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GLOWNE WSKAZNIKI EKONOMICZNE
(I KW. 2013)

PKB 0,8% (p)
Bezrobocie 13,2%
Inflacja 0,5%

Zrédto: GUS, Ministerstwo Pracy i Polityki Spofecznej,
BZ WBK
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Gospodarka
ZARYS OGOLNY

» Wedtug analitykéw BZ WBK, produkt krajowy brutto w drugim kwartale 2013 r. wzrést
rok do roku o 0,8%. Specjalisci podkreslaja, ze odnotowana w pierwszym kwartale br.
stopa wzrostu PKB na poziomie 0,5% byta dotkiem koniunktury i w kolejnych
miesigcach nalezy spodziewac sie dalszego przyspieszania polskiej gospodarki.

Opublikowane przez Giéwny Urzad Statystyczny dane za czerwiec 2013 wskazujg na
wzrost produkcji przemystowej o 3% w poréwnaniu z analogicznym okresem ubiegtego
roku.

Wskaznik PMI dla przemystu Polski wyniost w czerwcu 49,3 pkt., co oznacza wzrost
o 1,3 pkt. w poréwnaniu z majem. Liczba nowych zamdwien wzrosta po raz pierwszy
od poczatku 2012 roku. Nalezy jednak pamietac, ze czerwiec to 15. miesigc z rzedu,
kiedy wskaznik znalazt sie ponizej neutralnego poziomu 50 punktéw.

Posiedzenie Rady Polityki Pienieznej w lipcu zakonczyto sie decyzjg o kolejnej obnizce
stdp procentowych o 25 punktéw bazowych. Obecnie stopa referencyjna znajduje sie
na najnizszym poziomie w historii: 2,5%.

W okresie kwiecien - czerwiec 2013 obserwowano dalszy spadek tempa inflacji.
Wskaznik cen towaroéw i ustug konsumpcyjnych w odniesieniu do analogicznego
okresu poprzedniego roku wyniést w drugim kwartale 100,5, podczas gdy w pierwszym
kwartale byto to 101,3.

Lipiec przynidst pozytywne dane z rynku pracy, spowodowane w znacznej mierze
efektem sezonowosci. Wedtug danych Ministerstwa Pracy i Polityki Spotecznej stopa
bezrobocia w czerwcu wyniosta 13,2%. Na koniec pierwszej potowy 2013 r. przecietne
miesieczne wynagrodzenie brutto ksztattowato sie na poziomie 3 808,63 zt.

PROGNOZY

* W zwigzku z prognozowang poprawg sytuacji ekonomicznej w kraju przedstawiciele
Rady Polityki Pienieznej zapowiadajg, ze lipcowe zmniejszenie stop procentowych
0 0,25 p.p. zakonczyto trwajgcy od listopada ubiegtego roku cykl obnizek.

+ W zaprezentowanej w lipcu projekcji PKB eksperci z Narodowego Banku Polskiego
przewidujg tempo wzrostu gospodarczego w 2013 r. na poziomie 1,1%. Prognozy
analitykow gtownych instytucji finansowych w Polsce takze oscylujg wokét 1%.

* W wyniku spowolnienia aktywnos$ci gospodarczej w kraju oraz oczekiwan na ozywienie
gospodarcze, prawdopodobnym jest utrzymanie malejacego tempa wzrostu cen.
Przewidywany na koniec 2013 r. wskaznik inflacji to 1,2%.

» Analitycy z MG prognozujg na koniec biezgcego roku wzrost eksportu o 2,0%
przy réwnoczesnym spadku importu o 0,5% w stosunku do roku 2012.
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STOPY ZWROTU Z NAJLEPSZYCH
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WOLUMEN TRANSAKCJI WEDLUG
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Rynek inwestycyjny
ZARYS OGOLNY

* Wolumen transakcji inwestycyjnych w pierwszej potowie 2013 r. wynidst ok. 1,05 mld
EUR (830 min EUR w analogicznym okresie ubiegtego roku).

» Polska utrzymata swojg pozycje jako wiodgcy rynek nieruchomosci w Europie
Srodkowo-Wschodniej pod wzgledem wolumenu transakgji, ptynnosci oraz dostepnosci
finansowania dtuznego dla najlepszych nieruchomosci.

» Spodziewamy sie, ze zostanie utrzymana presja cenowa na najlepsze nieruchomosci
we wszystkich sektorach. Przewidujemy, ze druga potowa roku przyniesie transakcje,
ktére bedg benchmarkami dla rynku.

STOPY KAPITALIZACJI

» Stopy kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci biurowych w centrum Warszawy
w pierwszej potowie 2013 r. ksztattowaly sie¢ w przedziale 6%-6,25%, natomiast dla
obszaru CBD-Fringe 6,75%. Stopy kapitalizacji dla Mokotowa (drugiej najwiekszej
dzielnicy biurowej w Warszawie i jednego z najbardziej aktywnych rynkéw w zakresie
inwestycji na rynku nieruchomosci w ciggu ostatnich 24-30 miesiecy) ustabilizowaty sie
na poziomie ok. 7,5%-7,75% w Il kwartale 2013 r.

Dla najlepszych nieruchomosci handlowych w pierwszej potowie 2013 r. w Warszawie
stopy kapitalizacji wyniosty ponizej 6%. Na rynkach regionalnych stopy kapitalizacji
ksztattowaty sie od ponizej 6%, w przypadku wybranych nieruchomosci, do okoto
8,5%.

Stopy kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci magazynowych w pierwszej potowie
2013 r. ksztattowaty sie na poziomie ponizej 8%. Dla nieruchomosci z krotszym
okresem rezydualnym umow nalezy sie spodziewac transakcji przy poziomie wyzszym
o ok. 50-75 punktéw bazowych.

WOLUMENY TRANSAKCJI

» Catkowita warto$¢ inwestycji w pierwszej potowie 2013 wyniosta 1,05 mid EUR
(830 min EUR w analogicznym okresie ubiegtego roku).

WOLUMENY TRANSAKCJI WEDLUG SEKTOROW

* Rynek biurowy zdominowat wolumen ftransakcji w pierwszej potowie 2013 r.
z 58-procentowym udziatem. Na drugim miejscu znalazt sie rynek nieruchomosci
handlowych (26%), a nastepnie logistycznych (15%). 1% stanowita transakcja, ktérej
przedmiotem byt hotel.

* Okoto 68% tacznej wartosci transakcji przypadio na Warszawe, gtdwnie z uwagi
na dominacje sektora biurowego w wolumenie. Miasta regionalne tradycyjnie
przyciggajg inwestorow z sektora handlowego, jednak nalezy odnotowa¢ wzrost
zainteresowania najlepszymi biurowcami.

OPISY TRANSAKCJI

* Rynek odnotowat ponad 30 instytucjonalnych transakcji, w tym kilka o jednostkowym
wolumenie powyzej 100 min EUR (w tym nabycie biurowcéw New City przez Hines
oraz Senator przez Union Investment, a takze nabycie udziatdw w centrum handlowym
Ztote Tarasy przez Unibail-Rodamco).

* Pozytywnym zjawiskiem jest postepujaca dywersyfikacja portfela inwestorow.
Znaczgcy udziat utrzymujg niemieckie fundusze (ok. 25% tgcznego wolumenu
transakgciji), jednak rynek odnotowat takze inwestycje zrealizowane przez inwestorow
z Wielkiej Brytanii, Izraela, Stanéw Zjednoczonych, jak rowniez podmiotéw krajowych.

» Tradycyjnie spodziewamy sie, ze wolumen w drugiej potowie roku bedzie znacznie
wigkszy, zblizajgc sie do poziomu z ubiegtego roku (2,7 mld EUR). Kilka duzych
transakgcji jest na etapie uméw przedwstepnych lub warunkowych, badz w fazie due
diligence.
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TRENDY 11 POL. 2013 RYNEK BIUROWY
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Rynek gruntow inwestycyjnych
ZARYS OGOLNY

* W minionym potroczu zaobserwowano stabilizacje cen gruntéw i spokojne nastroje
wsréd inwestorow.

* Podaz utrzymywata sie na relatywnie wysokim poziomie. Obszary dobrze
przygotowane pod proces inwestycyjny w zakresie uwarunkowan technicznych,
prawnych i planistycznych niezmiennie wyceniane sg najwyzej. Dodatkowym
czynnikiem podnoszacym ich wartos$¢ jest dobra lokalizacja.

* Wsréd inwestorow najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie dziatki pod zabudowe
biurowg i handlowa, ktére stanowig 65% transakcji, podczas gdy 30% $rodkow
przypada na grunty pod zabudowe mieszkaniowg, a 5% pod magazyny. Okoto 80-85%
zakupionych gruntéw pod biura i mieszkania znajduje sie w Warszawie.

* Mimo postepujacej stabilizacji, w pierwszym potroczu 2013 r., na rynku gruntow
inwestycyjnych zaobserwowano réwniez pewne negatywne tendencje. Ich przejawem
byly klopoty finansowe niektérych deweloperow, prowadzace do wyprzedazy gruntéw,
czy tez wystawianie na sprzedaz terendéw inwestycyjnych przez banki,
ktére w ten sposéb prébujg mobilizowa¢ swoich klientéw do aktywnych dziatah
sprzedazowych.

TRENDY

* W przypadku dziatek pod nieruchomosci handlowe, ponownie rosnie zainteresowanie
duzymi miastami. Jednoczesnie nie stabnie atrakcyjnos¢ mniejszych miast, o liczbie
mieszkancéw przekraczajgcej 30 tys., w ktérych zakupione tereny przeznaczane
sg na m.in. mate parki handlowe.

Coraz bardziej popularne staje sie zawieranie uméw warunkowych, majgce na celu
zastosowanie czynnika dyskontujgcego pienigdz w czasie, nie dluzszym jednak
niz 18-24 miesigce.

Deweloperzy nie mogg pozwoli¢ sobie na ,zamrozenie pieniedzy”, dlatego preferujg
zakup gruntéw, na ktérych moga jak najszybciej rozpoczgé budowe. Obecnie
wiekszo$¢ inwestycji planowana jest krotkoterminowo, co oznacza, ze powinny
sie one rozpocza¢ i zakonczy¢ w okresie do 5 lat. W przypadku wystepowania
utrudnien zwigzanych z nieruchomoscig, ktérych rozwigzanie mozliwe jest
w stosunkowo krétkim czasie, zawierana jest umowa przedwstepna sprzedazy.
Sfinalizowanie transakcji jest uwarunkowane rozwigzaniem tych problemow.

Pomimo duzej podazy, popyt na grunty inwestycyjne nie jest w petni zaspokajany.
Wynika to przede wszystkim z braku nieruchomosci, ktére spetniatyby wymagania
deweloperéw. Niekorzystna lokalizacja, czy sytuacja prawna nieruchomosci,
uniemozliwiajgca jej efektywne zagospodarowanie, stanowig gtéwne przyczyny,
dla ktérych niektére grunty nie podlegajg obrotowi na rynku.

* Inwestorzy poszukujg rynkéw, na ktérych ceny nieruchomosci, warunki najmu oraz
popyt gwarantujg najszybszy zwrot z kapitatu.
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WYBRANE TRANSAKCJE
SPRZEDAZY W | POLOWIE 2013

INWESTOR MIASTO

Poufne Warszawa 2,2 25

Poufne Warszawa 1,9 21

Zrédto: Colliers International

CENY ZA BIUROWY GRUNT
INWESTYCYJNY (EUR/m? GLA)

MIASTO/REGION MIN MAX  SREDNIA

Warszawa:

Centrum 400 800 600
Krakow 150 400 275
todz 150 320 235
Poznan 140 280 210
Géry Slask 75 160 117,5
Tréjmiasto 100 300 200
Wroctaw 120 350 235

Zrodio: Colliers International

CENY ZA MIESZKANIOWY GRUNT
INWESTYCYJNY (EUR/m? PUM)

MIASTO/REGION MIN SREDNIA

Warszawa:

300 900 600
Centrum
Warszawa: 140 380 260
Poza Centrum
Krakow 120 300 210
tédz 70 180 125
Poznan 80 280 180
Gomy Slask 60 200 130
Tréjmiasto 100 300 200
Wroctaw 130 300 215

Zrédto: Colliers International

CENY | TRANSAKCJE

¢ Od poczatku 2013 r. wartos¢ ftransakcji na rynku gruntdw inwestycyjnych
przeznaczonych pod zabudoweg biurowg, handlowa, mieszkaniowg i przemystowg
(uwzgledniajgc przejecia spoétek posiadajgcych takie aktywa), wyniosta okoto
300 min PLN. Stanowi to 20% wyniku z catego 2012 r., ktéry zamknat sie z wydatkami
na poziomie 1,5 mid PLN.

* Statystycznie cena gruntu potrzebnego do wybudowania 1 m? powierzchni uzytkowo-
mieszkaniowej byla w pierwszym pétroczu 2013 r. nizsza niz w roku ubiegtym,
o przyktadowo 7% w Katowicach, czy 3% w Warszawie (poza obszarem centrum).

* Najwiekszy spadek cen gruntow pod biurowce odnotowano w Katowicach (12%),
we Wroctawiu (10%) i w Trojmiescie (8%), natomiast najmniejszy w Warszawie, gdzie
ceny dziatek pod zabudowe biurowg spadty 0 2-3% i pozostaty na zblizonym poziomie
do lokalizacji mieszkaniowych.

¢ Ceny gruntow pod zabudowe handlowg unormowaly sie i wydaje sig, ze w najblizszych
miesigcach pozostang na stabilnym poziomie, zaréwno dla terenéw pod tradycyjne
centra handlowe, jak i parki handlowe.

PROGNOZY

* W 2013 r. wzrosnie aktywnos$¢ podmiotdéw na rynku gruntéw inwestycyjnych. Powinna
ona przewyzszy¢ liczbe transakcji z roku 2012, co jak do tej pory znajduje
potwierdzenie w realizowanych transakcjach i zawieranych umowach warunkowych.

* Dwa ostatnie kwartaty 2013 r. bedg charakteryzowaty sie wysokg dynamikg zakupow
na rynkach gruntdéw pod nieruchomosci biurowe i handlowe, natomiast mniejsza
aktywnos¢  bedzie widoczna w  sektorze  mieszkaniowym.  Najwiekszym
zainteresowaniem cieszy¢ sie bedg miasta takie jak Warszawa, Wroctaw czy Krakow,
a w drugiej kolejnosci Gdansk i Poznan.

* Mozna spodziewa¢ sie, ze nowe transakcje sprzedazy terenéw pod zabudowe
mieszkaniowg zostang odnotowane gtéwnie w Warszawie i we Wroctawiu.
W przypadku pozostatych rynkéw lokalnych, takich jak Trojmiasto, Poznan, Krakéw czy
Szczecin, ewentualne transakcje sprzedazy mieszkaniowych gruntéw inwestycyjnych
bedg zawierane gtéwnie przez lokalnych deweloperdw.

Dotychczasowe konsultacje prowadzone przez Colliers International
z deweloperami i funduszami inwestycyjnymi, dotyczgce zaréwno realizowanych
obecnie, jak i planowanych transakcji zwigzanych z inwestycjami w nieruchomo$ci
w 2013 r., pozwalajg prognozowa¢, ze na koniec br. mozliwe jest przekroczenie
wartosci transakcji z roku ubiegtego. Nalezy zaznaczy¢, ze wiekszo$¢ inwestycji
zakupowych na rynku gruntéw inwestycyjnych bedzie miata miejsce w Warszawie.
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PODSTAWOWE DANE (POLSKA, | POL. 2013)

Podaz 7 553 918 m?
Popyt 871 269 m?
Wspétczynnik wolnych powierzchni 10,5%
Zrodio: Colliers International
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Zrédto: Colliers International

Rynek magazynowy

ZARYS OGOLNY

Pierwsze potrocze 2013 roku przyniosto widoczny wzrost podazy na rynku
magazynowym w Polsce. Od stycznia do czerwca br. na rynek dostarczono blisko
198 tys. m2 nowoczesnej powierzchni magazynowej, z czego ok. 65% zostato oddane
w pierwszym kwartale. Catkowita podaz w Polsce na koniec Il kwartatu osiggneta
poziom ok. 7,55 min m2. Obecnie w budowie znajduje sie 283 tys. m2.

Poczawszy od stycznia 2013 popyt na powierzchnie magazynowe wykazywat
tendencje wzrostowg. W dwdch pierwszych kwartatach wolumen transakcji wynidst
nieco ponad 870 tys. m?, z czego ponad potowe (59%) stanowity umowy podpisane
w Il kwartale. W pierwszym poétroczu 2013 r. dominowaty nowe umowy, ktére stanowity
59% wszystkich podpisanych kontraktow. Pozostata cze$¢ umoéw (41%) to
renegocjacje. Wsrod nowych uméw 32% przypadto na umowy typu BTS, a 3% na
ekspansje.

Pod wzgledem wielkosci wynajetej powierzchni, najwieksza transakcja zostata zawarta
w regionie Polski Centralnej, w Strykowie, gdzie ok. 50 tys. m? zostato wynajete od
Panattoni przez duzego najemce z branzy DIY. Byta to transakcja typu BTS, w ktérej
zawarciu posredniczyta firma Colliers International.

Wspotczynnik powierzchni niewynajetej, w poréwnaniu do analogicznego okresu
w 2012 r., obnizyt sie i na koniec czerwca 2013 r. wynidést 10,5%. Najnizszy poziom
pustostandéw odnotowano w Szczecinie (0,3%) i Poznaniu (4%).

Czynsze w ciggu dwoéch pierwszych kwartatéw 2013 r. pozostawaty na stabilnym
poziomie. Niewielki wzrost stawek czynszu zostat odnotowany gtéwnie w regionach,
gdzie poziom pustostandw obnizyt sie.

Odnotowuje sie coraz bardziej wyrazny wplyw sektora e-commerce na rynek
magazynowy w Polsce, wraz z rozwojem ktoérego rosnie zapotrzebowanie najemcow
na powierzchnie magazynowe.

PODAZ

Warszawa - catkowita podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej w trzech
warszawskich strefach na koniec Il kwartatu 2013 wzrosta nieznacznie w poréwnaniu
do stanu na koniec 2012 r. i uksztaitowata sie na poziomie 2,6 min m2. Najwiekszym
zasobem powierzchni dysponuje warszawska strefa Il, w ktérej znajduje sie
ok. 1,77 min m? powierzchni magazynowej, co stanowi blisko 67% catkowitej podazy
dla Warszawy. W strefach | oraz Ill skoncentrowanych jest odpowiednio 18% i 15%
tych zasobow. Obecnie w Warszawie w trakcie budowy znajduje sie tacznie blisko
51,6 tys. m?, z czego wiekszos¢ w strefie Il

Polska Centralna — zasoby powierzchni magazynowych w | potowie 2013 r. osiagnety
zblizony do konca 2012 r. poziom nieco ponad 1 min m2 W Il kwartale do uzytku
zostato oddanych 19,5 tys. m? w ramach rozbudowy kompleksu Tulipan Park Strykéow.
Obecnie w trakcie budowy znajduje sie 8 tys. m? (Panattoni Park £.6dz East).

Poznan - | podtrocze 2013 r. nie przyniosto zmian w zasobach powierzchni
magazynowych w rejonie Poznania. Istniejgca podaz pozostata na poziomie
ok. 900,5 tys. m?, natomiast w budowie znajduje sie aktualnie blisko 50 tys. m2.

Gorny Slask — niezmiennie pozostaje drugim po Warszawie rynkiem pod wzgledem
wielko$ci zasobdw nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce. Catkowita podaz
wzrosta w ciggu dwoch pierwszych kwartatow 2013 r. o 50,5 tys. m? i wyniosta na
koniec czerwca 1,45 min m2. W budowie znajduje sie obecnie kolejne 33 tys. m2.

Krakéw — sytuacja na krakowskim rynku magazynowym nie ulegta zmianie w ciggu
ostatnich 6 miesiecy. Catkowita podaz uksztattowata na poziomie okoto 149,5 tys. m2.
Jest to wcigz jeden z trzech najmniejszych rynkéw magazynowych w Polsce.

Wroctaw — catkowita podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej zwiekszyta sie
w | pétroczu 2013 r. 0 55,3 tys. m? i wyniosta okoto 776,7 tys. m2 W budowie znajduje
sie obecnie ponad 84,5 tys. m?, z czego az ok. 71 tys. m? powstaje w ramach
rozbudowy kompleksu Prologis Park Wroctaw V.

Gdansk — zasoby powierzchni magazynowych na koniec | podtrocza 2013 r.
powiekszyly sie o 14 tys. m? (w ramach Pomorskiego Centrum Logistycznego, ktore
zostato oddane do uzytku w | kwartale br.) i wyniosty 187,3 tys. m% W Gdansku
w budowie znajduje sie 6,6 tys m2, o ktére powiekszy sie jedna z hal nalezgcych do
kompleksu Panattoni Park Gdansk.
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Zrédto: Colliers International

WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU

NAJEMCA POW. (m?) BUDYNEK

(1 POL. 2013)

Branza DIY 50 000
Eko Holding 35 000
Polaris 33 600
Automotive 26 000
Recticel 20 600
S Sorsmr 2009
Tradis 18 300
oo 7
Volkswagen 17 000
Spedimex 16 800
Intercars 14 800
Henkel 14 700
Fiege 14 600
Stalgast 13 200
No Limit 13 000
Sonoco 11 000
Hutchinson 9 300
Rhenus 8 600
Piotr i Pawet 8 300
Flexider 8 200
Zywiec 8 000

Panattoni Strykéw (BTS)

Prologis Park Wroctaw V
(BTS)
Panattoni Opole (BTS)

Goodman Soshowiec
Logistic Center (BTS)
Panattoni Park £6dz
South

SKALSKI-Logistic Park

Prologis Park Wroctaw V
(BTS)

Millennium Park Pruszkéow
|

Prologis Park Poznan Il
Panattoni Park Strykow
Panattoni Park Mystowice
Panattoni Park Poznan Il
Prologis Park Dabrowa

Prologis Park Warsaw I

Pruszkoéw Distribution
Centre

Prologis Park Wroctaw Il
Panattoni Park todz East
Prologis Park Poznan |
Millennium Park Poznan
Millennium Park Bierun

Good Point Putawska Il

Zrodto: Colliers International

STRUKTURA POPYTU

41%

2%

= Nowe umowy
uBTS
Ekspansje

Renegocjacje

19%

Zrédto: Colliers International

¢ Torun — podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej w ciggu pierwszych szesciu
miesiecy 2013 r. nie ulegta zmianie w poréwnaniu do stanu na koniec grudnia 2012
i wynosi ok. 96,2 tys. m2. Aktualnie nie ma w Toruniu Zzadnych projektéw w budowie.

¢ Szczecin — niezmiennie pozostaje najmniejszym rynkiem magazynowym w Polsce.
Catkowite zasoby wzrosty w ciggu | péirocza o 6,9 tys. m? (w ramach pierwszego
etapu inwestycji North-West Logistic Park oddanego do uzytku w Il kwartale)
i wyniosty na koniec czerwca br. 48,7 tys. m?. Obecnie nie ma w Szczecinie obiektéw
magazynowych w budowie.

POPYT

* Warszawa — w | pdtroczu 2013 r. trzy warszawskie strefy byly najbardziej aktywnym
rynkiem pod wzgledem wolumenu transakcji. Podpisano umowy najmu na tgczng
powierzchnie ponad 267 tys. m?, co stanowi 31% wolumenu dla catej Polski. Jest to
wynik lepszy niz w analogicznym okresie 2012 r., kiedy to w pierwszych dwoch
kwartatach wynajetych zostalo 191 tys. m2 Najwiecej, bo az 72% powierzchni
wynajetej w Warszawie w | potowie 2013 r., znajdowato sie w strefie Il, natomiast
najmniej w strefie Il (6%). 52% wolumenu transakcji stanowity renegocjacje, a 48%
przypadto na nowe umowy.

* Polska Centralna — aktywno$¢ najemcow w pierwszym poétroczu osiggneta wysoki
poziom blisko 125 tys. m?, co stanowi 14% wolumenu transakcji dla catej Polski. Rynek
zostat zdominowany przez nowe umowy, ktérych udziat wyniost 66% wszystkich
transakcji, podczas gdy na renegocjacje przypadio 34%.

* Poznan — wolumen transakcji zawartych w Poznaniu w | potowie 2013 r. uksztattowat
sie na poziomie zblizonym do odnotowanego w analogicznym okresie 2012 r. i wynidst
101,8 tys. m?. Podobnie jak w | kwartale br. dominowaty nowe umowy, ktére stanowity
55% ogotu transakcji. Pod wzgledem ilosci podpisanych uméw, Poznan plasuje sie na
drugiej pozycji po Warszawie, natomiast pod wzgledem wielkos$ci transakcji — na piatej.

* Gérny Slask — w | péiroczu 2013 r. wynajeto tacznie nieco ponad 145 tys. m2, co
reprezentowato 17% wolumenu dla Polski. Jest to drugi najlepszy wynik w kraju pod
wzgledem wielkosci transakcji. W8réd uméw dominowaty renegocjacje, stanowigce
55% ogotu. Wéréd nowych umow, prawie potowa powierzchni (26 tys. m?) zostata
wynajeta w ramach jednej transakcji typu BTS.

¢ Krakow — | potrocze 2013 r. na krakowskim rynku zamkneto sie z wolumenem
transakcji na poziomie 13,6 tys. m2 Jest to wynik lepszy niz odnotowany
w | potroczu ubiegtego roku, kiedy to w ramach 4 transakcji zostatlo wynajetych
8,4 tys. m2.

* Wroctaw — we Wroctawiu w ciggu pierwszych szesciu miesiecy 2013 r. podpisano
umowy najmu na taczng powierzchnie ok. 135 tys. m2. W przewazajgcym stopniu
dominowaty nowe umowy (72%), z ktérych ponad potowa (53,3 tys m?) przypadta na
dwie transakcje typu BTS. Transakcje zawarte we Wroctawiu stanowity 15%
aktywnosci najemcéw w Polsce, co plasuje ten region, pod wzgledem wielkoSci
wolumenu, na trzeciej pozycji, zaraz po Warszawie i Gérnym Slgsku.

¢ Gdansk — w | potroczu 2013 r. wielko$¢ transakcji osiggneta poziom blisko 20 tys. m?,
co stanowi zaledwie 2% wolumenu w kraju. Zawarte zostaty dwie nowe umowy najmu
na tgczng powierzchnie 8,8 tys. m? oraz dwie renegocjacje (ponad 11,1 tys. m?). Dla
poréwnania, w analogicznym okresie roku ubiegtego wolumen transakcji ksztattowat
sie na poziomie 22,2 tys. m2.

* Torun — podobnie jak w ciggu trzech pierwszych miesiecy biezgcego roku, tak
i w pétroczu nie odnotowano w Toruniu zadnej aktywnos$ci najemcéw.

¢ Szczecin — zgodnie z naszymi przewidywaniami, w drugim kwartale 2013 r. sytuacja
w Szczecinie ulegta poprawie. Podczas gdy w pierwszym kwartale zawarta zostata
tylko jedna nowa umowa najmu na fgczng powierzchnie 2,1 tys. m?, tak w ciggu trzech
ostatnich miesiecy podpisano 4 nowe umowy najmu, w ramach ktérych wynajetych
zostato ponad 17,4 tys. m?, co pozwala zamkng¢ potrocze w Szczecinie z wolumenem
transakcji na poziomie blisko 19,5 tys. m?. Wynik ten $wiadczy o zwiekszeniu
aktywnosci najemcéw na tym rynku w poréwnaniu do analogicznego okresu w roku
ubiegtym (13,7 tys. m? w ramach jednej nowej umowy).
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Zrédto: Colliers International

EFEKTYWNE STAWKI CZYNSZU

REGION MIN. (EUR/m?) MAX. (EUR/m?)
Warszawa | 3,70 5,50
Warszawa Il 1,90 2,80
Warszawa Il 2,20 2,50
Polska Centralna 1,90 3,10
Poznan 2,70 3,10
Gérny Slask 2,75 3,35
Krakéw 3,55 4,50
Wroctaw 2,85 3,25
Gdansk 2,80 3,50
Torun 2,50 2,90
Szczecin 2,80 3,50

Zrédto: Colliers International

DOSTEPNE POWIERZCHNIE

¢ Wspdtczynnik powierzchni niewynajetej w Polsce wyniost na koniec czerwca 2013 r.
10,5%, wykazujac spadek w poréwnaniu do analogicznego okresu roku ubiegtego,
kiedy to wskaznik pustostanow wyniost 11,5%.

¢ Warszawa — wspotczynnik wolnych powierzchni na koniec Il kwartatu 2013 r. wyniost
15,7% (14,2% na koniec | kwartatu). Dla poszczegolnych stref ksztattowat sie on na
poziomie: 17,2% (strefa 1), 17,3% (strefa 1), 6,9% (strefa Ill). Najwieksza zmiane
w stosunku do stanu odnotowanego w analogicznym okresie 2012 r. zaobserwowano
w strefie lll, gdzie wspoétczynnik ten spadt o ponad 6 punktéw procentowych.

* Miasta regionalne — najnizszy poziom wspéiczynnika powierzchni niewynajetej
odnotowano w Szczecinie (0,3%) i Poznaniu (4%), najwyzszy natomiast w Polsce
Centralnej (17,3%). Najwiekszy spadek wskaznika pustostanéw w poréwnaniu do
stanu na koniec | kwartatu 2013 r. zaobserwowano w Szczecinie, gdzie na koniec
marca ksztattowat sie on na poziomie 19,7%, natomiast w tej chwili praktycznie cata
istniejgca nowoczesna powierzchnia magazynowa jest wynajeta.

STAWKI CZYNSZU

* W ciggu pierwszych szesciu miesiecy biezgcego roku czynsze znajdowaty sie na
niezmienionym poziomie w przypadku wiekszosci rynkéw. W regionach, gdzie
wskaznik pustostandéw obnizyt sie, zaobserwowana zostata niewielka tendencja
wzrostowa.

PROGNOZY

W drugim pétroczu 2013 r. nie przewiduje sie znaczgcych zmian w sytuacji na rynku
powierzchni magazynowej w Polsce:

e W dalszym ciggu nie jest spodziewany wzrost liczby projektow budowanych
spekulacyjnie, popularnosc¢ utrzymajg umowy typu BTS.

¢ Szacuje sie, ze w drugim potroczu popyt dalej bedzie znajdowat sie na stabilnym, dosc
wysokim poziomie, zarébwno w Warszawie jak i w przypadku rynkéw regionalnych. Nie
wyklucza sie jednak mozliwosci niewielkich spadkéw wolumenu transakgiji.

* W dalszym ciggu obserwowany bedzie wzrost popytu w regionach, takich jak Gorny
Slgsk, Wroctaw czy Poznan.

* Prognozuje sie dalsze napedzanie popytu na powierzchnie magazynowe przez
dynamiczny rozwdj sektora handlu i ustug internetowych.
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TRENDY Il POL. 2013

PODAZ

POPYT

CZYNSZE

PUSTOSTANY
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Zrédto: Colliers International

PODAZ POWIERZCHNI BIUROWEJ
I POL. 2013

:10]1).V4 PUSTOSTANY

(m?) (%)
Warszawa 4011 150 10,5
Krakow 487 500 2,9
Wroctaw 428 700 13,6
Tréjmiasto 333 300 13,9
Poznan 248 700 15,5
Lodz 232 200 17,6
Katowice 216 100 10,1
Szczecin 79 700 16,8
Lublin 72100 9,8

Zrédto: Colliers International

STRUKTURA POPYTU W WARSZAWIE
1 POL. 2013

= Nowe umowy = Renegocjacje / Przedtuzenia

Ekspansje Wiasny uzytek

Zrédto: Colliers International

POPYT W WARSZAWIE (tys. m?)
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Zrédto: Colliers International

Rynek biurowy

ZARYS OGOLNY

« Nowa podaz dostarczona na rynek w | potowie 2013 r. wyniosta okoto 310 000 m?2,
dzieki czemu catkowite zasoby powierzchni biurowej w Polsce przekroczyty 6 min m2,
W budowie znajduje sie ponad milion m2.

» Popyt na powierzchnie biurowg odnotowany w trakcie dwéch pierwszych kwartatow
osiggnat poziom blisko 522 000 m2. 64% zarejestrowanego wolumenu stanowity
transakcje zawarte na warszawskim rynku biurowym. Ws$réd miast regionalnych
najwyzszg aktywnoscig charakteryzowaty sie Krakéw i Wroctaw.

« W przypadku miast, ktére zanotowaty rosngcy wskaznik pustostanéw (Warszawa,
Wroctaw, Poznan), stawki czynszu ulegly niewielkiemu obnizeniu. Dla pozostatych
lokalizacji czynsze utrzymaty sie na relatywnie stabilnym poziomie.

« Wspdtczynnik pustostandw dla wszystkich rynkéw biurowych wynidst okoto 11%.

PODAZ

* Warszawa — na koniec | potowy 2013 r. catkowita podaz powierzchni biurowej
przekroczyta 4 min m2. W ciggu pierwszych szesciu miesiecy roku deweloperzy oddali
do uzytku 152 000 m2 nowych biur. Najwiekszy przyrost podazy odnotowat Mokotow,
gdzie ukonczono obiekty o tacznej powierzchni 107 500 m2. Nowa podaz w strefach
centralnych wyniosta jedynie 4 000 m? (Plac Bankowy 1, Centrum). W omawianym
okresie na rynek dostarczono migdzy innymi takie projekty jak Konstruktorska
Business Center (48 300 m?, strefa Potudniowa Gérna), Marynarska 12 (40 000 m?,
strefa Potudniowa Gérna), topuszanska Business Park | (16 500 m?, strefa
Potudniowa Zachodnia) oraz Oxygen Park | (8 500 m?, strefa Potudniowa Zachodnia).

* Miasta regionalne — w | potowie 2013 r. do uzytku oddano projekty o tacznej
powierzchni 157 000 m2. Wiekszo$¢ nowej podazy zostata dostarczona w Trojmiescie
i we Wroctawiu, gdzie ukonczono odpowiednio 50 000 m? oraz 43 500 m2. Wsrod
pozostatych rynkéw znaczace przyrosty odnotowaty Lédz (20 400 m?), Szczecin
(17 900 m?2) oraz Katowice (14 500 m?2). Najwieksze inwestycje, ktore trafity na rynek
w | potowie 2013 r. to m.in. Sky Tower (28 100 m?2, Wroctaw), Olivia Tower (14 200 m?,
Tréjmiasto), Green Horizon Il (14 000 m?, £odz) oraz Nowe Katowickie Centrum
Biznesu (13 000 m?2, Katowice).

POPYT

+ Warszawa — aktywnos¢ najemcow w | potowie roku uksztattowata sie na poziomie
blisko 334 000 m2, co w poréwnaniu do analogicznego okresu poprzedniego roku
stanowito wzrost rzedu 12%. W strukturze popytu przewazaty nowe umowy, ktorych
udziat wyniost 61%. Najwyzszy wolumen transakcji odnotowaty Mokotow
(109 200 m2), Ochota/Wiochy (83 800 m?) oraz Obrzeza Centrum (43 100 m?2).
Przecietna wielko$¢ transakcji zawartej w strefach centralnych wyniosta 691 m2,
natomiast poza centrum — 1 120 m2. W$réd uméw podpisanych w | potowie roku
mozna wymieni¢c BNP Paribas w Trinity Park (11 000 m2, renegocjacja),
Johnson & Johnson w Wisniowy Business Park (7 200 m?, renegocjacja i ekspansja)
oraz Schneider Electric Polska w Parku Rozwoju (7 000 m?, pre-let).

+ Miasta regionalne — catkowity wolumen transakcji zarejestrowany w | potowie 2013 r.
wyniost okoto 188 000 m2. Nowe umowy stanowity 56% popytu, natomiast udziat
renegocjacji i przedtuzen oscylowat wokét 15%. W poréwnaniu do | potowy 2012 r.
udziat ekspansji wzrést o 3,8 p.p., do 16,4%. Umowy typu pre-let nadal stanowig
istotng czes¢ wszystkich podpisywanych transakcji (41%). Najwyzszy poziom
aktywnosci zarejestrowaty Krakéw, Wroctaw oraz Katowice. Wsrdd transakcji
zawartych w | potowie roku mozna wymieni¢ AAC Lufthansa w Bonarka 4 Business
(8 500 m2, pre-let, Krakdw), Redknee we Wroctawskim Parku Biznesu (3 300 m?,
renegocjacja, Wroctaw), Genpact w biurowcu Edison (3 200 m?, renegocjacja, Krakow)
oraz Regus w Andersia Business Center (1 200 m2, nowa umowa, Poznan).
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UDZIAL. RYNKOW REGIONALNYCH

W WOLUMENIE TRANSAKCJI
1 POL. 2013

u Katowice Krakéow modz
Poznan m Szczecin B Tréjmiasto
= \Wroctaw

Zrédto: Colliers International

WYBRANE UMOWY NAJMU
1 POL. 2013

NAJEMCA POWIERZCHNIA BUDYNEK
(m?)
Bonarka 4
AAC Lufthansa 8 500 Business
Krakéw
Johnson & 7250 Wisniowy BP
Johnson Warszawa
Schneider 7000 Park Rozwoju

Warszawa

Wroctawski Park

Redknee 3 300 Biznesu
Wroctaw
Edison

Genpact 3 200 Krakéw
tuzycka Office

Geoban 2800 Park
Tréjmiasto

DZ Bank 2250 Metropolitan

Warszawa

Zrodto: Colliers International

PRZECIETNE STAWKI CZYNSZU

MIASTO (El"j"l';fr'n,)
\é\/oaészawa: 17,00
Warsaa
Krakow 13,00
Wroctaw 11,00
Troéjmiasto 12,75
Poznan 13,00
Katowice 11,00
£odz 11,00
Szczecin 10,50

Zrédto: Colliers International

MAX.
(EUR/m?)

25,00
16,00
15,00
15,00
15,00
16,00
13,50
13,00

14,00

DOSTEPNE POWIERZCHNIE

Warszawa — na koniec czerwca 2013 r. wskaznik powierzchni niewynajetej dla catego
miasta wyniost 10,5% (wobec 7.42% na koniec czerwca 2012 r.). Wspodtczynnik
pustostanéw dla dwoch stref centralnych osiggnat poziom 9,9%. W przypadku
obszaru poza centrum niewynajete pozostato 10,8% istniejgcej podazy. Najwyzsze
wspotczynniki pustostandw zostaty odnotowane w strefach Potudniowej Zachodniej
(15,6%) oraz Potudniowej Dolnej (13%).

Miasta regionalne — w | potowie roku wigekszo$¢ rynkéw regionalnych odnotowata
wzrost wskaznika pustostanéw. Najnizszy wspotczynnik, na poziomie 2,9%, zostat
zarejestrowany w Krakowie.

CZYNSZE

Warszawa — w | potowie roku stawki czynszu ulegly niewielkiemu obnizeniu. Czynsze
wywotawcze w centrum ksztattowaty sie w przedziale od 17 do 25 EUR/mZ/miesigc.
Powierzchnia biurowa w lokalizacjach poza centrum byta oferowanaod 12 do 16
EUR/m2/miesigc.

Miasta regionalne — rosngca dostepnos$¢ powierzchni na wynajem przetozyta sie
na obnizenie stawek wywotawczych we Wroctawiu i Poznaniu, natomiast w przypadku
pozostatych rynkéw czynsze bazowe nie ulegty zmianie. Przecietne stawki czynszu
ksztattowaty sie miedzy 11 a 16 EUR/m2/miesigc.

PROGNOZY

Druga potowa 2013 r. bedzie charakteryzowac sie rownie wysokg dynamikg podazy,
co pierwsze sze$¢ miesiecy roku. Nowa podaz, ktora trafi na rynek w tym okresie
wyniesie okoto 320 000 m2.

Popyt na powierzchnie biurowg w Il potowie roku powinien utrzymacé sie na poziomie
zblizonym do wynikéw odnotowanych w pierwszych dwoch kwartatach.

* Z uwagi na znaczgcy poziom nowej podazy, w nadchodzacych kwartatach wskaznik

pustostandw bedzie kontynuowat trend wzrostowy.

Stawki czynszu utrzymajg sie na stabilnym poziomie.
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Zrodio: Colliers International

PODAZ W UJECIU ROCZNYM
ORAZ CALKOWITA
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900 000 10
800 000 9
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Zrédto: Colliers International

NOWA PODAZ (I POL. 2013)
W PODZIALE NA MIASTA

25%

1%

16%

32%

m\Warszawa
Poznan
Goérny Slask
Wroctaw

Miasta < 100 tys. mieszkancow

Zrédto: Colliers International

Rynek handlowy
ZARYS OGOLNY

* W pierwszym potroczu 2013 r. roku deweloperzy dostarczyli na polski rynek blisko
235 tys. m? powierzchni, w ramach 9 nowych centrow handlowych oraz
5 rozbudowach istniejgcych obiektow. Jest to wynik zblizony do poziomu nowej podazy
odnotowanej w analogicznych okresach w poprzednich dwéch latach.

* 75% nowej podazy dostarczono w 8 najwiekszych polskich aglomeracjach, natomiast
pozostata powierzchnia zostata oddana w miastach matych (ponizej 100 tys.
mieszkancéw). Miasta miedzy 100 a 400 tys. mieszkancow nie wzbogacity
sie 0 nowg powierzchnie handlows.

* Najwiekszym projektem ukofnczonym w pierwszej potowie roku jest kompleks
handlowy Europa Centralna w Gliwicach, ktory oferuje 67 000 m? w ramach galerii
oraz parku handlowego.

* Pozostate nowo oddane centra handlowe to obiekty mniejsze, o powierzchni najmu
nieprzekraczajgcej 30 tys. m? m.in. Galeria Solna w Inowroctawiu (pierwszy
nowoczesny obiekt handlowy w miescie), Galeria Veneda w tomzy czy centrum
wyprzedazowe Factory Annopol w Warszawie.

* Na koniec | péirocza 2013 r. podaz nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce
osiggneta 9,4 miliondw m2, w tym specjalistyczne centra handlowe (outlety, parki
handlowe) oferujg ok. 1 miliona m2.

* Na polskim rynku w | pot. 2013 r. zadebiutowato kilka miedzynarodowych marek, m.in.
amerykanska Hollister, francuskie Gerard Darel czy marka dla dzieci Tape
a l'oeil, a w Domu Mody VitKac zostat otwarty pierwszy w Polsce butik Louis Vuitton.

* Wspotczynnik powierzchni niewynajetej w najwiekszych aglomeracjach miejskich nie
przekroczyt 5%. Bardziej zréznicowane wyniki odnotowywane sg na rynkach
regionalnych (miasta miedzy 200-400 tys. mieszkancéw), na ktérych poziom
pustostanéw waha sie miedzy 1% a 7,6%.

RYNKI HANDLOWE W NAJWIEKSZYCH MIASTACH POLSKI

* Warszawa — ten najwiekszy rynek handlowy w Polsce oferuje blisko 1,4 min m?
nowoczesnej powierzchni handlowej. Specjalistyczne CH stanowig 20% catkowitej
podazy (ponad 284 tys. m?). W | pot. 2013 r. rynek aglomeracji warszawskiej
wzbogacit sie o blisko 38 700 m2 oddanych w ramach jednej rozbudowy (druga faza
Auchan tomianki, 11 tys. m2) oraz dwoch nowych projektéw: centrum handlowego
typu convenience - Galeria Podkowa - w Podkowie Le$nej oraz trzeciego na rynku
centrum wyprzedazowego Factory Annopol otwartego na Bialolece. Obecnie
w budowie znajduje sie nieco ponad 20 tys. m2, w ramach Galerii Miejskiej Plac Unii
oraz rozbudowywanej Galerii Mokotow. W | pot. 2013 r. wskaznik powierzchni
niewynajetej w aglomeracji warszawskiej wynosit 2,6%. W wiodgcych centrach
handlowych w Warszawie odnotowywane sg najwyzsze czynsze w Kraju, osiggajgc
w przypadku najlepszych lokali (czynsze typu prime) nawet 90-95 EUR/m?2.

* Krakéw — w | pot. 2013 r. podaz na krakowskim rynku handlowym nie zmienita sie
i wynosi obecnie 490 tys. m2. Do najwiekszych centrow handlowych nalezg Galeria
Krakowska, Zakopianka, M1, Galeria Kazimierz i Bonarka City Center. Grupe
specjalistycznych CH reprezentuje park handlowy Futura Park wraz z centrum
wyprzedazowym Factory. Aktualnie w fazie budowy znajduje sie jeden projekt
realizowany przez Immochan — Galeria Bronowice (60 tys. m?2), ktérej oddanie
planowane jest na koniec 2013 r. Krakdéw charakteryzuje si¢ jednym z najnizszych
poziomow nasycenia powierzchnig handlowg wsrod gtéwnych aglomeraciji w Polsce —
ok. 480 m? na 1 000 mieszkancow.

* L6dz - rynek handlowy aglomeracji t6édzkiej dysponuje 505,6 tys. m2? powierzchni
handlowej zlokalizowanej w 14 obiektach. W | pot. 2013 r. w todzi ruszyta budowa
centrum handlowego Sukcesja (ok. 50 tys. m?), z planowanym terminem ukonczenia
w Il pot. 2014 r. Wspotczynnik powierzchni niewynajetej wynosi 2,4%.
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GLOWNE OBIEKTY HANDLOWE
UKONCZONE W | POL. 2013

POW.

MIASTO PROJEKT DEWELOPER NAJMU (m?)

Gliwice Y8 pical Poland 67 000
Centralna
Galeria Acteeum

Inowroctaw Group & Libra 30 000
Solna :

Project

Warszawa sty Neinver 19 700

Annopol
. Galeria Echo

tomza Veneda Investment 15300
Auchan

Warszawa tomianki Immochan 11 000
(Faza Il)

Zrédto: Colliers International

GLOWNE OBIEKTY HANDLOWE,
KTORYCH UKONCZENIE
PLANOWANE JEST NA Il POL. 2013

POW.
CENTRUM
MIASTO HANDLOWE DEWELOPER NAJ(mlz.;
Krakow ~ caera Immochan 60 000
Bronowice
Poznat P2 CIY g anit 58 000
Center
Centrum
. Riviera Mayland Real
iyl (Wzgérze  Estate 45500
rozbudowa)
Katowice ~ i@ Neinver 42 000
Katowicka
Liebrecht &
Galeria wooD, BBI
EIERE Miejska Development el
NFI

Zrodto: Colliers International

WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU/
OTWARCIA W | POL. 2013

NAJEMCA POW. (m?) LOKALIZACJA

Europa Centralna,

Saturn 3 800 )
Gliwice

Sports Direct 2050  PHTargowek,
Warszawa

Toys"R"Us 1814 PH Auchan Bielany,
Wroctaw

H&M 1458 Galeria Solna,
Inowroctaw

Zrédto: Colliers International

WEJSCIA NOWYCH MAREK

W I POL. 2013
MARKA KATEGORIA POCHODZENIE LOKALIZACJA
Galeria
Hollister Moda us Mokotow,
Warszawa
Louis VitkAc,
Vuitton hiIEEE RS Warszawa
. Akcesoria Arkadia,
Bering i bizuteria DK Warszawa
Tape Auchan
a l'oeil ﬁzgt?hée FR Piaseczno,
(TAO) @ Warszawa
Galeria
gerard  \1oga FR  Mokotow,
Darel
Warszawa
Sports PH Targéwek,
Direct Sl I Warszawa

Zrédto: Colliers International

Wroctaw - podaz nowoczesnej powierzchni handlowej wynosi ok. 560 tys. m2.
Aktywnos¢ deweloperska w | pot. 2013 r. byta zwigzana jedynie z otwarciem nowego,
powiekszonego sklepu IKEA (37,7 tys. m2) w Parku Handlowym Bielany. Wroctaw
ze wskaznikiem nasycenia powierzchnig handlowg na poziomie ok. 750 m? na 1 000
mieszkancow, jest liderem pod wzgledem nasycenia wérdd najwigkszych aglomeracii.

Tréjmiasto - trzeci co do wielkosci rynek handlowy w Polsce oferuje blisko 638 tys. m2
powierzchni. W pierwszym potroczu podaz powierzchni nie zmienita sie, a jedyny
projekt handlowy znajdujacy sie w budowie to Centrum Riviera w Gdyni
(rozbudowywane Wzgodrze), ktdérego ukonczenie planowane jest na IV kw. 2013 r.

Gorny Slask - wraz z otwarciem kompleksu handlowego Europa Centralna oraz
mniejszego centrum typu convenience, Galerii Zabrze, podaz nowoczesnej
powierzchni handlowej na Gérnym Slgsku w | pot. 2013 r. przekroczyta 1 milion m2.
Jest to drugi najwiekszy rynek handlowy w Polsce. Aktualnie w budowie znajduje
sie jedno duze centrum handlowe — Galeria Katowicka. Planowane ukonczenie tego
potgczonego z dworcem kolejowym centrum to Il pot. 2013 r.

Poznan - w | pot. 2013 r. rynek aglomeracji poznanskiej wzbogacit sie o0 dwa obiekty
handlowe: potozong w centrum miasta Galerie MM oraz centrum typu convenience —
Galeria Mallwowa, zlokalizowane w Skoérzewie pod Poznaniem. W czerwcu zostat
réwniez oddany sklep sieci Jula w Parku handlowym Franowo. tgcznie w | pot. 2013 r.
na rynek poznanski dostarczono 25,2 tys. m? a catkowita podaz wzrosta do blisko
550 tys. m2. Obecnie w budowie znajduje sie jedno nowe centrum handlowe, Poznan
City Center (58 tys. m2), ktérego ukonczenie zaplanowane jest na IV kw. 2013 r.

Szczecin - z 254 tys. m? powierzchni najmu jest najmniejszym rynkiem handlowym
w Polsce. Pod wzgledem formatéw handlowych, rynek zdominowany jest przez
tradycyjne centra handlowe z jednym centrum wyprzedazowym, otwartym pod koniec
2012 r. Outlet Park. Najwiekszymi centrami handlowymi w Szczecinie, z powierzchnig
powyzej 40 tys. m2, sg Galeria Kaskada oraz Galaxy. Szczecinski rynek handlowy
charakteryzuje sie najnizszym wspétczynnikiem pustostanéw wsréd gtéwnych polskich
aglomeraciji, na poziomie ponizej 2%.

PROGNOZY

L]

Obecnie w budowie znajduje sie blisko 900 tys. m? powierzchni handlowej, z czego
do konca 2013 r. deweloperzy planujg odda¢ ok. 400 tys. m2. Tym samym, szacuje
sie, ze przyrost podazy na koniec roku wyniesie ok. 600 tys. mZ2.

Pod wzgledem nowej podazy druga potowa roku zapowiada sie ciekawie, w zwigzku
z planowanym ukonczeniem takich inwestycji jak Poznan City Center, Galeria
Bronowice w Krakowie, Galeria Katowicka czy rozbudowywane Wzgérze w Gdyni
(po rozbudowie Centrum Riviera). Wszystkie wspomniane projekty sg duzymi centrami
handlowymi, powyzej 40 tys. m? powierzchni najmu, ktére moga mie¢ istotny wplyw
na obraz rynkéw handlowych, na ktérych powstajg.

Zwigksza sie aktywnos¢ deweloperdw na rynkach regionalnych w miastach o liczbie
mieszkancow 200-400 tys., w ktérych obecnie ok. 178 tys. m2 powierzchni handlowej
znajduje sie w budowie. Zwtaszcza rynki lubelski i biatostocki cieszg sie duzym
zainteresowaniem. W Lublinie powstajg 3 nowe centra handlowe: Tarasy Zamkowe,
Atrium Felicity i Outlet Center, ktéry bedzie pierwszym w tej kategorii miast centrum
wyprzedazowym na rynku. W Biatlymstoku natomiast ruszyta budowa Galerii
Jurowieckie;j.

Nowe projekty handlowe mogg wpltyng¢é na wzrost wielko$ci pustostanow
na wybranych rynkach. Z jednej strony planowane centra mogag by¢ nie w petni
skomercjalizowane w momencie otwarcia, a z drugiej najemcy poszukujgcy
najatrakcyjniejszej powierzchni dostepnej na rynku moga preferowaé najnowsze
centra handlowe, rezygnujgc z najmu powierzchni w obiektach starszej generaciji.

W przypadku stawek czynszow spodziewany jest coraz wigkszy rozdzwiek miedzy
wiodgcymi centrami na rynku, a obiektami starszej generacji, czy mniej popularnymi.
Szczegdlnie bedzie to zauwazalne na rynkach, na ktérych w ciggu najblizszych kilku
miesigcy pojawig sie nowe centra handlowe. W takim przypadku spadek czynszow
prawdopodobnie odnotujg gorzej prosperujgce obiekty, ktére nie bedg w stanie
skutecznie konkurowac¢ z nowg ofertg handlows.
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522 biur
w 62 krajach
na 6 kontynentach

Stany Zjednoczone: 125
Kanada: 38

Ameryka tacinska: 18
Azja Pacyfik: 214
EMEA: 117

* Roczny przychéd w wysokosci
1,8 mid USD

» Zarzadzanie 1,3 mld m?

» Ponad 12 300 pracownikow

KONTAKT:
Dziat Doradztwa i Badan Rynku

Agnieszka Winkler

Senior Analyst

Tel. +48 22 331 78 18

Email: agnieszka.winkler@colliers.com

COLLIERS INTERNATIONAL POLSKA
PI. Pitsudskiego 3

00-078 Warszawa

Tel. + 48 22 331 78 00

www.colliers.pl

Niniejsze opracowanie nie wyczerpuje wszystkich
istotnych zagadnien oraz aspektéw, ktére odnoszg sie
do jego przedmiotu. Intencjg niniejszego opracowania nie
jest udzielenie porady prawej lub innej porady.

PODSTAWOWE DEFINICJE

* Najwyzszy czynsz bazowy (transakcyjny): odpowiada najwyzszemu,
wolnorynkowemu poziomowi czynszéw, ktérego mozna sie spodziewaé w przypadku
najmu powierzchni o standardowej wielkosci, najlepszej jakosci i specyfikacji,
w najatrakcyjniejszej lokalizacji na rynku w momencie przeprowadzania analizy.
Powinien odzwierciedla¢ poziom czynszéw, na jakim zawierane sg porownywalne
transakcje w danym okresie, cho¢ nie musi by¢ (z nimi) identyczny, szczegdlnie jesli
liczba zawieranych umoéw jest ograniczona lub w jej sktad wchodzg bardzo specyficzne
i mato reprezentatywne umowy najmu. Jesli w danym okresie na rynku nie doszio
do zawarcia odpowiednich transakcji, podana liczba bedzie wielkoscig szacunkowa,
przyjmowang w oparciu o eksperckg ocene warunkéw rynkowych, przy zachowaniu
kryteriow dotyczacych wielkosci i standardu wynajmowanej powierzchni.

Najwyzszy efektywny czynsz: to najwyzsza na rynku stawka czynszu ptacona finalnie
przez najemce, uzyskana w wyniku odjecia od najwyzszego czynszu bazowego wartosci
okresu zwolnien czynszowych i/lub kontrybucji finansowych przeznaczonych na
aranzacje powierzchni, oferowanych w momencie przeprowadzania analizy.

* Sredni czynsz bazowy/transakcyjny: przecietny czynsz mozliwy do uzyskania
na rynku za modut standardowej wielkosci o parametrach odpowiadajgcych
oczekiwaniom rynkowym, wyznaczany w oparciu o stawki wywotawcze dla obiektow
komercyjnych  spetniajacych  kryteria  nowoczesnych  powierzchni  biurowych,
magazynowych lub handlowych w poszczegdlnych lokalizacjach, w momencie
przeprowadzania analizy.

Calkowita podaz: odnosi sie do powierzchni wynajmowalnej brutto we wszystkich
budynkach, spetniajgcej wymogi dotyczgce nowoczesnej powierzchni biurowej,
magazynowej lub handlowe;.

Powierzchnia w aktywnej budowie: okresla powierzchnie pod wynajem brutto
dostepng w nowo powstajgcych albo w istniejgcych budynkach, w ktérych w momencie
przeprowadzania badania trwaty istotne prace remontowe lub renowacyjne.

Powierzchnia w nieaktywnej budowie: okresla powierzchnie pod wynajem brutto
oferowang w nieruchomosci, ktérej budowa lub remont/renowacja zostaty rozpoczete,
jednak prace budowlane wstrzymano na okres 3 miesiecy lub dtuzszy.

* Powierzchnia wolna: odnosi sie do niewynajetej i aktywnie oferowanej na rynku
w momencie przeprowadzania badania powierzchni pod wynajem brutto w istniejgcych
budynkach uwzglednionych w catkowitej podazy. Powierzchnia powinna byc¢
niezwtocznie dostepna dla potencjalnego najemcy.

Calkowita aktywnos¢ rynkowa (popyt): suma powierzchni brutto, ktéra zostata
sprzedana badz wynajeta w analizowanym okresie; moze by¢ sklasyfikowana jako
transakcja typu: przednajem (przed rozpoczeciem budowy), przednajem (przed
ukonczeniem budowy), nowy najem, ekspansja, odnowienie umowy/renegocjacja,
podnajem oraz leasing zwrotny.

BADANIA RYNKU

Dziat Badan i Doradztwa to grupa specjalistow dziatajgcych w ramach Colliers International, lidera
na rynku nieruchomosci komercyjnych oferujgcego profesjonalne doradztwo oraz szeroki wachlarz
ustug specjalistycznych na rynku nieruchomosci komercyjnych. Analitycy Colliers dostarczajg
klientom kompleksowego wsparcia w podejmowaniu decyzji biznesowych, poczgwszy od zbierania
danych po przygotowywanie ztozonych analiz rynkowych.

Regularnie zbierane i aktualizowane dane rynkowe umozliwiajg przygotowanie wszechstronnych
analiz z uwzglednieniem podazy, popytu, poziomu absorpcji, stawek oraz danych transakcyjnych
na rynkach kapitatowych, powierzchni biurowych, magazynowych oraz handlowych. W przypadku
wiekszosci krajow europejskich definicje dotyczgace rynku biurowego sg zgodne z ustaleniami
przyjetymi przez forum analitykéw rynkéw Europy Srodkowo-Wschodniej (CEE Research Forum),
ktérego jednym z zatozycieli jest firma Colliers. Forum zostato powotane w celu zapewnienia
spojnej metodologii, zwigkszenia przejrzystosci i rzetelnosci przygotowywanych analiz rynku
nieruchomosci w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej.
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