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Publikacja Cushman & Wakefield

MARKETBEAT

Szanowni Panstwo,

Cushman & Wakefield jest wiodaca na Swiecie firma Swiadczaca
ustugi doradcze na rynku nieruchomosci komercyjnych.
Zostata zatozona w 1917 r.i obecnie zatrudnia ponad 16.000
pracownikéw w 250 biurach w 60 krajach.

W Polsce firma Cushman & Wakefield obecna jest od 1991 r.
Obstugujemy miedzynarodowe korporacje, instytucje finansowe,
deweloperow, przedsiebiorcow, podmioty sektora panstwowego
oraz mate i $rednie firmy. Dostarczamy zintegrowane rozwiazania
poprzez aktywne doradztwo, realizacje inwestycji oraz
zarzadzanie w imieniu wynajmujacych, najemcow, inwestoréw na

kazdym etapie procesu powstawania i eksploatacji nieruchomosci.

Niniejszy raport przedstawia analize rynku powierzchni
biurowych, handlowych, magazynowych, hotelowych oraz rynku
inwestycyjnego w Polsce. Publikacja zawiera rowniez prognozy
dotyczace rozwoju branzy nieruchomosci komercyjnych.

Mamy nadziejg, ze w niniejszym raporcie znajda Panstwo wiele
cennych informacji.

Z powazaniem,

Charles Taylor
Partner Zarzadzajacy
Cushman & Wakefield Polska
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INFORMACJE GOSPODARCZE

WZROST GOSPODARCZY | BEZROBOCIE

Rok 2013 przyniost poprawe sytuacji gospodarczej w Polsce.

W wielu obszarach zaobserwowano pozytywne zmiany,

m.in. wzrost produkcji sprzedanej w przemysle i wzrost sprzedazy
detalicznej. Wedtug szacunkéw w 2014 r. PKB wzrosnie o 2,5%,
natomiast stopa bezrobocia moze spas¢ do 13% (13,4% na koniec
2013 r.). Stabilizacja gospodarki sprawia, ze Polska pozostaje

w czotdwcee Europy pod wzgledem atrakcyjnosci inwestycyjne;j.
Jako jeden z nielicznych krajow unikneta recesji podczas globalnego
kryzysu ekonomicznego, odznaczajac si¢ w tym czasie jednym

z najwyzszych wzrostéw gospodarczych w regionie. Gwarancja
stabilnosci i bezpieczenstwo ekonomiczne sprawiaja, ze Polska jest
waznym partnerem dla wielu inwestorow z catego Swiata.

GELOWNE WSKAZNIKI EKONOMICZNE

Hiszpania
Czechy
Niemcy
Szwecja
Polska

Strefa Euro

Unia Europejska

—1% —0,5% 0% 0,5% 1% 1,5% 2% 2,5%
B Wzrost PKB IIl kw.2013*  ® HICP (listopad 2013)**

HICP — zharmonizowany wskaznik cen konsumpcyjnych
* kwartat do kwartatu poprzedniego roku ** miesiac do miesiaca poprzedniego roku

ZRODLO: EUROSTAT, STYCZEN 2014 R.

OPROCENTOWANIE DLUGOTERMINOWYCH OBLIGAC]I
SKARBOWYCH ORAZ PROGNOZA PKB

KRAJ 2008 2009 2010 2011 2012 2013| 2013* 2014*
UE 3,97% 3,96% 420% 4,29% 3,02% 3,02%| 0,00% 1,40%
Strefa euro| 3,73% 3,63% 4,13% 4,63% 3,18% 2,97%|-0,40% 1,10%
Niemcy 3,05% 3,14% 2,91% 1,93% 1,30% 1,80%| 0,50% 1,70%
Szwecja 2,67% 324% 321% 1,68% 1,51% 2,39% 1,10% 2,80%
Czechy 4,30% 3,98% 3,89% 3,70% 2,12% 2,20%|-1,00% 1,80%
Polska 5,70% 6,22% 5,98% 5,84% 3,88% 4,42%| 1,30% 2,50%
Hiszpania | 3,86% 3,81% 5,38% 5,53% 5,34% 4,13%|-1,30% 0,50%

* PKB prognoza

ZRODLO: EUROPEAN COMMISION, ECONOMIC AND FINANCIAL AFFAIRS, STYCZEN 2014 R.

EN

POLSKA NATLE INNYCH KRAJOW

S&P MOODY’S FITCH
KRAJ Rating Perspektywa Rating Perspektywa Rating Perspektywa
Polska A- Stabilna A2 Stabilna A- Pozytywna
Czechy |AA-  Stabilna Al Stabilna A+ Pozytywna

Niemcy |AAA  Stabilny Aaa  Stabilna AAA  Stabilna
Hiszpania | BBB- Negatywna | Baa3  Negatywna | BBB  Negatywna
Szwecja |AAA  Stabilna Aaa  Stabilna AAA  Stabilna
ZRODLO: S&P, MOODY'S, FITCH, STYCZEN 2014 R.

SPRZEDAZ DETALICZNA

W 2013 r. tempo wzrostu sprzedazy detalicznej osiagneto 4,2%.
Wskaznik wyprzedzajacy gospodarki PMI (Purchasing Managers
Index), odzwierciedlajacy nastroje w sektorze przemystowym,
wzrést na koniec 2013 r. do poziomu 53,2 pkt. Wynik powyzej

50 pkt, traktowany jako oznaka pozytywnych zmian w gospodarce,
utrzymuje sie od potowy 2013 r.

SPRZEDAZ DETALICZNA*
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ZRODLO: EUROSTAT, MONEY.PL, STYCZEN 2014 R.

INWESTYCJE ZAGRANICZNE

Dobra kondycja polskiej gospodarki na tle innych krajow w Europie
i na $wiecie zostata doceniona przez inwestoréw. Wedtug
corocznej ankiety UNCTAD dotyczacej krajow o najwiekszym
potencjale rozwojowym na lata 2013-2015 Polska zajefa 4 miejsce
w Europie oraz 14 na swiecie. Z danych Polskiej Agencji Informagiji

i Inwestycji Zagranicznych wynika, ze w 2013 r. przy wsparciu PAIilZ
zamknigto 53 projekty o tacznej wartosci ponad 905 min EUR,
dzieki ktorym powstanie prawie 19.000 nowych miejsc pracy.
Najwigksza aktywnos¢ (ponad 40% projektow) dotyczyta sektoréw
BPO (Business Process Outsourcing) oraz ICT (Information and
Communication Technologies).
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RYNKI FINANSOWE

POLITYKA FISKALNA | BUDZET

Szacunkowe dane Ministerstwa Finanséw za okres od stycznia

do listopada 2013 r. wskazuja na deficyt budzetu panstwa

w wysokosci 38,5 mld PLN. Zadtuzenie Skarbu Panstwa na koniec
listopada wyniosto ponad 853 mld PLN, co oznacza wzrost

o 7,5% w stosunku do konca 2012 r. Na poczatku roku prezydent
Bronistaw Komorowski podpisat ustawe budzetowa na 2014 r.
Zaktada ona, ze deficyt nie przekroczy 47,6 mld PLN, inflacja 2,4%,
a PKB wzrosnie o 2,5%.

GIELDA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W 2013 r. na gtéwny rynek Gietdy Papieréw Wartosciowych oraz
rynek NewConnect weszto 54 nowych spétek. Plasuje to GPW
na drugim miejscu w Europie, za gietda londynska. Najwyzsza
wartos¢ miaty oferty firm Energa oraz PKP Cargo, odpowiednio
2,4 mld PLN oraz 1,4 mld PLN.

W 2013 r. gtéwny polski indeks gietdowy WIG zanotowat

wzrost o 7%, jednoczesnie indeks WIG20, sporzadzany dla

20 najwiegkszych polskich spétek akcyjnych, spadt o 8%. Indeksy
branzowe zwiazane z rynkiem nieruchomosci, WIG Budownictwo
oraz WIG Deweloperzy, wzrosty odpowiednio o 29% oraz 3%.

W 2014 r. mozna oczekiwaé odwrocenia spadkowego trendu

w budownictwie, ktéry trwa od 2012 r. Rozpocznie sie
wydatkowanie unijnego budzetu na lata 2014-2020. Z Programu
Operacyjnego Infrastruktura i $Srodowisko, z ktérego
wspoffinansowane s m.in. inwestycje drogowe, Polska otrzyma
ponad 27 mid EUR.

DEBIUTY GIELDOWE

I KW, 11 KW, 111 KWV IV KW. RAZEM

2013 2013 2013 2013 2013
Warszawa 13 18 10 13 54
Londyn 13 25 25 41 104
NYSE Euronext 3 9 3 Il 26
Luksemburg 3 2 0 2 7
Oslo 2 2 2 5 I
Deutsche Borse 2 3 2 2 9
Szwajcaria 0 0 0 | |
Nasdaq OMX 4 10 4 13 31
Hiszpania (BME) 0 | | 0 2

ZRODLO: PWC, IPO WATCH EUROPE, GPW, STYCZEN 2014 R.

DYNAMIKA GEOWNYCH INDEKSOW GPW W WARSZAWIE
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STOPY PROCENTOWE

W 2013 r. Rada Polityki Pienigznej kilkukrotnie obnizata gtowna
stope procentowa. Ostatnia, lipcowa obnizka spowodowata jej
spadek do 2,5%. Jednoczesnie, ze wzgledu na spodziewany okres
niskiej inflacji w strefie euro, w listopadzie 2013 r. Europejski
Bank Centralny obnizyt gtdwna stope referencyjna o 25 punktow
bazowych, do poziomu 0,25%.

STOPY PROCENTOWE

0%
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—— WIBOR (PLN) = EURIBOR (EUR) = LIBOR (CHF)

ZRODLO: STOOQ.PL, STYCZEN 2014 R.

KURSY WALUT

Kurs ztotego w 2013 r. w odniesieniu do najwazniejszych walut
swiatowych utrzymat sig¢ na stabilnym poziomie. Na koniec
grudnia polski ztoty byt tanszy w stosunku do euro o 2%,
natomiast wzgledem dolara drozszy o 2%.

KURSY WALUT

PLN
w
°
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——USD() ——EUR®E) —— CHF ()

ZRODLO: STOOQ.PL, STYCZEN 2014 R.
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RYNEK INWESTYCY|NY

W 2013 r. warto$¢ transakeji zawartych na rynku inwestycyjnym
w Polsce wyniosta 3,12 mld EUR — to najlepszy wynik od 2006 r.
Inwestorzy byli szczegdlnie aktywni w drugiej potowie roku,

W tym czasie przeprowadzono transakcje na 2/3 wymienionej
kwoty. Umowy o najwigkszej wartosci zawarto na rynku
handlowym (ok. 44% ogdlnego wolumenu transakgji). Udziat
sektora biurowego wyniost 38%, sektora magazynowego 14%,
natomiast pozostate 4% przypadto na nieruchomosci o innym
przeznaczeniu komercyjnym. Sektor biurowy charakteryzowat sie
najwyzsza aktywnoscia inwestycyjna — 27 zawartych transakgji
(w sektorze handlowym 21).

W 2013 r. zostata podpisana najwigksza umowa sprzedazy
pojedynczej nieruchomosci w historii polskiego rynku
inwestycyjnego. CH Silesia City Center w Katowicach zostato
kupione za 412 min EUR przez migdzynarodowe konsorcjum
inwestorow, ktéremu przewodzit niemiecki ubezpieczyciel Allianz.
Niemieccy inwestorzy mieli najwigkszy udziat w rynku, ok.25%
ogolnego wolumenu transakcji. W dalszej kolejnosci swoja
obecnos¢ zaznaczyt kapitat amerykanski (ok. 21%) oraz brytyjski
(ok. 15%). Polscy inwestorzy nabyli nieruchomosci o tacznej
wartosci ok. 263 min EUR i byli czwarta co do wielkosci grupa
kupujacych (ok. 8% udziatu w rynku).

Prognozy gospodarcze s3 optymistyczne. Zapowiadana

na najblizsze miesigce poprawa koniunktury daje szanse

na utrzymanie zainteresowania polskim rynkiem nieruchomosci
komercyjnych.Taki scenariusz zostanie zrealizowany pod
warunkiem, ze na rynek zostanie dostarczonych odpowiednio
duzo atrakcyjnych nieruchomosci, a inwestorzy beda sktonni
lokowac pieniadze w bardziej wymagajace nieruchomosci,
szczegdlnie w segmencie handlowym.

WARTOS$C TRANSAKC]I INWESTYCYJNYCH

BiS
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ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, STYCZEN 2014 R.

TRANSAKCJE INWESTYCYJNE NA RYNKU BIUROWYM
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ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, STYCZEN 2014 R.

RYNEK BIUROWY

Dzieki duzej aktywnosci inwestoréw w miastach regionalnych
faczny wolumen transakcji w sektorze biurowym wzrést o ok. 10%
w stosunku do 2012 r.t3cznie osiagnat poziom 1,19 mid EUR,

z czego 1,00 mld EUR przypadt na obiekty w Warszawie (spadek
o 5,7% rok do roku),a 0,19 mld EUR poza stolica (wzrost

o 683% rok do roku).

Mimo nieznacznego wzrostu wartosci transakgji poza centrum
Warszawy, wolumen transakgji w stolicy spadt z powodu matej
podazy nieruchomosci w lokalizacjach centralnych. Ograniczona
podaz przetozyha sie na wzrost cen atrakcyjnych budynkow

w centrum, co ilustruje spadek stop kapitalizacji w tym rejonie
o ok. 0,25 p.p., do poziomu 6,00-6,25%. Wigksza dostepnos¢
nieruchomosci biurowych poza centrum przetozyta sie na wzrost
wartosci transakcji o 31%, ale i na wzrost stop kapitalizacji

o ok. 0,50 p.p., do poziomu 7,75-8,00%. Stopy dla najlepszych
nieruchomosci potozonych poza Warszawa réwniez nieznacznie
spadly i wynosza obecnie 7,25-7,50%.

Coraz wigksze znaczenie na rynku biurowym zyskuja transakcje
najmu catego obiektu przez pojedynczych korporacyjnych
najemcow na dhugi okres (min. 10 lat). Dzigki nieprzecigtnej
stabilnosci dochodu, jaka charakteryzuja sie takie nieruchomosci,
sprzedajacy moga liczy¢ na premie w stopie kapitalizacji rzedu
0,25-0,50 p.p. w poréwnaniu z obiektami zasiedlonymi przez wielu
najemcow. Przyktadem takich nieruchomosci sa m.in.: budynek
Green Corner w Warszawie (nowa siedziba banku Nordea)
kupiony przez fundusz DAWM za 94,6 min EUR, warszawski
biurowiec Feniks (nowa siedziba banku BOS) kupiony przez fundusz
IVG za 39 mIn EUR czy wroctawska siedziba telekomunikacyjnego
koncernu NSN kupiona przez PZU TFl za 64 min EUR.

W 2014 r. sektor biurowy bedzie si¢ nadal dynamicznie

rozwijat, czego zapowiedzia s3 umowy przedwstepne na kwote
ok.270 min EUR dotyczace m.in. siedzib takich bankéw, jak
Pekao SA czy BZWBK. Ponadto w najblizszych miesiacach nalezy
oczekiwac wzrostu wartos$ci uméw zawieranych w centrum
Warszawy, dzieki czemu ogolna wartos¢ transakeji w Polsce

na koniec 2014 r. moze przekroczy¢ warto$¢ transakcji z 2013 r.
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RYNEK HANDLOWY

W 2013 r. w sektorze handlowym rynku inwestycyjnego zawarto
transakcje o tacznej wartosci ok. 1,38 mld EUR, co stanowito
prawie 20-procentowy wzrost w poréwnaniu z 2012 r.

Az trzy najwieksze pojedyncze transakcje na polskim rynku
inwestycyjnym w ubiegltym roku przeprowadzono w sektorze
handlowym. Obok katowickiego CH Silesia City Center byty

to Galeria Kazimierz w Krakowie kupiona przez fundusz Invesco
za 180 min EUR oraz portfel 5 galerii handlowych firmy Charter
Hall przejety przez Tristan Capital Partners za 174,5 min EUR.

Zainteresowanie inwestorow byto skoncentrowane

na najatrakcyjniejszych nieruchomosciach potozonych

w aglomeracjach miejskich powyzej 0,5 min mieszkancow,

z rozbudowang oferta handlowa oraz ugruntowang pozycja

na rynkach lokalnych. W rezultacie wartos¢ transakcji
zawartych w 7 najwigkszych osrodkach miejskich wyniosta
1,04 mld EUR, gdy w pozostatych rejonach kraju zaledwie

0,34 mld EUR. Ograniczona ptynnosc¢ rynkéw regionalnych jest
jedna z najwazniejszych przyczyn niskiej aktywnosci kupujacych
w mniejszych osrodkach miejskich, chociaz podaz obiektow
handlowych jest tam wysoka.

Najwieksza aktywnoscia na handlowym rynku inwestycyjnym
wyrozniaja sig trzy grupy inwestoréow. Do pierwszej naleza
fundusze instytucjonalne, takie jak Allianz lub Union Investment,
poszukujace bezpiecznych inwestycji. Druga grupa sa inwestorzy
specjalizujacy si¢ w handlu, jak Atrium European Real Estate
czy Unibail-Rodamco, ktérzy wykorzystuja efekt synergii, faczac
dziatalnos$¢ inwestycyjna i zarzadcza. Do ostatniej grupy naleza
takie podmioty, jak Blackstone Real Estate badz Tristan Capital
Partners, oczekujace wysokiej stopy zwrotu z inwestycji przez
dodanie istotnej wartosci do nabywanych obiektow, dzigki
aktywnemu zarzadzaniu, rozbudowie itp.

Ze wzgledu na malejaca liczbe najlepszych nieruchomosci,
wystawionych na sprzedaz, utrzymanie dotychczasowego
wolumenu transakcji bedzie uzaleznione od wigkszej aktywnosci
inwestoréw w odniesieniu do mniejszych miast.

TRANSAKCJE INWESTYCYJNE NA RYNKU HANDLOWYM
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ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, STYCZEN 2014 R.

RYNEK MAGAZYNOWY

W 2013 r. wolumen transakgji zrealizowanych w sektorze
magazynowym wyniost ok. 0,44 mld EUR i byt ok. 5% nizszy

niz w rekordowym 2012 r. Dynamiczny wzrost aktywnosci
inwestycyjnej w ostatnich latach byt mozliwy dzieki duzej liczbie
nowych, korzystnie zlokalizowanych i prawie w catosci wynajetych
nieruchomosci o przeznaczeniu magazynowym, logistycznym oraz
produkcyjnym.

Szczegdlng popularnoscia ciesza sie obecnie nieruchomosci
wynajete na co najmniej 10 lat pojedynczym i wiarygodnym
najemcom. Przykladem moze by¢ tu zakup centralnego magazynu
H&M w Poznaniu przez amerykanski fundusz W.P. Carey

za 64 min EUR. Podstawowa zaleta nieruchomosci tego typu jest
wieloletni oraz przewidywalny dochdéd, dzigki czemu zbywajacy
moga liczy¢ na wysoki zysk ze sprzedazy. llustruje to poziom stop
kapitalizacji, ktory dla takich nieruchomosci wynosi ok. 7,00%,
gdy dla obiektow wynajetych grupie najemcow na standardowy
5—7-letni okres, wynosi ok. 7,50-7,75%.

Wysoki wolumen transakgji w 2013 r. byt rowniez mozliwy dzieki
duzej liczbie uméw sprzedazy takich obiektow, jak: Zeran Park II
oraz Manhattan Business & Distribution Center w Warszawie

czy Diamond Business Park w Piasecznie i todzi, tj. parkow
magazynowych obecnych na rynku od wielu lat. Takie transakcje
sa cennym sygnatem dla rynku, bowiem ograniczaja wage czynnika
ptynnosci przy podejmowaniu decyzji o zakupie nowych obiektow.

W 2013 r. zawarto réwniez szereg transakcji w sektorze
magazynowym na poziomie miedzynarodowych powiazan
kapitatowych. Do najwigkszych transakcji tego typu nalezaty m.in.:
zakup 50% udziatéw w europejskim portfelu nieruchomosci

firmy Prologis przez Norges Bank IM, przejecie firmy Arcapita,
wiasciciela parkéw dystrybucyjnych w Robakowie pod Poznaniem
oraz Mszczonowie pod Warszawa przez konsorcjum spotek TPG
i Ivanhoe, a takze przejecie 50% udziatéw w firmie Segro, jednym
z najwiekszych deweloperéow w regionie, przez kanadyjski fundusz
PSP Investments.

TRANSAKCJE INWESTYCYJNE NA RYNKU MAGAZYNOWYM
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RYNEK POWIERZCHNI
BIUROWYCH

SYTUACJA NA RYNKU

Rok 2013 okazat sig kolejnym dobrym rokiem dla polskiego rynku
nowoczesnej powierzchni biurowej. £acznie w Warszawie i szesciu
gtownych osrodkach regionalnych (Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto,
Poznan, Katowice, £6dz) oddano do uzytku 548.500 mkw. nowych
biur. Ponadto w tym samym okresie podpisano umowy najmu

na 968.700 mkw. i byt to wynik poréwnywalny do osiagnigtego

w 2012 r. W grudniu $redni poziom pustostanéw w siedmiu
gtéwnych miastach Polski wynidst ponad | 1% i byt o ok. 1,5 p.p.
wyzszy niz Srednia dla gtdwnych miast krajow Unii Europejskiej.
Krakoéw weiaz pozostaje najwigkszym osrodkiem regionalnym
pod wzgledem zasobéw nowoczesnej powierzchni biurowej, przy
czym roéznica migdzy nim a znajdujacym sie na drugim miejscu
Wroctawiem wynosi juz tylko 95.000 mkw. Duze zainteresowanie
deweloperow i wysoki przyrost zatrudnienia w sektorze
nowoczesnych ustug biznesowych powinny sprawi¢, ze réznica

ta zmniejszy sig jeszcze bardziej. Banki wciaz ostroznie podchodza
do finansowania nowych inwestycji,a wymagany przez nie wskaznik
przednajmu (pre-let) waha sie w zaleznosci od lokalizacji i innych
cech projektu w przedziale 30—40%. Z wyjatkiem niektorych
rejonéw stolicy we wszystkich miastach czynsze bazowe pozostaty
stabilne.

Pozytywne prognozy ekonomiczne dla Polski na lata 2014-2015
zakiadaja dalszy rozwoj rynku nowoczesnej powierzchni biurowe;.
Tak jak w pozostatych krajach Europy Centralnej i Wschodniej

w ciagu kilku kolejnych miesigcy czynsze powinny sie obnizac.

ISTNIEJACE ZASOBY POWIERZCHNI BIUROWVE]

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

PUSTOSTANY (%)

Warszawa 4.112.796 11,5-25,5 11,75%
LC* 1.246.951 17-25,5 10,61%
LPC* 2.865.845 I11,5-16,5 12,24%

Krakéw 634.695 13-15 4,90%

Wroctaw 539.979 13-15,5 11,75%

Tréjmiasto 432.985 13-15 11,20%

Poznan 303.174 14-16 14,22%

Katowice 302.600 13-14 7,29%

todz 297.499 12-14 14,44%

* LC - Lokalizacje Centralne
** LPC — Lokalizacje Poza Centrum
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ZMIANA POZIOMU STAWEK CZYNSZOWYCH
(ROK DO ROKU)

4kw.2011 4 kw.2012  4kw.2013 PROGNOZY
KROTKOTERMINOWE

Wzystkie kraje 2% 01%  08% N
Europa Zachodnia LI%  —05%  09% N
Europa Wschodnia 8,7% 3,2% 0,2% n
Europa Centralna 0,1% -04% -12% n
Kraje UE 09% —07%  07% - |
Strefa Euro 0,3% -0,8% 0,3%
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powierzchni biurowej oddano do uzytku
w 2013 roku w Warszawie i miastach regionalnych



Publikacja Cushman & Wakefield

MARKETBEAT

WARSZAWA

W 2013 r. wolumen transakcji na rynku nieruchomosci biurowych
w Warszawie byt najlepszy w historii. Wyniost 633.600 mkw.,

czyli ponad dwukrotnie wiecej niz w kryzysowym 2009 r.

(278.300 mkw.). Dobre wyniki transakcyjne nie daja jednak
powodu do zadowolenia zaréwno deweloperom, jak i wtascicielom
istniejacych budynkéw. Wzrost podazy oraz ilosci pustostanow

w istniejacych projektach pozwala twierdzic, ze cykl koniunkturalny
rynku znajduje sie w fazie silnego wzrostu sity negocjacyjnej
najemcow szukajacych optymalizacji kosztow najmu lub lepszego
standardu powierzchni przy zachowaniu aktualnych warunkéw
czynszowych. Na spadki stawek czynszowych szczegdlnie

narazeni sa wihasciciele istniejacych budynkow, ktorych zdolnos¢
konkurowania z projektami w budowie oraz planowanymi jest
czesto ograniczona. Absorpcja nowej powierzchni wyniosta

w minionym roku 127.000 mkw., co pozwala mie¢ nadzieje

na dalszy rozwdj rynku biurowego.

RYNEK BIUROWY W WARSZAWIE

CAELA WARSZAWA
Liczba budynkéw 418
Zasoby catkowite (mkw.) 4.112.796
Pustostany (mkw.) 483.157
Pustostany (%) 11.75%
LOKALIZACJE LOKALIZACJE
CENTRALNE POZA CENTRUM
Liczba budynkow 110 308
Zasoby catkowite (mkw.) 1.246.951 2.865.845
Pustostany (mkw.) 126.965 356.192
Pustostany (%) 10.61% 12.24%
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STANDARDOWE WARUNKI NAJMU W WARSZAWIE

LOKALIZACJE LOKALIZACJE
CENTRALNE POZA CENTRUM

Czynsze bazowe EUR 17-25,5 EUR I1,5-16,5
(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 wspdlne 0-10% | 0-5%
VAT 23%
Indeksacja EURO CPI
Inne Gwarancja banku lub firmy macierzystej
albo depozyt
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KONCENTRACJA NOWOCZESNE] POWIERZCHNI
BIUROWE] W WARSZAWIE

Lokalizacje Poza Centrum
(strefy):
N — pétnocna
W — zachodnia
SW| — potudniowo-zachodnia |
SW2 — potudniowo-zachodnia 2
US — potudniowa gérna
LS — potudniowa dolna
SE — potudniowo-wschodnia
E — wschodnia

SE

LS

)

(,\:\r\%?’

100.000-200.000 mkw
[ 200.000-400.000 mkw.
I 400.000-600.000 mkw.
I ponad 600.000 mkw.

Lokalizacje Centralne:

Core — sciste centrum
Fringe — obrzeza centrum

WARSZAWA — Podaz

Od 2012 r.w Polsce nieprzerwanie rosnie podaz. Zainteresowanie
deweloperow realizacja projektow biurowych w Warszawie
spowodowato, ze w ubiegtym roku oddano do uzytku ponad
298.000 mkw. nowej powierzchni. W konsekwencji na koniec
grudnia zasoby stolicy wyniosty 4,1 | mIn mkw., co stanowito wzrost
0 6,6% w stosunku do 2012 r. Najwigcej powierzchni powstato

w rejonie gérnego Mokotowa oraz na terenie Ochoty i Wtoch,
odpowiednio ok. 50% i 30% catkowitej podazy. Rynek zostat
zdominowany przez kilka duzych projektéw, wsrod ktdrych mozna
wymieni¢ budynek Konstruktorska Business Center (48.300 mkw.,
HB Reavis), Miasteczko Orange (43.700 mkw., Bouygues) czy

Plac Unii (41.300 mkw., Liebrecht & Wood i BBI Development).

W Scistym centrum Warszawy do uzytku oddano zaledwie jeden
budynek — Plac Bankowy | o powierzchni najmu ok.4.000 mkw.
W ciagu biezacego roku w lokalizacjach centralnych przybedzie
ok. 80.000 mkw. biur, gtéwnie dzieki oddaniu pierwszego budynku
kompleksu Warsaw Spire (Ghelamco, 19.500 mkw.) i biurowca
Powisle Park (15.000 mkw.). Do konca 2014 r. w catej Warszawie
na rynek powinno trafi¢ ponad 20 budynkéw, ale ich faczna
powierzchnia nie przekroczy wartosci z 2013 r.
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WARSZAWA —Wolumen Transakgji

W 2013 r. wolumen transakcji na rynku warszawskim wyniost
633.300 mkw., co stanowito wzrost o 4,1% w stosunku do roku
2012. Ponad 78% umow zostato podpisanych w rejonach poza
centrum, natomiast w obszarze centralnym wynajeto tacznie
zaledwie 137.000 mkw., a wigc o ponad 34.000 mkw. mniej niz
w rok wczesniej. W stosunku do 2012 r. zmalata liczba umoéw
pre-let, a ich udziat w popycie brutto wyniost 24% (spadek

o ok. 8 p.p.). Nowe transakcje stanowity ok. 60% popytu,
natomiast odnowienia i renegocjacje umoéw (podobnie jak rok
weczesnie]) ok. 28% transakgji (182.100 mkw.).

Do poziomu notowanego w rekordowym 2006 r. wzrosta
wielkos¢ transakeji w budynkach realizowanych na potrzeby
wihasne (29.200 mkw.). Tradycyjnie najwigekszym zainteresowaniem
najemcow cieszyla sie strefa potudniowa gérna —,,US”

(213.000 mkw.), natomiast na drugim miejscu znalazfa sig strefa
potudniowo-zachodnia | —,,SW1”, gdzie wynajeto tacznie ponad
80.000 mkw.

Najwigksza transakcja roku byto podpisanie przez Polkomtel
umowy przednajmu (22.680 mkw.) w realizowanym

na Mokotowie budynku Harmony Konstruktorska (White
Stone Development). Ponadto w Il kwartale spotki z grupy
Getin skonsolidowaty powierzchnig w powstajacym biurowcu
Wola Center (LC Corp, 18.850 mkw.), a w pierwszej

potowie roku Urzad Rejestracji Lekow wynajat 13.000 mkw.

w modernizowanym kompleksie Adgar Park West (dawniej
Ochota Office Park). Rynek transakcyjny w centralnym rejonie
miasta zdominowat Santander/BZ WBK, ktory podpisat umowe
na wynajecie |1.800 mkw. w budowanym przy rondzie ONZ
biurowcu Atrium | (Skanska). W biezacym roku wielkos¢
transakgeji powinna utrzymac¢ si¢ na poziomie ok. 600.000 mkw.,
ale bedzie to w duzym stopniu uzaleznione od polityki cenowej
deweloperéw oferujacych powierzchnie w nowych budynkach.

WOLUMEN TRANSAKCJI W WARSZAWIE
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WARSZAWA — Absorpcja

W 2013 r. poziom absorpcji nowej powierzchni byt nieznacznie
wiegkszy niz w roku 201 1. W catej Warszawie wyniost 127.000 mkw.
i byt 0 21% nizszy niz rok wczesniej (161.000 mkw.). Odplyw
najemcow z lokalizacji centralnych (36.000 mkw.) zostat
zrekompensowany wynikami z rejonéw potozonych poza

centrum (163.000 mkw.). Z jednej strony byt to skutek niskiej
podazy nowej powierzchni w centrum stolicy, a z drugiej zmiany
preferencji najemcéw szukajacych mniej eksponowanych, ale

za to tanszych lokalizacji. Pozytywne prognozy ekonomiczne oraz
wciaz duze zasoby powierzchni pozaklasowych powinny sprawic,
ze w kolejnych latach absorpcja utrzyma si¢ na wysokim poziomie.
Jednak szanse, ze przekroczy wartos¢ 200.000 mkw., jak to miato
miejsce w okresie boomu z lat 20062008, s3 niewielkie.

PODAZ | ABSORPCJA POW. BIUROWE| W WARSZAWIE
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WARSZAWA — Pustostany

Brak réwnowagi miedzy podaza a popytem spowodowat

w Warszawie duzy wzrost ilosci pustostanéw. Na koniec

2013 r.w stolicy byto 483.100 mkw. niewynajetej powierzchni,
co stanowito ok. | 1,75% catkowitych zasoboéw miasta.
Najwiekszy wskaznik pustostandw zanotowano w strefie
potudniowo-zachodniej | —,,SW1” (17,3%) i pétnocnej —,,N”
(13,8%). Najlepsza pod tym wzgledem sytuacja panowata

w okolicach Wilanowa i dolnego Mokotowa — strefa —,,SE”

i strefie potudniowo-zachodniej 2 — ,,SW2”, przy czym jest

to gtéwnie rezultat stabego zainteresowania deweloperow
tymi strefami i w zwiazku z tym niskiej podazy, ktora facznie
dla obu stref wyniosta niecate 14.500 mkw. W poréwnaniu

z 2012 r. najwiekszy wzrost ilosci pustostandw zanotowano

na Mokotowie, gdzie wolna powierzchnia na koniec grudnia
wyniosta 466.900 mkw. w poréwnaniu do 273.600 w roku
poprzednim, za co odpowiedzialne byto miedzy innymi oddanie
dwoch projektow, Konstruktorska Business Center i Plac

Unii, gdzie facznie do wynajmu pozostawato 45.400 mkw.

W perspektywie srednioterminowej oddanie do uzytku kolejnych
projektow spowoduje dalszy wzrost wskaznika pustostanow,
ktéry w zaleznosci od poziomu absorpcji moze osiagnaé nawet
14% na koniec roku.

WARSZAWA — Czynsze

Aktualna sytuacja na rynku sprzyja najemcom zaréwno

tym, ktdorym wygasaja aktualne umowy, jak i firmom, ktére
dopiero planuja rozwoj przy wykorzystaniu istniejacych
zasobow nowoczesnej powierzchni biurowej. Obnizka
czynszéw objeta przede wszystkim powierzchnie w centrum
miasta — w najlepszych budynkach stawki bazowe spadty

do 25 EUR/mkw./miesiac, czyli byly o ok. |,5 EUR nizsze niz

na koniec 2012 r. Poza centrum w dobrze zlokalizowanych

i nowoczesnych budynkach czynsze miescily sie w przedziale
14-16,5 EUR/mkw./miesiac. Ze wzgledu na duza liczbe projektow
w realizacji stawki beda nadal spadaé. Deweloperzy stosuja
agresywna polityke cenowa, zeby przyciagnac¢ najemcow, a tym
samym szybciej spetni¢ warunki kredytowe. Zachety, takie jak
zwolnienia z czynszu oraz kontrybucje na aranzacje powierzchni,
staly sie norma, dzieki czemu stawki efektywne s3 nawet 25%
nizsze od nominalnych. Wysokos¢ czynszu efektywnego w nowych
projektach jest w duzym stopniu uzalezniona od zaawansowania
realizacji oraz wielkosci i prestizu najemcy. Rosnace doswiadczenie
deweloperow, szczegdlnie w obszarze minimalizacji kosztow
wytworzenia powierzchni, oraz kompresja oczekiwanych

stop zwrotu z inwestycji rowniez sprzyjaja obnizkom stawek
czynszowych. Standardowym okresem najmu pozostaje 5 lat.

NAJWYZSZE CZYNSZE | PUSTOSTANY W WARSZAWIE
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KRAKOW

Krakéw weciaz jest dominujacym biurowym rynkiem regionalnym
w Polsce. Jego zasoby to blisko 634.700 mkw.,z czego w 2013 r.

do uzytku oddano ok. 32.300 mkw. Gtéwnymi sktadowymi nowej
podazy byly powierzchnie w lll fazie Quattro Business Park
(12.200 mkw.) oraz w budynku D kompleksu Bonarka 4 Business
(8.700 mkw.). Wolumen transakcji wyniost 94.200 mkw. i byt

o ok. 12% nizszy niz rok wczesniej. Najwazniejsze umowy dotyczyty
przedtuzenia przez Capgemini najmu 9.600 mkw. powierzchni

w Quattro Business Park, przednajmu przez firme Lufthansa

8.500 mkw. w budynku D kompleksu Bonarka 4 Business, a takze
najmu przez Brown Brothers Harriman 4.700 mkw. powierzchni

w Orange Office Park. Wskaznik pustostanéw podwyzszyt sie

w Krakowie o ok.0,9 p.p., do 4,9%, ale wciaz jest najnizszy w kraju.
W 2014 r.na rynek powinno trafi¢ ok. 50.000 nowej powierzchni.
W budowie znajduje si¢ migdzy innymi kompleks biurowy
Kapelanka 42 (tacznie w dwoch fazach 28.100 mkw., Skanska), IV faza
Quattro Business Park (12.800 mkw., Grupa BUMA\) i | faza Orange
Office Park (11.200 mkw., East-West Development). Rownowaga
migedzy popytem i podaza powoduje, ze czynsze nominalne nadal
znajduja sie w przedziale |3—15 EUR/mkw./miesiac, natomiast
efektywne | 1-13 EUR/mkw./miesiac.

WROCLAW

Rok 2013 okazat sig dla rynku wroctawskiego wyjatkowy. Zasoby
regionu wyniosty 540.000 mkw. i stat si¢ on drugim (po Warszawie)
najszybciej rozwijajacym sig¢ rynkiem nowoczesnej powierzchni
biurowej w Polsce. Do uzytku oddano blisko 73.800 mkw., co byto
najlepszym wynikiem od 5 lat. Najwazniejszymi ukonczonymi
obiektami byty Sky Tower (28.100 mkw., LC Corp), Il faza
kompleksu Green Towers (10.800 mkw., Skanska) oraz Il faza
Aquarius Business House (9.200 mkw., Echo Investment). Wolumen
transakcji wyniost 76.300 mkw. i byt rezultatem kilkudziesigciu
transakgiji, z ktorych najwazniejsze to wynajem powierzchni

w wiezowcu Sky Tower przez spotki z grupy Getin (1 1.700 mkw.)
oraz ekspansja firmy windykacyjnej KRUK (7.500 mkw.)

we Wroctawskim Parku Biznesu. Ponadto Eurobank przedtuzyt
umowe na wynajem powierzchni (6.100 mkw.) w budynku
Whratislavia Center; a Credit Suisse (4.300 mkw.) powigkszyt
wynajmowang powierzchnig¢ w biurowcu Green Day. Na koniec
grudnia wskaznik pustostanéw wyniost |1 1,75% i byt o ponad

3,7 p.p. wigkszy niz w tym samym okresie 2012 r,, co przy
wysokiej podazy $wiadczy o tym, ze najemcy dostrzegaja potencjat
miasta. Czynsze bazowe pozostaja na niezmienionym poziomie
I3—15,5 EUR/mkw./miesiac, a efektywne oscyluja w przedziale

| 1-14 EUR/mkw./miesiac.

TROJMIASTO

Wolumen transakgji na rynku tréjmiejskim wyniost w 2013 r.
45.600 mkw., z czego ponad 53% objety nowe umowy, a przednajem
stanowit ok. 13% catosci. W poréwnaniu z 2012 r. byt to spadek

o ok. 16.800 mkw. Najwieksza transakcja byta renegocjacja przez
Thomson Reuters (9.000 mkw.) umowy najmu powierzchni w Baltic
Business Center. Ponadto Geoban (grupa Santander) przedtuzyt
umowe na wynajem 2.800 mkw. powierzchni w tuzycka Office Park,
a dostawca ustug IT firma Sii wynajeta 2.700 mkw. w kompleksie
Olivia Business Centre. Dzigki rekordowej podazy, ktora wyniosta
w minionym roku 71.800 mkw., na koniec grudnia zasoby biurowe
Trojmiasta wzrosty do 433.000 mkw. Do uzytku zostaly oddane
m.in.: kompleks Olivia Business Centre — budynki Point i Tower
(facznie 23.900 mkw., TPS), potozona w Gdansku-Oliwie Alchemia
(16.700 mkw., Torus) i Euro Office Park (9.300 mkw., Euro Styl),

w ktérym siedzibe ma Bank BPH. Czynsze wywotawcze wynosity
I3—15 EUR/mkw./miesiac, natomiast efektywne 12—13 EUR/mkw./
miesigc. Wysoka podaz przetozyta sig na wzrost ilosci pustostanow,
ktore na koniec roku wyniosty 48.500 mkw., co stanowito | 1,2%
catkowitych zasobow miasta.

CENTRUM BIUROWE NEPTUN, GDANISK
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POZNAN

Na koniec 2013 r. catkowite zasoby Poznania wyniosty

303.200 mkw. Byt to wzrost o zaledwie 24.100 mkw. w stosunku
do 2012 r,, gtéwnie dzieki oddaniu do uzytku budynku Malta
House (15.600 mkw., Skanska). Mniejsze obiekty to Temida

(2.500 mkw.,Wechta) i potozony w rejonie Starego Miasta
Piatkowska Office (2.000 mkw.). Do ukonczenia wciaz pozostaje

| etap kompleksu biurowego Business Garden (4 budynki, tacznie
42.000 mkw., SwedeCenter), jednak kompleks zostanie oddany

do uzytku nie wczesniej niz na poczatku 2015 r. Niska podaz
nowych projektow jest zwigzana z niewielkim zainteresowaniem
najemcow i stosunkowo wysoka dostepnoscia powierzchni
nizszych klas. W minionym roku wolumen transakcji wyniést
jedynie 39.100 mkw., co stanowito spadek o 7,5% w stosunku

do wyniku uzyskanego rok wczesniej. Wskaznik pustostanow
spadt w poréwnaniu do grudnia 2012 r. o niewiele ponad O, p.p.

i na koniec 2013 r. wyniost 14,2%. Stawki wywotawcze ksztattowaty
sie na poziomie 14—16 EUR/mkw./miesiac, a efektywne byty srednio
o 15-20% nizsze.

KATOWICE

W 2013 r. catkowity wolumen transakcji najmu na rynku
katowickim wyniost ok. 56.000 mkw., z czego wigkszos¢ (66%)
stanowity nowe kontrakty. Duzy udziat w popycie (blisko 22%)
miaty dwie transakcje wynikajace z realizacji budynkow na potrzeby
wiasne. Polski Koks zajat 6.160 mkw. w biurowcu przy

ul. Paderewskiego, natomiast spotki z grupy Getin zawarty umowy
przednajmu (6.000 mkw.) na powierzchnie w powstajacym budynku
LC Corp Tower |. Najwieksza rynkowa transakcja byto podpisanie
przez IBM umowy najmu 9.000 mkw. w A4 Business Park firmy
Echo Investment. Catkowite zasoby Katowic to 302.600 mkw.
Najwigkszymi inwestycjami biurowymi planowanymi do oddania
w 2014 r. s3 dwie fazy A4 Business Park (tacznie 17.800 mkw.,
Echo Investment), Silesia Star (12.800 mkw., LC Corp) oraz Silesia
Business Park (10.700 mkw., Skanska), gdzie na czes¢ powierzchni
wprowadzi sig firma PwC. W planach wciaz pozostaje miedzy
innymi biurowiec Piaskowa Business Center (19.000 mkw.)

firmy Echo Investment oraz Centrum Biurowe Mikotowska
(26.000 mkw., GTC). Stosunkowo dobry popyt spowodowat,

ze wskaznik pustostanow w poréownaniu z 2012 r. zwigkszyt sie
jedynie o 0,4 p.p., osiagajac poziom 7,3%. Czynsze wywotawcze
nie przekroczyly 14 EUR/mkw./miesiac, a efektywne wahaly sie

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

tODZ

Zasoby biurowe jednego z najwiekszych osrodkéw akademickich
w Polsce przekraczaja obecnie 297.500 mkw. W minionym

roku zakonczono budowe pieciu budynkow o tacznej
powierzchni 23.800 mkw., przy czym do uzytku oddano zaledwie
jeden wigkszy budynek — Il fazg kompleksu Green Horizon
(14.000 mkw., Skanska). Do ukonczenia wciaz pozostaje |l faza
kompleksu przy ul.Targowej 35 (8.000 mkw., DOMENA) oraz
budynek C w Centrum Biznesowym Synergia (2.500 mkw.).
Wolumen transakcji wyniost 23.800 mkw. i byt o 3.500 mkw. nizszy
niz przed rokiem. W tym czasie Infosys ponownie powigkszyt
powierzchnie najmu w budynku Green Horizon (4.150 mkw.),

a DHL przedtuzyt umowe najmu w budynku przy ul.Targowej
(3.050 mkw.). Nowa umowe podpisat Accenture (1.700 mkw.)

w kompleksie University Business Park. llos¢ pustostanow

na koniec roku wzrosta o 28% (do 14,4%) i wyniosta 43.000 mkw.
Czynsze nominalne utrzymaly sie na poziomie |2—14 EUR/mkw./
miesigc, natomiast efektywne 10—11 EUR/mkw./miesiac.

WOLUMEN TRANSAKCJI W MIASTACH REGIONALNYCH*
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NOWOCZESNA POWIERZCHNIA BIUROWA W POLSCE

20%

g 15% 297.499 303.174

c

g 432985 () @ 539.979 4.112.79%

S 10%

8 302,600 @

= o

§ o= O 634695

2
0% T T T T )

10 14 18 22 26 30

—5% Czynsze (EUR/mkw./miesiac)

B Warszawa B Krakéw B Wroctaw Trojmiasto B Katowice Ltodz Poznan

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, STYCZEN 2014 R.



WIOSNA 2014

Publikacja Cushman & Wakefield

RYNEK POWIERZCHNI
HANDLOWYCH

RYNEK HANDLOWY W POLSCE

Rok 2013 byt kolejnym dobrym rokiem dla rynku nieruchomosci
komercyjnych w Polsce. Do uzytku oddano 650.000 mkw.
nowoczesnej powierzchni handlowej (blisko 20% wiecej niz

w 2012 r.). Podobnie jak w latach ubiegtych centra handlowe
stanowity 74% catkowitej podazy. Wsréd 15 centréw handlowych
ukonczonych w 2013 r. jako najwieksze nalezy wymienic: Galerig
Bronowice w Krakowie, Poznan City Center i Galerig Katowicka.
Znaczaco wzrosta liczba rozbudéw, najbardziej powigkszyto

sie centrum handlowe Wzgérze w Gdyni (obecnie Riviera).
Przewazajaca liczba nowo oddanych inwestycji jest zlokalizowana
w najwigkszych aglomeracjach miejskich (60%), ale obiekty
handlowe powstawaty tez w miastach mniejszych, takich jak
Inowroctaw (Galeria Solna) czy Chojnice (Brama Pomorza).

Rozwija sig takze segment parkéw handlowych — najwigkszym
obiektem tego typu ukonczonym w 2013 r. byta Europa Centralna
w Gliwicach o powierzchni 40.000 mkw. GLA. Rynek wzbogacit
si¢ takze o kilka mniejszych parkéw handlowych, w tym Marcredo
Center w Szczecinie, Multishop w Sochaczewie, Pasaz Wislany

w Grudziadzu, Szombierki w Bytomiu, Dekade w Grojcu iVendo
Park w Nysie. Wielkos¢ podazy w 2014 r. szacuje sie na blisko
640.000 mkw. GLA. Najwiekszym zapowiadanym otwarciem
bedzie Atrium Felicity w Lublinie (75.000 mkw. GLA) oraz Galerii
Woarminskiej w Olsztynie (41.000 mkw. GLA).

PODAZ NOWOCZESNE] POWIERZCHNI HANDLOWE]J
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Popyt na lokale handlowe w 2013 r. pozostawat na dobrym
poziomie, obserwowano trendy podobne jak w 2012 r.
Najwiekszym zainteresowaniem cieszyty si¢ obiekty sprawdzone,
o duzej odwiedzalnosci i generujace zadowalajace obroty. Nalezy
pamigtac, ze poza powierzchnia dostepna w nowo budowanych
centrach handlowych na rynku istnieje oferta wtérna, w re-
komercjalizowanych centrach, stanowiaca atrakcyjna alternatywe
dla najemcéw poszukujacych obiektéw o ustabilizowanej pozycji
handlowej. Obecna struktura popytu sprawia, ze znaczaco
wydtuzyt sig czas komercjalizacji nowych, a obiekty wynajete

w 100% w dniu otwarcia naleza do rzadkosci. Srednia stopa
pustostanow wzrosta do poziomu ok. 6% z uwagi na zwigkszajaca
sig ilo$¢ niewynajetej powierzchni w obiektach drugorzednych,
szczegolnie na rynkach o widocznych cechach nadpodazy.

Najwyzsze czynsze za powierzchnie handlowe sa w najlepszych
warszawskich centrach handlowych, gdzie za lokal 100—150 mkw.
na potrzeby sklepu odziezowego trzeba zaptaci¢ 80—-90 EUR/
mkw./miesigc. W pozostatych siedmiu aglomeracjach czynsze
wynosza $rednio 35—45 EUR/mkw./miesiac, natomiast w miastach
sredniej wielkosci i matych 21-27 EUR/mkw./miesiac.

NASYCENIE NOWOCZESNA POWIERZCHNIA HANDLOWA
W MIASTACH POWYZE] 200.000 MIESZKANCOW
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CENTRA HANDLOWO-ROZRYWKOWE

NAJWYZSZE CZYNSZEW CENTRACH HANDLOWYCH
IV KWARTAL 2013 R.

Inne miasta

CENTRA HANDLOWEW WYBRANYCH MIASTACH
IV KWARTAL 2013 R.*
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Rok 2013 byt kolejnym rokiem dynamicznego rozwoju centrow W grupie 8 aglomeracji miejskich najwigkszym nasyceniem
handlowych w Polsce. Do uzytku oddano blisko 500.000 mkw. powierzchnia centréw handlowych charakteryzuje sie Wroctaw
GLA (z czego 380.000 mkw. w drugiej potowie roku) w nowo i Poznan, a najmniejszym Szczecin. Popyt na lokale w centrach
budowanych lub rozbudowanych centrach handlowych, gtéwnie handlowych jest bardzo zréznicowany i zalezny zaréwno
w najwigkszych aglomeracjach. Do najwazniejszych otwartych od nasycenia danego rynku, jak i sity nabywczej mieszkancow,
obiektow naleza: Galeria Bronowice (Krakow), Poznan City jakosci obiektéw handlowych i dostepnosci powierzchni.
Center, Galeria Katowicka, Riviera (Gdynia), Trzy Korony (Nowy Na koniec 2013 r. $redni wspotczynnik pustostanéw w centrach
Sacz) i Galeria Solna (Inowroctaw). handlowych najwyzsze wartosci osiagnat w Kielcach (8.45%)

i Toruniu (5.7%), a najnizsze w todzi (1.5%) i Warszawie (1.5%).
W 2014 r. podaz nowych centrow handlowych bedzie podobna

do tej z 2013 r. Wedtug wstepnych szacunkéw w 2014 r. zostanie W najlepszych obiektach czynsze rosnga, jednak wiasciciele
otwartych 25 centréw handlowych o tacznej powierzchni drugorzednych centréw handlowych zmuszeni s3 do stosowania
520.000 mkw. GLA, z czego na rozbudowe 6 istniejacych elastycznej polityki czynszowej i wprowadzania wielu zachet,
obiektoéw przypadnie |10.000 mkw. GLA. Najwiecej centrow aby pozyskac i utrzymac¢ najemcow. Najwyzsze stawki

handlowych powstanie w miastach duzych, takich jak Lublin za powierzchnie handlowe o wielkosci 100—150 mkw. na potrzeby
(Atrium Felicity, Zamkowe Tarasy), Biatystok (Galeria Jurowiecka) sklepu odziezowego w Warszawie plasuja si¢ w przedziale

oraz miastach $redniej wielkosci: Olsztyn (Galeria Warminska), 80-90 EUR/mkw./miesiac. W pozostatych aglomeracjach wynosza
Kalisz (Galeria Amber), Siedlce (Galeria S), Jelenia Goéra (Galeria 3545 EUR/mkw./miesiac, a w miastach sredniej wielkosci
Sudecka), Ostroteka (Galeria Bursztynowa), Starogard Gdanski 21-27 EUR/mkw./miesiac.

(Galeria Neptun).

PUSTOSTANY W CENTRACH HANDLOWYCH ATRIUM FELICITY, LUBLIN
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GLOWNE ULICE HANDLOWE

Najwazniejszym wydarzeniem dla segmentu gtéwnych ulic
handlowych w 2013 r. byto otwarcie sklepu sieci Louis Vuitton

w domu towarowym Vitkac w Warszawie przy ul. Brackiej. Dzigki
otwarciu sklepu Atelier Mokotowska wzbogacita sig takze oferta
handlowa ul. Mokotowskiej. Jednak, z uwagi na niska dostepnos¢
lokali spetniajacych standardy miedzynarodowych i krajowych
sieci handlowych, liczba nowych otwar¢ przy gtdwnych ulicach
handlowych jest niewielka. Sytuacja bedzie si¢ zmienia¢ wraz

z realizacja kolejnych inwestycji, takich jak modernizacja

i rozbudowa domu towarowego Smyk w Al. Jerozolimskich

w Warszawie, modernizacja Holland Parku (budynek Ethos) przy
pl. Trzech Krzyzy czy adaptacja na potrzeby handlu kamienic
mieszkalnych na rogu Nowego Swiatu i SwiQtokrzyskie].

Mata dostepnos¢ lokali przy gtéwnych ulicach handlowych
powoduje utrzymywanie sie wysokich czynszéw. W Warszawie
i Krakowie rekordowe stawki wynosza 75-85 EUR/mkw./miesiac.

NAJWYZSZE CZYNSZE PRZY ULICACH HANDLOWYCH
IV KWARTAL 2013 R.*
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HIPERMARKETY | SUPERMARKETY

Rynek spozywczy w Polsce rozwija si¢ obecnie gtéwnie przez
ekspansje sieci dyskontowych, liczba sklepow szacowana jest

na ponad 3.000. W 2013 r. powstato blisko 350 nowych sklepéw
dyskontowych, gtéwnie sieci Biedronka (ponad 70%), lecz takze
Lidl, Netto i Aldi. Sieci dyskontowe planuja w biezacym roku
ekspansje¢ na podobnym poziomie. Hipermarkety i supermarkety
otwieraja obecnie jedynie po kilka sklepéw rocznie. Rynek
duzych sklepow spozywczych czeka na kolejny etap konsolidacji
— ostateczne przejecie hipermarketéw Real przez sie¢ Auchan.

W drugiej potowie 2013 r. swoje sklepy spozywcze otworzyly
migdzy innymi sieci: Auchan w Galerii Bronowice (Krakéw), Tesco
w Multishop (Sochaczew), E.Leclerc w Galerii Trzy Korony (Nowy
Sacz), Stokrotka w Galerii Katowickiej, Piotr i Pawet w Poznan
City Center, Spotem w Plac Unii City Shopping (Warszawa)

i Marcpol w Bramie Pomorza (Chojnice).W 2014 roku nalezy sie
spodziewac otwarcia Auchan w centrum Atrium Felicity (Lublin),
Stokrotki w Galerii Jurowieckiej (Biatystok), Intermarche w Galerii
Neptun (Starogard Gdanski) oraz Piotra i Pawla w Galerii
Warminskiej (Olsztyn).

Czynsze za powierzchnie na potrzeby sklepow spozywczych
utrzymuja sig na poziomie 6—7 EUR/mkw./miesiac dla
hipermarketéw, 7—1 | EUR/mkw./miesiac dla supermarketow
i 5-9 EUR/miesiac dla dyskontow.

HIPERMARKETY W POLSCE, IV KWARTAL 2013 R.
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PARKI I MAGAZYNY HANDLOWE

Podaz wielkopowierzchniowych sklepéw niespozywczych

w Polsce zaréwno tych zgrupowanych w parkach handlowych,
jak i wolnostojacych wynosi obecnie blisko 2,5 mIn mkw.
Sektor parkéw handlowych w Polsce cieszy sie wzmozonym
zainteresowaniem deweloperéw — mate parki handlowe sa
budowane i planowane gtéwnie w miastach Sredniej wielkosci
i matych.

Najwiekszym obiektem ukonczonym w 2013 r. byt Europa
Centralna Park (Gliwice) o powierzchni 40.000 mkw.
Rozbudowano takze IKEA Park Franowo (o 14.000 mkw., Poznan)
oraz zbudowano Marcredo Center (14.000 mkw., Szczecin).

W ubiegtym roku otwarto kilka mniejszych parkéw handlowych,
w tym: Park Handlowy Szombierki (Bytom), Multishop
(Sochaczew), Pasaz Wislany (Grudziadz), Dekade (Grojec)
iVendo Park (Nysa). Krajowe zasoby powierzchni w parkach
handlowych wzrosty do 800.000 mkw., z czego 70.000 mkw.
oddano do uzytku w drugiej potowie ub.r. W budowie pozostaje
ponad 60.000 mkw. tego typu powierzchni, gtownie w niewielkich
obiektach w miastach sredniej wielkosci i matych, takich jak Era
Park w Radomsku czy Marcredo Center w Piekarach Slaskich.

Popyt na powierzchnie w parkach handlowych pozostaje

na niezmiennym poziomie. Najwigksze zainteresowanie wykazuja
sieci z sektora art. budowlanych (Castorama, OBI, Leroy Merlin),
sprzetu RTV AGD (Media Expert, RTV Euro AGD), mebli

i wyposazenia wnetrz (Agata Meble, Jysk) i sprzetu sportowego
(Martes Sport). Oferte uzupetniaja drogerie (Rossmann, Hebe),
sklepy z akcesoriami (Pepco), moda i obuwiem dyskontowym
(Takko, KIK, Deichmann, CCC).Wspétczynnik pustostanéw

w parkach handlowych plasuje sie na niskim poziomie, tj. 3.7%.

Czynsze w parkach handlowych s3 stabilne i wynosza 6—8 EUR/
mkw./miesiac dla najwigkszych najemcow oraz 9—13 EUR/mkw./
miesiac za Srednie powierzchnie. Najwyzsze czynsze sa w duzych
parkach w najwigkszych aglomeracjach, najnizsze w niewielkich
obiektach w matych osrodkach miejskich.

SKLEPY Z MATERIALAMI BUDOWLANYMI, IV KW.2013 R.
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CENTRAWYPRZEDAZOWE

Na polskim rynku dziata obecnie 10 centréw wyprzedazowych
o tacznej powierzchni blisko 160.000 mkw., po jednym

we Wroctawiu, Poznaniu, Krakowie, Sosnowcu, Gdansku,
Szczecinie, todzi oraz trzy w Warszawie. W 2013 r. oddano

do uzytku jeden obiekt — Factory Annopol w Warszawie

o powierzchni 19.700 mkw.

Najnowsza rozpoczeta inwestycja w sektorze centrow
wyprzedazowych to City Outlet Lublin o powierzchni

11.000 mkw., ktorego otwarcie jest planowane na 2014 r.
Trwa przebudowa Galerii Podlaskiej (Biatystok) na potrzeby
centrum wyprzedazowego o nazwie Outlet Biatystok, ktore
ma zosta¢ uruchomione réowniez w 2014 r. Na ukonczenie
czekaja kolejne fazy centrum Ptak Outlet (Rzgéw k. todzi)
oraz Outlet Park Szczecin. Plany deweloperéw na najblizsze
lata to inwestycje w centra wyprzedazowe w miastach Sredniej
wielkosci, m.in. w Toruniu, gdzie trwaja prace koncepcyjne nad
Outlet Torun o powierzchni 18.000 mkw. Terminowa realizacja
projektow, ktore maja by¢ ukonczone do konca 2015 r., moze
przynies¢ ponad 50.000 mkw. nowej powierzchni handlowej.

W centrach wyprzedazowych dziata tacznie ponad 1.000 sklepow
krajowych i miedzynarodowych sieci z branzy odziezowej,
obuwniczej i akcesoriow sportowych. Najwiekszy popyt jest

w Warszawie, gdzie dwa starsze obiekty s3 w petni wynajete,

a nowo oddany znaczaco zmniejszyt poziom pustostanow

z dnia otwarcia. Sredni wspétczynnik pustostanéw w centrach
wyprzedazowych jest nieznacznie wyzszy niz w tradycyjnych
centrach handlowych i wynosi ok. 4%.

W centrach wyprzedazowych oferowane sa stosunkowo niskie
stawki czynszowe. Za lokal 100—150 mkw. trzeba zaptacic

w Warszawie 21-23 EUR/mkw./miesiac, a w innych miastach
19—21 EUR/mkw./miesiac.

CENTRA WYPRZEDAZOWE, IV KW.2013 R.
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RYNEK POWIERZCHNI
MAGAZYNOWYCH

SYTUACJA NA RYNKU

Rok 2013 byt dla sektora magazynowego w Polsce bardzo
dobry. Chociaz ilos¢ nowej powierzchni byta mniejsza o ok. 30%
w poroéownaniu do roku 2012, znacznie wzrést popyt. Wolumen
transakcji najmu zwigkszyt sie¢ o ok.42% i wyniost ponad 2,1 min
mkw. To najlepszy rezultat w historii sektora magazynowego.
Duzy wptyw na taki wynik miato zawarcie kilku waznych umow
z najemcami, np. wynajem 300.000 mkw. przez amerykanski sklep
internetowy Amazon.

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce na koniec
2013 r. wyniosty 7.942.000 mkw., czyli ok. 5% wiecej niz na koniec
2012 r. Rynek nowoczesnych powierzchni magazynowych od wielu
lat jest skupiony wokot Warszawy (ok. 35% rynku), jednak

dzieki inwestycjom infrastrukturalnym, dostgpnosc do rynkéw
regionalnych znaczaco si¢ poprawia, wptywajac na wzrost zasobéw
powierzchni magazynowej w rejonach. Bardzo duza aktywno$c¢
najemcow w regionach pozwala sadzi¢, ze w niedalekiej przysztosci
zwiekszy sie tam podaz i w konsekwencji udziat w catkowitych
zasobach kraju. Zasoby Gérnego Slqska, Poznania, Polski Centralnej
i Wroctawia wynosza 5.145.000 mkw. Systematycznie rozwijaja

sig takze mniejsze rynki, takie jak Trojmiasto, Rzeszow, Torun,
Szczecin czy Lublin, jednak ich taczny udziat w zasobach kraju nie
przekracza 10%.

Rok 2013 byt rekordowy pod wzgledem ilosci wynajetej
powierzchni magazynowej — ok. 2.140.000 mkw. Najwieksza
aktywnosé odnotowano na rynku warszawskim, gdzie podpisano
24% wszystkich kontraktow. Istotna czes¢ umow dotyczyta
pozostatych rynkow regionalnych —Wroctawia (23%), Poznania
(19%) czy Gérnego Slaska (17%). O stabilnym rozwoju sektora
magazynowego $wiadczy niezmiennie duzy udziat nowych umoéw
w catkowitym popycie, 60% w 2013 r. Przedtuzenia obecnych
kontraktéw stanowity 32%, a powiekszenia powierzchni ok. 8%.

Najbardziej aktywni wsréd najemcow byli operatorzy logistyczni

i firmy dystrybucyjne (29%). Swoja obecnos¢ zaznaczyly tez
podmioty specjalizujace sie¢ w sprzedazy internetowej (16%). Spory
udziat w catkowitym popycie mialy sieci sklepow (9%), branza
motoryzacyjna (8%) oraz spozywcza (8%). Na wyrdznienie zastuguja
trzy transakcje firmy Amazon, kazda dotyczaca ok. 100.000 mkw.
W wyniku zawartych uméw w Polsce powstang trzy, gigantyczne
jak na polskie warunki, centra dystrybucyjne. Dwa beda
zlokalizowane w regionie VWroctawia, trzecie w regionie Poznania.

Poziom podazy nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Polsce w 2013 r. zmniejszyt sie w stosunku do 2012 r.

o ok. 30%. Do uzytku oddano 354.000 mkw., z czego 30%

w regionie wroctawskim. W pozostatych regionach nieco mnie;j,
24% w Warszawie, 18% na Gérnym Slasku oraz 9% w Poznaniu.
Do najwiekszych realizacji nalezy powierzchnia w Prologis ParkV
we Wroctawiu (36.000 mkw.), BTS (build-to-suit) dla koncernu Lear
w Legnicy (32.000 mkw., Panattoni) oraz kolejne etapy Tulipan Park
Warszawa (24.000 mkw., SEGRO) i SEGRO Industrial Park Tychy
(21.000 mkw.). Ze wzgledu na bardzo duza liczbe podpisanych
umow w 2013 r, szczegdlnie w IV kwartale, nalezy sie spodziewac
znaczacego wzrostu podazy w kolejnych miesiacach.

Na koniec grudnia 2013 r.w budowie pozostawato 535.000 mkw.
powierzchni magazynowej, czyli ponad dwukrotnie wiecej niz

na koniec 2012 r. Najwiekszy realizowany obiekt to BTS dla firmy
Amazon (Goodman Wroctaw South Logistic Centre) o powierzchni
ponad 120.000 mkw. Innymi znaczacymi inwestycjami bedacymi

w trakcie realizacji sa: Panattoni BTS Castorama w Strykowie
(50.000 mkw.), kolejny etap w CLIP Poznan (35.000 mkw.), Prologis
Park WroctawV (35.000 mkw.) czy BTS dla firmy Polaris budowany
koto Opola (33.000 mkw., Panattoni). Najczestsza forma inwestycji
weiaz s obiekty typu BTS (build-to-suit), czyli budowane wedtug scisle
okreslonych wymagan klienta. Przewiduje sig, ze ten typ inwestycji
pozostanie najpopularniejszy na rynku, a inwestycje spekulacyjne
nadal beda naleze¢ do rzadkosci. W niektorych lokalizacjach, gdzie
wskaznik pustostanéw jest bardzo niski, jak np. w Poznaniu, moga
sie pojawi¢ inwestycje mieszane, w ktérych deweloper buduje
powierzchnig spekulacyjna przy jednoczesnej realizacji obiektu
wynajetego na zasadzie pre-let.

Mimo duzego popytu stopa pustostandw na koniec 2013 r.

nie roznita sie znaczaco od tej z konca 2012 r. Obecnie wskaznik
wolnych powierzchni wynosi 10,9%, na koniec 2012 r. byto

to 10,7%. Na rynku dostepne jest ok. 870.000 mkw. niewynajetych
magazynow. Najwyzszym poziomem pustostanow wsrod
najwazniejszych rynkéw charakteryzuje sie Warszawa (14,8%,
415.000 mkw.) oraz Polska Centralna (12,5%, 129.000 mkw.).

W przypadku stolicy nalezy rozrézni¢ Warszawe Okolice (12,9%)
oraz Warszawe Miasto (21,5%).Wsrod regiondw z najnizszym
wskaznikiem wolnych powierzchni jest Poznan (4,6%, 48.000 mkw.),
Gorny Slask (9,4%, 146.000 mkw.) oraz Wroctaw (10%, 87.000
mkw.). Na rynkach o mniejszym udziale w catkowitych zasobach
ilos¢ pustostanow jest bardzo zréznicowana. To wynik duzej
wrazliwosci wskaznika na zmiany poziomu najmu w pojedynczych
obiektach. W Troéjmiescie i Rzeszowie jest to odpowiednio 2,5%

i 7% (5.000 mkw. i 8.000 mkw.), natomiast w Krakowie i Lublinie
9,8% oraz 19,8% (16.000 mkw. oraz 2.700 mkw.).

Czynsze utrzymaly si¢ na dotychczasowym poziomie lub nieznacznie
spadty. Najdrozej jest w strefie miejskiej Warszawy (4,5-5,8 EUR/
mkw./miesiac), a najtaniej w Polsce Centralnej oraz w okolicach
stolicy (2,44 EUR/mkw./miesiac). W pozostalych regionach stawki
mieszcza sie w przedziale 2,9—4 EUR/mkw./miesiac.
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REGION WARSZAWSKI

SYTUACJA NA RYNKU WARSZAWSKIM

Istniejace zasoby 2.797.000 mkw.

Zasoby w budowie 20.000 mkw.
Wskaznik pustostanow 14,8%
Wolumen transakgji 513.000 mkw.

Gtowni wynajmujacy Prologis, MLP Group, CA Immo,
Panattoni, AlG / Lincoln, Point Park

Properties,Valad, Segro

WARSZAWA MIASTO WARSZAWA OKOLICE

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

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

PODAZ | POPYT W REGIONIE WARSZAWSKIM

800.000
700.000
600.000
500.000
400.000
300.000
200.000
100.000

m?

2008 2009 2010 2011 2012 2013
B Roczna podaz —Warszawa Miasto B Roczny popyt —Warszawa Miasto
Roczna podaz —Warszawa Okolice M Roczny popyt —Warszawa Okolice

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, STYCZEN 2014 R.

Warszawa jest najwiekszym rynkiem magazynowym w Polsce
(2.800.000 mkw., 35% catkowitych zasobéw kraju). Dzieli sie

na dwa obszary: Warszawe Miasto (Biatoteka, Targowek i Wtochy)
oraz Warszawe Okolice zlokalizowana w promieniu 12-50 km

na potudniowy-zachéd od centrum (Bfonie, Janki, Piaseczno,
Pruszkow i Sochaczew). Zasoby miejskiej czesci stanowia ok. 23%
zasobow regionu, natomiast okolic Warszawy 77%. W 2013 r.
podaz nowej powierzchni w catym regionie wyniosta 84.000 mkw.,
czyli niewiele mniej niz w 2012 r. (87.000 mkw.). Zdecydowana
wiekszo$¢ obiektow zostata oddana w okolicach Warszawy (77%).
Najwazniejsze magazyny ukonczone w 2013 r. to: kolejny etap
Tulipan Park Warszawa (24.000 mkw.), Good Point Pufawska ll|
(15.000 mkw.) oraz Diamond Business Park Ursus (11.000 mkw.).
Poziom popytu w regionie warszawskim wyniost 513.000 mkw.,
czyli 10% wiecej niz w poprzednim roku. Niemal potowe
transakcji stanowity nowe umowy, przedtuzenia 37%, natomiast
rozszerzenia wynajmowanej powierzchni |3%.

Poziom pustostanow w regionie Warszawy niemal nie zmienit sig
w ciagu roku i na koniec 2013 r. osiagnat 14,8%. Nalezy jednak
zwroci¢ uwage na zrdznicowanie dotyczace dwoch podregionéw:
Warszawy Okolice i Warszawy Miasto. W pierwszym z nich

ilos¢ wolnych powierzchni systematycznie spadafa, aby na koniec
2013 r. osiagnac 12,9%, natomiast w regionie Warszawa Miasto
nastapit wzrost do 21,5%.

REGION GORNEGO SLASKA

SYTUACJA NA RYNKU GORNEGO SLASKA

Istniejace zasoby 1.553.000 mkw.
Zasoby w budowie 27.000 mkw.
Wskaznik pustostanow 9,4%

Wolumen transakgji 357.000 mkw.

Gtéwni wynajmujacy Prologis, Panattoni, Segro, MLP Group,

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

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

PODAZ | POPYT W REGIONIE GORNOSLASKIM
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Gorny Slask to najbardziej uprzemystowiony region w Polsce,

a takze drugi pod wzgledem wielkosci rynek nieruchomosci
magazynowych. Swoja ugruntowang pozycje zawdzigcza gtownie
znakomitej lokalizacji i dobrze rozwinigtej infrastrukturze drogowe;.
Zasoby regionu na koniec 2013 r. wyniosty 1.553.000 mkw.

(20% catkowitych zasobow w kraju). W ciagu roku oddano

do uzytku ponad 63.000 mkw., co stanowi 18% nowo oddanej
powierzchni w Polsce. Najwigkszymi obiektami powstatymi

w regionie byly: kolejne etapy SEGRO Industrial Park Tychy

(21.000 mkw.), Panattoni Park Czeladz (12.000 mkw.) oraz
Panattoni Park Mystowice (10.000 mkw.), a takze Portowa 74

w Gliwicach (8.000 mkw.) wybudowany przez SILS Centre. Poziom
popytu w 2013 r. wynidst 357.000 mkw., co oznacza wzrost

0 65% w stosunku do 2012 r. Mimo tak dobrego wyniku nastapit
dwukrotny wzrost ilosci pustostanéw, do 9,4%. Obecnie w budowie
znajduje sie 27.000 mkw. powierzchni magazynowej.WV 2013 r.
czynsze nominalne pozostaty stabilne i ksztattuja sie na poziomie
2,9-3,5 EUR/mkw./miesiac.
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REGION POZNANSKI

SYTUACJA NA RYNKU POZNANIA

Istniejace zasoby 1.059.000 mkw.
Zasoby w budowie 132.000 mkw.
Wskaznik pustostanow  4,6%

Wolumen transakgji 408.000 mkw.

Gtowni wynajmujacy Panattoni, Prologis,

SEGRO
3,00-3,60 EUR/mkw./miesiac
2,30-2,90 EUR/mkw./miesiac

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

PODAZ | POPYT W REGIONIE POZNANSKIM
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Rok 2013 r. byt korzystny dla sektora magazynowego w regionie
Poznania zaréwno pod wzgledem popytu, jak i ilosci powierzchni
w budowie. Zasoby powierzchni magazynowej, wynoszace na
koniec 2013 r. 1.059.000 mkw., skupione sa wzdtuz autostrady A2
(Gadki, Komorniki, Krzesiny, Lubon) oraz drogi ekspresowej

S7 (Sady). W ciagu roku do uzytku oddano 32.000 mkw.
Najwigkszym ukonczonym obiektem byt BTS Faurecia Il
wybudowany w Gorzowie Wielkopolskim przez dewelopera
Panattoni. Na koniec grudnia 2013 r. w budowie znajdowato sie
132.000 mkw. powierzchni magazynowej. Wolumen transakgji
wyniost 408.000 mkw. — ponad dwukrotnie wigcej niz w 2012 r.
Istotny wptyw na tak wysoki wynik miafa jedna z trzech transakgcji
najmu firmy Amazon (Panattoni Park Poznan) dotyczaca
powierzchni ok. 100.000 mkw. Wskaznik pustostanow w regionie
jest jednym z najnizszych w Polsce i na koniec 2013 r. wyniost
4,6%. Czynsze nominalne utrzymaly si¢ na niezmienionym
poziomie 3,0-3,6 EUR/mkw./miesiac.
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REGION POLSKI CENTRALNE]J

SYTUACJA NA RYNKU POLSKI CENTRALNE]J

Istniejace zasoby 1.032.000 mkw.
Zasoby w budowie 94.000 mkw.
Wskaznik pustostanow 12,5%
Wolumen transakgji 236.000 mkw.

Gtéwni wynajmujacy Panattoni, SEGRO, Prologis, Emerson,

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

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

PODAZ | POPYT W REGIONIE POLSKI CENTRALNE]
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Rynek magazynowy w Polsce Centralnej skupia sie wokot takich
miejscowosci, jak Piotrkow Trybunalski, Strykéw oraz tédz.
Catkowite zasoby na koniec 2013 r. wyniosty 1.032.000 mkw.,

a dodatkowe 94.000 mkw. byly w budowie. Najwieksza
powstajacg inwestycja byt BTS dla firmy Castorama realizowany
przez dewelopera Panattoni (50.000 mkw.).W 2013 r. oddano
do uzytku 27.500 mkw. nowej powierzchni (kolejne etapy
Tulipan Park Strykow — 19.500 mkw. oraz Panattoni Park

t6dz East — 8.000 mkw.). Popyt na nowoczesng powierzchnig
magazynowa wyniost 236.000 mkw., czyli 13% mniej niz rok
weczesniej. Jednoczesnie stopa pustostanow utrzymywata sig

na stabilnym poziomie i wyniosta 12,5% na koniec 2013 r.
(12,2% w grudniu 2012 r.). Czynsze nie zmienity sie. Najwyzsze
stawki osiagaja relatywnie mate jednostki typu small business
units, 3,8—4,0 EUR/mkw./miesiac. Najmniej za powierzchnig
magazynowa w tym regionie pfaci si¢ w okolicach Piotrkowa
Trybunalskiego, ok. 2,4-2,9 EUR/mkw./miesiac.
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REGION WROCLAWSKI

SYTUACJA NA RYNKU WROCLAWIA

Istniejace zasoby 870.000 mkw.
Zasoby w budowie 192.000 mkw.
Wskaznik pustostanow 10,0%

Wolumen transakgji 482.000 mkw.

Gtowni wynajmujacy Prologis, Panattoni,

Goodman
3,00-3,90 EUR/mkw./miesiac
2,40-3,00 EUR/mkw./miesiac

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

PODAZ | POPYT W REGIONIE WROCLAWSKIM
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Magazyny w regionie wroctawskim koncentruja sie wzdtuz
autostrady A4 (Bielany Wroctawskie, Katy Wroctawskie,
Kobierzyce, Krajkow), a takze w okolicach drogi krajowej nr 8.
Obecnie jest to jeden z najdynamiczniej rozwijajacych sie rynkow
magazynowych w Polsce. W 2013 r. podpisano tam umowy

na wyjatkowo duza ilos¢ powierzchni. Dwa z trzech
realizowanych przez deweloperéw Panattoni i Goodman
centrow dystrybucyjnych dla firmy Amazon powstang wiasnie

we Wroctawiu, co spowoduje wprowadzenie na rynek ponad
200.000 mkw. nowej powierzchni. Miedzy innymi dzieki tym
transakcjom catkowity popyt w regionie wyniost w 2013 r.
482.000 mkw. (dwa razy wigcej niz w 2012 r.) i stanowit ponad
20% popytu krajowego. Obecnie w budowie znajduje sie

192.000 mkw., a najwigksze realizowane projekty to: BTS
Amazon (123.000 mkw.) powstajacy w ramach Goodman
Wroctaw South Logistics Centre, kolejny etap Prologis Park
Wroctaw V (35.000 mkw.), a takze BTS dla firmy Polaris Industries
(33.000 mkw.). Czynsze nominalne pozostaja stabilne i wahaja sig
w granicach 3,0-3,9 EUR/mkw./miesiac.

REGION TROJMIEJSKI

Trojmiasto jest jednym z mniej zasobnych rynkéw magazynowych
w Polsce, ale rozwija sig¢ bardzo dynamicznie. Obecnie jego zasoby
wynosza prawie 200.000 mkw. — w ostatnim roku powiekszyty

sie o dodatkowe 21.000 mkw., czyli o 12%. Do uzytku oddano
m.in. | etap (14.000 mkw.) flagowego projektu dewelopera
Goodman, Pomorskie Centrum Logistyczne, ktore docelowo

ma mie¢ ok. 500.000 mkw. Wolumen zawartych transakcji wyniost
76.000 mkw. Najwieksza byta nowa umowa sieci sklepéw Zabka
(24.500 mkw.) w budowanym SEGRO Logistics Park Gdansk.

Na rynku tréjmiejskim stopa pustostanow spadta znaczaco z 16%
na koniec 2012 r.do 2,5% na koniec 2013 r. Czynsze nominalne
nieznacznie spadty i wynosza 3,2-3,9 EUR/mkw./miesiac.

REGION KRAKOWSKI

Zasoby regionu krakowskiego wynosza 158.000 mkw.

i powigkszyly si¢ w ostatnim roku o 9.000 mkw. Magazyny

sa zlokalizowane gtéwnie wzdtuz obwodnicy Krakowa oraz

w potudniowo-wschodniej czesci miasta. Obecnie w Krakowie
nie powstaja nowe obiekty, a stopa pustostanéw zmniejszyta sig
w ciagu ostatniego roku z 17% do 9,8%. Czynsze nadal wynosza
ok. 4 EUR/mkw./miesiac.

POZOSTALE REGIONY

Do najmtodszych rynkéw magazynowych w Polsce naleza:
Rzeszéw (115.000 mkw.), Torun (96.000 mkw.), Szczecin

(49.000 mkw.) oraz Lublin (14.000 mkw.). £acznie stanowia

one ok. 3% catkowitych zasobow Polski. W 2013 r. jedynie

w Szczecinie oddano do uzytku nowa powierzchnig — halg A
North-West Logistic Park (7.000 mkw.). We wszystkich regionach
podpisano umowy na najem ok. 65.000 mkw., z czego najwiecej
w Szczecinie (27.000 mkw.). W Krakowie, Toruniu i Lublinie byto
to odpowiednio 19.000 mkw., 10.000 mkw. i 8.000 mkw. Najmniej
pustostanow jest w Rzeszowie (7%), a najwigcej w Lublinie (20%).
W Szczecinie oraz Toruniu to odpowiednio 7,5% oraz 9%.

TRENDY | PERSPEKTYWY

* Dzigki bardzo wysokiemu wolumenowi transakeji w 2013 r,,
zwhaszcza w |V kwartale, mozna si¢ spodziewac istotnego
wzrostu podazy w przysztych miesigcach.

* Woeiaz najpopularniejsza forma inwestycji pozostana obiekty
BTS, a dziatalnos¢ spekulacyjna pozostanie ograniczona.

* Poniewaz ogdlna sytuacja ekonomiczna w Europie,
a w szczegolnosci w Niemczech, poprawia sig, rynek
magazynowy w Polsce powinien dalej stabilnie sig rozwijac.
llos¢ pustostanow najprawdopodobniej utrzyma sig na
dotychczasowym poziomie 10%.
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NIERUCHOMOSCI HOTELOWE

POPYT

Od 2010 r. systematycznie rosnie liczba turystow odwiedzajacych
Polske i korzystajacych z jej bazy hotelowej. W 2012 r.w hotelach
zatrzymato sig facznie 13,5 min osob, a w okresie od stycznia

do grudnia 2013 r.— 13,6 min. Ubiegtoroczny wzrost liczony

od stycznia do grudnia w poréwnaniu z analogicznym okresem

2009 r. wyniost 36,7%. Oznacza to, ze hotele w Polsce przyjety

w tym okresie o 3,6 min wigcej gosci. Z zestawienia turystow
wedtug narodowosci wynika wysoki odsetek Polakéw wsrod

gosci hotelowych, ktdrzy stanowia ok. 70% tacznej liczby osob
korzystajacych z bazy noclegowej w Polsce. Duza zaleznos¢ rynku
hotelowego w Polsce od popytu krajowego okazata sig atutem

W czasie ostatniego globalnego spowolnienia gospodarczego,
poniewaz spadek liczby zagranicznych gosci wptynat na jego kondycje
w mniejszym stopniu niz w innych krajach. Pod tym wzgledem Polska
zdecydowanie wyrdznia sie na tle innych rynkéw Europy Srodkowej,
ktore sa uzaleznione gléwnie od popytu zewnetrznego. Wyzszy
odsetek gosci zagranicznych odnotowuje sie w wojewddztwach
przygranicznych oraz w mazowieckim, a zwlaszcza w stolicy.

PODAZ HOTELI WEDLUG WOJEWODZTW

167 8242 B
E 98 5.529
99 6.728 g
91 3784 30 1.694
| 185 16.247
58 2140 218 8395
I 106 5.877 E
207 11.006 K 71 2458
39 1.058 g 783
171 9.061 I
liczba hoteli 279 14.354 111 3.441
l liczba pokoi

ZRODLO: GUS, STYCZEN 2014
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OBLOZENIE HOTELIW POSZCZEGOLNYCH
WOJEWODZTWACHW 2013 R.
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LICZBA TURYSTOW KORZYSTAJACYCH Z BAZY
HOTELOWE W POLSCE
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ZRODLO: GUS, STYCZEN 2014

PODAZ

Wedtug Gtéwnego Urzedu Statystycznego pod koniec 2013 r.
polska baza hotelowa obejmowata 2008 hoteli dysponujacych
103.087 pokojami. W stosunku do stanu z 2012 r. liczba hoteli

i pokoi hotelowych wzrosta odpowiednio o 5,2% i 5,9%. Najwiecej
miejsc noclegowych oferuja hotele trzygwiazdkowe, ktore
stanowia 42% bazy hotelowej w Polsce,a w dalszej kolejnosci
obiekty cztero-, dwu-, pigcio- i jednogwiazdkowe. Wigkszos¢
hoteli o wyzszym standardzie dziata w Polsce pod markami
migdzynarodowych operatoréw, ktorzy przewaznie prowadza
wigksze hotele dysponujace ponad 100 pokojami. W zwiazku

z tym najwieksze hotele to obiekty pieciogwiazdkowe, ktére
oferuja Srednio 134 pokoje, a nastepnie hotele czterogwiazdkowe
ze srednio 106 pokojami. Obiekty o nizszym standardzie dysponuja
przecigtnie znacznie mniejsza liczba pokoi (ponizej 50). Najwiecej
obiektow hotelowych znajduje sie w wojewddztwach matopolskim,
dolnoslaskim, wielkopolskim i mazowieckim, na ktére przypada
blisko potowa bazy hotelowej w Polsce.
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NOWE HOTELE W POLSCE

HOTEL LOKALIZACJA LICZBA | WLASCICIEL/ ILOSC OPERATOR PLANOWANE
POKOI | DEWELOPER GWIAZDEK OTWARCIE
Doubletree by Hilton Wawer (Warszawa) 365 Polaris Hospitality |5 Hilton Marzec 2014
Conference Centre and Spa Enterprises
Renaissance Chopin Airport Lotnisko Chopina 225 Polish Airports 5 Port-Hotel (umowa franczyzy Grudzien 2013
(Warszawa) marki Renaissance Hotel z Global
Hospitality Licensing)
Hampton by Hilton Wspdlna (Warszawa) 300 S+B Gruppe AG |3 Hilton Maj 2014
Motel One Tamka (Warszawa) 180 Tamex Inwestycje Motel One 4 kw. 2014
Ibis Styles Biatystok Biatystok 130 Orbis/ Orbis/Accor 4 kw.2014
Accor
Courtyard by Marriott Gdynia 201 SwedeCenter 4 Scandinavian Hotel Management 2014
(umowa franczyzy z Courtyard)
Hotel Europejski Krakowskie Przedmiescie 100 5 Raffles Hotels & Resorts 3 kw.2015
(Warszawa)

ZRODLO: DZIAL NIERUCHOMOSCI HOTELOWYCH NA $WIECIE, STYCZEN 2014

TRANSAKCJE NA RYNKU HOTELOWYM W 2013 R.

HOTEL MIASTO OPERATOR | LICZBA | ILOSC

POKOI GWIAZDEK

Mercure Zakopane Kasprowy | Zakopane |Accor 288 3
Sheraton Krakéw Krakow Starwood | 232 5
Le Bristol Warszawa | Starwood | 206 5

ZRODLO: DZIAL NIERUCHOMOSCI HOTELOWYCH NA SWIECIE, STYCZEN 2014

NOWE HOTELE

Jedna z korzysci ptynacych z organizacji Mistrzostw Europy w Pitce
Noznej w 2012 r. byt wzrost w ostatnim czasie podazy nowych
hoteli, ale Polska nadal oferuje wiele mozliwosci inwestycyjnych,
zwlaszcza w mniejszych miastach. Rynek hotelowy w Polsce rozwija
si¢ bardzo dynamicznie, o czym $wiadczy trwajaca budowa wielu
obiektow. W najblizszych dwoch latach powstanie szereg hoteli,

w tym dziafajacych pod markami migdzynarodowymi, takich jak
Hilton, Marriott, Motel One i Raffles.

RYNEK INWESTYCY]JNY

W 2013 r. warto$¢ obrotow na rynku hotelowym w regionie
EMEA (Europa, Bliski Wschod, Afryka) wzrosta o 15%,

do czego przyczynity si¢ duze transakcje portfelowe i dotyczace
pojedynczych aktywow zawarte w Europie Zachodniej. Jednak
wobec coraz bardziej ograniczonych mozliwosci inwestycyjnych

w najwazniejszych miastach zachodnioeuropejskich ponownie
wzrasta zainteresowanie glownymi miastami Europy Srodkowej

z duzymi weztami komunikacyjnymi. W regionie Europy $rodkowo-
Wschodniej Polska jest obecnie najwazniejszym rynkiem dla
inwestujacych w nieruchomosci hotelowe.

W ubieglym roku sfinalizowano w Polsce trzy duze transakcje
hotelowe w trzech réznych miastach. W powyzszej tabeli
przedstawiono szczegotowe informacje.

W grudniu 2013 r. prywatny inwestor nabyt stynny warszawski
Hotel Bristol, ktory wczesniej przeszedt gruntowny remont
i dotaczyt do sieci Luxury Collection.

CENA SPRZEDAZY | CENA ZA SPRZEDAJACY

NABYWCA
| POKO)

13.569.984 47.118 | Orbis Bachleda Grupa Inwestycyjna
38.000.000 | 163.793 | QIPML Algonquin
N/A N/A | Starman Hotels | Prywatni Inwestorzy
WYNIKI

Whyniki polskich hoteli wskazuja na pozytywny trend, zwiaszcza pod
wzgledem wskaznika obtozenia. Porownujac srednie ceny za pokoj
(ADR) i wskazniki RevPAR w 2013 r.i 2012 ., nalezy pamigta¢

o wptywie na ADR Mistrzostw Europy w Pitce Noznej Euro 2012.
Na ponizszym grafie Srednia cena za pokoj w czerwcu 2012 1.
przekroczyta 500 ztotych.

Po uwzglednieniu tego wplywu wida¢, ze w ubiegtym roku
obtozenie hoteli wzrosto o 5,5%, a Srednia cena za pokoj i wskaznik
RevPAR zmniejszyly si¢ odpowiednio o 9,6% i 4,7%. Naszym
zdaniem sytuacja na rynku hotelowym normalizuje sie, a podaz
nowych pokoi hotelowych nie wplynie na wyniki istniejacych hoteli
ze wzgledu na rosnacy popyt.

GLOWNE WSKAZNIKI
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ZRODLO: STR Global
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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

Analizy makroekonomiczne i sektorowe

Analizy regionalnych i lokalnych rynkéw nieruchomosci

Analiza konkurengji
(projekty istniejace, w budowie i planowane)

Modelowanie zasiegu sprzedazy
obiektow handlowych (catchment area)
oraz szacowanie obrotow

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

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

wraz z prognozami

Analizy preferencji najemcéw i kupujacych

Analityka finansowa

Deterministyczne i probabilistyczne analizy
racjonalnosci finansowej projektow w oparciu
o migdzynarodowe standardy rachunkowosci (MSR)

Opracowywanie zatozen dotyczacych wielkosci,
standardu, kosztow, przychodow, harmonogramu i zatozen
makroekonomicznych projektow

Doradztwo w zakresie optymalnych struktur finansowania
w oparciu o aktualne warunki na rynkach kapitatowych

Identyfikacja i kwantyfikacja
podstawowych czynnikow ryzyka wptywajacych na wynik
finansowy przedsiewziecia

Analiza wrazliwosci modelu
na zmiany otoczenia makro- i mikroekonomicznego

Przyktadowe projekty / Wybrani klienci

Analiza optymalnego zagospodarowania nieruchomosci (HBU), Studium wykonalnosci

PoLsk1 HoLDING
NIERUCHOMOSCI S.A.

E BOUYGUES POLSKA
PROPERTY DEVELOPMENT

MOTAENGIL = REAL ESTATE

JERONIMO MARTINS

POLSKIE KOLEJE PANSTWOWE
Spétka Akcyjna

Raporty rynkowe

ATRIU M AGENCJA ROZWOJU PRZEMYSEU

SPOEKA AKCYJNA
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Aby uzyskaé wiecej informac;ji,
prosimy o kontakt z Dziatlem

Niniejszy raport zawiera informacje ogélnodostepne, a firma Cushman & Wakefield wykorzystata je przy zatozeniu, ze

sa one prawdziwe i kompletne. C&W nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci w przypadku, gdyby informacje te okazaty

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

Marketingu:

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

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.

©2014 Cushman & Wakefield. Wszelkie prawa zastrzezone.

www.cushmanwakefield.pl Na oktadce: Domaniewska Office Hub / Polski Holding Nieruchomosci S.A.
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