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INFORMACJE GOSPODARCZE

s&P MOODY’S FITCH

WZROST GOSPODARCZY | BEZROBOCIE KRAJ Rating Pcrspc\(t.ywa Rating Pcrspcl<c?/wa Rating Perspektywa
Polska A- Stabilna | A2 Stabilna | A— Pozytywna

W 2012 r. mozna bylo zaobserwowac w Polsce spowolnienie Czechy |AA- Stabilna | Al Stabilna | A+ Stabilna
rozwoju gospodarczego. W biezacym roku prognozowany jest Niemcy |AAA Stabilna | Aaa  Negatywna | AAA Stabilna
dalszy spadek wzrostu PKB — z 2,4% na koniec 2012 r.do 1,8% Hiszpania | BBB— Negatywna | Baa3  Negatywna | BBB  Negatywna
na koniec 2013 r. Spodziewane jest tez utrzymanie ok. |3% stopy Szwecja | AAA Stabilna | Aaa Stabilna | AAA Stabilna

bezrobocia, ktéra na koniec 2012 r. wynosita |3,4%. . .
ZRODLO: S&P, MOODY'S, FITCH, STYCZEN 2013 R.

Polska na tle innych krajow europejskich jest jedng z najlepiej
radzacych sobie z kryzysem gospodarek. Wzglednie wysoki SPRZEDAZ DETALICZNA

poziom wzrostu PKB spodziewany w 2013 r., a takze coraz Konsekwencja trudnej sytuacji ekonomicznej w catej Europie

w 2012 r. byt spadek sprzedazy detalicznej w Polsce o prawie 3%.
Jednoczesnie spadt wspotczynnik PMI (Purchasing Managers

nizsza inflacja powoduja, ze rzadowe instrumenty finansowe

sa wiarygodne w oczach potencjalnych inwestorow.
Miedzynarodowe instytucje finansowe oraz agencje ratingowe Index), obrazujacy z wyprzedzeniem dynamikg zmian produkciji
pozytywnie oceniaja kondycje polskiej gospodarki, co umacnia przemystowej, do 48,5 p. w grudniu. Dopiero wynik powyzej

pozycje Polski na tle innych krajow w regionie. 50 p. oznacza pozytywne zmiany w gospodarce.

GLOWNE WSKAZNIKI EKONOMICZNE SPRZEDAZ DETALICZNA¥*

Hiszpania s i
120
—
Czechy g 110 65
i 2
Niemcy g 100 2
Szwecja ; 90 55 3
Polska 8 ®
& 70 45
Strefa Euro 60
Unia Europejska 50 35
2007 2008 2009 2010 2011 2012
2% -1,5% —1% —0,5% 0% 05% 1% 1,5% 2% 25% 3% 3,5%
Polska PMI == Unia Europejska == Strefa Euro = Polska
B Wzrost PKB 2012* * prognoza ze stycznia 2013 . Niemcy —— Czechy — Hiszpania Szwecja
HICP — zharmonizowany wskaznik cen konsumpcyjnych (m-c do m-ca poprzedniego roku) * z wylaczeniem sprzedazy w sektorze motoryzacji ** styczen 2007 r.= 100
ZRODLO: EUROSTAT, STYCZEN 2013 R. ZRODLO: EUROSTAT, MONEY.PL, STYCZEN 2013 R.

INWESTYCJE ZAGRANICZNE

OPROCENTOWANIE DLUGOTERMINOWYCH OBLIGAC]I

SKARBOWYCH Wedtug szacunkéw wartosé inwestycji zagranicznych w 2012 r.
spadfa.W 201 | r. wyniosta ponad 13,5 mld EUR, a do konca

KRA| 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013*

UE 457% 397% 396% 420% 429% 3.02% 0.40% listopada 2012 r. niewiele ponad 4 mld EUR.

Strefa Euro  4,36% 3,73% 3,63% 4,13% 4,63% 3,18% 0,10%

Niemcy 421% 3,05% 3,14% 291% 193% 1,30% 0,80% B

Sweds  431% 267% 304% 321% 160% I51% 150K

Czechy 4,68% 4,30% 3,98% 3,89% 3,70% 2,12% 0,80% 20-

Polska 586% 5,70% 6,22% 5,98% 584% 3,88% 1,80% : i 1

Hiszpania 4,35% 3,86% 3,81% 538% 553% 534% —1,40% 14

* PKB (prognoza) % :g:

ZRODLO: EUROSTAT, STYCZEN 2013 R. E 2: I I I

44
2] B
0

2007 2008 2009 2010 2011 2012*

= Bezposrednie inwestycje zagraniczne w Polsce (wolumeny roczne)

* wstepne szacunki NBP

ZRODLO: NBP, STYCZEN 2013 R.
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RYNKI FINANSOWE

POLITYKA FISKALNA | BUDZET

Wedtug wstepnych szacunkéw Ministerstwa Finansow deficyt
budzetowy na koniec 2012 r. wynidst 31 mld PLN. Diug publiczny
zwigkszyt sie do ponad 801 mld PLN, co oznacza wzrost o 3,9%
w poréwnaniu ze stanem z konca 2011 r.

GIELDA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W 2012 r. po raz kolejny gietda warszawska zajeta | miejsce
wsrod gietd europejskich pod wzgledem liczby IPO (pierwotnych
ofert publicznych). Na rynku gtéwnym i rynku NewConnect
debiutowato facznie 105 firm. Najwyzsza wartosé osiagnely oferty
Alior Banku oraz firmy ZE PAK (Zespét Elektrowni Patnow-
Adamow-Konin SA), odpowiednio 2 mld PLN oraz 680 min PLN.

DEBIUTY GIELDOWE

1 KW. 11 KWV, 111 KWV, IVKW.  RAZEM
Warszawa 25 33 26 21 105
Londyn 16 21 16 26 79
NYSE Euronext 8 8 | 2 19
Luksemburg | | 2 3 7
Oslo - 2 | | 4
Deutsche Borse | 12 5 7 25
Szwajcaria | | | | 4
Nasdaqg OMX 3 2 4 8 17
Hiszpania (BME) 3 | = | 5

ZRODLO: PWC, IPO WATCH EUROPE, GPW, STYCZEN 2013 R.

Mimo niepewnej sytuacji ekonomicznej w Europie, rok 2012

byt dla inwestorow gietdowych stosunkowo korzystny.

Wzrést zaréwno podstawowy indeks gietdowy WIG,

jak i indeks najwigkszych spotek notowanych na parkiecie,
WIG20 — odpowiednio o 24% i 18%. Bardzo trudna sytuacja

w budownictwie (zmniejszenie sig liczby zamowien, problemy

ze spfata zobowiazan) spowodowata spadek branzowego indeksu
WIG Budownictwo o ok. 30%.

DYNAMIKA GEOWNYCH INDEKSOW GPW W WARSZAWIE

180%
160%
140%
120%
100%
80%
60%
40%
20%
0%
2007 2008 2009 2010 2011 2012

— WIG20 —— WIG ——— WIG Budownictwo | stycznia 2007 r.= 100

ZRODLO: STOOQ.PL, STYCZEN 2013 R.

STOPY PROCENTOWE

W drugim potroczu 2012 r. Rada Polityki Pienieznej dokonata
dwoch obnizek stopy referencyjnej z poziomu 4,75% do 4,25%.
Kolejne obnizki miaty miejsce juz w 2013 r.i obecnie gtéwna stopa
procentowa wynosi 3,75%. Z kolei Europejski Bank Centralny
utrzymuje gtéwna stope referencyjna na niezmienionym,
rekordowo niskim poziomie 0,75%.

STOPY PROCENTOWE
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KURSY WALUT

Rok 2012 byt okresem wzmocnienia ztotego. Na koniec roku kurs
polskiej waluty wzmocnit sie w stosunku do euro o 9%, natomiast
do dolara o 10%.

KURSY WALUT
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ZRODLO: STOOQ.PL, STYCZEN 2013 R.
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RYNEK INWESTYCY|NY

Mimo stabnacego tempa wzrostu gospodarczego w Polsce,
kondycja rynku inwestycyjnego nieruchomosci komercyjnych

w 2012 r. byta bardzo dobra. Wolumen transakgji osiagnat
wartos$¢ 2,8 mld EUR. To najlepszy wynik od 2007 r.i trzeci

rok z rzedu, kiedy warto$¢ transakcji wzrosta. Warto dodac,

Ze w minionym roku wartos¢ transakcji w Polsce stanowita 75%
wartosci wszystkich transakcji w Europie érodkowe].

Zrédtem sity polskiego rynku nieruchomosci komercyjnych
sa jego stabilnos¢ oraz ptynno$¢ minimalizujace ryzyko
wyjscia z inwestycji. Najlepiej widaé to w sektorze najlepszych
nieruchomosci, cieszacym sie najwiekszym zainteresowaniem
inwestorow, ale jest rowniez zauwazalne w przypadku
nieruchomosci drugorzednych, ktore stanowity istotna czes$¢
ubiegtorocznego wolumenu transakgji.

Wzorem ubiegtych lat najwieksza wartos¢ miaty transakcje
przeprowadzone w sektorach handlowym i biurowym,
odpowiednio 1,15 mld EUR oraz 1,09 mld EUR. Najszybciej
rozwijat sie sektor magazynowy, ktérego wartos¢ wzrosta

w ostatnim roku o ponad 180% do poziomu 462 min EUR.

To najlepszy wynik w historii. Wartos¢ transakcji w pozostatych
sektorach wyniosta ok. 100 min EUR (4%).

Prognozy na 2013 r. nie przewiduja gwattownych zmian

na rynku inwestycyjnym. Zainteresowanie inwestorow polskimi
nieruchomosciami komercyjnymi powinno utrzymac sie na
dotychczasowym poziomie, zwlaszcza w odniesieniu do najlepszych
obiektow. Ich podaz bedzie kluczowym czynnikiem utrzymania sig
biezacej dynamiki rynku. Jesli sprawdza si¢ zapowiedzi o ozywieniu
gospodarczym, w drugiej potowie roku mozna réwniez liczy¢ na
wzrost zainteresowania inwestoréw transakcjami oportunistycznymi.

WARTOSC TRANSAKCJI INWESTYCYJNYCH

35

3,0 o,

Transakcje rocznie (mld EUR)

2007 2008 2009 2010 2011 2012

—— Transakcje rocznie M Biura M Obiekty handlowe Magazyny Inne

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, STYCZEN 2013 R.

TRANSAKCJE INWESTYCYJNE NA RYNKU BIUROWYM
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RYNEK BIUROWY

Rok 2012 w sektorze biurowym rynku inwestycyjnego

nie przynidst istotnych zmian w poréwnaniu z 201 | r. Wartos¢
sprzedanych nieruchomosci wyniosta 1,09 mld EUR, o ok. 5,5%
mniej niz w 201 | roku.

Tak jak w poprzednich latach inwestycyjny rynek biurowy

w Polsce byt w zasadzie ograniczony do Warszawy, gdzie zawarto
97,7% wartosci wszystkich transakcji w tym sektorze. Tylko jedna
z |7 transakcji zostata zrealizowana poza granicami stolicy — zakup
trojmiejskiego parku biurowego Arkonska przez PZU. Nic nie
wskazuje na to, zeby w najblizszych miesiacach Warszawa miata
straci¢ pozycje lidera, chociaz koncentracja inwestycji w stolicy
moze sig nieznacznie zmniejszy¢ na skutek m.in. podpisania
przedwstepnej umowy sprzedazy Green Towers we Wroctawiu

za 64 min EUR.

Najwieksza transakcja w 2012 r. byfa sprzedaz Warsaw

Financial Center za 210 min EUR przez konsorcjum firm
Pramerica i CA Immo na rzecz konsorcjum firm Allianz i Tristan
Capital Partners. Do innych duzych transakcji nalezy zaliczy¢:
zakup International Business Center przez fundusz Deka

za 148 min EUR, nabycie Platinium Business Park na Mokotowie
przez fundusz Allianz za 139 min EUR oraz przejecie biurowcow
Lumen i Skylight stanowiacych czes¢ kompleksu Ztote Tarasy
przez Unibail-Rodamco.

Stabilizacja popytu i podazy przefozyfa sie na utrzymanie
dotychczasowych stép kapitalizaciji dla najlepszych nieruchomosci
biurowych w centrum Warszawy na poziomie ok. 6,25%.

W bardziej peryferyjnych rejonach stolicy odnotowano wzrost
do poziomu ok. 7%, m.in. ze wzgledu na szereg nowych projektow,
ktorych ukonczenie zaplanowano na lata 2013-2014. W miastach
regionalnych, charakteryzujacych si¢ mniejsza ptynnoscia rynku
biurowego, stopy kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci
ksztattuja sie na poziomie ok. 7,5%.
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TRANSAKCJE INWESTYCYJNE NA RYNKU HANDLOWYM
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ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, STYCZEN 2013 R.

RYNEK HANDLOWY

W 2012 r. dynamika sektora handlowego rynku inwestycyjnego
nie zmienita sig istotnie w stosunku do 201 | r. Warto$¢ zawartych
transakcji wyniosfa ok. 1,15 mld EUR i byfa o ok. 2,5% nizsza

niz rok wczesniej. Ponad 60% ogodlnego wolumenu transakgji
przypadto na dwie umowy: zakup Ztotych Tarasow w Warszawie
przez Unibail-Rodamco oraz nabycie t6dzkiej Manufaktury

za 390 min EUR przez niemiecki fundusz Union Investment.
éwiadczy to o silnym wplywie pojedynczych umoéw sprzedazy
najlepszych nieruchomosci na ogdlny wolumen transakgji.

Ze wzgledu na utrzymujace si¢ spowolnienie gospodarcze
najwiekszym zainteresowaniem inwestorow ciesza sig najlepsze
obiekty handlowe o silnej pozycji na rynkach handlowych
duzych miast. Sa drogie i gwarantuja niski zwrot z inwestycji,
ale oferuja wysokie bezpieczenstwo, co jest obecnie dla wielu
funduszy najwazniejszym kryterium przy podejmowaniu decyzji
o inwestycji. W rezultacie stopy kapitalizacji dla najlepszych
nieruchomosci nie zmienity sie¢ wzgledem ubiegtego roku

i ksztattuja sie na poziomie ok. 6%.

Wsréd kupujacych dominuja inwestorzy europejscy,
reprezentujacy przede wszystkim kapitat francuski, brytyjski

i niemiecki. Udziat unijnego kapitatu w wartosci transakgji
handlowych wyniost w 2012 r. ok. 83%, wobec |6-procentowego
udziatu kapitatu amerykanskiego i zaledwie |-procentowego
udziatu kapitatu krajowego.

Obok sprzedazy Manufaktury i Ztotych Taraséw do najwiekszych
transakcji w 2012 r. nalezy zaliczy¢ zakup przez Griffin Real Estate
od Centrum Development & Investments wroctawskiej Renomy
za ok. | I7 min EUR. Warto réwniez wspomnie¢ o wykupieniu
przez fundusz Aviva od dotychczasowego partnera JV catosci
udziatéw w portfelu czterech centréw handlowych Focus

w Piotrkowie Trybunalskim, Bydgoszczy, Zielonej Gorze i Rybniku,
a takze sprzedazy CH Alfa w Olsztynie za 82 min EUR przez
polski fundusz Arka BZ WBK na rzecz funduszu Rockspring.

TRANSAKCJE INWESTYCYJNE NA RYNKU MAGAZYNOWYM
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ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, STYCZEN 2013 R.

RYNEK MAGAZYNOWY

Rok 2012 byt pod wieloma wzgledami rekordowy dla sektora
magazynowego rynku inwestycyjnego nieruchomosci
komercyjnych. Wartos¢ ubiegtorocznych transakcji wyniosta
ok.462 min EUR i nie tylko byta ponad 2,8 raza wyzsza niz rok
weczesniej, lecz takze ponad 2-krotnie wyzsza niz w rekordowym
2006 r. Wsréd przyczyn tak dynamicznego wzrostu aktywnosci
inwestycyjnej byly zaréwno duzy popyt na wysokiej klasy
obiekty magazynowe, jak rowniez wysoka podaz nowoczesnych
nieruchomosci.

W 2012 r. Prologis i Panattoni, dwdch najwiekszych deweloperow
na rynku, zdecydowato sie uptynnic istotna czes¢ ukonczonych

i skomercjalizowanych parkéw magazynowych. Obiekty
sprzedane przez te dwie spétki stanowity ok. 85% ogdlnej
wartosci transakgji. Portfel pieciu nieruchomosci Prologis zostat
w catosci kupiony przez amerykanska firme Hines Global REIT

za ok. | I7 mIn EUR. Z kolei nieruchomosci Panattoni zostaty
podzielone na trzy portfele, z ktorych jeden zostat kupiony

przez niemiecki fundusz RREEF za 54 mIn EUR, natomiast
pozostate dwa przez amerykanski fundusz Blackstone za kwotg
znacznie przekraczajaca 200 min EUR. Byly to pierwsze inwestycje
firm Hines oraz Blackstone w sektorze magazynowym w Polsce.
Szczegdlng uwage zwraca skala dziatania firmy Blackstone,

ktéra w 201 | r.z podobnym rozmachem weszia na rynek
nieruchomosci handlowych.

Dtugookresowa prognoza dla sektora magazynowego rynku
inwestycyjnego jest optymistyczna. Rozwdj infrastruktury
drogowej, wzrost znaczenia handlu internetowego oraz budowa
nowych zakfadow przemystowych w specjalnych strefach
ekonomicznych beda generowaty popyt na nowoczesne
powierzchnie magazynowe. Plynny i rozwijajacy si¢ rynek

najmu bedzie w konsekwencji stymulowat rozwéj rynku
inwestycyjnego.
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RYNEK POWIERZCHNI
BIUROWYCH

Ubiegtoroczny wolumen transakcji najmu na rynku powierzchni
biurowych w Polsce swiadczy o intensywnym rozwoju

i wzroscie znaczenia tego sektora w stosunku do pozostatych
segmentow nieruchomosci komercyjnych.W 2012 r. wolumen
najmu przekroczyt 960.000 mkw., z czego ok. 2/3 transakcji
miato miejsce na rynku stotecznym. W minionym roku w catej
Polsce oddano do uzytku ponad 509.000 mkw. nowoczesnej
powierzchni — podaz ta przekroczyta przeszto dwukrotnie
wartos$¢ zanotowana w 201 | r. (218.000 mkw.). Ponad

50% nowej powierzchni stanowity projekty zrealizowane

w Warszawie. Duzym zainteresowaniem deweloperow cieszyly
sig¢ rowniez gtdwne miasta regionalne, a w szczegdlnosci
Wroctaw, Krakéw i Poznan. W poréwnaniu z koricem roku 201 |
najwigkszy spadek pustostanéw zanotowano w Katowicach
(ok. 4,6 p.p.) i Krakowie (4,4 p.p.). Wiecej niewynajetej
powierzchni pojawito sig¢ natomiast w Poznaniu (wzrost

o ok.4,1 p.p.) i Wroctawiu (wzrost o ok. 3,4 p.p.). Wskaznik
pustostanow wzrost réwniez w stolicy i na koniec IV kw. 2012 r.
osiagnat 9%. W wiekszosci lokalizacji w kraju czynsze bazowe
pozostaty stabilne, jednak dalszy wzrost konkurencji wsréd
deweloperow oraz spadek kosztow generalnego wykonawstwa
moga wptynac na obnizenie wysokosci stawek czynszowych.

WARSZAWA

Wielko$¢ rocznego wolumenu transakcji w 2012 r. na rynku
warszawskim byta rekordowa w poréwnaniu z dwoma
poprzednimi latami, dzieki czemu utrzymat si¢ pozytywny trend
zapoczatkowany w 2010 r. W budowie znajduje si¢ 540.000 mkw.
powierzchni biurowej, a kolejne 620.000 mkw. jest w fazie
planowania, ktére wedtug deklaracji deweloperéw maja by¢
oddane do konca 2015 r. Prognozowany spadek tempa wzrostu
PKB moze jednak sprawi¢, ze realizacja czesci z nich zostanie
przesunigta w czasie lub wstrzymana. Mimo to, w poréwnaniu

z rynkami regionalnymi, niekorzystne zmiany koniunktury
gospodarczej sa w Warszawie najmniej widoczne, o czym $wiadcza
miedzy innymi bardzo dobre wyniki absorpcji nowej powierzchni.

WARSZAWA — Podaz

W ubiegtym roku zanotowano znaczny wzrost zainteresowania
deweloperow realizacja projektow biurowych w stolicy. Zasoby
nowoczesnej powierzchni wzrosty do 3.859.000 mkw. Dla
poréwnania w Berlinie wynosza one 17.536.000 mkw., a w Pradze
ok. 2.882.000 mkw. Warszawski rynek biurowy powiekszyt

sie o 24 budynki, tacznie 268.000 mkw. (w 201 | r. podaz

wyniosfa tylko 120.000 mkw.). Blisko 71% nowej powierzchni

WOLUMEN TRANSAKCJI W WARSZAWIE
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powstato poza obszarem centralnym miasta. Biorac pod uwage
zréznicowanie migdzy dzielnicami, najwigcej powierzchni oddano
w Srédmiesciu (73.000 mkw.), w rejonie Stuzewca 43.000 mkw.,
a w Wilanowie 29.500 mkw.W prawobrzeznej czesci miasta
zrealizowano tylko dwa projekty o tacznej powierzchni biurowej
5.200 mkw. W 2012 r. najwigkszymi oddanymi do uzytku
projektami byty Green Corner firmy Skanska (24.500 mkw.)
oraz pierwsza faza Business Garden (dwa budynki o facznej
powierzchni biurowej 22.000 mkw.). Z wazniejszych realizacji
mozna réwniez wymieni¢ budynek Senator firmy Ghelamco

i druga faze projektu Poleczki Business Park — oba o powierzchni
ok.21.000 mkw. W 2013 r. deweloperzy planuja dostarczy¢

na rynek ponad 300.000 mkw., przy czym wielko$¢ podazy dla
projektow zlokalizowanych w centrum miasta moze byé mniejsza
niz dotychczas.

WARSZAWA —Wolumen transakgji

W 2012 r. wolumen najmu w Warszawie osiagnat poziom

607.000 mkw., co stanowi wzrost o ok. 4% w poréwnaniu

z rokiem poprzednim. Najwiecej uméw podpisano na Mokotowie
(241.000 mkw.) oraz w centrum miasta (171.600 mkw.). Ponad
56% umow dotyczyto powierzchni powyzej 1.000 mkw., natomiast
kontrakty na biura wigksze niz 3.000 mkw. stanowity ok. 30%.

Tak jak w poprzednich latach, wzrosta liczba uméw typu pre-let

i ich udziat w wolumenie transakgji osiagnat 32,6%. Odnowienia

i renegocjacje umow w 2012 r. stanowity istotna czes¢ popytu
(29%) i utrzymaty sie na poziomie zblizonym do 201 | r. Najwieksza
transakcja odnotowana w 2012 r. byto podpisanie przez T-Mobile
umowy najmu na 27.000 mkw. w budowanym kompleksie
Marynarska |12 firmy Ghelamco. Ponadto do jednego z biurowcow
wchodzacych w sktad Wilanéw Office Park wprowadzita sie spotka
Asseco Poland, obejmujac tym samym 20.400 mkw. powierzchni,

a Frontex, jedna z agencji Unii Europejskiej, podpisata umowe
przednajmu na 14.600 mkw. w realizowanym przez firmg Ghelamco
kompleksie Warsaw Spire. Z kolei Poczta Polska podpisata umowe
na wynajem 12.600 mkw. powierzchni biurowej w planowanym
projekcie PHN S.A. przy ul. Domaniewskiej.
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WARSZAWA — Absorpcja

W minionym roku wielkos¢ absorpcji powierzchni wyniosta
ponad 161.000 mkw. Pomimo wzrostu o 25% w stosunku

do roku 201 | poziom ten pozostaje jednak ponizej wartosci
ok.250.000 mkw. notowanej w latach 2006—2008. Zwigkszenie
absorpcji wskazuje jednak na dalszy rozwoj tego segmentu rynku,
co jest pozytywnym sygnatem dla deweloperow rozpoczynajacych
realizacje nowych projektow.

WARSZAWA — Pustostany

Na koniec 2012 r. w Warszawie byto ok. 347.500 mkw.

wolnej powierzchni biurowej, co stanowi ok. 9% catkowitych
zasobow stolicy. Oznacza to wzrost wskaznika o ponad 2,3 p.p.

w stosunku do wartosci zanotowanej na koniec 201 | r. Zmiana ta
spowodowana jest przede wszystkim oddaniem do uzytku znacznej
ilosci nowej powierzchni. Najwiecej pustostandw znajduije sig na
terenie prawobrzeznej Warszawy (16,3%) i Ursynowie (14,9%),
gdzie weszia na rynek druga faza projektu Poleczki Business Park

— na koniec roku do wynajecia pozostawato tam ponad 8.000 mkw.
Prognozuije sig, ze w 2013 r,, jezeli absorpcja nowej powierzchni
utrzyma sig na niezmienionym poziomie, Sredni wskaznik
pustostanow w Warszawie przekroczy 10%, ale nadal bedzie nizszy
od sredniej europejskiej, ktora wynosi 12%.

WARSZAWA — Czynsze

Rosnaca podaz nowej powierzchni powoduje urealnienie
czynszow nominalnych, polegajace na zmniejszeniu rozbieznosci
miedzy nimi a stawkami efektywnymi. Proces ten zauwazalny
jest szczegdlnie w lokalizacjach centralnych. Nowoczesne
biurowce zlokalizowane w centrum miasta oferuja stawki na
poziomie 22-25 EUR/mkw./miesiac, przy czym w najlepszych
projektach czynsze osiagaja nawet 26,5 EUR/mkw./miesiac.
Natomiast w najlepiej zlokalizowanych budynkach klasy A poza
centrum czynsze wynosza 14—16,5 EUR/mkw./miesiac. Wyjatek
stanowia dzielnice Ursynéw i Wilanéw oraz prawobrzezna czesc
Warszawy, gdzie oferty z reguty nie przekraczaja 14 EUR/mkw./

STANDARDOWE WARUNKI NAJMU W WARSZAWIE

CENTRALNY OBSZAR LOKALIZACJE

BIZNESU POZA CENTRUM
Czynsze bazowe EUR 18-26,5 EUR [2-16,5
(mkw./miesiac)

Parking podziemny EUR 120-180 EUR 70-90
(miejsce/miesiac)

Parking naziemny EUR 70-120 EUR 45-75
(miejsce/miesiac)

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

Zachety dla najemcy Kontrybucja finansowa
Aranzacja powierzchni

Zwolnienie z czynszu na:

3-6 miesigcy | 4-8 miesigcy
Okres najmu 5-10 lat
Powierzchnie wspélne 0-10% | 0-5%
VAT 23%
Indeksacja EURO CPI
Inne Gwarancja banku lub firmy macierzystej
albo depozyt
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RYNEK BIUROWY W WARSZAWIE

CALA WARSZAWA
Liczba budynkéw 403
Zasoby catkowite (mkw.) 3.859.000
Pustostany (mkw.) 347.500
Pustostany (%) 9,00%
CENTRALNY OBSZAR  LOKALIZACJE
BIZNESU POZA CENTRUM
Liczba budynkéw 110 293
Zasoby catkowite (mkw.) 1.283.300 2.575.700
Pustostany (mkw.) 113.211 234.244
Pustostany (%) 8,82% 9,09%
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miesiac. Rosnace pustostany sygnalizuja jednak wzrost konkurencji
na rynku, co z kolei przektada sie na coraz lepsze warunki najmu,
znajdujace swe odzwierciedlenie miedzy innymi w réznego
rodzaju zachetach, do ktérych naleza np. kilkumiesieczne
zwolnienia z czynszu czy kontrybucja finansowa na aranzacje
powierzchni. W zwiazku z tym efektywny czynsz pfacony przez
najemce w okresie obowiazywania umowy moze by¢ nizszy
nawet o kilkanascie procent od stawki wyjsciowej. Zwiekszajaca
sie podaz, spadajace koszty budowy i dalsza kompresja marz
deweloperskich moga spowodowaé spadek efektywnych

stawek. W szczegdlnosci dotyczy¢ to bedzie inwestycji, ktorych
uruchomienie bedzie uzaleznione od osiagniecia wymaganego
przez banki poziomu przednajmu, wynoszacego obecnie 30—35%.

KRAKOW

W 2012 r. wolumen transakgcji na rynku nowoczesnej
powierzchni biurowej w Krakowie wyniést ponad 107.200 mkw.,
z czego 59% objety nowe umowy, a przednajem stanowit

ok. 24% popytu. Najwieksze transakcje najmu zwigzane byty

z przedtuzeniem umowy przez firme State Street w Centrum
Biurowym Kazimierz (12.615 mkw.) oraz wynajmem 8.400 mkw.
nowej powierzchni przez Delphi Poland w pierwszej fazie parku
biurowego Enterprise Park, ktérego deweloperem jest firma
Avestus Real Estate. Na koniec 2012 r. zasoby biurowe Krakowa
wyniosty 602.350 mkw. W poréwnaniu z 201 | r. to wzrost

0 49.000 mkw., gtéwnie w wyniku ukonczenia dwoch projektow
— | fazy Enterprise Park (dwa budynki o tacznej powierzchni

ok. 15.450 mkw.) i budynku C w kompleksie biurowym

Green Office (10.000 mkw.). Tegoroczny poziom podazy nie
powinien przekroczy¢ wartosci z roku ubiegtego. W budowie
pozostaje Quattro Business Park Il (12.200 mkw.) najwigkszego
lokalnego dewelopera — Grupy BUMA, | faza Orange Office
Park — budynek Amsterdam (11.230 mkw.) grupy East-West
Development Office oraz Bonarka 4 Business D (8.910 mkw.).
Czynsze wywotawcze wynosity |3—15 EUR/mkw./miesiac,
natomiast efektywne 12—13 EUR/mkw./miesiac. Wskaznik
pustostanow spadt w poréownaniu z koncem 201 | r.

o niemal 4,4 p.p. do 3,9%.

WROCLAW

W minionym roku we Wroctawiu oddano do uzytku 66.000 mkw.,
co jest najlepszym wynikiem podazowym ze wszystkich miast
regionalnych w Polsce. Obecnie zasoby dolnoslaskiej stolicy

to blisko 468.700 mkw., a kolejny rok zapowiada jej dalszy
dynamiczny rozwdj. Wolumen transakcji zwigkszyt si¢ o ok.25%
w stosunku do roku poprzedniego i wyniost 90.000 mkw.,

co w duzym stopniu byto wynikiem podpisania umowy

na wynajem 14.400 mkw. w Green Towers przez firme z branzy
telekomunikacyjnej. W biezacym roku mozna spodziewac sig,

NOWOCZESNA POWIERZCHNIA BIUROWAW POLSCE
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ze do uzytku zostanie oddana cze$¢ biurowa budynku Sky
Tower (14.000 mkw.) firmy LC Corp. W budowie znajduja

si¢ miedzy innymi dwie inwestycje firmy Skanska — Green
Towers |l faza (10.700 mkw.) oraz Green Day (14.500 mkw.).
W 2013 r. planowane jest rozpoczecie budowy biurowca West
Gate (14.600 mkw.) przez spotke gietdowa Echo Investment.
W poréwnaniu z koricem 201 | r. wskaznik pustostanow

we Wroctawiu wzrést o ok. 3,4 p.p. do 8%, ze wzgledu m.in.

na najwigkszy wsrod miast regionalnych poziom podazy.
Zaktadajac utrzymanie sig zainteresowania najemcow na statym
poziomie, w biezacym roku sytuacja na rynku powinna by¢ nadal
stabilna. Czynsze bazowe wynosity 13—16 EUR/mkw./miesiac,
natomiast efektywne (gtéwnie za sprawa nowych projektow)

I 1-14 EUR/mkw./miesiac.

TROJMIASTO

Zasoby biurowe Tréjmiasta wynosza 359.800 mkw.
Najwazniejszymi inwestycjami oddanymi do uzytku byty

BCB Business Park | (9.250 mkw.) spotki Battyckie Centrum
Biznesu i Garnizon.biz — budynek Gamma i Omega (tacznie
18.000 mkw.). Na poczatku roku zostaty oddane do uzytku
kolejne fazy Olivia Business Centre — Olivia Point i Olivia Tower
(tacznie 25.146 mkw.).W budowie pozostaje Euro Office Park
(18.100 mkw.), Alchemia | faza (16.600 mkw.) firmy Torus oraz
Centrum Biurowe Neptun firmy Hines (15.300 mkw.). Najwigksza
transakcja zawartg w ostatnim roku byto wynajecie przez Bank
BPH powstajacego zespotu budynkéw biurowych Euro Office
Park (18.100 mkw.). llos¢ pustostanéw na koniec IV kw. wyniosta
34.000 mkw., co stanowi 9,4% catkowitych zasobéw powierzchni
biurowej w miescie. Wynajeto ponad 62.400 mkw. i, podobnie
jak w wigkszosci miast regionalnych, duzy udziat stanowity

nowe transakcje (85%). Czynsze bazowe pozostaty na poziomie
I3—15 EUR/mkw./miesiac, a efektywne oscylowaty w przedziale

I =13 EUR/mkw./miesiac.
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ZASOBY CZYNSZEWYWOLAWCZE PUSTOSTANY (%)

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

Warszawa 3.859.000 12-26,5 9,00%
COB 1.283.300 22-26,5 8,82%
LPC 2.575.700 12-16,5 9,09%

Krakéw 602.350 13-15 3,95%

Wroctaw 468.700 13-16 8,01%

Tréjmiasto 359.800 13-15 9,44%

Katowice 278.900 13-14 6,85%

todz 281.300 12-14 11,99%

Poznan 284.800 14-16 14,35%
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POZNAN

Wolumen transakgcji na rynku poznanskim wyniost w 2012 r.
zaledwie 25.900 mkw., z czego ponad 60% stanowity nowe

umowy, a przednajem niecate |%. Najwigksze transakcje dotyczyty
przedtuzenia umowy najmu przez firme Roche 3.200 mkw. w Malta
Office Park oraz przedtuzenia umowy najmu i powigkszenia
powierzchni przez Jeronimo Martins w budynku Kupiec

Poznanski (2.200 mkw.). Na koniec poprzedniego roku zasoby
biurowe Poznania wzrosty do 284.800 mkw. gtbwnie w wyniku
ukonczenia Andersia Business Centre (I 1.600 mkw.) i budynku
Pixel (14.600 mkw.) bedacego pierwszym z pigciu obiektow,

ktore wejda w sktad parku biurowego Klaster Grunwaldzka.

W realizacji zostaja Malta House (14.700 mkw.) firmy Skanska

i Galeria MM (2.400 mkw.) poznanskiego dewelopera — spotki
Ataner. Pod koniec roku pozwolenie na budowe otrzymat réwniez
kompleks Business Garden firmy SwedeCenter. Realizacja pierwszej
fazy (4 budynki o facznej powierzchni najmu ok. 41.000 mkw.)
rozpocznie si¢ w | kwartale 2013 r. Czynsze wywotawcze

w 2012 r.wynosity 14-16 EUR/mkw./miesiac, natomiast efektywne
12—14 EUR/mkw./miesiac. Wskaznik pustostanéw wzrost

w poréwnaniu z koricem 201 | .o ponad 4,1 p.p. do 14,3%.

KATOWICE

Na koniec 2012 r. rynek nowoczesnych powierzchni biurowych
w Katowicach szacowany byt na 278.900 mkw.W ubieglym
roku zostaty oddane do uzytku zaledwie dwa budynki biurowe
Apiss Centre Point i GPP Business Park I, facznie 9.300 mkw.
Do ukonczenia pozostaja m.in. niewielki budynek Rawa Office
(1.500 mkw.) i pierwsza faza A4 Business Park (9.000 mkw.)
firmy Echo Investment. Dzigki kilku znaczacym transakcjom,
takim jak zawarcie umowy przednajmu przez Unilever na

5.400 mkw. powierzchni w Nowym Katowickim Centrum Biznesu,
wynajecie przez Tele-fonike 3.200 mkw. w Centrum Biurowym
Francuska i przedtuzenie przez Sterie¢ umowy na powierzchnig

WOLUMEN TRANSAKC]JI W MIASTACH REGIONALNYCH
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2.800 mkw. w Altusie — wielkos¢ popytu w 2012 r. osiagneta
prognozowang wartos$¢ 37.000 mkw. (wartos$¢ niemal identyczna
jak w 2011 r.).Wskaznik pustostanéw na koniec 2012 r. spadt

0 4,6 p.p. w poréwnaniu ze stanem z konca 201 | r.i wyniost 6,8%.
Czynsze nominalne nadal wynosza |3—14 EUR/mkw./miesiac,
natomiast efektywne | 1-12 EUR/mkw./miesiac.

tODZ

W ubiegtym roku rynek biurowy w todzi dysponowat

281.300 mkw. nowoczesnej powierzchni. Podaz wyniosta

21.200 mkw., z czego wynajeto na razie niewiele ponad 10%.

Z najwiekszych transakcji na rynku mozna wymieni¢ wynajecie
przez Polkomtel 2.700 mkw. w Parku Biznesu Teofilow oraz
zawarcie pomiedzy grupa BRE Bank a firma Hines umowy

na wynajem 2.100 mkw. w Sterlinga Business Center na potrzeby
call center mBanku. Powierzchnie w todzi wynajety tez firmy
SouthWestern (2.100 mkw.) w Green Horizon B oraz Rule
Financial (1.750 mkw.) w Sterlinga Business Center. Wolumen
transakgeji wyniost 27.300 mkw. Na koniec IV kw. 2012 r. wskaznik
pustostanow wyniost 12%. Na najemcoéw czeka miedzy innymi
18.500 mkw. wolnej powierzchni w University Business Park 2.
W 2013 r. przewidziane jest oddanie Il fazy Green Horizon firmy
Skanska i budynek MediaHUB bedacy inwestycja polskiej firmy
TOYA. Pomimo stosunkowo niskiego popytu czynsze w miescie
byly stabilne. Stawki wywotawcze ksztattowaly sie na poziomie
12—14 EUR/mkw./miesiac, a efektywne 10— | EUR/mkw./miesiac.
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RYNEK POWIERZCHNI
HANDLOWYCH

RYNEK W POLSCE

Rozwdj rynku nieruchomosci handlowych w Polsce w 2012 r.

byt wolniejszy niz w latach ubiegtych ze wzgledu na niepewna
sytuacje na globalnych rynkach kapitatowych. Mimo to zanotowano
w kraju wzrost catkowitej nowoczesnej powierzchni handlowej
do poziomu | | min mkw. tacznie w ubiegtym roku zbudowano
550.000 mkw. GLA nowoczesnej powierzchni handlowe;j.
Najwigksze obiekty oddane do uzytku w pierwszej potowie

roku to Korona Kielce i NoVa Park Gorzéw Wielkopolski,

w drugiej zas$ — Galeria Rzeszow. Deweloperzy skoncentrowali

sig¢ jednak na popularnych wsréd najemcow i konsumentow
niewielkich obiektach handlowych — liczne kameralne centra
powstaty w mniejszych i srednich miastach, np. w Grudziadzu
(Alfa), w Betchatowie (Galeria Olimpia), Ciechanowie (Marcredo
Center), Starachowicach (Galeria Kamienna), Kedzierzynie-Kozlu
(Odrzanskie Ogrody) czy w Sieradzu (Dekada). Otwarto rowniez
dwa centra wyprzedazowe — w Szczecinie i todzi.

W 2012 r. mozna byto zaobserwowaé zmiane strategii handlowej
wiascicieli niektorych centrow, ktérzy wobec wzrastajacej
konkurencji skoncentrowali sie na ofercie przeznaczonej dla scisle
okreslonej grupy konsumentéw. Przyldadem moze by¢ warszawski
Klif, ktéry po modernizacji elewacji i zmianie sktadu najemcéw stat
sie centrum dla zdecydowanie zamozniejszych klientow.

Zwazywszy na poziom popytu na powierzchnie handlowe w Polsce,
wiekszos¢ rynku wykazuje oznaki nasycenia. Sieci handlowe
osiagnety zakladany udziat w rynku i spowolnity tempo ekspansiji.
Sieci handlowe skupiaja sie na najbardziej dochodowych
lokalizacjach, optymalizuja swoje portfele. Obserwuje sie nowe
wejscia na rynek polski, ale s3 to raczej ostrozne inwestycje.

W wielu sektorach nastepuja procesy konsolidacji rynku, czego
niedawnym przyktadem moze by¢ kupno hipermarketéw Real
przez francuska sie¢ Auchan. Wsréd nowo budowanych centréow
handlowych obiekty wynajete w 100% sa rzadkoscia. Stopa
pustostanow w Polsce utrzymuije si¢ w przedziale 1,5-5%.

W 2013 r.taczna podaz powierzchni handlowej na rynku wyniesie
750.000 mkw. GLA. Wedtug szacunkéw Cushman & Wakefield

w kolejnych 2 latach nastapi jednak zmniejszenie oferowanej
powierzchni. Obserwowac bedziemy rozwoj raczej jakosciowy

niz ilosciowy — dominowac beda modernizacje i rozbudowy
obiektow. Deweloperzy zagospodaruja nowe obszary inwestycyjne,
np. duze wezly komunikacyjne, lokalizacje w sasiedztwie weztéw
autostradowych, niezabudowane tereny w Scistych centrach miast
czy lokalizacje w rozwijajacych sig obszarach mieszkaniowych.

W 2013 r.nowe centra handlowe zostang otwarte gtéwnie
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w najwiekszych aglomeracjach (Galeria Katowicka, Poznan City
Center, Wzgorze Gdynia — |l faza, Galeria Bronowice Krakéw,
Europa Centralna Gliwice, Atrium Felicity Lublin). W Warszawie
natomiast juz w pierwszym kwartale bedzie mozna zrobi¢ zakupy
w nowym centrum wyprzedazowym — Factory Annopol.

Biorac pod uwage nadchodzacy spadek podazy i selektywny popyt na
rynku nieruchomosci handlowych w Polsce, mozemy spodziewac sie
w najblizszych latach stabilizacji wysokosci czynszow. Zrdznicowanie
pomiedzy obiektami pierwszo- i drugorzednymi widoczne bedzie

w skali stawek najmu. W najlepszych centrach handlowych najwyzsze
stawki nadal beda osiaga¢ poziom 75-85 EUR/mkw./miesiac,

w przeciwienstwie do drugorzednych obiektow, ktorych wihasciciele
beda musieli prowadzi¢ elastyczna polityke czynszowa, zabezpieczac
budzet na kontrybucje finansowe i aranzacje powierzchni. VWobec
pogarszajacej sig¢ koniunktury gospodarczej coraz wazniejsze staja

sie dla najemcow catkowite koszty najmu, optymalizacja zarzadzania
kosztami eksploatacji i wprowadzenie rozwiazan oszczednosciowych.

CENTRA HANDLOWO-ROZRYWKOWE

W 2012 r. rozwijat si¢ przede wszystkim rynek centréw handlowych
w mniejszych osrodkach miejskich. Na 400.000 mkw. GLA
dostarczonej podazy powierzchni centréw handlowych (20 nowych
obiektéw plus rozbudowy) 75% stanowity obiekty kameralne

w srednich i mniejszych miastach. Do najwigkszych zrealizowanych
projektéw naleza Galeria Rzeszéw (42.000 mkw. GLA), NoVa

Park w Gorzowie Wielkopolskim (32.400 mkw. GLA) i Korona
Kielce (34.100 mkw. GLA). Znaczna cze$¢ podazy (21%) stanowity
rozbudowy istniejacych obiektéw. Na koniec 2012 r. zasoby
powierzchni w centrach handlowych wynosity 8,1 min mkw. GLA.

W 2013 r., przy prognozowanym poziomie podazy blisko
700.000 mkw. GLA, obiekty oddawane w duzych miastach
stanowic¢ beda az 45% dostarczonej powierzchni. W konurbacji
katowickiej otwarty zostanie Park Handlowy Europa Centralna
firmy Helical w Gliwicach oraz Galeria Katowicka firmy
Neinver. W Krakowie zapowiadane jest otwarcie Galerii
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Bronowice. W potnocnej Polsce zostanie otwarte rozbudowane GLOWNE ULICE HANDLOWE

przez Mayland Centrum Handlowe Wzgoérze w Gdyni, w Poznaniu
— Poznan City Center budowane przez firme TriGranit. Nowa
inwestycja handlowa w stolicy (16,000 mkw. GLA) jest Galeria
Miejska w budowanym obecnie kompleksie biurowo-handlowym
Plac Unii. W budowie pozostaje jeszcze ok. 850.000 mkw. GLA
powierzchni centréw handlowych.

Gtoéwne ulice handlowe zmieniaja swoj charakter na bardziej
reprezentacyjny. Staja sie swoista wizytowka miasta, miejscem
spotkan biznesowych i towarzyskich. Proces ten najbardziej
widoczny jest w wielkich aglomeracjach ze wzgledu na duze
natezenie ruchu turystycznego i biznesowego.

Rozwojowi gtéwnych ulic handlowych sprzyjaja reorganizacja
Popyt na lokale w centrach handlowych jest sredni i zréznicowany

w poszczegdlnych miastach i obiektach. Najnizsza stopa
pustostanow notowana jest w Lublinie (0,97%), Czestochowie
(1,76%) i aglomeraciji szczecinskiej (1,89%), co swiadczy o otwarciu
rynku na nowe inwestycje w kontekscie istniejacej konkurencji

ruchu samochodowego i transportu publicznego oraz
rewitalizacja obszarow srédmiejskich. W najblizszych latach duze
Zmiany w tym zakresie bedziemy obserwowac w Warszawie

i Lodzi. Ukonczenie drugiej linii metra w stolicy przyniesie wzrost

atrakcyjnosci jej gtéwnych ulic (m.in. Nowy Swiat, Swigtokrzyska).
i sity nabywczej mieszkancow. Najwigcej pustostanow wystepuje

natomiast w centrach handlowych w Toruniu (5,93%), Kielcach
(5,37%) i aglomeracji krakowskiej (4,6 1%).

W sasiedztwie stacji w parterach budynkow powstawaé beda
nowe sklepy, punkty ustugowe, kawiarnie, restauracje, kluby.

W todzi natomiast znaczng zmiang przyniesie rewitalizacja

Najwyzsze czynsze w najlepszych centrach handlowych s centrum miasta (facznie ok. 100 ha), w tym budowa dworca t6dz

stabilne, w Warszawie osiagaja poziom 75-85 EUR/mkw./miesiac, Fabryczna. Projekt o nazwie ,,;Nowe Centrum Lodzi” jest jednym

a w pozostatych aglomeracjach 35-40 EUR/mkw./miesiac. z najwiekszych zamierzen tego typu w Europie. Ma on na celu
W miastach sredniej wielkosci czynsze plasuja si¢ na poziomie

zagospodarowanie historycznej struktury urbanistycznej,
20-25 EUR/mkw./miesiac.

rewitalizacje obszaréw poprzemystowych i kolejowych,
zbudowanie nowoczesnego wezta komunikacyjnego, uwolnienie

PUSTOSTANY W CENTRACH HANDLOWYCH atrakcyjnych terenéw pod inwestycje, stworzenie bezpiecznej

i atrakcyjnej przestrzeni publicznej w centrum miasta oraz

uatrakcyjnienie oferty kulturalno-edukacyjnej todzi.

Rewitalizacja obszarow srodmiejskich, bedaca efektem inwestycji

komercyjnych, prowadzona jest juz z powodzeniem migdzy

innymi w Katowicach (Galeria Katowicka), Poznaniu (Poznan
City Center) i Gdansku (Forum Radunia). Przebudowa dworca

%
O — N WAV ON®

kolejowego i autobusowego w pofaczeniu z inwestycja handlowa

& &"g‘o&lﬁ' @\a@o\@@ mﬁ’; 'bﬁg’ ‘\.,-43* Q?‘;v‘y\\o*‘ppe}“z\/@;bo&«o«‘& przygotowywana jest takze w Olsztynie. W wigkszosci miast
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&("m &&Y‘,\;‘:@*’" & pe 4 z&"\@&"\ i gastronomii do rejonu centrum — przeprowadza si¢ remonty
EF T & i modernizacje starej substancji budynkow, tworzy sie nowe atrakcje
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gdzie w 2010 r. udostgpniono zwiedzajacym podziemna trase
turystyczng o tematyce historycznej pod Rynkiem Gtéwnym.

Z powodu niewielkiej dostgpnosci lokali przy gtéwnych ulicach
handlowych poziom czynszéw jest tam stosunkowo wysoki

i stabilny. W Warszawie i Krakowie czynsze osiagaja rekordowe
wartosci (75-85 EUR/mkw./miesiac), a wspotczynnik pustostanow
mimo sporej fluktuacji najemcow utrzymuje sie na minimalnym
poziomie.

HIPERMARKETY | SUPERMARKETY

Na rynku hiper- i supermarketéw w Polsce panuje silna
konkurencja, zauwazalne sa wiec procesy konsolidacji, zmiany
strategii ekspansji oraz problemy finansowe niektérych
podmiotow. Wsrdd sieci wielkopowierzchniowych dynamicznie
rozwijaja sie dwie: Tesco, ktora od ubiegtego roku ma swoje
sklepy migdzy innymi w Galerii Miodowej w Kluczborku

i Galerii Pruchnickiej w Jarosfawiu, oraz Auchan, ktéra otworzyta
hipermarket w tomiankach. Waznym wydarzeniem na rynku
Europy Wschodniej byta transakcja zakupu przez Auchan,

za |,| mld EUR, sieci hipermarketow Real.

Liderem w segmencie supermarketow byta w 2012 r. siec Piotr

i Pawet, ktora otworzyta sklepy migdzy innymi w Galerii Sky Tower
we Wroctawiu, NoVa Park w Gorzowie Wielkopolskim, Galerii
Rzeszow, Koronie Kielce, Alfie Grudziadz, Outlecie Park Szczecin
i Galerii Brwinow. Wsrod dyskontoéw najdynamiczniej rozwijata
si¢ Biedronka, ktora w pazdzierniku otworzyta w todzi przy

ul. Rokicinskiej swoj dwutysieczny sklep. Nowoscia w strategii
rozwoju Biedronki jest otwarcie sklepu w centrum handlowym,
w Odrzanskich Ogrodach w Kedzierzynie-Kozlu. Swoja ekspansje
Znaczaco ograniczyly natomiast spozywcze sieci delikatesowe.
Alma rozwijata si¢ jedynie w najwiekszych aglomeracjach
miejskich. Po ogtoszeniu upadtosci Bomi w ubiegtym roku bylismy
swiadkami znikania z rynku kolejnych sklepow tej sieci.

Biorac pod uwage obiekty bedace obecnie w budowie, nowe
wielkopowierzchniowe sklepy spozywcze pojawia sie w 2013 roku
migdzy innymi w Lublinie (Auchan — Atrium Felicity), Gliwicach
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(Tesco — Europa Centralna), Krakowie (Auchan — Galeria
Bronowice), tomzy (Tesco — Galeria Veneda) i Inowroctawiu (Tesco
— Galeria Solna).

W Polsce dziata obecnie ponad 260 hipermarketéw, ulokowanych
w wiekszosci w centrach handlowych, oraz kilka tysiecy
supermarketow i dyskontow spozywczych. Najwigksza liczbe
hipermarketow ma Carrefour (84). Duza siec¢ sklepow zbudowaty
takze Auchan (po przejeciu sieci Real — 80) i Tesco (78). Wsrod
obiektéw mniejszego formatu pod wzgledem liczby sklepow
dominuje dyskont spozywczy Biedronka. Dynamicznie rozwijaja
sie rowniez Tesco, Piotr i Pawel, Lidl, Kaufland i Intermarché.

Czynsze za powierzchnie na potrzeby sklepéw spozywczych
utrzymuja si¢ na poziomie 6—7,5 EUR/mkw./miesiac

dla hipermarketéw, 8—11 EUR/mkw./miesiac dla supermarketow
i 5-8 EUR/mkw./miesiac dla dyskontéw spozywczych. Praktyka
rynkows staje sie naliczanie czynszéw réwniez w PLN.

PARKI HANDLOWE | MAGAZYNY HANDLOWE

Wielkopowierzchniowe sklepy niespozywcze rozwijaja sie

w Polsce zaréwno w postaci obiektéw wolnostojacych (magazyny
handlowe), jak i niewielkich parkéw handlowych w mniejszych
miastach, grupujacych od kilku do kilkunastu najemcéw.

W ubieglym roku zbudowano ok. 100.000 mkw. GLA tego typu
powierzchni. Obiekty wolnostojace to przede wszystkim sklepy
z artykutami budowlanymi, np. Castorama, OBI, Leroy Merlin,
Bricomarché. Odnotowano takze dynamiczny rozwdj sieci

z wyposazeniem sportowym Decathlon, ktéra otworzyta swoje
sklepy w Biatymstoku, Gdansku, Mikotowie, Rumi i Kotbaskowie.
Wsréd ukonczonych w 2012 r. parkéw handlowych najwigkszy
to Tatary w Lublinie, w sasiedztwie sklepu E. Leclerc. Mniejsze
obiekty otwarto miedzy innymi w Siedlcach, Sochaczewie

i Swieciu. taczna powierzchnia parkéw i magazynéw handlowych
w Polsce na koniec 2012 r. wyniosta 2,3 min mkw. GLA, z czego
parki stanowity ok. 25%.

W sektorze parkéw i magazynéw handlowych w budowie
pozostaje blisko 100.000 mkw. GLA, w tym najwiekszy Europa
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Centralna Park (40.000 mkw. GLA) i mniejsze Multishop
Sochaczew i Park Handlowy Bogatynia. Obiekt Europa Centralna
Park, bedacy potaczeniem tradycyjnego centrum handlowego

i parku, otwarty zostanie w Gliwicach w | kwartale br. z oferta
sklepow Castorama, Jula, Saturn, RTV Euro AGD, Jysk, Ski Team,
Reserved, New Yorker i Smyk.

W przygotowaniu znajduje sig kilkanascie niewielkich

parkéw handlowych, zlokalizowanych w miastach ponizej
100.000 mieszkancow. Sieci magazynéw z art. budowlanymi
takze zapowiadaja dalszy rozwdj. Szacuje sig, ze do roku 2015
w Polsce moze powsta¢ dodatkowo blisko 150.000 mkw. tego
typu powierzchni.

Wsréd najemcdw w duzych parkach handlowych dominuja sklepy
z art. budowlanymi, sprzetem RTV AGD, meblami, sprzetem
sportowym i wyposazeniem wnetrz. Niewielkie parki handlowe sa
ciekawg alternatywa dla deweloperéw i najemcoéw w mniejszych
miastach, gdzie nie ma miejsca na petnowymiarowsa tradycyjna
galerie handlowa. W mniejszych obiektach lokuja sie zwykle

sieci z sektoréw RTV AGD, multimedia, wszystko dla domu,
zdrowie i uroda, obuwie, moda. Pustostany w parkach handlowych
stanowig $rednio 3—-5%. W koncu 2012 roku czynsze w parkach
handlowych wynosity 6-8 EUR/mkw./miesiac dla najwigkszych
powierzchni i 9-13 EUR/mkw./miesiac dla powierzchni $rednich.
Szacowany poziom czynszéw dla wolnostojacych magazynow
handlowych wynosi 6-9 EUR/mkw./miesiac w zaleznosci od
wielkosci sklepu i lokalizacji.

CENTRAWYPRZEDAZOWE

Centra wyprzedazowe w Polsce powstaja wytacznie

w najwiekszych aglomeracjach miejskich i budowane s3
zazwyczaj fazami, z uwagi na ograniczony popyt na powierzchnig
handlowa w tym sektorze rynku. W 2012 r. oddano

do uzytku dwa nowe centra wyprzedazowe o facznej
powierzchni 29.000 mkw. GLA: Ptak Outlet Rzgow (faza I)
k.todzi i Outlet Park (faza |) w Szczecinie. Spowodowato

to wzrost zasobow tego rodzaju powierzchni do poziomu

CENTRA WYPRZEDAZOWE, IV KWARTAL 2012 R.
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138.000 mkw. GLA. W chwili obecnej w Polsce dziata dziewigé
centréw wyprzedazowych: Factory Ursus (Warszawa), Factory
Wroctaw, Factory Lubon (Poznan), Factory Krakéw, Fashion
House Piaseczno (Warszawa), Fashion House Gdansk, Fashion
House Sosnowiec, Ptak Outlet Rzgow (Lodz) i Outlet Park
(Szczecin). Wymienione obiekty zbudowane zostaty przez
czterech deweloperéow: Neinver (Factory), The Outlet Co
(Fashion House), Echo Investment i Ptak SA.

W budowie pozostaje obecnie jedno centrum wyprzedazowe
o powierzchni 19.700 mkw. GLA firmy Neinver — Factory
Annopol na warszawskiej Biatotece. Planowana data

otwarcia to marzec br. Obiekt oferowac¢ bedzie 120 sklepéw
wyprzedazowych znanych polskich i zagranicznych sieci
handlowych, m.in.Tommy Hilfiger, Lee Cooper, Levis, Rey Jay,
Cross, Big Star, Soda, Tom Tailor, Vero Moda,VIP Collection,
Wittchen i Digel. W planach deweloperéw znajduja sig
zaréwno kolejne centra wyprzedazowe (Biatystok, Lublin),
jak i rozbudowy juz istniejacych obiektow (kodz, Szczecin).
Realizacja wszystkich zamierzen moze przynies¢ do konca 2015
roku nawet do 50.000 mkw. GLA nowej powierzchni.

W centrach wyprzedazowych dziata obecnie ponad 800 sklepow,
gldwnie z branzy odziez, obuwie i akcesoria sportowe. Rozwoj
tego sektora w Polsce odbywa sie z zachowaniem réwnowagi
pomigdzy popytem a podaza. W ciagu dziesigciu lat swojego
istnienia rynek absorbowat srednio ok. 14.000 mkw. GLA
powierzchni rocznie, a stopa pustostandw, nieznacznie wigksza
niz w tradycyjnych centrach handlowych, wahata sie pomiedzy
5-7%. Charakterystyczna cecha tego segmentu rynku jest
potrzeba zaplanowania dtuzszego okresu komercjalizacji

obiektu (ponad 24 miesiace), do rzadkosci nalezy tez 100%
wynajecie obiektu w dniu otwarcia. Czynsze za powierzchnie

w centrach wyprzedazowych sa nizsze niz w tradycyjnych
centrach handlowych, a deweloperzy oferuja takze szereg
zachet dla najemcow, w tym kontrybucje finansowe na aranzacje
lokali. Za lokal 100—150 mkw. na potrzeby sklepu odziezowego
w Warszawie oczekiwana jest stawka czynszowa na poziomie
21-23 EUR/mkw./miesiac.
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RYNEK POWIERZCHNI
MAGAZYNOWYCH

SYTUACJA NA RYNKU

W 2012 r.mozna byto zaobserwowac w Polsce dalszy rozwoj
rynku magazynowego, szczegolnie w zakresie oferty nowej
powierzchni. Mimo zmniejszenia si¢ wolumenu zawartych transakgiji
o ok. 17% w poréwnaniu z 201 | r, podaz wzrosta o 25%. Warto
jednak zaznaczy¢, ze wigkszo$¢ oddanej do uzytku powierzchni
zostala wynajeta jeszcze przed ukonczeniem budowy. Wskaznik
pustostanow zmniejszyt si¢ o | p.p. Na koniec 2012 r. catkowite
zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej wyniosty

7.530.000 mkw. Najwigkszym rynkiem magazynowym w Polsce
pozostaje Warszawa, ktorej zasoby wynosza 36% catkowitej
powierzchni. Najwazniejszymi rynkami regionalnymi sa: Gorny
Slask, Poznari, Polska Centralna i Wroclaw. Dysponuja one
powierzchnia 4.230.000 mkw., co stanowi 56% wszystkich zasobow.
Dzieki rozbudowie infrastruktury drogowej nastapit wyrazny rozwoj
innych rynkéw, w szczegdlnosci: trojmiejskiego, krakowskiego,
rzeszowskiego, torunskiego, szczecinskiego i lubelskiego.

Popyt na nowoczesna powierzchnie magazynowa w 2012 r.
wynidst ponad 1,5 min mkw. W Il kwartale podpisano umowy

na ok. 450.000 mkw., czyli na ponad 40% wigcej powierzchni

niz w najstabszym Il kwartale. Ok. 56% catkowitego wolumenu
stanowity nowe umowy najmu, 35% to byty kontynuacje,

a rozszerzenia powierzchni wyniosly ok. 9%. Tak jak w poprzednich
latach najbardziej aktywnym sektorem najemcow powierzchni
magazynowych byli operatorzy logistyczni (40%). Warto zaznaczy¢
tez duzy udziat w popycie firm dystrybucyjnych (gtéwnie

polskich i sieci sklepow). Najwigksze zainteresowanie najemcow
odnotowano przede wszystkim w regionach: warszawskim (32%),
Polski Centralnej (18%) oraz gornoslaskim (14%).

W 2012 r. ukonczono w Polsce ponad 500.000 mkw.
powierzchni magazynowej. Wielko$¢ podazy w najwigkszych
regionach byfa podobna: na Gérnym Slasku oddano 19%
catkowitej nowej powierzchni, w regionie Warszawy 7%,

a Polski Centralnej i Wroctawia po 16%. Znaczacymi projektami
zrealizowanymi w ubiegtym roku byly: obiekty BTS (built-to-suit)
dla firmy Pilkington w Chmielowie o powierzchni 35.000 mkw.

i firmy Manuli w Radomsku o powierzchni 32.000 mkw.

— oba wybudowane przez firmg Panattoni, a takze BTS dla firmy
Decathlon w Gliwicach o powierzchni 32.000 mkw. zrealizowany
przez dewelopera SEGRO oraz obiekt magazynowy w Poznaniu
o powierzchni 30.000 mkw. wybudowany przez firmg¢ Goodman
w ramach parku Goodman Poznan Logistics Centre.

Na koniec 2012 r.w budowie byto ok.200.000 mkw. powierzchni
magazynowej, a wiec ponad 40% mniej niz na koniec 201 | r.

PRZYKEADOWE TRANSAKCJE NAJMU

NAZWA OBIEKTU FIRMA POWIERZCHNIA

(MKW,
Panattoni Park Strykéw Leroy Merlin 56.000
Panattoni BTS Pilkington Pilkington 35.000
Prologis Park Dabrowa DHL 33.000
Panattoni BTS Legnica Lear 32.000
Europolis Park Poland Central FM Logistic 32.000
Diamond Business Park Piaseczno Logwin 29.000
Prologis Park Teresin Stokrotka 27.000
Panattoni Park Robakowo Raben 27.000
Prologis Park Teresin Schenker 26.000
Prologis Park Janki Rohlig Suus Logistics 26.000
Tulipan Park Strykow Sonoco 23.000
Tulipan Park Warszawa Zabka 23.000
PointPark Mszczonow Fiege 21.000
Prologis Park Btonie I Tradis 18.000
Prologis Park Wroctaw V Neonet 18.000
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W znacznej czesci sa to obiekty typu BTS, budowane wedtug scisle
okreslonych potrzeb klienta — rodzaju planowanej produkcji lub
indywidualnych warunkéw magazynowania. Tego typu inwestycje
sa korzystnym rozwiazaniem dla dewelopera ze wzgledu na
zabezpieczenie statego dochodu przez okres z reguty minimum

5 lat. Najwiecej powierzchni magazynowej buduije si¢ obecnie

we Wroctawiu (56.000 mkw.), Warszawie (44.000 mkw.) i Poznaniu
(30.000 mkw.).

W grudniu 2012 r. byto w Polsce ponad 800.000 mkw. niewynajetej
powierzchni magazynowej, co stanowito 10,7% catkowitych
zasobow. Oznacza to spadek wskaznika pustostanow w poréwnaniu
z tym samym okresem poprzedniego roku o 1,2 p.p. Podaz nowej
powierzchni w 2012 r. byta wzglednie duza. Najwiecej oddano

do uzytku w | kwartale (200.000 mkw.), ale juz w pozostatych
miesiacach odnotowano proporcjonalnie mniejsza podaz,

co wplyneto na zmiang wskaznika pustostanow na koniec roku.
Najwiecej wolnej powierzchni, biorac pod uwage liczby bezwzgledne,
znajduje si¢ w regionie Warszawy i okolic (400.000 mkw.)

oraz w Polsce Centralnej (120.000 mkw.). Najwyzsze stopy
pustostanéw wystepuja natomiast w regionach o niewielkich
zasobach, np. Lublin (37%), Szczecin (36%) czy Rzeszéw (30%),

co stanowi odpowiednio 5.000, |5.000 oraz 35.000 mkw. wolnej
powierzchni. Pomimo zmniejszenia sig¢ wskaznika pustostanow,
stawki czynszowe pozostaty niezmienione lub nieznacznie spadly.
Obecnie najwyzsze czynsze nominalne wystepuja w strefie miejskiej
Warszawy (4,5-5,8 EUR/mkw./miesiac), a najnizsze w Polsce
Centralnej i na przedmiesciach Warszawy (2,44 EUR/mkw./miesiac).
W pozostatych regionach stawki czynszow ksztattowaly sie na
poziomie 3—4 EUR/mkw./miesiac.
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REGION WARSZAWSKI

SYTUACJA NA RYNKU WARSZAWSKIM

Istniejace zasoby 2.710.000 mkw.
Zasoby w budowie 44.000 mkw.
Wskaznik pustostanow 15,2%
Wolumen transakgji 475.000 mkw.

Gtéwni wynajmujacy Prologis, CA Immo, Panattoni, Segro,
PointPark Properties, AIG/Lincoln, Valad

WARSZAWA MIASTO

WARSZAWA OKOLICE

Czynsze nominalne 4,50-5,80 2,40-4,00
EUR/mkw./miesiac ~ EUR/mkw./miesiac
Czynsze efektywne 3,90-5,00 1,90-3,20

EUR/mkw./miesiac  EUR/mkw./miesiac

Warszawa jest najwiekszym rynkiem magazynowym w Polsce

— posiada w swych zasobach ponad 2,7 min mkw. powierzchni,

z czego 77% ulokowane jest w potudniowo-zachodniej strefie
podmiejskiej stolicy (w promieniu od 12 do 50 km od centrum

— Bfonie, Janki, Piaseczno, Pruszkow i Sochaczew). Pozostate

23% znajduje sie w rejonie trzech dzielnic: Biatoteki, Targowka
iWitochow.W 2012 r. podaz powierzchni magazynowej wyniosta
ok. 87.000 mkw. Najwiekszymi obiektami oddanymi do uzytku byty:
budynek produkcyjno-magazynowy BTS Delphi (22.000 mkw.)
wybudowany przez dewelopera Panattoni w Btoniu oraz kolejna
faza parku Prologis Park Janki (18.000 mkw.). W ciagu catego roku
W regionie wynajeto ok.475.000 mkw. magazynéw, co oznacza
ponad 30% spadek w poréwnaniu z 201 | r. Ponad 80% umow
zawarto w strefie podmiejskiej regionu.VVskaznik pustostanow

w ciagu |2 miesigcy zmniejszyt sie o ponad 2 p.p.do 15,2%

w grudniu 2012 r. W podziale na strefy stopa pustostanéw

w samym miescie zwigkszyfa si¢ o ponad 5 p.p. do 17,5% na koniec
roku, natomiast w strefie podmiejskiej spadta do 13,8%, rowniez
o ponad 5 p.p. Czynsze pozostaty stabilne lub nieznacznie sie
obnizyly.W strefie miejskiej czynsze bazowe byly stabilne, chociaz
efektywne spadty, gdyz deweloperzy starali sie zacheci¢ najemcéw
do zawierania uméw w istniejacych juz obiektach.

PODAZ | POPYT W REGIONIE WARSZAWSKIM
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REGION GORNOSLASKI

SYTUACJA NA RYNKU GORNEGO SLASKA

Istniejace zasoby 1.470.000 mkw.
Zasoby w budowie 22.000 mkw.
Wskaznik pustostanow 4,20%
Wolumen transakgji 216.000 mkw.

Gtéwni wynajmujacy Prologis, Panattoni, Segro, MLP Group,

Menard Doswell, BIK, Hines
2,90-3,50 EUR/mkw./miesiac
2,60-3,10 EUR/mkw./miesiac

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Region Goérnego Slaska jest najwigkszym po Warszawie rynkiem
w Polsce. To takze jeden z wiekszych okregow przemystowych

w Europie. Dzieki wysoko rozwinietej infrastrukturze drogowe;j,
koncentracji przemystu, bezposrednim inwestycjom zagranicznym
(szczegolnie w przemysle motoryzacyjnym), a takze korzystnemu
potozeniu — zasoby tego regionu osiagnety az 1,47 min mkw.
powierzchni. W 2012 r. oddano do uzytku magazyny o powierzchni
100.000 mkw., co stanowi ok. |9% ubiegtorocznej podazy w Polsce.
Najwiekszymi projektami byly dwa obiekty BTS: najwiekszy

— zbudowany w Gliwicach przez dewelopera SEGRO budynek

dla firmy Decathlon o powierzchni 32.000 mkw. i drugi — Metsa
Tissue (26.000 mkw.) wybudowany przez dewelopera Goodman
w Krapkowicach. Region ten jest takze jednym z liderow pod
wzgledem wielkosci transakcji najmu.W 2012 r. zostato tam
wynajetych ok.216.000 mkw. powierzchni magazynowej, co
jednak w stosunku do poprzedniego roku oznacza spadek o 40%.
Mimo to Goérny Slask charakteryzuje sie jednym z najnizszych
wspotczynnikéw pustostandw wsrdd wszystkich rynkow
regionalnych.W grudniu 2012 r. wyniost on 4,2%, co oznacza
znaczacy spadek o ponad 3 p.p. w poréwnaniu z korncem 2011 r.
Obecnie w budowie znajduje sig ok. 22.000 mkw. powierzchni
magazynowej i w najblizszej przysztosci mozna sie spodziewad
kolejnych inwestycji, biorac pod uwage niski wskaznik niewynajetej
powierzchni i state zainteresowanie najemcow. Czynsze w ciagu
ubiegtego roku byty stabilne.

PODAZ | POPYT W REGIONIE GORNOSLASKIM
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REGION POLSKI CENTRALNE]

SYTUACJA NA RYNKU POLSKI CENTRALNEJ

Istniejace zasoby 1.000.000 mkw.
Zasoby w budowie 15.000 mkw.
Wskaznik pustostanow 12,2%
Wolumen transakgji 273.000 mkw.

Panattoni, SEGRO, CA Immo, AlG/Lincoln
2,40-3,95 EUR/mkw./miesiac
1,90-3,10 EUR/mkw./miesiac

Gtowni wynajmujacy
Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce
Centralnej, ktore wyniosty na koniec 2012 r. | min mkw.,
koncentruja sie gtownie wokot trzech miejscowosci: Piotrkow
Trybunalski (33%), Strykéw (30%) i £odz (29%).W pierwszym
pétroczu 2012 r. na magazynowej mapie regionu pojawity sie
kolejne lokalizacje: Pabianice i Radomsko, w ktorych oddano
do uzytku | faze Goodman t6dz Logistics Centre (9.600 mkw.)
oraz obiekt BTS Manuli (32.000 mkw.) wybudowany przez
dewelopera Panattoni. Catkowita podaz w tym regionie w 2012 r.
wyniosfa ponad 80.000 mkw., a w budowie na koniec roku byto
ok. 15.000 mkw. Poziom popytu uksztattowat si¢ na poziomie
ok.273.000 mkw. (ok. 18% w skali kraju). Najwyzszy wynik
zostat odnotowany w Il kwartale (ok. 150.000 mkw.).W Polsce
Centralnej przedtuzenia najmu stanowity ok. 55% wszystkich
umoéw podpisanych w tym okresie. Wspotczynnik pustostanow
na koniec 2012 r. wyniost 12,2% i byt o prawie 2 p.p. wyzszy niz
w grudniu 201 | r. Czynsze pozostaty stabilne lub nieznacznie
spadly w zaleznosci od lokalizacji. Najwyzsze stawki dotyczyly
powierzchni typu small business unit (4—4,5 EUR/mkw./miesiac),
natomiast najnizsze byty w typowych halach magazynowych

w rejonie Piotrkowa Trybunalskiego (2,6—3,2 EUR/mkw./miesiac).

PODAZ | POPYT W REGIONIE POLSKI CENTRALNE]
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REGION POZNANSKI

SYTUACJA NA RYNKU POZNANIA

Istniejace zasoby 1.027.000 mkw.
Zasoby w budowie 30.000 mkw.

Wskaznik pustostanow 5,0%

170.000 mkw.

Panattoni, Prologis, SEGRO
3,00-3,60 EUR/mkw./miesiac

2,30-2,90 EUR/mkw./miesiac

Wolumen transakgji
Gtowni wynajmujacy
Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Na koniec 2012 r.zasoby powierzchni magazynowej w regionie
poznanskim przekroczyly | min mkw. Magazyny skoncentrowane
sa gldwnie na przedmiesciach Poznania, wzdtuz autostrady A2
(Gadki, Komorniki, Krzesiny i Lubon) oraz drogi ekspresowej S| |
w Swadzimiu. Magazyny znajduja sie takze w miejscowosciach:
Bugaj, Kostrzyn, Kornik i Swarzedz oraz w dalszych lokalizacjach:
Konin, Gorzéow Wielkopolski, Leszno, Rawicz i Swiebodzin.

W 2012 r. oddano do uzytku ok. 80.000 mkw. powierzchni.
Najwiekszym nowym obiektem byta pierwsza faza Goodman
Poznan Logistics Centre (30.000 mkw.). Na koniec roku w budowie
znalazto sie ok. 30.000 mkw. magazynow. Popyt na powierzchnie
magazynowa w regionie poznanskim w 2012 r. ksztattowat sig na
poziomie 170.000 mkw., czyli o 10% mniej niz w 201 | r. Wskaznik
pustostanow w regionie poznanskim wyniost 5% i byt jednym

z najnizszych w kraju wsrod wszystkich rynkow regionalnych.
Czynsze utrzymywaty sig na stabilnym poziomie.

PODAZ | POPYT W REGIONIE POZNANSKIM
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REGION WROCLAWSKI

SYTUACJA NA RYNKU WROCEAWIA

Istniejace zasoby 730.000 mkw.
Zasoby w budowie 56.000 mkw.
Wskaznik pustostanow 7,6%
Wolumen transakgji 212.000 mkw.

Gtowni wynajmujacy Prologis, Panattoni, Goodman,

VATT Invest, SEGRO
3,00-3,90 EUR/mkw./miesiac
2,40-2,99 EUR/mkw./miesiac

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Region wroctawski, ktorego zasoby koncentruja sie wzduz
autostrady A4 (Bielany Wroctawskie, Katy Wroctawskie,
Kobierzyce, Krajkow) oraz drogi krajowej nr 8, jest piatym co
do wielkosci rynkiem magazynowym w Polsce. Jego zasoby
ksztattuja sie na poziomie ponad 730.000 mkw. W 2012 r.
oddano do uzytku ponad 80.000 mkw. powierzchni, czyli
czterokrotnie wiecej niz w 201 | r. W grudniu 2012 r. w budowie
znajdowato sie ok. 56.000 mkw. powierzchni magazynowe;j,

m.in. BTS Lear w Legnicy dewelopera Panattoni (30.000 mkw.).
Znaczacym zrealizowanym obiektem byt réwniez Prologis

Park Wroctaw V (19.000 mkw.). W 2012 r. popyt w regionie
przekroczyt 210.000 mkw. i byt nieznacznie wyzszy od wolumenu
zanotowanego w poprzednim roku.Wspoétczynnik pustostanow
w grudniu 2012 r. wyniost 7,6%, czyli 2 p.p. mniej niz na koniec
201 | r.Rok 2012 byt kolejnym pozytywnym okresem dla rynku
magazynowego we Wroclawiu i w najblizszej przysztosci mozna
sie spodziewac kolejnych nowych inwestycji. Czynsze w regionie
pozostaly stabilne, jednak w zaleznosci od lokalizacji mozna byto
zaobserwowac tendencje zwyzkowe.

PODAZ | POPYT W REGIONIE WROCLAWSKIM
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REGION TROJMIEJSKI

Zasoby Trojmiasta, jednego z najmtodszych, ale jednoczesnie
najszybciej rozwijajacych sie rynkoéw regionalnych w Polsce,
wyniosty na koniec 2012 r. 178.000 mkw., a podaz uksztattowata
sie na poziomie 38.000 mkw. Oddano do uzytku m.in. obiekt
Gdansk Kowale Il (26.000 mkw.). W grudniu 2012 r. w budowie
znajdowalo sig ok. 14.000 mkw., w tym pierwsza czesc projektu
Goodman Pomorskie Centrum Logistyczne majacego docelowo
oferowac ok. 500.000 mkw. powierzchni magazynowej. Istotnym
atutem regionu wplywajacym na jego atrakcyjnosé sg oprocz
rozwinietej infrastruktury drogowej takze porty morskie w Gdyni
i Gdansku. Popyt na powierzchnig magazynowa w 2012 r. wyniost
prawie 70.000 mkw.i byt o 15% wyzszy niz w 201 | r. Wskaznik
pustostanow w regionie trojmiejskim wzrdst o niecate 5 p.p.

w stosunku do 201 | r.i na koniec 2012 r. osiagnat poziom 16%.
Czynsze ksztattowaly sie w przedziale 3,2—4 EUR/mkw./miesiac.

REGION KRAKOWSKI

Region stolicy Matopolski dysponuje zasobami powierzchni
magazynowych na poziomie 143.000 mkw. Parki koncentruja

sie¢ wzdtuz obwodnicy Krakowa oraz w potudniowo-wschodniej
czesci miasta. WV 2012 r. oddano ponad 21.000 mkw. powierzchni
magazynowej, z czego najwigkszym projektem byt Witek Airport
Logistics Centre (12.500 mkw.). Poziom popytu w 2012 r. osiagnat
22.000 mkw., a stopa pustostanow na koniec roku wyniosta 17%.
Czynsze pozostaly stabilne na poziomie 4—4,| EUR/mkw./miesiac.

POZOSTALE REGIONY

Rynki magazynowe znajdujace si¢ w regionach: torunskim,
szczecinskim i lubelskim maja najnizszy udziat w catkowitych
zasobach kraju. Na koniec 2012 r. wielko$¢ powierzchni wyniosta
tam odpowiednio — 97.000, 42.000 i 14.000 mkw. Rynek
magazynowy Torunia tworza dwa parki: wynajety w catosci Panattoni
Park Torun (31% zasobéw) oraz Goodman Torun Logistics Centre
(69% zasobow). Na najblizsze lata planowana jest ich rozbudowa,

a takze realizacja kolejnych obiektow w regionie. Stopa pustostanéw
na rynku torunskim wynosita 9% na koniec 2012 r. Szczecinski

rynek magazynowy stanowi zbudowany spekulacyjnie w 2008 .
Prologis Park Szczecin, a takze budowany North-West Logistic Park.
W 2012 r.wynajeto ok.23.000 mkw., a stopa pustostanow wyniosta
ponad 35%, czyli ok. 15.000 mkw. W Lublinie funkcjonuje obecnie
jeden obiekt oferujacy na wynajem nowoczesna powierzchnie
magazynowa — Centrum Logistyczne Metgiewska. Ponadto na etapie
przygotowan znajduje sie Wikana Business Park (14.000 mkw.).

W regionie rzeszowskim magazyny koncentruja si¢ w osrodkach
przy budowanej autostradzie A4 — w okolicach Dgbicy oraz na
przedmiesciach Rzeszowa, a takze w Chmielowie koto Tarnobrzega
(BTS Pilkington 35.000 mkw. oddany w 2012 r.). Planuje si¢ rowniez
nowe obiekty w Mielcu i Korczowej.
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WYCENY | UStUGI DORADCZE

Ustugi w zakresie wycen i doradztwa prowadzone s3 przez
Cushman & Wakefield na catym $wiecie. Obecnie w Europie dziata
ok. 60 osob zajmujacych sig badaniem rynku oraz ok. 200 oséb
zajmujacych si¢ wycena nieruchomosci. Polski dziat Wycen

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

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

Wyceny i doradztwo — obszary dziatalnosci

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

WYCENA NIERUCHOMOSCI

ZESPOL. DS.WYCEN

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

Zespot ds. wycen przygotowuje m.in wyceny dla nastepujacych
celow:
* Wyceny na potrzeby kupna/sprzedazy nieruchomosci

* Wyceny na potrzeby finansowania lub zabezpieczenia kredytu

Wyceny dla celéw ksiggowych/sprawozdan finansowych

* Wyceny dla celow ubezpieczeniowych

Wyceny dla celéw podatkowych

Wyceny na potrzeby aktualizacji opfaty z tytutu uzytkowania
wieczystego

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

Wyceny na potrzeby okreslenia wartosci poniesionych
nakfadow

* Wyceny dla celow obnizenia optaty adiacenckiej
* Wyceny dla celow obnizenia renty planistycznej

* Wyceny dla wewngtrznych potrzeb klienta

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

Standard Forma

Petny raport wyceny,
skrécony raport wyceny
(np. typu desktop)

RICS ,,Red Book”

Polskie Krajowe Operat
Standardy Wyceny szacunkowy

Europejskie Standardy

Wyceny (TEGoVA) Raport wyceny

Miedzynarodowe Standardy Raport en
Wyceny porewyeeny

(Qrics TH AR .
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USLUGI ANALITYCZNE | DORADCZE DLA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Badania i analizy rynkowe Analityka finansowa

Analizy makroekonomiczne i sektorowe
Deterministyczne i probabilistyczne analizy

racjonalnosci finansowej projektow w oparciu
Analizy regionalnych i lokalnych rynkéw nieruchomosci o migdzynarodowe standardy rachunkowosci (MSR)

Analiza konkurengji
jekty istniejace, w budowie i pl
(projekty istniejace, w budowie i planowane) Opracowywanie zatozen dotyczacych wielkosci,
standardu, kosztow, przychodow, harmonogramu i zatozen

Modelowanie zasiegu sprzedazy makroekonomicznych projektow

obiektow handlowych (catchment area)
oraz szacowanie obrotow

Doradztwo w zakresie optymalnych struktur finansowania

Analizy lokalizacji w oparciu o aktualne warunki na rynkach kapitatowych

(dostgpnos¢ komunikacyjna, widocznosc,
ograniczenia planistyczne i infrastrukturalne)

Identyfikacja i kwantyfikacja
podstawowych czynnikow ryzyka wptywajacych na wynik
finansowy przedsiewziecia

Analizy wskaznikéw sektorowych
(popyt, podaz, pustostany, absorpcja,
czynsze, ceny, stopy kapitalizacji itp.)

wraz z prognozami

Analiza wrazliwosci modelu

Analizy preferencji najemcéw i kupujacych na zmiany otoczenia makro- i mikroekonomicznego

Przyktadowe projekty / Wybrani klienci

Doradztwo Analiza optymalnego zagospodarowania nieruchomosci (HBU)
ekonomiczno-rynkowe
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Studium wykonalnosci Raporty rynkowe
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Richard Aboo
Partner
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Piotr Kaszynski Tomasz Daniecki

Partner | ek - Associate
Dyrektor Dziatu Powierzchni Handlowych = Dyrektor Dziatu Zarzadzania Projektami
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Tom Listowski

Partner, Dyrektor Dziatu Powierzchni
Przemystowych i Magazynowych i Relacji
z Klientami Korporacyjnymi w CEE

tom.listowski@eur.cushwake.com

Dorota Skowronska

Associate Director

Dyrektor Dziatu Personalnego
dorota.skowronska@eur.cushwake.com

P Wojciech Pisz o - Iwona Skalska
LAPE. Associate Associate Director
4 'ﬁ' Dyrektor Grupy Rynkéw Kapitatowych ' Dyrektor Dziatu Marketingu
‘, wojciech.pisz@eur.cushwake.com iwona.skalska@eur.cushwake.com
Aby uzyskaé wiecej informac;ji, Niniejszy raport zawiera informacje ogélnodostepne, a firma Cushman & Wakefield wykorzystafa je przy zatozeniu, ze
prosimy o kontakt z Dziatem sa one prawdziwe i kompletne. C&W nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci w przypadku, gdyby informacje te okazaty

Marketingu' si¢ nieprawdziwe lub niekompletne, ani nie sktada zadnych o$wiadczen ani zapewnien, wyraznych lub dorozumianych,

co do prawdziwosci lub kompletnosci informacji zawartych w niniejszym raporcie. Raport moze zawiera¢ btedy lub
pominigcia, a ceny, warunki najmu lub inne warunki moga ulec zmianie lub by¢ wycofane bez zawiadomienia. Raport moze

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

+48 22 820 20 20
poland.marketing@eur.cushwake.com
www.cushmanwakefield.com Na oktadce: Rewitalizacja Portu Rybackiego w Gdyni / Grupa PHN

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

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

©2013 Cushman & Wakefield. Wszelkie prawa zastrzezone.
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wdrozyta i stosuje system zarzadzania jakoscia Aby pobraé wersje elektroniczng
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