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O POLSCE

UKEAD KOMUNIKACYJNY W POLSCE

Il istnicjace odcinki autostrad i drég ekspuM

I odcinki w budowie

[ odcinki na etapie przetargu
planowany przetarg do kofica 2010 r.

m
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

Zrédto: GDDKIA, luty 2010

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 min oséb
(Katowice — 0,3 mln mieszkaricéw) oraz aglomeracja warszawska — 3
mln mieszkaicéw (Warszawa — 1,7 mln mieszkaicéw). 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: Podobnie jak w 2009 roku Polska bedzie jednym
Z najszybciej rozwijajacych si¢ krajow w Unii Europejskiej.
INFLACJA: W zwiazku z wyzszym niz prognozowany
wzrostem gospodarczym oczekuje si¢ utrzymania obecnego
tempa wzrostu cen.

STOPA BEZROBOCIA: Mimo sezonowego wzrostu
bezrobocia, liczba bezrobotnych nie powinna by¢ wyzsza niz
w ubieglym roku.

INWESTYCJE ZAGRANICZNE: Dobra kondycja finansowa
oraz pozytywny wizerunek Polski przetozy sie¢ na wieksza
ilo$¢ inwestycji zagranicznych w kolejnych latach.

RYNEK INWESTYCY]NY

NIERUCHOMOSCI BIUROWE

STOPA KAPITALIZAC)I DLA NAJLEPSZYCH OBIEKTOW:
Odnotowano wzrost o |15 pb w odniesieniu do 2008 r.
W 2010 r. przewidywany spadek stop kapitalizacji.
WOLUMEN TRANSAKC]JI: Odnotowano 65% spadek
w odniesieniu do 2008 roku. W 2010 r. przewidywany
wzrost wolumenu transakcji.

NIERUCHOMOSCI HANDLOWE

STOPA KAPITALIZAC)I DLA NAJLEPSZYCH OBIEKTOW:
Odnotowano wzrost o 100 pb w odniesieniu do 2008 r.
W 2010 r. przewidywany spadek stop kapitalizacji.
WOLUMEN TRANSAKC]Jl: Odnotowano 45% spadek
w odniesieniu do 2008 roku. W 2010 r. przewidywany
wzrost wolumenu transakgji.

NIERUCHOMOSCI PRZEMYSLOWE

STOPA KAPITALIZACJlI DLA NAJLEPSZYCH OBIEKTOW:
Odnotowano wzrost o 150 pb w odniesieniu do 2008 r.
W 2010 r. przewidywany spadek stop kapitalizacji.
WOLUMEN TRANSAKC]JI: Odnotowano 67% spadek
w odniesieniu do 2008 roku. W 2010 r. przewidywany
wzrost wolumenu transakcji.

RYNEK NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

WARSZAWA

PUSTOSTANY: Wozrost pustostanéw o ok. 5% w catym
2009 roku, wyhamowanie trendu w 2010 r.

CZYNSZE: Po okresie spadkéw w 2009 roku czynsze
powinny utrzymac si¢ na obecnym poziomie.
MIASTA REGIONALNE

PUSTOSTANY: Po wzroscie wskaznika pustostanéw w 2009
roku nalezy spodziewa¢ si¢ utrzymania stopy pustostandw
na obecnym poziomie w wigkszosci miast regionalnych.
CZYNSZE: W wigkszosci miast regionalnych wysokos¢
czynszow utrzyma si¢ na obecnym poziomie.

T ¢ 3N

N Y N N

1 ¢

WYNIKI EKONOMICZNE

W 2009 r. Polska jako jedyny kraj Unii Europejskiej odnotowata
dodatnia dynamike PKB, a w tym roku moze by¢ najszybciej
rozwijajacym si¢ krajem we wspdlnocie. W dhuzszej perspekeywie
trwaly i szybki rozwéj Polski bedzie w duzej mierze uzalezniony
od kondycji najwickszych $wiatowych gospodarek oraz sytuacji
na rynkach finansowych. Analitycy wskazuja na dalsza moiliwos¢
aprecjacji polskiej waluty o ok. 10-15%. Znaczne obnizenie
wartoéci Zlotego zamortyzowalo skutki kryzysu i uchronilo eksport
przed duzymi spadkami, ale tez doprowadzitlo do wzrostu cen
towaréw (w tym wielu surowcéw) z importu, szczegélnie ropy
naftowej. NBP prognozuje, ze poziom inflacji w kolejnych dwéch
pétroczach wyniesie 2,5% i 2,0%. Niewielkie wzrosty inflacji
oraz dodatni PKB skfonily NBP do utrzymania stép procentowych na
niezmienionym poziomie. Duza przecena akcji w pierwszym kwartale
20009 r. zachecita przedsiebiorcéw do wznowienia aktywnosci, jednak
ciagle niejasna sytuacja gospodarcza na $wiecie bedzie ograniczaé¢ ich
sktonnos¢ do inwestydji o duzym znaczeniu.

RYNEK INWESTYCYJNY

Rok 2009 byl pod wzgledem ilodci i wartosci zawartych transakgji
jednym z najslabszych w historii inwestycyjnego rynku nieruchomosci
komercyjnych w Polsce. W tym okresie zawarto niewiele ponad 20
transakcji o tacznej wartosci ok. 698 mln EUR. Charakeerystyczna
dla polskiego rynku byla wzglednie dobra kondycja bankéw, ktdre,
w przeciwienistwie do swoich zachodnioeuropejskich odpowiednikéw,
nie musialy ratowaé plynnodci za wszelka cene. W zwiazku z tym
inwestorzy korzystajacy z dzwigni finansowej nie wyprzedawali
aktywow zabezpieczonych hipoteka, co wyraznie zmniejszylo podaz,
a tym samym ograniczylo pole dziatania inwestorom spekulacyjnym.
Rok 2010 pod wzgledem aktywnosci inwestycyjnej bedzie zblizony do
IV kwartalu roku ubieglego, co przyniesie wyrazne zwickszenie liczby
podpisywanych uméw oraz nieznaczng kompresje stép kapitalizacji.

RYNEK NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

Po gwaltownym zalamaniu na przelomie 2008 / 2009 rynek
biurowy bardzo powoli odrabial straty. W kolejnych kwartatach
notowano systematycznie wzrastajacy popyt, jednak weciaz wyniki
caloroczne s3 daleko nizsze od wartosci osiagnietych w roku 2008.
Wolumen najmu wzrastal dzieki znacznym spadkom czynszéw oraz
atrakcyjnym pakietom zachet. Mimo to, popyt byt wciaz zbyt staby,
aby wchlona¢ powierzchni¢ w oddawanych budynkach, ktérych
realizacja rozpoczela si¢ jeszcze w czasach hossy. W konsekwencji
w calej Polsce notowane byly wzrosty ilosci powierzchni niewynajetej.
Znaczaco niiszy popyt oraz trudno$ci w uzyskaniu finansowania
nowych projektéw sprawily takze, ze wiele planowanych inwestycji
zostalo wstrzymanych do czasu poprawy koniunktury.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH

Rok 2009 byt dla polskiego rynku nieruchomosci handlowych
rokiem burzliwym, obfitujacym w wydarzenia, ktérych skutki
bedziemy odczuwald jeszcze przez kilka najblizszych lat. Nalezat
do rekordowych pod wzgledem podazy, poniewaz oddano do uzytku
ponad 900.000 mkw. powierzchni, ktérej budowa rozpoczela sie
jeszcze w czasie dobrej koniunktury gospodarczej. Blisko 57%
powierzchni weszlo na rynek w drugiej polowie roku, m.in.:
Bonarka w Krakowie, Galeria Jurajska w Czestochowie, Focus
w Piotrkowie Trybunalskim i I faza IKEA Port 14dz. Calkowite
zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce wyniosly
na koniec 2009 r. 9.345.000 mkw., z czego 72,9% stanowily
centra handlowe, 19% magazyny i parki handlowe, 0,9% centra
wyprzedazowe, a 7,2% inne obiekty handlowe. W minionym
roku wzrdst udzial matych i srednich miast (39,8%) w calkowitym
wolumenie powierzchni.

RYNEK NIERUCHOMOSCI PRZEMYSLOWYCH

Nakoniec2009 r. zasoby nowoczesnych magazynéww Polsce wynosity
ponad 6 mln mkw. Zgodnie z przewidywaniami przyrost podazy
w roku 2009 wyhamowat. Na rynek weszlo ok. 857.000 mkw. nowej
powierzchni magazynowej, czyli prawie o polowe mniej niz w roku
poprzednim. Popyt w 2009 r. zmniejszyt sic dwukrotnie w stosunku
do roku poprzedniego i wynidst 765.000 mkw. Na koniec 2009 r.
w Polsce byt blisko 1 mln mkw. wolnej powierzchni magazynowej.
Najwiccej w Warszawie i na Gérnym Slasku.

RYNEK MIESZKANIOWY
W 2009 r.
mieszkaniowych w Polsce ulegly diametralnej zmianie: stagnacja

warunki panujace na rynku nieruchomosci

obserwowana na poczatku roku minela i zgodnie z wigkszoscia
oczekiwad w czwartym kwartale odnotowano wyrazne oznaki
ozywienia. W 2010 r. moze wystapi¢ wzrost popytu na nieruchomosci
mieszkaniowe, czemu zgodnie z zapowiedziami bankéw sprzyja¢
bedzie wigksza dostepnos¢ kredytéw hipotecznych. Wobec spadku
liczby oferowanych mieszkan i dalszego ograniczenia podazy
nowych lokali wzrost cen wystapi raczej tylko w perspektywie
$redniookresowej.

RYNEK HOTELOWY

W 2009 r. branza hotelarska nadal odczuwata skutki spowolnienia
gospodarczego. Niisze przychody wymusily na firmach polskich
i zagranicznych zmiane swojej strategii rozwoju. W ramach
programéw zmierzajacych do optymalizacji wynikéw finansowych
firmy redukowaly koszty podrézy shuzbowych, organizacji szkolen,
konferencji czy imprez integracyjnych dla pracownikéw. W efekcie
w 2009 r. Polske odwiedzito znacznie mniej zagranicznych turystéw
biznesowych niz w roku poprzednim, co przelozylo si¢ na ok. 8%
spadek noclegéw udzielonych cudzoziemcom. Réwniez polscy turysci
biznesowi rzadziej korzystali z krajowej bazy hotelowej, szczegélnie
z hoteli najwyzszej kategorii. W korzystniejszej sytuacji znalazly sie
markowe hotele ekonomiczne, ktére zapewniaja stosunkowo niska
cene za relatywnie wysoka jako$¢ $wiadczonych ustug.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH

WARSZAWA

PUSTOSTANY: Bliskie 0%, ograniczona dostgpnos¢
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: Wzrost pustostanéw, szczegdlnie
w Tréjmiescie (3,43%) i Krakowie (2,43%), na skutek
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: Spodziewany spadek poziomu pustostanow

i wzrost popytu.
CZYNSZE: Pogtebienie sie réznicy miedzy stawkami czynszu
w miejskiej i podmiejskiej strefie rynku.

REGIONY

PUSTOSTANY: Spadek poziomu pustostanéw na wigkszosci
rynkéw regionalnych. Wzrost popytu i spadek podazy.

CZYNSZE: Oczekiwana stabilizacja czynszow.

RYNEK MIESZKANIOWY

PODAZ: Zmniejszenie podazy spowodowane ograniczeniem
inwestycji.

POPYT: Wozrost popytu na powierzchnie mieszkaniowe
dzieki poprawie na rynku kredytowym.

CENY: Stabilizacja cen.

RYNEK HOTELOWY

PODAZ: Podaz obiektéw hotelowych wykazuje tendencje
WZrostowa.

WSPOLCZYNNIK OBLOZENIA: W roku 2010 bedzie
utrzymywac sie na stabilnym poziomie.

CENY: Obserwuje sie stabilizacje cen.
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INFORMACJE GOSPODARCZE

GOSPODARKA GLOWNE WSKAZNIKI EKONOMICZNE
W 2009 r. Polska jako jedyny kraj Unii Europejskiej odnotowata

dodatnia dynamik¢ PKB, a w tym roku moze by¢ najszybciej H r<B
rozwijajacym si¢ krajem we wspélnocie. W dhuzszej perspekeywie
trwaly i szybki rozwdj Polski bedzie w duzej mierze uzalezniony
od kondycji najwickszych $wiatowych gospodarek oraz sytuacji
na rynkach finansowych. Silny popyt wewnetrzny oraz rosnace
inwestycje przedsigbiorstw moga nie wystarczy¢, aby polska
gospodarka uzyskata wysokie tempo wzrostu PKB. Nalezy podkresli¢,
ze mimo kryzysu miedzynarodowego systemu finansowego,
ktdry niedawno doprowadzil $wiatowa gospodarke do zalamania,
dotychczas nie wprowadzono w nim Zzadnych istotnych zmian
strukturalnych. Dodatkowo programy pomocowe realizowane 4%
przez najbogatsze panstwa zachodnie moga w najblizszym czasie
spowodowa¢ zwigkszenie inflacji w tych krajach, a walka z nig moze 0%
zahamowa¢ i tak niskie oczekiwane tempo wzrostu PKB. Mimo 2005 2006 2007 2008 2009 2010

wielu pozytywnych sygnaléw, trudno wigc ocenié, czy ta tendencja

do pOWOlanO wychodzenia z kryzysu si¢ utrzyma. Zrédto: Narodowy Bank Polski, GUS, Dziat Doradzewa Cushman & Wakefield, styczef 2010 * Prognoza
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PKB nowych paristw cztonkowskich spadl w 2009 r. o ok. 3,9%,
ale w biezacym roku PKB tego regionu moze wzrosnaé o okoto 1%.
Warto podkresli¢, ze ze wszystkich krajéw wspélnoty tylko Polska
i Stowacja maja szanse osiagnac wzrost wyzszy niz 1,5%. W kolejnym )
rokuw trudnej sytuacji ekonomicznej nadal beda paristwa nadbaltyckie 20.000 0%
oraz Wegry, a takze takie kraje strefy euro jak Hiszpania, Grecja oraz
Irlandia. Prognozy na rok 2011 méwia, ze to przede wszystkim
nowe paristwa Unii bedg rozwijaé si¢ najszybciej, bo w tempie
przekraczajacym  2,5%. Krajami o najwickszym dochodzie
na mieszkarica wedlug szacowanego poziomu PKB beda w naszym
regionie w 2010 roku - zgodnie z tzw. wskaznikiem PPS (parytet sily
nabywczej) - Stowenia (21.200 EUR PKB per capita), Czechy (19.000
EUR) i Stowacja (16.500 EUR). Dla poréwnania PKB per capita 0 . -20%
Polski moze wynies¢ ok. 14.100 EUR. A ‘

M PKB na osobe (wg PPS) () Dynamika wzrostu PKB
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Zrodto: Eurostat, styczer 2010

BEZPOSREDNIE INWESTYCJE ZAGRANICZNE
Laczna warto$¢ bezposrednich inwestycji zagranicznych w Polsce INWESTYCJE ZAGRANICZNE W POLSCE
wyniosta prawie 138 mld EUR. Tylko w roku 2009 ulokowano

w naszym kraju ok. 9,6 mld EUR, z czego wigkszo$¢ pochodzita

z paristw Unii Europejskiej. Dobre wyniki gospodarcze Polski

w drugim pélroczu zréwnowazyly staby poczatek roku. Potwierdzaja 20
to dane publikowane przez PAIIZ na temat zakorczonych

i prowadzonych projektéw oraz tworzonych nowych miejsc pracy. 16
Dobra kondycja finansowa naszego kraju utrwalifa pozytywny
wizerunek Polski w oczach przedsiebiorcéw, co w konsekwengji v 12
przelozy si¢ na wicksza ilo$¢ inwestycji zagranicznych w kolejnych o
latach. Juz teraz Polska jest wskazywana przez wielu analitykéw £ 8
i firmy doradcze jako jedno z najlepszych miejsc do inwestowania.
Kapital zagraniczny pozostaje jednym z podstawowych motoréw
wzrostu gospodarczego miast regionalnych i lokalnych rynkdéw
nieruchomosci komercyjnych.

B Bezposrednie inwestycje zagraniczne w Polsce

2004 2005 2006 2007 2008 2009

Zrédto: Narodowy Bank Polski, styczer 2010
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RYNKI FINANSOWE

KURSY WALUT

Po gwaltownej deprecjacji na przefomie 2008 i 2009 r., zloty
umocnit si¢ w polowie roku i obecnie utrzymuje sic w przedziale
3,85-4,05 w przypadku euro i 2,80-3,00 w przypadku dolara.
Analitycy wskazujg na dalszg mozliwos$¢ aprecjacji polskiej waluty
o ok. 10-15%. Znaczne obnizenie wartosci ztotego zamortyzowato
skutki kryzysu i uchronito eksport przed duzymi spadkami, ale tez
doprowadzito do wzrostu cen towaréw (w tym wielu surowcéw)
z importu, szczegdlnie ropy naftowej. Na ostabienie polskiej waluty
w duzej mierze mialo wplyw wycofanie si¢ kapitalu zagranicznego
z calej Europy Srodkowo-Wschodniej, a takie negatywne sygnaly
plynace z Wegier czy Ukrainy. Sytuacja na rynku walutowym bedzie
wicc zalezala réwniez od tego, jak zagraniczni inwestorzy beda
postrzegali nasz region.

STOPY PROCENTOWE

Mimo spowolnienia gospodarczego w 2009 r. inflacja nie
zmniejszyta si¢ znaczaco i wyniosta 3,5% w skali roku. Bylo
stopniu podwyzkami cen
administrowanych oraz wczesniejsza deprecjacja kursu zlotego.
NBP prognozuje, ze poziom inflacji w kolejnych dwdch
pétroczach wyniesie 2,5% i 2,0%. Niewielkie wzrosty inflacji
oraz dodatni PKB skfonity NBP do utrzymania stép procentowych
na niezmienionym poziomie. Niemniej od poczatku kryzysu
Rada Polityki Pieni¢znej obnizyla stopy procentowe w sumie
o 250 punktdw bazowych. W rezultacie w styczniu 2010 r.
stopa referencyjna wyniosta 3,5%. Poprawa sytuacji na rynkach

to w duzym spowodowane

kapitalowych spowodowala pewne zwigkszenie akeji kredytowej
i zlagodzenie warunkéw przyznawania kredytéw. Natomiast
pozyskanie finansowania dtuznego jest nadal trudniejsze i znacznie
drozsze niz przed kryzysem.

WYNIKI INWESTYCJI W POLSCE

Swiatowy kryzys finansowy spowodowat duze spadki na warszawskiej
Gieldzie Papieréw Wartosciowych. W rezultacie w lucym 2009 r.
gléwne indeksy osiagnely najnizszy poziom od pigciu lat. Do stycznia
2010 r. wzrosly o 80-90%, ale nadal sa nizsze o ok. 40% w stosunku
do maksimum z lipca 2007 r. Ponadto tempo wzrostu indekséw jest
coraz mniejsze. Duza przecena akgcji w pierwszym kwartale 2009 r.
zachecila przedsi¢biorcéw do wznowienia aktywnosci, jednak ciagle
niejasna sytuacja gospodarcza na $wiecie bedzie ograniczaé ich
sktonno$¢ do inwestycji o duzym znaczeniu. Utrzymanie si¢ dobrych
wskaznikéw makroekonomicznych Polski powinno przywrécié
optymizm inwestoréw i przelozy¢ si¢ na dalszy wzrost indekséw.
W roku 2010 na gléwnym parkiecie planowane sa 33 debiuty, czyli
duzo wiecej niz w roku poprzednim.
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KURSY WALUT W POLSCE
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STOPY PROCENTOWE (3M)
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WARUNKI INWESTYCY|NE

Rok 2009 byt pod wzgledem ilosci i wartosci zawartych transakeji
jednym z najstabszych w historii inwestycyjnego rynku nieruchomosci
komercyjnych w Polsce. W tym okresie zawarto niewiele ponad 20
transakeji o lacznej wartosci ok. 698 mln EUR, ¢. o ponad 58%
mniej niz w kryzysowym roku 2008. W trzech pierwszych kwartatach
wielu inwestoréw instytucjonalnych nadal wstrzymywalo sie
z powrotem na rynek, a ci, ktdrzy pozostali aktywni, mieli problemy
z dostgpem do i tak drogiego finansowania. Ponadto istotnym
czynnikiem ograniczajacym liczbe transakeji byla bardzo niewielka
podaz atrakcyjnych z inwestycyjnego punktu widzenia akeywéw.

Charakterystyczna dla polskiego rynku byta wzglednie dobra kondycja
bankéw, ktdre, w przeciwieristwie do swoich zachodnioeuropejskich
odpowiednikéw, nie musialy ratowal plynnoéci za wszelka cene.
W zwiagzku z tym inwestorzy korzystajacy z dzwigni finansowej
nie wyprzedawali aktyw6w zabezpieczonych hipoteka, co wyraznie
zmniejszylo podaz, a tym samym ograniczylo pole dzialania
inwestorom spekulacyjnym.

W drugiej potowie roku mozna bylo zauwazy¢ pierwsze pozytywne
skutki wdrazania programéw podwyzszania plynnoéci finansowej
wspierane przez rzady krajéw rozwinietych. Na polski rynek powrécity
zagraniczne fundusze inwestycyjne, co natychmiast przelozylo sig
na wzrost liczby transakeji zawartych w IV kwartale 2009 r. oraz
zahamowanie trwajacego prawie dwa lata wzrostu stop kapitalizacji.

Poprawiajace si¢ nastroje inwestoréw to sygnal, ze rynek inwestycyjny
nieruchomosci komercyjnych najgorsze ma juz za soba. Oczekuje
sig, ze rok 2010 pod wzgledem aktywnosci inwestycyjnej bedzie
zblizony do IV kwartalu roku ubieglego, co przyniesie wyrazne
zwiekszenie liczby podpisywanych uméw oraz nieznaczna kompresje
st6p kapitalizacji. Bolesne dos§wiadczenie skutkéw ostatniego kryzysu
jest jednak na tyle $wieze, ze przynajmniej przez rok powinno
powstrzyma¢ inwestoréw i finansujace ich banki przed stosowaniem
nazbyt agresywnej strategii dzialania.

B Wolumen [l Pow. biurowe | Pow. handlowe [J] Pow. przemystowe Minne

6

5 —

Transakcje rocznie (mld EUR)
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Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, styczen 2010

NIERUCHOMOSCI BIUROWE

W ubiegltym roku sektor biurowy doskonale obrazowat podstawowe
trendy na inwestycyjnym rynku nieruchomosci komercyjnych
w DPolsce. Z jednej strony wyjatkowa ostrozno$¢ inwestoréw
doprowadzifa niemal do zaniku transakeji zawieranych na rynkach
regionalnych, uwazanych za mniej bezpieczne od rozwinigtego juz
rynku warszawskiego. Z drugiej strony, mimo wyrazanego przez
inwestoréw zainteresowania stolecznymi budynkami biurowymi,
podaz tych nieruchomosci jako produktéw inwestycyjnych,
na tle catkowitych zasobéw nowoczesnej powierzchni biurowej
w miescie, byla relatywnie niewielka. Wielu whascicieli, potencjalnie
zainteresowanych sprzedaza, wolalo wstrzymad si¢ ze zbyciem
majatku do czasu poprawy koniunktury i wzrostu wartoéci

posiadanych przez nich aktywéw.

Z nielicznych transakcji zawartych w ubieglym roku najwicksza
byla sprzedaz polozonego w $cistym centrum Warszawy biurowca
Deloitte House. Szwedzki deweloper Skanska zby} nieruchomos¢
na rzecz niemieckiego funduszu inwestycyjnego Deka
Immobilienfonds za ceng ok. 117 mln EUR. Fundusz Deka zostat
réwniez wlascicielem biurowca Grzybowska Park o powierzchni
najmu ok. 10.000 mkw., nalezacego do AIG/Lincoln. Skanska
w IV kwartale sprzedata niemieckiemu funduszowi GLL polozony
na Mokotowie kompleks dwéch biurowcéw Marynarska Point

za kwote ok. 70 mln EUR.

W sumie w 2009 roku na biurowym rynku inwestycyjnym
zawarto transakcje na laczng kwote ok. 354 mln EUR, co oznacza
spadek o ponad 64% w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Mimo
to prognozy na rok 2010 s3 optymistyczne. Sektor biurowy
wciaz postrzegany jest jako najatrakcyjniejszy ze wszystkich trzech
podstawowych segmentéw rynku. Po prawie 2 latach przerwy
swoja dzialalno$¢ wznawiaja inwestorzy instytucjonalni, m.in.
GLL. Ponadto na lokalny rynek wchodza podmioty dotad na
nim nieobecne, takie jak hiszpariska Azora, ktéra w grudniu
2009 roku stata si¢ whascicielem swojej pierwszej nieruchomosci
w Polsce — Cristal Park przy ulicy Mszczonowskiej w Warszawie.
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NIERUCHOMOSCI HANDLOWE

Podobnie jak to mialo miejsce w 2008 roku rynek inwestycyjny
nieruchomosci handlowych znajdowat si¢ pod silnym wplywem
negatywnych skutkéw kryzysu finansowego i gospodarczego.
Catkowita warto$¢ zawartych w tym segmencie transakeji wyniosta
ok. 238 mln EUR, tj. o ponad 45% mniej w stosunku do roku 2008
iaz o ponad 90% mniej w porédwnaniu z rekordowym rokiem 2006.
Wsréd gtéwnych przyczyn tak silnego ostabienia nalezy wymieni¢
m.in. czynniki charakterystyczne dla calego rynku inwestycyjnego
takie jak utrudniony dostep do finansowania oraz niewielka podaz
aktywéw wysokiej klasy. Ze wzgledu na pogorszenie ogdlnej
sytuacji gospodarczej w dwdch ostatnich latach wzrosto réwniez
zagrozenie spadku obrotéw najemcéw, co zwickszylo ryzyko
nieterminowych platnosci czynszéw. Ponadto ekspansja wielu sieci
handlowych opierala si¢ na kredytach bankowych, ktérych koszt
obstugi wzrést w latach 2008-2009 ponad mozliwosci finansowe
czesci kredytobiorcow.

Jednym z wazniejszych zjawisk w 2009 r. byt wzrost akeywnosci
krajowego funduszu Arka BZ WBK, ktéry stal si¢ wlascicielem
kolejnych faz centrum handlowego Stokrotka w Lomzy, galerii Alfa
Centrum oraz Domu Towarowego Dukat w Olsztynie, ktéry ma
zosta¢ poddany gruntownej rewitalizacji. Na rynku odnotowano
réwniez transakcje typu sale & leaseback, w ramach ktorej
amerykariski fundusz WP Carey powickszyt swéj portfel o kolejny
market budowlany OBI. Gléwnym wydarzeniem na handlowym
rynku inwestycyjnym bylo jednak nabycie przez australijski fundusz
MGPA dwéch centréw handlowych — w Opolu i Dabrowie
Gorniczej, nalezacych do francuskiego dewelopera Mayland, za ceng
187 mln EUR, co stanowi prawie 78,5% wartosci wszystkich uméw
podpisanych na tym rynku w 2009 roku. W 2010 roku mozemy
spodziewa¢ si¢ zawarcia nastepnych transakcji na podobna skale.
Wraz z poprawa koniunktury gospodarczej wraca zainteresowanie
inwestoréw nieruchomosciami handlowymi, co powinno przelozy¢
si¢ na kolejne inwestycje portfelowe, czego pierwszym zwiastunem
jest m.in. transakcja sprzedazy firmie Unibail-Rodamco centréw
handlowych Warszawa Wilefiska oraz Arkadia, nalezacych do
portfela spétki Simon Ivanhoe.

ransakcje portfelowe ojedyncze transakcje = St. kapitalizacji
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NIERUCHOMOSO PRZEMYSEOWE

Tak jak w latach weze$niejszych rynek magazynowy charakeeryzowal
si¢ najmniejsza aktywnoscig inwestycyjng sposrédd wszystkich
sektoréw komercyjnego rynku nieruchomosci. W minionym roku
odnotowano zaledwie kilka transakeji o facznej wartoéci ok. 45 mln
EUR, tj. o ponad 67% mniej niz w roku 2008.

Podobnie jak rynek handlowy rynek nieruchomosci przemystowych
okazal si¢ bardzo podatny na wahania koniunktury gospodarcze;j.
Duzy spadek liczby nowych inwestycji oraz zawartych uméw
najmu spowodowal znaczace ograniczenie podazy nowoczesnych
obiektéw magazynowych. Ponadto, w przeciwiedistwie do rynku
nieruchomosci handlowych, wéréd inwestoréw zdecydowanie
mniejsza popularnoscia cieszyly sie starsze obiekty, ktérych ponowna
komercjalizacja rodzi istotne ryzyko dla whasciciela obiektu.

W 2009 roku tradycyjnie najwickszym zainteresowaniem cieszyly
sie aktywa oferowane w ramach uméw sale ¢ leaseback, gwarantujace
potencjalnemu inwestorowi stabilne przeplywy pieni¢zne w dlugim
okresie. Przykladem takiej transakcji, najwigkszej na rynku
magazynowym w Polsce w 2009 roku, bylo zbycie przez Tesco
centralnego magazynu w Teresinie na rzecz niemieckiego funduszu
inwestycyjnego Deka.

W $lad za niskim popytem znaczaco, bo o ponad 1,5 punktu
procentowego, wzrosly stopy kapitalizacji, ktére na koniec roku
ksztaltowaly si¢ na poziomie ok. 8,5%. Z uwagi na niewielka liczbe
transakcji nie s3 one jednak miarodajnym wskaznikiem rozwoju
rynku nieruchomosci przemystowych.

Obecnie mozemy oczekiwaé poprawy rynkowej
w najblizszych latach. Z jednej strony bedzie ona wynikiem
finalizacji prowadzonych aktualnie negocjacji uméw kupna-
sprzedazy, z drugiej rezultatem uwolnienia czesci aktywdéw przez
najwickszych deweloperéw rynku magazynowego (ProLogis,
Panattoni, Segro), gotowych wykorzysta¢ poprawe koniunktury do
czedciowego spienigzenia inwestycji rozpoczetych w ubieglych latach.
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RYNEK W WARSZAWIE

W ubieglym roku rozwdj rynku biurowego w Polsce wyhamowal.
Cho¢ po zalamaniu w pierwszym kwartale wyniki za kolejne
miesiace poprawily si¢, osiggane wartosci byly wciaz o wiele
nizsze niz w odpowiednich okresach roku 2008. Spadki czynszéw
i zwigkszenie liczby zachet dla najemcéw zaowocowaly wzrostem
wolumenu transakeji najmu. Jednak popyt wciaz byt zbyt staby, aby
wchionaé nowo oddawang powierzchnig. W efekcie w calym kraju
obserwowali$my wzrost ilosci pustostanéw oraz obnizanie czynszéw.
Znaczaco nizszy popyt oraz trudno$ci w uzyskaniu finansowania
nowych projektéw sprawily, ze wiele planowanych inwestycji zostalo
wstrzymanych do czasu poprawy koniunktury.

PODAZ | POPYT W WARSZAWIE

W 2009 r. w Warszawie oddano do uzytku 19 nowych biurowcéw
o catkowitej powierzchni 266.200 mkw. Tym samym zasoby biurowe
stolicy osiagnely poziom blisko 3,25 mln mkw. Podobnie jak
w latach poprzednich najwigksza podaz dotyczyta stref spoza centrum,
szczeg6lnie rejondw Stuzewca Przemystowego oraz Alej Jerozolimskich
i ulicy Zwirki i Wigury (faczne zasoby tych stref stanowia juz 43%
catkowitej powierzchni biurowej Warszawy). To wiasnie tam oddano
w 2009 r. najwigksze obiekty: Lipowy Office Park (38.500 mkw.),
Park Postepu (34.000 mkw.), Trinity Park III (32.000 mkw.) oraz
Horizon Plaza (31.500 mkw.). Zaledwie 8% nowej powierzchni
znalazlo si¢ w granicach Centralnego Obszaru Biznesu. Najwickszy
projekt tam zrealizowany to Deloitte House (18.500 mkw.).

Duza ilo§¢ oddawanej powierzchni biurowej jest wynikiem licznych
inwestycji rozpoczetych jeszcze w okresie boomu. Znaczna czes¢
tej powierzchni zostala wynajeta w ramach uméw pre-let. Obecnie,
przede wszystkim na skutek wciaz surowej polityki bankéw dotyczacej
finansowania projektéw komercyjnych, bardzo malo planowanych
inwestycji wchodzi w faze realizacji. Wiele projektéw otrzymalo juz
nawet prawomocne pozwolenia administracyjne, a mimo to prace
budowlane zostaly wstrzymane.

Chociaz na przelomie 2008 / 2009 r. aktywno$¢ najemcéw
drastycznie zmalala, w kolejnych kwartatach rynek najmu powierzchni
biurowej systematycznie wzrastal. Niestety juz nie tak szybko jak
w latach ubieglych. Taczny wolumen transakcji w roku 2009
wyniést 280.100 mkw., co stanowi 46% spadek w poréwnaniu
z rokiem poprzednim. Optymizmem napawa, ze popyt brutto
zanotowany w IV kwartale okazal si¢ o 29% wyiszy niz w III
kwartale. Mimo pierwszych oznak korica kryzysu, firmy wciaz bardzo
ostroznie planuja swoje zapotrzebowanie na powierzchnie biurowsa
i raczej koncentrujg si¢ na renegocjacji dotychczasowych uméw.
Najwickszym zainteresowaniem potencjalnych najemcéw ciesza
si¢ efektywnie zaprojektowane budynki i parki biurowe polozone
poza centrum miasta, ktére charakteryzuja sie najkorzystniejszym
stosunkiem jakosci obiektu do ceny najmu. Tak jak w latach 2007-
2008, najsilniejszy popyt odnotowano na Stuzewcu, gdzie w ciagu
calego roku wynajeto ponad 84.000 mkw. nowoczesnej powierzchni
biurowej (30% popytu brutto w stolicy). Najwigkszy udzial w rynku
mialy nowe transakcje najmu (ok. 43%), renegocjacje stanowily
ok. 22%, podobnie jak umowy pre-let. Zaledwie 4% (czyli ok.
10.900 mkw.) zawartych transakcji obejmowalo rozszerzenie uméw.

Wigkszos¢ transakeji dotyczyla biur do 500 mkw. Najwicksze
powierzchnie w  stolicy wynajely Agencja Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa w powstajacym kompleksie Poleczki
Business Park (16.500 mkw.) oraz firma Bosch, kté6ra zajeta budynek
na wlasne potrzeby (8.900 mkw.).

W ciagu calego roku na warszawskim rynku oferowano stosunkowo
duzo biur na podnajem (ponad 50.000 mkw.). Ze wzgledu na znaczny
spadek czynszéw oraz liczne niedogodnosci zwiazane z obejmowaniem
takiej powierzchni, transakcje podnajmu nie cieszyly si¢ jednak
popularnoscia.

W roku 2010 na rynku biurowym nie nalezy spodziewaé sie
radykalnych zmian. Dzigki niskim czynszom mozemy oczekiwad
dalszego powolnego wzrostu popytu (co bedzie dotyczylo zaréwno
liczby, jak i $redniej wielkosci transakeji), co przy stosunkowo
niewielkiej podazy moze przynie$¢ lekkie spadki wskaznika
pustostanéw (zwlaszcza w lokalizacjach poza centrum).
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POWIERZCHNIA NIEWYNAJETA | CZYNSZE

Po siedmiu kolejnych latach spadku wskaznik pustostanéw osiagnat
pod koniec 2008 r. rekordowo niska wartos¢ 2,8% dla calej Warszawy.
Jednak od poczatku 2009 r. w kazdym kolejnym kwartale zwickszata
si¢ ilo§¢ powierzchni niewynajetej i na koniec roku osiagneta
7,3%. Nalezy podkresli¢, ze statystyki nie uwzgledniaja powierzchni
oferowanej na podnajem. Wzrost wskaznika pustostanéw o blisko 5%
w ciggu roku mozna thumaczy¢ wciaz wysokim poziomem podazy,
ktérej nie byl w stanie zréwnowazy¢ popyt znaczaco nizszy niz

w ubieglych latach.

Na koniec 2009 r. dostepne bylo 238.500 mkw. powierzchni
biurowej. Najmniej pustostanéw bylo na bliskiej Woli (2,4%)
oraz prawym brzegu Wisly (3,6%). Nalezy jednak zauwazy¢, ze w tych
rejonach w minionym roku nie zostal oddany zaden nowy biurowiec.
Stosunkowo niska dostepnos¢ powierzchni biurowej zostala takze
odnotowana w okolicy Alej Jerozolimskich oraz ulicy Zwirki i Wigury
(zaledwie 3,9%). Biorac pod uwagg, ze w ciagu roku 2009 w tej
strefie dostarczono ponad 73.000 mkw. nowej powierzchni, taki
wskaznik pustostanéw nalezy oceni¢ jako bardzo satysfakcjonujacy.
Najwiecej wolnej powierzchni bylo natomiast w rejonie ul. Putawskiej
(14,5%), a takze na Stuzewcu (11,1%). Zaskakujaco wysoki wskaznik
pustostanéw na Stuzewcu jest jednak wynikiem bardzo wysokiej
nowej podazy (ponad 160.000 mkw.).

Istotny spadek popytu na przefomie 2008 i 2009 r. zmusit wiascicieli
budynkéw do znacznych obnizek czynszéw. Pod koniec roku
w najlepszych lokalizacjach w centrum Warszawy wyjéciowe stawki
wyniosly ok. 22 EUR/mkw./miesiac, a poza centrum ok. 15 EUR/
mkw./miesiac.

W roku 2010 mozna si¢ spodziewaé lekkiego réznicowania czynszéw,
cho¢ juz nie w tak duzym stopniu jak w roku ubieglym. Nalezy
zaznaczy¢, ze dla wielu budynkéw spoza centrum, oferowanych
obecnie w ramach uméw pre-let, czynsze efektywne osiagnely juz
minima na progu oplacalnosci. Natomiast w przypadku obicktéw
wybudowanych jeszcze na zasadach spekulacyjnych w okresie
hossy, podejscie wlascicieli do kwestii czynszéw moze by¢ dwojakie.
Niektérzy, traktujac priorytetowo redukcje pustostanéw, beda
nadal obniza¢ stawki czynszéw efekeywnych, proponujac agresywne
pakiety zachet pozaczynszowych. Inni beda czekaé na zmiane
trendu rynkowego, spodziewana od 2011 r. ze wzgledu na znaczne
ograniczenie podazy.

Lokalizacja Centralny Obszar Biznesu  Lokalizagje Poza Centrum
Liczba budynkéw 98 262

Zasoby 1.123.535 m? 2.124.662 m?
Powierzchnia niewynajeta 80.685 m? 157.768 m?
Wskaznik pustostanow 7,20% 7,40%
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Lokalizacja Centralny Obszar Biznesu  Lokalizagie Poza Centrum
€19-22 €13-155
€ 80 - 180 miejsce/mies. € 50 - 90 miejsce/mies.

* Prognoza

Czynsze (m*mc)
Parking podziemny
Parking naziemny € 30 - 120 miejsce/mies. € 25 - 55 miejsce/mies.
€ 4 - 5,5 m¥miesiac
Kontrybucja finansowa
Aranzacja powierzchni
Zwolnienie z czynszu na:

Koszty eksploatacyjne €5 - 6,5 m/miesiac

Zachety dla najemcy

6-12 miesiecy 8-15 miesigcy
Okres najmu 5-10 lat
Powierzchnie wspdlne 0-10%
VAT 22%
Indeksacja EUR lub US CPI
Inne Gwarancja bankowa lub firmy macierzystej albo depozyt
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RYNKI REGIONALNE

W ubieglym roku gléwne miasta regionalne utrzymaly swoje

pozycje na rynku biurowym. Najwicksze zasoby wciaz maja kolejno:
Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, Katowice, Poznan i £6dz. Takze
te lokalizacje odczuly skutki spowolnienia gospodarczego — mimo
obnizek czynszéw wszedzie notowano nizszy popyt, a co za tym
idzie, wzrosta ilo§¢ pustostanéw. Wielu przedsigbiorcéw wstrzymalo
si¢ z nowymi inwestycjami ze wzgledu na bardzo trudny dostgp
do kredytéw bankowych. Jedynie dos$wiadczeni deweloperzy
biurowi, dysponujacy silnym zapleczem finansowym, maja obecnie
szans¢ na realizacje nowych projektéw.

KRAKOW

Krakowskie zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej wynosza juz
ok. 471.000 mkw. W tym roku powickszg si¢ jedynie nieznacznie,
poniewaz w budowie znajduje si¢ tylko ok. 53.000 mkw. nowoczesnej
powierzchni biurowej. Najwazniejsze obiekty w realizacji to m.in.
Vinci Office Center (Dyskret), pierwsza faza Quattro Business Park
(Buma) oraz Pascal (GTC). Na poczatku roku do uzytku zostat
oddany budynek Avatar (Echo Investment), caly wynajety przez
Fortis Bank. Wciaz jednak budowa wielu zapowiadanych od dawna
inwestycji jest odsuwana w czasie.

Stabszy popyt doprowadzil do podniesienia stopy pustostanéw,
ktéra na koniec 2009 r. wyniosta ok. 9,7%. Czynsze wywolawcze
przez caly ubiegly rok spadaly i obecnie sg na poziomie ok. 14-16
EUR/mkw./miesiac.
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Wiecej informacji o rynku powierzchni biurowych w Polsce na stronie:

www.cwoffice.pl

WROCLAW

Zasoby rynku biurowego Wroclawia wynosza ok. 370.000 mkw.
Znamienne jest to, ze w ostatnim pdiroczu nie zostal tu oddany
do uzytku zaden nowy obiekt. Sytuacja ta zmieni si¢ po ukornczeniu
kilku obecnie realizowanych projektdéw, z ktérych najwazniejsze
to II faza Wroclawskiego Parku Biznesu (Devco) oraz kompleks
Wojdyta Business Park (Wojdyta Inwestycje). Poniewaz potencjat
Wroclawia jest wcigz wysoko oceniany przez inwestoréw, trwajg
liczne negocjacje dotyczace wynajmu powierzchni biurowej. Z tego
wzgledu jest bardzo prawdopodobne, ze w roku 2010 bedziemy
$wiadkami kilku spektakularnych transakgji.

W zwiazku z brakiem nowej podazy wskaznik pustostanéw
we Wroclawiu utrzymuje si¢ na do$¢ stabilnym poziomie ok. 8,5%,
a stawki wywolawcze czynszéw pozostaja w przedziale 13-15 EUR/
mkw./miesiac.

TROJMIASTO

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w Tréjmiescie szacowane
sa na ok. 315.000 mkw. Realizowane obecnie projekty to kolejne
fazy komplekséw Luzycka Office Park (Allcon) oraz Arkonska
Business Park (Torus), a takie niedawno rozpoczete inwestycje
Office Island (Centrum Zana), Oliva Business Park — budynek
Alfa (Alfa Investment) oraz trzecia faza Allcon Park w gdanskim
Rebiechowie. Wiele zaplanowanych prac nie rozpocznie sie jednak
w najblizszym czasie, a powstajace obiekty dostarcza zaledwie
ok. 25.000 mkw.

Mimo tak malej nowej podazy utrzymujacy sie staby popyt
powoduje, ze wskaznik pustostanéw wzrdst do poziomu ok. 11%.
W 2010 roku mozemy si¢ jednak spodziewaé stopniowego spadku
iloci powierzchni niewynajetych. Czynsze wywolawcze s3 dos¢
stabilne i wynosza 13-16 EUR/mkw./miesiac.
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KATOWICE

Katowice — najwicksze miasto konurbacji Slaskiej — oferuja

237.000 mkw. powierzchni biurowej. W drugiej polowie ubieglego
roku zostat tu oddany zaledwie jeden budynek biurowy — Atrium
Katowice (CGI). Stosunkowo niska podaz réwnowazy jednak dos¢
staby popyt i w efekcie na rynku katowickim mamy do czynienia
z najnizszym wéréd rynkéw lokalnych wskaznikiem powierzchni
niewynajetej (ok. 8%). Sytuacja zmieni si¢ po zakoriczeniu realizacji
nowych biurowcéw. Obecnie w fazie budowy jest ok. 57.000
mkw. powierzchni, a do najwazniejszych projektéw nalezg Centrum
Biurowe Francuska (GTC), Katowice Business Point (Ghelamco),
a takie Brynéw Center (Holdimex) i Silesia Atrium (Reinhold).
Wielu deweloperéw (np. TriGranit, Skanska) czeka z realizacja
duzych inwestycji na poprawe koniunktury.

W istniejacych budynkach czynsze nieznacznie spadly i znajduja si¢
w przedziale ok. 13-15 EUR/mkw./miesiac.

POZNAN

Zasoby biurowe Poznania przekroczyly juz 230.000 mkw. W drugiej
polowie ubieglego roku dostarczono na rynek kolejne budynki
kompleksu Malta Office Park (Echo Investment), a takze budynek
Szyperska Office (Wechta), przeprojektowany z planowanego
apartamentowca. W 2010 r. podaz nie wzro$nie jednak znaczaco,
poniewaz na etapie realizacji znajduje si¢ tylko ok. 30.000 mkw.
powierzchni. Do najciekawszych powstajacych obiektéw naleza
m.in. ostatnia faza Malta Office Park (Echo Investment) oraz Skalar
Office Center (Hydrobudowa-9). Takie na poznariskim rynku
deweloperzy odlozyli plany budowy (obejmujace nawet 200.000
mkw. nowej powierzchni) w nadziei na poprawe koniunktury.

Utrzymujacy si¢ na niskim poziomie popyt powoduje, ze stopy
pustostandéw rosng (ok. 9% na koniec 2009 r.), natomiast czynsze
pozostajg na do$¢ stabilnym poziomie ok. 14-16 EUR/mkw./
miesiac.
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W rankingu miast regionalnych LédZz utrzymuje si¢ na széstym
170.000 mkw.
Charakterystyczne dla Lodzi jest to, ze bardzo duzo biurowcéw to
budynki rewitalizowane, m.in. oddane w ubieglym roku Fabryka
(Agraf) czy I faza kompleksu Cross Point (Mermaid Properties).
W budowie znajduje sie obecnie ok. 54.000 mkw. powierzchni
biurowej, z ktérych wickszo§¢ powinna zostaé oddana jeszcze
w 2010 r. Najcickawsze realizowane obiekty to Sterlinga Business
Center (Hines), University Business Park (GTC) oraz Jaracza
Prestige (OPG Orange Property Group). Ambicjg deweloperéw
bylo zwigkszenie istniejacych zasobéw nawet dwukrotnie, jednak
plany te wciaz sa wstrzymywane w oczekiwaniu na istotng poprawe
koniunktury i dostepnosci finansowania projektéw komercyjnych.

miejscu, z zasobami szacowanymi na ok.

Wskaznik powierzchni niewynajetej, utrzymujacy sie na wysokim
poziomie (blisko 25% na koniec 2009 r.), takie nie sklania
deweloperéw do rozpoczynania nowych inwestycji na duza skale.
Z drugiej strony, z punktu widzenia potencjalnych najemcéw, Lodz
moze stanowié bardzo interesujacy rynek, oferujacy stosunkowo
duzo powierzchni biurowej za najnizsze w kraju stawki czynszowe.
Czynsze wywolawcze wynosza ok. 12-15 EUR/mkw./miesiac.

. 5 Czynsze Pustostany 20127
Miasto 2009 (m?) (EUR/m?/mies,) (%) (m?)
Warszawa 3.248.200 22 73 3.600.000
COB 1.123.500 19 -22 7,2 1.200.000
LPC 2.124.700 13-15,5 74 2.400.000
Krakéw 471.000 14-16 9,7 530.000
Wroctaw 370.000 13-155 8,5 400.000
Troéjmiasto 315.000 13-16 1,7 340.000
Katowice 237.000 13-15 7,9 270.000
Poznan 230.000 14-16 9,2 260.000
todz 170.000 12 - 14,5 24,7 200.000
Ogotem 5.041.200 5.600.000

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, styczen 2010 *Prognoza
Miasto Podaz Popyt Czynsze Pustostany
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Warszawa LPC ’ ’ 0 ‘
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Poznan ’ ’ 0 0
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Rok 2009 byt dla polskiego rynku nieruchomosci handlowych
rokiem burzliwym, obfitujacym w wydarzenia, ktdérych skutki
bedziemy odczuwaé jeszcze przez kilka najblizszych lat. Nalezat
do rekordowych pod wzgledem podazy, poniewaz oddano do uzytku
ponad 900.000 mkw. powierzchni, ktérej budowa rozpoczela sie
jeszcze w czasie dobrej koniunktury gospodarczej. Blisko 57%
powierzchni weszfo na rynek w drugiej polowie roku, m.in.:
Bonarka w Krakowie, Galeria Jurajska w Czestochowie, Focus
w Piotrkowie Trybunalskim i I faza IKEA Port Lédz. Calkowite
zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce wyniosty
na koniec 2009 r. 9.345.000 mkw., z czego 72,9% stanowily
centra handlowe, 19% magazyny i parki handlowe, 0,9% centra
wyprzedazowe, a 7,2% inne obiekty handlowe. W minionym
roku wzrést udziat malych i $rednich miast (39,8%) w catkowitym
wolumenie powierzchni.

Poniewaz deweloperzy wstrzymali realizacje nowych inwestydji,
szczegblnie w miastach $redniej i malej wielkosci, zmniejszyt
sic wolumen budowanej i planowanej powierzchni handlowej.
Na koniec 2009 r. w budowie pozostawalo 580.000 mkw.,
a kolejne 140.000 mkw. czekalo na wznowienie prac. Jedli wziad
pod uwagg projekty planowane do 2011 roku, na rynku moze sig
pojawi¢ dodatkowo ok. 500.000 mkw. powierzchni handlowe;j.
Wedlug wstepnych szacunkéw podaz w latach 2010-2011 spadnie
do poziomu 500.000-600.000 mkw./rok.

Nalezy podkresli¢, ze najemcy szybko zareagowali na skutki
globalnego kryzysu finansowego. Wiele firm handlowych
zaczefo z powodzeniem wprowadzaé programy naprawcze,
zmienial strategie rozwoju, renegocjowaé¢ warunki finansowania
z bankami, szuka¢ inwestoréw strategicznych. Do poprawy sytuacji
przyczynit sie réwniez stosunkowo wysoki poziom sprzedazy
detalicznej, ktdéry przelozyl sie na bezpieczny poziom obrotéw
wickszosci gléwnych najemcéw.

PROGNOZY DLA NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH W 2010 ROKU

Miasto Podaz Popyt Czynsze Pustostany

Polska
Warszawa
Krakéw

todz

Wroctaw
Poznan

Kon. Katowicka
Troéjmiasto
Szczecin

Inne miasta
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GALERIA KATOWICKA, KATOWICE

Konsekwencja zjawisk, jakie zaszty na polskim rynku handlowym
w pierwszej polowie 2009 r., byl nieznaczny wzrost Sredniej
stopy pustostanéw, szczegblnie w lokalizacjach o najwickszym
nasyceniu nowoczesng powierzchnig handlowg (Poznani, Wroclaw,
Tréjmiasto), oraz wydluzenie okresu komercjalizacji nowo
wybudowanych centréw handlowych.

Czynsze za wynajem lekko spadly, zwlaszcza w przypadku mniej
znaczacych obiektéw handlowych. Bardzo duza konkurencja na
rynku oraz problemy finansowe znacznej czgéci najemcéw sklonity
whascicieli obiektéw handlowych do rozszerzenia oferty zachet
pozaczynszowych (udzial wlasciciela w kosztach aranzacji lokalu,
czynsze kroczace, czynsze od obrotu, wakacje czynszowe). Najwyzsze
stawki w centrach handlowych w Warszawie wyniosty 75-81 EUR/
mkw./mies., a w innych aglomeracjach 42-45 EUR/mkw./mies.
W wickszosci miast czynsze przy gtéwnych ulicach handlowych
pozostaja na stabilnym poziomie, osiagajac najwyzsze wartosci
w Warszawie i Krakowie (77-83 EUR/mkw./mies.).

PODAZ NOWOCZESNE] POWIERZCHNI HANDLOWE]
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Hale hurtowe [ Centra wyprzedazowe
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Na koniec 2009 r. w Polsce dziataly 352 centra handlowe o facznej
powierzchni najmu brutto 6.803.000 mkw., z czego 59,5%
bylo zlokalizowanych w najwiekszych aglomeracjach, a 40,5%
w mniejszych o$rodkach. W 2009 r. oddano do uzytku Bonarke
w Krakowie, Galeri¢ Malta w Poznaniu i Renome we Wroclawiu.
Jednak najwigcej centréw handlowych otwarto w miastach $redniej
wielko$ci, takich jak Lubin (Cuprum Arena), Czgstochowa (Galeria
Jurajska), Piotrkéw Trybunalski (Focus), Opole (Solaris), Tarnéw
(Galeria Tarnovia) czy Nowy Sacz (Galeria Sadecka). Wiasnych
obiektéw doczekaly si¢ takie O$wiecim (Galeria Niwa), Hawa
(Galeria Jeziorak) i Sandomierz (Galeria Sandomierz). tacznie
w malych i $rednich miastach zbudowano w ubieglym roku
473.200 mkw.
centréw handlowych.

(62,9% caloéci rocznej podazy) powierzchni

Lata 2010-2011 przyniosa spadek podazy centréw handlowych
w Polsce. W IV kwartale 2009 r. w budowie pozostawato
530.000 mkw. powierzchni (plus ok. 100.000 mkw. wstrzymanych
inwestycji), z czego 74% z data otwarcia wyznaczona na 2010 rok.
Do najwiekszych budowanych obiektéw naleza: IKEA Port Lodz
faza II, Galeria Sloneczna Radom, Galeria Victoria Walbrzych,
Helical Park Opole, Jasna Park Tarnéw. Ze wstepnych szacunkéw
wynika, ze na zaawansowanym etapie planowania, z terminem
realizacji do korica 2011 r., pozostaje 350.000 mkw. powierzchni.

Mimo trudnej sytuacji na rynku, w roku 2009 popyt byt
zadowalajacy. Jego wysokos¢ réznita si¢ w zaleznosci od nasycenia
danego rynku oraz jakosci oferowanych obiektéw i skupiala si¢
wokét najlepszych lokalizacji handlowych. Minimalny poziom
pustostanéw w Warszawie oraz spektakularne transakcje najmu
zawarte w tym miescie (M&S w Blue City oraz w DT Wars, Sawa,
Junior) $wiadcza o duzym potencjale rynku stolecznego, braku
wolnych powierzchni i potrzebie nowych inwestycji. Rynek 16dzki,
po przeszio trzyletniej przerwie od otwarcia Manufakeury, sprawnie
absorbuje nows powierzchnie handlowa oferowana w IKEA Port
Lédz. Pomimo kryzysu komercjalizacja centrum handlowego
Bonarka w Krakowie réwniez przebiegata bez zaklécen. Statyczny
rynek Szczecina pozostawal w 2009 r. w réwnowadze przy
minimalnym poziomie pustostanéw.

W  Konurbacji Katowickiej, bedacej regionem niezwykle
zréznicowanym pod wzgledem ilosci pustostanéw, zainteresowanie
najemcéw skupia si¢ na projekcie Galeria Katowicka realizowanym
w centrum miasta przez firmy Neinver i PKP SA. Rynki Wroclawia
i Poznania, jako jedne z najbardziej nasyconych nowoczesna
powierzchnia handlowg w Polsce, odnotowaly wzrost poziomu
pustostandéw. Réwniez rynek tréjmiejski wykazuje oznaki nasycenia,
chociaz problem pustostanéw dotyczy gltéwnie budynkéw
o mniejszym prestizu. Globalny kryzys finansowy najdotkliwiej
odczuly miasta $redniej wielkosci i mate. Obiekty oddawane w tych
lokalizacjach miaty wysoki (nawet 10-20%) poziom pustostandw.

Czynsze w najlepszych centrach handlowych pozostaly na
niezmienionym poziomie, przy réwnoczesnym spadku wysokosci
oplat w obiektach drugorzednych. Najwyzsze czynsze w Warszawie
wynosity 75-81 EUR/mkw./miesiac, a w pozostalych aglomeracjach
42-45 EUR/mkw./miesiac.
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PUSTOSTANY W CENTRACH HANDLOWYCH IV KW. 2009
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Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, styczer 2010

CENTRA HANDLOWE W WYBRANYCH MIASTACH

I Warszawa K. Katowicka [l Krakéw  [Loédz Poznan

Szczecin Trojmiasto Wroctaw [ Inne miasta

1.000.000

800.000

E 600.000

400.000 l l I

200.000
=1 n = B B

2005 2006 2007 2008 2009 2010

Zrédto: Dziat Doradzewa Cushman & Wakefield, styczen 2010 " Prognoza

NAJWYZSZE CZYNSZE W CENTRACH HANDLOWYCH IV KW. 2009
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Rozwéj nowoczesnego handlu w centrach najwickszych polskich
miastach trwa, a jego katalizatorami stajg sic nowe inwestycje.
Wzrost dostgpnosci powierzchni o wysokim standardzie przyciaga
zaréwno krajowe i miedzynarodowe sieci handlowe, jak i koncepty
indywidualne.

Rok 2009 uplynat w Warszawie pod znakiem wymiany najemcéw
na gléwnej ulicy handlowej miasta — Nowym Swiecie. Otwarcie
o$miu nowych kawiarni i restauracji (w tym Starbucks) przyczynilo
sie do przeksztalcenia tej ulicy w deptak turystyczno-rozrywkowy.
Trwa réwniez budowa nowego domu towarowego Wolf Bracka.
Ulica Piotrkowska w Lodzi utrzymuje swojg pozycje, oferujac
stabilny mix ustug, gastronomii i lokalnego handlu. Przy Floriariskiej
w Krakowie systematycznie rozwijaja sic handlowe koncepty
sieciowe, co podnosi atrakcyjnosé tej prestizowej lokalizacji.

Wydarzeniem roku na
srédmiejskiego
Swidnickiej. W Poznaniu ruszyta budowa nowego domu
towarowego — Pasazu MM przy ulicy Sw. Marcin. W Tréjmiescie

i Szczecinie zjawisko wymiany najemcédw jest marginalne.

rynku  Wroclawia bylo otwarcie
centrum handlowego Renoma przy ulicy

W Konurbacji Katowickiej rozpoczeta si¢ komercjalizacja nowego
srédmiejskiego centrum handlowego — Galerii Katowickiej, ktéra
przez najblizsze trzy lata skupia¢ bedzie na sobie zainteresowanie
najemcow. Jej powstanie przyczyni si¢ do wzmocnienia handlu przy
ul. 3-go Maja i Stawowe;j.

Czynsze przy wickszosci gléwnych ulic handlowych pozostaja bez
zmian, a najwyzsze warto$ci osiagajg w Warszawie i Krakowie

(77-83 EUR/mkw./miesiac).

NAJWYZSZE CZYNSZE PRZY ULICACH HANDLOWYCH IV KW. 2009
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W sektorze wielkopowierzchniowych sklepéw spozywezych w Polsce
dziata ponad 200 hipermarketéw, kilka tysiecy supermarketéw
i dyskontdw spozywczych. Wsréd hipermarketéw dominujacg
pozycje zajmujg cztery sieci handlowe — Auchan (25 sklepéw),
Carrefour (71 sklepéw), Real (53 sklepy) i Tesco (55 sklepéw).
Liderami segmentu delikatesowego supermarketéw s3 Alma, Bomi,
Piotr i Pawet oraz Delima, a segmentu podstawowego Carrefour,
Tesco oraz Kaufland. Spo$réd dyskontéw najszybszy rozwdj
przezywajq sieci Lidl i Biedronka.

Wielkopowierzchniowe sklepy spozywcze zlokalizowane s zwykle
w centrach handlowych, a powstale po 2000 roku wolno stojace
hipermarkety powiekszane s systematycznie do formatu centrum
handlowego, aby utrzyma¢ pozycje na rynku w warunkach coraz
silniejszej konkurencji. Przykladem tego typu inwestycji moze by¢
rozbudowa obiektéw Tesco Gliwice czy E. Leclerc Ursynéw.

W $rédmiejskich obiektach handlowych redukuje sie powierzchnie
dla najemcéw z branzy spozywczej, a miejsce hipermarketéw
zajmuja supermarkety. W 2009 roku swoje sklepy otworzyly
miedzy innymi: Alma (Galeria Jurajska Czestochowa, Solaris
Opole, Cuprum Arena Lubin i Renoma Wroctaw), Piotr i Pawel
(Galeria Malta), Bomi (Galeria Tarnovia) oraz Delima — dawniej
Stokrotka Premium (Nowy Swiat Rzeszéw i Galeria Rumia).
Do hipermarketéw otwartych w ubieglym roku naleza: Auchan
(Bonarka Krakéw), E. Leclerc (Galeria Przymorze Gdarisk) czy Real
(Gemini Park Bielsko-Biata).

Czynsze dla hipermarketdw pozostajg na poziomie 6,5-8 EUR/
mkw./miesiac, a dla supermarketéw 11-14 EUR/mkw./miesiac.

HIPERMARKETY W POLSCE IV KWARTAL 2009

Auchan Carrefour E.Leclerc Real Tesco
19 obiektow
25 obiektéw 9%
71 obiektéw
11%
° 31%
24%
53 obiekty
25%
55 obiektéw
Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, styczen 2010
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Niespozywcze sklepy wielkopowierzchniowe to gléwnie budynki
wolno stojace, oferujace artykuly budowlane oraz meble.
Koncentragja tego typu obiektéw w parkach handlowych nastepuje
powoli ze wzgledu na zly stan infrastruktury drogowo-transportowej
utrudniajacy swobodny dostep do lokalizacji podmiejskich.
Na koniec IV kwartatu 2009 r. w Polsce bylo blisko 1,8 mln mkw.
powierzchni wykorzystywanej przez ten segment rynku, z czego
23% stanowily parki handlowe.

Do gléwnych parkéw handlowych dzialajacych w Polsce naleza:
IKEA Targéwek Warszawa, IKEA Janki Warszawa, IKEA Bielany
Wroctawskie, IKEA Matarnia Gdarsk oraz Centrum Krakowska
Warszawa. Liderami na rynku wielkopowierzchniowych sklepéw
z materiatami budowlanymi pozostaja sieci Castorama, OBI, Leroy
Merlin, Praktiker oraz mniejsze Bricomarche, Nomi, Bricoman
i Brico Depot.

W roku 2009 do uzytku oddano blisko 80.000 mkw. budynkéw
pod niespozywcze sklepy wielkopowierzchniowe, m.in. Castorame
(artykuly budowlane) i Black Red White (meble). W budowie
pozostawato 25.000 mkw., a najwickszym powstajacym obiektem
byl park handlowy o profilu wyposazenia i dekoracji wnetrz —
Metropol Dom i Wnetrze przy ulicy Jagielloriskiej w Warszawie
(planowane otwarcie na I kwartat 2010 r.). Na zaawansowanym
etapie planowania znajduje sie ponad 100.000 mkw., w tym IKEA
Bulwary Poznanskie i Futura Park Krakéw firmy Neinver.

Stawki czynszowe za powierzchnie w parkach handlowych
w IV kwartale 2009 r. ksztaltowaly 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 IV KW. 2009

B Castorama B Praktiker [ osi Leroy Merlin
Nomi Bricoman Brico Depot Bricomarche
30 obiektow
2 obiekty 13% 51 obiektéw
6 obiektow 1%
3%
21 obiektéw
27%
67 obiektow
29 obiektéw

14%

34 obiekty

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, styczen 2010
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Rynek centréw wyprzedazowych, jako pochodna rozwoju
i dojrzewania rynku handlowego w Polsce, obecnie jest bliski
nasycenia. Ze wzrostem liczby sieci handlowych, po roku 2000
pojawita sie potrzeba stworzenia nowego kanalu dystrybucji
dla towaréw przecenionych, starych kolekeji, egzemplarzy
uszkodzonych i prébnych.

Wyzwanie to podjelo na polskim rynku dwéch deweloperéw —
Neinver i The Outlet Company — budujac centra wyprzedazowe
w Warszawie (Ursus), Piasecznie pod Warszawg, Poznaniu (Lubon),
Wroclawiu, Sosnowcu i Gdarisku. Na koniec 2009 r. w Polsce
istnialo blisko 85.000 mkw. powierzchni w szesciu centrach
wyprzedazowych. W budowie pozostaja 3.000 mkw., a w planach
32.000 mkw. W przyszlosci powstang obiekty Factory Annopol
oraz Factory Modlniczka firmy Neinver.

Gléwna grupa najemcéw centréw wyprzedazowych w Polsce sg
sieci odziezowe (273 sklepy), sportowe (54 sklepy) i obuwnicze
(50 sklepéw), przy stosunkowo malym udziale sieci z branz:
zdrowie i uroda, bizuteria, multimedia, akcesoria i ustugi.
Sklepom towarzysza zwykle (w ograniczonym zakresie) punkty
gastronomiczne.

Sredni  poziom pustostanéw w centrach wyprzedazowych
w IV kwartale 2009 r. wynosit 3,8%. Czynsze za powierzchnie
plasowaly si¢ na poziomie 17-21 EUR/mkw./miesiac, przy
najwyzszych stawkach 25 EUR/mkw./miesiac.

CENTRA WYPRZEDAZOWE |V KWARTAL 2009

[l 'stniejace [l W budowie Planowane do 2012 r.
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MARKETBEAT

SYTUACJA NA RYNKU

Na koniec 2009 r. zasoby nowoczesnych magazynéw w Polsce
wynosily ponad 6 mln mkw. Za regionem Warszawy dysponujacym
najwickszymi zasobami magazynéw uplasowaly si¢ nastgpujace rynki
regionalne: Gérny Slask, Polska Centralna, Wroctaw i Pozna.
Mlode rynki, jak Tréjmiasto, Torud, Szczecin czy Krakéw,
pozostawaly na wczesnym etapie rozwoju.

Zgodnie z przewidywaniami przyrost podazy w roku 2009
wyhamowal. Na rynek weszlo ok. 857.000 mkw. nowej powierzchni
magazynowej, czyli prawie o polowe mniej niz w roku poprzednim.
Deweloperzy nie tylko zaprzestali spekulacyjnej budowy hal
magazynowych, lecz takie zrezygnowali z powickszania swoich
bankdéw ziemi. Nawet spadajace ceny gruntéw przemystowych nie
zachecily ich do zakupdéw. Zachowawcze podejscie deweloperéw
do inwestycji wynikato ze znacznego spadku popytu oraz trudnosci
z pozyskaniem kredytéw.

W zwiazku ze spadkiem aktywnosci deweloperskiej w zakresie
prowadzenia nowych inwestycji spekulacyjnych, najemcy mogli
wybiera¢ jedynie w zasobach juz istniejacych lub tych bedacych
jeszcze w budowie. Na koniec 2009 r. trwala budowa 159.000 mkw.
magazynéw. Rok wezesniej byt to ponad 1 mln mkw. Warunkiem

koniecznym do rozpoczynania nowych inwestycji byto w 2009 roku

) : o : - aih ’ B Operator logistyczny [l Sie¢ sklepow B Art. spozywcze
zabezpieczenie czesci powierzchni umowami najmu (pre-lease) jeszcze B Lekka produkeja Art. elektroniczne Farmaceutyki
na etapie planowania inwestycji. Przewiduje sie, ze takie podejécie Budowlane Kosmetyki Inne

utrzyma si¢ na rynku takze w 2010 roku. Dodatkowo deweloperzy
skoncentrujg si¢ na dostarczaniu projektow built-to-suit.

Popyt w 2009 r. zmniejszyt si¢ dwukrotnie w stosunku do roku
poprzedniego i wynidst 765.000 mkw. (wliczajac renegocjacje
i przedluzanie istniejacych kontraktéw). Nowe umowy najmu
podpisano jedynie na 539.000 mkw. powierzchni (w roku 2008
az na 1.540.000 mkw.). Zainteresowanie najemc6éw skupiato si¢ na
obiektach zlokalizowanych w regionach Warszawy (28% wolumenu
najmu), Gérnego Slaska (24%) i Wroclawia (18%).

Od kilku lat najwigksze zapotrzebowanie na magazyny zglaszajg
firmy z branzy logistycznej. W 2009 r. ich udzial w wolumenie
najmu wynidst 33%. Duzy udziat w popycie mialy takze sieci
sklepéw (1 50/0) oraz ﬁrmy z braniy spoiywczej (1 3%)‘ Zrédto: Dziat Doradzewa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, styczes 2010

Popyt spadal szybciej niz podaz, co spowodowalo wzrost wolumenu
pustostanéw na prawie wszystkich rynkach w kraju. Na koniec
2009 r. w Polsce byl blisko 1 mln mkw. wolnej powierzchni
magazynowej. Najwiecej w Warszawie i na Gérnym Slasku.

Region Podaz Pustostany

Polska
W regionach oferujacych najwiccej wolnej powierzchni spadly
czynsze nominalne. Dodatkowo whasciciele rozszerzali oferty zachet Warszawa
pozaczynszowych, co obnizylo efektywne koszta najmu magazynéw.
W zwiazku z tym najemcom latwiej bylo wynegocjowa¢ bardzo
atrakcyjne warunki nowych uméw oraz renegocjowal te juz Polska Centralna
zawarte. Réwnoczesnie w lokalizacjach, gdzie dostgpno$¢ atrakeyjnej

Gorny Slask

. . .. . , ; Poznan
powierzchni byla minimalna, wzrosly stawki czynszéw zaréwno
nominalnych, jak i efektywnych. Wrochw
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REGION WARSZAWSKI
| SAUER R RS

Istniejace zasoby 2.483.000 m?
Zasoby w budowie 48.000 m?
Wskaznik pustostanow 17,1%
Wolumen transakg;ji 216.000 m?

Panattoni, ProLogis, SEGRO, MLP Group,

Gléwni -

SERR /IRy Europolis, Pinnacle, Apollo-Rida
Strefa Warszawa Miasto
€ 4,5 - 6,25 mY/miesiac € 3,| - 4,5 m*miesiac

Czynsze efektywne € 3,8- 575 m¥Ymiesiac € 2,4 - 3,5 m¥miesiac

Strefa Warszawa Okolice

Czynsze nominalne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
PointPark Fiege 15.000 m?
Panattoni BTS Warszawa Torfarm 23.000 m?
ProLogis Park Btonie Il L'Oreal 19.500 m?

Region Warszawy, skupiajacy blisko 2,5 mln mkw. magazynéw,
jest najwickszym rynkiem w Polsce. Podaz nowej powierzchni
w 2009 r. wyniosta tu 282.000 mkw. Region rozwija si¢ w dwéch
strefach: Warszawa Miasto obejmujaca obszar w granicach
administracyjnych stolicy oraz Warszawa Okolice w promieniu
12-50 km od centrum. Zasoby w strefie miejskiej koncentruja
sic na Okeciu, Shuzewcu, Targéwku i Zeraniu. Strefa Warszawa
Okolice rozwija si¢ na zachéd i poludnie od Warszawy (Piaseczno,
Nadarzyn, Janki, Pruszkéw, Sochaczew, Teresin, Blonie, Ozaréw
Mazowiecki, Mszczondéw).

W 2009 roku Warszawa byla niekwestionowanym liderem na
rynku najmu, z popytem na poziomie 216.000 mkw. Wolumen
wynajetej powierzchni byl jednak o 59% niiszy niz w 2008 r.
Zaréwno strukeura, jak i skala popytu réinily si¢ w zaleznosci
od strefy. Na rejon Warszawa Miasto przypadlo 9% wolumenu
najmu, a gléwnymi klientami byly firmy dystrybuujace dobra
szybkozbywalne oraz artykuly biurowe i papiernicze. Na strefe
Warszawa Okolice przypadio 91% popytu, a blisko potowa wynajetej

powierzchni zostala objeta przez operatoréw logistycznych.

B Roczna podaz - Warszawa Okolice Il Roczna podaz - Warszawa Miasto
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REGION GORNOSLASK]

Istniejace zasoby 1.076.000 m?

Zasoby w budowie 21.000 m?

Wskaznik pustostanow 18,8%

Wolumen transakgji 184.000 m?

@iy ProLogis, Panattoni, SEGRO,
MLP Group

€ 3,3 - 4,0 m*miesiac
€ 2,7 - 3,3 m*miesiac

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
Panattoni Park Mystowice Intermarche 28.500 m?
Panattoni Park Mystowice PartnerTech 13.000 m?
Panattoni Park Czeladz Huhtamaki 12.000 m?

Gérny Slask zanotowal najwicksza w 2009 r. podaz nowej
powierzchni magazynowej w poréwnaniu z innymi regionami.
Do uzytku oddano 283.000 mkw. magazynéw, tym samym ich
zasoby przekroczyly 1 mln mkw. Dynamika wzrostu zasobéw na
Gérnym Slasku znacznie wyhamuje w 2010 r. Na koniec roku 2009
w budowie pozostalo jedynie 21.000 mkw. powierzchni, a realizacja
planowanych obiektéw zostata tymczasowo wstrzymana.

Goérny Slask zanotowat najwiekszy wolumen najmu posréd rynkéw
regionalnych — 184.000 mkw. magazynéw. Roczny spadek popytu
byt tu najnizszy w kraju. Najwickszy udzial w wolumenie transakgji
mieli operatorzy logistyczni (37%) oraz sieci sklepéw (27%), ktérym
region oferuje duzy rynek zbytu oraz rozbudowang sie¢ infrastrukeury
transportowej. Po osiagnieciu rekordowo wysokiego poziomu
pustostanéw w czerweu 2009 r., zasoby wolnej powierzchni zaczely
systematycznie spada¢ w drugiej polowie roku. Jednak w grudniu
wsp6lczynnik pustostandw wecigz byt jednym z najwyzszych w kraju
i wynosit 18,8%. Przyczynilo si¢ to do spadku czynszéw.

B Roczna podaz ¥ Roczny popyt
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REGION POLSKI CENTRALNEJ

Istniejace zasoby 915.000 m?
Zasoby w budowie 30.000 m?
Wskaznik pustostanow 17,1%
Wolumen transakgji 75.000 m?

Panattoni, SEGRO, ProLogis,
Emerson, Europolis

€ 3,0 - 5,5 m?*miesiac

€ 2,4 - 5,0 m*miesiac

Gtéwni wynajmujacy

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
Panattoni Park to6dz East RR Donnelley 10.900 m?
Europolis Park Poland Central FM Logistic 35.000 m?
Logistic City Kronopol 8.400 m?

Rynek Polski Centralnej rozwija si¢ w czterech osrodkach: Lodzi,
Strykowie, Piotrkowie Trybunalskim i Rawie Mazowieckiej. Podaz
powierzchni magazynowej w tym regionie wyniosta w 2009 r.
ok. 120.000 mkw. i tym samym calkowite zasoby magazynéw
osiagnely na koniec minionego roku poziom 915.000 mkw.

Polska Centralna szczegdlnie dotkliwie odczuta spowolnienie na
rynku najmu. W 2009 r. wynajete zostalo jedynie 75.000 mkw.
magazyndw, czyli 3,5-krotnie mniej niz rok wezesniej. Najwickszy
popyt generowali operatorzy logistyczni z udzialem w wolumenie
najmu na poziomie 57%. Na branz¢ budowlana przypadlo 24%
popytu. W tym regionie zawarto najwicksza umowe najmu na
rynku nieruchomosci magazynowych w 2009 r. — firma FM
Logistic wynajela 35.000 mkw. w Europolis Park Poland Central.

W Polsce Centralnej najemcéw nie znalazto ok. 157.000 mkw.
(17,1% zasobéw regionu). Najwiccej wolnej powierzchni
znajdowalo si¢ w Piotrkowie Trybunalskim i Rawie Mazowieckiej,
gdzie najemcy mogli liczy¢ na oferty najmu juz od 3 EUR/mkw./
miesigc. W Lodzi i Strykowie, gdzie wolnej powierzchni bylo
niewiele, czynsze osiagaly poziom 5,5 EUR/mkw./miesiac.
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REGION POZNANSK]

Istniejace zasoby 861.000 m?
Zasoby w budowie 30.000 m?
Wskaznik pustostandw 9,3%
Wolumen transakgji 102.000 m?

CLIP, Panattoni, Pinnacle, ProLogis,
SEGRO

€ 3,2 - 3,8 m¥miesiac
€ 2,3 - 2,8 m¥miesiac

Gfoéwni wynajmujacy

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
CLIP AB Foods 28.000 m?
Panattoni Park Poznan H&M 30.000 m?
Panattoni BTS Poznan Torfarm 11.000 m?

Zasoby powierzchni magazynowej w regionie Poznania na koniec
grudnia 2009 r. wynosily 861.000 mkw. W minionym roku
w regionie powstalo jedynie 70.000 mkw. nowych magazynéw.
Na koniec grudnia 2009 r. w budowie znajdowalo si¢ tylko
30.000 mkw. powierzchni magazynowej.

Ograniczona podaz nowej powierzchni byla odpowiedzia na spadek
popytu. Wolumen transakcji z 2009 r. wynidst 102.000 mkw.,
czyli byt 0 55% mniejszy niz w 2008 r. W regionie zawarto jedna
z najwigkszych zeszlorocznych transakeji najmu. Firma odziezowa
H&M wynajela 30.000 mkw. w Panattoni Park Poznad I
Deweloper wybuduje specjalnie na jej potrzeby (built-to-suit)
pierwszy w Polsce magazyn ekologiczny.

Podaz i popyt w regionie pozostawaly w 2009 r. we wzglednej
réwnowadze. Wsp6lczynnik pustostanéw na koniec grudnia wyni6st
9,3% i byt jednym z nizszych w Polsce. Znaczacy spadek popytu
sprawil, ze deweloperzy ograniczyli swoje oczekiwania czynszowe.
Spadly zaréwno czynsze nominalne, jak i efektywne.
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REGION WROCLAWSK]

Istniejace zasoby 520.000 m?
Zasoby w budowie 30.000 m?
Wskaznik pustostanow 16,6%
Wolumen transakg;ji 137.000 m?

T T -Fl’f:::toni, Parkridge, ProLogis,
i

€ 3,2 - 4,15 m?miesiac
€ 2,4 - 2,8 m*miesiac

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
Prologis Park Wroctaw DHL 11.900 m?
ProLogis Park Wroctaw Il FagorMastercook 21.600 m?
Prologis Park Wroctaw Il Asplex (Acer) 19.300 m?

Najwigcej parkéw magazynowych w regionie wroclawskim znajduje
si¢ przy autostradzie A4, w miejscowosciach Bielany oraz Katy
Wroclawskie. Rynek rozwija si¢ takze w strefie miejskiej oraz wzdhuz
planowanej autostradowej obwodnicy Wroctawia. Zasoby regionu
wzrosly w minionym roku o blisko 86.000 mkw. i w grudniu 2009 r.
wynosity 520.000 mkw. W budowie pozostawato 30.000 mkw.

Wsréd najwickszych transakcji najmu znalazlo si¢ objecie przez
firmy z branzy artykuléw elektronicznych FagorMastercook oraz
Asplex odpowiednio ok. 21.600 mkw. oraz 19.300 mkw. Udziat
tego scktora w wolumenie najmu wynidst 48%. Okolo 28%
powierzchni zostalo wynajete przez operatoréw logistycznych.
Catkowity popyt w regionie Wroclawia w 2009 r. byt 0 25% nizszy
niz w 2008 r. i wynidst 137.000 mkw. Z tego jedynie okoto 55%
powierzchni zostato objetych nowymi umowami najmu.

Na koniec 2009 r. w regionie Wroclawia bez najemcéw pozostawalo
ok. 86.000 mkw. magazynéw. Ograniczony popyt oraz utrzymujaca
si¢ na $rednim poziomie podaz przyniosty wzrost wspétczynnika
pustostanéw z 10,7% do 16,6%. W skali roku czynsze utrzymywaly
trend spadkowy.
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REGION TROJMIEJSK

Na zasoby rynku tréjmiejskiego sktadajg si¢ dwa parki magazynowe
o tacznej powierzchni 100.000 mkw. Blisko$¢ Morza Baltyckiego
stwarza doskonale warunki do rozwoju zaréwno dla polskiej, jak
i europejskiej logistyki. Obecnie w tym regionie nie jest jednak
prowadzona zadna nowa inwestycja magazynowa, cho¢ deweloperzy
posiadajg grunty przygotowane pod budowg hal.

W 2009 r. w regionie zawarto dwie transakcje najmu o tacznym
12.000 mkw. Zapotrzebowanie na magazyny
w Tréjmiescie jest duze. Dostepno$é powierzchni jest natomiast
relatywnie niska. Na koniec grudnia 2009 r. bez najemcéw
pozostawalo jedynie 5,9% istniejacych zasobéw. Niski wspétezynnik

wolumenie

pustostanéw przyczynit si¢ do wzrostu czynszéw nawet

do 5 EUR/mkw./miesiac.

REGION KRAKOWSKI

Okolice Krakowa sa najmniejszym rynkiem regionalnym w Polsce.
Zasoby powierzchni magazynowej wzrosly w minionym roku o blisko
17.000 mkw. i w grudniu wynosily 35.000 mkw. Obecnie nie sg tam
prowadzone zadne inwestycje.

W 2009 r. wynajeto ostatnie dostepne 5.000 mkw. wolnej powierzchni
magazynowej. Polozenie regionu sprawia, ze najwicksze zainteresowanie
tamtejszymi magazynami wykazuja operatorzy logistyczni oraz sieci
spozywcze.

POZOSTALE REGIONY

Od 2008 r. rynek nieruchomosci magazynowych rozwija si¢
w Szczecinie i Toruniu. Na koniec 2009 r. zasoby w tych regionach
szacowano odpowiednio na 42.000 mkw. i 46.000 mkw.

Toruriski kompleks Toruri Logistic Center jest calkowicie wynajety.
W przygotowaniu znajduje si¢ natomiast zaplanowany na specjalne
potrzeby firmy Cereal Partners obiekt Panattoni Park Torun BTS
o powierzchni 30.000 mkw.

Zasoby szczecifiskiego rynku stanowi zbudowany spekulacyjnie
w 2008 r. ProLogis Park Szczecin. W 2009 r. podpisana zostala
pierwsza umowa najmu w obiekcie. Firma Dancook wynajeta ok. 2.600
mkw. W rezultacie stopa pustostanéw spadia ze 100% do 93,5%.

Przewiduje si¢, ze deweloperzy wstrzymaja si¢ z inwestycjami na nowych
rynkach regionalnych w 2010 r. Wyjatkiem moze by¢ prowadzenie
projektdw built-to-suit.

Wiecej informacji o rynku powierzchni magazynowych w Polsce na stronie:

www.industrial.pl
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PRZEGLAD RYNKU | TRENDY

OGOLNA SYTUACJA NA RYNKU

W 2009 r. warunki panujace na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce ulegly diametralnej zmianie: stagnacja
obserwowana na poczatku roku minela i zgodnie z wigkszoscig
oczekiwad w czwartym kwartale 2009 r. odnotowano wyrazne
oznaki ozywienia. Ujawnily si¢ nastepujace trendy rynkowe:
wzrost sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych dzieki wiekszej
dostgpnosci  kredytéw hipotecznych; znaczne zmniejszenie
wolumenu oferowanych zasobéw mieszkaniowych; spowolnienie
tempa spadku cen i coraz bardziej widoczna dalsza ich stabilizacja.

Jednak obecnej sytuacji nie mozna jeszcze uznaé za pewna poprawe
na rynku mieszkaniowym w 2010 r. Jego rozwéj bedzie w duzym
stopniu uzalezniony od ogdlnych wynikéw polskiej gospodarki,
a w szczegdlnosci od inwestycji, poziomu zatrudnienia i stanu
sektora finansowego. Wszystkie te czynniki moga by¢ bodzcem dla
kupujacych i deweloperéw na rynku mieszkaniowym.

TRENDY PODAZOWE

W 2009 r. na rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych w Polsce
utrzymal si¢ rosnacy trend podazowy obserwowany w poprzednich
latach. Laczna liczba mieszkan dostarczonych na rynek przekroczyla
160 tys. lokali. Liczba ta nie jest najwigcksza w poréwnaniu
z laczna podaia na rynku w ostatnich 10 latach, ale weciaz
znaczna jak na polski rynek, zwlaszcza w obliczu niewielkiego
popytu rzeczywistego obserwowanego w 2009 r. Deweloperzy
i spoldzielnie mieszkaniowe lacznie oddali do uzytku ok. 80
tys. mieszka, co wskazuje na wzrost o 6% w poréwnaniu
22008 r. Tak niezwykle wysoki poziom podazy wynika z ukoriczenia
inwestycji mieszkaniowych, ktére rozpoczynano na duza skale
w okresie dobrej koniunktury na polskim rynku.

Wskutek niewystarczajacego popytu i stabej kondycji finansowej
na rynku deweloperskim odnotowano wyjatkowo niski poziom
aktywnoséci pod wzgledem nowych przedsigwzigé rozpoczetych
w 2009 r. Liczba mieszkan w ramach rozpoczetych inwestycji
zmniejszyla si¢ w ubieglym roku o ok. 20% w poréwnaniu
z 2008 r. Jednak pod koniec 2009 r. na rynku pojawil si¢
pewien optymizm oraz mozliwosci wykorzystania przewidywanego
w perspektywie Sredniookresowej niedoboru mieszkan, ktéry
wynika ze znacznego spadku podazy. Moze to zacheci¢ niektérych
deweloperéw do rozpoczynania nowych inwestycji w najblizszej
przysztosci. Swiadcza o tym niedawne zapowiedzi duzych firm
deweloperskich dziatajacych na najwickszych polskich rynkach,
zwlaszcza w Warszawie.

Liczba pozwolet na budowe wydanych w 2009 r. zmniejszyla si¢
o ponad 23% w poréwnaniu z 2008 r., ale nadal wiele dziatek ma
wazne pozwolenia na budowe. Z tego wzgledu rynek mieszkaniowy
w Polsce, zwlaszcza w najwazniejszych miastach, mozna okresli¢
jako rynek o duzej elastycznosci i udpionej konkurencji, ktéra
zaostrzy sie, gdy deweloperzy odzyskaja dobra kondycje finansowa
i zwicksza aktywno$¢. Ponadto Zrédlem silnej konkurencji dla
nowych inwestycji mieszkaniowych w Polsce jest wtérny rynek,
ktéry oferuje nowe mieszkania zakupione w celach spekulacyjnych
w latach poprzednich.
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TRENDY PODAZY MIESZKAN
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TRENDY POPYTOWE

W ubiegtym roku rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce
charakteryzowal sie niewielka aktywnoscia konsumencka. Jednak
w poréwnaniu z wynikami na koniec 2008 r. i w pierwszym
kwartale 2009 r. sprzedaz mieszkari zwickszyla sic. W drugiej
polowie 2009 r. na niektérych rynkach w Polsce odnotowano,
liczac w procentach, nawet dwucyfrowy wzrost liczby sprzedanych
lokali. Wyniki te nie napawaja jednak zbyt duzym optymizmem,
jesli wezmiemy pod uwagg taczne dane dotyczace sprzedazy, ktére
byly stabsze niz w 2008 i 2007 r.

Do wzrostu popytu w Polsce, zwlaszcza w drugiej polowie
2009 r., przyczynit si¢ spadek cen, wicksza dostgpnos¢ kredytéw
hipotecznych pod koniec roku, coraz wigksza popularno$¢ programu
pobudzania rynku nieruchomosci mieszkaniowych ,Rodzina
na swoim” oraz wzrost zainteresowania ta inicjatywa ze strony
deweloperéw, ktérzy zaczeli dostosowywaé ceny swoich inwestycji
do cen obowiazujacych w programie. Przykladem tego jest spadek
i pézniejsza stabilizacja liczby oferowanych mieszkad. Rynek
nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce ogélnie charakteryzowat
si¢ stabym popytem na nieruchomosci w segmencie apartamentéw.
Natomiast mieszkania popularne oraz klasy ekonomicznej cieszyly
sie wiekszym zainteresowaniem klientéw i w perspektywie
$redniookresowej tendencja ta prawdopodobnie si¢ utrzyma.

W 2010 r. moze wystapi¢ wzrost popytu na nieruchomosci
mieszkaniowe, czemu zgodnie z zapowiedziami bankéw sprzyjaé
bedzie wicksza dostgpno$é kredytéw hipotecznych. Jednak realny
popyt na mieszkania nadal w duzym stopniu zalezy od mozliwosci
zaciggania przez klientéw diugoterminowych zobowiazani
finansowych oraz ogélnej sytuacji gospodarczej wplywajacej na ich
oczekiwania i aktywno$é.

TRENDY CENOWE

Druga polowa 2009 r. przyniosta pewien przelom trendu
cenowego, poniewaz tempo spadku cen wyraznie zwolnilo, a na
niekedrych rynkach odnotowano nawet niewielki wzrost $rednich
cen wyjsciowych.

Na rynkach pierwszej fali boomu mieszkaniowego (Warszawa,
Krakéw i Wroctaw) mozna oczekiwal stopniowej stabilizacji cen.
Rynki drugiej fali (Tréjmiasto, £6dz, Katowice, Poznan i inne
miasta regionalne) sa zazwyczaj bardziej narazone na skutki kryzysu,
ale réwniez w tych miastach zaobserwowano pierwsze oznaki
Wzrostu cen.

Ceny mieszkari beda dalej w duzym stopniu zwigzane z przyszia
polityka bankéw w zakresie finansowania i udzielania kredytéw
klientéw
oraz ze stanem polskiej gospodarki na tle globalnego rozwoju

hipotecznych,  oczekiwaniami  ekonomicznymi
gospodarczego. W 2010 r. mozna oczekiwaé dalszej stopniowej
stabilizacji cen. Wobec spadku liczby oferowanych mieszkari
i dalszego ograniczenia podazy nowych lokali wzrost cen wystapi

raczej tylko w perspektywie §redniookresowej.

illly CUSHMAN &
‘455 WAKEFIELD.

PROGNOZY DLA RYNKU MIESZKANIOWEGO
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W 2009 r. branza hotelarska nadal odczuwata skutki spowolnienia
gospodarczego. Niisze przychody wymusily na firmach polskich
i zagranicznych zmiang strategii rozwoju. W ramach programéw
zmierzajacych do optymalizacji wynikéw finansowych firmy
redukowaly koszty podrézy stuzbowych, organizacji szkoled,
konferencji czy imprez integracyjnych dla pracownikéw. W efekcie
w 2009 r. Polske odwiedzito znacznie mniej zagranicznych turystéw
biznesowych niz w roku poprzednim, co przelozylo si¢ na ok. 8%
spadek noclegéw udzielonych cudzoziemcom. Réwniez polscy turysci
biznesowi rzadziej korzystali z krajowej bazy hotelowej, szczegélnie
z hoteli najwyzszej kategorii. W korzystniejszej sytuacji znalazly sie
markowe hotele ekonomiczne, ktdre zapewniajg stosunkowo niska
ceng za relatywnie wysoka jako$¢ $wiadczonych ustug.

Powyisze czynniki spowodowaly spadek oblozenia w hotelach
w Polsce oraz obnizenie $redniej ceny sprzedazy pokoi. Mimo
redukgji kosztéw operacyjnych w pierwszym pélroczu 2009 r., wiele
hoteli odnotowywalo straty. W drugiej polowie roku, szczegélnie
we wrze$niu 1 w pazdzierniku, negatywne skutki spowolnienia
gospodarczego byly juz mniej odczuwalne, choé¢ wcigz hotele
osiagaly stabsze wyniki w poréwnaniu do analogicznego okresu roku
poprzedniego. Na skutek kryzysu na $wiatowych rynkach finansowych
banki zaostrzyly wymogi dotyczace finansowania inwestycji, co
doprowadzito do wstrzymania wielu projektéw hotelowych bedacych
w poczatkowej fazie realizacji.

W 2009 r. polska baza hotelarska powickszyla sic o 106
skategoryzowanych obiektéw, ktére zaoferowaly dodatkowo ok.
10.330 miejsc noclegowych w ok. 5.180 pokojach. Kilkanascie
hoteli zmienito kategorie, a kilka utracito prawo do postugiwania sie
nazwa ,hotel”. Biorac pod uwage liczbe hoteli, najwickszy przyrost
nastapit w grupie obiektdw trzy- i dwugwiazdkowych, natomiast pod
wzgledem nowej podazy pokoi i miejsc noclegowych dominowaly
obiekty trzy- i czterogwiazdkowe. Regionem, w ktdrym pojawilo
si¢ najwiecej hoteli skategoryzowanych w 2009 r., byta Malopolska
(24 obiekty). Z kolei w wojewddztwie mazowieckim, opolskim oraz
podlaskim podaz hoteli nie ulegla zmianie.

PRZYROST POLSKIE] BAZY HOTELARSKIE]

[ liczba pokoi [ liczba miejsc noclegowych liczba hoteli
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Polska baza hotelarska obejmuje obecnie 1.797 skategoryzowanych
hoteli, dysponujacych okolo 176.600 miejscami noclegowymi
w okolo 88.800 pokojach. W stosunku do 2008 roku liczba pokoi
i miejsc noclegowych w 2009 roku powickszyla si¢ o okolo 6%.
Przewazaja hotele trzygwiazdkowe (800) i dwugwiazdkowe (599).
Na 10 tys. mieszkaricéw Polski przypadaja 23 pokoje (46 miejsc
noclegowych), co stanowi najnizszy wskaznik w Unii Europejskiej.
Z kolei w podziale na regiony kraju najmniej pokoi i miejsc
noclegowych na 10 tys. mieszkaricéw przypada na Lubelszczyznie —
odpowiednio 6,84 i 12,75, najwigcej za$ w Malopolsce 39,19 i 80,39.

Wielka szansg dla rozwoju bazy hotelarskiej w kraju jest organizacja
Mistrzostw Europy w Pilce Noznej EURO 2012. Impreza tej
rangi to doskonaly bodziec do realizacji nowych inwestycji
hotelowych i restrukturyzacji dostgpnej juz bazy noclegowej. Ma
ona réwniez niebagatelny wplyw na ksztaltowanie pozytywnego
wizerunku i promocj¢ kraju gospodarza za granica, przyczyniajac
sic w ten sposéb do wzrostu przyjazdéw turystéw zagranicznych.

STAN POLSKIE] BAZY HOTELARSKIE]J
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Organizacja.  EURO 2012 napotkata jednak na trudnosci
zwigzane ze $wiatowym kryzysem finansowym, ktéry spowodowal
wstrzymanie wielu inwestycji hotelowych w Polsce i na Ukrainie.
Mimo obserwowanej obecnie poprawy koniunktury gospodarczej,
banki nadal ostroznie podejmuja decyzje o finansowaniu inwestycji
hotelowych, co skutkuje przesunieciem planowanych projektéw na
kolejne lata lub catkowita rezygnacja z ich realizacji. W efekcie mozemy
si¢ spodziewad ukonczenia jedynie czgéci inwestycji, planowanych na
okres: 2011 r./I pot. 2012.

Biorac pod uwage biezacy stan bazy hotelarskiej w Polsce
oraz inwestycje hotelowe, ktére najprawdopodobniej zostang
zrealizowane przed rozpoczgciem EURO 2012, mozna przyjaé,
ze Polsce uda si¢ spetni¢ wymagania Unii Europejskich Zwiazkéw
Pitkarskich w zakresie kwaterunku czlonkéw tzw. Rodziny UEFA
(organizatordw, sponsoréw, akredytowanych dziennikarzy oraz
pracownikdéw obstugi). Warto jednak zaznaczy¢, ze kryteria te zostaly
obnizone, w wyniku czego zaakceptowano hotele o standardzie trzech
gwiazdek oraz hotele zlokalizowane w odleglosci do 2 godzin jazdy
autokarem od stadionu i portu lotniczego.

Nie powinno by¢ takie probleméw z zakwaterowaniem druzyn
pitkarskich. Sposréd 50 zgloszonych centréw pobytowych w maju
biezacego roku zostanie wybranych 16. Wszystkie zgloszone obiekty
spetniaja wymogi dotyczace standardu $wiadczonych ushug oraz
lokalizagji, tj. odleglosci od portu lotniczego i boisk treningowych.
Kryterium dodatkowej selekeji bedzie stan zaawansowania inwestycji
i prawdopodobieristwo jej ukoriczenia. Najwickszy problem stanowi
natomiast zakwaterowanie kibicow EURO 2012. Organizatorzy
przewiduja, ze podczas Mistrzostw Polske i Ukraing odwiedza ok. 2
miliony fanéw pitki noznej, z czego polowa skorzysta z oferowanej
bazy noclegowej. Analizujac jej stan w miastach — gospodarzach
EURO, jak i w ich sasiedztwie, nalezy stwierdzi¢, ze podaz miejsc
noclegowych nie zaspokoi popytu ze strony tak duzej liczby gosci.

PRZYROST BAZY HOTELARSKIE] W 2009 ROKU

Liczba miejsc

Wojewddztwo Liczba hoteli Liczba pokoi noclegowych
dolnoslaskie Il 730 1.370
kujawsko-pomorskie 8 290 570
lubelskie 3 60 150
lubuskie 2 40 70
todzkie 12 660 1.290
matopolskie 24 1.000 2.160
mazowieckie 0 0 0
opolskie 0 0 0
podkarpackie 7 195 360
podlaskie 0 0 0
pomorskie 8 420 790
$laskie 10 610 1.150
Swietokrzyskie 7 280 570
warminsko-mazurskie 5 220 470
wielkopolskie 2 30 60
zachodniopomorskie 7 645 1.315

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, styczen 2010
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TRENDY NA RYNKU HOTELARSKIM

Zwigkszenie udziatu klientéw krajowych w strukturze popytu na
ustugi hotelarskie, gléwnie w turystycznych regionach Polski —
Pomorza, Warmii i Mazur oraz obszarach gc’)rskich, W mniejszym
stopniu. w duzych o$rodkach miejskich (gléwnie Warszawa,
Krakéw, £.6d%, Wroctaw, Poznan).

Wzrost zainteresowania budowa hoteli na terenie Warmii
i Mazur, m.in. dzi¢ki wypromowaniu Mazur za granica (jeden
z liczacych si¢ kandydatéw w $wiatowym plebiscycie na nowe 7
cudéw natury).

Zwigkszenie liczby projektéw hotelowych, nastawionych na
klientéw indywidualnych i grupowych z Niemiec — zwlaszcza
w  wojewddztwie zachodniopomorskim, charakteryzujacych
si¢ relatywnie wysokim standardem, oferujacych pelne ushugi
z zakresu SPA & Wellness, poszerzone o zabiegi o charakterze
medyczno-rehabilitacyjnym.

Wzrost  zainteresowania  budowa hoteli trzy- lub
czterogwiazdkowych przy lotniskach i dworcach kolejowych —
przede wszystkim w Gdarisku, Krakowie, Poznaniu, Warszawie

i Katowicach.

Weryfikacja projektéw hotelowych spowodowana kryzysem na
$wiatowych rynkach finansowych.

Obnizanie kategorii planowanych hoteli w stosunku do wstgpnie
zakladanej koncepqji, w zwiazku z nizszym popytem na ushugi
hoteli wysokiej klasy ze strony klientéw instytucjonalnych,
wynikajacym ze spowolnienia gospodarczego.

STAN BAZY HOTELARSKIE) W 2009 ROKU

Liczba miejsc

e o e s
mieszkancow
dolnoslaskie 209 9.890 19.830 68,98
kujawsko-pomorskie 97 3.630 6.810 23,70
lubelskie 37 1.480 2.760 12,75
lubuskie 65 2.530 4.880 48,25
todzkie 74 3.980 7.340 28,76
matopolskie 268 12.830 26.320 80,39
mazowieckie 174 14.740 28.920 55,63
opolskie 27 750 1.440 13,93
podkarpackie 93 2.730 5.540 26,28
podlaskie 19 1.130 2.250 18,8
pomorskie 131 6.720 13.830 62,38
$laskie 156 8.020 16.020 34,46
Swietokrzyskie 65 2.590 5230 40,84
warmirsko-mazurskie 89 5.000 10.310 72,14
wielkopolskie 200 7.180 13.930 40,99
zachodniopomorskie 93 5.630 11.230 66,38

Zrédto: Dziat Doradzewa Cushman & Wakefield, styczen 2010
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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.

USLUGI
W ZAKRESIE
NIERUCHOMOSCI
W POLSCE

MARKETBEAT

WIOSNA 2010

KATALOG
BUDYNKOW
BIUROWYCH

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.

¢ ,Kartalog Budynkéw Biurowych”, stanowiacy przeglad nowoczesnych biurowcéw w gléwnych miastach Polski.

* Kwartalne raporty rynkowe (snapshots).

* Broszure ,,Powierzchnie handlowe w Polsce”.

www.cwoffice.pl
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Portal www.cwoffice.pl poswiccony
jest tematyce powierzchni biurowych
w Polsce. Informacje zawarte na
stronie przeznaczone sg dla klientéw
korporacyjnych poszukujacych duzych
powierzchni biurowych, a takze dla
najemcéw zainteresowanych mniejszymi
biurami. Uzytkownicy portalu, dzicki
wyszukiwarce budynkéw biurowych, moga
uzyska¢ dostep do informagji o kilkuset
obiektach biurowych w najwickszych
miastach w Polsce: w Warszawie, Krakowie,
Katowicach, Poznaniu, Yodzi, Wroclawiu
i Tréjmiescie.
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www.industrial.pl
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Portal www.industrial.pl poswigcony jest
rynkowi nieruchomosci magazynowych.
W serwisie mozna znalez¢é informacje na
temat wszystkich parkéw logistycznych

w Polsce. Strona cieszy si¢ duza
popularnoscia, przez 4 lata dziatalnosci
zgromadzita wielu uzytkownikéw, wsréd
ktérych znajduja sie reprezentanci wielu
branz, a takze inwestorzy i deweloperzy.
Miesi¢czna liczba odwiedzin szacowana jest

na 15 tysiecy.

www.cwassetmanagement.pl

Portal www.cwassetmanagement.pl
prezentuje szeroka oferte ustug dziatu
Asset Management, od efektywnego
administrowania nieruchomo$cia
po zarzadzanie ryzykiem zwiazanym
z prowadzeniem takiej dzialalnosci.
Uzytkownicy serwisu moga zapoznad
si¢ z portfelem zarzadzanych przez
dziat obiektéw, opisem zrealizowanych
prestizowych projektéw, jak
réwniez innymi osiagnieciami
potwierdzajacymi profesjonalizm i wysokie
kompetencje cztonkéw zespotu
Asset Management.

illly CUSHMAN &
42 WAKEFIELD.
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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 231

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 9001:2008 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
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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



