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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 15.000
pracownikéw w 253 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 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

W pierwszym poétroczu 2013 r. spowolnienie gospodarcze

w Polsce byto wigksze, niz prognozowane. Drugi kwartat przyniost
jednak oznaki poprawy w niektorych obszarach, m.in. wzrost
produkcji sprzedanej w przemysle oraz wyzsza sprzedaz
detaliczna. Prognozuije sig, ze wzrost PKB w 2013 r. bedzie nieco
wyzszy niz |%, natomiast stopa bezrobocia, ktéra na koniec
czerwca wyniosta |3,2%, nie przekroczy |4%.

Polska wciaz stosunkowo dobrze radzi sobie ze spowolnieniem
gospodarczym. Korzystne prognozy oraz poziom wskaznikow
makroekonomicznych w poréwnaniu do innych panstw
regionu powoduja, ze Polska pozostaje krajem atrakcyjnym

dla inwestoréw. Uznane instytucje finansowe oraz agencje
ratingowe podtrzymuja pozytywna ocene kondycji polskiej
gospodarki, co potwierdza pozycje Polski jako istotnego gracza
na arenie miedzynarodowej.

GLOWNE WSKAZNIKI EKONOMICZNE

Hiszpania
Czechy
Niemcy
Szwecja
Polska
Strefa Euro

Unia Europejska

r T T T T T T 1

—4% -3% 2% -1% 0% 1% 2% 3%
B Wazrost PKB | kw.2013*  ® HICP (czerwiec 2013)**

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

ZRODLO: EUROSTAT, LIPIEC 2013 R.

OPROCENTOWANIE DLUGOTERMINOWYCH OBLIGAC]I
SKARBOWYCH ORAZ PROGNOZA PKB

KRA 2008 2009 2010 2001 2012 llkw.| 20I3% 2014
2013
UE 3,97% 3,96% 4,20% 4,29% 3,02% 3,00% |-0,10% 1,40%

Strefa Euro| 3,73% 3,63% 4,13% 4,63% 3,18% 3,09% | -0,40% 1,20%
Niemcy 3,05% 3,14% 291% 1,93% 1,30% 1,53%| 0,40% 1,80%
Szwecja  |2,67% 3,24% 3,21% 1,68% 1,51% 2,05% | 1,90% 1,90%
Czechy 4,30% 3,98% 3,89% 3,70% 2,12% 2,14% |-0,40% 1,60%
Polska 5,70% 6,22% 5,98% 5,84% 3,88% 3,95% | 1,10% 2,20%
Hiszpania |3,86% 3,81% 5,38% 5,53% 5,34% 4,67% | -1,50% 0,90%

* PKB prognoza
ZRODLO: EUROSTAT, LIPIEC 2013 R.

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 Stabilna | Aaa  Negatywna | AAA Stabilna
Hiszpania | BBB— Negatywna | Baa3  Negatywna | BBB  Negatywna
Szwecja | AAA Stabilna | Aaa Stabilna | AAA Stabilna

ZRODLO: S&P, MOODY'S, FITCH, LIPIEC 2013 R.

SPRZEDAZ DETALICZNA

Pierwsza potowa 2013 roku przyniosta pozytywne informacje

o wielkosci sprzedazy detalicznej — wzrost o 0,8%. Dodatkowo
wskaznik PMI (Purchasing Managers Index), czesto stosowany
jako wskaznik wyprzedzajacy gospodarki i pokazujacy nastroje
w sektorze przemystowym, w lipcu 2013 wyniost 50,5 p.
Przekroczenie poziomu 50 p. pierwszy raz od ponad roku moze
oznacza¢ pozytywne zmiany w gospodarce.
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ZRODLO: EUROSTAT, MONEY.PL, LIPIEC 2013 R.

INWESTYCJE ZAGRANICZNE

Wartosc¢ inwestycji zagranicznych w 2012 r. znaczaco spadta.
W 2011 r. wyniosta 13,5 mld EUR, natomiast w 2012 r. tylko
2,5 mld EUR. Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze znaczne
spowolnienie w sektorze inwestycji zagranicznych dotkneto
nie tylko Polske, ale wiekszos¢ krajow w Europie.

BEZPOSREDNIE INWESTYCJE ZAGRANICZNE W POLSCE

mld EUR
ovAr®OR

B Bezposrednie inwestycje zagraniczne w Polsce (wolumeny roczne)

ZRODLO: NBP, LIPIEC 2013 R.
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POLITYKA FISKALNA | BUDZET

Wedtug wstepnych szacunkéw Ministerstwa Finansow deficyt
budzetowy na koniec czerwca 2013 r. wyniost 26 mid PLN,

co stanowi 73% limitu okreslonego w ustawie budzetowej. Dtug
publiczny wzrést o 5,6% w poréwnaniu ze stanem z konca 2012 r.
i przekroczyt 838 mld PLN. W lipcu rzad zawiesit obowiazywanie
50-procentowego progu ostroznosciowego.

GIELDA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W pierwszym pétroczu 2013 r. warszawska gietda uplasowata

sie na drugim miejscu w Europie pod wzgledem liczby IPO
(pierwotnych ofert publicznych), za gietda londynska. W ciagu
tego okresu na rynku gtéwnym i rynku NewConnect debiutowato
facznie 31 firm. Najwyzsza wartos¢ osiagnely oferty Polskiego
Holdingu Nieruchomosci oraz AviaAM Leasing AB, odpowiednio
239 min PLN oraz |12 min PLN.

DEBIUTY GIELDOWE

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

2012 2012 2013 2013 | 1pot2013

Warszawa 26 21 13 18 31
Londyn 16 26 13 25 38
NYSE Euronext | 2 3 9 12
Luksemburg 2 3 3 2 5
Oslo | | 2 2 4
Deutsche Borse 5 7 2 3 5
Szwajcaria | | 0 0 0
Nasdaqg OMX 4 8 4 10 14
Hiszpania (BME) - | 0 | |

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

W pierwszej potowie roku na warszawskiej gietdzie spadki
zanotowaty najwazniejsze indeksy WIG oraz WIG20, odpowiednio
7% i 14%.Z drugiej strony indeksy branzowe takie jak WIG
Budownictwo oraz WIG Deweloperzy, wzrosty o ok. 8% i 4%.
Chociaz sytuacja w budownictwie wciaz jest bardzo trudna, mozna
zauwazy¢ coraz korzystniejsze warunki do rozwoju tego sektora.

DYNAMIKA GEOWNYCH INDEKSOW GPW W WARSZAWIE
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ZRODLO: STOOQ.PL, LIPIEC 2013 R. | stycznia 2008 r. = 100

STOPY PROCENTOWE

W pierwszym potroczu 2013 r. Rada Polityki Pienieznej
kilkukrotnie obnizata poziom stopy referencyjnej, ktéry na

koniec 2012 r. wynosit 4,25%. Po obnizce lipcowej gtowna stopa
procentowa spadfa do 2,5%. W maju Europejski Bank Centralny,
w celu pobudzenia hamujacej europejskiej gospodarki, zdecydowat
sie na obnizenie gléwnej stopy referencyjnej z 0,75% do 0,5%.

STOPY PROCENTOWE
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ZRODLO: STOOQ.PL, LIPIEC 2013 R.

KURSY WALUT

W pierwszym potroczu 2013 r, mimo niskiej inflacji, zZtoty ostabit sie.
Na koniec czerwca kurs polskiej waluty w stosunku do euro byt
nizszy o 6%, natomiast do dolara o 8%.

KURSY WALUT
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RYNEK INWESTYCY|NY

W pierwszej potowie 2013 r. na rynku nieruchomosci
komercyjnych w Polsce inwestorzy nadal byli bardzo aktywni.

Na koniec czerwca wartos$¢ zawartych i sfinalizowanych transakgji
wyniosta 1,09 mld EUR i byta o ok. 16% wyzsza niz w tym

samym okresie ubiegtego roku. Dzieki wzglednie duzej podazy
nieruchomosci wysokiej klasy ok. 60% ogdlnej wartosci transakcji
przypadto na sektor biurowy. W pozostatych segmentach rynku,
chot cieszyly sig nie mniejszym zainteresowaniem, ze wzgledu

na przediuzajace sig formalnosci zwiazane z podpisywaniem
ostatecznych umoéw sprzedazy, wolumen inwestycji byt nizszy.
Udziat sektora handlowego i magazynowego w ogdlnej wartosci
transakcji wyniost odpowiednio ok. 23% oraz |6%.

Tak jak w ubiegtych latach najwiekszy, prawie 50-procentowy udziat
w ogdlnym wolumenie transakcji przypadt inwestorom niemieckim
i amerykanskim. Polskie podmioty, nabywajac nieruchomosci

o facznej wartosci ok. 192 min EUR, zdobyly rekordowy,
17,6-procentowy udziat w rynku, zostajac trzecia co do wielkosci
grupa kupujacych. Silniejsza pozycja lokalnych inwestorow powinna
pozytywnie wptyna¢ na stabilnos$é naszego rynku i generowac
dodatkowy impuls popytowy wsréd pozostatych uczestnikow.

Wszystko wskazuje na to, ze kolejne miesiace beda dla rynku
inwestycyjnego w Polsce réwnie udane. Swiadczy o tym duza
liczba uméw podpisanych w Il kw. br. oraz uméw przedwstepnych,
o facznej wartosci ok. 1,2 mld EUR. Silnym bodzcem do dalszego
wzrostu rynku inwestycyjnego bedzie stopniowa poprawa
koniunktury gospodarczej w Polsce, co sygnalizuje wzrost
konsumpcji prywatnej i inwestycji przedsigbiorstw, zakonczenie
procesu zaciesniania polityki fiskalnej oraz odbudowa stanu
zapasow. Duzy popyt oraz wysoka podaz nowych nieruchomosci
oczekiwana w latach 2014-2015 powinny przyczynic sie

do wysokiego wolumenu obrotéw na polskim rynku inwestycyjnym
réwniez w kolejnych latach.

WARTOSC TRANSAKCJI INWESTYCYJNYCH
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ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LIPIEC 2013 R.

RYNEK BIUROWY

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

Wartos¢ transakeji zawartych w sektorze biurowym w pierwszym
potroczu 2013 r. wyniosta 660 min EUR i byta najwyzsza od 2007 r.
Tak wysoki wolumen wynikat nie tylko z silnego popytu na dobre
biurowce, ale rowniez z dostepnosci atrakcyjnych nieruchomosci.

Najwieksza transakcja w pierwszej potowie roku byfa sprzedaz
budynkéw biurowych New City oraz NC2 przez spotke ECI.
Nieruchomos¢ potozona na warszawskim Stuzewcu zostata
kupiona za 127 min EUR przez amerykanski fundusz Hines Global
REIT. Jest to pierwszy budynek biurowy zakupiony przez ten
fundusz w Polsce. Za 120 mIn EUR swojego wiasciciela zmienit
réwniez stoteczny biurowiec Senator, ktérego nabywca zostat
niemiecki fundusz Union Investment.

Mimo ze najwiekszym rynkiem biurowym pozostaje niezmiennie
Warszawa, coraz wigkszym zainteresowaniem ciesza sie rynki
biurowe w miastach regionalnych, gdzie wolumen transakgji
wyniost w pierwszej potowie roku ok. 80 min EUR. Najwieksza
transakcja dotyczyta sprzedazy wroctawskich biurowcow Green
Towers przez szwedzka firme Skanska. Nieruchomos¢ zostata
kupiona za ok. 64 miIn EUR przez polski fundusz PZU FIZ Sektora
Nieruchomosci.

Ze wzgledu na wysoki popyt, stopy kapitalizacji dla najlepszych
nieruchomosci biurowych w Warszawie nieznacznie spadty

2 6,25% do ok. 6,15%. Ze wzgledu na obecny ponad 6% poziom
stop kapitalizacji w centrum Warszawy, stofeczne nieruchomosci
ciesza sig rosnacym zainteresowaniem zagranicznych inwestorow,
zwazywszy ze w najwigkszych miastach europejskich stopy nie
przekraczaja 5%. Ptynne i rozwijajace sig rynki nieruchomosci
takie jak warszawski przyciagaja coraz wiecej inwestorow,

ktorzy poszukuja mozliwosci uzyskania wigkszych zyskow i sg
gotowi zaakceptowac umiarkowane ryzyko. Poza centrum stolicy
wzrosty one do ok. 7,5-7,75%, gtéwnie ze wzgledu na duza liczbe
nowych inwestycji zaplanowanych na lata 2013-2015. W miastach
regionalnych stopy kapitalizacji utrzymaty sie na dotychczasowym
poziomie ok. 7,5%, jednak w najblizszych miesiacach moga sie
nieznacznie obnizy¢.
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RYNEK HANDLOWY

W pierwszym pétroczu 2013 r. na rynku inwestycyjnym
nieruchomosci handlowych w Polsce zawarto transakcje

o tacznej wartosci ok. 247 min EUR, tj. o prawie potowe
mniejszej niz w tym samym okresie ubiegtego roku. Spadek
wolumenu transakgji nie byt jednak wynikiem osfabienia

pPopytu, ten jest bowiem wciaz bardzo wysoki, zwlaszcza

w odniesieniu do najatrakcyjniejszych obiektéw. Przyczyna lezy
w przedtuzajacych sie negocjacjach i formalnosciach zwiazanych
z podpisywaniem ostatecznych uméw sprzedazy. W zwiazku

z tym wzrost wolumenu spodziewany jest juz w drugiej potowie
br., o czym swiadcza liczne przedwstepne umowy kupna.

Ich przedmiotem byty m.in.: Silesia City Center w Katowicach
(412 min EUR) — to najwigksza transakcja dotyczaca pojedynczej
nieruchomosci w Polsce w historii; 5 nieruchomosci handlowych
z portfela spotki Charter Hall (174,5 min EUR) i Galeria
Dominikanska we Wroctawiu (151,7 min EUR).

Wsréd transakeji zawartych w pierwszej potowie 2013 r.
najwieksza byfa sprzedaz 23% udziatdw w warszawskich Ztotych
Tarasach przez miasto na rzecz francuskiego funduszu Unibail-
Rodamco, ktory zostat jedynym wiascicielem tej nieruchomosci.
Druga co do wielkosci transakcjg na rynku handlowym byt

zakup portfela trzech centréow handlowych Echo: w Radomiu,
Piotrkowie Trybunalskim i Tarnowie, na rzecz brytyjskiego funduszu
London & Cambridge Properties za 67 min EUR. Byta to pierwsza
tak znaczna akwizycja tego funduszu od 2006 .

Stopy kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci handlowych
utrzymuja sig na zesztorocznym poziomie ok. 6%. Poniewaz
podaz takich obiektow jest ograniczona, wigkszos¢ transakgji
dotyczy mniejszych budynkow zlokalizowanych poza pigcioma
najwigkszymi miastami Polski. Stopy kapitalizacji dla takich
nieruchomosci s wyraznie wyzsze i zawieraja si¢ w przedziale
od 7,5% do przeszto 10%, przy sredniej na poziomie ok. 8,5%.

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

RYNEK MAGAZYNOWY

W pierwszej potowie 2013 r. aktywnos$¢ inwestorow na rynku
nieruchomosci magazynowych nadal byla wysoka, a wartosc
transakcji zawartych w tym czasie wyniosta ok. 73 min EUR.
Wiekszos¢ tej sumy przypadta na sprzedaz 50% udziatow

w portfelu parkéw Prologis na rzecz norweskiego panstwowego
funduszu majatkowego Norges Bank Investment Management.
Druga co do wielkosci transakeja byt zakup warszawskiego parku
magazynowego Zeran Park Il przez amerykanski fundusz Segro
za 43,2 min EUR.

Stopy kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci magazynowych
uksztattowaty sie na koniec pierwszej potowy 2013 r. na poziomie
ok.7,5%, tj. o ok.25 punktow bazowych nizszym niz na koniec
2012 r. Dalszy spadek stop jest oczekiwany w drugiej potowie
roku wraz ze sprzedaza kolejnych atrakcyjnych parkow
magazynowych. Pierwsza taka transakcja zostata zawarta juz

w lipcu, kiedy amerykanski fundusz W.P. Carey kupit od funduszu
Invesco centrum dystrybucyjne sieci modowej H&M. Kompleks

o facznej powierzchni uzytkowej ponad 83.000 mkw. zostat
sprzedany za 64 min EUR.

Ze wzgledu na stafa rozbudowe sieci drogowej, unowoczesnianie
systemow dystrybucji poszczegdlnych firm, a takze wzrost
znaczenia handlu internetowego, rynek magazynowy w Polsce
cieszy sig coraz wigkszym zainteresowaniem najemcow

i deweloperdow. W $lad za rozwojem rynku najmu podaza rynek
inwestycyijny, a atrakcyjne, dobrze zlokalizowane i wynajete
nieruchomosci stanowia korzystna lokate kapitatu dla duzych
funduszy inwestycyjnych, takich jak Blackstone, W.P. Carey,
Deutsche AWM (dawniej RREEF) czy Hines, a nawet dla
panstwowych funduszy majatkowych (sovereign wealth funds),
takich jak Norges Bank Investment Management.

TRANSAKCJE INWESTYCYJNE NA RYNKU MAGAZYNOWYM
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RYNEK POWIERZCHNI
BIUROWYCH

SYTUACJA NA RYNKU

Po bardzo dobrym dla rynku w Polsce roku 2012, w pierwszej
potowie tego roku sektor biurowy nadal dynamicznie sig rozwijat.
Rosnie liczba zawieranych transakcji najmu i zainteresowanie
deweloperéw nowymi projektami inwestycyjnymi. Poszukiwanie
przez najemcéw sposobow redukgji kosztow operacyjnych

oraz wygasanie umow zawartych w latach 2007-2008 wptywa

na zwigkszong aktywnosé na rynku najmu. Przez pierwsze

sze$¢ miesiecy tego roku w catym kraju wynajgto 516.000 mkw.
(wzrost o 7% w stosunku do pierwszego potrocza 2012 r),

z czego wigkszosc¢ tradycyjnie w Warszawie (65%). Na kolejnych
miejscach znalazly sie Krakow (11%) i Wroctaw (10%).
Deweloperzy wciaz maja trudnosci z pozyskaniem finansowania
nowych projektéw, poniewaz banki wymagaja, zeby poziom
przednajmu planowanej powierzchni wynosit minimum 30%,

a wkiad wiasny inwestora, co najmniej 35%. Jest to o tyle trudne,
Ze w wigkszosci regionow planowana jest duza podaz nowych
projektow, a sytuacja ekonomiczna w kraju jest wciaz niepewna.
W niemal wszystkich gtéwnych lokalizacjach w Polsce wzrosta
ilos¢ pustostanow. Wyjatek stanowi Krakow, gdzie utrzymujaca
sig niska podaz spowodowata spadek tego wskaznika o 1,2 p.p.

w poréwnaniu z koricem ubiegtego roku. W Warszawie najwyzsze
czynsze nie przekraczaty 25,5 EUR/mkw./miesiac. W pozostatych
miastach stawki bazowe dla najlepszych lokalizacji nie zmienity sig.
W miastach regionalnych wynosza od |13 EUR/mkw./miesiac

w todzi do 16 EUR/mkw./miesiac we Wroctawiu i Poznaniu.

W perspektywie Srednioterminowej powinny sig utrzymac

na tym poziomie.

ISTNIEJACE ZASOBY POWIERZCHNI BIUROWE]J

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

Warszawa 4.011.150 11,5-25,5 10,50%
LC* 1.287.000 17-25,5 9,87%
LPC** 2.724.150 11,5-16,5 10,79%

Krakéw 604.156 13-15 2,71%

Wroctaw 509.719 13-16 12,37%

Trojmiasto 410.421 13-15 11,24%

Katowice 300.355 13-14 8,29%

Lédz 301.769 12-14 14,97%

Poznan 290.804 14-16 14,66%

* LC - Lokalizacje Centralne
** LPC — Lokalizacje Poza Centrum

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

WARSZAWA

Rynek warszawski wciaz cieszy si¢ duzym zainteresowaniem
zarowno deweloperéw, jak i najemcéw. Do konca 2015 r.
deweloperzy planuja dostarczy¢ na rynek ok. 500.000 mkw., z czego
w budowie znajduje sie ponad 400.000 mkw. W najblizszych latach
powstang rowniez budynki wysokosciowe, takie jak biurowiec Q22
Echo Investment (50.000 mkw.) czy wieza w kompleksie VWarsaw
Spire firmy Ghelamco (60.000 mkw.). Na aktywnos¢ deweloperéow
ma wptyw wzrost wolumenu transakgji i absorpcji nowej
powierzchni, przy czym utrzymujaca sie niepewnos¢ gospodarcza
powoduije, ze najemcy czesciej podpisuja umowy na tansze
lokalizacje poza centrum miasta.

WARSZAWA - Podaz

W pierwszej potowie roku deweloperzy dostarczyli na rynek
ponad 152.000 mkw. nowoczesnej powierzchni najmu, dzieki czemu
w Il kwartale ilos¢ tego typu powierzchni w stolicy przekroczyta
4.000.000 mkw. Obecnie w Europie poréwnywalnymi zasobami
dysponuja Lizbona (ponad 4.500.000 mkw.), Dublin (ponad
3.500.000 mkw.) i Ateny (blisko 5.200.000 mkw.). Z uzyskanych
danych wynika, ze pierwsza potowa roku byta lepsza od tego
samego okresu 2012 r, kiedy na rynek trafito o 30% mniej
powierzchni. Zdecydowanie najwiecej powierzchni (ponad

107.500 mkw.) powstato w rejonie Mokotowa w strefie ,,US”
(Upper South). W obu potudniowo-zachodnich strefach ,,SW1”
(South West 1) i ,,SW2” (South West 2) oddano jedynie

35.000 mkw. W sumie w catej Warszawie dostarczono na rynek

8 budynkoéw, z czego najwigksze to Konstruktorska Business
Center (48.300 mkw., HB Reavis) i Marynarska 12 (40.000 mkw.,
Ghelamco), oba zlokalizowane w rejonie Stuzewca Przemystowego.
Z pozostatych ukonczonych inwestycji warto wymieni¢ potozony
przy ul. Domaniewskiej Ambassador Office Building (15.400 mkw.,
Kronos Real Estate) oraz budynek B kompleksu topuszanska
Business Park (16.500 mkw., Ghelamco) we Wtochach. W centrum
miasta oddano zaledwie jeden budynek — odrestaurowanga
kamienice przy placu Bankowym o powierzchni najmu 4.000 mkw.
Do konca roku deweloperzy planuja dostarczyé na rynek kolejne
150.000 mkw. Jezeli ta prognoza sie sprawdzi, podaz w 2013 roku
przekroczy 300.000 mkw., osiagajac najwyzszy poziom od |3 lat.

W Il kwartale ilos¢ nowoczesnej
powierzchni biurowej w Warszawie przekroczyta

4 min mkw.
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WARSZAWA —Wolumen transakgji

Z koncem |l kwartatu 2013 r. wolumen transakcji w Warszawie
osiagnat poziom 333.900 mkw. i byt wyzszy o ponad 12%

W poréwnaniu z pierwszym pétroczem ubiegtego roku. Najwiecej
powierzchni wynajeto w strefie potudniowej gornej —,,US”
(107.200 mkw.), a w obu strefach centralnych tacznie 77.400 mkw.
Spadta liczba transakgji typu pre-let, z 88.500 mkw. do 52.000 mkw.
Renegocjacje stanowity 31% catkowitego popytu brutto, natomiast
udziat nowych transakgji byt niemal identyczny jak w pierwszej
potowie 2012 r.i wyniost ok. 61%. Najwigksza transakcja w | pot.
roku byt wynajem przez Urzad Rejestracji Produktow Leczniczych,
Wyrobéw Medycznych i Produktéw Biobojczych powierzchni

w kompleksie Ochota Office Park (13.000 mkw.). W ten sposob
zostata wypetniona czes¢ pustostanow po poprzednim najemcy,
firmie T-Mobile. Z duzych transakcji mozna wymieni¢ réwniez
przedtuzenie przez firme BNP Paribas umowy na wynajem

11.000 mkw. w biurowcu Trinity Park Il oraz przedtuzenie umowy
potaczone z ekspansja w kompleksie Marynarska Business Park
(tacznie 9.600 mkw.) przez firme Play. Dobre wyniki z pierwszej
potowy roku wskazuja na duza ptynnosé rynku, co pozwala liczy¢,
ze catkowity tegoroczny wolumen moze przekroczy¢ rekordowa
wielkos¢ osiagnieta w 2012 roku, tzn. 607.000 mkw.

WOLUMEN TRANSAKC]JI W WARSZAWIE
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WARSZAWA — Absorpcja

Od poczatku roku w Warszawie wielkos¢ absorpcji wyniosta ponad
70.500 mkw. powierzchni biurowej i byt to wynik az o 19,5% lepszy
niz w tym samym okresie roku ubiegtego. Za wzrost absorpc;ji
odpowiedzialna jest przede wszystkim aktywnos¢ najemcow

w regionach poza centrum — wzrost o 31,5%. Wciaz obserwowany
jest odptyw najemcow ze stref centralnych — przez pierwsze

6 miesigcy tego roku zwolnito sie w tej lokalizacji ponad 9.700 mkw.
Lepszy wynik absorpcji z pierwszej potowy roku nie gwarantuje
jeszcze przekroczenia poziomu z 2012 roku, kiedy wolumen zajetej
powierzchni powigkszyt si¢ o 161.000 mkw.

KONCENTRACJA NOWOCZESNE] POWIERZCHNI
BIUROWE] W WARSZAWIE

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

SE

LS

w.\(\%e

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

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

STANDARDOWE WARUNKI NAJMU W WARSZAWIE

Na koniec Il kwartatu 2013 r. wskaznik pustostanow

LOKALIZACJE LOKALIZACJE
w Warszawie osiagnat poziom 10,50% i byt o ok. 1,5 p.p. wigkszy CENUTYALN FOPZA AN
niz na koniec roku ubiegtego. W tym samym czasie $rednia Czynsze bazowe EUR 17-25,5 EUR I1,5-16,5
dla najwiekszych miast w Europie wyniosta 9,7%. Najwiecej (mikw./miesiac)
pustostanow bylo w strefie potudniowej gérnej (,US”) Parking podziemny EUR 120-180 EUR 70-90
i potudniowo-zachodniej | (,,SW1”), odpowiednio 116.500 mkw. (miejsce/miesiac)
i 86.300 mkw. Najwiekszy wzrost pustostandw nastapit w strefie Parking naziemny EUR 70-120 EUR 45-75
SWI1,z 10,5% na koniec 2012 . do ponad 20,3%, co w znaczacym (miejsce/miesiac)

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

stopniu byto wynikiem zakonczenia umowy najmu podpisanej
przez T-Mobile w Ochota Office Park. Najmniej pustostanéw
jest w rejonie Wilanowa (2,18%), czyli dzielnicy o tradycyjnie
niskiej podazy. Mimo ze absorpcja nowej powierzchni

Zachety dla najemcy

Kontrybucja finansowa
Aranzacja powierzchni
Zwolnienie z czynszu na:

utrzymuje sie na wysokim poziomie, oddawanie do uzytku 3-6 miesigcy | 4-8 miesigcy
kolejnych budynkéw bedzie powodowac dalszy wzrost ilosci Okres najmu 5-10 lat
pustostanow. Taka tendencja utrzyma sie najprawdopodobniej Powierzchnie wspélne 0-10% | 0-5%
do konca 2015 r. VAT 23%
Indeksacja EURO CPI
WARSZAWA — Czynsze Inne Gwarancja banku lub firmy macierzystej
albo depozyt

Poniewaz podaz powierzchni biurowej w Warszawie
rosnie znacznie szybciej niz jej absorpcja, zwigksza ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LIPIEC 2013 R.
sig ilo$¢ pustostanow, a to powoduje wzrost presji

na obnizanie stawek czynszowych. W potowie tego roku

w poréwnaniu z IV kwartatem 2012 r. spadty czynsze bazowe RYNEK BIUROWY W WARSZAWIE

w najlepszych projektach. Stawki w $cistym centrum stolicy

CALA WARSZAWA
oscyluja w granicach 24-25,5 EUR/mkw./miesiac. Najnizsze ) ,
. . o Liczba budynkow 412

czynsze w centrum miasta (strefa ,,Core” i ,,Fringe”) i
osiagaja wartosci |7—18 EUR/mkw./miesiac. Poza centrum Haiey et ) Sl
ksztattuja sie w przedziale |1,5—16,5 EUR/mkw./miesiac, Pustostany (mkw.) 421.017
przy czym w nowoczesnych budynkach nie spadaja ponizej Pustostany (%) 10,50%
13,5 EUR/mkw./miesiac. Zachety pozaczynszowe wciaz LOKALIZACJE LOKALIZACJE

o s . . CENTRALNE POZA CENTRUM
stanowia istotny element konkurencyjnosci warunkéw najmu
oferowanych przez wiascicieli nieruchomosci i deweloperow. Liczba budynkow I 301
W kolejnych kwartatach mozna sie spodziewac¢ stabilizacji Zasoby catkowite (mkw.) 1.287.000 2.724.150
czynszow bazowych, szczegdlnie w najlepiej zlokalizowanych Pustostany (mkw.) 126.965 294.052
nowoczesnych obiektach biurowych. Dalszy spadek moze by¢ Pustostany (%) 9.87% 10,79%

jedynie wynikiem gwattownych zmian sytuacji ekonomicznej kraju.
ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LIPIEC 2013 R.
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KRAKOW

Drugi co do wielkosci rynek nowoczesnej powierzchni biurowej
w Polsce dysponowat w czerwcu zasobami w wysokosci
605.000 mkw. Od poczatku roku do uzytku zostat oddany
zaledwie jeden budynek — niewielki biurowiec potozony

przy ul. Dekerta (ok. 1.800 mkw.). W pierwszej potowie

roku w poréwnaniu z tym samym okresem roku ubiegtego

w stolicy matopolski zanotowano ponad 50-procentowy spadek
absorpcji, co jednak, uwzgledniajac niska podaz, nie powinno
budzi¢ niepokoju inwestorow. Wolumen transakcji utrzymat sie
na wysokim poziomie i wyniost blisko 55.000 mkw. Najwieksza
transakcja byto wynajecie przez firme Lufthansa ok. 8.500 mkw.
w kompleksie Bonarka4Business (budynek D). Na koniec
czerwca pustostany wyniosty 16.400 mkw. i stanowity 2,7%
catkowych zasobow, co jest w historii tego rynku wynikiem
rekordowym. Do konca roku deweloperzy planuja dostarczy¢
ok. 28.000 mkw. powierzchni. Najwigkszymi projektami

w budowie sg Ill faza Quattro Business Park (12.000 mkw.,
Buma Group) oraz budynek D w kompleksie Bonarka4Business
(8.700 mkw., TriGranit). Mimo stosunkowo niskiej podazy
czynsze w miescie byly stabilne. Stawki wywotawcze ksztattowaty
sig na poziomie |3—15 EUR/mkw./miesiac, a efektywne

12—13 EUR/mkw./miesiac.

WROCLAW

W pierwszej potowie 2013 r. wolumen transakcji na rynku
nowoczesnej powierzchni biurowej we Wroctawiu wyniost
blisko 51.000 mkw. 43% popytu stanowity nowe umowy najmu,
z ktérych ponad potowa dotyczyta budynkéw w budowie lub
planowanych. Byt to wynik blisko trzykrotnie lepszy niz w tym
samym okresie roku ubiegtego. Najwieksze transakcje najmu
zwiazane byly z zajeciem przez spétki z grupy Getin powierzchni
w biurowcu Sky Tower (11.700 mkw.) oraz wynajgciem
dodatkowej powierzchni przez firme Kruk we Wroctawskim
Centrum Biznesu (7.500 mkw.). Na koniec czerwca zasoby
biurowe Wroctawia wyniosty 510.000 mkw. W poréwnaniu

z poczatkiem roku to wzrost o ponad 40.000 mkw., gtéwnie

w wyniku oddania do uzytku powierzchni biurowej w budynku
Sky Tower (28.000 mkw.) oraz Il fazy kompleksu Green Towers
(10.800 mkw.) firmy Skanska. Jesli ukonczenie wszystkich
projektéw planowanych na ten rok zostanie zrealizowane

w terminie, tegoroczny poziom podazy powinien wynies¢

ok. 80.000 mkw. Wskaznik pustostanow wzrést w porownaniu
z koncem 2012 r. o niemal 4,4 p.p., do 12,4%. Czynsze
wywotawcze we Wroctawiu wynosity |13—16 EUR/mkw./miesiac,
natomiast efektywne | |-14 EUR/mkw./miesiac.

TROJMIASTO

W minionym péfroczu w Trojmiescie zasoby powierzchni
biurowej przekroczyty 410.000 mkw. Do uzytku oddano

51.000 mkw. To najlepszy wynik wsrod wszystkich miast
regionalnych w Polsce. Najwiekszym oddanym budynkiem

byfa Olivia Tower stanowiaca cze$¢ kompleksu Olivia Business
Park (14.200 mkw.) nalezaca do spotki TPS. Ponadto w lipcu
deweloper Euro Styl zakonczyt budowe inwestycji BPH Office
Park (20.000 mkw.), ktora stata sie gtéwna siedziba Banku BPH

w Tréjmiescie. Wolumen transakcji zmniejszyt si¢ w poréwnaniu
z pierwsza potowa 2012 r. o 63% i wyniost 19.200 mkw. W tym
czasie zawarto jedynie 6 umow dotyczacych powierzchni powyzej
1.000 mkw., przy czym najwigkszym nowym kontraktem byto
podpisanie przez Gdanskie Wydawnictwo Oswiatowe umowy
typu pre-let na 2.500 mkw. w gdanskim kompleksie biurowym
Alchemia przy ul. Grunwaldzkiej. W biezacym roku planowane
jest oddanie do uzytku migdzy innymi | fazy kompleksu Alchemia
(16.500 mkw., Torus) oraz budynku Nowe Ortowo Biznes

(3.100 mkw., Invest Komfort). W budowie jest rowniez Centrum
Biurowe Neptun (15.300 mkw., Hines). Wysoka absorpcja
powierzchni biurowej (39.000 mkw.) nie byfa w stanie zbilansowac
Znacznego wzrostu podazy, dlatego w poréwnaniu z koncem
2012 r. wskaznik pustostanéw w Tréjmiescie wzrost o ok. 1,8 p.p.,
do 11,2%. Czynsze bazowe w nowoczesnych obiektach wynosity
I3—15 EUR/mkw./miesigc, natomiast efektywne byly Srednio
15-20% nizsze. Jesli zainteresowanie najemcow utrzyma sie

na dotychczasowym poziomie, w biezacym roku sytuacja na rynku
powinna by¢ nadal stabilna.

WOLUMEN TRANSAKC]JI W MIASTACH REGIONALNYCH*
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NOWOCZESNA POWIERZCHNIA BIUROWA W POLSCE
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POZNAN

Zasoby biurowe Poznania wynosza 291.000 mkw. i jak na potencjat
ekonomiczny miasta rosna stosunkowo wolno. Podaz

W pierwszym potroczu wyniosta zaledwie 6.000 mkw., do uzytku
oddano 3 budynki, w tym znajdujacy sie w Scistym centrum miasta
Piatkowska Office Center (2.500 mkw.). Ponadto juz w lipcu
zakonczyta sie budowa Malta House (15.600 mkw., Skanska).

W budowie pozostaje natomiast | faza inwestycji Business Garden
(SwedeCenter), ktorej taczna powierzchnia ma przekroczyé
42.000 mkw. Najwieksza transakcja pétrocza byt wynajem

przez Franklin Templeton 3.140 mkw. w Malta House. W sumie
wynajeto zaledwie 16.000 mkw. i, podobnie jak w wigkszosci miast
regionalnych, duzy udziat stanowity nowe transakcje (70%). llos¢
pustostanow na koniec czerwca wyniosta 42.600 mkw., co stanowi
14,7% catkowitych zasobow powierzchni biurowej w miescie.
Czynsze bazowe pozostaty na poziomie 14—16 EUR/mkw./miesiac,
a efektywne oscylowaty w przedziale 12—-14 EUR/mkw./miesiac.

W miastach regionalnych czynsze wynosza

| 3—16 EUR/mkw./mies.

KATOWICE

Wolumen transakgji na rynku katowickim wyniost w pierwszym
potroczu 2013 r. 27.500 mkw., z czego az 51% stanowity

umowy przednajmu. Najwieksze transakcje zwiazane byty

z realizacja powierzchni na potrzeby wiasne. Polski Koks

objat ponad 6.150 mkw. w biurowcu przy ul. Paderewskiego,

a spotki Getin Bank i LC Corp, podpisaly umowe na wynajem

na potrzeby banku 6.000 mkw. w | fazie projektu LC Corp

Tower. Na koniec Il kwartatu zasoby biurowe Katowic wyniosty
przeszto 300.000 mkw., gtownie w wyniku ukonczenia Nowego
Katowickiego Centrum Biznesu (13.000 mkw.) i siedziby Polskiego
Koksu (6.150 mkw.). W budowie zostaja miedzy innymi: biurowiec
pasywny (6.000 mkw.) realizowany jako cze$¢ Parku Naukowo-
Technologicznego Euro-Centrum oraz dwie pierwsze fazy Silesia
Business Park o tacznej powierzchni ponad 20.000 mkw. (Skanska).
Wskaznik pustostanow w Katowicach wzrdst w poréwnaniu

z koricem 2012 r. o ponad 1,5 p.p., do 8,3%. Czynsze wywotawcze
w Il kwartale wynosity 13—14 EUR/mkw./miesiac, natomiast
efektywne | 1-12 EUR/mkw./miesiac.

tODZ

Na koniec Il kwartatu 2013 r. rynek nowoczesnych powierzchni
biurowych w todzi byt szacowany na 302.000 mkw. W minionym
potroczu oddano do uzytku 4 nieruchomosci, miedzy innymi

Il fazg kompleksu Green Horizon (14.000 mkw., Skanska)

i niewielki budynek MediaHUB (3.850 mkw., Film Hotel)
zlokalizowany w poblizu nalezacego do sieci Hilton hotelu
Double Tree. Do ukonczenia zostaje druga cze$¢ projektu
biurowego przy ul. Targowej 35 (8.000 mkw.). Dzigki kilku
znaczacym transakcjom, takim jak wynajecie przez Infosys

ponad 4.100 mkw. powierzchni w budynku Green Horizon

i wynajeciu przez Accenture powierzchni w kompleksie
University Business Park (1.700 mkw.), popyt w pierwszych
dwoch kwartatach tego roku wyniost 12.000 mkw. (niemal

tyle samo co w tym samym okresie 2012 r.). Wskaznik
pustostanow na koniec Il kwartatu 2013 r. wzrost w poréwnaniu
ze stanem na koniec 2012 r.o 3 p.p., do 15%. Czynsze nominalne
nadal wynosza 12—14 EUR/mkw./miesiac, natomiast efektywne
10—11 EUR/mkw./miesiac.
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SEKTOR NOWOCZESNYCH UStUG BIZNESOWYCH W POLSCE — KLUCZOWE INFORMACJE

Przyrost zatrudnienia (%)
(Styczen 2012-Maj 2013) > 4 o o

. >40% LICZBA ZAGRANICZNYCH
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30-40%
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ZRODLO:ASSOCIATION OF BUSINESS SERVICE LEADERS IN POLAND (ABSL), 2013 R.

TRENDY NA RYNKU POWIERZCHNI BIUROWYCH

B Waznym czynnikiem generujacym zapotrzebowanie B Stopniowo wzrastaé bedzie liczba budynkéw posiadajacych
na powierzchnig biurowa w obszarach poza scistymi centrami certyfikaty energetyczne, bedace narzedziem stuzacym do oceny
miast jest rynek zwiazany z ustugami outsourcingowymi. ich wptywu na Srodowisko na podstawie wielu obiektywnych
Od 2005 r. do maja 2013 r. w Polsce powstaty 283 nowe centra kryteriow oraz jasno okreslonych parametrow technicznych.
ustug biznesowych (najwigcej w 2012 r., 56 centréw). Ponad W Warszawie mniej niz 4% budynkéow posiada jeden

40 centréw otwarto réowniez w latach 2006, 2008 i 201 1. z podstawowych certyfikatow LEED lub BREEAM, natomiast
Trzy polskie miasta: Krakow, Warszawa i VWroctaw zostaty w trakcie certyfikacji jest ok. 40 obiektow.

sklasyfikowane posréd 100 najlepszych lokalizacji dla ustug
outsourcingu na Swiecie, zajmujac odpowiednio 2.,7.i 19. miejsce
w Europie.
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RYN EK POWl ERZCH Nl W ostatnim okresie rozpoczeta sie realizacja kilku znaczacych

inwestycji handlowych, co spowodowato, ze na koniec czerwca
HAN DLOWYCH 2013 r.w budowie pozostawato ok. 850.000 mkw. Analiza

projektow w przygotowaniu pozwala prognozowac niewielki

spadek rocznej podazy powierzchni handlowej w kolejnych dwéch

RYNEK W POLSCE latach.

Skutki pogarszajacej sie koniunktury gospodarczej w Polsce Popyt na nowoczesne powierzchnie handlowe jest generowany
dotknety réwniez rynek nieruchomosci handlowych. Zmienity sie przede wszystkim przez najwigksze sieci niespozywcze
zachowania konsumentéw, a co za tym idzie strategie rozwoju poszukujace atrakcyjnych lokalizacji i korzystnych warunkow
sieci handlowych i deweloperéw. Obecna struktura popytu najmu. Mniejsze podmioty rozwijaja sie z duza ostroznoscia.
sktania inwestorow do budowy parkéw handlowych w mniejszych Sektor spozywczy czeka na zakonczenie kolejnego etapu
miejscowosciach oraz kolejnych centréw handlowych konsolidacji na rynku hipermarketéw. Wydarzeniem na rynku
w najwigkszych aglomeracjach. w zakresie popytu bylo wejscie nowego operatora sportowego

— sieci Sports Direct.
W pierwszej potowie 2013 r.w Polsce oddano do uzytku blisko

200.000 mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej, dzieki czemu Obecna struktura popytu sprawia, ze okresy komercjalizacji
zasoby krajowe wyniosty na koniec czerwca | 1,2 min mkw. nowych obiektéw znaczaco sie wydtuzaja, a obiekty wynajete
Najwiekszym ukonczonym obiektem byta Europa Centralna w 100% w dniu otwarcia naleza do rzadkosci. Srednia stopa

w Gliwicach o powierzchni 67.000 mkw. — pofaczenie centrum pustostanow wzrosta nieznacznie do poziomu 3-5%, z uwagi

i parku handlowego. Gtéwna fala podazy spodziewana jest na zwiekszajaca sig ilos¢ niewynajetej powierzchni w obiektach
jednak w drugiej potowie roku, kiedy zostanie ukonczone blisko drugorzednych.

450.000 mkw. powierzchni, migdzy innymi w Galerii Katowickiej . L . .

. .~ Stawki czynszowe nadal s3 zréznicowane, zaleza od miasta

i Poznan City Center. ) . ) L.
oraz konkretnego obiektu. Duze wahania wystepuja rowniez
miedzy stawkami umownymi i efektywnymi. Rekordowe

czynsze notowane s3 W najlepszych warszawskich centrach

I I 2 m I n m I(W handlowych wynosza 75-85 EUR/mkw./miesiac.
’ °
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CENTRA HANDLOWO-ROZRYWKOWE

W pierwszej potowie 2013 r.w Polsce dziatato ponad

400 centréw handlowych o facznej powierzchni 8,2 min mkw.
Od stycznia do czerwca do uzytku oddano ok. 120.000 mkw.
nowej powierzchni. Rynek wzbogacit sie miedzy innymi o Galerie
Solna w Inowroctawiu i Galerie Veneda w tomzy.

CENTRA HANDLOWEW WYBRANYCH MIASTACH
| POLOWA 2013 R*
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ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LIPIEC 2013 R.

Ponad 43% budowanych obecnie centréw handlowych

zostanie ukonczone w drugiej potowie tego roku, m.in.: Galeria
Katowicka, Poznan City Center, Galeria Bronowice w Krakowie
i Riviera w Gdyni. W pierwszej potowie roku rozpoczeto
budowe kilku nowych obiektéw handlowych, w tym: Galerii
Warminskiej w Olsztynie, Zamkowych Tarasow w Lublinie,
Galerii Bursztynowej w Ostrotece, Galerii Neptun w Starogardzie
Gdanskim i Il fazy Ogrodow w Elblagu. Poza powierzchnia
dostepna w nowo budowanych centrach handlowych na rynku
istnieje oferta wtorna, w re-komercjalizowanych centrach,
stanowiaca atrakcyjna alternatywe dla najemcow poszukujacych
obiektow o ustabilizowanej pozycji handlowe;j.

GALERIA KATOWICKA, KATOWICE

Popyt na powierzchnie w centrach handlowych jest bardzo
zréznicowany i zalezny od nasycenia danego rynku, jakosci
istniejacych obiektow handlowych oraz dostepnosci powierzchni.
Najwieksze nasycenie powierzchnia centréw handlowych

w grupie o$miu aglomeracji jest we Wroctawiu i Poznaniu,

a najmniejsze w Konurbacji Katowickiej i Szczecinie.

Do rekordzistow w skali kraju naleza jednak: Zgorzelec, Opole

i Rzeszow.

W czerwcu 2013 r. wspotczynnik pustostanéw najwyzsze
wartosci osiagat w Toruniu (6,2%) i Radomiu (6,2%), a najnizsze
w Szczecinie (2,2%) i Warszawie (2,3%).

PUSTOSTANY W CENTRACH HANDLOWYCH
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ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LIPIEC 2013 R.

Najwyzsze czynsze za powierzchnie handlowe s3 w najlepszych
warszawskich centrach, gdzie za lokal 100—150 mkw. na potrzeby
sklepu odziezowego trzeba zapfaci¢ 75-85 EUR/mkw./miesiac.

W pozostatych siedmiu aglomeracjach czynsze wynosza srednio
3540 EUR/mkw./miesiac, natomiast w miastach $redniej wielkosci
i matych 21-29 EUR/mkw./miesiac.

NAJWYZSZE CZYNSZEW CENTRACH HANDLOWYCH

| POLOWA 2013 R.*
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ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LIPIEC 2013 R.
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GLOWNE ULICE HANDLOWE

Zmieniajaca sig struktura handlu detalicznego, w tym wzrost
popularnosci centréw handlowych jako miejsc robienia zakupow,
spowodowata, ze gtéwne ulice handlowe w Polsce s3 zdominowane
przez gastronomig, ustugi finansowe oraz handel na potrzeby

ruchu turystycznego i handel lokalny. Zmianom w skfadzie
branzowym najemcow przy gtéwnych ulicach handlowych sprzyjaja
rewitalizacje centréow miast i modernizacje infrastruktury drogowo-
transportowej, nowe inwestycje komercyjne oraz wejscia na rynek
podmiotow z sektora débr luksusowych.

W Katowicach trwa remont ulicy 3 Maja. Odnowiona arteria
zyska na atrakcyjnosci, a jej znaczenie wzrosnie ze wzgledu

na znajdujaca sig nieopodal Galerig Katowicka. Dzigki temu
sasiedztwu sita handlowa rejonu gtéwnego dworca kolejowego
miasta bedzie duzo wigksza. Oferty centrum handlowego i ulicy
handlowej beda sig uzupetniaé.

W Warszawie trwa budowa drugiej linii metra. Po jej
uruchomieniu znaczaco wzrosnie atrakcyjnos¢ handlowa okolic
skrzyzowania Nowego Swiatu i Swigtokrzyskiej. Juz dzis
deweloperzy przygotowuja ofertg lokali pod wynajem.

W obliczu ograniczonej dostepnosci terenéw inwestycyjnych

w centrach miast realizowane projekty ciesza si¢ duzym
zainteresowaniem najemcéw z sektora handlowo-ustugowego.

W Warszawie, w nowo budowanym obiekcie przy ul. Chmielnej 25,
swoj sklep uruchomi niebawem Smyk, ktory z uwagi na plany
modernizacji budynku w Al Jerozolimskich zmienia lokalizacje.
Natomiast w Poznaniu w otwartej w marcu Galerii MM

przy ul. Polwiejskiej rozpoczat dziatalnosc sklep sieci Cubus.

Do rozwoju handlu przy gtéwnych ulicach przyczyniaja sie takze
debiuty podmiotow z oferta dobr luksusowych. W pierwszej
potowie roku wydarzeniem na rynku byto otwarcie sklepu Louis

Vuitton w domu towarowym Vitkac przy ul. Brackiej w Warszawie.

Kolejne wejscia sieci luksusowych na polski rynek zwiazane sa
z planami remontéw i modernizacji prestizowych historycznych
budynkéw w centrum stolicy, w tym Hotelu Europejskiego przy
Krakowskim Przedmiesciu.

Z uwagi na mata dostepnosc lokali czynsze przy gtdwnych ulicach
handlowych w najwigkszych miastach s3 stosunkowo wysokie

i stabilne, a rekordowe wartosci osiagaja w Warszawie i Krakowie
(75-85 EUR/mkw./miesiac).

NAJWYZSZE CZYNSZE PRZY ULICACH HANDLOWYCH

Il KWARTAL 2013 R.*
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75—-85 EUR/mkw./miesiac

rekordowe wartosci, jakie osiagaja czynsze
przy gtéwnych ulicach handlowych
w Warszawie i Krakowie

NOWY SWIAT, WARSZAWA
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HIPERMARKETY | SUPERMARKETY

W czerwcu 2013 r.w kraju dziatato ponad 260 hipermarketow

i kilka tysiecy mniejszych formatéw spozywczych. Obecnie bliski
nasycenia jest sektor hipermarketéw — ekspansja sieci spozywczych
zostata ograniczona, nastepuja procesy konsolidacji, miedzy

innymi przejecie przez Auchan sieci hipermarketéw Real. Sektor
supermarketow rozwija si¢ w sposéb zréwnowazony, a dynamiczna
ekspansja trwa nadal w sektorze dyskontow spozywczych.

Sieci dyskontowe podnosza standard sklepow i staraja sig znalez¢
nowe obszary ekspansji — centra handlowe oraz srédmiescia

miast. Gtéwnymi graczami na rynku pozostaja Auchan, Tesco, Piotr

i Pawet, Biedronka, Lidl, Kaufland i Intermarche. W pierwszej
potowie roku nowe sklepy otworzyty migdzy innymi:Tesco (Europa
Centralna w Gliwicach, Galeria Veneda w tomzy, Galeria Solna

w Inowroctawiu), MarcPol (Galeria Zabrze i Galeria Podkowa) i Lidl
(Pasaz MM w Poznaniu). Sie¢ delikateséw Alma skorzystata w tym
roku na pojawieniu sig atrakcyjnej powierzchni na rynku wtérnym

i otworzyfa swoje sklepy w Domach Mody Klif w Warszawie

i Gdyni, a kolejny sklep Almy zaczat funkcjonowa¢ w lipcu w CH
Alfa w Olsztynie. Piotr i Pawet przejat natomiast wolny lokal w Alfie
Biatystok.

HIPERMARKETY W POLSCE, | POt.2013 R.
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ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LIPIEC 2013 R.

Do najwiekszych budowanych obecnie sklepow spozywczych,
ktoérych ukonczenie planowane jest w latach 2013-2014, naleza:
Auchan w Atrium Felicity w Lublinie i w Galerii Bronowice

w Krakowie oraz Tesco w Galerii Bursztynowej w Ostrotece.
Biedronka planuje w 2013 r. poszerzy¢ sie¢ o 290 sklepow;

w pierwszej potowie roku otwarte zostaty lokale zaréwno w matych
miejscowosciach (Kobylin, Zagérow, Nidzica), miejscowosciach
turystycznych (Zakopane), jak i w centrach miast (Zielona Gora).
Rozwija sig takze Intermarche, ktory podpisat umowe najmu

w Galerii Neptun w Starogardzie Gdanskim.

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

dla hipermarketéw, 7-11 EUR dla supermarketow

i 5-9 EUR dla dyskontow spozywczych.

CENTRA WYPRZEDAZOWE

Catkowite zasoby powierzchni w centrach wyprzedazowych

w Polsce wzrosty do blisko 160.000 mkw. dzieki oddaniu

do uzytku w pierwszej potowie roku Factory Annopol

w Warszawie (19.700 mkw.). Obecnie na rynku dziata dziesig¢
centréw wyprzedazowych: Factory Ursus (Warszawa), Factory
Woroctaw, Factory Lubon (Poznan), Factory Krakéw, Factory
Annopol (Warszawa), Fashion House Piaseczno (Warszawa),
Fashion House Gdansk, Fashion House Sosnowiec, Ptak Outlet
Rzgéw (L6dz) oraz Outlet Park Szczecin.

W budowie pozostaje obecnie Il faza Ptak Outlet Rzgéw i Il faza
Outlet Park Szczecin.Trwa adaptacja i rozbudowa centrum
handlowego w Biatymstoku (Outlet Biatystok, dawna Galeria Podlaska
o powierzchni 13.000 mkw.) na potrzeby centrum wyprzedazowego
o tacznej powierzchni 25.000 mkw. Kolejne centra handlowe
planowane s3 w Biatymstoku (City Outlet Biatystok o powierzchni
14.000 mkw.) i Lublinie (City Outlet Lublin o powierzchni

11.000 mkw.). Jesli wszystkie plany zostang zrealizowane, do 2015 r.
przybedzie 50.000 mkw. powierzchni centréw wyprzedazowych.

W centrach wyprzedazowych dziata blisko 1.000 sklepéw znanych
krajowych i miedzynarodowych sieci handlowych, gtéwnie

z branzy odziez, obuwie i akcesoria sportowe. Popyt na lokale
handlowe w centrach wyprzedazowych jest umiarkowany, o czym
$wiadczy: fazowanie budowy obiektow, stopniowe oddawanie
zbudowanej powierzchni do uzytkowania, utrzymywanie

sie pustostanow i stosunkowo niskie stawki czynszowe.
Wspétczynnik pustostanéw w centrach wyprzedazowych jest
nieznacznie wyzszy niz w tradycyjnych centrach handlowych,

w koncu czerwca wyniost 6%. Najwiecej niewynajetej powierzchni
jest w Krakowie,Warszawie i todzi, a najmniej w Gdansku,
Szczecinie i Konurbacji Katowickiej.

Za lokal 100—150 mkw. trzeba zaptaci¢ w Warszawie czynsz
w wysokosci 21-23 EUR/mkw./miesiac, a w innych aglomeracjach
19-21 EUR/mkw./miesiac.

CENTRA WYPRZEDAZOWE, | POL. 2013 R.
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PARKI HANDLOWE | MAGAZYNY HANDLOWE

Zasoby powierzchni w parkach i magazynach handlowych w Polsce
wynosza 2,4 min mkw., z czego parki stanowia ok. 26%.WV pierwszej
potowie 2013 r. dostarczono na rynek ponad 60.000 mkw. tego
typu powierzchni. W budowie pozostaje kolejnych 60.000

mkw. z data ukonczenia w latach 2013-2014, gtéwnie w formie
niewielkich parkéw handlowych. Szacuije sieg, ze do konca 2015 r.
powstanie dodatkowo ok. 100.000 mkw. tego typu powierzchni.

Sektor parkéw handlowych w Polsce staje sie obecnie obszarem
wzmozonej aktywnosci, w ktorym preznie dziata kilkanascie
firm deweloperskich. Parki handlowe s3 budowane i planowane
przede wszystkim w miastach Sredniej wielkosci i matych,
czesto jako niewielkie obiekty z oferta produktéw codziennego
uzytku. W pierwszej potowie roku najwiekszym wydarzeniem
byto jednak oddanie do uzytku kompleksu Europa Centralna

w Gliwicach, ktory na powierzchni 40.000 mkw. oferuje miedzy
innymi sklepy: Castorama, Saturn, Jula, Sports Direct, RTV EURO
AGD, Jysk, Ski Team i Reserved. Najwiekszym budowanym obecnie
parkiem handlowym jest kolejna faza kompleksu IKEA Franowo
o powierzchni 14.000 mkw.

SKLEPY Z MATERIALAMI BUDOWLANYMI, | POL. 2013 R.
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W duzych parkach handlowych dominuja sklepy z artykutami
budowlanymi, sprzetem RTV AGD, meblami, sprzetem sportowym
i wyposazeniem wnetrz. W mniejszych obiektach lokuja sie
chetnie sklepy RTV AGD, multimedia, akcesoria, drogerie oraz
moda i obuwie z oferta dyskontowa. Pustostany w parkach
handlowych wynosza ok. 5%.

EUROPA CENTRALNA, GLIWICE

Niespozywcze sklepy wielkopowierzchniowe rozwijaja sig takze
jako obiekty wolnostojace, szczegdlnie w sektorach: artykuty
budowlane, meble i wyposazenie wnetrz oraz sprzet sportowy.
W pierwszej potowie roku otworzyly si¢ miedzy innymi:
Castorama w Rybniku i Bricomarche w Barlinku i Nisku. Buduje
si¢ Leroy Merlin w Ptocku, a w Skarzysku Kamiennej sklep Brico
Depot jest modernizowany do standardu Castoramy.

Czynsze za powierzchnie w parkach handlowych s3 stabilne

i wynosza 6—8 EUR/mkw./miesiac dla najwiekszych najemcéw oraz
9-13 EUR/mkw./miesiac dla powierzchni srednich. Szacowany
poziom czynszéw dla wolnostojacych magazynéw handlowych

to 6-8 EUR/mkw./miesiac.

2,4 min mkw.

zasoby powierzchni w parkach i magazynach
handlowych w Polsce
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TRENDY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH
B Z uwagi na istniejaca strukture popytu najwiekszy B S$rednia stopa pustostanéw bedzie rosta z uwagi na
rozwoj prognozowany jest w sektorze parkéw handlowych pojawianie sig wolnych lokali w drugorzednych centrach
w matych miastach i petnowymiarowych centréow handlowych handlowych i oddawanie do uzytkowania nie w petni
w najwiekszych aglomeracjach miejskich. W pierwszym przypadku wynajetych obiektéw. Wzroénie dostepnosé powierzchni
deweloperzy eksploruja rynki, gdzie dotychczas nie powstat dobrej jakosci z uwagi na pojawienie sig na rynku wolnych lokali
jeszcze 7aden obiekt handlowy, starajac sie by¢ pierwszymi w re-komercjalizowanych centrach handlowych z lat 2003-2008.

na danym rynku. W drugim natomiast zakiadaja, ze potencjat

wzrostu sity nabywczej w duzych miastach pozwoli na sprawna W Czynsze beda sig dalej roznicowac zardwno miedzy

absorpcje nowej powierzchni. obiektami pierwszo- i drugorzednymi, jak i stawkami umownymi
a efektywnymi (po rozliczeniu wszystkich zachet i kontrybucji

B Gtoéwna fala podazy w 2013 r. (ponad 80%) dotrze na rynek oferowanych w pakietach najmu).

w lIl'i IV kwartale (m.in.: Galeria Katowicka, Poznan City Center,

Galeria Bronowice i Riviera Gdynia). W kolejnych dwoch latach

roczna podaz spadnie, poniewaz malejacy popyt na powierzchnie

handlowe skfania deweloperow do opdzniania realizacji inwestyciji,

a procesy komercjalizacji przedtuzaja sig¢ nawet ponad 24 miesiace.
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RYNEK POWIERZCHNI
MAGAZYNOWYCH

SYTUACJA NA RYNKU

Wolumen transakgji na rynku magazynowym w Polsce w pierwszym
potroczu 2013 r. byt wyzszy niz w drugiej potowie 2012 r. o ok. 3%,
co $wiadczy o stabilnej sytuacji na rynku. Mimo iz jednoczesnie
ilos¢ nowo oddanej powierzchni zmniejszyfa sig¢ o 30%, na rynku
najmu odnotowano wzrost aktywnosci, o czym Swiadczy zawarcie
bardzo duzych transakcji o znaczeniu strategicznym.Wynikato

to z checi wykorzystania przez najemcow stosunkowo niskich
kosztow budowy i czynszéw. Na koniec czerwea 2013 r. catkowite
zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej wyniosty 7.678.000
mkw., czyli ok. 2% wiegcej niz na koniec ubiegtego roku. Rynek
magazynowy w Polsce skupia sig¢ wokét Warszawy oraz kilku
rynkéw regionalnych. Obiekty w stolicy i jej okolicach stanowia

ok. 36% catkowitych zasobow kraju — ok.2.728.000 mkw., ale ich
udziat systematycznie spada, gtéwnie dzieki rozwojowi pozostatych
lokalizacji regionalnych. Powierzchnia na pozostatych rynkach,

z ktérych najwieksze to Gérny Slask, Poznan, Polska Centralna oraz
Woroctaw, wynosi tacznie ok.4.950.000 mkw. Dzigki inwestycjom

w infrastrukture stabilnie rozwijaja sie takze stosunkowo nowe
lokalizacje magazynowe: Trojmiasto, Krakéw, Rzeszow, Torun,
Szczecin czy Lublin.

W pierwszym potroczu 2013 r. wynajeto tacznie 868.000 mkw.

powierzchni magazynowej, z czego ok. 500.000 mkw. w Il kwartale.

Stanowi to znaczny wzrost w stosunku do tego samego okresu
ubiegtego roku, kiedy wynajeto ok. 660.000 mkw., w tym tylko
300.000 mkw. w Il kwartale. Najwigcej uméw podpisano

w Warszawie — 33% wszystkich kontraktow. Innymi regionami

o duzym udziale w catkowitym popycie byly: Wroctaw (21%),
Gorny Slask (20%) oraz Polska Centralna (12%). Okoto 58%
stanowity nowe umowy, 3 1% przediuzenia obecnych kontraktow,
natomiast | |% transakcji dotyczyto powigkszenia powierzchni.

PRZYKEADOWE TRANSAKCJE NAJMU

NAZWA OBIEKTU FIRMA  POWIERZCHNIA
(MKW,
Panattoni Park Strykow Castorama 50.000
Prologis Park Wroctaw V Eko Holding 35.000
Panattoni BTS Opole Polaris 34.000
Goodman Sosnowiec ILS 29.000
Logistic Center
Panattoni Park £6dz South Racticel Komfort Snu 21.000
Skalski Logistic Park Dirks Consumer Logistics 20.000
Prologis Park Wroctaw V Tradis 18.000
MLP Pruszkow | Electrolux 18.000

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LIPIEC 2013 R.
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Wsrod najemcow najaktywniejsi byli operatorzy logistyczni

i firmy dystrybucyjne (37%). Spory udziat miaty takze sieci
sklepow (13%), branza motoryzacyjna (10%) oraz lekka produkcja
(8%). Ze wzgledu na staty wzrost udziatu w rynku sprzedazy
internetowej (e-commerce) rosnie popyt rowniez ze strony
najemcéw z tego sektora.W kolejnych latach prognozuje sie jego
dalszy bardzo szybki wzrost.

Aktywnos$¢ budowlana w pierwszej potowie 2013 r. zmalata.

Do uzytku oddano ok. 148.000 mkw. Najwigcej w regionie
wroctawskim, ok. 41% catkowitej nowej powierzchni.

W pozostatych regionach poziom podazy byt podobny:

w Polsce Centralnej |3%, na Gornym Slasku 12%, w Warszawie

i Trojmiescie po 10%, natomiast w Poznaniu 9%. Do najwigkszych
projektow naleza m.in.: BTS (built-to-suit) dla koncernu Lear
(32.000 mkw., Panattoni), kolejny etap inwestycji Tulipan Park

w Strykowie (15.000 mkw., SEGRO) oraz | etap flagowej
inwestycji firmy Goodman w Gdansku — Pomorskie Centrum
Logistyczne (ponad 14.000 mkw.).Warto wspomnie¢, ze docelowa
powierzchnia tej inwestycji to prawie 500.000 mkw.

Na koniec pierwszego pétrocza 2013 r.w budowie pozostawato
ok.260.000 mkw. powierzchni magazynowej, czyli ponad 20%
wigcej niz w grudniu 2012 r. Obecnie najpopularniejsza forma
inwestycji s obiekty typu built-to-suit oferujace dostosowanie
specyfikacji technicznej budynku do Scisle okreslonych wymogéw
najemcy. Dodatkowym atutem tego typu projektow jest mozliwosc
ich realizacji w miejscu wybranym przez uzytkownika. Umowy dla
takich nieruchomosci gwarantuja wynajmujacemu staty dochod
przez 10-15 lat, a wiec dtuzej niz w przypadku standardowych
obiektow. Najwigcej powierzchni buduje si¢ obecnie w regionie
Wroctawia (33%), Poznania (19%),Warszawy (16%) i Gérnego
Slaska (13%). Zdecydowana wickszo$¢ nowej powierzchni
wynajmowana jest w ramach uméw przednajmu, poniewaz
deweloperzy nie decyduja sie jeszcze na inwestycje spekulacyjne.

Na koniec pierwszego potrocza 2013 r. | 1% zasobow
magazynowych kraju stanowity pustostany, co oznacza, ze na rynku
dostepnych byto ok.845.000 mkw. nowoczesnej powierzchni
magazynowej.To o 0,3 p.p. wigcej niz w grudniu ubiegtego roku,
natomiast o 0,2 p.p. mniej w poréwnaniu do | kwartatu 2013 r.
Wsrod najwazniejszych rynkéow magazynowych najwyzszym
wskaznikiem wolnej powierzchni charakteryzuije sie Polska
Centralna (16,5%) oraz Warszawa (15,9%), co w liczbach
bezwzglednych stanowi odpowiednio 168.000 mkw. oraz
434.000 mkw. Najwiecej pustostanow jest na rynkach mniejszych,
w Rzeszowie (29%, 33.000 mkw.) i w Lublinie (20%, 2.700 mkw.).

Czynsze utrzymaly sie na dotychczasowym poziomie. Najwyzsze
odnotowuje sie w strefie miejskiej Warszawy (4,5-5,8 EUR/mkw./
miesiac), a najnizsze w Polsce Centralnej oraz na przedmiesciach
stolicy (2,4—4 EUR/mkw./miesiac).W pozostatych regionach stawki
mieszcza sie w przedziale 2,9—4 EUR/mkw./miesiac.



Publikacja Cushman & Wakefield

MARKETBEAT

REGION WARSZAWSKI

SYTUACJA NA RYNKU WARSZAWSKIM

Istniejace zasoby 2.728.000 mkw.

Zasoby w budowie 41.000 mkw.
Wskaznik pustostanow 15,9%
Wolumen transakgji 286.000 mkw.

Gtéwni wynajmujacy Prologis, PointPark Properties, CA Immo,

AlG/Lincoln,Valad, Segro, Panattoni

WARSZAWA MIASTO WARSZAWA OKOLICE

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

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

Region warszawski, najwiekszy rynek magazynowy w Polsce,
podzielony jest na dwa obszary:Warszawe Miasto (Biatoteka,
Targéwek i Wiochy) oraz Warszawe Okolice zlokalizowang

w promieniu 12-50 km na potudniowy-zachéd od centrum (Btonie,
Janki, Piaseczno, Pruszkow i Sochaczew). Wiegkszos¢ zasobow

(77%) znajduje sie w strefie podmiejskiej.W pierwszym poétroczu
2013 r.w regionie warszawskim oddano do uzytku ok. 15.000 mkw.
powierzchni w MLP Pruszkoéw Il (8.000 mkw.) oraz Prologis

Park Janki (7.000 mkw.). Obecnie trwa budowa ok.41.000 mkw.
Od stycznia do czerwca wynajeto ok.286.000 mkw. powierzchni,
co stanowi spadek o 10% w stosunku do wczesniejszych szesciu
miesiecy. Zdecydowang wigkszo$¢ (77%) umow zawarto w strefie
Warszawa Okolice.Wskaznik pustostanéw w poréwnaniu

z koncem minionego roku wzrost w regionie o 0,7 p.p. do 15,9%.
llos¢ wolnej powierzchni zwigkszyla sie w strefie miejskiej o 0,5 p.p.,
do 18%, natomiast w strefie podmiejskiej o 1,5 p.p.,do 15,3%.
Najwiekszy wzrost ilosci pustostanéw nastapit w | kwartale

tego roku, Il kwartat byt pod tym wzgledem stabilny. Czynsze
generalnie utrzymaty sig na dotychczasowym poziomie, jednak

w niektorych parkach odnotowano drobne obnizki. Przyktadem
jest strefa miejska, gdzie nieznacznie spadly czynsze efektywne, jest
to spowodowane tym, ze deweloperzy staraja sig zacheci¢ klientow
do zawierania uméw najmu w obiektach juz istniejacych.

PODAZ | POPYT W REGIONIE WARSZAWSKIM
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REGION GORNEGO SLASKA

SYTUACJA NA RYNKU GORNEGO SLASKA

Istniejace zasoby 1.478.000 mkw.
Zasoby w budowie 33.000 mkw.
Wskaznik pustostanow 5,8%

Wolumen transakgji 170.000 mkw.

Prologis, Panattoni, Segro, MLP Group,
Menard Doswell, BIK, Hines

2,90-3,50 EUR/mkw./miesiac
2,50-3,10 EUR/mkw./miesiac

Gtéwni wynajmujacy

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Gorny Slask jest drugim co do wielkosci rynkiem nowoczesnej
powierzchni magazynowej w Polsce i ustepuje pod tym
wzgledem tylko Warszawie. Jego zasoby wynosza 1.478.000 mkw.
Ze wzgledu na swoje strategiczne potozenie oraz dobrze
rozwinigta infrastrukture drogowa jest jednym z wazniejszych
osrodkéw przemystowych w Europie érodkowo-Wschodniej.

W pierwszym potroczu 2013 r. oddano tu do uzytku 18.000 mkw.
magazynow, czyli 12% catkowitej podazy w Polsce, z czego

14.000 mkw. w | kwartale. Najwiekszym projektem ukonczonym
w tym okresie byt kolejny etap Panattoni Park Mystowice
(10.000 mkw.). W pierwszych szesciu miesiacach biezacego roku
podpisano umowy na 170.000 mkw. powierzchni, co oznacza
ponad dwukrotny wzrost w poréwnaniu z drugim potroczem
2012 r.Taki poziom popytu nie wptynat na obnizenie stopy
pustostanow, ktora w ciagu szesciu miesiecy wzrosta z 4,2%

do 5,8%. Obecnie w budowie znajduje si¢ ponad 33.000 mkw.
W pierwszym pétroczu 2013 r. czynsze nominalne pozostaty
stabilne, cho¢ w niektérych lokalizacjach odnotowano spadki

w odniesieniu do stawek efektywnych.

PODAZ | POPYT W REGIONIE GORNOSLASKIM
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REGION POZNANSKI

SYTUACJA NA RYNKU POZNANIA

Istniejace zasoby 1.041.000 mkw.
Zasoby w budowie 50.000 mkw.

Wskaznik pustostanow  3,6%

66.000 mkw.

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

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

Wolumen transakgji
Gtowni wynajmujacy
Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Zasoby regionu poznanskiego to 1.041.000 mkw. Magazyny
koncentruja sie wzdtuz autostrady A2, na przedmiesciach Poznania
oraz w poblizu drogi ekspresowej S| |. Catkowita powierzchnia
oddana do uzytku w pierwszym potroczu 2013 r.to 13.600 mkw.
(BTS Faurecia ll, Panattoni, Gorzéw Wielkopolski). Obecnie

w budowie znajduje sig ok. 50.000 mkw., z czego najwiekszy
projekt stanowi rozbudowa Doxler Business Park (32.500 mkw.).
Popyt na nowoczesna powierzchnie magazynowa w regionie
poznanskim wyniost 66.000 mkw. i byt niespetna 25% nizszy

niz w poprzednim potroczu. Mimo relatywnie niewielkiego
zainteresowania ze strony najemcow, wskaznik pustostanow

w Poznaniu jest jednym z najnizszych w kraju — 3,6%. Czynsze
utrzymaty sie na niezmienionym poziomie.

PODAZ | POPYT W REGIONIE POZNANSKIM
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REGION POLSKI CENTRALNE]

SYTUACJA NA RYNKU POLSKI CENTRALNEJ

Istniejace zasoby 1.021.000 mkw.
Zasoby w budowie 8.000 mkw.
Wskaznik pustostanow 16,5%
Wolumen transakcji 108.000 mkw.

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

Gfowni wynajmujacy
Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Zasoby regionu Polski Centralnej wynosza 1.021.000 mkw.
Magazyny sa zlokalizowane gtéwnie wokét trzech miejscowosci:
Piotrkowa Trybunalskiego (32%), Strykowa (32%) oraz todzi
(28%).WV pierwszym pétroczu oddano do uzytku 19.500 mkw.
dzieki rozbudowie parku Tulipan Park Strykéw, natomiast

na koniec czerwca w budowie znajdowato sie 8.000 mkw.
(Panattoni Park £.6dz East). Catkowita wielko$é popytu

w regionie w pierwszych szesciu miesiacach roku wyniosta
108.000 mkw., z czego ok.80% w Il kwartale.W | kwartale
wynajeto 20.000 mkw.WV regionie Polski Centralnej wzrosty
pustostany. Na koniec czerwca niewynajetej powierzchni byto
16,5%, ponad 4 p.p. wigcej niz na koniec ubiegtego roku. Czynsze
pozostaly stabilne.Wciaz najwyzsze stawki obowiazuja w todzi
dla obiektow typu small business units (3,85—4 EUR/mkw./miesiac).
Najnizsze stawki odnotowano w rejonie Piotrkowa Trybunalskiego
(2,6-3,2 EUR/mkw./miesiac).

PODAZ | POPYT W REGIONIE POLSKI CENTRALNE]
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REGION WROCLAWSKI

SYTUACJA NA RYNKU WROCHAWIA

Istniejace zasoby 795.000 mkw.
Zasoby w budowie 84.000 mkw.
Wskaznik pustostanow 5,5%
Wolumen transakgji 179.000 mkw.

Gtowni wynajmujacy Prologis, Panattoni, Goodman,

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

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Magazyny w regionie wroctawskim koncentruja sie wzdtuz
autostrady A4, obok takich miejscowosci, jak Bielany Wroctawskie,
Katy Wroctawskie, Kobierzyce czy Krajkéw, a takze niedaleko
drogi krajowej nr 8. Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni
magazynowej w regionie wynosza prawie 800.000 mkw. W ciagu
pierwszych szesciu miesiecy 2013 r. ukoriczono budowe ponad
60.000 mkw., co stanowi ok.41% nowo oddanej powierzchni

w Polsce w tym okresie. Najwigkszy zrealizowany projekt to BTS
dla firmy Lear (Panattoni, 32.000 mkw.). Na koniec czerwca

w budowie byto ponad 84.000 mkw., gtéwnie w parku magazynowym
Prologis ParkV we Wroctawiu (84%).Wspotczynnik pustostanow
obnizyt si¢ 0 2,1 p.p.,do 5,5%. Czynsze w regionie pozostaly stabilne.

PODAZ | POPYT W REGIONIE WROCEAWSKIM
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REGION TROJMIEJSKI

Tréjmiasto jest jednym z najmfodszych, ale jednoczesnie jednym

z najdynamiczniej rozwijajacych sig rynkow regionalnych w Polsce.
Jego zasoby wynosza 192.000 mkw. W pierwszej potowie

2013 r. oddano do uzytku ponad 14.000 mkw. — | etap jednej

z najwiekszych inwestycji magazynowych w Polsce, Pomorskiego
Centrum Logistycznego, ktory docelowo ma mie¢ 500.000 mkw.
W Trdjmiescie zawarto transakcje na przeszto 16.000 mkw.,
natomiast stopa pustostanéw spadta o ponad 6 p.p.,do 9,6%.
Czynsze nominalne utrzymaty poziom 3,2—4 EUR/mkw./miesiac.

REGION KRAKOWSKI

Krakow jest relatywnie niewielkim rynkiem magazynowym, jego
zasoby to 149.000 mkw. Powierzchnia magazynowa zlokalizowana
jest gtéwnie wzdtuz obwodnicy miasta oraz w jego potudniowo-
wschodniej czesci. W pierwszym potroczu 2013 r. nie oddano

do uzytku zadnej nowej powierzchni, stad stopa pustostanow
zmniejszyta sig znacznie — o 10 p.p., do 7,6%. Czynsze nominalne
ksztattuja sie na poziomie ok. 4,00 EUR/mkw./miesiac.

POZOSTALE REGIONY

Rynki takie jak Torun (96.000 mkw.), Szczecin (49.000 mkw.)
czy Lublin (14.000 mkw.) maja niewielki udziat w catkowitych
zasobach kraju, facznie 2%. W ciagu pierwszych szesciu
miesigcy 2013 r. jedynie w Szczecinie oddano do uzytku nowa
powierzchnig (7.000 mkw., North-West Logistic Park).

W Toruniu catkowite zasoby wciaz tworza dwa parki, Panattoni
Park Torun (30.000 mkw.) oraz Goodman Torun Logistics Centre
(66.000 mkw.), w ktorych faczna stopa pustostanow wyniosta

na koniec czerwca 9%.

Rynek w Szczecinie to Prologis Park Szczecin (42.000 mkw.),

a takze nowo oddany North-West Logistic Park (7.000 mkw.),
natomiast w Lublinie Centrum Logistyczne Melgiewska

(14.000 mkw.) oraz planowany Wikana Biznes Park (14.000 mkw.).
Ze wzgledu na relatywnie wysoki poziom popytu, gtdwnie

w |l kwartale, wskaznik pustostanéw spadt, w Szczecinie niemal

do zera,a w Lublinie do 20%. Na koniec 2012 r. wartosci te
przekraczaty w obu przypadkach 30%.

Rynek rzeszowski, z zasobami ok. | 15.000 mkw., jest zlokalizowany
w okolicach Debicy, na przedmiesciach Rzeszowa, a takze

w Chmielowie koto Tarnobrzega. Stopa pustostanow dla tego rynku
utrzymata sie na poziomie z konca 2012 r.i wynosi 29%.

TRENDY | PERSPEKTYWY

B Mimo ograniczonej liczby nowych inwestycji magazynowych
w pierwszym potroczu 2013 r., Polska powinna by¢ nadal
atrakcyjnym krajem dla deweloperéw zaréwno lokalnych,

jak i miedzynarodowych.

B Prognozuije sig, ze podaz w 2013 r. nie przekroczy poziomu
z2012r.

B Najczesciej wybierang forma inwestycji pozostang obiekty typu
BTS, a dziatalno$¢ spekulacyjna pozostanie ograniczona.

B [los¢ pustostandw i popyt powinny sig utrzymac

na dotychczasowym poziomie, a wraz z poprawa nastrojow
na rynkach catej Europy mozemy oczekiwa¢ dalszego rozwoju
rynku magazynowego.
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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 sie 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 migdzynarodowych (RICS, TEGoVA, IVS, MSR).

Standard Forma

Petny raport wyceny,
RICS ,,Red Book” skroécony raport wyceny

(np. typu desktop)

Polskie Krajowe Operat

Standardy Wyceny szacunkowy

Europejskie Standardy

Wyceny (TEGoVA) Raport wyceny

Miedzynarodowe Standardy Raport wycen
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 konkurencji
(projekty istniejace, w budowie i planowane)

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

Analizy lokalizacji
(dostgpnos¢ komunikacyjna, widocznosé,
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 przedsigwzigcia

Analiza wrazliwosci modelu
na zmiany otoczenia makro- i mikroekonomicznego

Przyktadowe projekty / Wybrani klienci

Analiza optymalnego zagospodarowania nieruchomosci (HBU), Studium wykonalnosci

Porsk1 HoLDING
NIERUCHOMOSCI S.A.

E BOUYGUES POLSKA
PROPERTY DEVELOPMENT

MOTAENGIL = REAL ESTATE

JERONIMO MARTINS

POLSKIE KOLEJE PANSTWOWE
Spotka Akcyjna

Raporty rynkowe

ATRIU M AGENCJA ROZWOJU PRZEMYSEU

SPOLKA AKCYJNA
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