnych inwestycji.
Na koniec czerwca 2012 r. w budowie pozostawato 56.000 mkw.
powierzchni magazynowej, a najwigkszym realizowanym obiektem
byfa kolejna faza Panattoni Park Mystowice (19.000 mkw.).
Czynsze w pierwszym poétroczu byty stabilne.

PODAZ | POPYT W REGIONIE GORNOSLASKIM
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REGION POLSKI CENTRALNEJ

SYTUACJA NA RYNKU POLSKI CENTRALNE]J

Istniejace zasoby 981.000 mkw.

Zasoby w budowie 45.000 mkw.

Wskaznik pustostanow 12,2%

Wolumen transakcji 118.000 mkw.

Gtéwni wynajmujacy SEGRO, Panattoni,
AlG/Lincoln

Czynsze nominalne 2,65 — 3,95 EUR/mkw./miesiac

Czynsze efektywne 1,99 — 3,10 EUR/mkw./miesiac

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce
Centralnej, wynoszace ponad 980.000 mkw., koncentruja

si¢ w:todzi (26% zasobow), Piotrkowie Trybunalskim (33%),
Rawie Mazowieckiej (6%) oraz Strykowie (31%). W | kwartale
2012 r. pojawity sie dwie nowe lokalizacje — Pabianice i Radomsko,
w ktorych oddano do uzytku odpowiednio | fazg Goodman
£6dz Logistic Centre (9.600 mkw.) oraz obiekt BTS Manuli
(32.000 mkw.) wybudowany przez dewelopera Panattoni. Byty
to jedyne obiekty wprowadzone na rynek w pierwszej potowie
2012 r. Popyt w pierwszych dwoch kwartatach 2012 r. utrzymat
sig na zblizonym poziomie do drugiej potowy 201 | r.i wyniost
ok. 118.000 mkw. (ok. 17% krajowego wolumenu). Najwigkszy
odsetek powierzchni wynajat sig¢ w Strykowie — ok. 59%. Pozostaty
wolumen transakcji dotyczyt todzi (ok. 34%) oraz Piotrkowa
Tryb. (ok. 7%). W poréwnaniu do konca 201 | r. wspotczynnik
pustostanow wzrost o blisko 2 punkty procentowe i w czerwcu
2012 r. wynidst 12,2%. Najwiecej niewynajetej powierzchni
dostepnej jest w Piotrkowie Tryb.— 85.000 mkw. (71%) oraz

w todzi — 23.000 mkw. (19%). Czynsze nieznacznie spadty

i w zaleznosci od lokalizacji, dostepnosci powierzchni i typu
magazynu s3 dos¢ zréznicowane. Najwiecej trzeba zaptacic

za wynajem powierzchni w obiektach typu small business units
w todzi (4,00—4,50 EUR/mkw./miesiac), najmniej w typowych
halach magazynowych potozonych w rejonie Piotrkowa Tryb.
(2,65-3,20 EUR/mkw./miesiac).

PODAZ | POPYT W REGIONIE POLSKI CENTRALNE]
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REGION POZNANSKI

SYTUACJA NA RYNKU POZNANIA

Istniejace zasoby 1.010.000 mkw.

Zasoby w budowie 32.000 mkw.

Wskaznik pustostanow  3,8%

Wolumen transakgji 84.000 mkw.

Gfowni wynajmujacy Prologis, SEGRO, Panattoni, PointPark
Properties

Czynsze nominalne 3,15 — 3,60 EUR/mkw./miesiac

Czynsze efektywne 2,40 — 2,90 EUR/mkw./miesiac

Zasoby powierzchni magazynowej w regionie Poznania

na koniec czerwca 2012 r. wyniosty ponad 1.000.000 mkw.
Wiegkszos¢ magazynow koncentruje sig¢ na przedmiesciach
stolicy Wielkopolski, wzdtuz autostrady A2 (Gadki, Komorniki,
Krzesiny, Lubon) oraz drogi ekspresowej SI1 (Swadzim).
Pojedyncze parki znajduja si¢ rowniez w Bugaju, Kostrzynie,
Kérniku i Swarzedzu. Do regionu Poznania zaliczane sa takze
dalsze lokalizacje: Gorzéw Wielkopolski, Konin, Leszno,

Rawicz oraz $wiebodzin. W pierwszej potowie 2012 r. oddano
do uzytku prawie 63.000 mkw. powierzchni magazynowej

(20% krajowej podazy), a najwigkszym obiektem wprowadzonym
na rynek Poznania w tym czasie byta pierwsza faza Goodman
Poznan Logistics Centre (30.000 mkw.).W czerwcu 2012 r.

w budowie znajdowato sig blisko 32.000 mkw., o ok. 50% mniej
niz na koniec 201 | r. Popyt na powierzchnig¢ magazynowa

w regionie w pierwszej potowie biezacego roku utrzymat sie
na nieco nizszym poziomie niz w ostatnich dwoch kwartatach
2011 r.i wyniost ok. 84.000 mkw. Dos¢ stabilny wolumen
transakcji pozwolit utrzymac najnizszy wskaznik pustostanow
w Polsce, ktory na koniec Il kwartatu 2012 r. osiagnat poziom
3,8% i byt nizszy o ok. 0.2 punktu procentowego w poréwnaniu
z grudniem 2011 r. Na koniec czerwca biezacego roku w ofercie
najmu znajdowato sig ok. 38.000 mkw. powierzchni. Czynsze
utrzymaty sie na niezmienionym poziomie.

PODAZ | POPYT W REGIONIE POZNANSKIM
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REGION WROCLAWSKI

SYTUACJA NA RYNKU WROCLAWIA

Istniejace zasoby 726.000 mkw.

Zasoby w budowie 59.000 mkw.

Wskaznik pustostanow 11,3%

Wolumen transakgji 81.000 mkw.

Gfowni wynajmujacy IPanattoni, Prologis, SEGRO,VATT
nvest

Czynsze nominalne 3,00 — 3,90 EUR/mkw./miesiac

Czynsze efektywne 2,40 — 3,00 EUR/mkw./miesiac

Region wroctawski, z zasobami wynoszacymi ok. 726.000 mkw.,
jest piatym pod wzgledem wielkosci rynkiem w Polsce.
Wiegkszos¢ powierzchni magazynowej znajduje si¢ w parkach
potozonych poza Wroctawiem, wzdtuz autostrady A4 (Bielany
Wroctawskie, Katy Wroctawskie, Kobierzyce, Krajkow)

i drogi krajowej nr 8 (Dtugoteka). Podaz nowoczesnej
powierzchni magazynowej w pierwszej potowie 2012 r.
wyniosta ok. 51.000 mkw. Na koniec Il kwartatu biezacego roku
w budowie znajdowato sig blisko 60.000 mkw. powierzchni.
Najwigkszym realizowanym projektem magazynowym w tym
czasie byt obiekt BTS Lear (32.000 mkw.) budowany przez
dewelopera Panattoni w Legnicy. W pierwszej potowie 2012 r.
popyt byt nizszy o ok.26% w poréwnaniu do ostatnich dwoch
kwartatéw poprzedniego roku i wyniost blisko 81.000 mkw.
Nizszy wolumen zawartych transakcji oraz rosnace zasoby
spowodowaty zwigkszenie ilosci niewynajetej powierzchni

w regionie, ktora na koniec czerwca 2012 r. osiagneta poziom
ok. 82.000 mkw. Stopa pustostanéw wzrosta o blisko 2 punkty
procentowe i wyniosfa | 1,3%. Czynsze nominalne byly stabilne
i utrzymywaty si¢ w przedziale 3,00-3,90 EUR/mkw./miesiac,
jednak zauwazalna jest tendencja ku niewielkiej ich obnizce,
zwiaszcza w najmniej atrakcyjnych lokalizacjach.

PODAZ | POPYT W REGIONIE WROCLAWSKIM
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REGION TROJMIEJSKI

Region Trojmiasta, z zasobami wynoszacymi ponad 172.000 mkw.,
jest jednym z najmfodszych i najszybciej rozwijajacych sie

rynkéw magazynowych w Polsce. Pierwszy nowoczesny obiekt
magazynowy w regionie powstat w 2007 r. W czerwcu 2012 r.
dziatalnos¢ w okolicach Trojmiasta prowadzito juz 6 parkow, kolejny
sie budowat (I faza SEGRO Logistics Park Gdansk 6.000 mkw.),

a nastepny znajdowat sig w fazie przygotowan (Goodman). Podaz

w | potowie biezacego roku wyniosta ponad 32.000 mkw. (kolejny
obiekt Panattoni Park Gdarisk — 6.000 mkw. oraz Park Gdansk
Kowale Il —26.000 mkw.).W | potowie 2012 r. popyt spadt i wyniost
22.000 mkw. Nizszy wolumen transakgji oraz wzrost podazy
przyczynity sie do niewielkiego wzrostu wspétczynnika pustostanow,
ktory na koniec czerwca 2012 r. uksztattowat si¢ na poziomie 12,5%.
Czynsze utrzymuja sie w przedziale 3,30—4,00 EUR/mkw./miesiac.

REGION KRAKOWSKI

Region stolicy Matopolski dysponuje zasobami powierzchni
magazynowych na poziomie 128.000 mkw. Parki koncentruja

sie wzdtuz obwodnicy Krakowa oraz w potudniowo-wschodniej
czesci miasta. W | potowie 2012 r. zasoby powigkszyly si¢ o ponad
12.000 mkw. Na koniec czerwca w budowie znajdowato sie blisko
20.000 mkw., w tym kolejna faza Goodman Airport Logistics Centre.
Wolumen transakgji zawartych w | potowie w 2012 r. byt dwukrotnie
mniejszy niz w ostatnich dwoch kwartatach 201 | r.i wyniést ponad
8.000 mkw. Wskutek ukonczenia realizacji w petni spekulacyjnego
obiektu Witek Airport Logistics Centre wskaznik pustostanow

na koniec Il kwartatu zwigkszyt sie do 15,8%. Czynsze utrzymywaty
sig na stabilnym, dos¢ wysokim poziomie, ok. 4,00 EUR/mkw./miesiac.

POZOSTALE REGIONY

Na koniec czerwca 2012 r.zasoby w regionach: torunskim,
rzeszowskim, szczecinskim i lubelskim, wyniosty odpowiednio:
97.000 mkw., 80.000 mkw., 42.000 mkw. oraz 14.000 mkw.
Magazyny w regionie rzeszowskim koncentruja si¢ w dwoch
osrodkach przy budowanej autostradzie A4 — w okolicach Debicy
oraz na przedmiesciach Rzeszowa, ponadto rozpoczeto realizacje
nowego projektu w Chmielowie kofo Tarnobrzega (BTS Pilkington
35.000 mkw.). Planuje sie rowniez nowe obiekty w Mielcu
i Korczowej. Rynek magazynowy Torunia tworza dwa parki: Panattoni
Park Torun (31% zasobdw) oraz Goodman Torun Logistics Centre
(69% zasobow), oba w catosci wynajete. Na najblizsze lata planowana
jest ich rozbudowa, a takze realizacja kolejnych obiektéw w regionie.
Szczecinski rynek magazynowy stanowi zbudowany spekulacyjnie
w 2008 r. Prologis Park Szczecin.W | potowie 2012 r. wynajeto
ok. 14.000 mkw., co pozwolito na obnizenie stopy pustostanéw
z ok.52% do 20%.WV Il kwartale biezacego roku rozpoczeto realizacje
pierwszej fazy nowego projektu — North-West Logistic Park
w Szczecinie (7.000 mkw.). W Lublinie funkcjonuje obecnie jeden
obiekt oferujacy na wynajem nowoczesna powierzchni¢ magazynowa
— Centrum Logistyczne Melgiewska. Ponadto na etapie przygotowan
znajduije sig¢ Wikana Business Park (14.000 mkw.).
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NIERUCHOMOSCI HOTELOWE

Po udanym roku 201 | pierwsza potowa 2012 r. przyniosta dalsza
poprawe koniunktury na rynku nieruchomosci hotelowych.
Wedtug szacunkéw Instytutu Turystyki w | kwartale br. do Polski
przyjechato o 6% wiecej cudzoziemcoéw niz w tym samym okresie
roku 201 I, a liczba turystodw zagranicznych wzrosta o ponad 12%.
Zgodnie z danymi GUS w | kwartale w obiektach hotelowych
udzielono o 8,7% wiecej noclegow.

Mistrzostwa Europy w Pitce Noznej organizowane w czerwcu
miaty zdecydowanie pozytywny wptyw na wyniki hoteli
zlokalizowanych w miastach, w ktorych rozgrywane byty mecze.
Szacujemy, ze markowe hotele w trakcie trwania Euro 2012
osiagaty Srednia ceneg na poziomie 220 EUR przy obtozeniu

ok. 90%. Istniata obawa, ze niektore miejskie hotele straca

na organizacji mistrzostw, poniewaz klienci odwotaja konferencje
i imprezy okolicznosciowe organizowane zwykle w czerwcu.
Wszystko wskazuje jednak na to, ze czg$¢ z nich zostata
przesunieta na miesigce wczesniejsze, co pozwolito na bardziej
réwnomierne wykorzystanie pokoi hotelowych w gtéwnych
miastach Polski w pierwszej potowie roku.

STAN POLSKIE] BAZY HOTELOWEJ W | POL. 2012 R.*

WOJEWODZTWO LICZBA  LICZBA LICZBA WSKAZNIK MIEJSC
HOTELI  POKOI MIESC  NOCLEGOWYCH

NOCLEGOWYCH PRZYPADAJACYCH

NA 10TYS.

MIESZKANCOW

Dolnoslaskie 233 11.267 22.369 78,3
Kujawsko-pomorskie 110  4.198 8.039 38,8
Lubelskie 69 2355 4.607 21,1
Lubuskie 67 2518 4.905 49,0
todzkie 99 5.367 10.150 39,0
Matopolskie 310 14.624 30.324 89,0
Mazowieckie 219 17.148 31.923 58,1
Opolskie 45 I.110 2.203 22,3
Podkarpackie 119 3399 6.901 34,1
Podlaskie 27 1513 3.084 25,7
Pomorskie 159  8.033 16.259 71,8
Slaskie 189  9.495 19.089 41,3
gwiqtokrzyskie 8l 3.018 6048 46,9
Warminsko-mazurskie 100 5.370 11.187 80,0
Wielkopolskie 247  9.306 17.790 52,1
Zachodnio-pomorskie 104 6.950 13.834 82,0
Polska 2.178 105.671 208.712 54,2

* stan bazy na 30.06.2012 r.
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Polska baza hotelowa to obecnie 2.178 skategoryzowanych hoteli
dysponujacych ok.208.700 miejscami noclegowymi w ok. 105.670
pokojach.WV ciagu pierwszego potrocza 2012 r. liczba wszystkich
pokoi i miejsc noclegowych wzrosta o ok. 3,5%.W rezultacie

na 10.000 mieszkancow Polski przypada obecnie ok. 54 miejsc
noclegowych.

W pierwszej potowie 2012 r. polska baza hotelowa powigkszyta
sie 0 92 skategoryzowane obiekty, ktore oferuja 8.519 miejsc
noclegowych w 4.236 pokojach. Ponad 50% nowo powstatych
hoteli to obiekty trzygwiazdkowe (47). Najwigcej hoteli zostato
skategoryzowanych w wojewodztwach: lubelskim, mazowieckim
oraz $laskim (odpowiednio 12, Il i 9 nowych obiektow).

W tym samym czasie |8 obiektéw, w tym dwa hotele nalezace

do grupy Orbis, Polonez w Poznaniu oraz Giewont w Zakopanem,
zakonczyto lub zawiesito dziatalnosc.

Jednym z nowo skategoryzowanych hoteli jest dtugo oczekiwany
(budowa trwata 17 lat) 127-pokojowy Holiday Inn w todzi.

W czerwcu pierwszych gosci przyjat takze inny obiekt

sieci InterContinental Hotels Group, Holiday Inn Express

w Watbrzychu oferujacy 130 pokoi. Proces kategoryzacji

tego obiektu jeszcze sig jednak nie zakonczyt. Grupa Accor
(Orbis) uruchomita 2 kompleksy hoteli Ibis i Ibis Budget

(marka znana dotychczas jako Etap): w Warszawie (facznie

333 pokoje) i w Krakowie (302 pokoje). Réwniez Grupa Louvre
uruchomita dwa hotele ekonomiczne: Campanile Il (152 pokoje)
i Premiere Classe (136 pokoi) we Wroctawiu. Francuska sie¢
hoteli ekonomicznych B&B otworzyta |54-pokojowy obiekt

w Warszawie przy al. Krakowskiej. W Swinoujéciu zaczat

dziata¢ pierwszy hotel Hampton by Hilton (104 pokoje).

W ten sposéb Hilton Worldwide, znany w Polsce z hoteli pigcio-
i czterogwiazdkowych, realizuje strategie rozwoju silnej marki
ekonomiczne;j.

STAN POLSKIE] BAZY HOTELOWEJ W | POL. 2012 R.
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Wymienione obiekty naleza do miedzynarodowych sieci
hotelowych o ugruntowanej renomie, co daje gwarancje,

ze zostaty odpowiednio zweryfikowane i dobrze odpowiadaja
potrzebom lokalnego rynku. Nowo otwarte obiekty uznanych
marek stanowia ok. | 1% wszystkich hoteli skategoryzowanych

w pierwszej potowie 2012 r., przy czym udziat ten okreslony liczba
pokoi wynosi az 32%.Wszystko wskazuje na to, ze ta pozytywna
tendencja sie utrzyma.Tylko w samej Warszawie w trakcie
realizacji znajduje sig az 5 markowych hoteli:

* Holiday Inn Express przy Poleczki Business Park zostanie
otwarty jeszcze w tym roku

Hampton by Hilton zlokalizowany w centrum miasta na rogu
ul.Wspélnej i Chatubinskiego

Hampton by Hilton Warsaw Airport przy lotnisku Okecie

DoubleTree by Hilton w dzielnicy Wawer

Renaissance Warsaw Airport Hotel przy ul. Zwirki i Wigury
(Marriott)

Sposréd operatoréw hotelowych najbardziej aktywnych na polskim
rynku na wyroznienie zastuguja: Hilton Worldwide, Best Western,
a takze Louvre Hotels Group.

Hilton — poza wymienionymi projektami w Warszawie — podpisat
umowy franczyzy lub zarzadzania z inwestorami realizujacymi
projekty hotelowe m.in.w Gdansku, Krakowie,Wroctawiu,

todzi i Poznaniu. Rosnaca pozycja na polskim rynku uznanej
migdzynarodowej sieci hotelowej, jaka jest Hilton VWorldwide, z jednej
strony potwierdza atrakcyjnos¢ Polski dla najwigkszych swiatowych
graczy branzy hotelowej, z drugiej strony odzwierciedla pozytywna
tendencjg zwigkszania si¢ udziatu markowych hoteli w krajowym
zasobie. Wazrost liczby obiektow gwarantujacych wysokie standardy
obstugi i to zaréwno w sektorze hoteli cztero- i pigciogwiazdkowych,
jak réwniez obiektéw ekonomicznych, wymusza na innych
uczestnikach rynku podnoszenie jakosci swiadczonych ustug.

PRZYROST POLSKIE] BAZY HOTELOWEJ W | POL. 2012 R.
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Sie¢ Best Western ma szanse rozwijac sie w naszym kraju
jeszcze szybciej niz Hilton, ale to wynik mniej rygorystycznych
standardow grupy. Skutkuje to niejednolitym standardem
ustug oferowanych przez hotele dziatajace pod ta sama marka,
pozwala jednak na wspétprace sieci z juz funkcjonujacymi
obiektami, ktore chca podniesc swoja konkurencyjnosé.
Rozpoznawalna marka Best VWestern przyciaga wiecej gosci,

a wdrozone standardy operacyjne grupy powinny przetozy¢ sie
na efektywnos¢ zarzadzania, a tym samym na wzrost zyskow.
W pierwszej potowie biezacego roku na zasadzie franczyzy
do sieci przystapit Hotel Poleczki w Warszawie.W Polsce pod
marka Best Western dziata obecnie 12 hoteli, a pie¢ kolejnych
umow zostato juz podpisanych.

Louvre Hotels Group, sie¢ znana w Polsce przede wszystkim

z cieszacej sie duza popularnosciag marki Campanile, podpisata

w tym roku umowe franczyzy z Qualia Development, ktora
rozpoczefa realizacje 7 condohoteli — obiektow, w ktérych pokoje
hotelowe s3 wiasnoscia indywidualnych nabywcéw. Condohotele
beda funkcjonowac pod markami Golden Tulip, Tulip Inn lub Royal
Tulip, co oznacza, ze po raz pierwszy w Polsce mozna nabyc

w systemie condo pokdj lub apartament uznanej marki. Otwarcie
Golden Tulip w Miedzyzdrojach planowane jest jeszcze w tym roku.

DOUBLETREE BY HILTON, £tODZ
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Ustugi w zakresie wycen i doradztwa prowadzone s3 przez

Cushman & Wakefield na catym $wiecie. Obecnie w Europie dziata

ok. 60 osob zajmujacych sie badaniem rynku oraz ok. 200 oséb
zajmujacych si¢ wycena nieruchomosci. Polski dziat Wycen

i Doradztwa liczy 15 osoéb. Ustugi doradztwa oraz wyceny
przeprowadzane s3 na szczeblu lokalnym przy wsparciu biur

regionalnych. Z naszych ustug korzystaja fundusze inwestycyjne,
polskie i migdzynarodowe banki, deweloperzy, inwestorzy, wiadze
lokalne oraz inne firmy bedace w posiadaniu nieruchomosci
komercyjnych. Korzystamy z doswiadczenia specjalistow
wszystkich globalnych oddziatéw firmy Cushman & Wakefield.

Wyceny i doradztwo — obszary dziatalnosci

Rynek Rynek Rynek Rynek Rynek
handlowy biurowy mieszkaniowy hotelowy magazynowy
Rynek gruntow

WYCENA NIERUCHOMOSCI

ZESPOL. DS.WYCEN

* Analizy finansowe
* Wyceny portfeli nieruchomosci
* Wyceny pojedynczych aktywow nieruchomosciowych

Zespot ds. wycen przygotowuje m.in wyceny dla nastepujacych
celow:

* Wyceny na potrzeby kupna/sprzedazy nieruchomosci

* Wyceny na potrzeby finansowania lub zabezpieczenia kredytu

Wyceny dla celéw ksiggowych/sprawozdan finansowych

Wyceny dla celéw ubezpieczeniowych

Wyceny dla celéw podatkowych

Wyceny na potrzeby aktualizacji opfaty z tytutu uzytkowania
wieczystego

Wyceny na potrzeby ustalenia wysokosci odszkodowania
(m.in. wywlaszczenie)

Wyceny na potrzeby okreslenia wartosci poniesionych
naktadow

* Wyceny dla celow obnizenia opfaty adiacenckiej
* Wyceny dla celow obnizenia renty planistycznej
* Wyceny dla wewnetrznych potrzeb klienta

Wykonujemy wyceny wedtug standardow polskich (PFSRM)
i miedzynarodowych (RICS, TEGoVA, IVS, MSR).

Standard Forma

Petny raport wyceny,
RICS ,,Red Book” skroécony raport wyceny
(np. typu desktop)

Polskie Krajowe Operat
Standardy Wyceny szacunkowy

Europejskie Standardy

R
Wyceny (TEGoVA) aport wyceny

Miedzynarodowe Standardy Rabort wycen
Wyceny port Wyceny
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USLUGI ANALITYCZNE | DORADCZE DLA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Badania i analizy rynkowe Analityka finansowa

Analizy makroekonomiczne i sektorowe
Deterministyczne i probabilistyczne analizy

racjonalnosci finansowej projektow w oparciu

Analizy regionalnych i lokalnych rynkow nieruchomosci o migdzynarodowe standardy rachunkowosci (MSR)

Analiza konkurengji

iekty istnieiace, w budowie i pl
(projekty istniejace, w budowie i planowane) Opracowywanie zatozen dotyczacych wielkosci,

standardu, kosztow, przychodow, harmonogramu i zatozen
Modelowanie zasiegu sprzedazy makroekonomicznych projektow
obiektow handlowych (catchment area)
oraz szacowanie obrotow

Doradztwo w zakresie optymalnych struktur finansowania
Analizy lokalizacji w oparciu o aktualne warunki na rynkach kapitatowych
(dostgpnos¢ komunikacyjna, widocznosg,
ograniczenia planistyczne i infrastrukturalne)

Identyfikacja i kwantyfikacja
Analizy wskaznikéw sektorowych podstawowych czynnikow ryzyka wptywajacych na wynik
(Popyt, podaz, pustostany, absorpcja, finansowy przedsigwzigcia
czynsze, ceny, stopy kapitalizacji itp.)
wraz z prognozami na przyszto$c¢

Analiza wrazliwosci modelu
Analizy preferencji najemcéw i kupujacych na zmiany otoczenia makro- i mikroekonomicznego

Przyktadowe projekty / Wybrani klienci

Doradztwo strategiczne Analiza optymalnego zagospodarowania nieruchomosci (HBU) Studium wykonalnosci
::‘\
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Raporty rynkowe

E. @ (TREI Copitl otz

AGENCJIA ROZWOJU PRZEMYSEU
SPOLKA AKCYJNA GHELAMCO REAL ESTATE NEINVER
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Cushman & Wakefield jest wiodaca na Swiecie firma $wiadczaca ustugi doradcze na rynku nieruchomosci komercyjnych. Zostata zatozona
w 1917 r.i obecnie zatrudnia ponad 14.000 pracownikéw w 243 biurach w 60 krajach.W Polsce firma Cushman & Wakefield obecna
jest od 1991. Obstugujemy miedzynarodowe firmy i korporacje, instytucje finansowe, deweloperéw, przedsiebiorcéw, podmioty sektora

panstwowego oraz mate i Srednie firmy. Dostarczamy zintegrowane rozwiazania przez aktywne doradztwo, realizacje inwestycji oraz

zarzadzanie w imieniu wynajmujacych, najemcow, inwestoréw na kazdym etapie procesu powstawania i eksploatacji nieruchomosci.

Aby uzyskaé wiecej informaciji,
prosimy o kontakt z Dzialem
Marketingu:

Cushman & Wakefield Polska Sp.z o.0.
Metropolitan, Plac Pitsudskiego |
00-078 Warszawa

+48 22 820 20 20
poland.marketing@eur.cushwake.com
www.cushmanwakefield.com
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Cushman & Wakefield Polska Sp.z o.0.
wdrozyta i stosuje system zarzadzania jakoScia
ISO 9001:2008 sprawdzony przez TUV SUD.

Niniejszy raport zawiera informacje ogélnodostepne, 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
sie nieprawdziwe lub niekompletne, ani nie sktada 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

podlegac szczegdlnym warunkom w zakresie publikacji informacji, ustanawianym przez osoby trzecie.

Doktadne informacje przydatne przy podejmowaniu decyzji w zakresie nieruchomosci zamieszczone sa w czesci
Knowledge Center na stronie www.cushmanwakefield.com/knowledge.

©2012 Cushman & Wakefield. Wszelkie prawa zastrzezone.

Na oktadce: Green Towers, Wroctaw

Aby pobrac wersje elektroniczna
raportu, zeskanuj QR kod.




