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I odcinki na exapie przetargu

planowany przetarg do korica 2010 r.
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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 pétnocy z Rosja, a na wschodzie z Ukraina,
Bialorusia i Litwa. Na pétnocy granica paristwa przebiega wzdtuz
wybrzeza Morza Battyckiego. Polska liczy 38,2 mln mieszkaricéw.
Populacja miast stanowi 61 proc. (23,3 mln) ludnosci kraju,
a pozostale 39 proc. (14,9 mln) Polakéw zamieszkuje tereny
wiejskie. Pod wzgledem gestosci zaludnienia (122 mieszkaricéw na
km?) Polska jest na dziesiatym miejscu w Unii Europejskiej oraz 86.
na $wiecie.

StOWACJA

Zrodto: GDDKIA, lipiec 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, 314 powiatéw (w tym 65 miast na prawach
powiatu) i 2.478 gmin. Najwickszymi aglomeracjami sa: konurbacja
Gérnego Slaska zamieszkana przez 3,5 mln oséb (Katowice —
0,3 mln mieszkaicéw) oraz aglomeracja warszawska — 3 mln
mieszkaficéw (Warszawa — 1,7 mln mieszkaiicéw). Inne duze
oérodki miejskie to: Krakéw (0,7 mln mieszkacéw), £6dz (0,7 mln
mieszkaricéw), Tréjmiasto (0,7 mln mieszkaricéw), Wroctaw (0,6
mln mieszkaicéw) i Poznan (0,5 mln mieszkaicéw).

Polska jest republika parlamentarng. Wiladzg 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 pig¢ lat. Obecnie prezydentem Polski jest
Bronistaw Komorowski (Platforma Obywatelska), a premierem
Donald Tusk (Platforma Obywatelska). Od 1999 r. Polska nalezy
do NATO, a od 2004 r. do Unii Europejskiej.
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PROGNOZY EKONOMICZNE

PKB: Wazrost gospodarczy w obecnym roku bedzie jednym
z wigkszych w Unii Europejskiej.

INFLACJA: W biezacym roku spodziewany jest spadek
inflacji niewiele ponizej celu inflacyjnego na poziomie 2,5%.
BEZROBOCIE: Liczba oséb bezrobotnych powinna sie
utrzymac ponizej 2 min. Trwatego spadku bezrobocia mozna
spodziewac¢ sie dopiero w 201 | r.

INWESTYCJE ZAGRANICZNE: Polska znéw znajduje sie
w czotéwce najbardziej atrakcyjnych krajow pod wzgledem
lokowania inwestycji.

RYNEK INWESTYCY]NY

NIERUCHOMOSCI BIUROWE

STOPA KAPITALIZAC)I DLA NAJLEPSZYCH OBIEKTOW:
Odnotowano spadek o 50 pb w odniesieniu do 2009 r.
W drugiej potowie 2010 r. oczekiwany spadek stop kapitalizacji.
WOLUMEN TRANSAKC]Jl: W pierwszej potowie 2010 r.
odnotowano |52% wzrost w poréwnaniu do analogicznego
okresu 2009 r.

NIERUCHOMOSCI HANDLOWE

STOPA KAPITALIZAC)I DLA NAJLEPSZYCH OBIEKTOW:
Odnotowano spadek o 100 pb w odniesieniu do 2009 r.
W drugiej potowie 2010 r. oczekiwany spadek stop kapitalizacji.
WOLUMEN TRANSAKC]JI: W pierwszej potowie 2010 r.
zawarto transakcje o wartosci 94,5 min EUR wobec 6,2 min
EUR w analogicznym okresie 2009 r.

NIERUCHOMOSCI PRZEMYSLOWE

STOPA KAPITALIZAC|I DLA NAJLEPSZYCH OBIEKTOW:
Poziom stop pozostat na zesztorocznym poziomie. W drugiej
potowie 2010 r. oczekiwane utrzymanie si¢ obecnego poziomu
stop kapitalizacii.

WOLUMEN TRANSAKC]JI: W pierwszej potowie 2010 r.
zawarto transakcje o wartosci 200,2 min EUR wobec braku
uméw sprzedazy w analogicznym okresie 2009 r.

RYNEK NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

WARSZAWA

PUSTOSTANY: Stabilizacja poziomu pustostanow.
Stabilizacja poziomu popytu.

CZYNSZE: Roznicowanie  stawek  czynszowych
w Centralnym Obszarze Biznesu i strefach Poza Centrum.

MIASTA REGIONALNE

PUSTOSTANY: Wzrost pustostanéw na wiekszosci rynkow
regionalnych. Lekko rosnacy popyt.

CZYNSZE: Lekkie spadki na rynkach o duzej dostgpnosci
wolnej powierzchni.  Atrakcyjne pakiety zachet
pozaczynszowych. Stabilizacja czynszéw na rynkach o niskiej
dostepnosci wolnej powierzchni.

N ¢ 2N

N N 2 N

t v« 3¢

WYNIKI EKONOMICZNE

Polska gospodarka jako jedyna w Unii Europejskiej unikneta recesji
w roku 2009. Réwniez biezacy rok bedzie pod tym wzgledem
wyjatkowy. Prognozowana stopa wzrostu PKB wynosi prawie 3%,
jest coraz wigcej inwestycji zagranicznych, a bezrobocie przestato
rosnaé. Pierwszy raz od prawie trzech lat inflacja powinna spas¢
ponizej celu inflacyjnego (2,5%). Moze to skloni¢ polski bank
centralny do tfagodniejszej polityki pienieznej, ale obnizenie stép
procentowych w najblizszym czasie jest malo prawdopodobne. Dalszy
rozwdj gospodarczy Polski bedzie zaleze¢ réwniez od czynnikéw
zewnetrznych, jak na przyktad poziom konsumpgji w krajach wysoko
rozwinietych, szczegdlnie Unii Europejskiej. Zbyt restrykcyjna
polityka fiskalna moze spowodowaé znaczny spadek popytu na
dobra i ustugi, a w efekcie spowolni¢ tempo wzrostu gospodarczego
w Polsce. Sytuacja na rynkach kapitatowych jest wcigz niestabilna.
Mimo ze sukcesem zakonczyla si¢ prywatyzacja dwdch duzych spétek,
inwestorzy nadal ostroznie planujg zakupy.

RYNEK INWESTYCYJNY

Po trzech kolejnych latach spadku wartosci zawieranych transakgji,
w pierwszej polowie 2010 r. sprzedano nieruchomosci komercyjne
za ponad 1 mld EUR, trzykrotnie wigcej niz w tym samym
okresie ubiegtego roku. 60% wartosci wszystkich transakeji dotyczylo
segmentu biurowego, ktéry jest postrzegany przez potencjalnych
kupujacych jako najbezpieczniejszy sektor rynku nieruchomosci
komercyjnych. Na rynku znéw zawierane sg transakcje portfelowe.
Najwicksza bylo przejecie przez austriacki fundusz CA Immo
spétki Europolis, posiadajacej w Polsce osiem obiektéw (szes¢
biurowych i dwa magazynowe) o szacunkowej facznej wartosci ponad
300 mln EUR. Udziat polskich podmiotéw w ogélnej wartoéci
transakgji jest nadal niski i oscyluje w granicach 7,5%. Wolumen
transakcji na koniec br. ma szanse osiagna¢ poziom zblizony do
tego sprzed dwoch lat. Przemawia za tym wzrost wartoéci inwestycji
w Polsce oraz nieznaczna kompresja stép kapitalizacji do ok. 6,5% dla
najlepszych nieruchomosci biurowych i handlowych.

RYNEK NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

Po okresie stagnacji na rynku biurowym, w 2010 r. nastapito
nieznaczne ozywienie. Wyniki kwartalne s3 oczywiscie wciaz o wiele
nizsze niz te z rekordowego roku 2008, ale znacznie lepsze
w poréwnaniu z rokiem 2009. Dzi¢ki obnizkom czynszéw i licznym
zachgtom pozaczynszowym znacznie wzrést wolumen transakeji
najmu. Nalezy jednak podkresli¢, ze bardzo duza jego czg$é stanowia
umowy renegocjowane. Poniewaz rynek nie jest w stanie wchlona¢
nowo oddawanej powierzchni, poziom pustostanéw lekko wzrést
w calej Polsce. Deweloperzy nadal majg problemy z uzyskaniem
finansowania dla nowych projektéw, wigc wstrzymujg si¢ z realizacjg
wielu inwestycji.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH

Pierwsze pétrocze 2010 r. przyniosto prognozowane zmniejszenie
podazy na polskim rynku nieruchomosci handlowych. Jest to skutek
globalnego kryzysu finansowego, ktéry spowodowat utrudnienia
w dostepie do finansowania, a co za tym idzie spadek liczby nowych
inwestycji. W pierwszych 6 miesigcach 2010 r. oddano do uzytku
ok. 250.000 mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej, co stanowi
jedynie 55% podazy w tym samym okresie w 2009 r. Catkowite
zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce wynosily na
koniec II kwartatu 2010 r. blisko 9,6 mln mkw. Mimo wyraznego
zmniejszenia aktywnosci deweloperskiej, w budowie pozostaje ok.
750.000 mkw. powierzchni, ktdra trafi na rynek w latach 2010-2012.

RYNEK NIERUCHOMOSCI PRZEMYSLOWYCH

Po znaczacym spowolnieniu w ubiegtym roku, od poczatku 2010 r. na
rynku magazynowym obserwowane jest ozywienie. Dzigki spadkom
czynszéw i pakietom zachet pozaczynszowych znaczaco wzrosta
ilo$¢ wynajetej powierzchni, chociaz istotna czg§¢ popytu to weiaz
renegocjacje uméw. Z powodu mniejszej aktywnosci najemcéw oraz
trudnosci z pozyskaniem kredytéw spadta liczba nowych inwestycji.
Wiele nowo powstajacych obiektéw to projekty typu built-to-suit
(BTS). Poziom pustostandéw wzrdst we wszystkich regionach.

RYNEK MIESZKANIOWY

W pierwszej polowie 2010 r. rynek mieszkaniowy w Polsce
osiagnal stan wzglednej stabilizacji. Wicksza dostepnos¢ kredytéw
hipotecznych, dostosowywanie projektéw do mozliwosci finansowych
nabywcéw oraz spadek cen przyczynily sie do znacznego wzrostu
popytu. Liczba lokali wystawionych na sprzedaz systematycznie
maleje, jednak na wiele mieszkari deweloperzy nadal nie moga znalez¢
nabywcéw (gtéwnie duze luksusowe apartamenty wykoriczone
pod klucz). Druga polowa roku nie powinna przynie$¢ istotnych
zmian, jednak nie mozna jeszcze méwi¢ o trwalej stabilizacji na
rynku mieszkaniowym. Wdrozenie ,,Rekomendacji T”, zaostrzajacej
zasady przyznawania przez banki kredytéw, oraz niekorzystne dla
konsumentéw zmiany w rzadowym programie ,,Rodzina na swoim”
mogg si¢ negatywnie odbi¢ na poziomie sprzedazy.

RYNEK HOTELOWY

Po bardzo trudnym dla branzy turystycznej roku ubiegltym, w pierwszej
potowie 2010 r. pojawily si¢ oznaki nieznacznego ozywienia zaréwno
w Polsce, jak i w calej Europie. Europejscy przewoznicy odnotowali
wzrost liczby pasazeréw, a hotelarze — gosci. Wedlug danych
Urzedu Lotnictwa Cywilnego, polskie lotniska w trzech pierwszych
miesigcach 2010 r. obstuzyly ok. 180.000 pasazeréw wigcej niz w tym
samym okresie roku ubieglego, a szacunki Instytutu Turystyki méwia
0 4% wzroscie liczby turystéw. Wzmozony ruch turystyczny przetozyt
si¢ na wyniki hoteli. Wg danych GUS-u w I kwartale 2010 r. liczba
cudzoziemcéw korzystajacych z noclegéw w hotelach wzrosta o 6,5%,
za$ Polakdéw o 8,2%.

I

CUSHMAN &
WAKEFIELD:

RYNEK NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH

WARSZAWA

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

CZYNSZE: Trend stabilny, dalsze zréznicowanie poziomu
czynszéw w obiektach pierwszo- i drugorzednych.

MIASTA SREDNIE] WIELKOSCI

PUSTOSTANY: Wzrost pustostanéw na skutek trudnosci
finansowych kilku znaczacych sieci handlowych.

CZYNSZE: Zwigkszenie znaczenia zachet w catkowitych
pakietach najmu powoduje pogtebiajaca si¢ réznice pomigdzy
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: Wzrost poziomu pustostanéw, szczegdlnie
w strefie Warszawa Okolice. Wzrost popytu.

CZYNSZE: Roéznicowanie stawek czynszowych miedzy
miejska a podmiejska strefg rynku.

REGIONY

PUSTOSTANY: Wzrost poziomu pustostanéw w pierwszej
potowie 2010 r. na wiekszosci rynkéw regionalnych.
Rosnacy popyt.

CZYNSZE: Lekkie spadki na rynkach o duzej dostepnosci
wolnej  powierzchni.  Atrakcyjne pakiety zachet
pozaczynszowych. Stabilizacja czynszéw na rynkach o matej
dostgpnosci wolnej powierzchni.

RYNEK MIESZKANIOWY
PODAZ: W pierwszej potowie 2010 r. wystapito zmniejszenie
podazy spowodowane ograniczeniem inwestycji.

POPYT: Wzrost popytu na powierzchnie mieszkaniowe
dzigki poprawie na rynku kredytowym w pierwszej potowie
2010 r.

CENY: Stabilizacja cen.

RYNEK HOTELOWY
PODAZ: Podaz obiektéw hotelowych wykazuje tendencje
WZrostowa.
WSPOLCZYNNIK OBLOZENIA: W roku 2010 bedzie
utrzymywac si¢ na stabilnym poziomie.

CENY: Stabilizacja cen.
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INFORMACJE GOSPODARCZE

GOSPODARKA GELOWNE WSKAZNIKI EKONOMICZNE
Dobre wyniki polskiej gospodarki w 2009 r. potwierdzity wezesniejsze

optymistyczne prognozy analitykéw na rok 2010. Relatywnie wysoki [l PcB
wzrost PKB na poziomie 2,7%, stabilizacja poziomu stopy bezrobocia
i spadek inflacji ponizej celu inflacyjnego $wiadczyly o wychodzeniu
z kryzysu. Niestety niepewna sytuacja na rynkach finansowych byta
przyczyna znacznych wahari kursu zlotego, co negatywnie odbito sig
na sytuacji czgsci kredytobiorcéw. Z drugiej strony deprecjacja polskiej
waluty poprawita optacalno$¢ eksportu i bilans handlu zagranicznego.
Nadal duzym obciazeniem dla padstwa, a tym samym czynnikiem
hamujacym rozwdj gospodarki, jest dlug publiczny. Wymaga to od
rzadu wprowadzenia wyjatkowej dyscypliny budzetowej oraz reformy
finanséw publicznych. Negatywny wplyw na budzet Polski moga 4%
mie¢ takze plany wprowadzenia przez Unie restrykcyjnej polityki

fiskalnej. Moze to ograniczy¢ naptyw funduszy europejskich, dzigki 0%
ktérym Polska jest w stanie szybciej niz dotychczas modernizowad 2005 2006 2007 2008 2009  2010°

na przyktad infrastrukture drogows czy rozwijaé obszary wiejskie.

Wp{yw na sytuacje w Polsce bedzie mialo réwniez to, Jak SZyka Zrodto: Narodowy Bank Polski, GUS, Dziat Wycen i Doradztwa Cushman & Wakefield, lipiec 2010 r. * Prognoza
globalna gospodarka poradzi sobie z obecnym kryzysem.

Stopa bezrobocia Inflacja
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PRODUKT KRAJOWY BRUTTO W REGIONIE

ROZWOJ REGIONALNY

Oczekuje sie, ze produkt krajowy brutto nowych padstw
cztonkowskich moze wzrosna¢ w tym roku srednio o ok. 1,5%.
Zagrozone dalszym spadkiem PKB sa Litwa i Lotwa, natomiast
inne kraje najprawdopodobniej odnotuja niewielki, ale jednak
dodatni wzrost PKB. Nadal najszybciej rozwijajacymi sie krajami
beda Polska oraz Stowacja z prognozowanym wzrostem na poziomie
2,7%. W dalszym ciggu ujemny wzrost PKB odnotuja takie kraje
jak Hiszpania, Grecja oraz Irlandia. Wedtug szacunkéw Eurostatu,
Grecja, mimo znacznej pomocy z zewngtrz, moze liczy¢ na dodatni
wzrost PKB najwczesniej w 2012 r. Prognozy na rok 2011 wskazuja,
ze to przede wszystkim nowe kraje Unii beda rozwija¢ sie najszybciej,
bo w tempie przekraczajacym 3%. Najwyzszy dochdd na mieszkarica,

M PKB na osobe (wg PPS) @ Dynamika wzrostu PKB
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power standards), osiagna w naszym regionie Stowenia (20.500 EUR),
Czechy (19.300 EUR) i Stowacja (17.400 EUR). Dla poréwnania, Zrodio: Eurostat, lpiec 2010 1.
PKB per capita Polski moze wynies¢ ok. 14.900 EUR.

INWESTYCJE ZAGRANICZNE W POLSCE

BEZPOSREDNIE INWESTYCJE ZAGRANICZNE

B Bezposrednie inwestycje zagraniczne w Polsce
taczna wartosé bezposrednlch inwestycji Zagranlcznych w Polsce

od roku 1989 do chwili obecnej to prawie 146 mld EUR. Tylko 20
w 2009 r. wysokoé¢ zainwestowanych srodkéw wyniosta, po korekcie

NBP, ok. 8,5 mld EUR. Wickszos¢ tej kwoty pochodzita z krajéw 16
Unii Europejskiej. W ciagu pierwszych szesciu miesigcy biezacego

roku naplynelo juz 6,3 mld EUR, co zapowiada wyjatkowo w 12
korzystne wyniki za rok 2010. Dobra sytuacja gospodarcza utrwalita o
pozytywny wizerunek Polski w oczach inwestoréw. Juz teraz Polska £ 8

jest wskazywana przez wielu analitykéw i firmy doradcze jako jedno
z najlepszych miejsc do prowadzenia inwestycji kapitalowych. Naptyw
kapitatu zagranicznego to gtéwny czynnik umozliwiajacy rozwdj miast
regionalnych i lokalnych rynkéw nieruchomosci komercyjnych.

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010°

Zrédto: Narodowy Bank Polski, lipiec 2010 r. ‘Prognoza
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RYNKI FINANSOWE

KURSY WALUT

Pod koniec 2009 r. i na poczatku tego roku ztoty systematycznie si¢
umacnial. Jednak zla sytuacja finanséw publicznych w Grecji oraz
niepokojace sygnaty plynace z Wegier spowodowaly odwrécenie
tego trendu. W potowie roku euro kosztowato 4,15 PLN, a dolar
3,35 PLN. Mimo sprzyjajacych warunkéw makroekonomicznych,
w najblizszej przysztoéci warto$¢ polskiej waluty bedzie si¢ wahaé.
Mozna oczekiwad serii krétkich cykli, w kedrych zloty w okresach
4-9 miesiecznych bedzie podlega¢ aprecjacji, a nastgpnie gwaltownej
deprecjacji. Wahania moga wynosi¢ od 3,80 PLN do 4,40 PLN
w przypadku euro i od 2,70 PLN do 3,50 PLN w przypadku dolara.
Dopiero unormowanie sytuacji na miedzynarodowych rynkach
finansowych i glgboka reforma finanséw publicznych w krajach
wysoko rozwinigtych pozwoli na wzgledna stabilizacje kursu walut.

STOPY PROCENTOWE

W pierwszej potowie 2010 r. inflacja stopniowo spadata, osiagajac
w czerweu poziom 2,3%. Bylo to moizliwe dzigki wyhamowaniu
szybkiego wzrostu cen energii oraz spadku wartosci zlotego.
Oczekuje sie, ze inflacja, mimo znacznych wahari kursu polskiej
waluty, pod koniec roku utrzyma si¢ nieco ponizej celu inflacyjnego.
Ten czynnik oraz zadowalajacy poziom PKB sklonily NBP do
utrzymania obowigzujacych stép procentowych na niezmienionym
poziomie. Niemniej jednak 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% i od tej pory nie zmienita si¢. Poprawa sytuacji
na rynkach kapitatowych spowodowata pewne zwigkszenie akgji
kredytowej i spadek kosztéw finansowania. Natomiast pozyskanie
finansowania dtuznego jest nadal trudniejsze do uzyskania i znacznie
drozsze niz przed kryzysem.

WYNIKI INWESTYCJI W POLSCE

Swiatowy kryzys finansowy spowodowat znaczne spadki na
warszawskiej Gieldzie Papieréw Wartosciowych. W rezultacie
gléwne indeksy osiagnely w lutym 2009 r. swoje pigcioletnie
minimum. Do lipca 2010 r. wzrosly o ok. 70-85%, ale nadal sg
nizsze o ok. 45% w stosunku do maksimum sprzed trzech lat.
Ponadto po czasie silnych wzrostéw w roku 2009, nastapil okres
wyczekiwania i niepewnosci. Do dzisiaj gtéwne indeksy, takie jak
WIG i WIG20, znajdujg si¢ w widetkach +/- 8% w poréwnaniu
do poziomu z poczatku 2010 r. Brak jednoznacznej oceny sytuadji
na miedzynarodowych rynkach finansowych i kondycji finanséw
publicznych krajéw wysoko rozwinigtych powoduje, ze trwale wzrosty
na GPW s3 watpliwe. Dobre wyniki makroekonomiczne Polski,
ktére powinny przelozy¢ si¢ na dalszy wzrost indekséw, sg w duzej
mierze ignorowane przez zagranicznych inwestoréw portfelowych.
Mimo to w ciagu pierwszego pétrocza Ministrowi Skarbu udato si¢
z sukcesem przeprowadzi¢ w formie oferty publicznej prywatyzacje

takich firm jak PZU (ubezpieczenia) oraz Tauron (energetyka).
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WARUNKI INWESTYCY|NE

Po trzech kolejnych latach spadku wartosci zawieranych transakcji,
w pierwszej potowie 2010 r. nastapifo odwrécenie trendu — sprzedano
nieruchomosci komercyjne za ponad 1 mld EUR. Jest to trzykrotnie
wiecej niz w tym samym okresie ubieglego roku i prawie 50% wigcej
w poréwnaniu z catym 2009 r. Poniewaz rynki handlowy i magazynowy
sa wrazliwe na wahania koniunktury, 60% wartosci wszystkich
transakji dotyczylo segmentu biurowego, ktdry jest postrzegany przez
potencjalnych kupujacych jako najbezpieczniejszy. Chociaz sytuacja
gospodarcza poprawita si¢ w ostatnich miesigcach, przedsigbiorcy nadal
staraja si¢ ogranicza¢ inwestycje w ryzykowne przedsigwzigcia.

Na rynku znéw zawierane sg transakcje portfelowe. Najwieksza
bylo przejecie przez austriacki fundusz CA Immo spétki Europolis,
posiadajacej w Polsce osiem obiektéw (sze$¢ biurowych i dwa
magazynowe) o szacowanej tacznej wartoéci ponad 300 mln EUR.
W ramach transakcji CA Immo przejelo portfel nieruchomosci
w Europie Srodkowo-Wschodniej o wartosci ok. 1,5 mld EUR.
Za imponujaca, jak na rynek magazynowy, kwot¢ 91 mln EUR
fundusz Episo przejat portfel pigciu nowych obiektéw magazynowych
od Panattoni. Na rynku nieruchomosci handlowych transakeja
na wicksza skale byla jedynie sprzedaz przez Simon Ivanhoe,
wycenianych na ponad 400 mln EUR, centréw handlowych Arkadia
i Wilenska funduszowi Unibail-Rodamco. Zawarcie transakcji zostato
w postepowaniu antymonopolowym uzaleznione od wyzbycia si¢ przez
kupujacego kontroli nad Ztotymi Tarasami.

Udziat polskich podmiotéw w ogdlnej wartoéci transakgji jest
nadal niski (ok. 7,5%). Skladaja si¢ na to gléwnie dwa czynniki —
relatywnie niewielka warto$¢ zgromadzonych srodkéw, w poréwnaniu
zzagranicznymi funduszami, oraz skfonnoé¢ do inwestowania w bardziej
plynne instrumenty finansowe, takie jak lokaty czy papiery wartosciowe.

Wolumen transakji na koniec br. ma szansg osiagna¢ poziom zblizony
do tego sprzed dwéch lat. Przemawia za tym wzrost wartosci inwestycji
w Polsce oraz nieznaczna kompresja stép kapitalizacji do ok. 6,5% dla
najlepszych nieruchomosci biurowych i handlowych (w poréwnaniu do
2009 r.). Ostatnio taki wynik byt notowany w drugiej potowie 2008 r.

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

6

5 -

Transakcje rocznie (mld EUR)
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Zrédto: Dziat Wycen i Doradztwa Cushman & Wakefield, lipiec 2010 r.
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NIERUCHOMOSCI BIUROWE

W pierwszej polowie 2010 r. zainteresowanie zagranicznych
funduszy inwestycyjnych polskim rynkiem nieruchomosci
biurowych znacznie wzrosto. Podpisano osiem uméw na ponad
610 mln EUR, co stanowi wzrost o ponad 73% w stosunku do
catego roku 2009. Jedng z najwazniejszych transakeji bylo przejecie
przez austriacki fundusz CA Immo spétki Europolis, ktérej portfel
obejmuje m.in. sze$¢ biurowcédw polozonych w Warszawie, w tym
siedzib¢ banku Pekao SA — Lipowy Office Park. Précz tego swoich
wlascicieli zmienity trzy kompleksy biurowe o facznej powierzchni
ponad 85.000 mkw.: Horizon Plaza, Millennium Park oraz Trinity
Park 111, zlokalizowane na warszawskim Mokotowie.

Miasta regionalne, mimo ogdlnej poprawy sytuacji gospodarczej
w Polsce, sa postrzegane jako bardziej ryzykowne w poréwnaniu
z rynkiem stotecznym. W rezultacie zainteresowanie inwestoréw
ogranicza si¢ do centralnie potozonych budynkéw biurowych
o wysokim standardzie oraz wynajgtych dtugoterminowo znanym
korporacjom. Przykladem takiej nieruchomosci jest Grunwaldzki
Center we Wroctawiu, sprzedany niemieckiemu funduszowi

RREEEF za ok. 76,5 mln EUR.

Na rynku biurowym dominujg transakcje na linii deweloper —
fundusz. W przeciwieristwic do deweloperdw, ktérzy zarabiaja
na réznicy miedzy kosztami realizacji projektu a jego wartoscia
po ukoriczeniu i petnej komercjalizacji, fundusze, chcac osiagnaé
satysfakcjonujaca rentownos$¢, musza sprzedawaé nieruchomosci
po cenie nie nizszej od ceny nabycia. Poniewaz portfele wigkszosci
funduszy zostaly skompletowane w okresie hossy z lat 2006-2008,
a obecny poziom stép kapitalizacji jest wyiszy w pordwnaniu
z tamtym okresem $rednio o 1-2 punktéw procentowych, na rynku
nie obserwujemy transakcji miedzy funduszami.

W najblizszych miesigcach stopy kapitalizacji beda prawdopodobnie
dalej nieznacznie spadaé. Jesli osiagna poziom z okresu ostatniej
hossy, mozemy si¢ spodziewa¢ wzrostu liczby transakeji z udziatem
funduszy jako strony sprzedajacej.
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NIERUCHOMOSCI HANDLOWE

W pierwszym pétroczu 2010 r. utrzymalo sie, zapoczatkowane
w ostatnim kwartale ubieglego roku, ozywienie na inwestycyjnym
rynku nieruchomosci handlowych.

Najglosniejsza transakcjabyloprzejecie przezfundusz Unibail-Rodamco
polsko-francuskiego portfela Simon Ivanhoe, obejmujacego m.in.
CH Wileriska i CH Arkadia. W postepowaniu antymonopolowym
Urzad Ochrony Konkurengji i Konsumentéw uzaleznit podpisanie
umowy od wyzbycia si¢ przez kupujacego kontroli nad Ztotymi
Tarasami. Poniewaz fundusz Unibail-Rodamco jest réwniez
wlascicielem Galerii Mokotéw, nabycie kolejnych nieruchomosci
zapewnitoby mu dominujaca pozycjg na rynku wynajmu nowoczesnej
powierzchni handlowej w stolicy. Inna wazng transakcja bylo
przejecie  Galerii  Pomorskiej w Bydgoszczy przez fundusz
Resolution za ok. 50 mln EUR.

W mniejszych miastach w pierwszym péiroczu 2010 r. nowych
wlascicieli znalazly m.in. centra handlowe Jeziorak w Itawie oraz
Indomo w Lubinie. Sprzedaz nastgpnych obiektéw o podobnych lub
wickszych rozmiarach znajduje si¢ obecnie na etapie dwustronnych
negocjacji lub szukania potencjalnych nabywcéw. Jesli kolejne
umowy zostang podpisane w najblizszych miesiacach, wartos¢
transakgji zawartych w tym roku moze wzrosna¢ nawet kilkukrotnie.

Inwestorzy s zainteresowani gléwnie obiektami handlowymi
najwyzszej klasy w najwickszych miastach. Prakeycznie wszystkie
nieruchomodci spetniajace te wymagania, oddane do uzytku przed
kilkoma laty, znalazly juz nabywcéw. Poniewaz ceny obiektow
handlowych spadly w ostatnich dwéch latach, nowi wiasciciele nie
planuja ich sprzedawaé. Obiekty otwarte w zesztym roku z reguty
nie maja jeszcze ugruntowanej pozycji i, co sie z tym wiaze, nie
zapewniaja obrotéw na satysfakcjonujacym poziomie. Dlatego liczba
nieruchomosci sprzedanych w pierwszej potowie 2010 r. jest niewielka.

Dysproporcja miedzy popytem a podaza przektada si¢ na spadek
stép kapitalizacji, ktérych poziom dla najlepszych nieruchomosci
zmniejszyt si¢ w poréwnaniu do 2009 r. o ok. 1 punkt procentowy

do ok. 6.5%.
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NIERUCHOMOSO PRZEMYSEOWE

Najwickszy wzrost na rynku inwestycyjnym odnotowat

nieoczekiwanie nieruchomodci
dystrybucyjnych. W pierwszej polowie biezacego roku zawarto

transakcje na ponad 200 mln EUR, czyli dwukrotnie wiecej niz

segment magazynowo-

na bardziej rozwini¢tym rynku powierzchni handlowych. W tym
samym okresie ubieglego roku nie podpisano ani jednej umowy,

aw calym 2009 r. kontrakty opiewaly na kwote ok. 45 mln EUR.

Tak dobry wynik byl w gléwnej mierze zastuga dwoch duzych
transakeji portfelowych. W pierwszej z nich Panattoni zbyt za ok.
91 mln EUR pig¢ parkéw w Pruszkowie, Eodzi i Poznaniu na rzecz,
powotanego przez francuski AEW Europe oraz brytyjski Tristan
Capital Partners, funduszu Episo. Byla to pierwsza inwestycja
tego podmiotu w Polsce. Drugg transakcjg bylo przejecie przez
austriacki fundusz CA Immo portfela Europolis, zawierajacego
parki magazynowe w Piotrkowie Trybunalskim i podwarszawskim
Bloniu, o szacowanej wartosci ponad 90 mln EUR. W pierwszym
pétroczu zawarto réwniez umowe na sprzedaz obiekeu typu built-
to-suit (pod klucz). Credit Suisse kupit od firmy Panattoni centrum
dystrybucyjne Intermarche w Mystowicach za ok. 18 mln EUR.

Chociaz zainteresowanie nieruchomo$ciami magazynowymi
nie stabnie, to dotyczy ono tylko najbardziej prestizowych,
nowoczesnych i w pelni wynajetych obiektéw. Dzigki wzglednej
réwnowadze podazy i popytu stopy kapitalizacji utrzymuja si¢ od

kilku miesiecy na poziomie 8,5%.
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RYNEK W WARSZAWIE

Po okresie stagnacji na rynku biurowym w Warszawie, w pierwszej
potowie 2010 r. nastapito nieznaczne ozywienie. Wyniki kwartalne
sa oczywidcie wciaz o wiele nizsze niz te z rekordowego roku 2008,
ale znacznie lepsze w poréwnaniu z rokiem 2009. Dzicki obnizkom
czynszéw 1 licznym zachgtom pozaczynszowym znacznie wzrést
wolumen transakcji najmu. Nalezy jednak podkresli¢, ze bardzo
duza jego czgé¢ stanowia umowy renegocjowane. Poniewaz rynek
nie jest w stanie wchiona¢ nowo oddawanej powierzchni, poziom
pustostanéw wynosi wciaz ok. 8%. Deweloperzy nadal maja problemy
z uzyskaniem finansowania dla nowych projektéw, w zwiazku z czym
wstrzymujg si¢ z realizacjg wielu inwestydji.

PODAZ | POPYT

W pierwszej potowie 2010 r. w Warszawie oddano do uzytku osiem
nowych obiektéw o tacznej powierzchni prawie 135.000 mkw.,
co spowodowato wzrost zasobéw biurowych stolicy do poziomu
3.382.200 mkw. Tak jak w poprzednich kwartatach najwiecej
nowej powierzchni powstalo poza centrum miasta, szczegélnie na
potudniu, w okolicach Stuzewca Przemystowego i Okecia. W rejonie
Mokotowa (biura tej strefy to az 26% zasobéw stolicy) ukoriczono
miedzy innymi biurowiec New City (35.000 mkw.), na Okeciu dwa
pierwsze budynki Poleczki Business Park (budynki Al i A2, tacznie
45.000 mkw.), a w Centralnym Obszarze Biznesu powstal Wolf
Marszatkowska o powierzchni 11.050 mkw.

Budowa wigkszosci biurowcéw, ktére sa oddawane do uzytku
w tym roku, rozpoczela si¢ jeszcze w okresie koniunktury. Obecnie
stosunkowo malo projektéw wchodzi w faz¢ realizacji ze wzgledu
na wciaz surowa polityke bankéw dotyczaca finansowania inwestycji
komercyjnych. Wiele projektéw ma juz pozwolenia na budowe, ale
deweloperzy uzalezniaja rozpoczecie prac od znalezienia najemcy
i podpisania umowy typu pre-let.

Po gwattownym spadku pod koniec 2008 r. popyt na powierzchnig
biurowa przez caly 2009 r. systematycznie rést. W II kwartale
2010 r. byl wprawdzie o 17% nizszy niz na poczatku biezacego roku,
ale w poréwnaniu z II kwartalem 2009 r. wzrést o ponad 40%.
W pierwszej polowie biezacego roku w Warszawie wynajeto juz
220.500 mkw., wiec mozna méwié o stabilizacji popytu na poziomie
powyzej 100.000 mkw. kwartalnie. Firmy wcigz do$¢ ostroinie
planuja swoje zapotrzebowanie na powierzchni¢ biurowa. Az 40%
podpisanych uméw najmu byto efektem renegocjacji, miedzy innymi
dwie z trzech najwigkszych transakgji pierwszej potowy 2010 r. — firma
Orange ponownie wynajeta 17.400 mkw. w Renaissance Tower, a HP
10.300 mkw. w University Business Centre. Umowy pre-let stanowia
zaledwie ok. 2% popytu brutto (w 2008 r. nawet 40%). Najwickszym
zainteresowaniem najemcow ciesza si¢ niezmiennie parki biurowe
polozone poza centrum miasta. Obiekty te maja dobra lokalizacje
i efektywnie zaprojektowang powierzchni¢ biurowa, co daje najlepsza
relacje jakosci do ceny najmu. Tak jak w poprzednich latach najwiecej
nowoczesnej powierzchni biurowej wynajeto w rejonie Stuzewca — od
poczatku roku juz ponad 71.000 mkw. (32% popytu brutto).

Dzigki nizszym czynszom wzrosta aktywno$¢ najemcéw w strefach
Centrum i Scistego Centrum. Wigkszo$¢ transakcji w Warszawie
dotyczyta biur do 500 mkw., natomiast w poréwnaniu z poprzednim
rokiem wzrasta liczba uméw na wynajem powierzchni wigkszych, do
1.000 mkw., a przede wszystkim bardzo duzych, powyzej 3.000 mkw.

Systematycznie spada ilo§¢ biur oferowanych na podnajem (ok.
29.000 mkw. na koniec II kwartatu 2010 r.), poniewaz, ze wzgledu
na niedogodnosci zwiazane z obejmowaniem takiej powierzchni, nie
ciesza si¢ one popularnoscia.

W drugiej potowie biezacego roku popyt powinien nieznacznie,
ale systematycznie rosnaé. Bedzie to dotyczy¢ zaréwno liczby, jak
i $redniej wielkosci transakcji. Poniewaz podaz w tym okresie si¢
zmniejszy, czynsze mogg zaczaé powoli rosnaé, a ilo§¢ pustostandw

spadad.

Roczna podaz COB"
B Popyt netto COB”
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POWIERZCHNIA NIEWYNAJETA | CZYNSZE
Rekordowo niski wskaznik pustostanéw zanotowano na koniec
2008 r. (2,8% dla calej Warszawy), w kazdym kolejnym kwartale
ilo§¢ powierzchni niewynajetej rosta i obecnie ustabilizowala si¢ na
poziomie ok. 8% (statystyki nie uwzgledniaja powierzchni oferowanej
na podnajem). To rezultat zmniejszonego popytu oraz bardzo duzej
podazy nowej powierzchni. Poniewaz w fazie budowy znajduje si¢
coraz mniej budynkéw, do kofica roku sytuacja moze si¢ zmienic.

Pod koniec czerwca 2010 r. w calej Warszawie bylo ok. 271.000
mkw. niewynajetej nowoczesnej powierzchni biurowej. Najnizszy
wskaznik pustostanéw dotyczyt pétnocnej czedci miasta oraz rejonu
Al Jerozolimskich (ok. 5%). Nalezy jednak wzig¢ pod uwage,
ze w ciagu ostatnich sze$ciu miesigcy nie powstal tam zaden nowy
obiekt biurowy. Najwiccej pustostanédw bylo na Ursynowie (17%),
poniewaz oddano do uzytku budynki Al i A2 kompleksu Poleczki
Business Park (45.000 mkw.), ktérych komercjalizacja jeszcze si¢ nie
zakonczyla. Na Stuzewcu od pét roku pustostany stanowia ok. 9%
zasobéw, mimo ze powstaje tam bardzo duzo nowych biur (ok. 70%
tegorocznej podazy to budynki z rejonu Stuzewca i ul. Poleczki na
Ursynowie).

Gwattowny spadek popytu z przetomu 2008 i 2009 r. spowodowal,
ze whasciciele budynkéw biurowych musieli znaczaco obnizy¢ czynsze
oraz zwiekszy¢ pule zachet pozaczynszowych. W polowie roku
czynsze utrzymywaly sie na poziomie ok. 23,5 EUR/mkw./miesiac
w Centrum i ok. 15,5 EUR/mkw./miesiac w strefach Poza Centrum.
W ciggu najblizszego roku, ze wzgledu na lekki wzrost popytu
i spodziewany spadek podazy, a takze w zwiazku z przewidywanym
wzrostem gospodarczym, czynsze moga zaczaé lekko rosnaé,
zwlaszcza w strefach Poza Centrum. Nalezy sie jednak spodziewad,
ze w pierwszej kolejnosci male¢ beda pakiety zachet pozaczynszowych,
wiec zmiana wysokosci czynszéw wywolawczych moze by¢
malo zauwazalna.

Lokalizacja Centralny Obszar Biznesu  Lokalizagje Poza Centrum
Liczba budynkéw 98 270

Zasoby 1.134.92]1 m? 2.247.274 m?
Powierzchnia niewynajeta 81.967 m? 189.016 m?
Wskaznik pustostanow 7,20% 8,40%
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Lokalizacja Centralny Obszar Biznesu  Lokalizagie Poza Centrum
€17-235 €12-155
€ 80 - 180 miejsce/mies. € 50 - 90 miejsce/mies.
€ 30 - 120 miejsce/mies. € 25 - 55 miejsce/mies.
€5 - 6,5 m/miesiac € 4 - 5,5 m¥miesiac
Kontrybucja finansowa

Aranzacja powierzchni
Zwolnienie z czynszu na:

2 pot. 2010 r., Prognoza

Czynsze (m*mc)
Parking podziemny
Parking naziemny

Koszty eksploatacyjne

Zachety dla najemcy

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




MARKETBEAT

RYNKI REGIONALNE

Pierwsza potowa roku nie przyniosta znaczacych zmian na

biurowych rynkach regionalnych. Ze wzgledu na wielko$¢ zasobéw
najwazniejsze o$rodki to wcigz Krakéw, Wroclaw, Tréjmiasto,
Katowice, Poznari i E4dz. Wszystkie te miasta odczuly konsekwencje
kryzysu — stopniowo spadaly czynsze, a mimo to popyt znaczaco si¢
nie zwickszyl. Ponadto wzrdst wskaznik pustostanéw, poniewaz
do uzytku oddano budynki, ktérych budowa rozpoczeta sig
jeszcze w okresie boomu. Doé¢ staby popyt oraz duze trudnosci
z uzyskaniem finansowania bankowego sprawily, ze decyzje
o rozpoczeciu prac przy budowie wigkszoéci biurowcéw, nawet tych,
dla ktérych wydano pozwolenia na budowe, sa wciaz wstrzymywane.
W obecnej sytuacji rynkowej ryzyko realizacji nowych inwestycji
biurowych w miastach regionalnych moga podja¢ jedynie najsilniejsi
i najbardziej do$wiadczeni deweloperzy.

KRAKOW

Krakéw pozostaje najwigkszym rynkiem regionalnym i oferuje
obecnie 468.800 mkw. nowoczesnej powierzchni biurowe;j.
Najwazniejsze obiekty ukoriczone w pierwszej potowie br. to Vinci
Office Center (Dyskret) oraz Awatar (Echo Investment), ktdéry w
catosci zostal wynajety przez Fortis Bank. Zasoby biurowe Krakowa
powicksza si¢ o ok. 64.000 mkw. Obicktami, ktdrych budowa
zakoriczy si¢ w najblizszym czasie, s3 m.in. kolejne fazy Quattro
Business Park (Grupa Buma). Realizacja wielu zapowiadanych
inwestycji jest na razie zawieszona. Niski popyt sprawit, ze wskaznik
pustostanéw lekko wzrdst i na koniec pierwszego pétrocza 2010 r.
wynosit prawie 12%. W tej sytuacji czynsze ustabilizowaly si¢ na
poziomie 13-15 EUR/mkw./miesiac.

B Warszawa Wroctaw Poznan rodz
B Krakow B Trojmiasto B Katowice
30%
214.700 m?
25%
2
2
8 20%
(%]
§ 296.690 m?
> 15%
& 262.680 m? 3.382.200 m?
E 10% 468.834 m?
< 221.839 m?
2
)
5% 389.236 m?
0%
10 14 18 22 26

Czynsze (€/m?/miesiac)

Zrédto: Dziat Wycen i Doradztwa Cushman & Wakefield, lipiec 2010 r.

Wiecej informacji o rynku powierzchni biurowych w Polsce na stronie:

www.cwoffice.pl

WROCLAW

Zasoby wroctawskiego rynku nowoczesnej powierzchni biurowej
wynosza 389.200 mkw. Najwazniejszy oddany do uzytku w pierwszej
potowie 2010 r. obiekt to Wojdyta Business Park I (Wojdyla
Inwestycje). W budowie jest w tej chwili tylko niewielka ilo§¢ biur,
m.in. ostatni budynek kompleksu Wojdyla BP i Grabiszyfska
Ofhice Center (IK Development). Do$¢ duza jest natomiast liczba
projekt6éw, ktdre maja juz pozwolenia na budowe, ale jeszcze nie s
realizowane. By¢ moze niedlugo to si¢ zmieni, poniewaz inwestorzy
bardzo wysoko oceniaja potencjal miasta. Wroclaw jest jedynym
biurowym rynkiem regionalnym, na ktérym wskaznik pustostanéw
spadl w ciagu ostatniego pélrocza i wynidst niecate 7%. Stawki
wywotawcze czynszéw od do$¢ dlugiego czasu utrzymujg si¢ na
poziomie 12-15 EUR/mkw./miesiac.

TROJMIASTO

Tréjmiejskie zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej szacowane
sa obecnie na blisko 296.700 mkw. W pierwszej potowie 2010 r.
zostaly oddane do uzytku kolejne budynki najwazniejszych
komplekséw biurowych — budynek E Euzycka Office Park (Allcon)
oraz budynek A5 Arkoriska Business Park (Torus). W najblizszym
czasie przybedzie ok. 20.000 mkw. powierzchni miedzy innymi
w takich obiektach, jak Allcon Park 3 czy Office Island (Centrum
Zana). Na rozpoczecie prac czeka ok. 25.000 mkw. powierzchni
biurowej w projektach, ktdre majg juz pozwolenia na budowe. Niski
popyt sprawil, Ze mimo nieduzej podazy nowej powierzchni, ilo§¢
pustostanéw wzrosta do prawie 14%. Czynsze wywolawcze wynosza
nadal 13-15 EUR/mkw./miesiac.
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KATOWICE

Stolica Gérnego Slqska, Katowice, oferuje blisko 262.700 mkw.
powierzchni biurowej. Poniewaz w pierwszej potowie 2010 r. do
uzytku oddano dwa duze obickty — Katowice Business Point
(Ghelamco) oraz Centrum Biurowe Francuska (GTC), w budowie
pozostaje bardzo mato powierzchni biurowej. Dla wielu projektéw

wydano juz pozwolenia na budowg, ale deweloperzy rozpoczna prace
prawdopodobnie dopiero w momencie poprawy koniunktury na
rynku biurowym. Stosunkowo niski popyt oraz do$¢ wysoka nowa
podaz sprawily, ze wskaznik pustostanéw wzrdst w ciagu ostatniego
pétrocza do prawie 13%. Czynsze ksztattuja si¢ na poziomie 12-15

EUR/mkw./miesiac.

POZNAN

Zasoby poznariskiego rynku nowoczesnej powierzchni biurowej
wynoszg nadal ok. 221.800 mkw., poniewaz w pierwszej polowie
2010 r. nie oddano tu do uzytku zadnego nowego obiektu. Sytuacja
zmieni si¢ prawdopodobnie w nadchodzacym pétroczu, kiedy
ukoriczone zostang m.in.: kolejna faza Malta Office Park (Echo
Investment), Skalar Office Center (Hydrobudowa-9) oraz Murawa
Office Park (Aiga Investments). Wiele projektéw wciaz czeka na
poprawe koniunktury. Chociaz czynsze wywolawcze pozostaja
w przedziale 14-16 EUR/mkw./miesiac, do§¢ niski popyt sprawia,
ze ilo§¢ powierzchni niewynajetej to weiaz ok. 9%.
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Listg sze$ciu najwazniejszych regionalnych rynkéw biurowych
zamyka 14dz, z zasobami szacowanymi na ok. 214.700 mkw.
Charakterystyczna dla miasta jest duza liczba budynkéw
rewitalizowanych, ktére maja na ogét bardzo dobra lokalizacje.
Coraz czgéciej powstajg roéwniez nowe obiekty biurowe, takie
jak oddany w pierwszej pofowie 2010 r. budynek A kompleksu
University Business Park (GTC). W budowie znajduje si¢ ok.
45.100 mkw. powierzchni, a wéréd najwazniejszych projektéw
wymieni¢ nalezy: Sterlinga Business Center (Hines), budynek B
University Business Park (GTC), Park Biznesu Teofiléw (BZ WBK
AIB Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A.) oraz Jaracza
Prestige (Orange Property Group). Na budowe 11.500 mkw.
powierzchni deweloperzy otrzymali juz pozwolenia, ale ich ambitne
plany zostaly zahamowane przez spadek koniunktury. Z punktu
widzenia przyszlych najemcéw E6dz jest bardzo atrakcyjnym
rynkiem, poniewaz czynsze wywolawcze naleza do najnizszych
w kraju (12-14 EUR/mkw./miesiac), a miasto oferuje stosunkowo
duza ilo§¢ wolnej powierzchni biurowej — stopa pustostanéw
wynosi ok. 25%.

Miasto | pot. 2010 Czynsze Pustostany 2012°
(m?) (EUR/m?/mies.) (%) (m?)
Woarszawa 3.382.200 23,5 8,0 3.600.000
COB 1.134.900 17 - 23,5 7,2 1.200.000
LPC 2.247.300 12-15,5 8.4 2.400.000
Krakéw 468.800 13-15 1,7 530.000
Wroctaw 389.200 12 - 15 6,7 400.000
Tréjmiasto 296.700 13-15 14,0 340.000
Katowice 262.700 12-15 12,7 270.000
Poznan 221.800 14 - 16 9,0 260.000
todz 214.700 12 - 14 25,2 245.000
Ogétem 5.236.100 5.645.000
Zrédto: Dziat Wycen i Doradztwa Cushman & Wakefield, lipiec 2010 r. *Prognoza
Miasto Podaz Popyt Czynsze Pustostany
posia 72 72 e e
Warszawa COB ’ 0 ’ 0
Woarszawa LPC ’ 0 0 9
rakow 7 7 e e
Wroctaw ’ ’ 0 0
Tréjmiasto ’ ’ 0 0
Katowice ’ ’ 0 ’
Poznan ’ ’ 0 ’
Lodz p | p | Y p |



Pierwsze péirocze 2010 r. przyniosto prognozowane zmniejszenie
podazy na polskim rynku nieruchomosci handlowych. Jest to skutek
globalnego kryzysu, ktéry spowodowat utrudnienia w dostepie do
finansowania, a co za tym idzie spadek liczby nowych inwestydji.
W pierwszych 6 miesigcach 2010 r. oddano do uzytku ok. 250.000
mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej, co stanowi jedynie
55% podazy tego samego okresu roku 2009. Do najwickszych
obiektéw ukonczonych w pierwszej polowie biezacego roku naleza
IT faza IKEA Port £48d7 i Galeria Mazovia w Plocku.

Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce
wyniosty na koniec II kwartalu 2010 r. blisko 9,6 mln mkw.,
z czego 72,7% stanowily centra handlowe, 19,6% magazyny
i parki handlowe, 0,9% centra wyprzedazowe, a 6,8% inne
obiekty handlowe. W o$émiu najwigkszych aglomeracjach miejskich
koncentruje si¢ 60,1% powierzchni, udzial miast $rednich i matych
wynosi 39,9%.

Mimo wyraznego zmniejszenia aktywnosci deweloperskiej,
w budowie pozostaje ok. 750.000 mkw. nowoczesnej powierzchni
handlowej, ktéra trafi na rynek w latach 2010-2012. Na wznowienie
budowy czeka ponad 150.000 mkw. powierzchni. Jesli wziaé pod
uwage projekty na zaawansowanym etapie planowania, do korca
2012 r. do uzytku moze zosta¢ oddanych dodatkowo blisko
850.000 mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej, jednak
realizacja zamierzeni deweloperdw jest Scisle zwiazana z dostgpnosceia
finansowania dla inwestycji komercyjnych.

Zainteresowanie migdzynarodowych i krajowych sieci handlowych
skupia si¢ na najlepszych obiektach oferujacych nowoczesna
powierzchni¢ handlowa. Gléwni gracze na rynku realizuja
strategie ekspansji zmodyfikowane na skutek kryzysu. Sektor
spozywczy rozwija si¢ przede wszystkim w oparciu o supermarkety
i sklepy osiedlowe. Podobny plan dziatania realizuja ustugodawcy.
Sprzedawcy materialéw budowlanych i sprzetu gospodarstwa

PROGNOZY DLA NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH W 2010 ROKU
Podaz

Polska 1
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domowego zwolnili ekspansj¢ z powodu zastoju na rynku
mieszkaniowym. Firmy odziezowe ograniczyly swéj rozwdj
w malych miastach, natomiast w miastach $rednich i duzych
nadal szukaja nowych lokalizacji. Gastronomia rozwija si¢ gléwnie
w o$miu najwickszych aglomeracjach.

Stopa pustostanéw w obiektach starszych, o ustabilizowane;j
pozycji handlowej, pozostaje na niskim poziomie — 0-3,5%, jednak
w kilkunastu budynkach oddanych do uzytku w ,kryzysowym”
roku 2009 niewynajgta powierzchnia stanowi 10-20%.

Obecnie to najemcy dyktuja warunki na rynku — majg
mozliwo$¢ negocjacji wysokosci optat i innych warunkéw najmu.
Najwyzsze czynsze w centrach handlowych w Warszawie wynosza
80 EUR/mkw./miesiac, a w innych aglomeracjach 45 EUR/
mkw./miesiac. Najwigcej trzeba zaplaci¢ za wynajem lokali przy
gléwnych ulicach handlowych Warszawy i Krakowa — 77-83
EUR/mkw./miesiac.

PODAZ NOWOCZESNE] POWIERZCHNI HANDLOWE]
Centra handlowe Magazyny handlowe

Hale hurtowe B Centra wyprzedazowe
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Na koniec II kwartatu 2010 r. w Polsce dziatalo 360 centréw
handlowych o facznej powierzchni najmu brutto 6.986.000 mkw.
Ponad 59,3% powierzchni bylo zlokalizowane w o§miu najwigkszych
aglomeracjach, a 40,7% w innych o$rodkach miejskich. Wsréd
centréw handlowych oddanych do uzytku w pierwszym pétroczu
2010 r. znajdowaly si¢ zaréwno obiekty w duzych miastach, takie
jak IKEA Port £6dz faza II i Tesco Warszawa, jak i w miastach
mniejszych: Galeria Mazovia Plock, Plaza Suwalki, Plaza Zgorzelec
czy Galeria Jastrzebie Zdrdj. Eaczna powierzchnia centréw
handlowych oddanych do uzytku w pierwszej potowie roku wynosi
183.000 mkw.

W konicu czerwca br. w budowie pozostawato 650.000 mkw.,
a 5 obiektéw (150.000 mkw.) czekalo na wznowienie prac.
Ponad 90% powstajacych obecnie centréw handlowych zostanie
ukoriczonych w latach 2010-2011. Najwieksze z nich to: Galeria
Stoneczna Radom, Galeria Victoria Walbrzych, Helical Park
Opole, Jasna Park Tarnéw, Galeria Echo Kielce faza II, Auchan
Gliwice i Kaskada Szczecin. Ze wstepnych szacunkéw wynika, ze
na zaawansowanym etapie planowania, z terminem zakondczenia
budowy do korica 2012 r., pozostaje 800.000 mkw. powierzchni
brutto, jednak z powodu trudnosci z dostepem do finansowania
realizacja czeéci projektéw moze zostaé przesunieta w czasie lub
zaniechana.

Popyt na powierzchnie w centrach handlowych zalezy od lokalizacji
i jakosci danego obiektu. Warszawa, bedaca najsilniejszym rynkiem
konsumenckim w kraju, nieustannie przyciaga uwage firm,
co w pofaczeniu z ograniczona iloscig powierzchni na wynajem
skutkuje minimalnym poziomem pustostanéw i stabilnymi
stawkami czynszéw. Rynek 1édzki, mimo znaczacego wzrostu
konkurencji, jest stabilny, a nowa powierzchnia handlowa
powoli znajduje najemcéw. Takie rynek krakowski stopniowo
wchiania dostarczona w 2009 r. powierzchnie handlowa. Nowe
inwestycje $rédmiejskie realizowane obecnie w Konurbacji
Katowickiej (np. w Bytomiu, Katowicach) ciesza sie niestabnacym
zainteresowaniem, ale obiekty podmiejskie (np. w Gliwicach) silnie
rywalizujg o najemcéw. Rynki Wroclawia, Poznania i Tréjmiasta
wykazujgq oznaki nasycenia powierzchnia handlows, ale problem
pustostanéw dotyczy gléwnie obiektéw drugorzednych. Strategie
rozwoju  krajowych i migdzynarodowych sieci handlowych
zakladaja ostroing ekspansje w miastach $redniej wielkosci
i znaczace ograniczenie ekspansji w miastach malych, co bedzie
mialo niekorzystny wplyw na realizacje nowych projektéw w tych
lokalizacjach i poziomy pustostanéw.

Czynsze nieznacznie spadly ze wzgledu na silng pozycje negocjacyjna
najemcéw. Poza korzystna cena oczekuja oni dodatkowych zachet
w pakietach najmu: udziatlu wiasciciela budynku w kosztach
aranzacji lokalu, czynszéw kroczacych, czynszéw od obrotu,
wakacji czynszowych itp. Powoduje to wydluzenie okresu
komercjalizacji oraz poglebianie si¢ réznicy miedzy czynszami
transakcyjnymi a efektywnymi. Najwyzsze stawki w Warszawie
wynosza 75-80 EUR/mkw./miesiac, a w pozostatych aglomeracjach
40-45 EUR/mkw./miesiac.
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PUSTOSTANY W CENTRACH HANDLOWYCH Il KW. 2010
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NAJWYZSZE CZYNSZE W CENTRACH HANDLOWYCH Il KW. 2010
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Pierwsza polowa 2010 r. nie przyniosta zadnych istotnych zmian
dla rozwoju nowoczesnego handlu przy gléwnych ulicach polskich
miast. Procesy porzadkowania zasobéw, wymiany najemcéw, zmiany
polityki czynszowej zachodza powoli, a globalny kryzys finansowy
zahamowat lub opéznit niektére z planéw inwestycyjnych.

W Warszawie trwa budowa domu towarowego Wolf Bracka,
rozpoczeta sie réwniez realizacja inwestycji Braci Jabtkowskich, kt6ra
jednak zmienita charakter z handlowego na biurowy z handlem
jedynie na parterze budynku. W domu towarowym Wars Sawa
Junior na jesient planowane jest otwarcie salonéw M&S i TK Maxx.
Zmiany najemcéw spodziewaé si¢ nalezy réwniez przy Nowym
Swiecie, na odcinku Foksal — pl. Trzech Krzyzy, gdzie H&M,
Salvatore Ferragamo planuja otworzy¢ sklepy. Wymiana najemcéw
trwa takze na parterze budynku Centrum Bankowo-Finansowego.
W centrum Warszawy powstaja koncepty gastronomiczne — na
Nowym Swiecie nowa lodziarnie otworzyt Grycan.

W Poznaniu powstaje Pasaz MM przy ul. Sw. Marcin. W Szczecinie
ruszyta dtugo oczekiwana budowa centrum handlowego Kaskada
w Al Niepodlegtosci, a w Katowicach I etap realizacji inwestycji
przy pl. Szewczyka (Galeria Katowicka). Na jesierl biezacego roku
planowane jest otwarcie centrum handlowego Agora w Bytomiu.

Czynsze przy wigkszoéci gtéwnych ulic handlowych pozostaja
stabilne, a najwyzsze wartosci osiagaja w Warszawie (80-83 EUR/
mkw./miesiac) i Krakowie (75-77 EUR/mkw./miesiac).

NAJWYZSZE CZYNSZE PRZY ULICACH HANDLOWYCH Il KW. 2010
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Zrodto: Dziat Wycen i Doradztwa Cushman & Wakefield, lipiec 2010 r.

Na koniec II kwartalu 2010 r. w Polsce dziatalo ponad 200
hipermarketéw oraz kilka tysiecy supermarketéw i dyskontéw
spozywczych. Sektor spozywczy rozwija si¢ w Polsce od wezesnych
lat dziewigédziesigtych. Przez 20 lat podlegal zmianom w zaleznosci
od istniejacych warunkéw rynkowych — obserwowalismy
ekspansje hipermarketéw, procesy konsolidacji sieci spozywczych,
dynamiczny rozwdj supermarketéw i dyskontdw spozywczych,
skutki ograniczeri, jakie niosta za sobg ustawa o WOH!, czy
powstawanie konceptéw delikatesowych. Obecnie, w warunkach
silnej konkurencji, sieci spozywcze inwestuja w mniejsze sklepy
(supermarkety, sklepy osiedlowe) oraz weryfikuja istniejacy zaséb
sklepéw pod katem ich oplacalnosci.

Wsréd hipermarketéw dominujacg pozycje zajmujg cztery sieci:
Auchan (25 sklepéw), Carrefour (71), Real (53) i Tesco (56).
Pozycje lidera w segmencie supermarketéw zdobyly sieci Carrefour,
Tesco oraz Kaufland, a w segmencie dyskontéw Biedronka i Lidl.
W pierwszej potowie 2010 r. otwarto m.in.: nowy hipermarket
Tesco w Warszawie, delikatesy Piotr i Pawel w IKEA Port Lédz
i Galerii Mazovia w Plocku oraz supermarkety Delima w Plaza
Suwatki i Galerii Jastrzebie Zdrdj.

W budowie pozostajg powierzchnie dla operatoréw spozywczych
w takich centrach handlowych jak Auchan Gliwice, Galeria
Ostrovia Ostréw Wielkopolski (Tesco), Jasna Park Tarnéw (Tesco),
Turawa Park Opole (Carrefour), Galeria Victoria Watbrzych
(Carrefour), Galeria Sanowa Przemy$l (Kaufland) i Agora
Bytom (Spofem). W projektach wiekszosci centréw handlowych
bedacych na zaawansowanym etapie planowania uwzgledniono
sklepy spozywcze. Najwieksze powierzchnie przewidziane s3 dla
hipermarketéw w Felicity Lublin, Auchan Lomianki i Europa
Centralna Park Gliwice. Cze$¢ projektéw zaklada obecnos¢
supermarketéw i delikatesow.

Czynsze dla  hipermarketéw  ustabilizowaly si¢ na
poziomie 6,5-8 EUR/mkw./miesiac, a dla supermarketéw
11-14 EUR/mkw./miesiac.

HIPERMARKETY W POLSCE Il KW. 2010

Auchan Carrefour E.Leclerc Real Tesco
25 obiektow
56 obiektow 11%
25%
71 obiektéw
32%
24%
53 obiekty
8%
19 obiektow
Zrédto: Dziat Wycen i Doradztwa Cushman & Wakefield, lipiec 2010 r.
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Sektor wielkopowierzchniowych sklepéw niespozywczych rozwija
sic w Polsce od potowy lat 90. Sg to gltéwnie obiekty wolno
stojace lub obiekty w ramach podmiejskich centréw handlowych,
oferujace artykuly budowlane, meble i wyposazenie wnetrz oraz
sprzet sportowy. Rozwdj parkéw handlowych jest powolny
i dcidle zwiazany z postgpem prac przy budowie i modernizacji
infrastruktury drogowo-transportowej w Polsce.

Na koniec II kwartalu 2010 r.
wielkopowierzchniowe

niespozywcze sklepy
zajmowaly ponad 1,8 mln mkw.
powierzchni brutto, z tego 23% w parkach handlowych. Gléwne
parki handlowe w Polsce to: IKEA Targéwek (Warszawa), IKEA
Janki (Warszawa), IKEA Bielany Wroclawskie, IKEA Matarnia
(Gdarisk) oraz Centrum Okecie (Warszawa). Liderami na rynku
wielkopowierzchniowych sklepéw niespozywczych pozostaja —
w sektorze artykutéw budowlanych: Castorama, Brico Depot,
Leroy Merlin, Bricoman, OBI, Praktiker, Nomi i Bricomarche;
w sektorze wyposazenia wnetrz: IKEA, BRW, Komfort, Jysk;
a wéréd sieci oferujacych sprzet sportowy — Decathlon.

W pierwszej potowie 2010 r. na potrzeby niespozywczych sklepéw
wielkopowierzchniowych oddano do uzytku blisko 60.000 mkw.
powierzchni, z czego najwigcej w parku handlowym Jagielloriska
Dom i Wnetrze w Warszawie. Az cztery sklepy otworzyt Decathlon
— dwa w Aglomeracji Warszawskiej oraz po jednym w Bielsku-
Bialej i Legnicy.

W budowie pozostaje ponad 50.000 mkw. parkéw handlowych,
a na zaawansowanym etapie planowania ponad 150.000 mkw.
GLA, w tym IKEA Bulwary Poznariskie i Europa Centralna Park
(Gliwice Sosnica).

Czynsze w parkach handlowych w czerwcu 2010 r. ksztattowaly
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 Il KW. 2010

B Castorama B Praktiker [ osi Leroy Merlin
Nomi Bricoman Brico Depot Bricomarche
73 obiekty 51 obiektow
29%
2| obiektow
6 obiektow 2%
) 1%
2 obiekty
13% 34 obiekty
34 obiekty 14%

37 obiektow
Zrédto: Dziat Wycen i Doradztwa Cushman & Wakefield, lipiec 2010 r.
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W Polsce istnieje sze$¢ centréw wyprzedazowych o tacznej
powierzchni 85.000 mkw.: Factory Ursus (Warszawa), Factory
Wroctaw, Factory Lubon (Poznan), Fashion House Piaseczno
(Warszawa), Fashion House Gdarsk i Fashion House Sosnowiec
(Konurbacja Katowicka). W pierwszej potowie 2010 r. nie otwarto
zadnego nowego centrum wyprzedazowego. Wzrost iloéci tego typu
powierzchni oczekiwany jest w 2011 r. w zwiazku z rozpoczynajaca
si¢ budowga Factory Modlniczka k. Krakowa (22.000 mkw. GLA).
W najblizszych latach powstana réwniez obiekty w Warszawie
(Factory Annopol) i Szczecinie o tacznej powierzchni blisko 25.000
mkw. Rynek centréw wyprzedazowych jest zdominowany przez
dwoéch graczy — firme Neinver budujaca obiekty Factory Outlet
i The Outlet Company, dewelopera centréw Fashion House.

Tempo dojrzewania rynku handlowego w Polsce (przyrost liczby
sieci handlowych i posiadanych przez nie sklepéw oraz wzrost
ilodci towaréw przeznaczonych do sprzedazy) wyznacza dynamike
rozwoju rynku centréw wyprzedazowych. Od 2002 r. rynek
absorbowat rocznie $rednio 10.000 mkw. powierzchni w centrach
wyprzedazowych. Obecnie rynek bliski jest nasycenia. Srednia stopa
pustostandéw w centrach wyprzedazowych jest w Polsce wyzsza niz
w tradycyjnych centrach handlowych i wynosi 4-6%.

W Polsce wciaz istnieje ograniczona grupa firm handlowych gotowa
na prowadzenie dziatalnosci w centrach wyprzedazowych. Tylko
duze sieci, keére wprowadzaja do sprzedazy znaczne ilosci towaru,
decyduja si¢ korzystaé z tego specyficznego kanatu dystrybugji. Sg to
gléwnie przedsi¢biorstwa oferujace odziez (blisko 280 sklepéw),
odziez i sprzet sportowy (55 sklepéw) oraz obuwie (50 sklepéw).

Czynsze za powierzchnie w centrach wyprzedazowych sa w Polsce
znacznie nizsze niz w tradycyjnych centrach handlowych i wynosza
15-21 EUR/mkw./miesiac w zaleznosci od lokalizacji, wielkosci
sklepu i branzy, jaka reprezentuje najemca. Standardy obowiazujace
na rynku przewiduja réwniez szeroki wachlarz kontrybucji
finansowych i zachet, co powoduje, ze czynsze efektywne s nawet
10-20% nizsze od czynszéw transakcyjnych.

CENTRA WYPRZEDAZOWE Il KW. 2010
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SYTUACJA NA RYNKU

W potowie 2010 r. zasoby nowoczesnych magazynéw w Polsce

wynosity blisko 6.177.000 mkw. Najwiecej powierzchni
magazynowej jest nadal w rejonie Warszawy, a kolejne rynki pod
wzgledem wielkosci to: Gérny Slask, Polska Centralna, Wroctaw
i Poznan. Mlode rynki, jak Krakéw, Tréjmiasto, Torun i Szczecin,
pozostaja wciaz na wczesnym etapie rozwoju.

W roku 2009 deweloperzy przestali budowaé hale magazynowe
na zasadach spekulacyjnych, co wiecej, zrezygnowali takze
z powigkszania swoich bankéw ziemi. Sytuacji nie zmienity nawet
spadajace ceny gruntéw przemystowych. Ograniczenie nowych
inwestycji wynikalo z bardzo powaznego spadku aktywnosci
najemcéw oraz z trudnosci z pozyskaniem kredytéw. W zwiazku
z tym w pierwszej polowie 2010 r. do uzytku oddano zaledwie
ok. 80.000 mkw. powierzchni magazynowej, co stanowi 10%
podazy z tego samego okresu 2009 r.

Obecnie trwa budowa ok. 265.000 mkw. magazynéw, z czego
wigkszo$¢ duzych obiektéw to inwestycje typu built-to-suit.
Podobnie jak w 2009 r. inwestorzy, aby otrzymad finansowanie
nowej inwestycji, muszg zabezpieczy¢ znaczaca cze$¢é powierzchni

umowami najmu (pre-lease) jeszcze na etapie planowania.

W pierwszej potowie 2010 r. popyt wynidst 695.800 mkw., czyli ok. Il Operatorzy Iogistyczni Bl Sieci SkIePéW' M Arc SPoiwaze
90% ubiegtorocznego popytu (wliczajac renegocjacje i przedtuzanie Bl Lekka produkcja Art. elekeroniczne Farmaceutyki
Art. chemiczne Papier i ksiazki Inne

istniejacych kontraktéw). Nowe umowy dotyczyly 384.000
mkw. magazynéw, co stanowi 55% calej wynajetej powierzchni.
W dalszym ciagu bardzo duzy udzial (34%) mialy kontynuacje
uméw. Zainteresowanie najemcéw skupialo sie przede wszystkim
na obiektach z rejonu Gérnego Slaska (37%) oraz Warszawy (35%),
a takze Poznania (13%). Tak jak w latach ubiegtych, najwigksze
zapotrzebowanie na powierzchnig zglaszali operatorzy logistyczni
(38%), sieci sklepéw (ok. 21%) i firmy z branzy spozywczej (7%).

Niedostateczny wzrost popytu spowodowal zwigkszenie ilosci
pustostanéw prawie w calym kraju. Na koniec czerwca 2010 r.
w Polsce byt ponad 1 mln mkw. wolnej powierzchni magazynowej,
z czego przewazajaca wickszo$¢ w Warszawie i na Gérnym Slasku.

W rejonach oferujacych najwiccej wolnej powierzchni czynsze Zrodio: Dziat Wycen i Doradzewa Cushman & Wakefield, www.industrial pl, lipiec 2010 r.
wywotawcze lekko spadly, a whasciciele obiektéw magazynowych,
chcac pozyska¢ klientéw, proponowali korzystne pakiety zachet
pozaczynszowych. Obnizylo to efektywne koszty wynajmu i sktonito
wielu najemcéw do renegocjowania uméw. Z kolei w rejonach, gdzie

ORZOEE RIS

)y . . .. . . Regi Pod P Pustost
dostepnos¢ atrakcyjnej powierzchni jest niska, czynsze nominalne et g0z R ustostany
pozostawaly na stabilnym poziomie. Polska p |
Prognozuje si¢ spadek iloéci pustostanéw oraz stabilizacje czynszéw Warszawa
w drugiej potowie 2010 r., ze wzgledu na brak powierzchni Gorny $lask

spekulacyjnej w budowie.
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REGION WARSZAWSKI
| SAUAER R RS

Istniejace zasoby 2.515.000 m?
Zasoby w budowie 78.000 m?
Wskaznik pustostanow 19,8%
Wolumen transakg;ji 243.000 m?

Panattoni, ProLogis, SEGRO, MLP Group,

Gléwni N
SERR /IRy Europolis, Point Park Properties, Apollo-Rida

Strefa Warszawa Miasto  Strefa Warszawa Okolice
€45 - 6,0 m/miesiac € 2,9 - 4,1 m*miesiac

Czynsze efektywne €40 -55 mYmiesiac € 2,4 - 3,5 m¥miesiac

Czynsze nominalne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
ProLogis Park Teresin Viva Manufacturing 24.400 m?
Good Point |l CEDC Carey 16.500 m?
ProlLogis Park Teresin CTL Operations 8.500 m?

W I pot. 2010 r. do uzytku oddano jedynie 27.500 mkw. nowej
powierzchni, czyli ok. 12% podazy z 1 pol. 2009 r. Region
warszawski to od lat najwigkszy rynek magazynowy w Polsce (ponad
2,5 mln mkw.). Obejmuje on: Warszawg Miasto (w granicach
administracyjnych stolicy, gléwnie rejon Okegcia, Stuzewca,
Targéwka i Zerania) oraz Warszawe Okolice (obszar w promieniu
12-50 km od centrum, przede wszystkim gminy potozone na zachéd
i potudnie od stolicy — Piaseczno, Nadarzyn, Janki, Pruszkéw,
Sochaczew, Teresin, Blonie, Ozaréw Mazowiecki i Mszczonéw).

W I pol. 2010 r. w Warszawie wynajeto blisko 243.000 mkw.
powierzchni (ok. 35% krajowego wolumenu transakeji), co jest
wynikiem satysfakcjonujacym w poréwnaniu z 216.000 mkw.
wynajetymi w calym 2009 r. Wolumen najmu strefy Warszawa
Miasto stanowil ok. 8% (gtéwni najemcy: sektor spozywczy
i farmaceutyczny). Na strefe Warszawa Okolice przypadlo 92%
popytu (gtéwni najemcy: operatorzy logistyczni z ok. 40% wynajetej
powierzchni). Mimo rosnacego popytu pustostany wzrosty w ciagu
ostatniego pétrocza z 17,1% do 19,8%. Réznicujg si¢ stawki
czynszéw w miejskiej i podmiejskiej strefie rynku.

. Roczna podaz - Warszawa Okolice . Roczna podaz - Warszawa Miasto

Roczny popyt - Warszawa Okolice Roczny popyt - Warszawa Miasto
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REGION GORNOSLASK]
| SYTUACJANARYNKU GORNOSLASKIM

Istniejace zasoby 1.074.900 m?

Zasoby w budowie 94.400 m?

Wskaznik pustostanow 19,9%

Wolumen transakgji 257.800 m?

@l ey ProLogis, Panattoni, SEGRO,
MLP Group

Czynsze nominalne € 3,0 - 3,5 m¥miesiac

Czynsze efektywne € 2,7 - 3,0 m¥miesiac

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
BTS Gliwice/Panattoni Tesco 56.700 m?
ProLogis Park Bedzin I Carrefour 45.500 m?
ProLogis Park Chorzow Raben 28.800 m?

Od 2007 r. zasoby Gérnego Slaska powickszyly sie ponad dwukrotnie
i osiagnely poziom blisko 1,1 mln mkw. pod koniec pierwszej potowy
2010 r., jednak w ciagu ostatnich sze$ciu miesiecy nie oddano tu
do uzytku zadnej nowej inwestycji. Sytuacja powinna si¢ powoli
poprawiaé, poniewaz w budowie znajduje si¢ ok. 90.000 mkw.
magazynéw. Ponadto realizacja wielu planowanych obiektéw jest
wciaz wstrzymana.

W minionym pétroczu Gérny Slask zostat liderem rynku najmu,
wyprzedzajac nieznacznie region warszawski. W pierwszej polowie
2010 r. wynajeto ok. 257.800 mkw. magazynéw (ok. 37% wolumenu
krajowego). To whasnie w rejonie Gérnego Slaska zawarto najwicksze
transakcje: sie¢ Tesco wynajeta obieke typu built-to-suit w Gliwicach
(56.700 mkw.), a sie¢ Carrefour odnowita umowe na 45.500 mkw.
w ProLogis Park Bedzin II. Popyt generowany byl gléwnie przez
sieci sklepéw (46%) i operatoréw logistycznych (31%). W zwiazku
z bardzo wysoka podaza w poprzednich latach, stopy pustostanéw
utrzymaly si¢ na poziomie ok. 19,9%, a czynsze lekko spadly.

B Roczna podaz ¥ Roczny popyt
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REGION POLSKI CENTRALNE]

Istniejace zasoby 933.700 m?
Zasoby w budowie 9.000 m?
Wskaznik pustostanow 14,7%
Wolumen transakgji 48.600 m?

Panattoni, SEGRO, ProLogis,
Emerson, Europolis

€ 2,9 - 5,0 m*miesiac

€ 2,4 - 4,8 m*miesiac

Gtéwni wynajmujacy

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
ProLogis Park Piotrkéw Il Stock Polska 17.500 m?
Tulipan Park Strykéw Azymut 6.700 m?
Panattoni Park £6dz East RR Donnelley 6.000 m?

Polska Centralna to trzeci co do wielkoéci rynek nieruchomosci
magazynowych. Do regionu tego zaliczamy cztery oérodki: £4dz,
Strykéw, Piotrkéw Trybunalski i Rawe Mazowiecka. Zasoby
powierzchni magazynowej w tym regionie osiagnely w potowie
2010 r. wielko$¢ blisko 934.000 mkw., chociaz nowej powierzchni
przybylo zaledwie 17.000 mkw. (czyli ok. 14% powierzchni
oddanej do uzytku w pierwszej potowie 2009 r.).

Po bardzo trudnym roku 2009 popyt w regionie Polski Centralnej
zauwazalnie ro$nie, w pierwszej potowie 2010 r. podpisano juz
umowy na ponad 48.000 mkw. Najwiccej powierzchni (42%)
wynajely firmy z branzy artykuléw spozywczych. Najwicksza
transakcja bylo objecie przez Stock Polska 17.500 mkw.
w kompleksie ProLogis Park Piotrkéw II.

Mimo rosnacego popytu wciaz ok. 137.000 mkw. powierzchni
magazynowej nie znalazto najemcy, ale dzigki bardzo niskiej
podazy nowej powierzchni wspétczynnik pustostanéw spadt do
ok. 14,7%. Czynsze réinicuja si¢ w zaleznosci od lokalizacji
i dostgpnosci powierzchni.

B Roczna podaz [ Roczny popyt
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REGION POZNANSK]

Istniejace zasoby 866.500 m?
Zasoby w budowie 36.000 m?
Wskaznik pustostandw 6,4%
Wolumen transakgji 87.800 m?

Panattoni, Point Park Properties, ProLogis,
SEGRO, CLIP

€ 2,9 - 3,4 m¥miesiac
€ 2,2 - 3,0 m¥miesiac

Gfoéwni wynajmujacy

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
Point Park Poznan ND Logistics 20.000 m?
ProLogis Park Poznan Il IBP Conex 13.400 m?
Panattoni Park Poznan | Logista 8.400 m?

W rejonie stolicy Wielkopolski podaz nowej powierzchni
magazynowej w pierwszej potowie 2010 r. wyniosta zaledwie
5.400 mkw. Tym samym zasoby w regionie poznariskim wzrosly
do 866.500 mkw. i sytuacja w najblizszym okresie znaczaco si¢ nie
zmieni, poniewaz w budowie znajduje si¢ jedynie ok. 36.000 mkw.

Niska podaz nowej powierzchni byta odpowiedzia na gwattowny
spadek popytu w 2009 r. Tymczasem w pierwszej potowie 2010 r.
sytuacja si¢ poprawita — wynajeto blisko 88.000 mkw. magazynéw,
czyli prawie 90% tego, co w tym samym okresie ubieglego roku.
Operatorzy logistyczni, z blisko 70% udzialem, zdominowali
rynek najmu.

W regionie poznariskim podaz i popyt utrzymuja si¢ we wzglednej
réwnowadze, dzigki czemu wskaznik pustostanéw lekko spadt,
do poziomu 6,4%, i byt najnizszy w Polsce. W zwiazku z tym
deweloperzy nie sg juz tak chetni do obnizania czynszéw. Stawki
ustabilizowaty si¢, w drugiej potowie roku mozna si¢ spodziewad
nawet lekkich wzrostéw.
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REGION WROCLAWSK]

Istniejace zasoby 549.600 m?
Zasoby w budowie 9.700 m?
Wskaznik pustostanow 16,2%
Wolumen transakg;ji 47.900 m?

Panattoni, Parkridge, ProLogis,
Skalski

€ 3,0 - 3,9 m*miesiac
€ 2,4 - 2,8 m*miesiac

Gtéwni wynajmujacy

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
ProLogis Park Wroctaw IV NYK Logistics 12.800 m?
ProLogis Park Wroctaw Kuehne & Nagel 11.900 m?
ProlLogis Park Wroctaw Il DTA 2.800 m?

Zasoby magazynowe regionu wroctawskiego wzrosty w biezacym
roku o blisko 30.300 mkw. i wynosza prawie 550.000 mkw. Parki
magazynowe koncentruja si¢ przede wszystkim wzdluz autostrady
A4, w miejscowosciach Bielany oraz Katy Wroclawskie, a takie
w samym Wroctawiu oraz wzdluz planowanej autostradowej
obwodnicy miasta. W budowie znajduje si¢ jedynie ok. 9.700 mkw.,
ale zapowiadane sa kolejne inwestycje.

Po trudnym roku 2009 dynamika popytu w regionie Wroclawia
nie jest tak wysoka jak w innych czgéciach kraju. W pierwszej
potowie 2010 r. wynajeto tu zaledwie 47.900 mkw. powierzchni,
z czego 58% stanowily odnowienia dotychczasowych uméw. Nowe
transakcje objely jedynie ok. 18.000 mkw. magazynéw. Najwiccej
powierzchni wynajeli operatorzy logistyczni — 73%.

W potowie roku w regionie wroctawskim bylo blisko 90.000
mkw. dostepnej powierzchni magazynowej. Mimo ograniczonej
podazy niski popyt sprawil, ze wspdiczynnik pustostanéw nadal
wynosi 16,2%. Czynsze nominalne i efektywne pozostaly na
stabilnym poziomie.

B Roczna podaz [ Roczny popyt
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REGION TROJMIEJSK

Zasoby regionu wzrosty do 113.600 mkw., po tym jak w maju
zostalo oddane do uzytku Centrum Logistyczne Gdarisk Kowale
(7R Logistic Limpol). Deweloperzy posiadaja grunty przygotowane
pod budow¢ nowych hal, jednak obecnie realizowana jest tu
tylko jedna inwestycja magazynowa (pierwsza faza Panattoni Park
Gdarisk, 7.500 mkw.) Z uwagi na blisko§¢ Morza Baltyckiego
i rozwdj infrastruktury drogowej, region ten ma bardzo duzy
potencjal i moze sta¢ si¢ waznym miejscem dla polskiej, a nawet

europejskiej logistyki.

W pierwszej potowie 2010 r. w regionie podpisano jedynie kilka
uméw najmu, facznie na 10.000 mkw., w tym dwie typu pre-let.
Klienci deklarujg duze zainteresowanie magazynami w Tréjmiescie,
ale na koniec czerwca 2010 r. do wynajecia bylo jedynie niecale
6.700 mkw. powierzchni, co przektadato si¢ na jeden z najnizszych
wskaznikéw pustostanéw w Polsce (6,6%). W zwiazku z tym
czynsze pozostaly na poziomie ok. 4 EUR/mkw./miesiac.

REGION KRAKOWSKI

Region Krakowa dysponuje ok. 35.000 mkw. powierzchni. Sytuacja
na tym rynku nie zmienita si¢ od pierwszego kwartatu 2009 r. Po tym
jak w 2009 r. wynajgto tu ostatnie 5.000 mkw. wolnej powierzchni
magazynowej, nie oddano do uzytku zadnego obiektu, nie ma tez
inwestycji na etapie budowy. Ze wzgledu na lokalizacje najwicksze
zainteresowanie magazynami potozonymi w tym rejonie wykazuja
operatorzy logistyczni oraz sieci spozywcze.

POZOSTALE REGIONY

Od 2008 r. rozpoczat sie rozwdj rynkéw Szczecina i Torunia,
zostat on jednak wyhamowany przez kryzys na rynku nieruchomosci.
Na koniec pierwszej potowy 2010 r. zasoby w tych regionach wynosity
odpowiednio 42.000 mkw. i 46.000 mkw. Jedyna prowadzona
inwestycjg jest budowa w rejonie Torunia obiektu typu buil-to-suir
przez firme Panattoni.

W pierwszej potowie 2010 r. na rynku toruriskim nie podpisano
zadnej umowy najmu, poniewaz nie ma tam dostgpnej powierzchni
magazynowej. Z kolei w jedynym szczeciriskim kompleksie
magazynowym, ProLogis Park Szczecin (41.600 mkw.), w pierwszej
potowie 2010 r. zawarto kolejng umowe, dzigki czemu ilo$¢ pustostanéw

spadia do 33.500 mkw.

Wiecej informacji o rynku powierzchni magazynowych w Polsce na stronie:

www.industrial.pl
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PRZEGLAD RYNKU

OGOLNA SYTUACJA NA RYNKU

W pierwszej potowie 2010 r. rynek mieszkaniowy w Polsce
osiagnat stan wzglednej stabilizacji. Wigksza dostgpnos¢ kredytéw
hipotecznych, dostosowywanie projektéw do
finansowych nabywcéw oraz spadek cen przyczynily sie do
znacznego wzrostu popytu. Liczba lokali wystawionych na sprzedaz
systematycznie maleje, jednak na wiele mieszkant deweloperzy nadal
nie mogg znalez¢ nabywcdéw (gtéwnie duze luksusowe apartamenty
wykonczone pod klucz).

mozliwosci

Druga polowa roku nie powinna przynie$¢ istotnych zmian,
jednak nie mozna jeszcze méwié o trwalej stabilizacji na rynku
mieszkaniowym. Wdrozenie ,Rekomendacji T”, zaostrzajacej
zasady przyznawania przez banki kredytéw, oraz niekorzystne dla
konsumentéw zmiany w rzadowym programie ,,Rodzina na swoim”
moga si¢ negatywnie odbi¢ na poziomie sprzedazy.

TRENDY PODAZOWE

W pierwszym pétroczu 2010 r. nastapito zatamanie rosnacego
trendu podazowego obserwowanego w latach poprzednich.
Do uzytku oddano ok. 64.000 mieszkan, czyli o 16% mniej niz
w tym samym okresie 2009 r. Najwickszy spadek — o ok. 39,4%,
dotyczyl mieszkat wprowadzonych na rynek przez deweloperéw
i spéldzielnie mieszkaniowe (oddano 28.100 lokali, co stanowi
55,2% wszystkich mieszkant wprowadzonych na rynek w pierwszej
potowie 2010 r.). Zmniejszenie podazy jest spowodowane m.in.
tym, ze wigkszo$¢ inwestycji ukoriczonych w pierwszym pétroczu
2010r. rozpoczynano w okresie stagnacji rynkowej, kiedy mozliwosci
pozyskania finansowania dla nowych projektéw mieszkaniowych
byly zdecydowanie mniejsze. Deweloperzy ograniczali inwestycje,
realizujac tylko takie projekty, ktére mialy szansg na sprzedaz.

Rosnaca liczba lokali, ktérych budowe rozpoczeto w pierwszym
pétroczu 2010 r. (wzrost o ok. 19,5% w poréwnaniu z tym samym
okresem 2009 r.), jest znakiem ozywienia na rynku mieszkaniowym
w Polsce. Najwickszy wzrost dotyczy inwestycji deweloperskich
— 0 ok. 67,2%. To skutek dobrej sytuacji gospodarczej, poprawy
kondycji finansowej deweloperéw oraz ufatwionego dostgpu
do kredytéw mieszkaniowych dla klientéw.

Laczna liczba wydanych pozwolen na budowe wyniosta
w pierwszym pétroczu 2010 r. ok. 82.100, tj. o 9% mniej niz
przed rokiem. Jednak deweloperzy zabezpieczyli wiele terenéw
inwestycyjnych, na ktérych moga w razie potrzeby rozpoczaé
realizacj¢ nowych projektow.

TRENDY POPYTOWE

W pierwszej potowie 2010 r. wzrdst popyt na mieszkania. Sprzedaz
na gtéwnych rynkach (m.in. Warszawa i Krakéw) zwickszyta
si¢ nawet o kilkadziesiat procent w stosunku do tego samego
okresu 2009 r., jednak jej poziom nadal jest kilkukrotnie nizszy
w poréwnaniu do pierwszej potowy 2008 r. Do konca roku
dynamika sprzedazy powinna pozosta¢é na dotychczasowym
poziomie lub nieznacznie wzrosnad.
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GLOWNE CECHY RYNKU
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TRENDY PODAZY MIESZKAN
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Na wzrost popytu wplynely: wicksza dostepnos¢ kredytéw
hipotecznych, popularno$¢ rzadowego programu pobudzania rynku
nieruchomosci mieszkaniowych ,,Rodzina na swoim”, dostosowanie
projektéw mieszkaniowych do aktualnych mozliwosci finansowych
nabywcéw oraz spadek cen.

Popyt na rynku mieszkaniowym w Polsce jest warunkowany
gléwnie dostgpnoscia kredytéw hipotecznych, ktére s3 coraz
tarisze, a przez to latwiejsze do uzyskania dla wigkszej grupy
klientéw. Poprawa na rynku kredytowym wynika z zaostrzenia
konkurencji miedzy bankami. Sytuacja moze si¢ jednak zmieni¢
na przetomie 2010 i 2011 r., kiedy zaczna obowiazywaé wszystkie
zapisy, przygotowanej przez KNF, ,Rekomendacji T”. Dokument
zaklada m.in. obowiazek posiadania wkiadu wlasnego w wysokosci
siggajacej nawet 20% wartoéci lokalu, a takze zakaz udzielania
kredytéw osobom, ktérych comiesigezne raty przekraczaja potowe
uzyskiwanych przez nich dochodéw.

Co piaty kredyt hipoteczny jest obecnie realizowany w ramach
rzadowego programu ,Rodzina na swoim”, ktérego celem jest
wsparcie rodzin przez Skarb Paristwa w splacie czeéci naleznych
odsetek. Skorzystanie z programu na dotychczasowych warunkach
bedzie mozliwe jedynie do korica roku. Od stycznia 2011 r. planuje
si¢ wprowadzenie zmian, ktére prawdopodobnie ogranicza zakup
mieszkad w ramach programu, m.in. wykluczenie z programu lokali
pochodzacych z rynku wtdrnego i ograniczenie maksymalnego

wieku kredytobiorcéw do 35 lat.

Deweloperzy skupili si¢ na budowie najbardziej poszukiwanych
przez klientéw mieszkan (powierzchnia od 40 mkw. do 60 mkw.,
najczesciej dwupokojowe), dzigki czemu jeszeze w trakcie realizacji
inwestycji nabywcéw znajdowala blisko potowa lokali.

TRENDY CENOWE

Ceny mieszkai w Polsce spadaja od korica 2008 r. Tendencja
ta utrzymata si¢ takze w pierwszej potowie 2010 r., jednak
tempo spadku bylo juz znacznie wolniejsze. Zlozylo si¢ na to
kilka czynnikéw. Deweloperzy skupili si¢ na realizacji inwestycji
mieszkaniowych z tariszego segmentu i starali si¢ pozyska¢ klientéw
dzigki upustom cenowym, a nie zach¢tom w postaci bezptatnych
miejsc parkingowych czy darmowych wakacji, jak to si¢ dziato
w latach ubieglych.

Srednia cena mieszkan na kazdym z rynkéw regionalnych zmieniata
si¢ w innym tempie, co wynika z odmiennych warunkéw rozwoju
sektora mieszkaniowego w poszczegdlnych czeéciach kraju. Mimo
tych réznic w calej Polsce zauwazalna byta stabilizacja cen mieszkar.

W drugim pétroczu 2010 r. nie nalezy oczekiwa¢ znaczacych
zmian cen na rynku mieszkaniowym w Polsce. Prawdopodobnie
deweloperzy nie beda obniza¢ cen mieszkari w realizowanych
juz inwestycjach. Spadek $redniej ceny moze wynika¢ jedynie
z wprowadzenia na rynek wickszej liczby tariszych mieszkan, na
ktére istnieje obecnie najwicksze zapotrzebowanie.

il CUSHMAN &
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PROGNOZY DLA RYNKU MIESZKANIOWEGO
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Po bardzo trudnym dla branzy turystycznej roku ubiegltym, w pierwszej
potowie 2010 r. pojawily si¢ oznaki nieznacznego ozywienia zaréwno
w Polsce, jak i w calej Europie. Europejscy przewoznicy odnotowali
wzrost liczby pasazeréw, a hotelarze — gosci. Wedtug danych Urzedu
Lotnictwa Cywilnego, polskie lotniska w trzech pierwszych miesiacach
2010 r. obstuzyly ok. 180.000 pasazeréw wigcej niz w tym samym
okresie roku ubieglego, a szacunki Instytutu Turystyki méwia o 4%
wzrocie liczby turystéw. Wzmozony ruch turystyczny przetozyt sie
na wyniki hoteli. Wg danych GUS-u w pierwszym kwartale 2010 r.
liczba cudzoziemc6éw korzystajacych z noclegédw w hotelach wzrosta
0 6,5%, za$ Polakéw o 8,2%. Wickszemu oblozeniu towarzyszyl
spadek $rednich cen. Z raportu HVS i STR Global dotyczacego
Warszawy, gdzie ruch turystéw biznesowych jest najwigkszy, wynika,
ze oblozenie hoteli w pierwszym kwartale 2010 r. wyniosto 59%,
czyli 0 9% wigcej w stosunku do roku ubieglego. Z kolei $rednia cena
spadia 0 9% i wyniosta 282 PLN. Tym samym RevPAR (Revenue
Per Available Room — przychéd na jeden dostgpny pokéj) utrzymat
si¢ na bardzo zblizonym poziomie. Trzeba zaznaczy¢, ze sa to wyniki
gléwnie markowych hoteli w stolicy, srednie wskazniki dla miasta s
zapewne nizsze. Istotna jest jednak zauwazalna tendencja wzrostowa,
cho¢ o wyraznym ozywieniu nie mozemy jeszcze mowic.

Na rynku polskim ro$nie liczba bankéw, ktére chetnie rozpatrujg
wnioski o kredytowanie projektéw hotelowych, jednak nawet
najbardziej przychylne z nich maja bardzo wysokie wymagania
wzgledem potencjalnych kredytobiorcéw: 30-50% wkiad wiasny,

rzetelny biznesplan, umowa z operatorem.

Trudnosci z finansowaniem inwestycji zmuszaja do poszukiwania
innych form pozyskiwania kapitalu. Migdzy innymi z tego powodu
coraz bardziej popularna staje si¢ koncepcja condohoteli, czyli
sprzedaz pokoi hotelowych indywidualnym nabywcom. Osoba
kupujaca apartament w systemie condo staje si¢ wlascicielem
nieruchomosci w atrakeyjnej lokalizacji, a jednoczesnie inwestorem,
ktéry czerpie zyski z wynajmu pokoju w czasie, gdy sam z niego nie
korzysta. Co istotne, whasciciel nie musi zajmowa¢ si¢ pozyskiwaniem
najemcéw ani ich obstuga. Nalezy jednak pamigtaé, ze korzysci
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Zrédto: Dziat Wycen i Doradzewa Cushman & Wakefield, liiec 2010 r.
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finansowe, jakie czerpie z posiadania apartamentu, uzaleznione
sa od wielu czynnikéw. Wiérdéd nich niebagatelng role odgrywa
odpowiednie przygotowanie dewelopera do poprowadzenia inwestycji
tego typu. Projekty hotelowe, w kedrych dopiero na zaawansowanym
etapiec budowy zmienia si¢ koncepcje struktury wlasnosci
(a system condo jest ratunkiem w sytuacji braku finansowania ze
strony banku), zazwyczaj przynosza nizsze dochody, a nabywcy dtuzej
czekajg na zwrot inwestycji.
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B&B HOTEL, TORUN

PODAZ

W pierwszym pétroczu 2010 r. polska baza hotelowa powickszyla
sic 0 33 skategoryzowane obiekty, ktére oferuja ponad 3.880
miejsc noclegowych w niemal 2.000 pokoi. Kilkanascie hoteli
zmienito kategori¢ (m.in. Hotel Grédek w Krakowie oraz Hotel
Aquarius w Ustroniu Morskim z 4 na 5 gwiazdek), a kilka utracito
prawo do postugiwania si¢ nazwa ,hotel”. Nowo powstale hotele
to przede wszystkim obiekty trzy- i dwugwiazdkowe, natomiast
najwigcej nowych pokoi i miejsc noclegowych przybyto w obiektach
czterogwiazdkowych. W stosunku do roku 2009 liczba wszystkich
pokoi i miejsc noclegowych powickszyla si¢ o ok. 2%. Regionem,
w ktérym zostalo skategoryzowanych najwiccej hoteli, byla
Opolszezyzna (5 obiektéw). Z kolei w wojewddztwach dolnoslaskim,
kujawsko-pomorskim i lubelskim nie powstat zaden nowy hotel.

PRZYROST BAZY HOTELOWE] W | POLOWIE 2010 R.

Wojewodztwo Liczba hoteli Liczba pokoi Lfi?ﬁ:g?f;j;
dolnoslaskie 0 0 0
kujawsko-pomorskie 0 0 0
lubelskie 0 0 0
lubuskie 3 78 135
tédzkie 2 103 170
matopolskie 2 31 76
mazowieckie | 117 251
opolskie 5 117 245
podkarpackie 3 76 150
podlaskie | 86 190
pomorskie 4 213 474
$laskie 4 394 794
Swietokrzyskie 2 40 90
warminsko-mazurskie | 23 100
wielkopolskie 4 630 1.081
zachodniopomorskie | 65 130

Zrédio: Dziat Wycen i Doradzewa Cushman & Wakefield, lipiec 2010 .

illy CUSHMAN &
28" WAKEFIELD.

g\l

Do kofica 2010 r. prawdopodobnie powstanie ok. 70
skategoryzowanych hoteli, czyli o ok. 30% mniej niz w roku
ubieglym. Zahamowanie rozwoju bazy hotelowej w Polsce zwigzane
jest z ograniczeniem kredytowania inwestycji hotelowych. Podaz
nowych obiektéw bylaby jeszcze niisza, gdyby nie organizacja
Euro 2012, kt6ra zachecita wielu inwestoréw do alokacji kapitatu
w ustugi hotelarskie.

TRENDY NA RYNKU HOTELARSKIM

* Z ustug hotelarskich korzystaja przede wszystkim klienci
instytucjonalni.

Rosnie udziat klientéw krajowych w strukturze popytu na ustugi
hotelarskie.

* Rosnie zainteresowanie deweloperéw i operatoréw budowsa hoteli
ekonomicznych.

* Inwestorzy coraz efektywniej wykorzystujg fundusze unijne przy
realizacji projektéw hotelowych, a takze rozbudowie i modernizacji
istniejacej bazy hotelowej.

Rosnie popyt na ustugi spa & wellness (rozbudowa zaplecza
w hotelach).

* Utrzymuje si¢ zainteresowanie budowa hoteli przy lotniskach
i dworcach kolejowych.

* Wielu inwestoréw wstrzymuje sig z realizacja inwestycji, poniewaz
po kryzysie na $wiatowych rynkach finansowych banki stawiaja
zbyt wysokie wymagania przy udzielaniu kredytéw.

STAN BAZY HOTELOWE) W CZERWCU 2010 R.

Liczba miejsc

e Tn e imns e
mieszkancow
dolnoslaskie 208 9.840 19.730 68,6
kujawsko-pomorskie 97 3.630 6.810 32,9
lubelskie 37 1.490 2.760 12,8
lubuskie 68 2,610 5.010 49,6
todzkie 76 4.110 7.550 29,7
matopolskie 265 12.620 26.050 79,0
mazowieckie 175 14.890 29.220 56,0
opolskie 32 870 1.680 16,3
podkarpackie 96 2.810 5.690 27,1
podlaskie 20 1.210 2.440 20,5
pomorskie 135 7.000 14.370 64,4
Slaskie 157 8.320 16.560 35,7
Swietokrzyskie 67 2.630 5.320 41,8
warmirsko-mazurskie 89 4.930 10.220 71,6
wielkopolskie 210 7.940 15.350 45,1
zachodniopomorskie 94 5.760 11.480 67,8

Zrédio: Dziat Wycen i Doradzewa Cushman & Wakefield, lipiec 2010 .
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MARKETBEAT

DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD

Dzial Wycen i Doradztwa Cushman & Wakefield przygotowuje i dostarcza klientom rzetelne informacje dotyczace rynku nieruchomosci
komercyjnych w Polsce z uwzglednieniem sektora biurowego, handlowego, mieszkaniowego, hotelowego oraz przemystowo-magazynowego.
Nasze doradztwo obejmuje analiz¢ i ocen¢ obecnych jak i przewidywanych warunkéw rynkowych. Stosujac wypracowane przez nas
analityczne metody obliczania ryzyka i korzysci, wspieramy naszych klientéw w okre$laniu wyzwar i szans wynikajacych ze zmieniajacej si¢

sytuacji rynkowej.

Nasze ustugi w zakresie wycen dotycza okreslenia wartosci nieruchomosci:

® dla portfeli nieruchomosci, w tym hoteli ® na potrzeby obnizenia rocznej oplaty z tytutu uzytkowania

B na potrzeby umowy kupna-sprzedazy wieczystego

B na potrzeby wniesienia aportu ® na potrzeby ustalenia wysokosci odszkodowania (wywtaszczenie)
B na potrzeby zabezpieczenia kredytu na nieruchomosci B na potrzeby okre§lenia wartoéci poniesionych nakladéw

B dla celéw ksiggowych lub sprawozdari finansowych ® dla celéw obnizenia optaty adiacenckiej

B dla cel6w ubezpieczeniowych ® w celu obnizenia renty planistycznej

® na wewngtrzne potrzeby klienta

Wykonujemy wyceny wedtug standardéw polskich — PFSRM i migdzynarodowych — TEGoVA oraz RICS (Red Book), ktéry spetnia
standardy IVS.

PORTALE CUSHMAN & WAKEFIELD

www.cwinvestment.pl

przedstawia ponad tysiac najwigkszych i najbardziej prestizowych obiektéw
komercyjnych z polskiego rynku biurowego, handlowego, magazynowego
oraz hotelowego, w tym nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz.
Uzytkownicy serwisu mogg takze skorzysta¢ z profesjonalnego kalkulatora
inwestycyjnego.

www.cwoffice.pl

poswigcony jest powierzchniom biurowym w Polsce. Portal oferuje
szczegblowe informacje dotyczace kilkuset obiektéw biurowych
w najwickszych miastach Polski: w Warszawie, Krakowie, Katowicach,
Poznaniu, Lodzi, Wroctawiu, Tréjmiescie i Szczecinie.

www.industrial.pl

poswigcony jest rynkowi nieruchomosci magazynowych. W serwisie
mozna znalezé informacje na temat wszystkich parkéw logistycznych
w Polsce.

www.cwprojectmanagement.pl
zawiera szczegblowe informacje o ofercie dziatu zarzadzania projektami.
Umozliwia klientom zestawienie ustug i ich wstepna wycene.

www.cwassetmanagement.pl

przedstawia pelna oferte ustug dziatu Asset Management. Zarejestrowani
uzytkownicy serwisu maja m.in. dostgp do szczeg6towych danych
dotyczacych portfela zarzadzanych przez dziat nieruchomosci.

illy CUSHMAN &
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Cushman & Wakefield jest wiodaca na $wiecie firma $wiadczacy ustugi
doradcze na rynku nieruchomosci komercyjnych. Zostata zatozona
w 1917 r. i obecnie zatrudnia ponad 13.000 pracownikéw w 230
biurach w 60 krajach.

W Polsce firma Cushman & Wakefield obecna jest od 1991 r.
Obstugujemy migdzynarodowe firmy i korporagje, instytucje finansowe,
deweloperdéw, przedsiebiorcéw, podmioty sektora paristwowego oraz
male i $rednie firmy. Dostarczamy zintegrowane rozwiazania poprzez
aktywne doradztwo, realizacje inwestycji oraz zarzadzanie w imieniu

L)

wynajmujacych, najemcéw, inwestoréw na kazdym etapie procesu
powstawania i eksploatacji nieruchomosci.

Cushman & Wakefield Polska Sp. z o.0. wdrozyta i stosuje
system zarzqdzania jakoscig ISO 9001:2008 sprawdzony
przez TUV SUD.
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DANE KONTAKTOWE

Partner,

Dyrektor Zarzadzajacy
Richard Petersen

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20
richard.petersen@eur.cushwake.com

Associate, Dyrektor Grupy
Rynkoéw Kapitatowych
Wojciech Pisz

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20
wojciech.pisz@eur.cushwake.com

Jlly CUSHMAN &
445" WAKEFIELD.

Global Real Estate Solutions

Cztonek Zarzadu, Associate,
Dyrektor Dziatu Wycen

i Doradztwa

Jerzy Dobrowolski

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20
jerzy.dobrowolski@eur.cushwake.com

Associate, Dyrektor Dziatu
Zarzadzania Projektami
Tomasz Daniecki

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20
tomasz.daniecki@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

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

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20
richard.aboo@eur.cushwake.com

Dyrektor Dziatu

Asset Management

Michat Skalinski

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20
michal.skalinski@eur.cushwake.com

Partner, Dyrektor Dziatu
Powierzchni Handlowych
Piotr Kaszynski

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20
piotr.kaszynski@eur.cushwake.com

Associate Director,
Dyrektor Dziatu Marketingu
Iwona Skalska

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20
iwona.skalska@eur.cushwake.com

Partner, Dyrektor Dziatu
Powierzchni Magazynowych
na Europe Srodkowo-Wschodnia
Ferdinand Hlobil

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20
ferdinand.hlobil@eur.cushwake.com

Associate Director, Dyrektor
Dziatu Personalnego

Dorota Skowronska
WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20
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. Dokiadne informacje przydatne przy podejmowaniu decyzji w zakresie nieruchomosci

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

zamieszczone s3 w czesci Knowledge Center na stronie www.cushmanwakefield.com/knowledge

© 2010 Cushman & Wakefield. Wszelkie prawa zastrzezone.



