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Wstep

Daniel Puchalski
Dyrektor Dziatu Gruntéw Inwestycyjnych JLL

Rynek nieruchomosci komercyjnych, w tym gruntéw inwestycyjnych rozwijat sie bardzo intensywnie w
2015 r. Sprzyjata mu dobra kondycja gospodarki, zréwnowazony sektor kapitatowy i finansowy oraz
malejace bezrobocie.

Wysoka dynamika wzrostu charakteryzowat sie sektor nieruchomosci biurowych. Deweloperzy oddali do
uzytku prawie 700 tys. m2 biur, a aktywnos$¢ najemcéw przyczynita sie do podpisania rekordowej liczby
umow najmu, ktérych wolumen siegnat okoto 1,5 min m2. Wysoki popyt wplynat na zainteresowanie
zakupami nowych terendw pod inwestycje biurowe, szczeg6lnie w Trojmiescie i Krakowie. Jednoczes$nie
obserwujemy coraz wiekszy popyt na grunty inwestycyjne w takich miastach jak Bydgoszcz, Lublin, Opole
czy Rzeszow.

W minionym roku bylismy tez Swiadkami hossy na pierwotnym rynku mieszkaniowym. Do sprzedazy trafita imponujaca liczba nowych inwestyci,
ale i popyt na lokale mieszkaniowe byt réwnie wysoki, co potwierdzajg rekordowe wyniki sprzedazy. Dobra koniunktura opierata w duzej mierze
na zakupach inwestycyjno-gotéwkowych i byta efektem niskich stdp procentowych, powodujacych przenoszenie srodkéw z nisko
oprocentowanych lokat bankowych na rynek nieruchomosci.

Dobrej passy deweloperdw nie zaktdcito nawet rozszerzenie programu MdM na rynek wtorny. Okazato sie, Zze mieszkania ,z drugiej reki” nie
stanowity bezpo$redniej konkurencji dla inwestycji deweloperskich, gdyz realna dostepno$¢ mieszkarn w dobrym stanie technicznym,
spetniajacych warunki programu, byta marginalna. Na rozszerzeniu programu na rynek wtorny skorzystali za to gtéwnie mieszkaricy mniejszych
miast, w ktdrych aktywnos¢ deweloperska jest na nizszym poziomie.

Deweloperzy nie zwalniajg tempa inwestycji liczac na kolejny dobry rok. Na zainteresowanie z ich strony nowymi terenami inwestycyjnymi
wplywa fakt, Zze wielu w catosci wykorzystato posiadany bank ziemi i jest bliskich wyprzedania aktualnej oferty mieszkar. Popyt na grunty
mieszkaniowe spowodowat wzrost cen w 2015 r., ktéry ma szanse by¢ kontynuowany w 2016 r., szczeg6inie w najwiekszych miastach, w ktérych
zapotrzebowanie na dobrze zlokalizowane grunty mieszkaniowe przewyzsza ich podaz.

Popyt na grunty mieszkaniowe i biurowe aktualnie dotyczy gtéwnie terendw o powierzchni pozwalajacej na budowe miedzy 4 000 a 10 000 m?
powierzchni uzytkowej lub uzytkowo-mieszkaniowej. Istotnym kryterium jest tez mozliwo$¢ rozpoczecia inwestycji w mozliwe krétkim czasie.
Projekty o potencjale inwestycyjnym miedzy 10 000 a 60 000 m2 lub wiecej sg chetnie analizowane przez firmy posiadajace wigksze mozliwosci
finansowe, pod warunkiem, ze oferowane na sprzedaz grunty majg uregulowang sytuacje prawng oraz pozwolenie na budowe i miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego lub decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Coraz czeSciej w ofercie pojawiajg sie nieruchomo$ci nabyte w latach 2006 -2009, ktérych ceny zaczynajg spotykac sie z oczekiwaniami
potencjalnych kupujacych, dzieki czemu w wielu przypadkach znajdujg one swoich nabywcow. Sg wsrdd nich zaréwno nieruchomo$ci gruntowe,
jak i zabudowane obiektami przeznaczonymi do renowacji lub przebudowy.

Rekordowo niskie stopy procentowe sktaniajg do lokowania oszczedno$ci w nieruchomosci, ktére zapewnig wyzsza stope zwrotu. Wizja wejécia
w zycie nowej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego sprawita jednak, ze inwestycje w ziemig rolng czy tez zakupy dziatek w celu ich odrolnienia,
ktére jeszcze pare lat temu byty popularng forma lokaty kapitatu, ustapity miejsca popularno$ci pewniejszym inwestycjom, takim jak lokale
mieszkaniowe, w tym apartamenty na wynajem i tzw. aparthotele, nierzadko potoZzone za granica. Sg one reklamowane jako inwestycje
gwarantujace 5-8% zysk w skali roku, co wptywa na ich atrakcyjno$¢ wzgledem lokat bankowych. W odpowiedzi na wzrost popytu na tego typu
produkty, coraz wiecej inwestordw rozwaza wprowadzenie ich do oferty.
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Dynamiczny rozwoj rynku hotelowego w 2015 r. miat przetozenie na wzrost zainteresowania gruntami pod tego typu inwestycje. Naszym
zdaniem ten trend bedzie kontynuowany w 2016 r.

W segmencie gruntéw handlowych trwajg intensywne rozbudowy i modernizacje centréw handlowych, ktére majg na celu sprostanie
Zmieniajacym sie oczekiwaniom nabywcdw i efektywniejsza rywalizacjg z silng konkurencja. Inwestorzy poszukuja gtéwnie gruntdw w miastach
$redniej wielko$ci, pod inwestycje takie jak mate parki handlowe czy projekty typu convenience. Starajq sie przy tym wyszukiwac lokalizacje,
ktére pozwolg uzupetni¢ oferte handlowg miast i wypetni¢ luki na mapie handlowej Polski.

Warto przy okazji zauwazy¢, ze rekordowa liczba inwestycji mieszkaniowych, oddawanych do uzytkowania w ciggu ostatnich dwéch lat, wptyneta
na wzrost powierzchni ustugowo-handlowej zlokalizowanej na terenie nowych osiedli. Sieci spozywcze odpowiadaja na ten trend rozwojem
sklepéw mniejszego formatu, ktdre wpisujg sie w tego typu lokalizacje.

Jak wynika z ogélnych kalkulacji opartych na komunikatach spotek gietdowych, transakcjach ogtaszanych przez kluczowe firmy deweloperskie i
inwestycyjne, danych z Rejestréw Cen i Wartosci Nieruchomosci, prowadzonych przez starostwa i urzedy miast, jak rowniez transakcji zawartych
przy udziale Dziatu Doradztwa Gruntéw Inwestycyjnych JLL, mamy za sobg bardzo dobry rok na rynku gruntéw komercyjnych, ktdry zakonczyt
sie wynikiem transakcyjnym w wysokos$ci ponad 2,5 mid PLN'. Wynik ten potwierdza trend wzrostowy na rynku gruntéw inwestycyjnych w Polsce
wzgledem 2014 r. Zawdzigczamy go przede wszystkim dynamice rynku mieszkaniowego w Warszawie oraz w pozostatych duzych miastach, jak
réwniez rynku biurowego w takich miastach jak Krakéw, Wroctaw czy Poznan.

1 Wartos¢ nie uwzglednia transakcji sprzedazy gruntéw nalezacych do Skarbu Paristwa lub bedacych wiasnoscia jednostek samorzadu terytorialnego
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Rynek Nieruchomosci
Biurowych

Dynamika

Podsumowujac 2015 rok mozemy méwic¢ o rekordach zaréwno w
odniesieniu do wolumenu biur w budowie, jak réwniez skali popytu.
W catym roku firmy wynajety okoto 1,5 miliona m2 co jest najwyzszym
wynikiem w historii polskiego rynku nowoczesnych powierzchni
biurowych. W samej Warszawie popyt siegnat 834 000 m2.

Wysoka podaz powierzchni biurowej natrafita na rosnacy popyt na
powierzchnie biurowe, w szczegdlnosci w Warszawie i Krakowie.
Wysoki popyt generowany byt przez dynamiczny rozwdj sektora
ustug dla biznesu (szczegolnie na gtéwnych rynkach poza
Warszawa) oraz zainteresowanie ze strony instytucji publicznych
przeprowadzka do nowoczesnych biurowcow. Wykorzystujac bogatg
oferte biur na rynku oraz silng pozycje negocjacyjng najemcy i fakt
koriczacych sie umoéw najmu w starszych budynkach, firmy korzystaty
tez chetnie z okazji, by skonsolidowaé swoje oddziaty w jednym,
prestizowym obiekcie.

Wspétczynnik niewynajetych biur na koniec 2015 r. ksztattowat sie w
Warszawie na poziomie 12,3%. Czynsze pozostawaty na stabilnym
poziomie, z odczuwalng tendencjg spadkowa stawek efektywnych ze
wzgledu na rosnaca konkurencje na rynku.

Ozywienie na rynku biur miato bezposrednie przetozenie na
zainteresowanie gruntami pod nowe inwestycje, ktére wzrosto w
drugiej potowie 2015 roku.

Rynek Najemcy

Bez watpienia w roku 2015 mieli$my do czynienia z rynkiem najemcy.
Firmy negocjujace umowy przednajmu mogty oczekiwac od
wiascicieli budynkéw atrakcyjnych ofert i szeregu zachet, nie tylko w
postaci cze$ciowych zwolnier z czynszu, ale réwniez atrakcyjne;
aranzacji przestrzeni, oraz dodatkowych udogodnien w budynku np.
sali fitness, sal konferencyjnych, czy przedszkola. Dzigki duzej
aktywnosci najemcow rynek warszawski zanotowat najwyzszy od
kilku lat poziom absorpcji netto, ktory wyniost okoto 280 000 m2.
Bardzo dobrze radzity sobie réwniez rynki regionalne.

Wyzwaniem dla wiascicieli budynkow biurowych w 2015 roku byto
utrzymanie najemcédw w starzejgcych sie budynkach o nizszym
standardzie i charakteryzujacych sie nieefektywng powierzchnia.
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Szczegdlnie w sytuacii, gdy aktywnym klientem na rynku najmu staty
sie podmioty z sektora publicznego, zainteresowane skorzystaniem z
oferowanych przez wynajmujgcych zachet i opuszczeniem
zajmowanych od lat budynkéw o niskim standardzie.

Po Pierwsze Przednajem

Umowy przednajmu sg bardzo pozadane przez deweloperdw i w
wielu przypadkach s w stanie uruchomi¢ budowe danej inwestycji
biurowej. Niemniej jednak doswiadczeni deweloperzy dziatajacy na
rynku sg w stanie rozpocza¢ budowe biurowcow bez zabezpieczenia
30-40% budynku umowami przednajmu. Taki poziom jest
standardowo wymagany przez banki i pozwala deweloperowi
pozyskac finansowanie na inwestycje.

Duza konkurencja na rynku przednajmu nie pozostaje bez wptywu na
czas sprzedazy gruntow przeznaczonych pod budynki biurowe.
Wyjatek stanowig nieruchomosci potozone w najlepszych
lokalizacjach i posiadajace pozwolenie na budowe oraz oferowane za
nizsza cene niz rynkowa.

Regiony Gora

Biura w miastach regionalnych najczesciej wynajmuija firmy z sektora
ustug dla biznesu, ktore podpisujgq umowy na duzy wolumen
powierzchni, niejednokrotnie konsolidujac kilka siedzib. Duzy popyt
ze strony tej branzy generuje rozwdj rynkéw biurowych poza
Warszawg, W 2015 r. sektor ustug dla biznesu miat 56% udziat w
strukturze uméw najmu zawartych w miastach regionalnych.

Krakéw jest drugim rynkiem w Polsce (po Warszawie) pod wzgledem
zasobow nowoczesnej powierzchni biurowej. Dobrg kondycje tego
rynku potwierdza niski wspotczynnik pustostanéw i wysoka absorpcja
powierzchni. Dodatkowo, state zainteresowanie inwestoréw gruntami
pod projekty biurowe pozwala sgdzi¢, ze Krakow bedzie dalej
rozwijac sie w obecnym tempie.

We Wroctawiu, ktory cechuje sie wysoka aktywnoscig najemcow, w
2015 r. miato miejsce kilka wiekszych transakcji na rynku gruntéw
biurowych. Co wiecej, eksperci JLL posiadajq informacje o trwajacych
negocjacjach sprzedazy duzych terendw inwestycyjnych w tym
miescie, ktdrych finalizacja jest zapowiadana na 2016 rok. Pozwala
to oczekiwaé podobnego tempa rozwoju rynku gruntéw komercyjnych
jak w Krakowie.

Tréjmiejski rynek biurowy cechuje duza aktywno$¢ lokalnych
deweloperow. Dostarczajg oni wigkszo$¢ nowej powierzchni biurowe;
realizujac projekty na posiadanych zasobach ziemi oraz w mniejszym
stopniu bazujgc na nowych akwizycjach.
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Obserwujemy jednoczes$nie ponowne zainteresowanie tym rynkiem
ze strony inwestoréw zagranicznych, obecnych w innych miastach
Polski , ktérzy bardzo aktywnie poszukujg terendéw pod inwestycje w
Trojmiescie.

Poznan, podobnie jak Trojmiasto, znalazt sie w kregu
zainteresowania inwestorow majacych swoje siedziby poza tym
miastem i wszystko wskazuje na to, ze w 2016 r. bedziemy
$wiadkami kolejnych inwestycji biurowych oraz nowych transakcji
sprzedazy gruntdw komercyjnych w tym miescie.

Deweloperzy coraz chetniej budujg biurowce w miastach spoza
najwigkszej siddemki, migdzy innymi w Rzeszowie, Bydgoszczy,
Szczecinie czy Lublinie. Zainteresowanie tymi lokalizacjami wynika z
nizszych kosztow prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, dostepu
do dobrze wyksztatconych specjalistow i sprzyjajacych warunkéw do
inwestowania tworzonych przez lokalne samorzady.
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Biurowe Grunty
Inwestycyjne

Trendy w 2016 r.

Miasta Regionalne na Celowniku

Pomimo prognoz méwigcych, ze wspotczynnik powierzchni
niewynajetej moze wzrosna¢, grunty pod inwestycje biurowe nie
znikng w 2016 r. z pola zainteresowania inwestoréw. Bedg oni —
naszym zdaniem - w szczegoIno$ci koncentrowa¢ swojg uwage na
takich miastach jak Krakow, czy Tréjmiasto. Mozemy tez spodziewaé
sig zwiekszenia zainteresowania inwestycjami w Rzeszowie, Lublinie
czy Poznaniu. Réwniez Wroctaw, tak jak w ubiegtych latach,
pozostanie miastem, w ktérym transakcje zakupu gruntéw beda,
kontynuowane na aktualnym poziomie, z mozliwg tendencjq
wzrostowa,

Sektor Publiczny

Udziat uméw najmu biur zawieranych z udziatem podmiotéw z
sektora publicznego bedzie prawdopodobnie w najblizszym czasie
wzrastat. W konsekwencji przeprowadzek do nowoczesnych
budynkow biurowych, mozemy sie spodziewa¢ zwiekszone;j oferty
zabudowanych nieruchomo$ci biurowych, przeznaczonych do
modernizacji i przebudowy lub wyburzenia.

ol Nl 19
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Nowe Kierunki Rozwoju w Warszawie

Od kilku lat deweloperzy szukajg w Warszawie nieruchomosci pod
zabudowe biurowa, zlokalizowanych w szczegdInosci wzdtuz linii
metra, zwlaszcza drugiej jego linii. Przewidujemy, e ten trend
utrzyma sie w 2016 r. Na celowniku inwestoréw znajdg sie takze
grunty w sasiedztwie planowanych tras tramwajowych, np. do
Wilanowa, a takze dworcéw kolejowych bedacych waznymi weztami

komunikacyjnymi dla aglomeracji.

Grunty inwestycyjne w takich dzielnicach jak Dolny Mokotéw, Aleje
Jerozolimskie az do wezta Salomea czy Zoliborz, z dobra ekspozycjg,
i dogodng komunikacjg, majg duze szanse na znalezienie swoich
nabywcow 2016 r. Tereny potozone w centrum miasta niezmiennie
wpisujg sig¢ w obszar zainteresowan nabywcow, pod warunkiem
jednak, ze ich cena jest adekwatna do wartoSci wynikajacej z analizy

inwestycyjnej.
Srednie Ceny Gruntéw w 2015 .

Obszar

Warszawa COB*
Warszawa obrzeza COB*
Warszawa pozostate

Miasta powyzej 400 tys. mieszkaicow

Cena
(PLN / m2 PUB**)

2200-3500PLN
1650 -2 100 PLN
600 -1 300 PLN
400 -1 100 PLN
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Rynek Nieruchomosci
Mieszkaniowych

Podsumowanie 2015 r.
Niezmiennie Wysoki Popyt

Dobra kondycja rynku mieszkaniowego w 2015 r. byta efektem
trwajacego od korica 2013 r. wysokiego popytu na nowe lokale
mieszkaniowe. Przyczynity sie do niego miedzy innymi utrzymujace
sie na niskim poziomie stopy procentowe, ktére zachecaty do
zaciggania kredytow. Osoby posiadajgce wolne $rodki, zamiast nisko
oprocentowanych lokat, chetnie wybieraty w 2015 roku opcje
alternatywne, zapewniajace wyzszg stope zwrotu, w tym takze zakup
mieszkania z przeznaczeniem na wynajem.

Wiekszo$¢ mieszkar deweloperzy sprzedawali na wezesnych
etapach realizacji lub zaraz po otrzymaniu pozwolenia na budowe.
Potencjalnych nabywcédw zachecato do podejmowania decyzji nie
tylko wieksze poczucie bezpieczenstwa wynikajace z funkcjonowania
ustawy o ochronie nabywcy lokalu mieszkaniowego, ale réwniez
wiekszy wybdr mieszkan, mozliwo$¢ wprowadzania zmiany w
projekcie oraz atrakcyjne harmonogramy ptatnosci.

Duze zainteresowanie zakupem mieszkan na rynku pierwotnym w
2015 r. wynikato réwniez z funkcjonowania programu MdM. Warto
przy okazji przypomnie¢, ze nowelizacja tego rzadowego programu w
2015 r. umozliwita pozyskiwanie finansowania ze $rodkéw programu
na zakup mieszkan i doméw jednorodzinnych ,z drugiej reki”.

Nie sprawdzity sie przy tym obawy deweloperéw, ze otwarcie
programu na rynek wtorny zmniejszy zainteresowanie zakupami
lokali na rynku pierwotnym, a przynajmniej nie w odniesieniu do
najwiekszych aglomeracji, takich jak Warszawa, Poznan, Krakéw czy
Gdansk, gdzie roznice pomiedzy limitami cenowymi dla rynku
pierwotnego i wtérnego s na tyle duze, ze skutecznie uniemozliwia
to korzystanie z programu przy zakupie mieszkan ,z drugiej reki”.

Wsrdd najwiekszych miast Polski, stosunkowo dobrze pod wzgledem
mozliwo$ci skorzystania z doptat w ramach programu MdM do
zakupu mieszkania ,z drugiej reki” wypada £6dz, niemniej jednak na
rozszerzeniu programu o mieszkania oferowane na rynku wtérnym
najbardziej zyskali mieszkancy mniejszych miast, takich jak Gorzéw
Wielkopolski, Olsztyn, Katowice, Bydgoszcz czy Zielona Géra. Majg
oni znacznie wigkszy wybor mieszkan kwalifikujacych sie do zakupéw
z dopfatg niz mieszkancy najwiekszych miast.
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Sprawdzity sie za to prognozy tych analitykow, ktorzy twierdzili, ze
sprzedajacy uzywane mieszkania sg skfonni dostosowywac cene
wywotawczg do limitow obowigzujacych w MdM tylko wtedy, gdy
zakfadana przez nich cena sprzedazy znajduje sie na granicy limitu.
Zdaniem ekspertow JLL, pomimo doptat na rynku wtérnym, w 2016
roku w najwiekszych miastach na wygranej pozycji nadaj beda
inwestycje deweloperskie.

Stabilne Ceny Mieszkan

Wsrdd czynnikdw ksztattujgcych wysoki popyt na zakup nowych
mieszkan nalezy réwniez wymienic polityke cenowg prowadzong,
przez deweloperdw. Fakt, ze na rosnacy popyt zareagowali oni w
wigkszosci przypadkéw zwiekszaniem podazy, a nie réwnie
dynamicznym podnoszeniem cen mieszkan, pozwolit utrzymaé
zainteresowanie zakupem nowych lokali na rynku pierwotnym na
wysokim poziomie.

Kolejny Rekordowy Rok w Branzy Deweloperskiej

Ceny gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa w najwiekszych polskich
aglomeracjach cechowata w 2015 roku tendencja wzrostowa, a popyt
na nie byt réwnie duzy, jak w 2014 r. Warto jednak podkreslic, ze
deweloperzy twardo stgpali po ziemi i bardzo uwaznie szacowali
optacalnos¢ kazdej potencjalnej inwestycji. Uwzgledniali przy tym
realia rynkowe, a wiec zardwno ceny mieszkan w okolicy,
konkurencje, skale i standard planowanych budynkéw i mieszkan, jak
i czynniki ksztattujace popyt wérdd ich potencjalnych nabywcow.

Deweloperzy majg nadal w pamieci kryzys z 2008 roku, poza tym
roztropnos¢ i wigksza ostrozno$¢ w ich dziataniach wynikata z
obowigzywania przepisdw ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. W efekcie, konsekwentnie
negocjowali oni ceny zakupu ziemi i unikali przeszacowania zaréwno
wartosci gruntu, jak i swoich mozliwosci finansowych. Jednoczes$nie
bardzo dobrze odczytywali potrzeby rynku, starajac sie sprosta¢
wysokiemu popytowi poprzez wprowadzanie nowych inwestycji.

Dobre nastroje w branzy deweloperskiej idealnie odzwierciedla
rekordowa liczba wydanych pozwoleh na budowe. W okresie od
stycznia do listopada 2015 r. w Polsce wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym na budowe 171 407
mieszkan - 0 18,7% wigcej niz w analogicznym okresie 2014 r.,
réwniez ocenianym jako wyjatkowo dobry dla deweloperdw,
inwestoréw indywidualnych, spétdzielni i innych podmiotow
dziatajgcych na tym rynku. Wzrosta réwniez liczba mieszkan, ktorych
budowe rozpoczeto — do 156 025, czyli 0 11,8% wiecej niz w roku
ubiegtym. W 2015 r. oddano tez do uzytkowania wigcej mieszkan niz
przed rokiem.

COPYRIGHT © JONES LANG LASALLE IP, INC. 2016. All Rights Reserved
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Pod wzgledem liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w 2015 r.,
wiodaca pozycje zajeto wojewoddztwo mazowieckie. Odnotowano w
nim réwniez najwieksza liczbe mieszkan, na ktére wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, jak
tez najwiecej lokali, ktérych budowe rozpoczeto.?

Condo-apartamenty i Mikroapartamenty na Topie

W odpowiedzi na rosngca liczbe oséb zainteresowanych zakupem
mieszkan w celach inwestycyjnych, deweloperzy wprowadzajg do
swoich ofert produkty znane jako condo-apartamenty i aparthotele.
Oferta tego typu inwestycji ro$nie w relatywnie szybkim tempie w
szczegoInosci w Warszawie oraz w miejscowosciach
uzdrowiskowych i wypoczynkowych.

Deweloperzy zauwazyli potencjat w minilokalach, na zakup ktorych
decydujq sie gtéwnie miodzi ludzie, zaciagajacy pierwszy kredyt i
inwestorzy zainteresowani ich podnajmem. Budowe
mikroapartamentéw rozpoczeta w 2014 r. firma Dolcan (inwestycja
Miasteczko Rubikon u zbiegu ul. Technicznej i Cegielnianej w
Warszawie), a w $lad za nig poszta w 2015 roku firma Dantex
(inwestycja Wolska2 przy ul. Wolskiej w Warszawie).

Warto przy okazji zwrdci¢ uwage, ze pomimo zainteresowania ze
strony deweloperéw zakupem gruntéw pod projekty mieszkaniowe
oferujgce mikroapartamenty, wyselekcjonowanie odpowiedniej oferty
nie jest proste. Trudnosci wynikaja nie tylko z cen nieruchomosci, ale
takze postanowien planéw miejscowych regulujgcych minimalng,
liczbe miejsc parkingowych przypadajacych na jedno mieszkanie.

Nowi Gracze na Rynku Mieszkaniowym
Dobra koniunktura na rynku mieszkaniowym zachecata do

wchodzenia na polski rynek nowych graczy m.in. ze Skandynawii i
Kataru.

2 GUS, Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczen listopad 2015 roku, Opracowanie sygnaine,
Warszawa 17.12.2015r.
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Mieszkaniowe Grunty
Inwestycyjne

Trendy w 2016 r.
Stabilna Sytuacja na Rynku Mieszkaniowym

Zdaniem analitykéw JLL, szczyt boomu na zakup mieszkania i
absolutnie rekordowa sprzedaz mamy juz za soba. W najblizszych
latach mozna sie spodziewac ostabienia czynnikéw powodujacych
dotychczasowy wysoki popyt ze wzgledu na planowane zakonczenie
programu MdM, rosnace wymogi w zakresie wktadu wtasnego,
mozliwe wyzsze marze kredytéw hipotecznych wynikajace z
wprowadzenie podatku bankowego. Wszystkie te czynniki wptyng na
mozliwo$ci zakupowe klientow. Stabilna sytuacja na rynku
mieszkaniowym powoduje jednak, ze deweloperzy nadal moga liczy¢
na dobrg sprzedaz i popyt na nowe projekty. Rowniez ceny mieszkan
nie powinny pozosta¢ w 2016 r. na dotychczasowym poziomie.

Dobre wyniki finansowe w 2015 r., wyprzedanie biezacej oferty
mieszkan i wyczerpane zapasy zakupionych wcze$niej dziatek
inwestycyjnych, powodujg Ze wigkszo$¢ deweloperéw optymistycznie
patrzy w przyszto$¢ oczekujac kontynuaciji w 2016 r. dobrej
koniunktury. Wedtug specjalistow JLL, ten optymizm bedzie miat
bezpo$rednie przetozenie na dalsze zainteresowanie terenami pod
inwestycje mieszkaniowe. W 2016 r. spodziewane jest zamknigcie
kilku transakcji sprzedazy negocjowanych w ubiegtym roku,
dotyczacych bardzo atrakcyjnie potozonych gruntéw w najwiekszych
miastach Polski. Zdaniem specjalistow JLL, ze wzgledu na
dostepno$¢ i ceny gruntow, a takze program MdM, w 2016 r. nalezy
sie spodziewa¢ wiekszej popularnosci dziatek inwestycyjnych w
dzielnicach poza $cistym centrum takich aglomeraciji jak Warszawa,
Wroctaw, Krakow czy Gdansk.

Kurczaca sie oferta dobrze przygotowanych gruntow w Warszawie,
Wroctawiu czy Krakowie sprawi, ze czes$¢ inwestorow i deweloperow
coraz chetniej bedzie spogladaé w kierunku takich miast, jak
Katowice czy £6dZ i analizowaé mozliwosci inwestycyjne w tych
lokalizacjach. Coraz mniejsza podaz atrakcyjnych terenéw w
najwiekszych miastach Polski ma szanse przetozyC si¢ rowniez na
wzrost cen gruntdw mieszkaniowych w 2016 r., w szczegéinosci w
przypadku mniejszych dziatek, umozliwiajacych realizacje
mniejszych, jedno- lub dwuetapowych projektéw.

Wielu deweloperdw juz w 2015 r. wracato do analizy terenéw w mniej

atrakcyjnych i stabiej wyeksponowanych lokalizacjach, na ktérych
mozna zbudowaé mieszkania spetniajace kryteria doptat w ramach
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programu MdM. Poniewaz program MdM ma trwa¢ do konca 2018 r.,
strategie wielu deweloperow zaktadaja zakup dziatki w 2016 roku i jak
najszybsze rozpoczecie inwestycji mieszkaniowej z lokalami w
cenach i metrazach kwalifikujgcych sie do uzyskania doptat w ramach
rzadowego programu. Liczg tym samym na mozliwo$¢ szybkiej
sprzedazy oferty jeszcze przed koncem 2018 r.

Warto przypomniec, ze nowelizacja przyjeta w 2015 r., poza
otwarciem MdM na rynek wtorny, wprowadzita szereg zmian, ktore
majq sprawi¢, ze program stanie dostepny dla szerszego grona
potencjalnych beneficjentéw. Dotyczyty one miedzy innymi
zwiekszenia kwoty dofinansowania i maksymalnej powierzchni,
wedtug ktérej mozna liczy¢ doptate, a takze zniesienie rygoru zakupu
pierwszego mieszkania i limitu wieku w przypadku rodzin
wychowujacych troje lub wiecej dzieci. Mozliwo$¢ skorzystania z
wyzszych doptat i zakupienia wigkszego mieszkania, przy
zachowaniu analogicznej zdolnosci kredytowej, moze sprawi¢, ze w
2016 r. wigcej 0s6b spetniajacych kryteria programu rzadowego
zdecyduije sie na zakup swojego pierwszego ,M” od dewelopera.

Najem Lepszy niz Zakup?

Z uwagi na fakt, ze od 2016 r. nastapito podwyzszenie wymaganej
wysoko$ci wktadu wtasnego do kredytu hipotecznego, a od lutego ma
wejS¢ w zycie podatek bankowy, ktory wigze sie z podniesieniem
przez banki marz od kredytéw hipotecznych, dla wielu oséb rosnace
koszty kredytu mogg oznaczaé brak mozliwo$ci zakupienia wtasnego
.M, tym bardziej, jesli nie majg szans by¢ beneficjentami programu
MdM.

Zdaniem analitykoéw JLL, coraz wiecej gospodarstw domowych
bedzie wybierato najem zamiast raty kredytowe.

Wigzanie sie umowa najmu nie tylko nie wymaga wktadu wtasnego,
ale tez jest mniej ryzykowne, niz wigzanie sie kredytem, pozwala tez
na wiekszg mobilnos¢. W odpowiedzi na potencjalny wzrost popytu
na mieszkania na wynajem, mozemy spodziewac sie wejécia na
rynek nowych podmiotéw, ktore bedg stanowi¢ konkurencje dla
Funduszu Mieszkan na Wynajem, kontrolowanego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego. Rozw6j tego segmentu rynku jest kolejng
szansg na wzrost popytu na grunty mieszkaniowe w najblizszych
latach. Dodatkowo, fundusze poszukujace budynkéw z mieszkaniami
na wynajem moga znacznymi zakupami ztagodzi¢ skutki potencjalne;
przewagi podazy nowych mieszkan nad popytem w 2016 r.

Luksus w Modzie

Zdaniem analitykéw JLL, w najblizszych latach mozemy spodziewaé
sie poszerzenia oferty apartamentéw i mieszkan oferowanych na
rynku premium, w szczegélnosci w Warszawie. Grunty pod tego typu
inwestycje cieszq sie szczegdlnym zainteresowaniem inwestoréw
reprezentujacych polski kapitat, jak réwniez indyjski czy arabski.

Srednie ceny gruntéw w 2015 .

Cena

Ob
szar (PLN / m2 PUM)

Warszawa Srodmiescie 2200-4000PLN

Warszawa - pozostate dzielnice 650 —2 500 PLN

Miasta powyzej 400 tys. mieszkancéw 550 — 1 600 PLN
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Rynek Nieruchomosci
Handlowych

Rewitalizacja, Modernizacja, Rozbudowa...

Znaczacy (27%) udziat w wolumenie powierzchni centrow
handlowych oddawanej do uzytku w 2015 r. (502,000 m2) stanowity
rozbudowy starszych centréw handlowych. Powigkszanie przestrzeni
handlowej oraz modernizacja byly kluczowym elementem strategii
wiascicieli starszych obiektow i odpowiedzig na rosnaca konkurencje
na rynku oraz popularno$¢ zakup6w przez internet. Ich celem byto
podniesienie atrakcyjnosci i lepsze przystosowanie oferty centrow
handlowych do aktualnych oczekiwan klientéw, ktdrzy jak wynika z
raportu JLL ,Entuzjasci i bywalcy. Generacja Xi Y w centrach
handlowych’, lubig spedza¢ czas w centrach handlowych nie tylko na
zakupach. Traktuja je jako miejsca spotkan towarzyskich, wydarzen
spotecznych i rozrywkowych.

Prowadzone modernizacje i przebudowy miaty na celu, miedzy
innymi, wzmacnianie i powiekszanie stref gastronomicznych oraz
wprowadzanie nowych marek.

Popularno$¢ Mniejszych Formatéw Handlowych

W 2015 r. Dziat Gruntéw Inwestycyjnych JLL obserwowat stabilne, w
poréwnaniu z rokiem ubiegtym, zainteresowaniem terenami
handlowymi. Rdwniez ceny transakcyjne byty zblizone do tych z

2014 r. Najwiekszg popularnoscig cieszyly sie tereny pod projekty z
kategorii street mall — kameralne centra handlowe typu convenience
w atrakcyjnych lokalizacjach, ze sklepami dostepnymi bezposrednio z
parkingu i ograniczonymi do minimum powierzchniami wspoinymi.

Zakupy Lokalnie

Realizacja rekordowej liczby inwestycji mieszkaniowych
spowodowata wprowadzenie na rynek duzo wigkszej powierzchni
ustugowej na terenach osiedli mieszkaniowych, w ktérych najwieksze
sieci sklepow spozywczych chetnie lokujg swoje sklepy.

Wielkopowierzchniowe Obiekty Handlowe

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, uchwalona przez Sejm 8 wrzeénia 2015r.,
porzadkuje przepisy prawne regulujace zasady lokalizowania na
terenach gmin wielkopowierzchniowych obiektdéw handlowych.
Ustawa dokonuje zmian, zgodnie z ktérymi, jezeli na terenie gminy
przewiduije sie lokalizacje obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2 000 m2, w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy okre$la sie obszary, na
ktérych moga by¢ one umieszczone, natomiast ich lokalizacja na
wyznaczonym obszarze moze nastapi¢ wytacznie na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Naszym zdaniem zmiana, poza uporzadkowaniem legislacji, nie
wywota rewolucji na rynku gruntéw handlowych. Wiekszo$¢ gmin
lokalizowata supermarkety o powierzchni powyzej 2 000 m2. w
oparciu 0 miejscowe plany zagospodarowania. Faktem jest jednak,
ze z powodu braku jednolitego orzecznictwa sadow, taka budowa
zdarzata sie réwniez na podstawie warunkow zabudowy. Nowelizacja
reguluje te zasady i likwiduje istniejacq od 2008 r. luke prawna, co
niewatpliwie przyczyni sig¢ do wigkszej przewidywalnosci polskiego
prawa i mniejszej uznaniowosci, z jaka mozna si¢ byto zetknaé
wcze$niej. Zdaniem ekspertéw JLL, wptynie to pozytywnie na oceng
polskiej legislacji przez podmioty rozwazajace wejscie na ten rynek
oraz poprawi transparentno$¢ polskiego rynku nieruchomosci.
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Handlowe Grunty
Inwestycyjne

W Poszukiwaniu Luki na Mapie Handlowej Polski

W 2016 r. nadal duzym zainteresowaniem deweloperéw bedg
cieszyly sie tereny, na ktérych mozna realizowa¢ popularny aktualnie
koncept obiektow handlowych typu ,street mall” czy tez centréw
,convenience”. Naszym zdaniem, w 2016 r. najbardziej
poszukiwanymi gruntami bedg te o powierzchni miedzy 0,5a 1,5 ha,
a w szczegoInosci grunty w miastach liczacych 30 000 — 250 000
mieszkancdw. Ceny gruntéw handlowych w 2016 r. pozostang na
stabilnym poziomie.

Chociaz popyt na grunty handlowe jest stabilny, co jest zwigzane
miedzy innymi z dynamicznym rozwojem takich konceptéw
handlowych jak Vis a Vis, HopStop czy STOP.SHOP., niewiele
terendw spetnia kryteria atrakcyjnosci lokalizacji, dobrego dojazdu
oraz przygotowania planistycznego.

Na rynku nie brakuje terenéw pod inwestycje o duzej skali, w tym
potozonych w miastach o duzym nasyceniu powierzchnig handlowg,
ktérych wiasciciele, z roznych przyczyn, nie byli w stanie rozpocza¢
procesu budowy projektu handlowego wtedy, kiedy konkurencja byta
mniejsza.

Srednie ceny gruntéw w 2015 .

Obszar Cena (PLN / m2 PUU¥)

Warszawa - tereny przeznaczone pod

handel wielkopowierzchniowy 2000 -5 000 PLN

Warszawa - tereny przeznaczone pod
parki handlowe i wolnostojace budynki 1 500 — 2 000 PLN
handlowe

Miasta powyzej 400 tys. mieszkaficéw 400 - 1 200 PLN
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Rynek Nieruchomosci
Hotelowych

Podsumowanie 2015 r.

Wzrost Konkurencji na Rynku Hotelarskim

Rok 2015 uptynat pod znakiem rozwoju w branzy hotelarskie;.
Sprzyjajace wskazniki makroekonomiczne miaty bezposrednie
przetozenie na zainteresowanie Polskq ze strony inwestorow
hotelowych, ktérzy pozytywnie oceniajg potencjat tego sektora. Z
roku na rok rosnie tez liczba turystéw, co generuje popyt na miejsca
hotelowe, a w dalszej kolejno$ci moze przetozy¢ sie na dobre wyniki
operacyjne i finansowe operatoréw. Dodatkowo, polski przemyst
spotkan biznesowych w szybkim tempie goni kraje Europy
Zachodniej.

Nowych hoteli systematycznie przybywa, jednak wzrost bazy
hotelowej jest nierdbwnomierny geograficznie, co wynika ze
zroznicowanej atrakcyjnosci turystycznej czy biznesowe;
poszczegolnych regionéw. Regionem zdecydowanie dominujgcym
pod katem liczby pokoi hotelowych w Polsce jest wojewddztwo
mazowieckie.

Najwiekszy udziat w bazie hotelowej (liczony liczba miejsc
noclegowych) maja hotele trzygwiazdkowe, a najmniejsza liczba
hoteli oferowana jest w segmencie 5*. Warto jednoczes$nie
zaznaczyc¢, ze nadal relatywnie niewiele miedzynarodowych sieci
hotelowych, dziatajacych na terenie naszego kraju, posiada oferte
skierowang w segmencie hoteli 1* i 2*. Zainteresowane rozwojem w
tym obszarze rynku sg takie sieci jak m.in. Accor z markami Ibis i

Ibis Budget, Louvre Hotels Group z markami Premiere Classe i
Campanile, IHG z markg Holiday Inn Express, Marriott z markg Moxy,
a takze B&B oraz sie¢ Qubus z marka Alto, ktorej pierwszy hotel
zostat otwarty w lutym 2015 r. w Zorach.

W 2015 r. obserwowali$my wzrost usieciowienia hoteli. Polskie sieci,
takie jak De Silva czy Diament rozwijaja sie, majg jednak potezng
konkurencje w postaci zagranicznych gigantdw wprowadzajgcych na
rynek nowoczesne, profesjonalnie zbudowane, wyposazone i
zarzadzane z zachowaniem miedzynarodowych standardéw obiekty
hotelowe. Oferta tego typu obiektéw zostata w 2015 r. uzupetniona
migdzy innymi o takie hotele jak Best Western Q Plus, Best Western
Efekt Express, DoubleTree by Hilton Krakéw Hotel & Convention
Center, Hampton by Hilton w Krakowie, Courtyard by Marriott Gdynia
Waterfront w Gdyni czy Best Western Browar Mariacki w Katowicach.

Alternatywne Formy Inwestyciji

Rosnace zainteresowanie inwestoréw budowg aparthoteli jest
efektem wzrostu popytu na tego typu produkty. Coraz wigcej 0séb
poszukuje sposobow ulokowania kapitatu, ktére przyniosg wyzszy
zysk niz lokata bankowa czy obligacje, a jednoczesnie nie bedg
obcigzone wysokim stopniem ryzyka. Inwestycja w apartament
hotelowy jest postrzegana w tym kontekscie jako atrakcyjna,
dochodowa i wygodna forma lokalizacji kapitatu. Mozliwo$¢
przekazania apartamentu w rece operatora, w celu zarzadzania nim i
wygenerowania zyskéw, a jednoczesnie skorzystania z opcji tzw.
-pobytu wtascicielskiego” to zalety, na ktére wskazujg osoby
decydujace sie na zakup apartamentéw w systemie condo, a nie
zakup zwyklych mieszkar pod wynajem.
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Hotelowe Grunty
Inwestycyjne

Trendy w 2016 r.

Hotelowa Ekspansja na Polskim Rynku

Miedzynarodowe sieci hotelowe bedg kontynuowaé ekspansje na
polskim rynku. Szukajg one nie tylko dziatek w prestizowych
lokalizacjach w najwigkszych aglomeracjach, o bardzo dobrej
widoczno$ci i komunikacii, ale rdwniez dziatek na obrzezach miast,
szczegolnie regionalnych, pod niskobudzetowe projekty. Specjalisci
JLL z Dziatu Gruntéw Inwestycyjnych juz w 2015 roku otrzymywali
duzg liczbe zapytan dotyczacych dziatek pod projekty hotelowe na
Slasku i w Krakowie.

Na podstawie analizy rynku, specjalisci JLL szacujg, ze w ciggu
najblizszych 2-3 lat w najwiekszych miastach Polski powstanie okoto
30 nowych obiektow hotelowych duzych sieci, z czego potowe bedq
stanowi¢ hotele niskobudzetowe.
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Rynek Rolny

Podsumowanie 2015 r.
Zmiany Legislacyjne

Rok 2015 r. uptynat pod znakiem zmian przepiséw dotyczacych
obrotu gruntami rolnymi. Wraz z postepujacymi pracami nad nowym
brzmieniem ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, obserwowali$my
determinacje zaréwno po stronie kupujacych, jak i sprzedajacych, by
zdazy¢ przeprowadzi¢ planowane transakcje jeszcze na ,starych
zasadach”. Po$piech wynikat z faktu, iz zgodnie z zapowiedziami,
nowe przepisy miaty wprowadzi¢ dodatkowe obostrzenia w obrocie
gruntami rolnymi, zmierzajac w kierunku ograniczenia mozliwosci ich
zakupu przez podmioty nieprowadzace aktywno$ci rolne;.

Podpisanie przez prezydenta 27 sierpnia 2015 r. nowej ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego wptyneto negatywnie na
zainteresowanie potencjalnych kupujacych ofertami gruntéw rolnych
w czwartym kwartale. Dynamika dziatan potencjalnych kupujacych
konsekwentnie malata wraz ze zblizajacym sie terminem wejscia w
zycie tej ustawy, ktéry poczatkowo zostat wyznaczony na 1 stycznia
2016 r., a ostatecznie zostat przesunigty, nowelizacjg uchwalong,
przez sejm 16 grudnia, na 1 maja 2016 r.

Atrakcyjnos¢ Inwestycyjna Polskiej Ziemi Rolnej

Pomimo, iz ceny ziemi rolnej znaczaco wzrosty w ubiegtych latach, w
2015 r. nadal byty one co najmniej 2-3 - krotnie nizsze niz $rednie
ceny w wielu krajach UE, gdzie nierzadko brakuije tez jej wolnych
zasobow. Ta atrakcyjnos¢ cenowa miata bezpo$rednie przetozenie
na zainteresowanie polskq ziemig wsrod zagranicznych inwestoréw.
Zapowiadane zmiany prawne znaczaco ostudzity jednak zapat wielu
z nich. W szczegolnoSci negatywnie wptynety na zainteresowanie ze
strony tych podmiotéw, ktorych strategia zaktadata zakupy gruntow w
celu odrolnienia i pozarolniczego zagospodarowania. Brak stabilnosci
polskiej legislacji w zakresie obrotu ziemig rolng oraz zapowiedzi
wprowadzania dalszych ograniczen wptynety na podejmowanie przez
nich negatywnych decyzji dotyczacych zaangazowania swojego
kapitatu w Polsce.

Koniec Cenowego Zawrotu Glowy?
Wizja korica dobrej koniunktury na zakup gruntow rolnych wptyneta
na ostudzenie oczekiwan sprzedajacych co do dalszych

btyskawicznych wzrostow cen. W efekcie byli oni sktonni do wigksze;
elastyczno$ci podczas negocjacii z potencjalnymi kupujgcymi.
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Grunty Rolne

Przyszto$¢ Obrotu Ziemig Rolng w Polsce

Planowane na 1 maja 2016 r. wejscie w zycie nowej ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego zbiegnie sie w czasie z momentem
otwarcia rynku nieruchomosci gruntowych dla cudzoziemecow
bedacych obywatelami panstw — stron umowy o Europejskim
Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej. Tak
zwane ,uwolnienie rynku gruntéw” oznacza, ze od 1 maja
cudzoziemcy bedg mogli nabywaé nieruchomosci rolne na takich
samych zasadach, jak obywatele Rzeczpospolitej Polskiej, bez
potrzeby uzyskania wczesniejszej zgody Ministerstwa Spraw
Wewnetrznych i Administracji.

Jeszcze w ubiegtych latach wydawato sie, ze ze wzgledu na
;uwolnienie rynku gruntéw”, zainteresowanie zakupem ziemi rolnej w
Polsce nie zmaleje. Wrecz przeciwnie, wysoki popyt bedzie
generowany w duzej mierze przez inwestordw zagranicznych,
zacheconych juz nie tylko cenami ziemi rolnej, ale réwniez brakiem
koniecznosci uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych na
ich zakup.

Dzi$ wiemy juz, ze uchwalona w sierpniu 2015 r. nowa ustawa o
ksztattowaniu ustroju rolnego wprowadza szereg ograniczen w
obrocie gruntami rolnymi, w tym miedzy innymi ograniczenie
dopuszczalno$ci swobodnego podziatu gospodarstwa rolnego w celu
sprzedazy nieruchomosci rolnej stanowigcej jego cze$¢ oraz
tréjstopniowy pierwokup przystugujacy juz nie tylko dzierzawcy
sprzedawanej nieruchomosci bedacemu rolnikiem indywidualnym
oraz Agencji Nieruchomosci Rolnych, ale takze wiascicielowi
nieruchomo$ci graniczacej ze sprzedawang nieruchomoscia,
bedacemu rolnikiem indywidualnym. Niedopetnienie obowigzku
powiadomienia ktéregokolwiek z nich skutkowaé ma niewaznos$cig
catej transakj.

Gtéwne cele nowej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego to
poprawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych i przeciwdziatanie
nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych. Warto jednak
zauwazy¢, ze z uwagi na definicje gruntu rolnego, do ktorej ustawa
sie odwotuje, obejmie ona swoimi postanowieniami i obostrzeniami
réwniez te tereny o powierzchni co najmniej 1 ha, ktore ze wzgledu
na klase gleby, potozenie czy wielkos¢, nie sg uznawane przez
potencjalnych sprzedajgcych za grunty nadajace sie do
wykorzystania w dziatalno$ci rolniczej i na ktérych potencjalni
kupujacy planowali prowadzenie innej aktywno$ci inwestycyjnej.
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Ustawa przewiduje takze uchylenie prawa pierwszenstwa bytych
wiascicieli majatkéw ziemskich lub ich spadkobiercéw do nabywania
nieruchomosci z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
Wprowadza réwniez zmiany dotyczace zbywania ziemi przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych, ktére wptyng na tre$¢ ustawy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwu i nadaje
dodatkowe, szerokie uprawnienia dyrektorowi terenowego oddziatu
Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Uchwalenie w sierpniu 2015 r. nowej ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego to jednak dopiero poczatek rewolucji w przepisach
regulujgcych obrét ziemig rolna. W efekcie prowadzonych przez
Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi prac nad projektem ,Ustawy o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu Wiasno$ci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw”, mozemy sie
spodziewa¢ dalszych zmian ograniczajacych obrét gruntami rolnymi.
Projekt ustawy zaktada miedzy innymi, ze co do zasady nabywca
ziemi rolnej ma by¢ tylko rolnik indywidualny. Wprowadza réwniez
zakaz sprzedazy nieruchomosci o powierzchni powyzej 1ha
wchodzacych w skfad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Parstwa
przez okres pieciu lat, z wylgczeniem gruntéw przeznaczonych w
miejscowych planach zagospodarowania, studium, decyzji o
warunkach zabudowy lub decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego na cele inne niz rolne, nieruchomosci potozonych w
granicach specjalnych stref ekonomicznych, jak réwniez lokali
mieszkalnych i gospodarczych.

Dylematy Inwestorow

Analitycy JLL szacuja, Ze co najmniej do maja 2016 r. nadal
bedziemy obserwowaé zainteresowanie miedzynarodowych
inwestorow polskg ziemig. Przewidujg jednoczesnie, ze bedzie ono
Znaczaco hizsze niz w ubiegtych latach. Dodatkowo, aktywno$¢
wykazywac beda raczej inwestorzy planujacy nabycie ziemi pod
uprawy i hodowle zwierzat, niz podmioty dokonujace zakupow w celu
odrolnienia i pozarolniczego zagospodarowania, wtasnie ze wzgledu
na zmieniajaca sie dynamicznie legislacje w tym obszarze i niepewng
przyszto$¢ projektu ,Ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wrasno$ci Rolnej Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych
ustaw”.
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Przyktadowe Transakcje
zrealizowane przez Dziat Gruntéw Inwestycyjnych JLL w 2015 r.

Biura

Lokalizacja Powierzchnia gruntu Potencjat inwestycyjny
Warszawa 3800 m? 8 000 m? PUB*
Warszawa 9500 m? 35 000 m? PUB*
Wroctaw 5500 m? 20 000 m? PUB*
Mieszkania

Lokalizacja Powierzchnia gruntu Potencjat inwestycyjny
Gdanisk 10 000 m? 10 000 m? PUM*
Ziemia Rolna

Lokalizacja Powierzchnia gruntu

Wielkopolska 3200 ha

Wartos¢ transakcji
sfinalizowanych przy
udziale Dzialu Gruntow

Inwestycyjnych
m|n PLLN JLL w 2015 roku
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Przyktadowe Projekty w Trakcie Negocjacji
prowadzone przez Dziat Gruntéw Inwestycyjnych JLL w 2016 .

Biura

Lokalizacja Wielko$¢ gruntu Potencjat inwestycyjny
Wroctaw 30 000 m? 55000 m? PUU
Wroctaw 15000 m? 30 000 m2 PUU
Wroctaw 5000 m? 10 000 m? PUU

Gdanisk 23 000 m? 17 500 m? PUU
Mieszkania

Lokalizacja Wielkos$¢ gruntu Potencjat inwestycyjny
Warszawa 35000 m? 60 000 m?z PUM
Warszawa 5000 m? 8 000 mz PUM
Wroctaw 50 000 m? 80 000 mz PUM

Krakow 35000 m? 30 000 mz PUM

Handel

Lokalizacja Wielkos$¢ gruntu Potencjat inwestycyjny
Krakow 30 000 m? 30 000 m2 PUU

Ziemia rolna

Lokalizacja Wielko$¢ gruntu

Wielkopolska 535 ha

400

min PLN
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Wartos¢ transakcji
w trakcie negocjacji
prowadzonych przez
Dzial Gruntow
Inwestycyjnych

JLL w 2016* roku

21



JLL

Daniel Puchalski

National Director

Land Advisory Services
+48 607 606 660
daniel.puchalski@eu.jll.com

jiL.pl

Jones Lang LaSalle

Mateusz Dembinski

Senior Consultant

Land Advisory Services

+48 602 756 256
mateusz.dembinski@eu.jll.com

Joanna Kieszczyriska

Senior Consultant

Land Advisory Services

+48 660 664 704
joanna.kieszczynska@eu.jll.com

© 2016 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. The information contained in this document is proprietary to Jones Lang LaSalle and
shall be used solely for the purposes of evaluating this proposal. All such documentation and information remains the property of Jones Lang
LaSalle and shall be kept confidential. Reproduction of any part of this document is authorized only to the extent necessary for its evaluation. It
is not to be shown to any third party without the prior written authorization of Jones Lang LaSalle. All information contained herein is from
sources deemed reliable; however, no representation or warranty is made as to the accuracy thereof.



