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WSTEP

W ciqgu ostatnich lat Polska stata sie niekwestionowanym liderem na rynku
inwestycyjnym w Europie Srodkowo-Wschodniej. Potwierdza to rosnace zaufanie
inwestorow do Polski jako ustabilizowanego, relatywnie dojrzatego rynku.

W poszukiwaniu wysokiej jakosci aktywow inwestorzy coraz chetniej spogladaja na
rynki regionalne, takie jak: Krakow, Wroctaw, £6dz, Poznan, Trojmiasto czy Katowice.

Ponizszy raport przedstawia sytuacje na inwestycyjnym rynku biurowym,
handlowym i magazynowym w Polsce. Opisuje stopy zwrotu z nieruchomosci

oraz produkty inwestycyjne, dostepne w miastach regionalnych. Publikacja zawiera
rowniez podstawowe informacje na temat miast, oferowanych zachet, wsparcia
dla biznesu i najistotniejszych inwestycjach.

Wazna cze$¢ raportu poswiecona jest regulacjom prawnym i podatkowym w Polsce,
ktére dotycza rynku nieruchomosci komercyjnych. Publikacja Colliers International

i Deloitte Legal jest przewodnikiem dla inwestoréw, moéwiacym zaréwno o rynku
inwestycyjnym, rodzajach transakcji jak i podatkach, ryzykach, klauzulach umownych
czy zatozeniach rzadowego projektu ustawy o REIT-ach.

Serdecznie zapraszamy do lektury.

Piotr Mirowski Justyna Milewska
Partner | Director Partner Associate, Attorney at Law
CEE Investment Services

Deloitte.
Legal
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GOSPODARKA

Polska jest najwieksza gospodarka i rynkiem

konsumenckim w Europie Srodkowo - Wschodnie]
oraz szbstq pod wzgledem wielkosci gospodarka
Unii Europejskiej. To jedyny kraj UE, ktéry w 2009 r.
uniknat recesji, konsekwentnie odnotowujac wyzsze
wyniki gospodarcze w poréwnaniu z pozostatymi

panstwami cztonkowskimi

PKB na jednego mieszkanca wyrazone w parytecie sity
nabywczej jest obecnie na poziomie 69% w stosunku do
$redniej UE-28 (2015 r.). Polska odnotowuje wzrost wydatkow
konsumenckich wykorzystujac rosnacy wskaznik sity nabywczej
(6,366 EUR na mieszkanca rocznie, 2016 r.). Prognozuje sie,
ze polski produkt krajowy brutto bedzie rést okoto dwa razy
szybciej niz w UE oraz, Zze taczny wzrost gospodarczy do
2020r. wyniesie powyzej 15%.

Polska gospodarka dziata w oparciu o konserwatywny kapitat
lokalny. Charakteryzuje ja udziat panstwa w kluczowych
branzach, w tym w sektorze bankowym, niski poziom zadtuzenia
na jednego mieszkanca i silny rynek konsumencki. Obciazenie
dtugiem publicznym w wysokoséci 57,3% PKB jest jednym

z najnizszych w Unii Europejskiegj i jest korzystne w poréwnaniu
do + 90% w UE, a ok. 100% w Stanach Zjednoczonych.

Polska jest cztonkiem Unii Europejskiej od 2004 r. W latach
2007 - 2013 otrzymata fundusze w wysokosci 101,5 mld EUR,

z czego 68 mld EUR z funduszy spéjnosci. W perspektywie

lat 2014 - 2020 uzgodniona zostata kwota na poziomie

105,8 mld EUR, w tym 72,9 mld EUR w ramach finansowania
polityki spojnosci. W rezultacie, Polska dynamicznie rozwija
infrastrukture transportowa dostarczajac kolejne odcinki
autostrad, drog ekspresowych i obwodnic, budujac nowe lotniska
a takze modernizujac linie
kolejowe.

Polska gospodarka jest czescia
UE o wspbétczynniku spojnosci
wynoszacym ponad 80%.
Najwiekszym zagranicznym
partnerem handlowym Polski sg
Niemcy, ktorych udziat w 2015r.
wynioést 48,5 mld EUR (27%
catkowitego eksportu) i 40 mld

EUR (23% catkowitego importu). W odniesieniu do eksportu,
najwiekszymi partnerami handlowymi sa réwniez Wielka
Brytania, Czechy, Francja, Wtochy, Holandia, Rosja, Szwecja,
Wegry i Hiszpania. Natomiast w kontekécie importu towaréw
sa to Chiny, Rosja, Wtochy, Holandia, Francja, Czechy, Wielka
Brytania, USA i Belgia.

Polska posiada dobrze wyksztatcone, konkurencyjne pod
wzgledem wynagrodzen i wysoce zmotywowane zasoby

kadr, co czyni z kraju jeden z najwazniejszych o$rodkéw

ustug produkcyjnych i finansowych w Europie. Coraz wiecej
miedzynarodowych firm przenosi tu obstuge czeéci swoich
operacji (Credit Suisse, HP, UBS, IBM, Google, HSBC, Sony).
Dzieki ponad 240 000 miejsc pracy w ponad 1 000 centréw,
nowoczesny sektor ustug biznesowych jest jednym z gtéwnych
czynnikéw majacych wptyw na rozwdj rynku powierzchni
biurowych w Warszawie oraz w miastach regionalnych.

Unikniecie kryzysu finansowego, dobre wyniki gospodarcze,
konserwatywny i bezpieczny krajowy sektor bankowy, stale
rozwijajacy sie i nowoczesny rynek nieruchomoséci komercyjnych
ze wszystkimi klasami aktywoéw, przetozyty sie na wysoka
wartos¢ transakgji inwestycyjnych w minionych latach. Polska
postrzegana jest ciagle jako przejrzysty i dojrzaty rynek o coraz
wiekszym znaczeniu w Europie.
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W POLSCE

RYNEK INWESTYCYJNY

Polska nadal pozostaje wiodacym rynkiem w regionie

Europy Srodkowo - Wschodniej pod wzgledem
roznorodnosci i ptynnosci finansowej. Pomimo

znaczacego wzrostu wartoéci transakcji inwestycyjnych

w Czechach (ok. 2,2 mld EUR) w | pot. 2017 r.,

oczekuje sie, ze Polska pozostanie kluczowym
graczem, wyznaczajacym trendy na rynku.

Catkowita warto$¢ transakcji inwestycyjnych w | pot. 2017 r.
wyniosta 1,53 mld EUR w ramach 30 transakcji obejmujacych
50 nieruchomosci komercyjnych, (2,1 mld EUR w | pot. 2016 r.),
w zwiazku z czym jest to drugie najlepsze potrocze na rynku
inwestycyjnym od 2008 r.

Wartos$¢ transakcji inwestycyjnych — | pot. vs Il pot.
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Wiele transakcji jest obecnie na zaawansowanym etapie
ngocjacji, co pozwala oczekiwac, ze na koniec roku wyniki beda
poréwnywalne lub przekrocza poziom zanotowany w minionym
roku oraz, ze beda kontynuacja wzrostu wartoéci transakgji

w Polsce od 2014 r. (2014 r. - 31 mld EUR, 2015 r. - 4,1 mld
EUR, 2016 1. - 4,6 mld EUR)

W I pot. 2017 r. ponad 0,9 mld EUR zostato zainwestowane

na rynku nieruchomosci handlowych, co stanowito 60%
wartosci transakcji inwestycyjnych na rynku. Udziat sektora
biurowego wyniost 17%, osiagajac wartos¢ 260 min EUR.
Wysoka aktywno$¢ inwestycyjna na rynku hotelowym przyniosta
rekordowy wynik w wysokoéci 0,34 mld EUR - 23% udziatu

w rynku. W | pot. 2017 r. nie odnotowano znaczacej aktywnosci
inwestycyjnej w sektorze magazynowym. Oczekuje sie jednak,
ze wolumen transakgcji w tym sektorze na koniec roku osiagnie
dobry wynik z uwagi na toczace sie negocjacje, w tym sprzedaz
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europejskiej platformy inwestycyjnej Logicor - Blackstone

na rzecz China Investment Corporation, co bedzie najwieksza
w Europie transakcja nieruchomosciowa typu ,private equity”
(taczna warto$¢ ok. 12,25 mld EUR).

0,6 mld EUR zostato zainwestowane w Warszawie
(39% udziat w rynku). Na rynkach regionalnych zawarto
transakcje o tacznej wartosci 0,9 mld EUR (61%), co stanowi

Wartos¢ transakcji inwestycyjnych,
Warszawa vs rynki regionalne
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POLSKA - LIDER DYWERSYFIKACJI
REGIONALNEJ WSROD KRAJOW
EUROPY SRODKOWO - WSCHODNIEJ

W odréznieniu od wiekszosci krajow Europy Srodkowo -
Wschodniej, w Polsce duza czes¢ kapitatu inwestowana jest nie
tylko w stolicy, lecz réwniez na rynkach regionalnych (wliczajac
takze mniejsze osrodki miejskie). Trend ten utrzymuje sie

od 2013 r., co pokazuje, ze cate terytorium Polski znalazto

sie w kregu zainteresowania miedzynarodowych nabywcow.
Aktywa zakupione na polskich rynkach regionalnych stanowity
72% krajowego wolumenu w 2016 1. i 61% w | pét. 2017 r.
tacznie kwota 3,34 mld EUR w 2016 1.1 093 mld EUR

w | pot. 2017 r. przekroczyta wartos¢ transakcji wszystkich
krajow Europy Srodkowej i Wschodniej.

Wsrod szesciu krajow Europy Srodkowo - Wschodniej, na
butgarskich rynkach regionalnych zostato zainwestowane
proporcjonalnie najmniej kapitatu: 4% w 2016 r. i 26%

w | pot. 2017 r. W zesztym roku najwiekszy udziat miaty rynki
regionalne Czech - 41%. W tym roku najwieksza wartos¢ kapitatu
zainwestowanego w rynki regionalne odnotowaty Rumunia - 79%
i Stowacja - 64%, natomiast Czechy 47%. Imponujaca jest ilos¢
zainwestowanego kapitatu na czeskich rynkach regionalnych

w | pot. 2017 r. - 1,01 mld EUR, jednak wiekszo$¢ inwestorow
reprezentuje kapitat krajowy. Na polskich rynkach regionalnych
obserwujemy wysoka aktywnos¢ inwestoréw miedzynarodowych
- 97% catkowitego wolumenu w 2016 r. i 85% w 2017 r.

Popularno$¢ inwestycyjna polskich miast regionalnych wynika
z tego, ze liczba ludnosci Warszawy, to tylko 3% catej populacji
Polski, podczas gdy liczba ludnosci Pragi stanowi 9% populacji
Czech, a Budapesztu 10% populacji Wegier. Populacje siedmiu
kluczowych miast regionalnych Polski wahaja sie od 298 111
(Katowice, GUS* 2016) do 765 320 (Krakéw, GUS 2016).
Brno (378 327 osob w 2013 r.) jest najwiekszym miastem
regionalnym w Europie Srodkowo - Wschodniej poza Polska,

Dane o stopach kapitalizacji, cenach najmu, wspétczynnikach

wolnych powierzchni sa bardzo transparentne dla rynku polskiego,

w przeciwienstwie do mniej ptynnych rynkéw: stowackiego,
rumunskiego, butgarskiego i wegierskiego. Dane na temat
regionalnego rynku nieruchomoéci biurowych Czech
monitorowane sa tylko dla Brna i Ostrawy (stopy kapitalizacji
odpowiednio 6,5% i 9%) oraz w kilkunastu regionach czeskich
w sektorze magazynowym, gdzie rentowno$¢ waha sie

od 6,25% do 7,75%.

*GUS

kontynuacje trendu polegajacego na poszukiwaniu dobrych
produktéw na dynamicznie dojrzewajacych rynkach regionalnych
we wszystkich klasach aktywow.

Inwestowany kapitat pochodzi gtéwnie z Wielkiej Brytanii, USA
i Niemiec oraz Republiki Potudniowej Afryki (okoto 2 mld EUR
zainwestowane w ciggu ostatnich 18 miesiecy). Najwiekszymi
graczami | pot. 2017 r. byli Echo Polska Properties, Pradera,
DAWM, Octava, U City i CPI Property Group.

Wartosé¢ transakcji wedtug kraju pochodzenia
inwestora, 2015 - | pot. 2017 vs | pot. 2017

m Stany Zjednoczone

® Republika Potudniowej Afryki
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Zrédto: Colliers International

W ostatnich latach udziat polskiego kapitatu w rynku
inwestycyjnym byt niewielki. Obecnie trwaja prace nad
przygotowaniem nowej ustawy o polskich REIT, ktérej celem jest
zachecanie inwestoréw krajowych do inwestowania

w nieruchomoséci komercyjne. Zakres ustawy nie jest jednak
jeszcze okreélony i bedzie przedmiotem dalszej dyskus;ji.

Wartos¢ transakceji polskiego kapitatu i udziat w rynku
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Ceny za najlepsze nieruchomosci nadal w gtéwnej mierze zaleza
od dtugosci umoéw najmu. Nie zanotowano dalszej kompresji stop
kapitalizacji w | pot. 2017 r. Transakcje zawarte w | pot. roku nie
daja jednoznacznego obrazu zmian stép kapitalizacji, jednak na
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podstawie aktualnie prowadzonych negocjacji, mozna oczekiwac
kompresji stép ze wzgledu na utrzymujacy sie popyt inwestoréw
i pozytywna dynamike najmu, szczegoélnie na gtéwnych rynkach
regionalnych.

Stopy zwrotu z najlepszych nieruchomosci,
2000 - | pot. 2017
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Zrédto: Colliers International

Stopy zwrotu dla budynkéw biurowych w Centralnym Obszarze
Biznesu w Warszawie wynosza obecnie ok. 5,25% a w gtéwnych
miastach regionalnych (Wroctaw i Krakéw) ok. 6,0%. Stopy
kapitalizacji dla nieruchomoéci handlowych pozostaja stabilne,

w przedziale 5,0% - 5,5% w przypadku Warszawy i duzych miast
regionalnych, natomiast dla centréw handlowych w mniejszych
oérodkach miejskich ok. 8,0% - 8,5%. Aktywa magazynowe typu
BTS sq sprzedawane na poziomie 6,5% (oraz ponizej tego progu
w wybranych przypadkach), podczas gdy tradycyjne nowoczesne
nieruchomoséci magazynowe oscyluja w granicach 7,0%.

Biurowy rynek
iInwestycyjny

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej na dziewieciu
gtéwnych rynkach w Polsce, na koniec 2017 r. szacowane
sq na blisko 10 mln m2. Warszawa jest najwiekszym rynkiem
biurowym o tacznych zasobach 5,2 mln m2. Wérod miast
regionalnych najwiecej nowoczesnej powierzchni biurowej
na wynajem oferuja Krakow (1 mln m?), Wroctaw (874 tys. m?)
oraz Trojmiasto (646 tys. m?). Pozostate miasta takie

jak Poznan, Katowice, czy £6dZ dysponuja zasobami na
poziomie ponad 400 tys. m? kazde.

Aktywno$¢ deweloperska pozostaje na wysokim poziomie
- w budowie znajduje sie ponad 1,7 mln m? nowoczesnej

powierzchni biurowej. Ponad 40% przypada na stolice -
720 tys. m?, natomiast w miastach regionalnych najwiece;j
projektow powstaje w Krakowie (275 tys. m?), Wroctawiu
(240 tys. m?) i kodzi (152 tys. m?). W ciagu szesciu
miesiecy biezacego roku deweloperzy oddali do uzytku
ponad 300 tys. m? powierzchni biurowej. Do konca tego
roku planowane jest oddanie kolejnych 500 tys. m?,

co bedzie wynikiem zblizonym do 2016 r. (900 tys. m?).

Wspoétczynnik pustostanéw dla Polski odnotowat niewielki
spadek do poziomu 11,9% wobec 12,1% na koniec

| kw. 2017 r. Na rynkach regionalnych najnizsze pustostany
odnotowano w todzi (6,0%) oraz Tréjmiescie (7,8%).
Inwestycje dostarczone na rynek w | pétroczu zostaty
wynajete w 53%.

Wolumen najmu transakcji biurowych zawartych w | pot.
biezacego roku uksztattowat sie na poziomie 723 tys. m?
co stanowi wzrost o 15% w poréwnaniu do analogicznego
okresu poprzedniego roku. Umowy najmu podpisane

w budynkach planowanych oraz w fazie budowy stanowity
okoto 22% catkowitego popytu, co przetozyto sie na ponad
157 tys. m? wynajetej powierzchni w tych projektach.

W omawianym okresie absorpcja netto powierzchni
biurowej wyniosta 342 tys. m?, z czego 119 tys. m?
przypadto na Warszawe. Wéréd rynkéw regionalnych
najwyzszy poziom absorpcji odnotowaty Wroctaw

(58 tys. m?) oraz Krakow (51 tys. m?2).

Czynsze wywotawcze utrzymuja sie na stabilnym poziomie.
W Warszawie stawki za powierzchnie biurowa ksztattujq
sie od 12 do 22 EUR/m2/miesiac, natomiast w miastach
regionalnych od 10 do 16,5 EUR/m?/miesiac. Obecna
sytuacja na rynku sprzyja najemcom. Deweloperzy oferuja
coraz ciekawsze projekty biurowe oraz duze pakiety zachet.

Biura — warto$¢ transakcji inwestycyjnych
i udziat w rynku
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Zrédto: Colliers International

Najwiekszy i dynamicznie rozwijajacy sie rynek biurowy

w Europie Srodkowo-Wschodniej, silny popyt oraz réznorodna
oferta produktow inwestycyjnych dostepnych w Warszawie i na
gtownych rynkach regionalnych nie przestaje przyciaga¢ nowych
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grup inwestorow, realizujacych rézne strategie inwestycyjne.
Rynek biurowy utrzymuje wysoka dynamike przy rocznych
obrotach kapitatowych na poziomie ok. 1 mld EUR od 2013 r.
i 33% udziatu w catkowitym wolumenie transakcji w Polsce
od 2009 .

W ciagu ostatnich 30 miesiecy rynek odnotowat 60 transakcji
inwestycyjnych, obejmujacych blisko 90 nieruchomosci
biurowych o tacznej wartosci ok. 3,45 mld EUR. W chwili
obecnej szereg nieruchomosci biurowych znajduje sie

w trakcie negocjacji i procesie due diligence, co pozwala
oczekiwac¢ dobrych wynikéw na koniec roku.

Biura - warto$¢ transakcji inwestycyjnych
wedtug rynkéw, 2015 - | pot. 2017
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Zrédto: Colliers International

Na rynku dominuja transakcje dotyczace pojedynczych
aktywow, zauwazamy jednak rosnace zainteresowanie
nabywaniem portfeli nieruchomoéci. Od 2009 r. transakcje
portfelowe stanowity jedynie ok. 12% wartoéci inwestycji
na rynku (14% w okresie od poczatku 2015 r.).

Warszawa jest najbardziej ptynnym rynkiem biurowym

w Europie Srodkowo - Wschodniej. Z wyjatkiem roku 2015,
kiedy warto$¢ transakcji byta na poziomie 0,45 mld EUR

(ze wzgledu na ograniczong dostepno$¢ produktow na
sprzedaz), od 2011 r. roczna warto$¢ transakcji ksztattowata
sie na poziomie ok. 1 mld EUR, co przektada sie na sprzedaz

ok. 20 budynkéw biurowych rocznie.

W ciagu ostatnich 30 miesiecy rynek warszawski odnotowat
powyzej 30 transakcji inwestycyjnych dotyczacych

40 nieruchomosci biurowych. Warto$¢ inwestycji

w tym okresie wyniosta 1,7 mld EUR.

Zainteresowanie inwestoroéw nie ograniczato sie jedynie do
Centralnego Obszaru Biznesu i strefy Centrum, ale dotyczyto
réwniez pozostatych stref biurowych. Naptywajacy kapitat
podazat za nowymi, dobrze wynajetymi budynkami biurowymi
oraz najlepszymi produktami biurowymi we wszystkich

Biura - wartos¢ transakcji inwestycyjnych wedtug
warszawski stref biurowych
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lokalizacjach. Wzrasta takze zainteresowanie w sektorach
,manage-to-core” oraz ,value-add”, w szczegblnoéci
transakcjami portfelowymi (zakup portfela BPH przez Octava,
zakup ogoélnoeuropejskiego funduszu SEB przez

Goldman Sachs).

Stopy kapitalizacji dla najlepszych budynkéw biurowych

w Warszawie w Centralnym Obszarze Biznesu oraz w strefie
Centrum ksztattujq sie obecnie na poziomie nieznacznie
powyzej 5,0%, natomiast w strefach poza centralnych
wynosza ponizej 7%. Stuzewiec - podstrefa w dzielnicy
Mokotéw zanotowata stopy kapitalizacji na poziomie

okoto 7,50% w 2016 r (sprzedaz Konstruktorska Business
Center przez HB Reavis do Golden Star Group), obecnie
jednak dzielnica przechodzi znaczne zmiany w zakresie
infrastruktury i pozycjonowania wynajmu powierzchni

co wptywa na ograniczenie ilosci transakcji. Ceny

(w szczegoélnosci w lokalizacjach poza centralnych) nadal zalezg
w gtownej mierze od dtugosci umoéw najmu. Zauwazamy wzrost
popytu na aktywa o wartoéci 50-100 min EUR.

W przeciwienstwie do innych krajow Europy Srodkowo

- Wschodniej, w ktérych wiekszo$¢ inwestycji koncentruje
sie w stolicach, Polska oferuje wysokiej jako$ci budynki
biurowe o miedzynarodowym standardzie inwestycyjnym

na innych duzych rynkach regionalnych (Krakéw, Wroctaw,
Trojmiasto, Poznan, £6dz i Katowice). Kazdy z nich przyciaga
miedzynarodowe firmy z sektora nowoczesnych ustug
biznesowych (BPO, SSC), majacych duze zapotrzebowanie
na nowoczesna powierzchnie biurowa. Udziat rynkéw
regionalnych w catkowitym biurowym wolumenie transakcji
inwestycyjnych (podobnie jak w innych klasach aktywow)
wzrasta systematycznie od 2013 r.

Krakéw i Wroctaw sa w petni uznane przez konserwatywnych
inwestoréw, notujac wysoki naptyw kapitatu. Tréjmiasto,
Poznan, £6dZ i Katowice zanotowaty znaczacy wzrost
ptynnoéci oraz wzrost cen budynkéw biurowych. Wptywa

na to korzystna dynamika najmu powierzchni.
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Biura - wartos¢ transakcji inwestycyjnych,
Warszawa vs rynki regionalne
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Catkowita wielko$¢ inwestycji w ciagu ostatnich dwoch

i pot roku na regionalnych rynkach biurowych osiagneta
poziom 1,6 mld EUR (prawie tyle co na rynku warszawskim)
i 2,53 mld EUR ogoétem od 2009 r. Oznacza to duza zmiane
zainteresowania inwestoréw zwtaszcza w odniesieniu do
mtodszych rynkéw, takich jak Tréjmiasto, Poznan, Lédz

i Katowice, ktére posiadaja potencjat wzrostu wartoéci kapitatu.
W okresie 2015 - | pot. 2017 r. w ponad 30 transakcjach
inwestycyjnych sprzedanych zostato 50 budynkéw biurowych.

Biura — wartos¢ transakcji inwestycyjnych wedtug
rynkéw, 2009 - 2014 vs 2015 - | pot. 2017
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Ceny najlepszych budynkéw biurowych w miastach
regionalnych dostosowaty sie do cen w Warszawie z roznica
znacznie ponizej 100 punktéw bazowych (spadek ze 150
punktéw bazowych w 2011 r.). Aktualnie stopy kapitalizacji
dla obiektéw biurowych w miastach regionalnych sa
szacowane na ok. 6,0% - 6,25%.

W okresie 2015 - | pot. 2017 r. niemal 40% kapitatu na rynku
biurowym w Polsce zostato zainwestowane przez inwestorow
pochodzacych Stanéw Zjednoczonych. Niemieccy inwestorzy,
ktérzy od ponad dziesieciu lat inwestuja w najlepsze

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE BIUROWE
W POLSCE

Najwieksza biurowa transakcja inwestycyjna w Polsce
od poczatku 2015 r. i jedna z najwiekszych w regionie
Europy Srodkowo-Wschodniej w 2016 r. byt zakup Q22,
nowo wybudowanego 39 pietrowego budynku biurowego
o powierzchni ok. 54 tys. m?, zlokalizowanego w COB w
Warszawie przez spotke Invesco na kwote 273 min EUR.

Pozostate znaczace transakcje biurowe w Warszawie w 2016 r.
obejmuja; sprzedaz Gdanski Business Center przez dewelopera
HB Reavis na rzecz Savills Investment Management za

183 min EUR, zakup Konstruktorska Business Center na Stuzewcu
(Mokotow) przez Golden Star Group za ok. 120 min EUR

oraz nabycie Prime Corporate Center (budynku biurowego

o powierzchni 21 tys. m? w strefie Centrum Zachodnie)

przez Warburg-HIH Invest Real Estate za ok. 91 min EUR.

Najwieksza transakcja biurowa, ktéra wyznaczyta nowy poziom
cen nieruchomosci na rynkach regionalnych byta sprzedaz
Dominikanskiego, nowoczesnego biurowca w centrum
Wroctawia o powierzchni 40 tys. m?, za ok. 117 mln EUR

w 2015 r. przez Skanska na rzecz Union Investment.

Gtoéwne transakcje biurowe w miastach regionalnych to takze:
nabycie przez NIAM od Skanska portfela obejmujacego budynki
biurowe w Krakowie i Katowicach (Axis, Kapelanka, Silesia
Business Park); zakup budynku biurowego B4B w Krakowie
przez TPG za 95 mln EUR w 2015 r. oraz w 2017 r. nabycie
przez Union Investment za 62 mln EUR projektu Maraton

(23,6 tys. m?) w Poznaniu od Skanska.
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Biura - stopy zwrotu z najlepszych nieruchomosci,
2000 - | pot. 2017
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Zrédto: Colliers International

nieruchomosci, utrzymali 14% udziat w rynku. Kapitat krajowy
z zaledwie 7% udziatem w rynku pozostaje w tyle
za inwestorami z RPA i Wielkiej Brytanii.

Biura — warto$¢ transakcji wedtug kraju pochodzenia
inwestora, 2015 - | pot. 2017
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Od 2014 r. najwiekszy udziat kapitatu utrzymuja inwestorzy
ze Stanoéw Zjednoczonych oraz Niemiec, ktérzy docieraja
gtebiej na regionalne rynki biurowe, inwestujac nie tylko

w najlepsze produkty, ale szukajac réwniez projektow
biurowych o podwyzszonym profilu ryzyka dajacych szanse
na wysoki zwrot z inwestycji.

Handlowy rynek
Inwestycyjny

Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej wyniosty
na koniec czerwca ok. 11,2 mln m2. Najwiekszymi rynkami
handlowymi w Polsce pozostajq aglomeracja warszawska
z 46 centrami o tacznej powierzchni 1,5 mln m2 GLA oraz

konurbacja katowicka (44 obiekty, 1,1 mlin m2 GLA). Nasycenie
powierzchnig centrow handlowych w Polsce na koniec czerwca
2017 r. wyniosto 293 m2/1 000 mieszkancéw. W grupie
najwiekszych aglomeracji najwyzsze nasycenie notowane jest
w Poznaniu (832 m2/1 000) i Wroctawiu (826 m2/1 000),

a wéréd miast sredniej wielkosci w Lublinie (959 m2/1 000).

Na koniec | pot. biezacego roku w budowie znajdowato

sie blisko 750 tys. m2 powierzchni centréw handlowych,

z czego ok. 47% z terminem oddania do uzytku w okresie
lipiec — grudzien 2017. Centra handlowe budowane sa przede
wszystkim w najwiekszych aglomeracjach (71% powierzchni)
oraz w miastach matych, ponizej 100 tys. mieszkancow (21%
powierzchni). Podaz za rok 2017 szacowana jest na poziomie
podobnym do roku ubiegtego (blisko 400 tys. m2).

Zgodnie ze stanem na koniec czerwca 2017 r. $redni
wspotczynnik pustostandéw w centrach handlowych

w osiemnastu najwiekszych polskich miastach wyniést 4,1%

i byt 0 0,6 p.p. wyzszy niz w grudniu 2016 r. Wérod gtownych
rynkéw handlowych najnizsza wartoscia wspotczynnika
powierzchni niewynajetej charakteryzuje sie Warszawa (2,6%).
Najwiecej dostepnej powierzchni znajduje sie natomiast

w Katowicach (5,9%).

Stawki czynszéw rézniq sie znaczaco pomiedzy stolica

i miastami regionalnymi. Najwyzsze czynsze notowane sq

w najlepszych warszawskich centrach handlowych na poziomie
115 - 120 EUR/m?/miesiac (lokal 100-150 m? na potrzeby mody)
poréwnujac z 43 - 45 EUR/m?/miesiac we Wroctawiu, Krakowie
i Poznaniu.

Dynamiczny 4% wzrost PKB wynikajacy z dobrej koniunktury
gospodarczej, niski poziom inflacji, najnizszy w historii poziom
bezrobocia oraz rosnaca zamoznos¢ klasy $redniej, to tylko
kilka czynnikow, ktore przyciagaja kapitat inwestycyjny na rynek
powierzchni handlowych.

Obiekty handlowe - warto$¢ transakcji
inwestycyjnych i udziat w rynku
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Nieruchomoéci handlowe z 45 % udziatem pozostaja dominujaca
na rynku inwestycyjnym klasa aktywow od 2009 r.

W roku 2010 i 2015 transakcje na rynku powierzchni
handlowych przekroczyty 50% udziatu w rynku. W 2014 r.,
kiedy do kupienia dostepnych byta niewielka liczba aktywow,
udziat w rynku wyniést 20%.

Od poczatku 2015 r. na rynku powierzchni handlowych zostato
zainwestowane ok. 5 mld EUR.

Najbardziej poszukiwanym aktywem inwestycyjnym jest
nowoczesne, dominujace centrum handlowe w duzym mieécie
z silnym zasiegiem oddziatywania. Niemniej, coraz wieksza
liczba inwestoréw zainteresowana jest rowniez parkami
handlowymi i centrami zakupéw codziennych w mniejszych
miejscowoséciach.

Obiekty handlowe - udziat transakcji portfelowych
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Zauwazalny jest zwiekszony udziat transakcji portfelowych
na rynku powierzchni handlowych - coraz wiecej inwestoréw
zainteresowanych jest skalg zakupu oraz rozwigzaniami
platformowymi. Dzieki odpowiedniej skali inwestorzy

moga pozwoli¢ sobie na optymalizacje i obnizenie kosztow
zarzadzania.

Obiekty handlowe - warto$¢ transakcji
wedtug wielkosci obiektu, 2015 - | pot. 2017
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Zrodto: Colliers International

W okresie 2015 - | pot. 2017 r., 56% kapitatu zostato
zainwestowane w duze centra handlowe powyzej 35 tys. m?,
27% - w $redniej wielkosci projekty (obiekty handlowe

od 35 do 15 tys. m?). Pozostate 0,38 mld EUR przeznaczono
na mniejsze projekty. 0,3 mld EUR dotyczyto innych transakcji
na rynku nieruchomosci handlowych.

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE
HANDLOWE W POLSCE

Najwieksze transakcje portfelowe na rynku handlowym

w okresie 2015 - | pot. 2017 r. obejmuja: nabycie przez
Echo Polska Properties / Redefine 75% udziatéw portfela
nieruchomosci biurowych i handlowych nalezacych do
Echo Investment S.A., w tym Pasazu Grunwaldzkiego we
Wroctawiu, Galaxy w Szczecinie, Galerii Echo w Kielcach,
Galerii Amber w Kaliszu, Galerii Veneda w tomzy, Outlet
Park w Szczecinie, Galerii Sudeckiej w Jeleniej Gorze,
Galerii Olimpia i Centrum Echo w Betchatowie oraz
Centrum Echo w Przemyslu za kwote 0,66 mld EUR
(transakcja miata miejsce w 2016 r.); nabycie portfolio lkea
Center obejmujacego Park Handlowy Janki, Park Handlowy
Franowo, Park Handlowy Targéwek i Park Handlowy Rawa
przez Pradere za 220 min EUR w 2017 r. (w ramach
portfela ogélnoeuropejskiego) oraz sprzedaz Centrum
Focus Mall Zielona Goéra i Focus Mall Piotrkéw przez Aviva
Investors do Rockcastle za ok. 160 mln EUR w 2016 r.

Najwieksze transakcje sprzedazy dotyczace pojedynczych
aktywow w tym samym okresie, obejmuja: sprzedaz
Centrum Bonarka City Centre w Krakowie przez TPG do
Rockcastle za ok. 360 mln EUR w 2016 r., przejecie przez
Union Investment centrum handlowego Riviera w Gdyni

w 2015 r. za 291 mln EUR, nabycie przez DAWM Starego
Browaru za kwote 285 mln EUR w 2015 r. oraz zakup

centrum handlowego Sfera w Bielsku Biatej przez CBRE
Global Investors za ok. 203 mln EUR w 2015 r.
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W Warszawie, na najwiekszym rynku handlowym w Polsce
mierzonym wielko$cig dostepnej powierzchni oraz liczba
najemcow, odnotowano tylko kilka transakcji handlowych.
Przyczyna tego byt gtéwnie brak produktéw do sprzedazy

- rynek zdominowany przez dtugoterminowych wtascicieli.
Ponad 2 mld EUR zostato zainwestowane na najwazniejszych
rynkach regionalnych i w aglomeracjach (Krakow, Wroctaw,
Poznan, Tréjmiasto, Katowice i £6d2), co stanowi 40%
catkowitego kapitatu zainwestowanego w okresie 2015

- | pot. 2017 r. na rynku nieruchomosci handlowych.
Inwestorow przyciagaja nie tylko najwieksze osrodki miejskie
ze sprawdzong ptynnoécia ale takze mniejsze rynki

z odpowiednia sita nabywcza i zasiegiem oddziatywania.

Obiekty handlowe - wartos¢ transakcji wedtug
lokalizacji, 2015 - | pot. 2017
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Od 2013 r. stopy kapitalizacji dla obiektéw handlowych
pozostajq ponizej stop kapitalizacji dla obiektéw biurowych,
jednak réznica nie jest znaczaca. Dla najlepszych produktow
handlowych stopy ksztattuja sie na poziomie 5,5% na
gtownych rynkach regionalnych (Krakéw, Wroctaw, Poznan,

Obiekty handlowe — warto$¢ transakcji wedtug
inwestora, 2015 - | pot. 2017
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Tréjmiasto, Katowice i £6dZ2). W mniejszych osrodkach miejskich
stopy kapitalizacji osiagaja poziom ok. 7 - 8% za najlepsze
nieruchomoéci, ktére oceniane sa pod katem ich jakosci oraz
zasiegu oddziatywania. Oczekuje sie, ze stopy zwrotu dla
najlepszych centréw handlowych Warszawie moga ksztattowac
sie na poziomie 5% badz nizszym.

Rynek inwestycyjny w segmencie nieruchomosci handlowych
zdominowany jest przez duzych inwestoréw instytucjonalnych,
a w szczegolnoéci przez kapitat z Republiki Potudniowej Afryki
(Echo Polska Properties/Redefine, Rockcastle), ktérego udziat
w latach 2015 - | pot. 2017 przekroczyt 40% wartosci
transakcji na rynku powierzchni handlowych (t.j. ok. 2 mld
EUR). Zarejestrowano takze znaczacy udziat inwestorow

z Niemiec.

Magazynowy rynek
Inwestycyjny

Na koniec | pot. 2017 r. zasoby nowoczesnej powierzchni
magazynowej w Polsce przekroczyty 12 min m?. Do najwiekszych
rynkow magazynowych nalezy Warszawa (3,22 mln m? w trzech
strefach), Gorny Slask (2,11 mln m2) i rynek poznanski

(1,68 mln m?2). Duze zapotrzebowanie na nowoczesne
powierzchnie ze strony najemcéw napedza rynek i przyczynia
sie do ich szybkiego wzrostu. W | pot. 2017 r. najwyzszy poziom
aktywnoéci deweloperéw zostat zaobserwowany w Warszawie
(115,8 tys. m?), Toruniu (113 tys. m?) oraz Poznaniu (111,8 tys. m?).
Pozostate rynki regionalne odnotowaty mniejsze przyrosty nowej
powierzchni magazynowej.

W catej Polsce na koniec | pot. 2017 r. w budowie pozostawato
1,6 mln. m2 powierzchni magazynowej. Zaobserwowany

zostat 36% wzrost popytu w stosunku do analogicznego

okresu ubiegtego roku (1,4 mln m? w | pot. 2016 r.), a najwiecej
powierzchni zostato wynajetej na rynku Polski Centralnej

(440 tys. m?). Okoto 1/3 udziatu w popycie w | pot. roku mieli
najemcy sektora logistycznego. Wskaznik pustostanéw na
polskim rynku magazynowym wynioést 59%, a najnizszy poziom
pustostanéw odnotowano w Centralnej Polsce - 0,3%. Efektywne
stawki czynszu na polskim rynku magazynowym wahaja sie

od 19 EUR na terenie Wroctawia i Il strefy warszawskiej do

4,8 EUR w | strefie warszawskiej. Wartoéci te zaleza od okresu
najmu, wielkosci powierzchni, lokalizacji i specyfikacji technicznej
najemcy.

Dobre wyniki rynku magazynowego w Polsce z rekordowo
wysokim popytem i podaza, a takze atrakcyjne ceny

w poréwnaniu z rynkami Europy Zachodniej nadal przyciagaja
globalnych inwestorow.
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NAJWIEKSZE TRANSAKCJE
MAGAZYNOWE W POLSCE

Do znaczacych transakcji portfelowych na rynku
magazynowych w ostatnim czasie zaliczy¢ mozna:

nabycie portfela P3 / TPG przez GIC - pahstwowy

fundusz inwestycyjny z Singapuru w ramach transakcji
ogoblnoeuropejskiej (wartos¢ polskiej czesci portfela zostata
oszacowana na 285 mln EUR) w 2016 r.; nabycie portfela
magazynowego Hillwood obejmujacego 7R Logistic Park
Kowale I-1V, Panattoni Park Ozaréw, Hillwood Btonie,
Bielsko-Biata i Wroctaw przez CBRE Global Investors za
155 mln EUR w 2016 r.; sprzedaz NBGI Private Equity

do Hines pieciu nieruchomosci magazynowych, w tym
Fabryki Motoryzacyjnej Faurecia w Legnicy, Intermarche na
Gornym Slasku i Careal Partners w Toruniu za 80 min EUR
w 2016 r. oraz zakup MLP Tychy i MLP Bierun przez DEKA
Immobilien za ok. 90 min EUR w 2015 r.

Do najwiekszych pojedynczych transakcji magazynowych
naleza: nabycie przez GLL magazynéw Amazon Poznan
(100 tys. m?) i Wroctaw (123 tys. m?) za 70 mln EUR
kazdy w 2016 r. oraz nabycie przez firme Hines magazynu

Annopol Business Park w Warszawie za 40 mln EUR.

2 mld EUR zostato zainwestowane na rynku magazynowym
od poczatku 2015 r. - blisko 50% catkowitej kwoty transakcji
inwestycyjnych od roku 2002. W samym 2016 r. byta to kwota
blisko 0,8 mld EUR, co jest najlepszym wynikiem w historii.

Magazyny - wartos$¢ transakcji inwestycyjnych
wedtug rynkéw
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Pomimo, ze w | pot. 2017 r. nie odnotowano znaczacej
aktywnoéci inwestycyjnej, oczekuje sie, ze warto$¢ transakgji

na koniec 2017 r. bedzie wysoka. W chwili obecnej toczy sie

kilka proceséw dotyczacych transakgji portfelowych, w tym
sprzedaz Logicor - europejskiej platformy inwestycyjnej funduszu
Blackstone na rzecz China Investment Corporation, co bedzie
najwieksza transakcja nieruchomosciowa typu ,private equity”

w Europie (warto$¢ transakcji ok. 12,25 mld EUR).

Od poczatku 2015 r. prawie 60% kapitatu ulokowane zostato
w Polsce w ramach nabywania portfeli nieruchomoéci
magazynowych.

Magazyny - warto$¢ transakcji inwestycyjnych
wedtug rynkéw, 2015 - | pot. 2017

W Portfolio
W Warszawa
Dolny Slask
W Gorny Slask
M Poznah
M Polska Centralna

M Inne

Zrédto: Colliers International

14 Rynki regionalne jako produkt inwestycyjny | Colliers International



W ramach transakcji dotyczacych pojedynczych magazynow
(czy parkéw magazynowych) ok. 25% kapitatu zostato
zainwestowane w trzech warszawskich strefach. Prawie 50%
transakcji dotyczyto rynku wroctawskiego i Gornego Slaska.
Pozostate 25% miato miejsce w Poznaniu, Centralnej Polsce
oraz innych rynkach powierzchni magazynowych.

Stopy kapitalizacji dla obiektow magazynowych typu BTS

z dtugim okresem najmu ksztattuja sie obecnie na poziomie

ok. 6,5%. Dla nieruchomosci, w ktérych powierzchnie wynajmuje
wielu najemcéw, a ich $redni czas trwania umoéw jest krétszy,
jest to poziom ok. 6,75-7,0%. Zwracamy uwage, iz za magazyny
firmy Amazon w Poznaniu i Wroctawiu fundusz GLL Real

Estate Partners zaptacit cene przy stopie kapitalizacji ok. 5,5%.
Nie mniej ze wzgledu na specyficzna strukture transakcji -
sprzedaz i najem zwrotny, transakcja ta nie powinna stanowic
odniesienia dla referencyjnych stép kapitalizacji dla najlepszych
nieruchomosci sektora magazynowego. Obecnie najwieksze
zainteresowanie inwestoréw przyciagaja portfele nieruchomosci
o wartoéci przekraczajacej 50 mln EUR.

Do najbardziej aktywnych inwestoréw w okresie od poczatku
2015 r. zaliczy¢ mozna: GIC, CBRE Global Investors, GLL Real
Estate Partners, Hines, WP Carey, TPG, Deka Immobilien,
Exeter Group, Hillwood i Gramercy Property Trust.

Transakcje
iInwestycyjne na
rynkach regionalnych

Krakow

Krakéw jest drugim co do wielkosci po Warszawie rynkiem
inwestycyjnym w Polsce. Inwestorzy zainwestowali na tym rynku
1,27 mld EUR od poczatku 2015 r. Od poczatku 2009 r. odnotowano
ponad 30 transakcji inwestycyjnych o wartosci 1,8 mld EUR.

0,75 mld EUR zostato zainwestowane w aktywa biurowe

a 0,95 mld EUR w nieruchomoéci handlowe. Pozostata kwota
zostata przeznaczona na nabycie 6 nieruchomosci hotelowych.

Kluczowe transakcje handlowe to nabycie Bonarka City Center
(jednego z najlepszych centréw handlowych w miescie) przez
Rockcastle za ponad 360 min EUR w 2016 r. oraz zakup Galerii
Kazimierz przez Invesco od spétki joint venture GTC i Avestus

za 180 mln EUR w 2013 r. W sektorze biurowym warto wspomnie¢
o0 sprzedazy Quatrro Business Park (50 tys. m?) przez BUMA
(renomowanego krakowskiego dewelopera) na rzecz Starwood
Capital za kwote 115 mln EUR oraz nabyciu Enterprise Park (28
tys.m?2) przez Tristan od firmy Avestus za 65 mln EUR w 2015 .
Najnizsza stope kapitalizacji, na poziomie ok. 6,1%, odnotowano

Krakéw - wartos¢ transakcji inwestycyjnych
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Zrodto: Colliers International

w roku 2016 r. przy transakcji nabycia budynku biurowego Aleja
Pokoju 5 przez spotke Warburg-HIH Invest Real Estate.

Wroctaw

14 mld EUR od poczatku 2009 r. oraz 0,6 mld EUR w ciagu
ostatnich 30 miesiecy zostato zainwestowane na rynku
wroctawskim. Jest to obecnie trzeci najwiekszy rynek inwestycyjny
w Polsce po Warszawie i Krakowie. Poza duza iloscia transakcji

w sektorze biurowym i handlowym, znaczaca aktywnos¢
inwestycyjna odnotowano na rynku magazynowym, ktéry rozwija
sie dynamicznie wokot miasta a w szczegdlnosci w sasiedztwie
autostrady A4.

Do najwiekszych inwestoréw na rynku wroctawskim od 2009 r.
zaliczy¢ nalezy: Blackstone Real Estate; Union Investment, Atrium
European Real Estate, Griffin Real Estate, GLL, Hillwood, DAWM
(RREEF), Azora, EPP / Redefine, LaSalle Investment, GNT Ventures
i Warburg-HIH Invest Real Estate.

Wroctaw - wartos$¢ transakcji inwestycyjnych
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Trojmiasto

Do konca 2014 r. na rynku tréjmiejskim odnotowano tylko kilka
znaczacych transakgji, takich jak: przejecie przez PZU (2011-2013
r.) projektu Arkonska Business Park, sprzedaz siedziby BPH przez
Eurostyl do Javin Group (2014 r.), sprzedaz Fashion House (Il faza)
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na rzecz Polonia Property Fund (2010 r.) oraz nabycie galerii
handlowej Ossowa przez Pradere (2011 r.).

Aglomeracja tréjmiejska nabrata znaczenia dla rynku
inwestycyjnego w 2015 r., kiedy to Union Investment nabyta
centrum handlowe Rivera w Gdyni za kwote 291 min EUR, a Reino
Partners z firma Bluehouse kupito pierwszy budynek kompleksu
biurowego Alchemia wybudowanego przez uznanego lokalnego
dewelopera, firme Torus (dewelopera projektu Arkonska Business
Park).

Trojmiasto — warto$¢ transakeji inwestycyjnych
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W ciagu ostatnich dwoch i pot roku catkowita warto$¢ inwestycji
wyniosta 670 mln EUR, z czego 290 min EUR zainwestowane
zostato na rynku biurowym. W samym 2016 r. na rynku
odnotowano pie¢ transakcji biurowych, w tym zakup drugiego
budynku Alchemii przez PHN Group, zakup Allcon Intel Office przez
Intel (uzytkownika kompleksu), przejecie Neptun Office Park przez
GTC od firmy Hines oraz zakup budynku biurowego Opera od Euro
Styl przez firme Benson Elliot. Stopy kapitalizacji za najlepsze
nieruchomosci biurowe ksztattowaty sie w 2016 r.

na poziomie 7,0%.

Poznan

kaczna wartos¢ inwestycji na rynku poznanskim od poczatku 2009 r.

wyniosta ponad 1,35 mld EUR. Okoto 60% tej kwoty zostato
zainwestowane w ciagu ostatnich 30 miesiecy. 0,9 mld EUR
(70% udziat w rynku) dotyczyto sektora nieruchomoéci
handlowych, w szczegoélnosci transakcji zakupu najlepszych
centréw handlowych, do ktérych zaliczy¢ nalezy: nabycie Poznan
City Centre przez ECE i Resolution (230 min EUR w 2014 r),
zakup Poznan Marcelin przez King Cross Group (100 min EUR

w 2016 r.) oraz zakup Starego Browaru przez DAWM

(ok. 285 mln EUR w 2016 1.).

Inwestycje biurowe w okresie 2009 - | pot. 2017 r. wyniosty
248 min EUR (ok. 20% zainwestowanego w catosci kapitatu), przy
czym wiekszos¢ transakeji miata miejsce w ciagu ostatnich dwaéch
i pot roku. Najwazniejsze biurowe transakcje inwestycyjne to:
nabycie przez Union Investment projektu Maraton (wybudowanego
i sprzedanego przez Skanska Property Poland) za ok. 62 mln EUR

Poznan - warto$c¢ transakcji inwestycyjnych
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w 2017 r. oraz przejecie przez PHN budynkéw Andersia Business
Park za ok. 40 mln EUR w 2015 r. W 2015 r. projekt Skanska
Property Poland - Malta House zostat sprzedany do spoétki joint
venture Reino Partners i Bluehouse za ok. 38 mln EUR. Stopy
kapitalizacji za najlepsze nieruchomoéci biurowe w Poznaniu
ksztattuja sie obecnie na poziomie ok. 7,0%.

Od poczatku 2009 r. przeprowadzono 7 transakcji na rynku
magazynowym. Objety one tacznie ok. 300 tys. m?, a ich warto$¢
wyniosta tacznie 190 mln EUR. W 2013 r. za ok. 64 mln EUR

WP Carey nabyt od Invesco magazyn H&M o powierzchni

80 tys. m? . W 2016 r. magazyn Amazon (ok. 100 tys. m?) zostat
sprzedany do funduszu zarzadzanego przez GLL Real Estate
Partners (dziatajacego w imieniu inwestora z Korei Potudniowe))
za 70 min EUR.

Lodz

k6dzZ jest trzecim co do wielkosci miastem w Polsce

(po Warszawie i Krakowie). Do jego gtéwnych atutow nalezy
lokalizacja na skrzyzowaniu autostrad Al i A2 oraz bliskos¢ stolicy.
Od poczatku 2009 r. na rynku tédzkim zainwestowane zostato
0,65 mld EUR. W 2012 r. miata miejsce trzecia co do wielkosci
transakcja w historii rynku nieruchomosci komercyjnych — Union
Investment kupita centrum handlowe Manufaktura (projekt
Fonciere Euris / Apsys, ok. 91 tys. m?) za kwote 390 min EUR przy
deklarowanej stopie zwrotu na poziomie 6%.

Lodz - wartos$¢ transakceji inwestycyjnych
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Od poczatku 2015 r. miato miejsce szes¢ transakgji biurowych,

o tacznej wartoéci okoto 134 min EUR, w tym: zakup budynku
biurowego Green Horizon firmy Skanska o powierzchni 33 tys. m?
przez Griffin Real Estate za 65 mln EUR (2015 r.), sprzedaz Forum 76
przez Virako oraz sprzedaz Sterlinga Business Center przez Hines
za 27 min EUR w 2016 1.

Pomimo stosunkowo niewielkiego poziomu transakcji

w poréwnaniu do innych rynkéw regionalnych, £6dz skupia na
sobie coraz wieksza uwage miedzynarodowych inwestoréw.
Dzieje sie tak gtéwnie za sprawa konkurencyjnych stép
kapitalizacji, wysokiej jakoéci budynkéw biurowych oferowanych
przez najbardziej renomowanych deweloperéw oraz wysokiej
dynamice rynku najmu.

Katowice

baczna wartos¢ transakcji na rynku inwestycyjnym w Katowicach
od 2009 r wyniosta 0,8 mld EUR. Potowa tej kwoty przypadta na
transakcje nabycia Silesia City Center (centrum handlowego

o powierzchni blisko 90 tys. m?, nalezacego do Immofinanz) przez
konsorcjum inwestoréw, w tym Allianz oraz ECE za 412 mln EUR
w 2013 r. Byta to druga (zaraz po transakcji nabycia centrum
handlowego Ztote Tarasy w 2012 r.) najwieksza pod wzgledem
wartoséci transakcja na rynku nieruchomosci komercyjnych

w Polsce.

Podobnie jak w przypadku innych miast, wysoka aktywno$¢
najemcéw, szczegolnie z sektorow BPO / SSC przetozyta sie
na zwiekszenie aktywnoéci deweloperskiej i nowe projekty
biurowe . W wyniku rosnacych zasobow i zwiekszajacej sie
rozpoznawalnosci konurbacji katowickiej, od 2009 r. zamknieto
transakcje o tacznej wartoéci prawie 200 mln EUR z czego

115 mln EUR w ciagu ostatnich 30 miesiecy. Kluczowe transakcje
biurowe obejmuja; nabycie dwoch pierwszych budynkéw Silesia
Business Park firmy Skanska Property Poland przez skandynawski
instytucjonalny fundusz Inwestycyjny NIAM w ramach
regionalnego portfela na ponad 50 min EUR w 2015 r. oraz
nabycie Katowice Business Point (w ramach portfela trzech
aktywéw) przez Starwood od firmy Ghelamco w 2014 .

Katowice — wartos$¢ transakcji inwestycyjnych
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Katowice sa stolica regionu Gérnego Slaska - jednego z najszybciej
rozwijajacych sie i najwiekszych rynkéw magazynowych

i przemystowych w Polsce. Od 2009 r warto$¢ inwestycji w tym
sektorze wyniosta 300 min EUR i dotyczyta blisko 400 tys. m?
wysokiej jakosci powierzchni magazynowej. Jedna z najbardziej
znaczacych transakcji w ciagu ostatnich 2 lat byto nabycie portfolio
MLP (Tychy i Bierun) przez Deka Immobilien od MLP Group

za ok. 90 min EUR w roku 2015.
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RYNEK NIERUCHOMOSC|

W POLSCE - REGULACJE PRAWNE

Ponizszy przeglad polskiego systemu prawnego

ma na celu przedstawienie podstawowych regulacji

prawnych dotyczacych rynku nieruchomosci.

1. System

Polski system prawny opiera sie na kompleksowej kodyfikacji
prawa materialnego i proceduralnego. Jego uzupetnienie
stanowia orzeczenia sadéw powszechnych interpretujace
skodyfikowane prawo na potrzeby konkretnych spraw.

2. Rejestry dotyczace nieruchomosci

W Polsce nie wystepuje system rejestru katastralnego.
Istnieja jednak dwa oficjalne rejestry, ktére zawieraja
najwazniejsze dane dotyczace nieruchomosci:

> rejestr gruntow i budynkéw prowadzony przez jednostki
samorzadu terytorialnego, zawierajacy informacje dotyczace
gtownie fizycznych wtasciwosci nieruchomosci;

> ksiegi wieczyste prowadzone przez sady rejonowe,
zawierajace informacje o stanie prawnym nieruchomosci.

3. Gtéwne zasady ksiag wieczystych

Ksiegami wieczystymi (KW) rzadza nastepujace zasady:

> jawnos¢ (nie mozna powotywac sie na nieznajomos¢ wpisow
dokonanych w KW lub ztozonych tam wnioskéw);

> domniemanie prawdziwo$ci wpisow (prawa ujawnione
w KW sa prawdziwe i odzwierciedlajq rzeczywisty stan prawny
nieruchomosci);

> rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych (w przypadku
rozbieznosci pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w KW, a jej rzeczywistym stanem prawnym, tre$¢
KW rozstrzyga na korzys¢ tego, kto nabyt prawo wtasnosci lub
inne prawa rzeczowe do nieruchomosci na skutek czynnoéci
prawnej dokonanej z osoba do tego uprawniona, zgodnie
z trescig KW);

> pierwszenstwo praw wpisanych (ograniczone prawo rzeczowe
do nieruchomosci ujawnione w KW ma pierwszenstwo
wzgledem prawa rzeczowego tego samego typu, ktére nie

zostato ujawnione w rejestrze; dodatkowo, pierwszenstwo
zaspokojenia takich praw zalezy na ogét od kolejnosci
dokonania wpisow w KW).

4. Tytuty do nieruchomosci

Istnieja nastepujace tytuty do nieruchomosci:
> wtasnos¢ i prawo uzytkowania wieczystego;

> ograniczone prawa rzeczowe (miedzy innymi: uzytkowanie,
stuzebnos$¢, hipoteka);

> prawa wynikajace ze stosunkéw umownych (na przyktad:
najem i dzierzawa).

4.1. Wtasnoséé

Prawo wtasnoéci jest najpetniejszym tytutem prawnym do
nieruchomosci i podlega ograniczeniom przewidzianym przez
prawo, spoteczno-gospodarcze przeznaczenie oraz ogoélne
zasady wspotzycia spotecznego. Wtasciciel nieruchomoséci
jest uprawniony do jej uzywania, pobierania pozytkéw i innych
dochodéw, obciazania nieruchomoéci oraz, oczywiscie,
swobodnego rozporzadzania swoim prawem.

Przeniesienie prawa wtasnosci moze zosta¢ dokonane na
podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego pod
rygorem niewaznosci. Wtasno$¢ nieruchomoséci nie moze
by¢ waznie przeniesiona pod warunkiem ani z zastrzezeniem
terminu.

Prawo wtasnoéci jest ujawniane w KW (nabycie jest
skuteczne z data zawarcia umowy sprzedazy, a wpis do KW
ma charakter deklaratywny co oznacza, iz jedynie potwierdza
przeniesienie tego prawa).

4.2. Uzytkowanie wieczyste

Uzytkowanie wieczyste moze zosta¢ ustanowione na
podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego
pomiedzy Skarbem Panstwa lub jednostka samorzadu
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PRAWO Grunt stanowi wtasno$¢ Skarbu Panstwa

DO GRUNTU:  lub jednostki samorzadu terytorialnego.

OKRES: Do 99 lat z mozliwoscia przedtuzenia
(w wyjatkowych przypadkach okres ten moze
by¢ krétszy, co najmniej jednak 40 letni).

OBIEKTY: Budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie
przez uzytkownika wieczystego (oraz nabyte przy
ustanawianiu uzytkowania wieczystego) stajq sie
jego wtasnoscia.

ROZPORZA- Dozwolone przez prawo i wazne jest jedynie

DZANIE: taczne przeniesienie: (i) wtasnosci budynkéw
i innych urzadzen oraz (ii) prawa uzytkowania
wieczystego gruntu.

OPLATY: Pierwsza (wstepna) optata i optaty roczne

w wysokosci uzaleznionej od rodzaju
nieruchomosci (np. 3% wartosci nieruchomosci
komenrcyjnej)

terytorialnego a osoba, ktérej bedzie przystugiwato prawo
uzytkowania wieczystego. Taka umowa powinna wskazywac
sposob korzystania z gruntu (korzystanie w celach
ustugowych, mieszkaniowych lub innych). Organ wtadzy
publicznej ma prawo wypowiedzie¢ umowe w przypadku,
gdy grunt jest wykorzystywany w sposéb oczywiscie
sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie

(w szczegblnosci, jezeli wbrew umowie uzytkownik wieczysty
nie wzniost okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen).

W przesztosci, prawo to mogto by¢ ustanowione z mocy
prawa i potwierdzone w decyzji administracyjnej.

Prawo uzytkowania wieczystego jest zbywalne, jednakze
wymagane jest wowczas zarébwno zawarcie umowy w formie
aktu notarialnego, jak réwniez dokonanie wpisu w KW

(wpis w KW ma zatem charakter konstytutywny).

4.3. Ograniczone prawa rzeczowe

Sa to prawa dotyczace nieruchomosci osoby trzeciej.

SLUZEBNOSC GRUNTOWA

SLUZEBNOSC OSOBISTA

Polegaja one na wykonaniu pewnych uprawnien przyznanych
w normalnych okolicznoéciach wtascicielowi i, jako takich,
obciazajacych nieruchomos¢.

Najwazniejsze z nich, to: uzytkowanie, stuzebnos¢ i hipoteka.

Wystepujq dwie kategorie ograniczonych praw rzeczowych:

> prawa ograniczajace korzystanie z nieruchomosci
(uzytkowanie, stuzebnose);

> prawa, ktore daja mozliwos¢ zaspokojenia roszczen
uprawnionego (hipoteka).

O$wiadczenie wtasciciela o ustanowieniu takiego prawa
wymaga formy aktu notarialnego. W celu ustanowienia
hipoteki, dodatkowo konieczne jest dokonanie wpisu do KW.

4.3.1. Uzytkowanie

Prawo uzytkowania polega na uprawnieniu do uzywania
nieruchomosci i pobierania jej pozytkow. Wtasciciel
nieruchomosci jest w zamian uprawniony do otrzymywania
czynszu. Uzytkowanie jest ujawniane w KW, jednakze wpis
nie jest niezbedny dla waznoséci umowy. Prawo uzytkowania
wygasa, o ile nie jest wykonywane przez 10 lat oraz nie moze
zostac przeniesione.

Uzytkowanie wiaze nie tylko strony umowy, ale jest takze
skuteczne wobec 0s6b trzecich.

4.3.2. Stuzebnosc

Stuzebnos¢ jest ograniczonym prawem rzeczowym
obciazajacym stuzebna nieruchomo$¢ w celu: (i) zwiekszenia
uzytecznosci nieruchomosci wtadnacej (stuzebnos¢ gruntowa
lub przesytu), lub (ii) zaspokojenia okreslonych potrzeb

osoby fizycznej (stuzebnos¢ osobista). Stuzebnos¢ ogranicza
mozliwos¢ korzystania z obciazonej nieruchomosci przez jej
wtasciciela.

Polski kodeks cywilny przewiduje trzy typy stuzebnoéci:
stuzebno$¢ gruntowa, stuzebnoé¢ osobistq oraz stuzebnos¢
przesytu.

SLUZEBNOSC PRZESYLU

> Ustanowiona na rzecz wtaéciciela > Ustanowiona na rzecz oznaczonej

(uzytkownika wieczystego)
nieruchomosci wtadnacej. N

osoby fizycznej.

> Obciaza nieruchomo$¢ stuzebna
w celu zwiekszenia uzytecznoéci
nieruchomosci wtadnacej. 3

uprawnionego.

uprawnionego.

> Niezbywalna.

Obciaza nieruchomos¢ stuzebna w
celu zaspokojenia okreélonych potrzeb

Wygasa najpozniej z chwila $mierci

> Ustanowiona na rzecz przedsiebiorcy,
ktéry zamierza wybudowag, lub
ktérego wtasnos¢ stanowia urzadzenia
przesytowe, takie, jak rury, kable itp.

> Uprawnia do korzystania z urzadzen
przesytowych w celu dostarczania lub
odprowadzania ptynéw, pary, gazu,
elektrycznosci itp.

> Przechodzi na nabywce
przedsiebiorstwa lub nabywce
urzadzen.
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Stuzebnosci moga by¢ ustanowione w drodze umowy,
orzeczenia sadu, zasiedzenia oraz decyzji administracyjnej.

Stuzebnos¢ moze by¢ ujawniona w KW, jednak wpis tego
rodzaju nie jest niezbedny dla waznosci jej ustanowienia.

4.3.3. Hipoteka

Hipoteka jest instytucja prawna, ktora zabezpiecza
wierzytelnosci wynikajace ze stosunku prawnego, na mocy
ktorej wierzyciel hipoteczny moze dochodzi¢ zaspokojenia
od kazdoczesnego wtasciciela (uzytkownika wieczystego)
nieruchomosci.

Wierzyciel hipoteczny ma pierwszenstwo przed wierzycielami
osobistymi kazdego kolejnego wtasciciela nieruchomosci.
Sprzedaz nieruchomoéci przez dtuznika nie ma wptywu

na prawo wierzyciela, ktéry moze dochodzi¢ zaspokojenia

od kazdego kolejnego wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci.

Do ustanowienia hipoteki niezbedny jest wpis w KW. Ponadto,
hipoteka nie moze by¢ przeniesiona bez wierzytelnosci, ktéra
zabezpiecza.

4.3.4. Prawa wynikajace ze stosunkéw umownych
(najem i dzierzawa)

Na mocy uméw najmu i dzierzawy, odpowiednio, najemca
i dzierzawca, sq uprawnieni do uzywania nieruchomosci
osoby trzeciej.
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Strony obu umoéw moga swobodnie ksztattowac taczacy
ich stosunek umowny z zastrzezeniem ograniczen
przewidzianych prawem.

Zarobwno najem, jak i dzierzawa moga by¢ ujawnione
w ksiedze wieczystej, co powoduje, ze staja sie one skuteczne
wzgledem osbb trzecich.

Ponizej zostaty przedstawione najbardziej charakterystyczne
cechy kazdego z tych stosunkéw prawnych.

A. Najem
Umowa najmu:

e zapewnia najemcy prawo do uzywania nieruchomosci
W zamian za czynsz;

* moze by¢ zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony
(w przypadku, umowy zawartej na czas oznaczony, moze
ona zosta¢ wypowiedziana jedynie w istotnych przypadkach
okreslonych w umowie; natomiast, jezeli umowa zostata
zawarta na czas nieoznaczony, kazda ze stron moze
rozwiaza¢ umowe za wypowiedzeniem); najem zawarty
miedzy przedsiebiorcami na czas dtuzszy niz lat trzydziesci
poczytuje sie po uptywie tego terminu na zawarty na czas
nieoznaczony;

moze dotyczy¢ jedynie rzeczy i lokali (z wytaczeniem
przedsiebiorstwa lub gospodarstwa rolnego).

Najemca moze podnaja¢ nieruchomos¢ o ile co innego nie
wynika z umowy.

Nalezy podkresli¢, ze, w stosunku do lokali mieszkaniowych,
istniejq przepisy szczegoélne zgodnie, z ktorymi najemcom
przystuguja dodatkowe uprawnienia.

B. Dzierzawa
Umowe dzierzawy wyroézniaja nastepujace cechy:

e dzierzawca jest uprawniony do uzywania nieruchomosci
i (w przeciwienstwie do najmu) pobierania z niej pozytkéw
oraz dzierzawca jest zobowiazany do zaptaty czynszu
wydzierzawiajacemu;

e przedmiotem takiej umowy moga by¢ nie tylko rzeczy,
ale i prawa, a takze (w przeciwienstwie do umowy najmu)
przedsiebiorstwo, jak réwniez gospodarstwo rolne;

dzierzawa zawarta na czas dtuzszy niz lat trzydzieéci,
po uptywie tego terminu jest uznawana za zawarta na czas
nieoznaczony;

w przypadku umowy dzierzawy nieruchomosci rolnej,
standardem jest roczny okres wypowiedzenia skuteczny

na koniec roku dzierzawnego. W innych przypadkach,
dzierzawa moze by¢ wypowiedziana na 6 miesiecy naprzéd
przed uptywem roku dzierzawnego, chyba ze strony
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postanowity inaczej. Jezeli umowa dzierzawy zostata
zawarta na czas oznaczony, moze by¢ wypowiedziana
wytacznie w przypadkach przewidzianych w tej umowie;

e ochrona dzierzawcy na wypadek zmniejszenia sie jego
dochodéw - istnieje mozliwo$¢ obnizenia czynszu,
do ktérego zaptaty dzierzawca jest zobowiazany;

e dzierzawca nie moze oddawac¢ nieruchomoéci osobie
trzeciej do bezptatnego uzywania ani jej poddzierzawi¢
bez zgody wydzierzawiajacego.

C. Najem lub dzierzawa do celow ustugowych

Postanowienia umowy najmu lub dzierzawy wynikajace
z polskiego kodeksu cywilnego moga by¢ uzupetniane przez
strony w sposo6b zgodny z ich biznesowymi celami.

Ma to zastosowanie w szczegoélnosci w przypadku
komercyjnego najmu lub dzierzawy. Umowy tego typu -
oprocz kwestii wynikajacych z polskiego kodeksu cywilnego
- reguluja nastepujace kwestie:

e czynsz okreslony w EURO,

e dodatkowe optaty takie jak optata marketingowa,
* optaty eksploatacyjne,

e wspotczynnik powierzchni wspolnej,

e waloryzacja czynszu i kosztow utrzymania w oparciu
o HICP (MUICP),

zabezpieczenie w formie depozytu pienieznego
lub gwarancji bankowej/gwarancji spotki,

okresy wolne od czynszu, malejace znizki w czynszu itd.),

ustalenia dotyczace wykonania prac wykonczeniowych,

ograniczenie odpowiedzialnoéci,
e kary za niewykonanie umowy,

* bardzo ograniczona mozliwo$¢ rozwiazania umowy przed
terminem,

postanowienia dotyczace przedtuzenia okresu umowy lub
zwiekszenia powierzchni najmu,

e obowiazki ubezpieczeniowe,
e klauzula poufnoéci,

* postanowienia dotyczace ograniczen mozliwoéci podnajmu
lub cesji

e klauzula dotyczaca zakazu konkurencji.

,zachety” dla najemcy (budzet na wykonczenie powierzchni,

5. Zagraniczni inwestorzy

W przypadku podmiotéw majacych siedzibe na terenie
Europejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG), nie jest
wymagane zadne zezwolenie na nabycie nieruchomosci.
Spotki celowe majace siedzibe w Polsce, dziatajace jako
nabywecy i przedsiebiorcy z EOG - nawet jesli sa w petni
kontrolowane przez podmioty spoza EOG - uznawane
sa za podmioty polskie.

Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca majacego siedzibe
poza EOG wymaga uzyskania odpowiedniego zezwolenia
wydanego w drodze decyzji administracyjnej przez ministra
wtasciwego do spraw wewnetrznych, jezeli Minister

Obrony Narodowej nie wniesie sprzeciwu — a w przypadku
nieruchomosci rolnych - jezeli sprzeciwu nie wniesie
réwniez minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi. Zezwolenie
jest wydawane na wniosek strony zainteresowanej
(cudzoziemca).

Od 30 kwietnia 2016 roku zostaty wprowadzone dodatkowe
wymogi dotyczace nabywania nieruchomosci rolnych

i znajduja one zastosowanie do wiekszoéci podmiotéw

(w tym cudzoziemcéw).

6. Ograniczenia w nabywaniu
nieruchomosci rolnych

Poczawszy od 30 kwietnia 2016 roku, nabywca
nieruchomosci rolnej w Polsce moze by¢ wytacznie rolnik
indywidualny, jednakze moze on swobodnie nabywac
nieruchomosci rolne do osiggniecia limitu 300 ha.

Powyzsze ograniczenia nie maja zastosowania:

> wobec okreslonych rodzajéw podmiotéw (oséb bliskich
zbywcy, jednostek samorzadu terytorialnego, Skarbu Pahstwa
lub dziatajacej na jego rzecz agencji, kosciota katolickiego lub
innych zwiazkéw wyznaniowych);

> w przypadku dziedziczenia, zapisu windykacyjnego, nabycia
sasiedniego gruntu (w przypadku, gdy posadowione
budynki przechodza przez granice nieruchomosci), zadania
przeniesienia budynkéw lub innych urzadzen posadowionych
na gruncie, w przypadku, gdy ich warto$¢ przewyzsza
warto$¢ gruntu lub w toku okreslonych postepowan
restrukturyzacyjnych.

W pozostatych przypadkach planowanego nabycia
nieruchomosci rolnych, nabywca lub osoba fizyczna, ktéra
zamierza utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, powinni uzyskac
wymagana zgode Agencji Nieruchomosci Rolnych. Zgoda
moze zosta¢ wydana po spetnieniu okre$lonych warunkéw,
miedzy innymi zbywca nieruchomosci rolnej ubiegajacy sie

o wydanie zgody przez Agencje Nieruchomoséci Rolnych musi
wykazag, ze nie istniata mozliwo$¢ nabycia gruntu przez
rolnika indywidualnego lub, na przyktad: osoby bliskie zbywcy,
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Skarb Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego, kosciot,
lub w drodze dziedziczenia.

Co do zasady, nabywca nieruchomosci rolnej (za wyjatkiem
0s6b bliskich zbywcy, Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego, kosciota, lub w drodze dziedziczenia itd.) jest
obowiazany do:

> prowadzenia gospodarstwa rolnego przez co najmniej
10 lat od dnia nabycia przez niego nieruchomoéci rolnej;

> niezbywania nabytej nieruchomosci rolnej przez co najmniej
10 lat od dnia jej nabycia.

Ponadto, w kazdym przypadku nabycia nieruchomosci rolnej, ktérej
powierzchnia przekracza 0,3 ha:

> obecny dzierzawca gruntu (pod kilkoma dodatkowymi
warunkami, miedzy innymi, jezeli umowa dzierzawy
obowiazywata przez co najmniej 3 lata i zostata zawarta
na pismie z data pewna),

> lub, w przypadku braku umowy dzierzawy: Agencja
Nieruchomoéci Rolnych, sa uprawnieni do wykonania prawa
pierwokupu.

Ponadto, Agencja Nieruchomosci Rolnych, z pewnymi wyjatkami,
ma prawo pierwokupu w stosunku do sprzedazy udziatow i akcji

w spotkach prawa handlowego, ktére sa wtascicielami
nieruchomoéci rolnej. Wyzej wymienione prawo pierwokupu nie
ma zastosowania w przypadku sprzedazy akcji dopuszczonych do
obrotu na gietdzie. Prawo to nie przystuguje réwniez, gdy sprzedaz
dotyczy udziatéw lub akcji spotki, ktéra posiada udziaty lub akcje

w innej spotce bedacej wtascicielem nieruchomosci rolne;j.

Ograniczenia, o ktérych mowa powyzej nie maja zastosowania
do nieruchomosci przeznaczonych w planie zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne,

a takze do nieruchomosci, ktére w dniu 30 kwietnia 2016 r. byty
przeznaczone na cele inne niz rolne w ostatecznych decyzjach
o warunkach zabudowy.

7. Specjalne strefy ekonomiczne

Specjalna Strefa Ekonomiczna (SSE) jest wyodrebnionym
administracyjnie obszarem przeznaczonym do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej na preferencyjnych warunkach.

Przedsiebiorcy inwestujacy w SSE sa uprawnieni do zwolnienia
od podatku dochodowego, jak réwniez do catkowitego lub
czesciowego zwolnienia od podatku od nieruchomosci

w niektérych gminach oraz moga liczy¢

na réznego rodzaju dodatkowe korzysci.

8. Prawo pierwokupu

W odniesieniu do niektorych nieruchomosci, okreslone podmioty
moga by¢ uprawnione do prawa pierwokupu.

Prawo pierwokupu:

> polega na mozliwosci nabycia nieruchomosci
z pierwszenstwem, za cene, jaka zostata zaoferowana
potencjalnemu nabywcy;

> moze by¢ ustanowione na mocy ustawy (ustawowe prawo
pierwokupu) lub umowy (umowne prawo pierwokupu).

Jezeli prawo pierwokupu zostato zastrzezone, strony sa
zobowigzane do zawarcia warunkowej umowy sprzedazy,

w ktérej zobowiaza sie, ze prawo wtasnoéci lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci zostanie przeniesione, o ile uprawniony
podmiot nie skorzysta z przystugujacego mu prawa pierwokupu.

Niezwtocznie po zawarciu warunkowej umowy sprzedazy,
uprawniony podmiot powinien zosta¢ poinformowany

0 mozliwoéci wykonania przystugujacego mu prawa poprzez
ztozenie odpowiedniego o$wiadczenia. W wyniku wykonania tego
prawa, sprzedajacy i uprawniony podmiot beda zwiazani umowa
o tresci takiej jak tres¢ umowy zawarta przez sprzedajacego i
,pierwotnego” nabywce.

Zasadniczo, w przypadku:

> ustawowego prawa pierwokupu: bezwarunkowa sprzedaz
nieruchomo4ci jest uwazana za niewazna, jezeli taki skutek zostat
przewidziany prawem;

> umownego prawa pierwokupu: sprzedaz dokonana bez
zawiadomienia uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu
bedzie zasadniczo wazna, ale uprawniony bedzie mogt zadac
odszkodowania lub tez bezwarunkowa umowa moze zosta¢
uznana przez sad za niewazna w stosunku do uprawnionego
z tytutu prawa pierwokupu.

Uprawnionymi z tytutu ustawowego prawa pierwokupu sa
najczesciej: Gmina, Agencja Nieruchomosci Rolnych, zarzadzajacy
SSE.

9. Nowe planowanie

I kodeks budowlany
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa jest w trakcie
opracowywania Kodeksu urbanistyczno-budowlanego (Kodeks).

Powodem uzasadniajacym tworzenie tego nowego Kodeksu jest
catoéciowe uregulowanie i usystematyzowanie:

> polityki przestrzennej;

> procesu przedinwestycyjnego (w tym podziatu, potaczenia
oraz wywtaszczenia nieruchomosci);

> procesu inwestycyjnego (budowy);

> utrzymania budynkéw.

Kodeks uchyli w catosci lub w czesci kilkadziesiat obecnie
obowiazujacych aktow prawnych. Przyjecie rozwiazan
zaproponowanych w Kodeksie oznacza odejscie od znanych
i od wielu lat stosowanych procedur budowlanych.
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RYNEK NIERUCHOMOSC|

W POLSCE - RODZAJE TRANSAKCU

W tej czesci przedstawiamy podstawowe
informacje o kwestiach dotyczacych transakgji
nieruchomosciowych w Polsce.

1. Najczesciej stosowane rodzaje
transakcji - porbwnanie
podstawowych kwestii

Najczesciej stosowane rodzaje transakcji to:
> sprzedaz udziatow/akcji (share deal - ,SD"),

> transakcje na aktywach:
- nieruchomosciach (asset deal - ,AD"),
- sprzedaz przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci
(enterprise deal - ,ED").

Powyzsze rodzaje transakcji charakteryzuja sie nastepujacymi
cechami:

1. Przedmiot sprzedazy:

> SD: Udziaty (akcje) w kapitale zaktadowym spotki - targetu,
ktérej przystuguje tytut do nieruchomosci.

> AD: Elementy majatku sprzedajacego; w przypadku sprzedazy
nieruchomosci zasadniczo nieruchomos¢ lub tytut do
nieruchomosci (uzytkowanie wieczyste), natomiast umowy
zwiagzane z jej funkcjonowaniem sa zwykle rozwiazywane.

> ED: Alternatywnie transakcja moze zosta¢ ustrukturyzowana
jako nabycie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci
i wowczas przedmiotem transakcji sa wszystkie sktadniki
przedsiebiorstwa, w tym wszelkiego rodzaju umowy zwiazane
z jego dziataniem.

2. Ryzyka tytutowe:

> SD: Nie mozna wykluczy¢ ryzyka nabycia tytutu do
nieruchomoéci od nieuprawnionego jednakze ryzyko mozna
minimalizowac¢ poprzez odpowiedzialno$¢ sprzedajacego na
podstawie ztozonych w umowie zapewnien i o$wiadczen co
do tytutu prawnego. W praktyce coraz popularniejsze sa takze
ubezpieczenia tytutu prawnego (generalne lub zwiazane
z okreslonymi ryzykami).

> AD oraz ED: Oprocz tych samych narzedzi co przy share
dealu, w przypadku asset dealu oraz enterprise dealu nabywca
w dobrej wierze korzysta z ochrony wynikajacej z rekojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych.

3. Umowy, decyzje:

> SD: Nie ma koniecznosci przenoszenia umoéw, decyzji
administracyjnych - ich strona lub adresatem jest ta sama
spotka. Niektore umowy najmu moga jednak zawierac¢
klauzule wymagajace notyfikacji lub zgody w przypadku
przejecia kontroli (change of control) pod rygorem mozliwosci
rozwiazania tych umow.

> AD: W przypadku sprzedazy nieruchomosci nalezy przenies¢
decyzje administracyjne oraz prawa z umoéw niezbednych do
korzystania z nieruchomosci i zwigzanych z nimi ruchomoéci,
itp.. Ponadto nalezy zawrze¢ odpowiednie nowe umowy
dotyczace prawidtowego funkcjonowania nieruchomosci
(budynku) po transakcji (np. umowy z dostawcami mediow
lub ustug).

> ED: Podstawowym zatozeniem jest przeniesienie na nabywce
w ramach transakcji jak najwiekszej ilosci umow.

4. Odpowiedzialno$¢ za zobowiazania:
> SD: Petna odpowiedzialno$¢ za zobowiazania targetu.

> AD: Ograniczona odpowiedzialno$¢ za zobowiazania
sprzedajacego:
e zabezpieczone hipoteka na nieruchomosci,
e wynikajace z umoéw najmu, np. rozliczenia czy spory
z najemcami (zaleznie od charakteru sprawy).

W przypadku transakcji polegajacych na sprzedazy
nieruchomosci, co do zasady, nie ma odpowiedzialnosci
za zobowiazania podatkowe sprzedajacego (jednak
potencjalnie mogtaby ona istnie¢ w przypadku
nieprzedawnionych zobowigzan podatkowych
sprzedajacego sprzed 2009 roku).
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> ED: Ograniczona odpowiedzialno$¢ za zobowiazania
sprzedajacego:
e zabezpieczone hipoteka na nieruchomosci,
* wynikajace z umoéw najmu, np. rozliczenia czy spory
z najemcami (zaleznie od charakteru sprawy).

Ewentualna odpowiedzialno$¢ nabywcy za zalegtosci podatkowe
zbywcy moze zosta¢ ograniczona do wysokosci zalegtosci
podatkowych zbywcy ujawnionych w za$wiadczeniach

o wysokosci zalegtosci zbywcy.

5. Istniejace finansowanie i obciazenia:

> SD: W zaleznoéci od wyboru, moze pozosta¢ (wymaga
wowczas uzupetnienia zabezpieczen) lub moze zosta¢
sptacone (lub refinansowane) w ramach transakcji, a wtedy

zabezpieczenia z nim zwiazane sa zwalniane (czestsza opcja).

> AD: Zasadniczo w strukture transakcji nabycia nieruchomoéci
wbudowana jest sptata istniejacego finansowania i zwolnienie
zabezpieczen obciazajacych nieruchomosc.

> ED: Dazy sie do tego, aby w ramach transakcji przenies¢
istniejace finansowanie na nabywce.

6. Due Diligence:

> SD: Bardziej szczegdtowe, obejmuje nie tylko te elementy, co
due diligence w przypadku asset dealu, ale tez spotke - target,
w tym jej historie podatkowa (az do okresu przedawnienia),
a takze wszelkie umowy zawierane przez spotke.

> AD oraz ED: Gtéwnym przedmiotem due diligence jest
nieruchomo$¢ i umowy najmu oraz najwazniejsze kwestie
zwigzane z nieruchomoscia (decyzje administracyjne
wydane w procesie budowlanym, umowy z wykonawcami
prac budowlanych, z ktérych wynikaja gwarancje jakosci lub
rekojmia, prawa autorskie do projektu, kwestie srodowiskowe,
itp.). Stopien ztozonosci due diligence zalezy od rodzaju
nieruchomosci i oferowanych przez sprzedajacego gwarancji
dotyczacych prawdziwoéci oswiadczen i zapewnien.

7. Forma umowy:

> SD: W przypadku sprzedazy udziatéw w spotce z ograniczong
odpowiedzialnoécia; pisemna z podpisami notarialnie
poswiadczonymi. Sposob zbycia akcji zalezy od ich rodzaju.

> AD and ED: Forma aktu notarialnego.

8. Opodatkowanie transakcji

> SD: 1% podatku od czynnosci cywilnoprawnych obliczony

od wartosci rynkowej spotki.

> AD: Sprzedaz nieruchomosci podlega opodatkowaniu

podatkiem od czynnoéci cywilnoprawnych lub VAT. Rodzaj
podatku, ktéremu podlega¢ bedzie transakcja (tj. VAT

lub podatek od czynnosci cywilnoprawnych) zalezy od
rodzaju nieruchomosci, jej historii oraz okolicznosci danej
transakgcji. Historia nieruchomosci powinna by¢ starannie
przeanalizowana przed kazda transakcja. Jezeli sprzedaz
nieruchomosci bedzie zwolniona z podatku VAT, zastosowanie
znajdzie podatek od czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci
2% wartosci rynkowej nieruchomosci ptatny przez nabywce
nieruchomosci notariuszowi. W przypadku gdy nie znajdzie
zastosowania zwolnienie z VAT sprzedaz podlega¢ bedzie
opodatkowaniu podatkiem VAT wedtug wtasciwej stawki.

ED: Transakcja bedzie podlega¢ opodatkowaniu podatkiem

od czynnosci cywilnoprawnych. Podstawe opodatkowania
podatkiem od czynnoéci cywilnoprawnych stanowi¢ bedzie
warto$¢ rynkowa aktywow bedacych przedmiotem sprzedazy
(wg. stawki 2% w przypadku nieruchomosci i rzeczy
ruchomych oraz 1% w przypadku pozostatych praw
majatkowych przenoszonych w ramach transakcji)

a podatnikiem bedzie nabywca.

9. Ryzyka podatkowe:
> SD: W przypadku transakcji nabycia spétki, podstawowe

ryzyka dla kupujacego wiaza sie bezposrednio z jej
nieprzedawnionymi rozliczeniami podatkowymi, w tym

w szczegolnosci wszelkimi procesami restrukturyzacyjnymi

i optymalizacyjnymi czy wczeséniejszymi transakcjami nabycia
nieruchomosci.

> AD oraz ED - Ryzyka dla kupujacego: ryzyko wynikajace

z przeklasyfikowania transakcji z opodatkowanej VAT sprzedazy
aktywa na sprzedaz przedsiebiorstwa. W takim przypadku

po stronie kupujacego, oprocz obowiazku odpowiedniego
skorygowania rozliczen VAT, wystepuje ryzyko zastosowania
sankcji VAT w wysokosci 30% nienaleznie odliczonego

na nabyciu VAT oraz odsetek karnych.
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Ryzyka dla sprzedajacego: w przypadku reklasyfikacji transakgji
sprzedazy przedsiebiorstwa na sprzedaz aktywa podlegajaca
opodatkowaniu VAT po stronie sprzedajacego wystapi zalegtos¢
w ptatnosci podatku VAT oraz ryzyko zastosowania sankcji VAT
w wysokosci 30% zalegtoéci podatkowej oraz odsetek karnych.
W przypadku reklasyfikacji transakcji sprzedazy przedsiebiorstwa
na zwolniona z VAT sprzedaz aktywa po stronie sprzedajacego
moze wystapi¢ obowiazek proporcjonalnej korekty podatku VAT
odliczonego w zwiazku z nabyciem lub poniesieniem wydatkow
inwestycyjnych w ciagu 10 lat poprzedzajacych transakcje.

2. Gtéwne etapy transakgji
nieruchomos$ciowej

Bardzo czesto transakcje przeprowadzane saq etapowo
gtéwnie z powodu:

> koniecznosci spetnienia okreslonych warunkéw,
np. satysfakcjonujacego due diligence lub wyeliminowania
okreslonych probleméw wynikajacych z due diligence,

»> istnienia prawa pierwokupu i wynikajacej z tego koniecznosci
zawarcia najpierw warunkowej umowy, a dopiero
w przypadku niewykonania prawa pierwokupu przez
uprawniony podmiot, sfinalizowanie transakcji poprzez
zawarcie umowy przeniesienia. Kolejnos¢ poszczegélnych
etapow transakcji wyglada wowczas nastepujaco:

* Patrz tabela

Due diligence przy transakcji nieruchomosciowej obejmuje
kwestie z réznych dziedzin: (i) prawne, (ii) podatkowe, (iii)
techniczne, (iv) biznesowe, (v) $rodowiskowe lub inne.

Wyniki due diligence maja odzwierciedlenie w postanowieniach
umowy sprzedazy, dotyczacych m.in. obliczenia i ptatnosci ceny,
odpowiedzialnosci, ustanowieniu dodatkowych zabezpieczen,
wprowadzeniu dodatkowych zobowiazan.

* Gtowne etapy transakcji nieruchomosciowe;j

2 - 6 TYGODNI 2 - 8 TYGODNI

3. Klauzule umowne

Typowe klauzule umowne w transakcjach nieruchomoéciowych
obejmuja;

> petny opis stron i przedmiotu sprzedazy;

> w umowach przedwstepnych zawiera sie liste warunkow
umozliwiajacych zawarcie umowy przyrzeczonej:

* zazwyczaj wystepuje warunek uzyskania zgody UOKIiK
na przeprowadzenie transakcji (o ile wymog ten ma
zastosowanie);

e inny typowy warunek to uzyskanie pay-off lettera od
podmiotu finansujacego wraz ze zobowiazaniem do
wystawienia po sptacie zadtuzenia release lettera
umozliwiajacego zwolnienie zabezpieczen ustanowionych
na nieruchomosci (spotce);

* doé¢ czesto pojawia sie warunek w postaci przedstawienia
szeregu za$wiadczen o niezaleganiu w ptatnosci podatkow
i optat zwiazanych z nieruchomoscig;

* pozostate kwestie wynikaja, co do zasady, z due diligence;

> o$wiadczenia i zapewnienia dotyczace nieruchomosci,
w przypadku share dealu takze spétki, uméw najmu, innych
umow, decyzji administracyjnych wydanych w ramach procesu
inwestycyjnego, praw wtasnoéci intelektualnej, istniejacych
gwarancji i rekojmi, kwestii $rodowiskowych itp.;

> zazwyczaj swoisty rezim odpowiedzialno$ci zmieniajacy
postanowienia kodeksu cywilnego w tym zakresie, przewidujacy
ograniczenia czasowe i kwotowe tej odpowiedzialnosci;
najczestszym rozwiazaniem jest wprowadzanie poreczen lub
gwarancji spotki matki lub ubezpieczen (tytutu lub oéwiadczen
i zapewnien);

> w umowach przedwstepnych okreslony jest sposéb weryfikacji
ceny oraz ewentualne zasady dotyczace wprowadzania

2 - 8 TYGODNI 2 - 6 TYGODNI

> zawarcie listu
intencyjnego, w

> due diligence, ktory
zazwyczaj trwa od

> umowa przedwstepna
z lista warunkow

> umowa sprzedazy/
przeniesienia - finalizacja

> jesli w gre wchodzi
pierwokup

ktorym okreslony
jest okres
wytacznosci

na potrzeby
przeprowadzenia
due diligence i

zawarcia umowy.

dwoch do szesciu
tygodni.

wymaganych do
zawarcia umowy
sprzedazy - czasami,
przynajmniej
czesciowo, jest

negocjowana w trakcie

procesu due diligence

- zwykle ten etap trwa

od dwodch do o$miu
tygodni.

- warunkowa umowa
sprzedazy; jedynym
warunkiem jest
niewykonanie prawa
pierwokupu - zaleznie
od pozostatych
warunkow, ktore
powinny zosta¢
spetnione, ten etap
zajmuje od okoto
dwéch do oémiu
tygodni.

transakcji - zaleznie od
tego, jak duzo czasu jest
potrzebne na wykonanie
procedur zwiazanych

z prawem pierwokupu,
ten etap zajmuje od
okoto dwbéch do szesciu
tygodni.
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wstrzymania ptatnosci czeéci ceny do czasu spetnienia
okreslonych warunkéw oraz pomniejszenia ceny w przypadku
niedopetnienia w okreslonym terminie okreélonych zobowiazan;
w przypadku share dealu stosowana jest dodatkowo weryfikacja
ceny wg daty zawarcia umowy sprzedazy; cena, co do zasady,
jest ptatna na rachunek escrow i zwalniana w pierwszej
kolejnosci na poczet sptaty istniejacego zadtuzenia, aby mozliwe
byto zwolnienie zabezpieczen obciazajacych nieruchomos¢

(lub dodatkowo — spotke);

g

postanowienia dotyczace kar umownych oraz okolicznosci,
w ktérych mozliwe jest odstapienie od umowy;

A4

postanowienia dotyczace sadu wtasciwego w przypadku sporow
na tle wykonania umowy; bardzo czesta opcja jest arbitraz;

A

postanowienia dotyczace poufnosci;

A

inne zobowiazania stron, np. sprzedajacego dotyczace
dopetnienia okreslonych obowiazkéw dotyczacych kwestii
zwiazanych z nieruchomoscia, przy czym czasami zobowiazania
te wynikaja z umoéw towarzyszacych podstawowym umowom,
zawieranym ze sprzedajacym lub spotkami z jego grupy
(gwarancje czynszowe, master lease, gwarancje dotyczace
spetnienia zobowiazah umownych, m.in. wynikajacych

ze ztozonych o$wiadczen i zapewnien, itp.).

Po transakgji istotne jest dopilnowanie formalnosci zwiazanych

z rejestracjq nowego podmiotu uprawnionego do nieruchomosci
(lub udziatéw w SPV) oraz zwolnienie zabezpieczeh na
podstawie wystawionego przez sptacony bank release lettera
(stosowne wnioski dotyczace nieruchomosci i wpisow w ksiegach
wieczystych sa zawarte w akcie notarialnym sprzedazy).

4. Skutki prawne zawarcia
przedwstepnej umowy sprzedazy

Zgodnie z polskim prawem kazda ze stron przedwstepnej umowy
sprzedazy jest uprawniona do:

> dochodzenia odszkodowania gdyby druga strona nie byta dtuzej
zainteresowana dojsciem do skutku umowy przyrzeczonej;

> dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej, jezeli umowa
przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom w zakresie formy
(akt notarialny) i treéci, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy
przyrzeczonej.

Dodatkowo, umowa przedwstepna moze zosta¢ wpisana do ksiegi
wieczystej, w celu poinformowania kazdego zainteresowanego
(np. nabyciem nieruchomoéci) o oczekiwanej sprzedazy.

5. Gtowne koszty zwiazane
z transakcja sprzedazy
nieruchomosci

W zwiazku z transakcja sprzedazy nieruchomosci pojawiajq
sie koszty dodatkowe, takie jak optaty notarialne oraz sadowe.

Doktadna wysoko$¢ optat notarialnych ponoszonych przez
strony umowy sprzedazy (sprzedajacego lub kupujacego)
okreéla w kazdym przypadku notariusz przygotowujacy

akt notarialny. Przepisy przewiduja maksymalna wysoko$¢
takich optat wyliczanych na podstawie wartosci nieruchomosci.

W celu dokonania wpisu do ksiegi wieczystej, kupujacy musi
zaptacic¢ takze optate sadowa od wniosku, ktéra wynosi zwykle
200 PLN. W niektorych przypadkach, w zaleznosci od tytutu
prawnego do nabycia nieruchomosci (np. dziedziczenie),
optata moze by¢ mniejsza.
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PROJEKT NOWEJ USTAWY

DOTYCZACEJ REIT

W maju 2017 roku Ministerstwo Finanséw opublikowato
kolejny rzadowy projekt ustawy o spétkach rynku
wynajmu nieruchomosci, regulujacy funkcjonowanie
polskiego odpowiednika zagranicznych instytucji Real

Estate Investment Trust (tzw. REIT).

Wprowadzenie tych przepiséw ma stuzy¢ zwiekszeniu
zaangazowania krajowego kapitatu prywatnego w inwestycje
na rynku nieruchomosci. Przedstawiciele Ministerstwa
Finansow wskazuja, ze prace nad projektem ustawy sa w toku,
miedzy innymi z uwagi na konieczno$¢ analizy licznych uwag
zgtoszonych w ramach konsultacji spotecznych.

Projekt ustawy przewiduje szczegolny status
wyspecjalizowanych podmiotéw - spotek rynku wynajmu
nieruchomosci (SRWN), dziatajacych w formie polskich
spotek akcyjnych, ktorych akcje zostaty na terytorium Polski
dopuszczone do obrotu na rynku oficjalnych notowan.
Podstawowym celem SRWN ma by¢ osiaganie przychodow
z wynajmu i zbywania nieruchomosci, a nastepnie
regularna wyptata dywidendy dla akcjonariuszy. Omawiany
projekt zawierat poczatkowo dos¢ szeroki katalog rodzajow
nieruchomoéci, ktére mogtyby sie znalez¢ w portfelach
SRWN, ale w dniu 19 wrzesnia 2017 r. podczas konferencji
Stowarzyszenia REIT w Polsce, przedstawiciele Ministerstwa
Finansow ujawnili, ze zostata podjeta decyzja, iz te wehikuty
beda mogty inwestowac¢ tylko na rynku mieszkaniowym.

Ta zawezajaca mozliwosci inwestowania propozycja zostata
dos¢ sceptycznie odebrana przez rynek, ktéry bedzie teraz

z uwaga obserwowac dalszy rozwdéj wydarzen,

w szczegolnoéci, czy rzad, odpowiadajac na reakcje

i merytoryczne argumenty rynku, zdecyduje sie na powrot

do wyjéciowej koncepcji. Pojawiajq sie zdania, ze okrojona
opcja inwestowania przez SRWN ma stuzy¢ jako swoisty
pilotaz poprzedzajacy wprowadzenie regulacji umozliwiajacych
inwestycje w nieruchomoséci komercyjne w przysztosci.

Zgodnie z aktualnym projektem, SRWN maja korzysta¢

z preferencyjnych zasad opodatkowania. Zaproponowane
rozwigzania wprowadzaja zwolnienie z opodatkowania
podatkiem dochodowym od 0séb prawnych dziatalnosci spotek
zaleznych SRWN, jak i dystrybucji przez nie zysku do SRWN.
Natomiast dochéd SRWN przeznaczony do dystrybucji ma

by¢ opodatkowany obnizona stawka 8,5 %, jednakze bez
mozliwosci pomniejszenia o odpisy amortyzacyjne dokonywane
od wynajmowanych nieruchomoéci. Na wspomnianej

wyzej konferencji przedstawiciel departamentu podatkéw
dochodowych Ministerstwa wskazat, ze konieczne jest
dopasowanie stawek opodatkowania wszystkich podmiotow
dziatajacych na rynku nieruchomosci i poinformowat

m.in., ze rozwazany jest model, w ktérym w przypadku
przekroczenia putapu przychodow 100 tys. PLN, stawka
podatku wynositaby 12,5 proc.

Z kolei na poziomie inwestoréw, uzyskiwane przez nich
dywidendy od SRWN maja podlega¢ zwolnieniu

z opodatkowania podatkiem dochodowym, zaréwno

w przypadku akcjonariuszy podlegajacych opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od osoéb fizycznych (PIT),

jak i opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb
prawnych (CIT).

Podejmowane juz w obecnym stanie prawnym préby stworzenia
polskich struktur podobnych do REIT, przy braku przepisow
dedykowanych REIT czy korzyéci podatkowych dla , Polskich
REIT", $wiadcza o duzym zainteresowaniu tym tematem.
Inwestorzy oczekuja, ze wykorzystanie konstrukcji SRWN
bedzie impulsem do dalszego rozwoju polskiego sektora
nieruchomoéci, tym bardziej, ze ten model biznesowy jest
powszechnie znany zaréwno na $wiatowych, jak i europejskich
rynkach.

Poniewaz projekt jest na etapie prac prowadzonych przez
Rade Ministréw, jego tre$¢ moze wciaz podlega¢ znaczacym
zmianom. Niniejsza informacja zostata przygotowana na
podstawie tekstu projektu ustawy udostepnionego 19 maja
2017 roku przez Ministerstwo Finanséw oraz wypowiedzi
przedstawicieli Ministerstwa Finanséw podczas konferencji
zorganizowanej w dniu 19 wrzeénia przez Stowarzyszenie
REIT Polska.
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KOMENTARZ

Rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce jest jednym z najwiekszych

i najatrakcyjniejszych w Europie. Przez 25 lat rozwijat sie dynamicznie

z minimalnym udziatem polskich inwestoréow. Bez powstania systemowych

I sprawdzonych rozwigzan sytuacja nie ulegnie trwatej i istotnej zmianie,

z wielka szkoda dla polskich inwestoréw i polskiej gospodarki. W opinii naszego
Stowarzyszenia, niezwtoczne prowadzenie kolejnych dziatan zwiazanych

z wprowadzeniem w Polsce regulacji dotyczacych podmiotéw wspolnego
inwestowania typu REIT jest w tym kontekécie kluczowe.

Podczas konferencji zorganizowanej 19 wrzesnia przez nasze Stowarzyszenie,
przedstawiciele Ministerstwa Finanséw ujawnili, ze najprawdopodobniej nowa
ustawa bedzie dotyczyta wytacznie inwestowania w nieruchomosci mieszkaniowe.

Proces legislacyjny trwa i obecnie jest na etapie wprowadzania kolejnych poprawek
do drugiego projektu ustawy. Czekamy z niecierpliwoscig na kolejna wersje.

Mamy nadzieje, ze wysuwane przez nas argumenty zaowocuja jednak zmiang
koncepcji i objeciem ustawa takze nieruchomosci komercyjnych.

Na ten moment polscy inwestorzy moga korzysta¢ z instrumentu REIT na rynkach
zachodnich. Wiemy jednak, ze inwestorzy czekaja na polski odpowiednik tej
instytucji, tym bardziej, ze sytuacja na rynku komercyjnym jest stabilna

i w dobrych proporcjach wartosci do rynkéw Europy Zachodniej.

MALGORZATA KOSINSKA

Prezes organizacji REIT Polska
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Deloitte.
Legal

W pierwszej 5 najwiekszych kancelarii
prawniczych w Polsce*

100 prawnikéw z réznych specjalizadji

10 lat na rynku - nowa strategia rozwoju od 2016 .

7 biur w kluczowych dla biznesu miastach w Polsce
One-stop shop: multidyscyplinarne podejscie do realizacji projektow

*5 miejsce wedtug Rankingu Kancelarii Prawniczych ,,Rzeczpospolitej” 2017.

© 2017 Deloitte Polska
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WOJEWODZTWO SLASKIE

KATOWICE

Katowice to 300-tysieczne, dynamicznie
rozwijajace sie miasto potozone

w potudniowej Polsce. Razem z pozostatymi
miastami regionu tworza Gornoslasko-
Zagtebiowska Metropolie, ktora zamieszkuje
ponad 2,2 mln mieszkancéw.

OOOOO

1
293 100

Ludnos¢

46 mln

Ludnos¢ (wojewodztwo)

Katowice sa waznym o$rodkiem akademickim, kulturalnym

i gospodarczym w tej czesci kraju. Lokalne uczelnie zapewniaja
firmom réznorodne zasoby wykwalifikowanych kadr. Na terenie
Metropolii dziata 20 uczelni wyzszych, ktore ksztatca obecnie ponad
90 tysiecy studentow.

Miasto znajduje sie na przecieciu gtéwnych europejskich szlakow
komunikacyjnych. Posiada dostep do autostrady Al, taczacej
pdtnoc z potudniem, a takze autostrady A4, ktéra biegnie z zachodu
na wschod. Niewatpliwym atutem Katowic jest nie tylko dobre
skomunikowanie wewnetrzne, ale rowniez blisko$¢

3 miedzynarodowych lotnisk.

Dzieki odpowiednim zasobom ludzkim, zapleczu naukowo-
badawczemu, korzystnemu potozeniu i niezwyktemu charakterowi
tego obszaru, Katowice i Metropolia s doskonatym miejscem

dla nowych inwestycji. W 2017 r. planowane wptywy do budzetu
miasta maja wynies¢ ponad 1,8 mld PLN, a taczne wydatki prawie

2 mld PLN, z czego az 215% przeznaczonych zostanie na zadania
inwestycyjne, w tym réwniez wskazane przez mieszkancow Katowic
do realizacji w ramach Budzetu Obywatelskiego.

1 o) (@)

or—
B
19%°

PKB

&7

2.4%

Stopa bezrobocia

>

Podregion katowicki moze pochwali¢ sie takze wzrostem PKB na
poziomie 19% (2013-2014) oraz niska stopa bezrobocia, ktora na
koniec lipca 2017 r. dla Katowic wyniosta 2,4%.

W Aglomeracji dziata ponad 80 centréw ustug biznesowych,

ktére zatrudniaja prawie 19 tys. oséb. Zainwestowaty tu firmy takie
jak: IBM, General Motors, Capgemini, PwC, Accenture, Rockwell
Automation, Teleperformance, Sapiens, Epam, Guardian Industries,
Arvato Bertelsmann, Knauf i wiele innych.

Miasto jest takze znaczacym osrodkiem konferencyjnym oraz
siedziba wielu miedzynarodowych wystaw i targow. Wtasnie

z my$la o wielkich wydarzeniach powstata Strefa Kultury, w ktorej
znajduja sie m.in. takie obiekty jak Hala widowiskowo-sportowa
Spodek, czy Miedzynarodowe Centrum Kongresowe, ktére razem
sq W stanie pomiescic¢ jednorazowo 26 000 oséb. To tutaj odbywa
sie m.in. Europejski Kongres Gospodarczy - jedno z najwiekszych
wydarzen biznesowych w Europie Centralnej. Warto podkreslic,
ze Miasto Katowice uzyskato prestizowy tytut Miasta Kreatywnego
UNESCO w dziedzinie muzyki.

027> PLN

Przecietne miesieczne
wynagrodzenie brutto

Zrodto: GUS; * Podregion katowicki
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Zrédto: Urzad Miasta Katowice

Generatory rozwoju
| zachety inwestycyjne

Efekt skali wynikajacy z utworzenia Gornoslasko-
Zagtebiowskiej Metropolii — najwiekszy obszar metropolitalny
w kraju 2,5 tys. km?2 oraz ogromny potencjat kapitatu ludzkiego
- 4,6 mln 0s6b w wojewoddztwie $laskim, a w Metropolii
Gornoslasko-Zagtebiowskiej ponad 2,2 min osoéb.

Najlepiej rozwinieta infrastruktura w Polsce -
ponadprzecietna dostepno$¢ transportowa, wysoka gestos¢
infrastruktury dzieki sieci drog ekspresowych i autostrad,
taczacych gtowne miasta w kraju oraz europejskie stolice;
bliskos¢ granicy z Czechami i Stowacja; dostep

do miedzynarodowych lotnisk oraz rozwiniety lotniczy ruch
cargo; jeden z najwiekszych i najwazniejszych w kraju
weztdéw kolejowych (LHS - linia Hutnicza Szerokotorowa).

Katowice zajety 5. miejsce w gronie duzych europejskich
miast (m.in. przed Rotterdamem i Frankfurtem) pod
wzgledem strategii przyciagania zagranicznych inwestycji
bezpoérednich w rankingu “European Cities and Regions
of the Future 2016/17" (fDi Magazine).

Stabilno$¢ ekonomiczna - W Katowicach jest konsekwentnie
realizowana strategia rozwoju miasta. Dzieki temu Katowice
sa postrzegane jako jeden z wazniejszych o$rodkow
gospodarczych w Polsce.

Katowicka Specjalna Strefa Ekonomiczna - jest liderem
wérod polskich specjalnych stref ekonomicznych. Zajmuje
powierzchnie ponad 2 600 ha. Obecnie dziata w niej 260

WYBRANE LICZBY

LICZBA CENTROW BSS 86

ZATRUDNIENIE W SEKTORZE BSS 19 000
LICZBA SZKOE WYZSZYCH 20*

LICZBA STUDENTOW 90 000*
LICZBA ABSOLWENTOW 25 000*

Zrodto: Urzad Miasta Katowice (* metropolia),
raport ABSL ,Sektor nowoczesnych ustug biznesowych w Polsce 2017"

firm, ktére zainwestowaty tacznie juz ponad 6,6 mld EUR
oraz utworzyty 65 000 nowych miejsc pracy. Najwieksza
inwestycja w KSSE to fabryka samochodéw OPEL, koncernu
General Motors. Ponadto GM Opel produkuje silniki diesla

w Tychach. Druga najwieksza inwestycja nalezy do japonskiej
firmy NGK Ceramics Polska, ktéra produkuje filtry czasteczek
statych w 3 fabrykach. Inne znaczace inwestycje to: fabryka
silnikéw Fiat Powertrain w Bielsku-Biatej oraz huta szkta
amerykanskiej firmy Guardian. Katowicka Specjalna Strefa
Ekonomiczna zostata uznana za najlepsza strefe w Europie
w 20151 2016 roku przez FDI Business Financial Times.
Ponadto zostata wyrézniona jako najlepsza strefa w Europie
w kategorii MSP oraz wspierania start-up'ow.

Silny osrodek akademicki - w szkotach wyzszych Metropolii
ksztatci sie ponad 90 tys. studentéw, z czego 2/3 w samych
Katowicach. Najbardziej popularnymi kierunkami studiéw

sa kierunki biznesowo-administracyjne oraz inzynieryjno-
techniczne - obydwie $ciezki edukacji sa przydatne w pracy

"KATOWICKA SPECJALNA STREFA
EKONOMICZNA - LIDER WSROD POLSKICH
SPECJALNYCH STREF EKONOMICZNYCH"
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Zrodto: Urzad Miasta Katowice/Radostaw Kazmierczak

w sektorze nowoczesnych ustug biznesowych. Najprezniej
dziatajace uczelnie to: Uniwersytet Slaski, Politechnika
Slaska, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach oraz Slaski
Uniwersytet Medyczny.

Wysoka jako$¢ zycia — Katowice to miasto zielone - ponad
45% powierzchni miasta stanowia tereny zielone - ulubione
miejsce wypoczynku mieszkancoéw oraz turystow. Czes¢
obszarow lesnych to pozostatoée Puszczy Slaskiej, a jednym
z ciekawszych zachowanych jej skrawkoéw jest rezerwat

“Las Murckowski” z drzewostanem bukowym liczacym od 150
do 220 lat. Amatorzy dwoch koétek znajda tutaj ponad

sto kilometréw tras rowerowych, przebiegajacych m.in.

przez Park Koéciuszki i Doline Trzech Stawoéw, a takze inne,
ciekawe przyrodniczo rejony miasta.

Opiekun inwestora w Wydziale Obstugi Inwestorow -
wydziat zostat utworzony w ramach struktury Urzedu

Miasta Katowice, aby zapewni¢ inwestorom indywidualna,
profesjonalng pomoc w dtuzszej perspektywie. Wydziat moze
pomoc w procesie przygotowywania i realizacji projektu
inwestycyjnego poprzez:

> przeprowadzenie analiz rynku (dostepnosc¢ sity roboczej,
koszty, jako$¢ infrastruktury oraz inne przydatne
informacje);

> przygotowanie danych dot. potencjalnej lokalizacji projektu;

> organizowanie wizyt inwestoréw i spotkan z wtadzami:
miasta, regionu i uczelni wyzszych.

Kazdy inwestor, takze potencjalny, otrzymuje swojego
opiekuna, ktéry odpowiada za pomoc w procedurach
administracyjnych zwiazanych z realizacja inwestycji
na terenie miasta.

Zwolnienie od podatku od nieruchomosci - Urzad Miasta
Katowice proponuje zwolnienie od podatku od nieruchomosci
w ramach pomocy de minimis oraz zwolnienie od podatku

od nieruchomosci stanowiace regionalng pomoc inwestycyjna.
Ponadto na terenie miasta Katowice obowigzuje uchwata
Rady Miasta Katowice w sprawie zwolnienia od podatku od
nieruchomoséci budynkéw lub ich czesci wybudowanych przed
1945 r., potozonych na terenie miasta Katowice, w ktorych

dokonano remontu elewacji.

Wsparcie marketingowe - Katowice oferujq zorganizowanie
kampanii marketingowej dot. inwestycji w Katowicach przy
wykorzystaniu reklamy zewnetrznej, on-line, w portalach
spotecznosciowych oraz w prasie.

Powierzchnie biurowe - w fazie przygotowawczej
inwestycji Miasto Katowice wraz z Powiatowym Urzedem
Pracy moze zapewni¢ pomieszczenia biurowe, w ktérych
zespot rekrutacyjny bedzie mégt przeprowadza¢ rozmowy
kwalifikacyjne lub intensywne szkolenia.

Dostosowanie transportu publicznego - w Katowicach
istnieje mozliwos¢ zorganizowania dodatkowych przystankéw
autobusowych (lub dodatkowych potaczen autobusowych)
dla pracownikéw danego inwestora strategicznego.

Rekrutacja pracownikéw - Katowice wraz z Powiatowym
Urzedem Pracy oferuja wsparcie przy rekrutacji pracownikéw
np. poprzez organizacje gietd pracy. Ponadto dla studentow

i absolwentéw tworzone sag akademickie centra kariery w celu
wspierania ich zatrudnienia. Centra kariery, we wspotpracy

z Urzedem Miasta, moga tworzy¢ dedykowane strony www
oraz miejsca do zamieszczania ofert pracy np. specjalne
tablice ogtoszeniowe. Centra kariery prowadza bazy danych,
ktére znacznie upraszczaja poszukiwanie odpowiednich
kandydatow. Powiatowy Urzad Pracy oferuje takze pomoc

w zakresie: stazy u pracodawcoéw, grantéw na utworzenie
stanowiska w formie telepracy oraz refundacje kosztow
wyposazenia lub doposazenia stanowiska pracy.
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Oferta iInwestycyjna

W zakresie procentowego pokrycia obszaru Miasta miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego na koniec czerwca
2017 r. wynosi on odpowiednio:

> w odniesieniu do catej powierzchni miasta - 25,8%,

> z wytaczeniem terenéw rolnych i lesnych - 42,4%.

Miasto posiada bardzo bogata oferte terenéw inwestycyjnych
dostepnych na stronie: http://pl.invest.katowice.eu/biznes

Do szczegdlnie ciekawych ofert inwestycyjnych naleza m.in.:

al. Korfantego - teren potozony w Scistym centrum Miasta
o powierzchni ok. 0,75 ha,

ul. Olimpijska - nieruchomos¢ potozona w bezposrednim
sasiedztwie Miedzynarodowego Centrum Kongresowego
i Strefy Kultury ok. 0,75 ha.

Potozenie powyzszych nieruchomosci sprawia, iz sa one
wy$mienita ofertq dla zlokalizowania na nich inwestycji
biurowych, hotelowych, mieszkaniowych oraz wszelkiego rodzaju
ustug, jakie powinny znajdowac sie w écistym centrum Metropolii.

Inwestor, ktory zdecyduje sie na zlokalizowanie swojej inwestycji
w Katowicach, moze liczy¢ na pomoc i wsparcie Wydziatu
Obstugi Inwestoréw Urzedu Miasta w Katowicach, a takze
licznych instytuciji, takich jak: agencje rozwoju lokalnego, izby
gospodarcze, izby przemystowe, cechy rzemieélnicze oraz inne
oérodki wspierania przedsiebiorczoéci.

Ponadto kolejng mozliwoscia jest zlokalizowanie swojej inwestycji
w obrebie Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej, co

wiaze sie z dodatkowymi ulgami w prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej.

9.

GLOWNE WSKAZNIKI BIURA HANDEL* MAGAZYNY*
ISTNIEJACE
ZASOBY (M?) 458 800 1122700 2108 600

POWIERZCHNIA

W BUDOWIE (M?) 40 000 81000 298 500

STAWKI CZYNSZU

EUR/M2/MIESIAC 12,5-14,5  41-43 2,0-2,7
(F;z)STOSTANY 127 59 \r

Zrédto: Colliers International, Czerwiec 2017;

* dane dla regionu;

Stawki czynszu: biura-stawki wywotawcze; handel-najwyzsze czynsze;
magazyny-stawki efektywne.

ul. 3 Maja

Zrédto: Urzad Miasta Katowice

Muzeum Slaskie

Zrodto: Urzad Miasta Katowice/Radostaw Kazmierczak

Spodek i Miedzynarodowe Centrum Konferencyjne

s

Zrédto: Urzad Miasta Katowice/Alex Wisniewski
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WOJEWODZTWO MAEOPOLSKIE

KRAKOW

Krakéw, jako drugie najwieksze miasto

w kraju, stanowi centrum gospodarcze
wojewodztwa matopolskiego. Populacja
miasta to prawie 770 tys. mieszkahcow

a liczba uzytkownikéw szacowana jest

na 1,3 mln (mieszkancy, osoby dojezdzajace
do pracy i studenci).

> Krakéw to takze ponadregionalny oérodek naukowy, ksztatcacy
rocznie ponad 170 tys. osob, w tym 42 tys. studentéw inzynierii,
26,6 tys. studentow ekonomii i zarzadzania oraz 8,6 tys. studentow
studiow jezykowych.

> Krakéw to najwiekszy w kraju hub centréw ustug biznesowych
- ok. 160 firm, co stanowi prawie jedna czwarta sektora BSS
w Polsce. Na przestrzeni ostatnich lat miasto zanotowato najwyzszy
wzrost zatrudnienia w tym sektorze - 60,5 tys.(planowany wzrost
do konca 2017 r. - 5 razy wiecej niz w 2008 r. - 12 tys.). Wartos¢
ekonomiczna wygenerowana przez sektor BSS to 8 mld PLN.
W centrach ustug wspolnych w Krakowie uzywanych jest codziennie
29 jezykow a liczba cudzoziemcow zatrudnionych w sektorach:
BPO, SSC, IT i w centrach badawczo-rozwojowych w Krakowie
to ponad 7 tys.

Istotnym atutem miasta jest jego rozpoznawalno$¢ na arenie
miedzynarodowej oraz wysokie miejsca w rankingach:

> Swiatowy Raport Inwestycyjny - UNCTAD - Krakéw - najlepsze
miejsce na rozwoj projektow BPO.

o]

or -
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Stopa bezrobocia
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765 300
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34 min

Ludnos¢ (wojewodztwo)

> 100 Najlepszych Lokalizacji dla Outsourcingu 2017 - Tholons -
Krakéw - najlepsza lokalizacja dla nowoczesnych ustug
w kontynentalnej Europie - ésme miejsce wsrod 100 najlepszych
lokalizacji dla outsourcingu na $wiecie.

> Europejskie miasta i regiony przysztosci 2016/2017 - Financial
Times fDi - 10 najlepszych sposrdéd najwiekszych miast europejskich
- przyjazno$c¢ dla biznesu.

> Ze wzgledu na budowana przez lata marke Krakowa, jako miasta
przyjaznego inicjatywom gospodarczym i tworzeniu sprzyjajacych
warunkéw zycia, najbardziej rozpoznawalne miedzynarodowe marki
postanowity zlokalizowac¢ swoje siedziby w Krakowie, np.: ABB,
Accenture, Akamai, Alexander Mann Solutions, Aon, Asseco, Brown
Brothers Harriman, Capgemini, CH2M, Cisco, Comarch, Delphi,
Electrolux, EY, FedEx, FMC Technologies, Google, HCL, Hays, HSBC,
IBM, International Paper, Lufthansa, Mitsubishi, Motorola, Nokia,
Ocado, Oracle, PerkinElmer, Philip Morris International, Samsung,
Shell, Skanska, State Street, Tesco, Uber, UBS, RWE, Zurich
Insurance.

+ 1,

()

4 635 PLN

Przecietne miesieczne

wynagrodzenie brutto
Zrédto: GUS
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Generatory rozwoju
| zachety inwestycyjne

Krakow konsekwentnie buduje swéj wizerunek ekonomiczny

i marke, tworzac wyspecjalizowane instytucje, takie

jak Centrum Obstugi Inwestora, Centrum Wspierania
Przedsiebiorczoéci i Punkt Obstugi Przedsiebiorcy.

Centra te $cisle wspotpracuja takze z innymi podmiotami
dziatajacymi w otoczeniu biznesowym, np. Centrum Business
in Matopolska, Krakowski Park Technologiczny i Krakowska
Izba Przemystowo -Handlowa.

Centrum Obstugi Inwestora (COI) to specjalistyczna
komorka Urzedu Miasta Krakowa, ktérej celem jest pomoc
w szeroko pojetej dziatalnoéci inwestycyjnej. Zakres dziatan
Centrum Obstugi Inwestora jest niezwykle szeroki. COI
zajmuje sie m.in. obstuga inwestoréw zagranicznych

i krajowych, monitorowaniem procesu inwestycyjnego
klientow COI, doradztwem odbiorcom inwestycji,
prowadzeniem baz danych miejskich ofert inwestycyjnych,

dziataniem na rzecz promocji oferty inwestycyjnej miasta

Zrodto: Pawet Krzan / Archiwum Urzedu Miasta Krakowa

w kraju i zagranica. COl wspotpracuje przy tym z takimi
jednostkami i organizacjami jak CeBiM, MARR, PAIH, PARP,
ABSL czy ASPIRE. Dziatalno$¢ COI skierowana jest do
wszystkich zainteresowanych rozwojem biznesu w Krakowie,
poczynajac od matych zamierzeh budowlanych, poprzez
lokalizacje centrow nowoczesnych ustug, a konczac

na wielkich przedsiewzieciach inwestycyjnych.

=%

WYBRANE LICZBY

LICZBA CENTROW BSS 160
ZATRUDNIENIE W SEKTORZE BSS 60 500
LICZBA SZKOE WYZSZYCH 21
LICZBA STUDENTOW 154 300
LICZBA ABSOLWENTOW 43700

Zrédto: GUS,
raport ABSL ,Sektor nowoczesnych ustug biznesowych w Polsce 2017"

Miejski System Informacji Przestrzennej - obserwatorium
daje wszystkim, bez wychodzenia z domu lub biura,
mozliwoé¢ sprawdzenia wielu informacji dotyczacych obszaru
Krakowa. Strona ta jest uzyteczna dla tych, ktérzy planuja
budowe domu, kupno mieszkania, a takze dla deweloperéw

i inwestorow. MSIP jest ustuga oparta na mapach, integrujaca
w jednym miejscu wiele danych. Ustuga ta obejmuje
nastepujace komponenty: zabytki, pozwolenia i decyzje
architektoniczne, planowanie, inwestycje strategiczne,
ewidencje gruntéw i budynkoéw, gtéwne drogi, hydrografie,
geologie, ochrone przyrody, strukture wtasnosci, ceny lokali,
zarzadzanie, media, transport. W portalu mozna znalez¢ dane,
ktére opisuja nie tylko obecny stan przestrzeni miejskiej, ale
takze czasy historyczne i plany na przysztos¢. Portal ten to
intuicyjne narzedzie, dodatkowo wyposazone w samouczek
stuzacy do nawigacji.

“Inicjatywa inKRK" - Inicjatywa InKRK! jest innowacyjnym
przedsiewzieciem firm krakowskich i majacych siedzibe

w Krakowie, sktadajacym sie z 4 projektow: Business4You
inKRK 1, inKRK.doc, StartUp inKRK! i Tra-inKRK!. Celem
inicjatywy jest zachecanie mtodych ludzi do wyboru Krakowa,
jako miejsca ich przysztego zamieszkania i kariery, a takze
ksztattowanie wizerunku tego miasta jako przyjaznego

dla rozwoju kariery.

BUSINESSPOINT Miasto Krakéw i Stowarzyszenie

ASPIRE przygotowuja cykliczny biuletyn biznesowy -
BUSINESSPOINT. Przedstawia on w skrocie najnowsze
informacje o przestrzeni miejskiej Krakowa, ze szczegdlnym
uwzglednieniem tych, ktére sq wazne dla prowadzenia
dziatalnosci w miescie.

Krakowska Specjalna Strefa Ekonomiczna - obejmuje
obszar o powierzchni ponad 866 hektaréw, a na jej terenie
znajduje sie okoto 23 tys. miejsc pracy. KSSE potozona
jest na terenie trzech wojewo6dztw. W wojewodztwie
podkarpackim, pomoc publiczna (zwolnienia z podatku
dochodowego, CIT lub PIT) wynosi 50% dla duzych firm,
60% dla $rednich firm i 70% dla matych przedsiebiorstw.
Poziomy pomocy w Matopolsce i wojewodztwie
Swietokrzyskim wynosza, odpowiednio, 35%, 45% i 55%.
Przedsiebiorca moze odja¢ warto$¢ pomocy publicznej
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Zrodto: Pawet Mazur / Archiwum Urzedu Miasta Krakowa

wyliczong powyzej od podatku dochodowego, ktéry

ma zosta¢ zaptacony do kohca okresu dziatania Strefy
(obecnie przewiduje sie, ze bedzie to 31 grudnia 2026 r.).
Przedsiebiorca w rzeczywistosci moze nie ptaci¢ podatku
dochodowego, dopdki kwota pomocy obliczona na podstawie
dokonanej inwestycji lub kosztow stworzenia nowych miejsc
pracy nie zostanie wyczerpana. Do gtownych inwestoréw

w KSSE naleza m.in. ComArch, RR Donnelley, MAN Trucks,
Shell Polska.

Lider BSS - Krakéw jest zdecydowanym liderem pod
wzgledem zatrudnienia w sektorze BSS w Polsce: w prawie
160 centrach ustug pracuje ponad 60 tys. oséb.

Tym samym jest to najwazniejszy oérodek ustug biznesowych

"KRAKOW JEST
ZDECYDOWANYM
LIDEREM POD
WZGLEDEM
ZATRUDNIENIA

W SEKTORZE BSS
W POLSCE”

g B |
I'M.T v

i.‘I

w Europie Srodkowo-Wschodniej. W ostatnich trzech

latach zatrudnienie w centrach zagranicznych w Krakowie
wzrosto 0 80-100%, co pokazuje dynamiczny wzrost sektora.
Rozwdj centréw wptywa na wysoki popyt na powierzchnie
biurowe w mieécie - kluczowym najemca jest sektor ustug
dla biznesu. Rynek Krakowski jest najwiekszym rynkiem
biurowym wérdd miast regionalnych i zarazem pierwszym,
ktérego taczna powierzchnia biurowa przekroczyta 1 min

m?. Jako najwiekszy w Polsce oérodek BSS, Krakow stanowi
znaczaca zachete dla do$wiadczonych menedzeréw i oséb

o specyficznych i wysokich kwalifikacjach, niezaleznie od
tego, czy to w dziedzinie informatyki, finanséw, zaméwien
czy w innych obszarach. To zréznicowanie sprawia, ze
rynek krakowski jest bardzo silny, a skala i dojrzato$¢ rynku
sprawiaja, ze Krakéw moze by¢ postrzegany, jako miejsce
docelowe a nie jedynie zwykta lokalizacja. Miasto to ma stale
rosnaca zdolnos¢ przyciagania talentow z catego $wiata.

Turystyka - Krakéw uznawany jest za kulturalng stolice
Polski. Krakowskie Stare Miasto jest wpisane na Liste
Swiatowego Dziedzictwa UNESCO. W 2016 roku Krakéw
odwiedzito ponad 12 mln turystéw, w tym prawie 3 mln
cudzoziemcédw. Rok do roku liczba odwiedzajacych roénie.
Wedtug ankiety przeprowadzonej w 2016 roku przez brytyjski
magazyn turystyczny ,Which? Travel” Krakéw, pokonujac
42 miasta, zostat uznany za najlepsze miasto dla turystow
w Europie. Krakéw posiada rozbudowanag infrastrukture
turystyczna: ponad 650 obiektéw noclegowych oraz drugie
najwieksze lotnisko w Polsce, obstugujace ponad 100
kierunkéw na $wiecie.
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Perspektywy rozwoju miasta zostaty uwzglednione w Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Krakowa - ogélnym dokumencie okreslajacym model
rozwoju konkretnego miasta, ktéry jest nastepnie doprecyzowywany
w miejskich planach zagospodarowania przestrzennego. Studium
okreslito te cele polityki rozwoju przestrzennego, ktére odnosza sie
do strategicznych celéw oraz zaktadaja, ze Krakéw bedzie miedzy
innymi metropolia europejska - centrum nowoczesnej gospodarki

i zaawansowanych technologii, nauki, kultury i turystyki oraz
miastem przyjaznym i atrakcyjnym dla mieszkancow.

Wizja rozwoju Krakowa oparta jest na szeregu dziatan
strategicznych, ktérych gtéwnym priorytetem jest stworzenie
obszaréw atrakcyjnych pod wzgledem inwestycyjnym,
nowoczesnych i jednoczesnie przyjaznych i zielonych miejsc
przeznaczonych do zamieszkania i odpoczynku. Wazne sa rowniez
szeroko rozumiane inwestycje w infrastrukture, poczawszy

do rozwiazan komunikacyjnych i transportowych po dostep do
nowoczesnych medioéw. Rozwdj - a nie powiekszanie - to jedno

z gtownych haset nowego, kreatywnego Krakowa.

W ramach polityki rozwoju, miasto stara sie racjonalnie
wykorzystywac zasoby znajdujace sie na obszarach
inwestycyjnych, a jednocze$nie chce wprowadzi¢ $cista ochrone
terendw zielonych. Studium Zagospodarowania Przestrzennego
Krakowa koncentruje sie na duzych projektach - Nowej Hucie
Przysztosci, jako projekcie zréwnowazonego rozwoju, Krakéw
Airport i Krakow- Nowe Miasto. Ich cele sa nastepujace:

> stworzenie bodzcow dla nowych rozwiazan,

> zapewnienie intensywnej urbanizacji miasta,
> stworzenie réznorodnych funkgji,

> bazowanie na innowacyjnych rozwiazaniach przestrzennych
w zakresie zaréwno funkgji, jak i formy.

Powyzsze strategiczne projekty beda réwniez okazja do
zlokalizowania firm z sektora BPO / SSC / IT w nowych,
atrakcyjnych obszarach, ktére dotychczas nie byty wykorzystywane.
Od 25 lipca 2017 r., 154 plany miejscowe obejmuja 49,8%
powierzchni Krakowa.

[

GLOWNE WSKAZNIKI BIURA HANDEL* MAGAZYNY*
ISTNIEJACE

ZASOBY (M2) 992 200 548 000 290 900
POWIERZCHNIA

W BUDOWIE (M2) 275200 42 000 33 000

STAWKI CZYNSZU

EUR/M:/MIESIAC 13,2-15,5  41-43 2,8-4,5
PUSTOSTANY
o 9,2 5,3 8,9

Zrédto: Colliers International, Czerwiec 2017; * Dane dla regionu; Stawki czynszu:
biura-stawki wywotawcze; handel-najwyzsze czynsze; magazyny-stawki efektywne.

Przylasek Rusiecki SPA

Zrodto: Archiwum Urzedu Miasta Krakowa

Park Naukowo - Technologiczny Branice

Zrédto: Archiwum Urzedu Miasta Krakowa

Nowa Huta Przysztosci

Zrédto: Archiwum Urzedu Miasta Krakowa
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WOJEWODZTWO £ODZKIE

LODZ

£ 6dZ to miasto zlokalizowane w samym
centrum Polski, a zarazem Europy,
otoczone siecig autostrad i drég
ekspresowych, ktére zapewniaja doskonate

potaczenie z najwiekszymi polskimi
I europejskimi miastami.

> Rowniez bliskos¢ dwdch miedzynarodowych lotnisk jest

niewatpliwym atutem na tle innych lokalizacji. £6dZ jest czwartym
co do wielkosci miastem w Polsce (293,2 km?) oraz trzecim pod
wzgledem liczby mieszkancéow (ok. 700 tys. osob). Rozbudowany
wezet komunikacji kolejowej zapewnia dogodne potaczenia z innymi
o$rodkami biznesowymi w kraju, na uwage zastuguje m.in.: czeste

i szybkie potaczenie z Warszawa. Wazne w kontekécie inwestycji

w miescie, szczegolnie pod katem dostepnosci wykwalifikowanej
kadry z regionu tédzkiego, jest Lddzka Kolej Aglomeracyjna, ktéra

potaczy 11 gtéwnych miast regionu oraz obejmie obszar 5 powiatéow.

> Jednym z najwiekszych atutéw todzi jest jej potencjat akademicki.
Miasto jest silnym o$rodkiem edukacyjnym i naukowym z bardzo
dobrze rozwinieta wspotpraca z 21 uczelniami, wérod ktérych
wiodace sa; Uniwersytet £6dzki, Politechnika Lodzka i Uniwersytet
Medyczny. Miasto dysponuje duzymi zasobami wyksztatconych
absolwentéw w pozadanych przez pracodawcoéw dziedzinach,
oferujac jednoczesnie konkurencyjne koszty zatrudnienia
w poréwnaniu z innymi lokalizacjami w Polsce.

09
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Ludnos¢

2.5 min

Ludnos¢ (wojewodztwo)

> Wysoka liczba ludnosci w wieku produkcyjnym oraz wysoka
liczba studentéw, stanowia potencjat spoteczno-ekonomiczny
Swietnie wykwalifikowanych pracownikéw. £6dz, niegdy$ centrum
produkcji przemystowej, obecnie znajduje sie w czotéwce osrodkow
outsourcingu w Polsce. Oprocz logistyki i transportu, ktére sa
naturalnym kierunkiem rozwoju kodzi ze wzgledu na centralne
potozenie, priorytetowymi branzami sa takze sektory BPO/SSC/
R&D. W todzi znajdziemy 70 centréw BSS, wéréd nich miedzy
innymi: Fujitsu Technology Solutions, Hewlett Packard Enterprise,
Accenture oraz wiele innych, ktére zatrudniaja ponad 18 tys. osob.
Miasto jest atrakcyjnym miejscem dla cudzoziemcéw - okoto
2 tys. obcokrajowcéw pracuje w centrach BSS. W 2017 r. po raz
drugi z rzedu £6dZ zostata uhonorowana w corocznym raporcie
ABSL pierwszym miejscem w kategorii ,Wspotpraca z lokalnymi
wtadzami”.

> kddzka strategia przyciagania inwestoréw zostata dostrzezona
takze przez fDi Intelligence, sekcje Financial Times zajmujaca sie
bezposrednimi inwestycjami zagranicznymi. £6dZ zajeta pierwsze
miejsce w kategorii FDI Strategy rankingu Polish cities of the Future
2015/20716.

1,3%

Stopa bezrobocia

4 230 PLN

Przecietne miesieczne
wynagrodzenie brutto

Zrodto: GUS
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Zrédto: Urzad Miasta todzi

Generatory rozwoju
| zachety inwestycyjne

Biuro Obstugi Inwestora i Wspotpracy z Zagranicq - £6dz
posiada szeroka oferte zachet w ramach pomocy publicznej,
a takze wsparcie dedykowanego opiekuna z Biura Obstugi
Inwestora i Wspotpracy z Zagranica, jak i wtadz Miasta,
majace na celu pomoc w sprawnej i kompleksowej realizacji
inwestycji zgodnie z zatozeniami inwestora. Gtownymi
zadaniami Biura jest przygotowywanie i popularyzowanie
informacji o mozliwoséciach i warunkach inwestowania

w mieécie; wspieranie inwestoréw lokalnych tworzacych
nowe miejsca pracy; wspotpraca z uczelniami oraz obstuga
kontaktow zagranicznych miasta. Kompleksowa pomoc
obejmuje: zebranie podstawowych informacji i danych,
wsparcie przy wyborze lokalizacji, wsparcie promocyjne przy
dziataniach rekrutacyjnych, wspotprace z Urzedem, wsparcie
w kampanii PR oraz dalsza opieke poinwestycyjna.

Mtodzi w Lodzi - program, ktory powstat w ramach
wspotpracy miasta z biznesem i uczelniami. Ma na celu
zachecenie mtodych ludzi do wiazania swojej przysztosci
z todzig oraz budowanie pozytywnego wizerunku miasta
sprzyjajacego rozwojowi zawodowemu. Realizatorem
programu jest Biuro Obstugi Inwestora i Wspotpracy

z Zagranica Urzedu Miasta todzi, ktére przy wspétpracy
z najwiekszymi tédzkimi uczelniami oraz wiodacymi

WYBRANE LICZBY
LICZBA CENTROW BSS 70

ZATRUDNIENIE W SEKTORZE BSS 18 100
LICZBA SZKOE WYZSZYCH 20
LICZBA STUDENTOW 74 000
LICZBA ABSOLWENTOW 17 700
Zrédto: GUS,

raport ABSL ,Sektor nowoczesnych ustug biznesowych w Polsce 2017"

pracodawcami realizuje inicjatywy programu, m.in. takie

jak: portal praktyk i stazy, program stypendialny, bezptatne
szkolenia czy konkurs dla mtodych przedsiebiorczych.

W ramach programu wspoétpracuje aktywnie juz ponad 130
todzkich firm oraz trzy najwieksze tédzkie uczelnie publiczne:
Uniwersytet £o6dzki, Politechnika £6dzka oraz Uniwersytet
Medyczny w Lodzi.

Loédzkie uczelnie - oferuja studia w jezykach angielskim,
m.in. w zakresie specjalizacji American Studies and Mass
Media czy International Marketing Management, i francuskim,
aby sprosta¢ oczekiwaniom pracodawcéow. Miasto ktadzie
duzy nacisk na utrwalanie pozytywnych relacji miedzy
biznesem a nauka. W rezultacie wspoétpracy miedzy stronami

"UNIKALNA LOKALIZACJA - W PROMIENIU
200 KM ZNAJDUJE SIE 7 STOLIC:
WARSZAWA, BERLIN, PRAGA, WIEDEN,
BRATYSEAWA, BUDAPESZT | WILNO."
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powstaty kierunki studiéw, ktére ksztatca specjalistow

w dziedzinach pozadanych przez pracodawcoéw z sektora
BPO/SSC i IT. Na Uniwersytecie Lo6dzkim zostat stworzony
kierunek “Lingwistyka dla Biznesu”, ktory przygotowuje
absolwentow do biegtego postugiwania sie jezykami obcymi
oraz ktadzie nacisk na nauke podstaw biznesu, ekonomii

i finansoéw. Drugim kierunkiem jest ,Bankowo$¢ i finanse
cyfrowe”, ktory powstat w odpowiedzi na zgtaszane przez
pracodawcéw zapotrzebowanie na specjalistow w zakresie
finanséw, posiadajacych jednoczeénie rozwiniete kompetencje
cyfrowe. Studia prowadzone sq we wspotpracy z Partnerami
Merytorycznymi: mBank SA i Accenture Sp. z o.0. Lédzkie
uczelnie realizuja projekty, takie jak Centrum Technologii
Informatycznych Politechniki Lédzkiej, ktére wspiera
ksztatcenie w zakresie opracowywania i wykorzystywania
nowatorskich technologii informatycznych w réznych
obszarach. Ponadto, na Politechnice Lédzkiej istnieje
Centrum Ksztatcenia Miedzynarodowego (International
Faculty of Engineering - IFE), ktore oferuje ksztatcenie na
kierunkach technicznych w jezyku angielskim i francuskim.
Dzieki szeroko rozwinietej wspotpracy z uniwersytetami
europejskimi wszyscy studenci IFE maja mozliwo$¢ wyjazdu
na kilkumiesieczne studia i praktyki zagraniczne.

Unikalna lokalizacja - miasto znajduje sie w samym centrum
Polski oraz sercu Europy: w promieniu 500 km znajduje

sie 7 stolic: Warszawa, Berlin, Praga, Wieden, Bratystawa,
Budapeszt i Wilno. Blisko$¢ dwoch miedzynarodowych lotnisk
- Lotniska Reymonta i Lotniska Chopina, pierwszego z nich
zlokalizowanego tylko 15 minut od centrum todzi, stanowig
niewatpliwe atuty. Najblizsze otoczenie Lodzi to punkt
przeciecia najwazniejszych krajowych i europejskich szlakow
komunikacyjnych - skrzyzowanie autostrad A-1

i A-2 w Strykowie pod todzia zapewnia szybkie potaczenie

z Warszawa, Poznaniem, Gdanskiem, Toruniem, a blisko$¢
S8, S14 oraz innych drég ekspresowych daje mozliwos¢
szybkiego potaczenia m.in. z aglomeracja $laska i regionem
Dolnego Slaska. Lodz jest takze waznym weztem komunikacji
kolejowej z jednym z najbardziej nowoczesnych dworcow

w Europie - nowa todzig Fabryczna, ukonczong w 2016 .

W 2016 r. miasto zostato nagrodzone przez Eurobuild CEE
wyroéznieniem w kategorii Most Investor-Friendly City
podczas dorocznej Gali Eurobuild Awards 2016.

Lodzka Specjalna Strefa Ekonomiczna - oferuje szeroka
game przywilejow: prowadzac dziatalno$¢ gospodarcza
na terenie LSSE inwestor korzysta z pomocy publicznej
przyznanej w formie zwolnienia z podatku dochodowego
od os6éb prawnych lub oso6b fizycznych, moze takze by¢
zwolniony z podatku od nieruchomosci. Poziom wsparcia
jest zalezny od wielkosci przedsiebiorstwa i siega nawet
55% w przypadku matych firm.

Lodzkie Centrum Przedsiebiorczosci - inicjatywa
wspierajaca przedsiebiorcow i startupy w todzi. W ramach
programu oferowane jest bezptatne doradztwo, szkolenia

i konsultacje dla todzkich przedsiebiorcow oraz oséb
planujacych zatozenie firmy. Indywidualne konsultacje

oraz szkolenia prowadzone przez wykwalifikowanych
doradcéw obejmuja m.in.: procedury rejestracji dziatalnosci
gospodarczej, mozliwoé¢ pozyskania $rodkow finansowych
na zatozenie i rozwdj firmy, znajomo$¢ prawa pracy i spotek
handlowych i inne.

Lodz Kreuje Innowacje - projekt promujacy innowacyjne
rozwiazania wprowadzane przez firmy oraz jednostki
badawczo-rozwojowe w todzi i regionie tédzkim. Gtéwnym
celem projektu jest prezentacja innowacyjnych i kreatywnych
firm, produktéw, ustug i nowoczesnych gatezi przemystu

a takze lokalnego sektora badawczo - rozwojowego.

W ramach projektu wydawany jest kwartalny magazyn

,£0dZ kreuje innowacje”, poswiecony rozwojowi
przedsiebiorczoéci w regionie tédzkim oraz komercjalizacji
badan wypracowanych przez jednostki naukowo-badawcze
oraz organizowana jest ogélnopolska konferencja po$wiecona
tematyce innowacyjnej i promujaca miasto £6dz, jako miasto
innowacyjne i kreatywne.

Zrédto: Urzad Miasta kodzi
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Oferta iInwestycyjna

Miasto pokryte jest prawie
w 18% planami zagospodarowanie przestrzennego.

Obecnie w Lodzi obserwujemy wzmozone zainteresowanie
deweloperéw pod katem realizacji nowych inwestycji i zakupu
terenow inwestycyjnych. Wciaz mozna znalez¢ wiele ciekawych
ofert, zarébwno tych miejskich (gtéwnie w centrum Miasta,
przeznaczonych pod inwestycje biurowe oraz mieszkaniowe),

jak i przez prywatnych wtascicieli. Deweloperzy biurowi szukaja
gtownie terenow w ,,Nowym Centrum todzi”, w okolicach nowego
podziemnego dworca kolejowego ,to6dz Fabryczna”, gdzie ceny
dziatek sa najwyzsze w mieécie. Sporo nowych terenéw zostanie
uwolnionych do sprzedazy przez Miasto w przysztym roku, po
ogtoszeniu decyzji o lokalizacji targow Expo 2022, o ktére Polska
sie ubiega. Deweloperzy produkcyjno-magazynowi kupuja obecnie
najwiecej terendw w potudniowo-wschodniej cze$ci miasta, blisko
wezta autostrady Al. Tutaj wiekszo$¢ terendw sprzedawanych jest
przez prywatnych wtascicieli.

Flagowym projektem miasta jest Nowe Centrum todzi - jeden

z kluczowych elementéw projektu rewitalizacji srodmiescia,
majacym na celu ponowne odkrycie piekna ,todzi nieodkrytej”.
Wyjatkowy charakter miejsca, nawiazujacy w petni do
przemystowej przesztosci miasta, pozwala na wykorzystanie
mozliwosci, ktére ono stwarza, przy jednoczesnym przeznaczeniu
go na funkcje zwiazane z nowoczesnymi technologiami.

Nowe Centrum todzi to 50 wzajemnie ze soba powiazanych
przedsiewzie¢, o tacznej wartosci ok. 4,7 mld PLN. Zgodnie

z planem zagospodarowania przestrzennego dla NCL, prawie 20%
jego przestrzeni ma miec¢ funkcje ustugowe, 46% funkcje biurowe,
19% funkcje mieszkalne, a 13% ma petni¢ funkcje hotelowe. Wérod
elementow, ktdre sktadajq sie na NCE jest m.in. zrewitalizowana
byta elektrownia EC-1. Innym elementem jest nowy podziemny
dworzec L6dZ Fabryczna, ktéry stanie sie czescig multimodalnego
wezta komunikacyjnego, taczacego w samym centrum miasta
transport kolejowy, autobusowy dalekobiezny, komunikacje
miejska oraz transport samochodowy. Inwestycja zaktada takze
przebudowe systemu drég wokoét dworca, co da todzi szanse na
stanie sie jednym z najlepiej skomunikowanych osrodkéw w kraju.

9.

GLOWNE WSKAZNIKI BIURA HANDEL* MAGAZYNY*
SRy (M) 397500 554600 1469 600
oA 152 500 0 204 800
S /cle\E/g;zCu 12135  35-37 1,9-2,9
PUSTOSTANY 6.0 50 03

Zrédto: Colliers International, Czerwiec 2017; * dane dla regionu;
Stawki czynszu: biura-stawki wywotawcze; handel-najwyzsze czynsze;
magazyny-stawki efektywne.

Nowy Dworzec L6dz Fabryczna

Zrodto: Urzad Miasta kodzi

EC-1

Zrédto: Urzad Miasta todzi

Woonerf, ul. 6 Sierpnia

Zrodto: Urzad Miasta kodzi

41 Rynki regionalne jako produkt inwestycyjny | Colliers International



WOJEWODZTWO WIELKOPOLSKIE

POZNAN

Poznan to najwieksze miasto w pétnocno-
zachodniej Polsce, liczace ponad pét miliona
mieszkancow i charakteryzujace sie od lat
silng, zréznicowana gospodarka.
Aglomeracje poznanska wybieraja firmy

z sektora nowoczesnych ustug dla biznesu,
branzy motoryzacyjnej oraz logistycznej.

> Wartos¢ bezposrednich inwestycji zagranicznych od 1990
r. wyniosta juz 9,5 mld USD. Miasto przyciaga inwestorow
wykwalifikowana kadra oraz atrakcyjnym potozeniem — w potowie
drogi pomiedzy Berlinem a Warszawa, przy autostradzie A2.
Atutem Poznania jest miedzynarodowe lotnisko potozone zaledwie
15 minut od centrum miasta, ktére oferuje dogodne potaczenia
z najwiekszymi europejskimi hubami: Londynem, Frankfurtem,
Monachium, Kopenhaga. W siatce potaczeh niedawno pojawity
sie nowe loty - do Kijowa i Lwowa.

> Miasto jest doceniane przez instytucje otoczenia biznesu.
W prestizowym rankingu fDi Intelligence by Financial Times
- Polish Cities of the Future 2017/2018, Poznan zostat uznany za
miasto przyjazne biznesowi. Réwniez w tegorocznym rankingu
Miast Atrakcyjnych dla Biznesu przeprowadzonym przez Forbesa,
w kategorii miast powyzej 300 tys. mieszkancow, Poznan
zajat pierwsze miejsce sposrod miast regionalnych. Trzy razy
z rzedu Poznan zostat wyrézniony tytutem ,Outsourcing Star”
przyznawanym przez fundacje Pro Progressio za najwiekszy
przyrost studentow i absolwentow kierunkéw [T oraz kierunkéw
ekonomicznych. Poznan jest znaczacym centrum akademickim
oferujacym dostep do wykwalifikowanych absolwentéw na 24

OOOOO
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Ludnos¢ Ludnos¢ (wojewddztwo)

uczelniach wyzszych oraz liderem w ksztatceniu filologii (ponad
40 kierunkéw jezykowych dostepnych na poznahskich uczelniach).
Doceniaja to inwestorzy, ktorzy $wiadcza ustugi klientom
zagranicznym. Najwieksze poznanskie uczelnie to Uniwersytet

im. Adama Mickiewicza, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu,
Politechnika Poznanska, Uniwersytet Medyczny oraz Uniwersytet
Przyrodniczy.

W stolicy Wielkopolski znajduje sie 86 centrow ustug
zatrudniajacych 13,5 tysiaca osob, co wskazuje na to, ze rynek
poznanski jest jednym z najprezniej rozwijajacych sie pod katem
BSS w Polsce. Do najwiekszych firm, ktore rozwijaja swoja
dziatalno$¢ z zakresu centrow ustug wspolnych naleza; Franklin
Templeton Investments, GSK Services, Grupa Allegro,

McKinsey & Company, Roche oraz Nivea.

Poznan stynie z przedsiebiorczosci — pod wzgledem iloéci
zarejestrowanych spotek z rynku matych innowacyjnych firm
New Connect jest na trzecim miejscu w Polsce. kaczna liczba
przedsiebiorstw zarejestrowanych w Poznaniu wynosi 110,5 tys.,
co stanowi drugi wynik w kraju. Miasto zostato takze liderem
wytonionym przez Komisje Europejska pod wzgledem kultury

i kreatywnoéci w Polsce.

| C%J +0 A

3,3% 1,7% 4 771 PLN

Stopa bezrobocia Przecietne miesieczne
wynagrodzenie brutto
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Zrodto: GUS

42 Rynki regionalne jako produkt inwestycyjny | Colliers International



i
i i

s
=

. e .

- -.i‘ B I’QH’-
|IF 1 %‘al:a‘*m*f‘

|| N
o M=, .

||I L, il (LR

Zrodto: fotoportal.poznan.pl

Generatory rozwoju
| zachety inwestycyjne

Poznanski Park Naukowo-Technologiczny - powstat

w 1995 roku, jako pierwszy w Polsce tego typu obiekt. PPNT

to miejsce dla naukowcow, ktérzy chca dowiedzie¢ sie jak
pozyska¢ érodki na badania lub skomercjalizowa¢ wyniki

swoich analiz oraz dla przedsiebiorcéw pragnacych rozwija¢
swoje firmy w oparciu o innowacje. PPNT jest jedynym w

Polsce parkiem technologicznym posiadajacym status jednostki
naukowej, dzieki czemu moze aplikowac o projekty badawcze.

Do szerokiego spektrum dziatalnosci parku naleza: wspieranie
przedsiebiorczoéci, transfer technologii z nauki do biznesu, ustugi
badawcze, nowoczesny Data Center oraz wynajem powierzchni
biurowych i laboratoryjnych. Park jest cztonkiem prestizowych
organizacji miedzynarodowych: International Business Innovation
Association oraz Miedzynarodowe Stowarzyszenie Parkow
Naukowych i Obszaréw Innowacji.

“POZNAN JEST LIDEREM
W KSZTAECENIU FILOLOGI

NA POZNANSKICH

UCZELNIACH DOSTEPNYCH
JEST PONAD 40 KIERUNKOW."

Beyond.pl - to pierwsza w Polsce i w Europie Srodkowo-
Wschodniej serwerownia, ktéra uzyskata najwyzszy wedtug
amerykanskiego standardu certyfikat bezpieczenstwa Rating
4. Jest to najwyzsza z mozliwych ocen, przyznawana

WYBRANE LICZBY

LICZBA CENTROW BSS 86

ZATRUDNIENIE W SEKTORZE BSS 13 500
LICZBA SZKOE WYZSZYCH 24
LICZBA STUDENTOW 112 000
LICZBA ABSOLWENTOW 29 200
Zrodto: GUS,

raport ABSL , Sektor nowoczesnych ustug biznesowych w Polsce 2017"

zgodnie z amerykanskimi standardami bezpieczenstwa.
Najnowocze$niejsze centrum danych w Europie Beyond.

pl gwarantuje ciagto$¢ dziatania oraz energooszczednosé¢
zastosowanych rozwiazan. Centrum danych Beyond.pl spetnia
wymogi we wszystkich obszarach certyfikacji: Architecture,
Mechanical, Electrical, Telecom.

Miedzynarodowe Targi
Poznanskie - sa liderem
targowym w Polsce i jednym
z najwiekszych organizatorow
tego typu imprez w Europie
Srodkowo-Wschodniej. Targi
zajmuja powierzchnie 212,5
ha, na ktérej znajduje sie

17 pawilonéw. MTP naleza

do organizacji skupiajacych
lideréw targowych z catego
$wiata. Portfolio targowe
sktada sie z ponad 100 imprez
organizowanych w cyklach
rocznych lub dwuletnich.

W 2016 roku odbyty sie

63 wydarzenia targowe,

w ktérych udziat wzieto ponad
10,5 tys. wystawcéw i 700 tys. odwiedzajacych. Dzieki swojej
infrastrukturze oraz wieloletniemu doswiadczeniu w organizacji
imprez targowych, MTP przyciaga wielu inwestoréw z catego
Swiata.
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YouNick (poprzednio Nickel Technology Park Poznan) - to
pierwszy w Polsce prywatny park technologiczny, ktéry od 10 lat
stanowi miejsce rozwoju dla innowacyjnych bizneséw. Inicjatywa
skierowana do dynamicznych przedsiebiorstw i osrodkéw
naukowo-badawczych w celu wsparcia rozwoju i komercjalizacji
ich przedsiewzie¢. W zakresie ustug parku znajduje sie wynajem
biur, powierzchni logistycznych i laboratoriéw oraz wsparcie
biznesu przez finansowanie projektéw, komercjalizacje, koncepcje
technologiczna, generowanie pomystu i badania uzytkownikow.
W parku technologicznym YouNick swoja siedzibe ma blisko 60
przedsiebiorstw zatrudniajacych ponad 600 oséb. Ulokowaty sie
tu takie firmy jak: Mitsubishi Electric, Pozlab, External Services,
Tupperware i inne przedsiebiorstwa z branzy IT, biotechnologii,
logistyki, konsultingu i dziatalnosci ustugowe).

Startup Poznan - inicjatywa, w ramach ktérej Miasto Poznan
przy wspotpracy z otoczeniem biznesu, funduszy inwestycyjnych
oraz firm technologicznych opracowuje rozwiazania wspierajace
powstate w Poznaniu startupy. Celem powstania inicjatywy

jest wspieranie przedsiebiorczoéci, umozliwianie dostepu do
niezbednej wiedzy, aktywowanie lokalnej spotecznoéci.

W Poznaniu aktualnie dziata 250 startupéw, naleza do nich:
Qpony.pl, Legimi, jakdojade.pl oraz Zylia. Inicjatywa Startup
Poznan jest réwniez Smart City Poznah promujacy nowoczesne
rozwiazania utatwiajace codzienne zycie mieszkancom m.in.
dostep do e-administracji, korzystanie z Internetu w przestrzeni
miasta i wdrozenie sieci mobilnych hotspotéw.

Potencjat naukowo badawczy - Poznan nalezy do
najsilniejszych o$rodkéw o znaczacym potencjale naukowo-
badawczym w kraju. Pod wzgledem liczby uczelni stolica
Wielkopolski zajmuje 3. miejsce w Polsce. W mieécie dziata

24 szkot wyzszych, w tym 8 publicznych, ksztatcacych 112 tys.
studentow. Badania B+R prowadzi 40 placéwek naukowo-
badawczych, w tym 18 placoéwek Polskiej Akademii Nauk (PAN),
szkoty wyzsze oraz podmioty prywatne. W jednostkach B+R
zatrudnionych jest ponad 5 tys. osob, w tym 11 tys. z tytutem
profesora. Roczne naktady na dziatalno$¢ badawczo-rozwojowa
wynosza blisko 800 mln zt.

Biuro Obstugi Inwestoréow — wspiera firmy, ktére wybraty
Poznan, jako najkorzystniejsze miejsce do rozwoju ich biznesu.
Pomoc obejmuje kompleksowa obstuge inwestorow:

> Wyznaczenie project managera - osoby dedykowanej
do projektu, ktéra pomaga w trakcie catego procesu
przygotowania i realizacji inwestycji.

> Analiza demograficzna (rynek pracy, liczba studentow
i absolwentow, dostepna powierzchnia biurowa i magazynowa).

> Wizyta inwestora — zwiedzanie miasta i potencjalnych
lokalizacji inwestycji, spotkania z wtadzami miasta i uczelni,
spotkanie z przedstawicielami branzy HR oraz real estate.

> Przygotowanie do rozpoczecia dziatalnosci — zebranie ofert
nieruchomoéci, wsparcie przy uzyskaniu niezbednych decyzji

administracyjnych, w tym pozwolen na budowe
oraz mozliwosci zatrudniania cudzoziemcow.

> Employer branding - kreowanie pozytywnego wizerunku
inwestora jako pracodawcy poprzez organizowanie konferencji
prasowych, dystrybuowanie materiatéw, organizacje eventow.

> Wsparcie biezacej dziatalnosci — pomoc w uzyskaniu grantéw
panstwowych, angazowanie inwestorow w akcje CSR
organizowane przez Miasto Poznan, dostosowanie transportu
publicznego do potrzeb duzych pracodawcéw, stypendia na
staze dla studentéw w poznanskich firmach.

W ramach dziatah prowadzonych przez Biuro Obstugi
Inwestorow sa;

> ,Stay in Poznan" - odbiorcami akcji sa zagraniczni studenci
przebywajacy w Poznaniu w ramach programu Erasmus,
ktérzy zachecani sa do pozostania w Poznaniu i rozpoczecia
pracy w miescie. Akcja odpowiada zapotrzebowaniu
inwestorow na pracownikow biegle postugujacych sie jezykami
obcymi.

> Tydzieh BPO/SSC - akcja ma na celu przyblizenie uczniom
szkot wyzszych zakresu dziatalnoéci firm z sektora BPO/SSC.
W dotychczasowych pieciu edycjach udziat wzieto 16 firm,
a blisko 1 000 studentéw brato udziat w warsztatach
i odwiedzito poznanskie centra ustug nowoczesnych.

> Promocja jezyka niemieckiego — w Poznaniu najwieksza
grupe wsérod inwestorow stanowia obecnie firmy pochodzace
z Niemiec, co wskazuje na znaczne zapotrzebowanie na
pracownikéw wtadajacych tym jezykiem. BOI promuje nauke
jezyka niemieckiego w poznanskich szkotach.

> Stypendia - granty przyznawane sa studentom poznanskich
uczelni, ktérzy zostana przyjeci na staz w firmie w Poznaniu.
Stypendia przeznaczone sa na pokrycie kosztow stazu,
a w szczegolnosci: koszty szkolenia, podrézy, utrzymania,
zakwaterowania.

Zrodto: J. Sokotowski dla Garvest
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Oferta iInwestycyjna

Pokrycie planem zagospodarowania przestrzennego
w Poznaniu (stan na lipiec 2017) wynosi 43%.

Wtasciwa jednostka zajmujaca sie sprawami sprzedazy/
dzierzawy terenu miejskiego jest Wydziat Gospodarki
Nieruchomoéciami Urzedu Miasta Poznania, ktéry gospodaruje
zasobem Poznania w granicach administracyjnych.

> Najbardziej interesujaca nieruchomoscia sa Wolne Tory
- unikatowa nieruchomos$¢ potozona w Scistym centrum
Miasta, w poblizu dworca PKP, Miedzynarodowych Targéw
Poznanskich i Starego Miasta o tacznej powierzchni 48
hektarow. Jest to ogromna przestrzen z potencjatem do
zrealizowania od podstaw nowej, nowoczesnej dzielnicy
z budynkami mieszkaniowymi i ustugowymi. Wolne Tory
to najwieksza od lat, inwestycja strategiczna dla rozwoju
Poznania. Dla terenéw Wolnych Toréw zostata wypracowana
nowoczesna koncepcja urbanistyczna, zaktadajaca powstanie
w uporzadkowanej strukturze budynkéw biurowych,
mieszkalnych i ustugowych, terenéw rekreacyjnych i zielonych.
W nowej dzielnicy planowane sa rowniez szkoty
i instytucje kultury.

> Kostrzynsko-Stubicka Specjalna Strefa Ekonomiczna -
w ramach Kostrzynsko-Stubickiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej oferowane sa m.in. nieruchomosci z
przeznaczeniem na inwestycje z branzy przemystowej
i logistycznej.

W ofercie inwestycyjnej Miasta Poznania sg rowniez atrakcyjne
nieruchomosci z przeznaczeniem pod funkcje mieszkaniowe,
hotelowe czy przemystowe.

Informacje online o dziatkach oraz komunikacji dostepne

sa w Systemie Informacji Przestrzennej, ktory pozwala

na przegladanie funkcji, przebiegu granic dziatek, wtasnoéci
oraz sposobu ich uzytkowania.

GLOWNE WSKAZNIKI BIURA HANDEL* MAGAZYNY*

I

ISTNIEJACE

ZASOBY (M2) 443 300 692 400 1681000

POWIERZCHNIA

W BUDOWIE (M?) 98 000 28 400 122 600

STAWKI CZYNSZU

EUR/M?/MIESIAC 12,5-15,5 41-43 2,1-2,7
EE)STOSTANY 12,2 4,5 9,1

Zrédto: Colliers International, Czerwiec 2017;

* dane dla regiony;

Stawki czynszu: biura-stawki wywotawcze; handel-najwyzsze czynsze;
magazyny-stawki efektywne.

Beyond.pl

=t s

Zrédto: Beyond.pl

Zrédto: fotoportal.poznan.pl

Poznanski Park Technologiczno - Przemystowy

Zrédto: fotoportal.poznan.pl
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WOJEWODZTWO POMORSKIE

TROJMIAST

Trojmiasto to gtowny oérodek biznesowy na
potnocy kraju, ktory tworza trzy sasiadujace
ze soba miasta: Gdansk-Gdynia-Sopot.

Na terenie metropolii mieszka ponad 1 min
mieszkancow (wraz z gminami o$ciennymi).
W samym Gdansku, ktory stanowi gtowny
oérodek gospodarczy, populacja wynosi
ponad 460 tys.

> Trojmiasto jest takze centralnym o$rodkiem Gdanskiego Okregu
Przemystowego, ktérego potozenie nad samym morzem stanowi
wyjatkowa specyfike tego okregu. Obecnie na terenie miasta
wystepuje przemyst stoczniowy, spozywczy, elektrotechniczny,
energetyczny oraz petrochemiczny.

> Istotnym atutem Tréjmiasta jest wysoka jako$¢ zycia, na ktéra
sktada sie obecnos¢ licznych terendw sportowych i rekreacyjnych,
obiektow kulturalnych i rozrywkowych a takze dostep do Morza
Battyckiego. Kolejnym atutem metropolii jest duza liczba uczelni
wyzszych, takich jak: Uniwersytet Gdanski, Gdanski Uniwersytet
Medyczny, Politechnika Gdanska, Akademia Morska czy Akademia
Marynarki Wojennej, ktére wspélnie tworza wazny w skali catego
kraju osrodek akademicki. Liczba studentéw to blisko 100 tys. os6b
rocznie, studiujacych na 23 uczelniach wyzszych.

2.9%

3,3%

Stopa bezrobocia

OOOOO

(G

747 600 2,3 min

Ludnosc¢ Ludnos¢ (wojewoddztwo)

> Ponad milionowa populacja stanowi duzy rynek zbytu dla

przedsiebiorstw oraz wptywa na atrakcyjno$¢ rynku pracy,
ze wzgledu na duza dostepno$¢ wykwalifikowanej kadry:
inzynieréw, specjalistow a takze studentow (w Tréjmiescie
blisko ¥4 populacji jest w wieku produkcyjnym ).

Tréjmiejska gospodarka preznie sie rozwija, co wida¢ po
inwestycjach w branzy portowej (rozbudowa terminala
kontenerowego), stoczniowej, magazynowo - logistycznej oraz
produkcyjnej. Do metropolii naptywa duzo firm z branz BPO/
SSC, IT czy finansow. Najwiekszymi pracodawcami obszaru
metropolitalnego sa Grupa Lotos, Grupa Energa, Ergo Hestia,
LPP czy Gdanska Stocznia Remontowa.

[A)

5 028 PLN

Przecietne miesieczne
wynagrodzenie brutto

Zrodto: GUS
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Generatory rozwoju
| zachety inwestycyjne

Gdanski Park Naukowo - Technologiczny - powstat

na terenach Gdanskich Zaktadéw Graficznych. Otwarcie
obiektu miato miejsce w 2008 roku. GPN-T sktada sie
ztrzech budynkoéw o tacznej powierzchni uzytkowej ponad

40 tys. m?. Znajduja sie w nich m. in. nowoczesne laboratoria,

pomieszczenia biurowe, powierzchnie magazynowe oraz
produkcyjne, centrum konferencyjno - szkoleniowe,
inkubator technologiczny, a nawet przedszkole. Instytucja
zajmuje sie projektami zwiazanymi z podniesieniem
innowacyjnosci gospodarki, rozwiazaniem istniejacych barier
infrastrukturalnych na terenie Pomorza, wzmocnieniem
wspotpracy pomiedzy sferg nauki i biznesu firm zrzeszonych
w Pomorskim Klastrze ICT w wojewo6dztwie pomorskim oraz
wieloma innymi. Aktualnie GPN-T uczestniczy w realizacji
europejskiego projektu ,Baltic Blue Biotechnology Alliance”,
ktéry na celu ma zwiekszenie liczby przedsiebiorstw branzy
btekitnej biotechnologii oraz stworzenie kompleksowej

|

oferty Regionu Morza Battyckiego. Z oferty biurowej

parku korzysta ponad 60 firm zajmujacych sie takimi
branzami jak automatyka, biotechnologia, oprogramowanie,
telekomunikacja, ICT i in. Tym, ktérych dziatalno¢ nie
wymaga statego adresu, GPN-T daje mozliwo$¢ korzystania
z Pakietu Wirtualnego Biura, w ktérego sktad wchodzi m.in.
prestizowy adres siedziby, obstuga korespondencji, dostep do
sal konferencyjnych czy tez korzystanie z rabatéw na ustugi
firmy kurierskiej i materiaty biurowe.

=i

WYBRANE LICZBY

LICZBA CENTROW BSS 120
ZATRUDNIENIE W SEKTORZE BSS 19 300
LICZBA SZKOL WYZSZYCH 20
LICZBA STUDENTOW 73 300
LICZBA ABSOLWENTOW 18 500
Zrédto: GUS,

raport ABSL ,Sektor nowoczesnych ustug biznesowych w Polsce 2017"

Pomorski Park Naukowo - Technologiczny - powstat

w 2001 roku z misja wspierania firm realizujacych
innowacyjne projekty. Kompleks zostat zbudowany na
terenach bytej zajezdni autobusowej. Sktada sie

z 4 budynkéw, w ktorych znajduja sie m.in. laboratoria
biotechnologiczne i elektroniczne, prototypownie, biura, strefa
startup, centrum konferencyjne, centrum designu, restauracja,
galeria oraz Centrum Nauki EXPERYMENT. W PPN-T

swoje siedziby maja przede wszystkim firmy zajmujace sie
biotechnologia i ochrona $rodowiska, informatyka, inzynieria,
innowacja spoteczna czy telekomunikacja. Po za nimi
znajduja sie tez przedsiebiorstwa doradcze i szkoleniowe.
kacznie w kompleksie dziata ponad 180 firm. Celem instytutu
jest pobudzenie rozwoju gospodarczego wojewoddztwa

oraz wzmocnienie wspotpracy miedzy nauka a biznesem.
Dzieki dziataniom parku powstaje wiele miejsc pracy oraz
mozliwosci rozwoju dla mtodych przedsiebiorcow.
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Poza parkami naukowo - technologicznymi w Tréjmiescie
sg obecne inkubatory przedsigbiorczosci. Ich oferta
skierowana jest do wszystkich oséb chcacych otworzy¢
wtasna firme, niezaleznie od branzy, wyksztatcenia

i doswiadczenia. Inkubatory poza powierzchnig biurowa
oferuja szkolenia, doradztwo w zasiegu ksiegowosci i prawa,
pomoc w pozyskiwaniu $rodkéw na rozwoj przedsiebiorstwa
oraz merytoryczne wsparcie przy prowadzeniu dziatalnoéci.

Najstarszym inkubatorem dziatajacym w Tréjmiescie

jest Inkubator AIP Gdansk zlokalizowany przy oddziale
Uniwersytetu Gdanskiego w Sopocie. Dwa kolejne
funkcjonuja przy Politechnice Gdanskiej oraz Akademii
Wychowania Fizycznego i Sportu w Gdansku. Sa one
czescig ogolnopolskiej sieci Akademickich Inkubatoréow
Przedsiebiorczosci. Inkubatory te dodatkowo oferuja tzw.
preinkubacje, czyli wsparcie przed zatozeniem dziatalnosci
gospodarczej. Przedsiebiorca korzystajacy z takiej formy
pomocy ma szanse na poznanie rynku i czas na podjecie
decyzji o rozpoczeciu funkcjonowania swojej nowej firmy.

Do innych placéwek tego typu w Trojmieécie naleza Inkubator
Starter zlokalizowany w Gdansku oraz Gdynski Inkubator
Przedsiebiorczosci.

Agencje Rozwoju - skupiajg sie na rozwoju gospodarczym
konkretnego regionu. Prowadza dziatania na rzecz jego
promocji. Wspieraja wtadze samorzadowe w realizacji polityki
regionalnej oraz w prowadzeniu proceséw inwestorskich.

Ich gtébwna misja, jak sama nazwa wskazuje jest rozwoj
okreslonego miejsca. Trojmiasto objete jest dziatalnoscia
Agencji Rozwoju Pomorza , Gdanskiej Agencji Rozwoju
Gospodarczego oraz Investgdynia.pl . Dodatkowo w ramach
dziatalnosci Agencji Rozwoju Pomorza funkcjonuje inicjatywa
Invest in Pomerania 2020 . W jej celach znajduje sie m. in.
utworzenie minimum 3 stref przemystowych, zbudowanie
spojnego systemu zachet inwestycyjnych oraz promocja
regionu skierowana do okreslonych grup docelowych.

Na terenie tréjmiasta funkcjonuje Pomorska Specjalna
Strefa Ekonomiczna. Jest to jedna z czternastu stref

“MIASTO GDANSK
OFERUJE
SPECJALNY
PROGRAM
STYPENDIALNY.”

ekonomicznych dziatajacych na terenie Polski. Obejmuje
ona obszary o tacznej powierzchni 2246 ha. PSSE ma
bezposredni dostep do najwiekszych morskich portéw

w kraju. Przedsiebiorcy chcacy rozpocza¢ swoja dziatalnos¢
gospodarcza na terenie objetym strefa nie tylko zyskajq
dostep do atrakcyjnych, uzbrojonych gruntéow wraz

z towarzyszaca im infrastruktura, ale réwniez zostang
zwolnieni z podatku dochodowego. Co wiecej, moga liczy¢
na petne wsparcie administracyjne w kwestiach prawnych

i organizacyjnych zwiazanych z realizacja inwestycji.

Poza zwolnieniem z podatku dochodowego, przedsiebiorca
tworzacy nowe miejsca pracy ma mozliwo$¢ czesciowego
lub catkowitego zwolnienia z podatku od nieruchomosci.
Jest to rodzaj pomocy publicznej, udzielanej przez gmine na
mocy uchwaty. Ma charakter automatyczny, co oznacza, ze
przedsiebiorca gdy tylko spetni wymogi ustalone przez Rade
Gminy w uchwale, takie wsparcie moze otrzymac.

Wséréd inwestorow PSSE znajduja sie m.in. Zaktady
Farmaceutyczne Polpharma, International Paper (dawniej
Weyerhaeuser Poland), PKP Cargo czy Bridgestone -
najwiekszy producent wyrobow gumowych i opon na $wiecie.
tacznie na terenie Strefy zainwestowato 123 inwestorow,
ktorzy utworzyli okoto 22 921 miejsc pracy, a ich taczne
naktady inwestycyjne przekroczyty 11 mld PLN. Przyktadem
dziatalnoéci strefy na rzecz rozwoju i aktywizacji regionu jest
utworzenie Gdanskiego Parku Naukowo - Technologicznego
oraz Battyckiego Parku Przemystowego.

Miasto Gdansk oferuje specjalny program stypendialny, chcac
tym samym zacheci¢ inwestoréw do rozbudowy sektora ustug
nowoczesnych. Pokrywa on koszty szkolenia przysztych
pracownikéw. Ze Stypendium Gdanskiego skorzystaty m.in.
Lufthansa, Kainos czy Acxiom. Dodatkowo w Trojmiescie
powotano szkote dedykowana ksztatceniu pracownikow
sektora centrow ustug wspolnych. Jest to jedyna taka szkota
w Polsce.
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Oferta iInwestycyjna

Planowaniem przestrzennym w Gdansku zajmuje sie
Biuro Rozwoju Gdanska. Pokrycie planami przestrzennymi
w 2006 roku w Gdansku wynosito 51,3% w stosunku do
powierzchni miasta w granicach administracyjnych i wzrosto
do 65% w 2016 roku. Rozwojem gospodarczym miasta Gdanska
zajmuje sie spotka miejska — Gdanska Agencja Rozwoju
Gospodarczego, ktorej dziatania dotycza przede wszystkim
terenéw przemystowych, w szczegélnosci obecnych w Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Gdansk. W ofercie inwestycyjnej Trojmiasta, mozna
wyrézni¢ cztery priorytetowe projekty inwestycyjne GARG:
> Park Przemystowo-Technologiczny ,Maszynowa” - prawie

w catosci skomercjalizowany;

> Pomorskie Centrum Logistyczne - rozwijane przez
inwestora zagranicznego (firme Goodman);

> Park Przemystowy Ptonia;

> Pomorskie Centrum Inwestycyjne wraz
z Centrum Administracyjno - Ustugowym KOGA.

Powyzsze projekty sktadaja sie na oferte inwestycyjna Gdanskiej
Agencji Rozwoju Gospodarczego. Pierwszy z wymienionych
projektéw polegat na dostarczeniu infrastruktury technicznej

na specjalnie przygotowane tereny. Zostat on ukonczony i
otwarty w 2012 r., obecnie odbywa sie proces sprzedazy
pozostatych, uzbrojonych dziatek inwestycyjnych. W Pomorskim
Centrum Logistycznym trwa budowa hal magazynowych, czym
zajmuje sie firma Goodman, natomiast Park Przemystowy Ptonia
jest na etapie planowania (tu réwniez zostanie wybudowana
niezbedna infrastruktura techniczna). Centrum administracyjno-
ustugowe KOGA to natomiast nowoczesny biurowiec, ktéry
zostat oddany do uzytkowania w 2015 roku. GARG petni tu role
inwestora, a powierzchnia biurowa ma stuzy¢ gtéwnie firmom

z branzy morskiej.

Agencja zajmuje sie takze utworzeniem infrastruktury technicznej

na terenie Pomorskiego Centrum Inwestycyjnego (PCD -
najnowszego projektu, ktory znajduje sie w Swietnej lokalizacji -
blisko Portu Pétnocnego i terminala kontenerowego DCT.

Na terenie PCl oferowane sa tereny pod dziatalno$¢
przemystowo-ustugowa. Teren o powierzchni okoto 76

ha znajduje sie w doskonale skomunikowanej lokalizaciji,
bezposrednio w sasiedztwie Trasy Sucharskiego -
nowoutworzonej ulicy Profesora W. Andruszkiewicza.

Projekt Green Road

Zrédto: Invest in Gdansk

Pomorskie Centrum Inwestycyjne (PCIl) wraz
z Centrum Administracyjno - Ustugowym KOGA

Zrédto: Invest in Gdansk

19

GLOWNE WSKAZNIKI BIURA HANDEL* MAGAZYNY*
ISTNIEJACE
ZASOBY (M) 645500 747 000 450 600

POWIERZCHNIA
W BUDOWIE (M?)

STAWKI CZYNSZU

108 900 62 000 36 700

EUR/M2/MIESIAC 13-16.5  39-41 2,2-29
PUSTOSTANY
(%) 7,8 3,1 4,8

Zrodto: Colliers International, Czerwiec 2017;

* dane dla regiony;

Stawki czynszu: biura-stawki wywotawcze; handel-najwyzsze czynsze;
magazyny-stawki efektywne.
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WOJEWODZTWO DOLNOSLASKIE

WROCLAW

Wroctaw to wiodace centrum ekonomiczne,
technologiczne i kulturalne w potudniowo-
zachodniej Polsce oraz jeden z najszybciej
rozwijajacych sie obszaréw miejskich

w kraju. Jako silny oérodek biznesowy
stanowi atrakcyjna lokalizacje dla inwestorow
zagranicznych oraz jest miejscem
powstawania wielu firm z kapitatem polskim.

> Miasto jest jednocze$nie wiodacym krajowym oérodkiem
uniwersyteckim. Na 26 uczelniach wyzszych studiuje obecnie
125 tys. osob, ksztatcac sie w kierunkach inzynieryjnych,
informatycznych, ekonomiczno-finansowych czy
lingwistycznych. Corocznie mury uczelni opuszcza ponad
32 tysiace absolwentow. We Wroctawiu blisko 100% studentéw
postuguje sie jezykiem angielskim, za$ w centrach ustug
wspoélnych uzywanych jest ponad 30 jezykdéw obcych.

> Od ponad dwoch dekad miasto skutecznie pozyskuje
bezposrednie inwestycje zagraniczne i rozwija nowoczesna
gospodarke, wykorzystujac dtugoletnie tradycje przemystowe,
kompetencje mieszkancéw i potencjat akademicki.

> Pro biznesowe nastawienie miasta oraz wsparcie
instytucjonalne dla polskich i zagranicznych firm sa wysoko
cenione a takze odwzorowywane przez inne miejscowosci.
Wroctaw zostat uznany za najlepsza lokalizacje dla biznesu
przez Association of Business Service Leaders oraz za

OOOOO

1
637 (00 29 million

Ludnos¢ Ludnos¢ (wojewddztwo)

najbardziej przyjazne biznesowi polskie miasto w roku 2016
przez magazyn Forbes. Silna obecno$¢ miedzynarodowych
marek sukcesywnie zmienia rynek pracy i profesjonalizuje
instytucje otoczenia biznesu. Unikalna atmosfera sprzyjajaca
rozwojowi oraz potencjat ekonomiczny miasta czynia

z niego atrakcyjna lokalizacje dla zagranicznych projektow.

W latach 2004-2012 PKB Wroctawia wzrosto o 45%,

co oznacza, ze jest on drugim po Warszawie najszybciej
rozwijajacym sie polskim miastem. Jednoczeénie sukcesywnie
spada stopa bezrobocia w miescie: z 8% w 2006 r. do 2,6%

w | pot. 2017 r. Atutem miasta jest takze rosnaca populacja.

W latach 2005 - 2015 liczba mieszkancéow aglomeracji
wroctawskiej wzrosta o 50 000. Do tego wyniku w znaczacy
sposob przyczynili sie studenci spoza regionu oraz sukcesywnie
rosnaca migracja ekonomiczna - tylko w roku 2016 wydano

120 000 pozwolen na prace dla obywateli Ukrainy.

| @ +0 A

2,6% 4 801 PLN

Stopa bezrobocia Przecietne miesieczne
wynagrodzenie brutto

o
=
6,4%

Zrodto: GUS
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Zrodto: Wroctaw Municipality

Generatory rozwoju
| zachety inwestycyjne

Ped do wiedzy i dynamiczny rozwoéj pobudzaja kreatywno$¢
w mieécie. IT, biotechnologia, inzynieria, chemia i farmacja
sa branzami reprezentowanymi zaréwno przez liczne lokalne
start -upy jak i wielu globalnych graczy — miedzy innymi:
Dolby, IBM, 3M, Macopharma, UTC, McKinsey, Google. We
Wroctawiu kluczowymi generatorami rozwoju sa niewatpliwie
dwa znaczace oérodki: Wroctawski Park Technologiczny WPT
oraz Wroctawskie Centrum Badan EIT+.

Wroctawski Park Technologiczny to miejsce taczace biznes

i nauke z zaawansowanymi technologiami; to przestrzen,
w ktérej innowacyjne pomysty zmieniajq sie w zdolne do

“WROCEAWSKIE
CENTRUM BADAN
EIT+ JEST
ORGANIZACJA
BADAWCZA,
PODLEGEA
MINISTROWI NAUK|
| SZKOLNICTWA
WYZSZEGO."

WYBRANE LICZBY

LICZBA CENTROW BSS 140
ZATRUDNIENIE W SEKTORZE BSS 40 000
LICZBA SZKOE WYZSZYCH 26
LICZBA STUDENTOW 125 000
LICZBA ABSOLWENTOW 32 000
Zrédto: GUS,

raport ABSL ,Sektor nowoczesnych ustug biznesowych w Polsce 2017"

konkurowania na $wiatowych rynkach produkty i ustugi.
Dzieki nowoczesnemu zapleczu badawczo-rozwojowemu,

na ktore sktadajq sie nie tylko nowoczesne powierzchnie
laboratoryjne, przemystowe czy biurowe, ale tez rozbudowana
sie¢ networkingowa i bogate know-how. WPT kompleksowo
wspiera generowanie innowacji i przeksztatcanie ich

w rynkowy sukces. Poprzez swoje dziatania wspiera rozwdj
przedsiebiorczoéci i tworzy warunki, ktére w petni pozwolg
wykorzysta¢ potencjat naukowo-przemystowy Wroctawia

i Dolnego Slaska.W WPT dziatalnoé¢ prowadzi obecnie

ponad 200 firm z sektora nowych technologii (ponad 1 600
zatrudnianych oso6b). Do dyspozycji firm sa m.in.: zespoét
wyposazonych w $wiatowej klasy aparature: 12 laboratoriow

i prototypowni, unikatowy w skali kraju Zaktad Do$wiadczalny,
nowoczesna powierzchnia biurowa, tereny inwestycyjne

i hala przemystowa Nowa Siédemka. Dodatkowa dziatalnosciq
WPT jest szeroko pojete doradztwo i dziatalno$¢ szkoleniowa
(w zakresie technologicznym i biznesowym. W WPT nacisk
ktadzie sie na sektor B+R - stale wdrazane sa nowe
narzedzia majace stymulowac jego rozwéj (na terenie WPT
dziataja dwa inkubatory przedsiebiorczosci).

Wroctawskie Centrum Badan EIT+ - jest organizacjq badawcza,
podlegta Ministrowi Nauki i Szkolnictwa Wyzszego. Jest to osrodek,
ktory posiada najbardziej kompleksowa infrastrukture badawcza

w Europie Srodkowo-Wschodniej (ponad 23 tys. m?), wyposazong
w najnowszy sprzet laboratoryjny. Pozwala to realizowac

projekty badawcze oraz badania podstawowe uwzgledniajace
$wiatowe trendy rozwojowe. EIT+ wdraza idee szerokiej
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wspbtpracy naukowcow reprezentujacych rézne dziedziny,
czerpiac z potencjatu wroctawskiego i ogélnopolskiego srodowiska
naukowego. EIT+ wspotpracuje ze znanymi na $wiecie uczelniami/
instytutami takimi jak: Berkeley, Stanford, Princeton, Fraunhofer
Institute, Gent University, itp. Obecnie prowadzi prace w obszarach
biotechnologii, diagnostyki medycznej, farmacji, nanotechnologii,
technik laserowych i inzynierii materiatowej. Opracowywane
technologie tworzone sa z my$la o wdrozeniach w przemysle.

Centrum jest idealnym parterem dla przedsiebiorcow, ktorzy:

> poszukuja wspbtpracy badawczej przy rozwoju nowych
produktéw i rozwiazaniach probleméw technologicznych,

> chca zleci¢ prace badawczo-rozwojowe lub pozyskac
IP z rynku,

> potrzebuja innowacyjnych technologii dla skutecznego
konkurowania na rynku oraz doradztwa biznesowego,
strategicznego lub technicznego,

> poszukuja partnera do realizacji procesow komercjalizacji
technologii i ochrony wtasnosci intelektualnej, pozyskiwania
projektéw oraz budowania konsorcjow.

Oferuje:

> ustugi doradztwa naukowych m.ni. z dziedzin takich
jak biotechnologia, mikrobiologia, technologie laserowe,
krystalografia, mikroskopia elektronowa i konfokalna, materiaty
polimerowe i luminescencyjne, mikroobrobka laserowa, badania
struktury ciata statego, badania stabilnosciowe,

> ustugi analityczne i badawczo rozwojowe w wyzej
wymienionych obszarach,

> ponad 50 technologii wtasnych, ktére moga stanowi¢ przedmiot
licencji/sprzedazy, badZz podstawe do stworzenia spotki spin-off,

> wysokiej klasy specjalistyczne laboratoria i urzadzenia
laboratoryjne na wynajem.

Ponadto we Wroctawiu znajduja sie inne renomowane jednostki
badawcze:

> Dolnoslaski Park Innowacji i Nauki,

> KGHM CUPRUM Centrum Badawczo-Rozwojowe,
> Instytut Automatyki Systemoéw Energetycznych,
>

Os$rodek Badawczo-Rozwojowy Wojewbddzkiego Szpitala
Specjalistycznego we Wroctawiy,

> Instytut Niskich Temperatur i Badah Strukturalnych
im. Wtodzimierza Trzebiatowskiego Polskiej Akademii Nauk
we Wroctawiu,

> Instytut Immunologii i Terapii Doswiadczalnej im. Ludwika
Hirszfelda Polskiej Akademii Nauk.

W Polsce inwestorzy moga liczy¢ na ogélnodostepne formy
pomocy obowiazujace w catym kraju, np. prowadzenie dziatalnoéci
w ramach Specjalnych Stref Ekonomicznych (SSE - w aglomeracji

Zrodto: Urzad Miejski Wroctawia

wroctawskiej funkcjonuja 4 SSE: Legnicka, Watbrzyska,
Kamiennogorska i Tarnobrzeska), aplikowanie o grant rzadowy
czy ubieganie sie o dofinansowanie w ramach projektéw unijnych.
Dziatalnos¢ w Strefie umozliwia skorzystanie z nastepujacych
$rodkéw wsparcia: zwolnienie dochodu uzyskanego z dziatalnosci
w SSE z podatku dochodowego (CIT lub PIT), dostep do
uzbrojonych nieruchomosci inwestycyjnych w atrakcyjnych
cenach, nieodptatne wsparcie formalnych proceséw dotyczacych
inwestycji.

Niektore miasta, w tym Wroctaw, oferuja dodatkowo tzw. zachety
lokalne. We Wroctawiu inwestor moze ubiega¢ sie o zwolnienie

z podatku od nieruchomoéci jak réwniez skorzysta¢ z programu
Mozart - jest to miejski program wsparcia partnerstwa szkolnictwa
wyzszego i nauki oraz sektora aktywnoéci gospodarczej. Celem
programu jest inicjowanie, budowanie i koordynowanie partnerstwa
pomiedzy szkolnictwem wyzszym a sektorem aktywnosci
gospodarczej, ukierunkowanego w szczegélnosci na rozwoj

i aktywizacje lokalnego rynku pracy.

Kluczowym elementem zachety inwestycyjnej Wroctawia

jest utworzona w 2006 roku Agencja Rozwoju Aglomeracji
Wroctawskiej ARAW (pierwsza w tamtym czasie taka instytucja
w Polsce), ktora nieodptatnie $wiadczy szeroki wachlarz ustug
doradczych potencjalnym inwestorom. Dziatalno$¢ ARAW
zapewnia potencjalnym inwestorom sprawne i terminowe
uruchomienie dziatalnosci we Wroctawiu.

52  Rynki regionalne jako produkt inwestycyjny | Colliers International



Oferta iInwestycyjna

We Wroctawiu oferte nieruchomoéci gminnych opracowuje
Wydziat Nabywania i Sprzedazy Nieruchomosci Urzedu
Miejskiego Wroctawia. Zaakceptowane przez Prezydenta
Miasta nieruchomosci przeznaczone do obrotu
cywilnoprawnego prezentowane sa za poérednictwem
specjalnej strony internetowej: Gietda Nieruchomosci.

W ofercie znajduja sie nieruchomosci (niezabudowane

i zabudowane) o réoznym przeznaczeniu (jednorodzinnym,
wielorodzinnym, ustugowym i innym) oraz lokale
(mieszkalne i uzytkowe).

Od kilku lat Miasto Wroctaw realizuje projekt Wzorcowego
Osiedla Nowe Zerniki, inspirowanego projektem budowy
modelowego osiedla we Wroctawiu WuWA z 1929 roku.

Dzi$, po ponad osiemdziesieciu latach, Wroctaw ponownie
dotacza do architektonicznej awangardy. Jest to osiedle
projektowane przez najlepszych wroctawskich architektow,
odpowiadajace potrzebom nowoczesnych mieszkahcow
miasta, utatwiajace budowanie wiezi spotecznych, spetniajace
normy budownictwa ekologicznego, a takze bedace przysztq
architektoniczna wizytéwka Wroctawia.

W obrebie osiedla powstana zaréwno duze budynki
wielorodzinne, jak i kameralne jednostki ztozone z kilku
mieszkan a takze domy jednorodzinne - zaréwno szeregowe
jak i wolnostojace. Zroznicowanie to umozliwi¢ ma

realizacje modelowych rozwiazan dla budynkéw o réznej

skali, a takze zaangazowanie r6znorodnych inwestoréw -
deweloperéw, matych spoétdzielni, kooperatyw, czy inwestorow
indywidualnych.

Dzieki wspoétpracy Gminy Wroctaw, architektow i inwestorow,
projekt osiedla zaktada budowe (oprécz budynkow) catej
niezbednej infrastruktury — poczawszy od instalacji, przez sie¢
drog i chodnikéw, aranzacje zieleni po kompletne wyposazenie
przestrzeni publicznych i pétpublicznych.

Po drugiej stronie Alei Architektow ma powsta¢ kompleks
ustugowy, a w nim m.in. tereny, na ktérych powstang
biurowce. Bedzie to zespét pieciu dziatek kazda o powierzchni
ok. 0,38 ha.

Dodatkowo oferty kierowane do potencjalnych
przedsiebiorcéw agregowane sa przez Agencje Rozwoju
Aglomeracji Wroctawskiej i prezentowane na stronie
internetowej www.invest-in-wroclaw.pl. Inwestorzy moga
skorzysta¢ z zamieszczonej na stronie wyszukiwarki terenow
inwestycyjnych, hal przemystowych i powierzchni biurowych.
ARAW wspotpracuje blisko z wystepujacymi w regionie

4 Specjalnymi Strefami Inwestycyjnymi (Watbrzyska, Legnicka,
Tarnobrzeska i Kamiennogorska), z ktorych kazda posiada
wtasne portfolio dostepnych terenéw inwestycyjnych.

Wzorcowe Osiedle “Nowe Zerniki”

Zrodto: Urzad Miejski Wroctawia

Wzorcowe Osiedle “Nowe Zerniki” - biura

Zrédto: Urzad Miejski Wroctawia

9.

GLOWNE WSKAZNIKI BIURA HANDEL* MAGAZYNY*
D TaNECE 873100 663000 1448 500
RN 241600 64000 54100
ELTJARV/V&'Z /C,\Azl\E/ngZCU 1316 41-43 1,9-3,2
PUSTOSTANY 65 i 9.0

Zrodto: Colliers International, Czerwiec 2017;

* dane dla regionu;

Stawki czynszu: biura-stawki wywotawcze; handel-najwyzsze czynsze;
magazyny-stawki efektywne.
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Piotr Mirowski

+48 512 233 228

Marcin Medrzecki

+48 664 920 149

Dominika Jedrak

+48 666 819 242

+48 882 014 553

INTERNATIONAL

URZAD MIASTA POZNANIA
Katja Lozina

Zastepca Dyrektora

Biura Obstugi Inwestoréow

T: +48 61,878 5428

E: katloz@um,Poznan.pl

WROCLAW

AGENCJA ROZWOJU
AGLOMERACJI WROCLAWSKIEJ
Lukasz Czajkowski

Dyrektor Centrum Wspierania Biznesu
M: +48 608 841 642

E: lukasz.czajkowski@araw.pl

URZAD MIASTA KATOWICE
Mateusz Skowronski

Naczelnik Wydziatu

Obstugi Inwestorow

M: +48 695 936 294

E: oi@katowice.eu

Piotr.Mirowski@colliers.com

Aleksandra Gawronska
Analyst, Research and Consultancy Services

Partner | Director, CEE Investment Services

Associate Director, CEE Investment Services

Marcin.Medrzecki@colliers.com

Director, Research and Consultancy Services

Dominika.Jedrak@colliers.com

Aleksandra.Gawronska@colliers.com

TROJMIASTO o

POZNAN
[ ]

o+ WROCLAW

Justyna Milewska

Partner Associate, Radca prawny
Deloitte Legal

+48502 611 126
jmilewska@deloittece.com

Michat Siekierzynski

Partner, Doradca podatkowy
Deloitte — Tax advisory

+48 668 431180
msiekierzynski@deloittece.com

Deloitte

Legal

KATOWICE
o 2
o KRAKOW
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MIASTO GDANSK/
GDANSKA AGENCJA ROZWOJU
GOSPODARCZEGO INVESTGDA
Matgorzata Zalewska

Project Manager

M: +48 509 755 622

E: m.zalewska@investgda.pl

MIASTO £ODZ !
Adam Pustelnik

Dyrektor Biura Obstugi

Inwestora i Wspotpracy z Zagranica
T: +48 42 638 59 39

E: boi@uml.kodz.pl

URZAD MIASTA KRAKOWA ﬁ
Rafat Kulczycki

Dyrektor Wydziatu

Rozwoju Miasta

T: +48 12 616 15 48

E: wr.umk@um.Krakow.pl
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Azja Pacyfik: 231
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Colliers International

Colliers International Group Inc. INASDAQ i TSX: CIGI) jest globalnq firmq doradczq dziatajqcq w obszarze
rynku nieruchomosci komercyjnych. Posiada biura w 68 krajach, w ktérych zatrudnia 15 000 pracownikow.
Colliers International oferuje peten zakres ustug podmiotom zwiqzanym z rynkiem nieruchomosci. Firma
doradza najemcom, wtascicielom nieruchomosci oraz inwestorom na catym swiecie. Oferuje posrednictwo

w zakresie wynajmu i sprzedazy, globalne rozwiqzania korporacyjne, obstuge transakcji inwestycyjnych

i rynkéw kapitatowych, zarzqdzanie projektami, ustugi w zakresie workplace solutions, zarzqdzanie
nieruchomosciami oraz majqtkiem spotek, wycene hieruchomosci, a takze badania rynku dostosowane do
potrzeb klientéw oraz doradztwo strategiczne. Colliers International znalazt sie w rankingu Global Outsourcing
100 - liscie czotowych firm dziatajqcych w sektorze outsourcingu. Spétka zostata wyrdézniona juz po raz
dziesiqty z rzedu, czyli wiecej niz ktérakolwiek sposréd firm doradzajacych na rynku nieruchomosci.

Autorem rankingu jest International Association of Outsourcing Professionals

www.colliers.com

Colliers International w Polsce dziata od 1997 roku i posiada biura w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu,
Poznaniu, Gdansku, Katowicach i Eodzi, w ktorych tqcznie zatrudnia ponad 250 specjalistéw. Firma zostata
uhonorowana wieloma prestizowymi nagrodami przyznanymi m.in. w konkursach: Eurobuild, ClJ Journal,
CEE Quality Awards, International Property Awards. Ostatnio otrzymane przez Colliers wyréznienia to
nagroda Outsourcing Star dla jednej z firm nieruchomosciowych najprezniej dziatajqcych w sektorze
outsourcingu oraz Gazele Biznesu przyznawane najdynamiczniej rozwijajqcym sie firmom w Polsce.
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