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Szanowni Panstwo,

Cushman & Wakefield jest wiodaca na swiecie firma $wiadczaca
ustugi doradcze na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Zostata zatozona w 1917 r. i obecnie zatrudnia ponad

16.000 pracownikéw w 248 biurach w 58 krajach.

W Polsce firma Cushman & Wakefield obecna jest od 1991 r.
Obstugujemy migedzynarodowe korporacje, instytucje finansowe,
deweloperow, przedsigbiorcow, podmioty sektora panstwowego
oraz mate i $rednie firmy. Dostarczamy zintegrowane rozwigzania
poprzez aktywne doradztwo, realizacjg inwestycji oraz
zarzadzanie w imieniu wynajmujacych, najemcéw, inwestoréw na

kazdym etapie procesu powstawania i eksploatacji nieruchomosci.

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

Mamy nadzieje, ze w niniejszym raporcie znajda Pafistwo wiele
cennych informagji.

Z powazaniem,

Charles Taylor
Partner Zarzadzajacy
Cushman & Wakefield Polska
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INFORMACJE GOSPODARCZE

WZROST GOSPODARCZY

Mimo skomplikowanej sytuacji geopolitycznej zwiazanej

z konfliktem na Ukrainie Polska zdotata utrzymaé¢ w 2014 r.
wysokie tempo rozwoju gospodarczego. Zgodnie z oczekiwaniami
analitykéw wzrost PKB powinien wynies¢ 3,4%, a wiec o 1,9 p.p.
wiecej niz rok wczesniej. To dobry wynik na tle innych krajow
europejskich, do ktérego przyczynit sie przede wszystkim wysoki
poziom konsumpcji i inwestycji. Utrzymanie podobnego rezultatu
w 2015 r. bedzie zaleze¢ od rozwoju sytuacji na wschodzie
Europy, a takze w strefie euro.

NAJWAZNIEJSZE DANE

WSKAZNIK 2012 2013 2014P 2015P
Wzrost PKB 1,8 1,5 3,4 3,5
Konsumpcja 0,9 1,0 3,1 3,6
Produkcja przemystowa 1,4 24 3,1 3,5
Inwestycje -1,5 0,9 9,6 59
Stopa bezrobocia (%) 12,8 13,5 12,4 11,5
Inflacja 3,7 1,2 0,2 0,5
Sredni kurs EUR/PLN 4,19 42 4,18 4,15
Sredni kurs USD/PLN 3,26 3,16 3,15 3,36
Stopy procentowe: 3-miesigczne (%) 4,7 2,8 2,3 2,0
Stopy procentowe: |0-letnie (%) 5,0 4,0 3,5 2,8

*ROCZNY WZROST, CHYBA, ZE ZAZNACZONO INACZE), E ESTYMACJA, P PROGNOZA
ZRODLO: OXFORD ECONOMICS LTD. AND CONSENSUS ECONOMICS INC

POLITYKA FISKALNA | BUDZET

Z szacunkowych danych Ministerstwa Finanséw wynika, ze polski
deficyt budzetowy w okresie od stycznia do listopada 2014 r.
osiagnat poziom 24,8 mld zt, co stanowi przeszto potowe limitu
zapisanego w ustawie budzetowej. Zadtuzenie Skarbu Panstwa
wyniosto na koniec listopada ponad 772,5 mld z}, co oznacza
spadek o ponad 9% w stosunku do tego samego okresu
poprzedniego roku. Pod koniec grudnia sejm przyjat budzet,
ktéry zaktada, ze w 2015 r. deficyt nie przekroczy 46,8 mid zt,
inflacja wyniesie 1,2%, a PKB wzrosnie o 3,4%.

STOPY PROCENTOWE

W pazdzierniku Rada Polityki Pienieznej zdecydowata sig na
obnizke stép procentowych, czego nie robita od ponad roku,

i sprowadzita stopg referencyjna do 2%. Serig obnizek kontynuowat
Europejski Bank Centralny, ustalajac gtéwna stope referencyjna
na poziomie 0,05%, a stope depozytowa na poziomie -0,2%.

KURSY WALUT

Kurs ztotego w stosunku do najwazniejszych walut swiatowych
utrzymywat sig na stabilnym poziomie w pierwszej potowie roku.

Od lipca natomiast znacznie ostabiat si¢ wobec dolara
amerykanskiego, a pod koniec roku takze wobec euro.

W potowie stycznia 2015 r. centralny bank Szwajcarii podjat
zaskakujaca decyzje o uwolnieniu kursu franka szwajcarskiego,
co spowodowato raptowny wzrost jego wartosci w stosunku

do ztotego. Biorac pod uwage, ze wielu Polakéw ma kredyt
hipoteczny w tej walucie, moze to w konsekwencji doprowadzi¢
do spadku konsumpcji.

SPRZEDAZ DETALICZNA*
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GLOWNE WSKAZNIKI EKONOMICZNE
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RYNEK INWESTYCY]NY

WARTOSC TRANSAKC]I INWESTYCYJNYCH
Rok 2014 byt piatym z kolei, w ktérym odnotowano wzrost

wartosci transakgji (3,13 mld EUR) na rynku inwestycyjnym £0 ./- :
nieruchomosci komercyjnych w Polsce. Z 43-procentowym 25 ./- .
udziatem Polska utrzymata pozycje lidera w regionie, znaczaco
wyprzedzajac Czechy (26%) i Rumunig (15%).

O
Chociaz zainteresowanie inwestorow polskim rynkiem nie stabnie, 101 Lo Il
tempo wzrostu wolumenu transakgji spadto w poréwnaniu 05 .
z poprzednimi latami do 0,3%. Za te zmiang odpowiada kurczaca 00 _-

2009 2010 2011 2012 2013 2014
M Biura Obiekty handlowe M Magazyny Inne  — taczny wolumen

taczny wolumen (mld EUR)
&

sie podaz najlepszych aktywdw, stanowiacych dotychczas
najchetniej kupowane nieruchomosci. W ubiegtym roku
to zjawisko wystapito w sektorze nieruchomosci handlowych,

ZRODLO: DZIAt WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.

WOLUMEN TRANSAKC]I WG KAPITALU POCHODZENIA

2014

ktérego wartosé spadta w ciagu |2 miesigcy o 46% ze wzgledu na
brak dostatecznej liczby duzych transakcji pojedynczych obiektéw
badz catych portfeli nieruchomosci. Skrajnie odmienna dynamika
charakteryzowat sie sektor nieruchomosci przemystowo-
magazynowych, ktéry nie tylko zanotowat najwyzszy wolumen

transakcji w historii (740 min EUR), ale réowniez po raz pierwszy :E;mcy
wyprzedzit pod tym wzgledem sektor handlowy. Najwiecej B Wik Brytania
transakgji zostato jednak zawartych w sektorze biurowym — Polska
ich wartos$¢ wyniosta 1,69 mld EUR, co stanowito ponad Holandia
40-procentowy wzrost w poréwnaniu z rokiem 2013. Austria

W Szwecja

W 2015 r. zainteresowanie inwestoréw polskimi
nieruchomosciami bedzie jeszcze wigksze. Z jednej strony

Inni

poprawiajace si¢ wskazniki ekonomiczne zblizaja nas coraz
bardziej do Europy Zachodniej, z drugiej eskalacja konfliktu
ukrainsko-rosyjskiego bedzie powodowata odptyw inwestoréw
z Europy Wschodniej do Europy Srodkowej. Wzrost wartosci
transakcji w biezacym roku bedzie jednak uzalezniony

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.

od dostatecznej podazy atrakcyjnych aktywdw, ktéra, jak pokazat
rok 2014, moze by¢ coraz bardziej ograniczona.

10 NAJWIEKSZYCH TRANSAKC]I INWESTYCYJNYCH W 2014 R.

Nieruchomos¢ Rynek Sektor Sprzedajacy Kupujacy Cena w min EUR
Rondo | Warszawa Biurowy BlackRock PIETEEE n AN CEIED ok. 295
Management
Poznan City Center Poznan Handlowy PKP / Trigranit / Resolution / ECE ok. 227
Europa Capital
" . Liebrecht & Wood /
Plac Unii Warszawa Biurowy / Handlowy £ B e Invesco Real Estate 226
Ghelamco Portfolio Warszawa, Katowice Biurowy Ghelamco Starwood 192
. . Deutsche Asset
Metropolitan Warszawa Biurowy Aberdeen & Wealth Management ok. 190
Panattoni / PZU Portfolio  Wroctaw, £6dz, Gdansk Magazynowy Panattoni PZU 140
Focus Mall Bydgoszcz Bydgoszcz Handlowy Aviva Atrium European Real Estate 122
. . Mystowice, Strykéw, Standard Life
Standard Life Portfolio Robakowo Magazynowy [E—— Blackstone Real Estate 118
Quattro Business Park Krakéw Biurowy Buma Group Starwood nie ujawniono
Lipowy Business Park Warszawa Biurowy CA Immo W.P. Carey 108

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.
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NIERUCHOMOSCI BIUROWE

Najwieksza aktywnos¢ na rynku inwestycyjnym odnotowano

w sektorze biurowym — taczna wartos¢ transakcji wyniosta

1,69 mld EUR, co stanowito 53% catego rynku inwestycyjnego

w Polsce. W poréwnaniu z 2013 r. ubiegtoroczny wolumen
transakcji wzrést o ponad 40%, co w réwnym stopniu byto zastuga
utrzymujacego sie silnego popytu na budynki biurowe

w Warszawie i najwigkszych miastach regionalnych, jak réwniez
wysokiej podazy takich nieruchomosci. Z wartoscia transakg;ji

na poziomie 673 min EUR lokalizacje centralne w Warszawie byty
najwiekszym segmentem sektora biurowego rynku
inwestycyjnego w 2014 r., przewyzszajac sektor lokalizacji poza
centrum o ok. 64 min EUR. Najwigkszym, ponad dwukrotnym
wzrostem mogt jednak pochwali¢ si¢ segment miast regionalnych,
w ktérym wartosc¢ inwestycji wzrosta w ciagu 12 miesiecy do

406 min EUR. Szczegdlnym zainteresowaniem cieszyt sie rynek
krakowski, gdzie sprzedano pig¢ nieruchomosci o tacznej
wartosci ok. 223 min EUR. Na drugim w zestawieniu rynku
wroctawskim wiasciciela zmienity trzy nieruchomosci o tacznej
wartosci ok. 80 min EUR. W 2014 r. sprzedano trzy sposréd
najbardziej rozpoznawalnych budynkéw biurowych stolicy.
Metropolitan przy pl. Pitsudskiego zostat kupiony za prawie

190 min EUR przez Deutsche Asset & Wealth Management
(Deutsche AWM), budynek Rondo | za ok. 295 min EUR
przeszedt w rece tego samego inwestora, Plac Unii zostat przejety
za 226 min EUR przez Invesco Real Estate. Najwigkszym
zagrozeniem dla utrzymania dotychczasowej aktywnosci
inwestycyjnej jest rosnaca niepewno$¢ dotyczaca
dtugoterminowej stabilnosci dochodu czynszowego. Poziom
pustostanéw w Warszawie stale rosnie, na koniec 2014 r. wyniost
13,26%. Zwazywszy, ze w stolicy w 2015 r. do uzytku zostanie
oddane kolejne 300 000 mkw. nowej powierzchni biurowej,
nalezy spodziewac sig selektywnego podejscia inwestoréw

do kupowania nowych budynkéw biurowych.

TRANSAKCJE INWESTYCYJNE NA RYNKU BIUROWYM

1800 - 10%
1 600 -
= 8%
“D‘ 1400 - >
[} v £
< 1200 oy
£ 6% o
3 1000 g
g 2
= J o
E 800 o %
2 600 5
o o,
T =
% 400 - 2% =
c o
& 200 ol
=
0%
2009 2010 2011 2012 2013 2014
B Wolumen transakcji — Warszawa LC* = Warszawa LPC** Inne miasta

* Lokalizacje Centralne  ** Lokalizacje Poza Centrum

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.

WOLUMEN TRANSAKCJI INWESTYCYJNYCH
W SEKTORZE BIUROWYM WEDLUG LOKALIZAC]I

2014

M Warszawa LC
M Warszawa LPC

M Inne miasta

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.

NIERUCHOMOSCI HANDLOWE

W 2014 r. wolumen inwestycji w sektorze handlowym wyniost
639 min EUR, wobec 1,379 mld EUR rok wczesniej.

Chociaz zainteresowanie polskimi nieruchomos$ciami handlowymi
byto znaczace, na rynki najwigkszych miast trafifo bardzo niewiele
duzych, dominujacych centréw handlowych, a to wiasnie tego
typu obiekty miaty w poprzednich latach kluczowy wptyw

na wolumen transakcji. W ubiegtym roku jedyna transakcja
dotyczaca takiej nieruchomosci byta sprzedaz Poznan City Center
przez konsorcjum deweloperéw TriGranit, Europa Capital i PKP
na rzecz konsorcjum inwestoréw ECE i Resolution za ok.

227 min EUR.

Wobec niskiej podazy obiektéw w najwigkszych aglomeracjach
coraz wigksza popularnos¢ zyskuja rozpoznawalne nieruchomosci
handlowe o ustabilizowanych wynikach w miastach $redniej
wielkosci (100 000 - 400 000 mieszkancow). W poréwnaniu

z 2013 r. wartos$¢ transakceji w tym segmencie wzrosta prawie
dwukrotnie, do 241 min EUR. Do najwazniejszych uméw w tej
kategorii naleza m.in. zakup Galerii Mazovia w Ptocku przez
CBRE Global Investors oraz nabycie CH Focus Mall w Bydgoszczy
przez Atrium za 122 min EUR.

Mimo niedostatecznej podazy obiektéw w najwiekszych miastach
warto$¢ transakgeji na rynku handlowym powinna w 2015 r.
znaczaco wzrosnaé. Z jednej strony zwigkszy sig aktywnos¢
inwestycyjna w miastach $redniej wielkosci, z drugiej natomiast
w najblizszych miesiacach na rynek trafi kilka duzych
nieruchomosci. Biorac pod uwage taczng wartos¢ obiektow,
ktoérych sprzedaz jest rozwazana, mozna przypuszczac,

ze rok 2015 powinien sig¢ zamkna¢ kwota ok. | mld EUR, jezeli
co trzecia z potencjalnych transakgeji dojdzie do skutku.
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TRANSAKCJE INWESTYCYJNE NA RYNKU HANDLOWYM
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ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.

WOLUMEN TRANSAKC]I INWESTYCYJNYCH ;
W SEKTORZE HANDLOWYM WEDLUG WIELKOSCI MIAST

2014

M >400 000 mieszkancow
49% I 100 000 - 400 000 mieszkancéw
M <100 000 mieszkancéw

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.

NIERUCHOMOSCI MAGAZYNOWE

W 2014 r. wartos¢ transakcji w sektorze magazynowym osiagnefa
rekordowy poziom 741 min EUR. Dzigki bardzo wysokiej
aktywnosci inwestycyjnej wolumen transakcji wzrost o 68%

w pordéwnaniu z 2013 r. oraz o 60% w poréwnaniu z 2012 r.
Poniewaz popyt na atrakcyjne obiekty przemystowo-magazynowe
utrzymuje si¢ od dwoch lat na réwnym, wysokim poziomie,

a liczba transakcji wzrosta w poréwnaniu z poprzednim rokiem
nieznacznie, za najwazniejsza przyczyne tak istotnego zwigkszenia
sie wartosci sprzedanych nieruchomosci nalezy przyja¢
wyjatkowo wysoka podaz duzych portfeli nieruchomosci,
zaréwno ze strony deweloperdw (m.in. Panattoni), jak i funduszy
(m.in. Standard Life Investments, Tristan Capital Partners).
Najwiegksza transakcja ubiegtego roku byt zakup portfela czterech
nieruchomosci Panattoni przez PZU Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety Sektora Nieruchomosci 2 za 140 min EUR.
Jednoczesnie byta to najwigksza w historii polskiego rynku
inwestycyjnego transakcja zakupu przeprowadzona przez krajowy
kapitat.

Najaktywniejszym podmiotem na rynku byt amerykanski fundusz
Blackstone, ktéry w Il kw. ub.r. kupit portfel nieruchomosci
Standard Life Investments za 118 miIn EUR, a w IIl kw. portfel
nieruchomosci Panattoni i Pramerica w Polsce i Czechach.
Wzorem lat ubiegtych najwyzsze ceny wyrazone stopa kapitalizacji
osiagaty nieruchomosci wynajete pojedynczym, silnym
korporacjom na dtugi okres. Przyktadem takich transakcji byty
m.in.: zakup fabryki quadéw Polaris w Opolu przez W. P. Carey
oraz przejecie centréw dystrybucyjnych Castoramy w Strykowie
i Tesco w Gliwicach przez Prologis. Poniewaz perspektywy

dla rozwoju sektora magazynowego w Polsce sa korzystne,
zainteresowanie inwestoréw tym segmentem rynku bedzie
rosna¢. Aktywnos¢ inwestycyjna w ostatnich latach pozwala
sadzi¢, ze istotna czes$¢ funkcjonujacych juz obiektow zostata
kupiona przez dtugoterminowych inwestoréw, w zwiazku

z czym utrzymanie dotychczasowych wolumenéw bedzie
uzaleznione od dostatecznej podazy atrakcyjnych nieruchomosci.

TRANSAKCJE INWESTYCYJNE NA RYNKU MAGAZYNOWYM
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ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.

WOLUMEN TRANSAKC]I INWESTYCY]JNYCH
W SEKTORZE MAGAZYNOWYM WEDLUG LOKALIZAC]I

2014

M Polska Centralna
M Warszawa Okolice
M Goérny Slask
Dolny $lask
Warszawa Miasto
Poznan
M Tréjmiasto
Krakéw

Szczecin

ZRODLO: DZIAt WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI
BIUROWYCH

WARSZAWA

Rok 2014 okazat sie niezwykle udany dla najemcéw. Rosnaca ilos¢
pustostanéw i wysoka presja podazowa powodowaty, ze zaréwno
deweloperzy, jak i whasciciele istniejacych budynkéw oferowali
bardzo atrakcyjne warunki biznesowe. W szczegdlnie trudnej
sytuacji znalezli si¢ wtasciciele budynkéw potozonych w Centrum,
gdzie wskaznik pustostanéw wzrést o ponad 4,6 p.p., a absorpcja
utrzymata si¢ na stosunkowo niskim poziomie. Spadek wolumenu
transakgji byt nieznaczny i w stosunku do poprzedniego roku
(635 300 mkw.) wyniost jedynie ok. 26 000 mkw. Ostatnie dwa
kwartaty pokazuja jednak wyraznie powroét trendu wzrostowego
liczby zawieranych transakgji, ktéry powinien potrwac
przynajmniej do 2018 r. Dzigki temu deweloperzy powinni mie¢
wiegksze szanse, aby przekona¢ najemcéw do realizowanych przez
siebie projektow. Z kolei utrzymujaca sige wysoka absorpcja

i coraz wigkszy popyt ze strony sektora publicznego pozwalaja
miec¢ nadzieje na dalszy rozwoj warszawskiego rynku biurowego
w kolejnych latach. Mimo braku réwnowagi miedzy popytem

a podaza bazowe stawki czynszowe w wigkszosci lokalizacji
pozostaty bez zmian.

RYNEK BIUROWY W WARSZAWIE

CALA LOKALIZACJE LOKALIZACJE
WARSZAWA CENTRALNE POZA CENTRUM
Liczba budynkéw 442 120 322
Zasoby catkowite (mkw.) 4391 902 | 332209 3059 693
Pustostany (mkw.) 582472 202 652 379 820
Pustostany (%) 13,26 1521 12,41

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.

ZMIANA POZIOMU STAWEK CZYNSZOWYCH
W EUROPIE (ROK DO ROKU)
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ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.

KONCENTRACJA NOWOCZESNE) POWIERZCHNI
BIUROWE] W WARSZAWIE

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

®

(,('\(\%e

100 000 — 200 000 mkw.
[ 200 000 — 300 000 mkw.
I 300 000 — 500 000 mkw.
[ 500 000 — | 000 000 mkw.
I ponad | 000 000 mkw.

Lokalizacje Centralne:

Core — Sciste centrum
Fringe — obrzeza centrum
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PODAZ

W minionym roku w catej Warszawie oddano do uzytku ponad
279 100 mkw. powierzchni biurowej, z czego ponad 30%
powstato w lokalizacjach centralnych. Mimo nieznacznego spadku,
o ok. 19 000 mkw. w stosunku do poprzedniego roku, widoczna
jest kontynuacja trendu wysokiej podazy rozpoczetego w 2012 r.
W konsekwencji zasoby stolicy na koniec grudnia wyniosty ponad
4,39 min mkw., co stanowito wzrost o blisko 6,8% w stosunku

do 2013 r. Zdecydowanie najwiecej powierzchni wybudowano

w strefach Potudniowo-Zachodniej (SW1, 77 000 mkw.)

i na Obrzezach Centrum (Fringe, 65 300 mkw.). Znacznie wigcej
powierzchni niz przed rokiem oddano w strefie Pétnocnej

(N, 55 700 mkw), a zasoby Goérnego Mokotowa (US) powigkszyty
sie o niecate 27 800 mkw. (w 2013 r. 153 100 mkw.). Na rynek
dostarczono kilka duzych projektow, wsréd ktoérych mozna
wymieni¢ Gdanski Business Center | A i B (HB Reavis, tacznie

47 200 mkw.), Eurocentrum Office Complex | (Capital Park,

38 700 mkw.) czy Warsaw Spire B (Ghelamco, 20 000 mkw.).
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Przyktadem udanej modernizacji zabytkowego budynku okazata
sig inwestycja Matachowskiego Square (Kulczyk Silverstein
Properties, 12 500 mkw.). W sumie w ubiegtym roku oddano
do uzytku az 26 budynkéw, z czego 16 to obiekty, ktérych
wielko$¢ nie przekraczata 10 000 mkw. powierzchni najmu.

Zgodnie z zapowiedziami deweloperéw w 2015 r. na rynku
warszawskim moze przyby¢ nawet ponad 300 000 mkw.

Z wiegkszych projektow w budowie pozostaja migdzy innymi:
budynek przy ul. Postepu 14 (HB Reavis, 30 550 mkw.), Royal
Wilanéw (Capital Park, 27 900 mkw.) i Domaniewska Office Hub
(PHN, 26 400 mkw.). Ponadto spodziewane jest miedzy innymi
zakonczenie modernizacji budynku Spektrum (Europa Capital,
27 300 mkw.) oraz oddanie do uzytku budynku Plac Zamkowy —
Business with Heritage (Senatorska Investment, 4 100 mkw.).
Pomimo utrzymywania sie niskiego kosztu pieniadza oraz checi
bankow do finansowania kolejnych przedsiewzie¢ biurowych,
hamulcem dla deweloperéw moze okaza¢ sie tymczasowa
nieréwnowaga podazy i popytu, ktéra moze przetozy¢ sig

na oczekiwania inwestoréw i wyceny obiektéw biurowych

w Warszawie. Stopniowe tagodzenie presji podazowej moze
nastapi¢ jednak nie wczesniej niz pod koniec 2016 .

WOLUMEN TRANSAKC]I W WARSZAWIE
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WOLUMEN TRANSAKC]I

Wolumen transakgji najmu zawartych od stycznia do grudnia
2014 r. wynidst 609 200 mkw., co oznacza spadek o 4,1%

w poréwnaniu do tego samego okresu roku poprzedniego.
Blisko 74% powierzchni zakontraktowano w rejonach Poza
Centrum, natomiast w Centrum wynajeto tacznie 161 000 mkw.,
czyli o blisko 24 000 mkw. wigcej niz rok wczesniej i o 24,8%
mniej niz wyniosto historyczne maksimum z 201 | r. Podobnie jak
w roku 2013 spadt wolumen transakgji typu pre-let, do niewiele
ponad 47 300 mkw., co pokazuje, ze najemcy w coraz wigkszym
stopniu korzystaja z dostepnosci juz istniejacej powierzchni.
Nowe umowy stanowity ponad 61% catego wolumenu, natomiast
udziat odnowien i renegocjacji uméw byt o ok. 9 p.p. wyzszy niz

w 2013 r. i wyniost ponad 37%. Znacznie zmniejszyta sig liczba
transakcji w budynkach realizowanych na potrzeby witasne.

Ich taczna wielkos¢ spadta do ok. 7 000 mkw. — to o ponad

22 000 mkw. mniej niz rok wczesniej. Jak zwykle najwigkszym
zainteresowaniem najemcéw cieszyta sig strefa Potudniowa Gérna
(US, 174 100 mkw.) i Potudniowo-Zachodnia | (SWI, ok.

112 000 mkw.). Znaczny wzrost nastapit na Obrzezach Centrum
(Fringe), gdzie zanotowano wzrost wolumenu transakgji

o ok. 50% w stosunku do wyniku z 2013 r. Najwigksza transakcja
roku byto podpisanie przez Raiffeisen Bank (19 500 mkw.) umowy
przedwstepnej na wynajem powierzchni w realizowanym przy

ul. Grzybowskiej budynku Prime Corporate Center (Golub
GetHouse). Ponadto Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji
Rolnictwa (17 500 mkw.) odnowita umowe najmu w Poleczki
Business Park (UBM i CA Immo), a spétki z grupy PKP

(15 000 mkw.) podpisaty umowe przedwstepna na powierzchnie
w projekcie West Station (HB Reavis). Z wiekszych transakgji
mozna takze wymieni¢ odnowienie umowy przez firme Netia

(13 200 mkw.) w Marynarska Business Park (Heitman) oraz
podpisanie umowy przez Deloitte (10 700 mkw.) z deweloperem
budynku wiezowego Q22 (Echo Investment). Natomiast

w potowie roku umowe na wynajem w budynku International
Business Center (Deka Immobilien) przedtuzyta firma PwC

(10 800 mkw.).

W nadchodzacych latach mozna si¢ spodziewa¢ zwigkszonej
aktywnosci na rynku najmu jako konsekwencji stopniowego
wygasania umoéw podpisanych w latach 2006-2008 (umowy
10-letnie) oraz 2011-2013 (umowy 5-letnie), kiedy popyt byt
wysoki. Odwrécenie cyklu rynkowego powinno pozwoli¢ na
utrzymanie w 2015 r. wolumenu powyzej 600 000 mkw., jednak
na rekordowe wyniki poczekamy prawdopodobnie rok dtuzej.

PUSTOSTANY

Zaburzenie rownowagi miedzy popytem a podaza spowodowato
znaczny wzrost ilo$ci wolnej powierzchni. Na koniec grudnia
2014 r. w stolicy wskaznik pustostanéw wynidst ok. 13,3%,

co stanowi wzrost o ponad 1,5 p.p. w stosunku do stanu sprzed
roku. Oznacza to, ze na najemcéw weciaz czeka blisko 582 500
mkw. wolnej powierzchni. Najwiekszy wskaznik pustostanow
zanotowano w strefie Potnocnej (N, 21,1%) i Scistym Centrum
(Core, 16,5%). Wciaz wysoki wskaznik pustostanéw utrzymuje
sie w strefie Potudniowo-Zachodniej | (SWI, 15,4%).

W najlepszej pod tym wzgledem sytuacji byty okolice Ursynowa
(LS), Wilanéw (SE) i strefa Potudniowo-Zachodnia 2 (SW2),
gdzie wskaznik pustostanéw nie przekroczyt 10%. Niski poziom
pustostanéw w tych strefach to jednak gtéwnie rezultat
niewielkiej podazy, ktéra dla tych lokalizacji wyniosta tacznie
niewiele ponad 19 100 mkw.
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W poréwnaniu z 2013 r. najwigkszy wzrost ilosci pustostanow
zanotowano na Obrzezach Centrum (Fringe), gdzie ilo$¢ wolnej
powierzchni na koniec grudnia wyniosta 121 100 mkw.

(74 500 mkw. w roku poprzednim). To miedzy innymi skutek
pojawienia si¢ na rynku trzech projektéw: Powisle Business
Center, Matachowskiego Square i Moniuszki la, gdzie

na najemcow czeka tacznie ponad 28 300 mkw. W perspektywie
$rednioterminowej oddanie do uzytku kolejnych projektow
spowoduje dalszy wzrost wskaznika pustostanéw, ktory

w zaleznos$ci od poziomu absorpcji moze osiagna¢ nawet |5%

na koniec 2015 r.

PODAZ | ABSORPCJA POW. BIUROWE| W WARSZAWIE
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ABSORPCJA

W 2014 r. poziom absorpcji wyniost 179 600 mkw. Ostatnio tak
dobry wynik zanotowano w 2010 r,, kiedy rynek powigkszyt sie

o blisko 181 400 mkw. O ponad 14 900 mkw. wzrosta ilos¢
powierzchni zajmowanej przez najemcéw w lokalizacjach
centralnych, co zniwelowato skutki negatywnej absorpcji z 2013 r.
Nie jest to jednak wynik zwiekszonego zainteresowania
najemcéw, a jedynie znaczaco wiekszej niz przed rokiem
dostepnosci nowej powierzchni. Weciaz duza dynamika wzrostu
ciesza sig lokalizacje Poza Centrum, gdzie absorpcja wyniosta ok.
164 700 mkw., a wiec tylko niewiele ponad 4% mniej niz w roku
ubiegtym. Duze znaczenie w kreowaniu absorpcji zyskuja firmy

i instytucje z sektora publicznego, ktére przenoszac sig z
budynkéw pozaklasowych, umozliwiaja ztagodzenie szybkiego
wzrostu ilosci wolnej powierzchni. Dobre prognozy ekonomiczne
na kolejne lata, duze zasoby powierzchni pozaklasowych i wysoka
podaz powinny sprawi¢, ze w 2015 r. absorpcja utrzyma si¢ na
podobnym poziomie. Jednak szanse, ze przekroczy wartos¢

200 000 mkw., jak to miato miejsce w latach 2006-2008,

s3 niewielkie.

CZYNSZE

Sytuacja na rynku sprzyja najemcom, zaréwno tym, ktérym
wygasaja aktualne umowy, jak i firmom dopiero planujacym
wynajem w segmencie nowoczesnych powierzchni biurowych.
Mimo duzej presji podazowej stawki bazowe w najlepszych
budynkach w centrum miasta pozostaty bez zmian i utrzymuja si¢
na poziomie 25 EUR/mkw./miesiac. Najemcy wciaz podpisuja
umowy na tym poziomie, lecz jest ich zdecydowanie mniej niz
przed rokiem. W rejonach Poza Centrum najlepsze budynki moga
liczy¢ na stawki w przedziale 14-16,5 EUR/mkw./miesiac.

W najblizszych latach najwigksza presje na stawki czynszowe
odczuja wiasciciele i deweloperzy budynkéw w rejonie Gornego
Mokotowa, gdzie stawki bazowe w najlepszych budynkach nie
przekraczaja 14,5 EUR/mkw./miesiac. Powody do zadowolenia
maja natomiast wynajmujacy w potnocnej czgsci miasta (N), gdzie
notowane s3 transakcje na poziomie 16,5 EUR/mkw./miesiac,

a wiec o 0,5 EUR/mkw./miesiac wyzsze niz na poczatku roku.
Tradycyjnie najnizsze czynsze bazowe typu prime zanotowano

w rejonie Ursynowa (LS) — 13,5 EUR/mkw./miesiac. Wynajmujacy
nadal stosuja agresywna polityke cenowa. Dzigki dodatkowym
zachetom, takim jak zwolnienia z czynszu oraz kontrybucje

na aranzacje powierzchni, stawki efektywne sa nawet 25% nizsze
od nominalnych. Wysoko$¢ czynszu efektywnego w nowych
budynkach jest w duzym stopniu uzalezniona od sposobu
finansowania i zaawansowania realizacji projektu oraz wielkosci

i prestizu najemcy. Duze doswiadczenie kluczowych deweloperow,
szczegblnie w obszarze minimalizacji kosztéw wytworzenia
powierzchni, oraz kompresja oczekiwanych stép zwrotu

z inwestycji rébwniez sprzyjaja obnizkom stawek czynszowych.

W takich warunkach wiasciciele istniejacych budynkéw musza
ostrozniej planowac¢ swoja polityke utrzymania najemcéow.
Standardowym okresem najmu dla wiekszo$ci uméw pozostaje

5 lat.

NAJWYZSZE CZYNSZE | PUSTOSTANY W WARSZAWIE
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RYNKI REGIONALNE

W 2014 r. w szesciu gtownych polskich miastach (Krakow,
Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, Katowice, £6dz) deweloperzy
dostarczyli ponad 323 600 mkw. biur wobec 262 000 mkw.

rok wczesniej. Najwiekszym rynkiem wciaz pozostaje Krakow,
gdzie znajduje si¢ ponad 731 500 mkw. nowoczesnej powierzchni
biurowej, na drugim miejscu jest Wroctaw z zasobami blisko

591 100 mkw. Weciaz jednak taczna wielko$¢ rynkéw regionalnych
to zaledwie ok. 64% zasobow Warszawy.

Z najwigkszych budynkéw oddanych do uzytku w 2014 r. mozna
wymieni¢ Kapelanka 42 (29 900 mkw., Skanska, Krakow), Green
Day (15 900 mkw., Skanska, VWroctaw) i Centrum Biurowe Neptun
(15 300 mkw., Hines, Gdansk). Na ukonczeniu pozostaje Poznan
Business Garden (42 100, Vastint, Poznan), a w lIl kw. do uzytku
powinien zosta¢ oddany oddany Dominikanski (37 400 mkw.,
Skanska, Wroctaw). W minionym roku podpisano umowy najmu
na 378 900 mkw. i byt to wynik o blisko 16,5% lepszy niz rok
weczesniej. Najwiecej umoéw podpisano w Krakowie i Wroctawiu
— odpowiednio na | 16 500 mkw. i 93 500 mkw.

W grudniu $redni wskaznik pustostanéw w miastach regionalnych
wyniést ponad 9,2% i byt o ok. 0,8 p.p. nizszy niz przed rokiem.
Procentowo w odniesieniu do zasobow najwiecej wolnej
powierzchni jest w Poznaniu i Katowicach (odpowiednio 12,7%

i 11,2%), co potwierdza stabsze niz oczekiwano zainteresowanie
najemcow tymi miastami. Podobnie jak w 2013 r. najnizszy
wskaznik zanotowano w Krakowie (5,2%). Czynsze bazowe

w najlepszych lokalizacjach pozostaja stabilne i ksztattuja sie

w przedziale od |3 EUR/mkw./miesiac w todzi do 15 EUR/mkw./
miesiagc we Wroctawiu. Mediana czynszéw dla najlepszych
inwestycji w miastach regionalnych wynosi 14 EUR/mkw./miesiac
i do konca roku nie powinna ulec zmianie.

Pozytywne prognozy ekonomiczne dla Polski na lata 2015-2016
i plany inwestycyjne deweloperéw dobrze rokuja rozwojowi
regionalnych rynkéw nowoczesnej powierzchni biurowe;.

Ich tempo wzrostu bedzie jednak zalezne gtéwnie od popytu,
w szczegblnosci najemcédw z branzy z sektora BPO.

RYNKI WSCHODZACE

Na szczegdlng uwage zastuguja rynki wschodzace, tzn. Szczecin

i Lublin. W tych miastach znajduje si¢ odpowiednio 162 700 mkw.
i 149 500 mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej, przy czym
blisko 80% budynkéw to obiekty mate o powierzchni najmu
nieprzekraczajacej 5 000 mkw. i oferujace $rednio nizszy standard
powierzchni niz w przypadku pozostatych miast regionalnych.

Przysztos¢ przedstawia sig jednak obiecujaco. W 2014 r. absorpcja
nowej powierzchni w Lublinie wyniosta 18 000 mkw. i byta prawie
2-krotnie wigksza niz faczna absorpcja z trzech ostatnich lat.

W Szczecinie natomiast od poczatku 2013 r. rynek powigkszyt sie
o blisko 30 000 mkw. wynajetej powierzchni. Z punktu widzenia
najemcow glownymi atutami tych miast sa przede wszystkim niskie
koszty pozyskania wykwalifikowanych pracownikéw, natomiast
deweloperzy moga liczy¢ na stosunkowo niski koszt pozyskania
gruntow.

W 2014 r. na podpisanie nowych uméw najmu w Szczecinie
zdecydowaly sieg takie firmy jak Stream International (Pentagon,
2300 mkw.), mBank (Lastadia Office, 1700 mkw.), BrightOne
(Oxygen, 1400 mkw.), natomiast w Lublinie RTV Euro AGD (JPBC
Business Center; 1000 mkw.) i Altkom (Nord Park A, 630 mkw.).
Dobre dopasowanie popytu i podazy w tych miastach umozliwia
utrzymywanie stawek czynszowych w najlepszych budynkach na
poziomie poréwnywalnym do pozostatych miast regionalnych.

RYNKI WSCHODZACE

LUBLIN SZCZECIN
Liczba budynkéw 43 42
Powierzchnia (mkw.) 149 500 162 700
Pustostany (mkw.) 13836 20 854
Stopa pustostanow (%) 9.3 12,8

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.
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RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH NAJWIEKSZE BIUROWE TRANSAKCJE NAJMU
W GLOWNYCH MIASTACH REGIONALNYCH W GLOWNYCH MIASTACH REGIONALNYCH W 2014 R
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RYNEK POWIERZCHNI
HANDLOWYCH

RYNEK HANDLOWY W POLSCE

W 2014 r. w Polsce oddano do uzytku 474 700 mkw. nowoczesnej
powierzchni handlowej, dzieki czemu krajowe zasoby wyniosty na
koniec roku 10,3 min mkw. Na podaz 2014 r. skfada sie: | | nowych
centréw handlowych, 12 nowych parkéw handlowych oraz | nowe
centrum wyprzedazowe. Powierzchnia oddana w nowych obiektach
handlowych stanowi 81% catkowitej podazy. Dodatkowo 49 000
mkw. pozyskano dzieki rozbudowie 6 starszych obiektow.
Pozostate 40 000 mkw. powierzchni handlowej pochodzi

z przebudowy i modernizacji, czesto potaczonych z rozbudowa
(redevelopment) istniejacych nieruchomosci, prowadzacych

do zmiany formatu handlowego. W 2014 r. dotyczyto to 3
nieruchomosci. Hipermarket Carrefour w Sochaczewie po
modernizacji i dobudowaniu parku handlowego zmienit sie

w Sonata Park. W Miejscu Piastowym (woj. podkarpackie) obok
hipermarketu budowlanego OBI powstat park handlowy, dajac
poczatek Parkowi Handlowemu Miejsce Piastowe. Galeria Podlaska
przeobrazita si¢ w centrum wyprzedazowe i dziata od grudnia
2014 r. jako Outlet Biatystok.

Catkowita podaz nowoczesnej powierzchni handlowej w 2014 .
jest 0 23% nizsza od podazy 2013 r., poniewaz otwierano mniejsze
obiekty handlowe niz rok wczesniej. W 2014 r. dziatalnos¢
rozpoczely tylko 2 duze centra handlowe: Atrium Felicity

w Lublinie (75 000 mkw.) i Galeria Warminska w Olsztynie (41 500
mkw.). W 2013 r. otworzono 4 nowe centra handlowe powyzej
40 000 mkw. oraz zakonczono bardzo duza rozbudowe. W 2014 r.
az 48% nowoczesnej powierzchni handlowej oddano do uzytku

w miastach ponizej 100 000 mieszkancow (w 2013 r. 24%).

Tylko 42 000 mkw., tj. 9% podazy rocznej, przypadto

na 8 najwiekszych aglomeracji (w 2013 r. prawie 70%).

Popyt na lokale handlowe w 2014 r. pozostawat na dobrym
poziomie. Najwiekszym zainteresowaniem cieszyly sie obiekty
sprawdzone, o duzej odwiedzalnosci i zadowalajacych obrotach.
Atrakcyjng alternatywe wobec nowo powstajacych obiektow,
stanowita powierzchnia w rekomercjalizowanych centrach.

Obecna struktura popytu sprawia, ze znaczaco wydtuzyt sie czas
komercjalizacji nowych obiektéw — centra wynajete w 100% w dniu
otwarcia naleza do rzadkosci, wolne lokale w nowo otwieranych
obiektach handlowych stanowig $rednio 10-15%. Na koniec 2014 r.
wspotczynnik pustostandw byt najwyzszy w Bydgoszczy (5,3%),
Kielcach i Czestochowie (po 4,6%), najnizszy za$ w Warszawie
(1,6%) i Tréjmiescie (1,8%). Srednia stopa pustostanow

w najwiekszych aglomeracjach wynosita 2,6%.

Najwieksze sieci, m.in. z branzy modowej prowadza dynamiczna
ekspansje, natomiast mniejsi gracze bardziej ostroznie podejmuja
decyzje o otwieraniu kolejnych sklepéw. Poza juz szeroka gama
najemcow reprezentujacych wszystkie branze w 2014 r. kilkanascie
nowych marek zdecydowato si¢ na rozpoczecie ekspansji w naszym
kraju. Branze wnetrzarsko-meblowa wzbogacity m.in.: English
Home i Joop!, branza modowa poszerzyta si¢ o m.in.: Inside,
Devred, Undiz, a kosmetyczna o Flormar czy Kiko Milano. Réwniez
oferta dla dzieci zostata wzbogacona o nowa marke Imaginarium

z pierwszymi lokalami w warszawskich centrach handlowych:
Sadyba Best Mall i Arkadia. Arkadie na swoj debiut wybrata tez
marka Kipling oferujaca torebki i walizki. Na pozawarszawski debiut
zdecydowata sig natomiast wioska marka odziezy sportowej

Eye Sport, otwierajac swoj pierwszy salon w Polsce w Galerii
Warminskiej w Olsztynie. Najwyzsze czynsze obowiazuja

w najlepszych centrach warszawskich, gdzie za 100-150 mkw.

na potrzeby sklepu odziezowego trzeba zaptaci¢ 80-90 EUR/mkw./
miesiac, a za najlepsze lokale w tych obiektach nawet 100-140 EUR/
mkw./miesiac. W pozostatych siedmiu aglomeracjach czynsze
wynosza $rednio 35-45 EUR/mkw./miesiac, natomiast w miastach
$redniej wielkosci i matych 20-25 EUR/mkw./miesiac.

PODAZ NOWOCZESNE| POWIERZCHNI HANDLOWE| NASYCENIE POWIERZCHNIA HANDLOWA
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Obecnie w budowie znajduje sig ok. 900 000 mkw. powierzchni
handlowej, z czego ponad 62%, czyli ok. 563 000 mkw., ma zosta¢
oddane do uzytku w 2015 r. — ok. 470 000 mkw. w centrach
handlowych, reszta w obiektach pozostatych formatow. Na rok
2015 zaplanowane jest otwarcie 20 nowych centréw handlowych.
Najwigkszymi z nich beda: Zielone Arkady w Bydgoszczy,
Sukcesja w todzi i Tarasy Zamkowe w Lublinie. W planach jest
zakonczenie 4 duzych rozbudoéw istniejacych centrow
handlowych: w Jeleniej Gérze, Elblagu, Toruniu i Bydgoszczy
(tacznie ok. 60 500 mkw.) oraz przebudowy katowickiego
Supersamu (21 000 mkw GLA). Planuje sie takze otwarcie

co najmniej 4 nowych parkéw handlowych i jednego centrum
wyprzedazowego. Najwigksza prowadzona obecnie rozbudowa,
Parku Handlowego Bielany Wroctawskie, jak i mniejsze
rozbudowy, m.in. Factory Ursus, maja zakonczy¢ sie w drugiej
potowie 2015 .

CENTRA HANDLOWO-ROZRYWKOWE

W 2014 r. w Polsce dziatato 391 centréw handlowych o tacznej
powierzchni 9,24 mIn mkw. (89% nowoczesnej powierzchni
handlowej kraju). Liczba ta obejmuje 4 specjalistyczne centra,
o tacznej powierzchni 69 200 mkw. Powierzchnia tradycyjnych
centréw handlowo-rozrywkowych wynosi 9 155 805 mkw.

W 2014 r. otworzyto sig w Polsce || centréw handlowych

o tacznej powierzchni 303 800 mkw. Najwigksza inwestycja byto
centrum handlowo-rozrywkowe Atrium Felicity w Lublinie

(75 000 mkw.) otwarte w marcu 2014 r. Drugim pod wzgledem
wielkos$ci obiektem byta Galeria Warminska w Olsztynie

(41 500 mkw.) otwarta we wrzesniu ubiegtego roku.

W omawianym okresie rynek wzbogacit si¢ rowniez o mniejsze
obiekty: Galerig S w Siedlcach (34 000 mkw.), Galerie Amber
w Kaliszu (33 500 mkw.), Galerie Bursztynowa w Ostrofece
(27 000 mkw.), centrum handlowe Vivo! Pita (24 000 mkw.),
starachowickie Centrum Galardia (18 500 mkw.), Brame Mazur
w Etku (17 000 mkw.) i Marcredo Center Kutno (16 000 mkw.).
Najmniejszymi centrami 2014 r. s3: Galeria Dgbiec w Poznaniu
(9 800 mkw.) i Pogodne Centrum w Olesnicy (7 700 mkw.).

Dodatkowa powierzchnie handlowa przyniosta rozbudowa
istniejacych obiektéw (37 000 mkw.). Najwigcej powierzchni
przybyto w: Bielsku-Biatej, gdzie Gemini Park powigkszyt si¢

o 13 000 mkw., dzigki czemu obiekt liczy 40 000 mkw., oraz

w Biatej Podlaskiej, gdzie Rywal zostat rozbudowany o | | 800 mkw.,
podwajajac swoja powierzchnig handlowa. Powigkszyly sig takze:
wroctawska Magnolia (o 5 700 mkw.), Plejada Bytom (3 500 mkw.)
oraz centrum handlowe Platan w Zabrzu (3 000 mkw.).

Popyt na powierzchnie w centrach handlowych jest bardzo
zréznicowany — zalezy od nasycenia danego rynku, jakosci istniejacych
obiektow oraz dostepnosci powierzchni. Wsréd 8 najwigkszych
polskich aglomeracji najbardziej nasycone powierzchnig handlowa

s3 Wroctaw i Poznan, a najmniej aglomeracja warszawska i Szczecin.
Do rekordzistow w skali kraju naleza jednak mniejsze o$rodki:
Zgorzelec, Opole, Nowy Sacz i Rzeszéow, w ktorych wskazniki
nasycenia znacznie przekraczaja 000 mkw./1000 oséb.

Najwyzsze czynsze za powierzchnie handlowe sa w najlepszych
centrach warszawskich, za lokal 100-150 mkw. na potrzeby sklepu
odziezowego trzeba zaptaci¢ nawet 100-140 EUR/mkw./miesiac.
W pozostatych 7 aglomeracjach czynsze wynosza $rednio

35-45 EUR/mkw./miesiac, natomiast w miastach $redniej wielkosci
i matych 20-25 EUR/mkw./miesiac.

Warto zaznaczy¢, ze w 2014 r. bardzo umocnita sie pozycja
najemcy. Sytuacje, kiedy najemcy strategiczni, wynajmujacy
powierzchnie | 000-2 000 mkw., zadaja wysokich kontrybucji

na aranzacje lokalu oraz daza do uzaleznienia wysokosci czynszu
od obrotéw, sa obecnie standardem na rynku. Dotyczy to jednak
tzw. secondary markets lub rynkéw o duzym nasyceniu
nowoczesna powierzchnia handlowa.

NASYCENIE POWIERZCHNIA HANDLOWA
| SEA NABYWCZA MIESZKANCOW (EUR PER CAPITA)

3
]
£

z 700 ¢
N

£ 8000 600 3

N €000 500 €

$ 400 8

] 4000 300 =

200 <

8

é 2000 100 é

k) 0 0

g & @A? J;p {;Q e 4,0 bd\o & _,\';0 5@" ﬁ!? 8&’ X Q«;@

g Ll 4\5\" X »@0 o‘:Q &L <° PN NI “o“\ &

SHESIFR S ST
&L & & F & S
& &L & TS E
& & &8 LSS
S & T
M nasycenie (GLA/1000 mieszkancéw) = Sita nabywcza na mieszkaricaw EURO

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.

POZIOM PUSTOSTANOW W 2014 R.
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MARKETBEAT

OTWARCIA W 2014 R.
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NAJWYZSZE CZYNSZE W CENTRACH HANDLOWYCH

| PRZY ULICACH HANDLOWYCH W 2014 R.
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GLOWNE ULICE HANDLOWE

Ulice handlowe uzupetniaja mape nowoczesnej powierzchni
handlowej miasta, stanowiac komplementarne wobec galerii
handlowych miejsce robienia zakupéw i spedzania wolnego czasu.
Niejednokrotnie taczna powierzchnia sklepow przy gtéwnej ulicy
handlowej odpowiada powierzchni $redniej wielkosci centrum
handlowego. Najwigksze znaczenie w strukturze branzowej tych
lokalizacji maja: gastronomia, moda, ustugi i zakupy codzienne.
Mata dostepnos¢ lokali przy najpopularniejszych gtéwnych ulicach
handlowych sprawia, ze czynsze utrzymuja si¢ na wysokim
poziomie i osiagaja wartosci 75-90 EUR/mkw./miesiac.

SZACOWANA PODAZ PRZY GLOWNYCH ULICACH
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HIPERMARKETY | SUPERMARKETY

W 2014 r. rynek spozywczy w Polsce rozwijat sig glownie dzigki
sieciom dyskontowym oraz sieciom sklepow spozywczych typu
convenience (Zabka, Freshmarket, Carrefour Express, Odido).
Zmniejszyto sie jednak tempo ekspansji tych podmiotow (w 2014 r.

Biedronka otworzyta 211 nowych sklepéw, wczesniej byto to
250-270 sklepow rocznie). Rynek duzych hipermarketéw wciaz
znajdowat sie w fazie stagnacji. Najbardziej aktywnym graczem
2014 r. byfa firma Auchan, ktéra otworzyta jeden duzy hipermarket
(w Atrium Felicity w Lublinie, |5 000 mkw.) oraz przeprowadzita
rebranding 12 z 49 przejetych w styczniu 2014 r. hipermarketéw
Real. Po 2 hipermarkety otworzyly sieci Tesco (w Ostrotece

i Starachowicach, obydwa sklepy w galeriach handlowych)

i E.Leclerc (w Kaliszu — w Galerii Amber i w Szczecinie), a jeden
Carrefour (w Vivo! Pifa). Auchan i Carrefour pozostang aktywni
réwniez w nadchodzacych latach. Auchan planuje zakonczyé
rebranding pozostalych przejetych hipermarketow Real w 2015 .,
natomiast Carrefour ogtosit plany powrotu do sklepéw duzego
formatu, m.in. w budowanej obecnie Fabryce Wotomin i Galerii
Posnania oraz w planowanych w Warszawie Galerii Pétnoc oraz
Galerii Wilanéw. Zmiany, ktére zaszty na rynku w ostatnim czasie,
zwlaszcza stopniowe nasycenie rynku, konsolidacja rynku
hipermarketéw i supermarketéw, zmiany zachowan konsumenckich
oraz dynamiczny rozwdj handlu internetowego, powoduja,

Ze operatorzy sieci spozywczych skupiaja swoje dziatania na
podniesieniu efektywnosci juz istniejacej bazy sklepéw, a nie na
dynamicznej ekspansji. Wyraznym trendem na rynku sklepow
spozywczych sg liczne obecnie modernizacje istniejacych sklepéw

i dopasowywanie ich do standardéw sieci. Takie dziatania
przeprowadza m.in. Tesco (przebudowa hipermarketéw do formatu
Extra), Carrefour (modernizacja hipermarketéw i rozbudowa
pasazy handlowych), Odido (standaryzacja sklepow). Oprécz
rozszerzania oferty handlowej wyraznym trendem jest rowniez
podazanie za potrzebami nowoczesnego klienta. VWprowadzenie
ustugi pfatnosci mobilnych (Biedronka), mozliwo$¢ pfatnosci karta
(Biedronka) czy testowanie e-commerce (Biedronka, Intermarche),
sa najlepszymi przyktadami tej tendencji. Czynsze za powierzchnie
na potrzeby sklepéw spozywczych utrzymujq si¢ na poziomie

6-7 EUR/mkw./miesiac dla hipermarketéw, 7-10 EUR/mkw./miesiac
dla supermarketow i 5-8 EUR/mkw./miesiac dla dyskontow.

GLOWNI OPERATORZY HIPERMARKETOWI W POLSCE
W 2014 (LICZBA HIPERMARKETOW)

M Auchan+Real

M Carrefour
M Kaufland
E.Leclerc

Tesco
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HIPERMARKETY DIY | PARKI HANDLOWE

Rok 2014 przyniost niewielka poprawe sytuacji na rynku
hipermarketéw budowlanych. Po upadtosciach w 2013 r.
(Praktiker i Nomi) i zamykaniu nierentownych lokalizacji

(I sklep Praktikera i 14 placowek Nomi) tylko nieliczni operatorzy
zdecydowali sie na dalsza ograniczona ekspansje. W 2014 r.
otwarto tylko 3 duze hipermarkety ogrodniczo-budowlane,

2 sklepy Leroy Merlin w Pocku i Lublinie (Atrium Felicity) oraz
OBI w Ostrotece (Galeria Bursztynowa). Dynamiczniej rozwijaja
sie sieci mniejszych sklepéw DIY (I 000-3 500 mkw.).
Bricomarché otworzyto w 2014 r. 10 nowych sklepéw oraz
przejeto 14 lokalizacji, z ktérych wycofato sig¢ Nomi. W obecnych
warunkach dobrze radzi sobie sie¢ Polskich Sktadéw Budowlanych
Mréwka, ktora w 2014 r. powiekszyta sig¢ o 30 nowych obiektéw
i zrzesza w swojej sieci franczyzowej juz 181 placowek. Warto
jednak zaznaczy¢, ze zaréwno Bricomarché, jak i PSB Mréwka
otwieraja swoje sklepy w mniejszych miastach, podczas gdy
dotychczasowa ekspansja migdzynarodowych operatoréw DIY
skupiona byfa na duzych osrodkach. Innym aktywnym graczem

na rynku DIY jest lokalna sie¢ Majster, ktora rozwija sig gtéwnie
w potudniowej czesci kraju, liczy obecnie 30 placéwek i planuje
kolejne. W budowie znajduja sig 2 sklepy tej sieci.

W trakcie budowy jest kilka hipermarketéw budowlanych, m.in.:
Castorama — w ramach rozbudowy centrum handlowego Wola
Park w Warszawie, oraz 2 hipermarkety Bricoman: w Lublinie
(w sasiedztwie innych wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych, Selgros i Agata Meble) i Szczecinie (w sasiedztwie
hipermarketu Tesco). Natomiast sie¢ Leroy Merlin planuje
otworzy¢ swoje hipermarkety w galerii handlowo-rozrywkowej
Posnania (obecnie w trakcie budowy, otwarcie planowane

na druga potowe 2016 r.) oraz w ramach parku handlowego
przy Galerii Sudeckiej w Jeleniej Gorze, ktérego budowa ma sig
rozpocza¢ na wiosng 2015 r.

SKLEPY Z MATERIALAMI BUDOWLANYMI W 2014

M Castorama+ Brico Depot

M Leroy Merlin
W oBI
Nomi
Praktiker
PSB Mréwka

M Bricomarche

Bricoman
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Dynamiczne zmiany nastepuja tez na rynku parkéw handlowych.

Z uwagi na duze nasycenie nowoczesng powierzchnig handlowa

w najwigkszych miastach parki handlowe powstaja gtéwnie

w mniejszych osrodkach, wiaczajac mate miasta z 20 000-30 000
mieszkancow. Do otwartych w pierwszej potowie 2014 r. 5 parkéw
handlowych w: Lublincu, Turku, Radomsku, Rudzie Slaskiej i Zorach
(facznie 31 000 mkw.) oraz rozbudowy ptockiego Graniczna Park,
w drugiej potowie 2014 r. doszto 7 nowych obiektow tego typu

o sumarycznej powierzchni 41 000 mkw. Sa to parki handlowe

w: Ketrzynie, Nowej Soli, Chetmie, Plonsku, Piekarach Slaskich,
Bielsku-Biatej i todzi. Pod koniec 2014 r. zakonczono rozbudowy

i przebudowy 2 obiektow: w Krosnie (otwarty wczesniej
hipermarket budowlany OBI zostat wzbogacony o park handlowy
Miejsce Piastowe firmy Rank Progress) i Sochaczewie (modernizacja
istniejacego hipermarketu Carrefour wraz z budowa parku
handlowego Sonata, inwestycja firmy Carrefour).

W sumie w 2014 r. oddano do uzytku 110 000 mkw. powierzchni
w parkach handlowych. Z tej liczby 35%, czyli 38 000 mkw., oddano
w ramach przebudowy i rozbudowy istniejacych wczesniej
obiektéw (Plock, Krosno, Sochaczew). Na pozostate 72 000 mkw.
skiada sie 12 parkéw handlowych o $redniej powierzchni

5 800 mkw. Natomiast wielko$¢ pojedynczych obiektéw waha sie
od 5 000 mkw. do 8 500 mkw. Na koniec 2014 r. w Polsce dziatato
45 parkéw handlowych o tacznej powierzchni 898 000 mkw.

(8,7% catkowitej podazy nowoczesnej powierzchni handlowej

w kraju).

Obecnie w trakcie budowy znajduje sige 6 nowych parkéw
handlowych o tacznej powierzchni ok. 47 000 mkw., ktérych
otwarcie zaplanowano na 2015 r. Sa to obiekty w: Siedlcach,
Zamosciu, Wieluniu, Lublinie, Sopocie i Dzierzoniowie. Na koniec
2015 r. zaplanowane jest otwarcie najwigkszej obecnie
prowadzonej rozbudowy (35 000 mkw.) — Parku Handlowego
Bielany pod Wroctawiem.

IKEA BIELANY, WROCLAW
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CENTRA WYPRZEDAZOWE

Do dotychczas dziatajacych na polskim rynku 10 centrow
wyprzedazowych, po jednym we Wroctawiu, Poznaniu, Krakowie,
Sosnowcu, Gdansku, Szczecinie i todzi oraz 3 w aglomeraciji
warszawskiej, pod koniec 2014 r. dotaczyty 2 tego typu obiekty:
Outlet Center w Lublinie oraz Outlet Biatystok. Obecnie centra
wyprzedazowe (facznie 190 000 mkw.) stanowia 1,8% podazy
nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce.

Pierwszym centrum wyprzedazowym we Wschodniej Polsce jest
Outlet Center w Lublinie (12 500 mkw.), ktérego budowa
rozpoczeta si¢ w pierwszej potowie 2014 r. 3 grudnia rozpoczgto
dziatalnos¢ handlowa na 10 500 mkw. powierzchni, pozostata
cze$¢ ma zosta¢ uruchomiona w ciagu najblizszych miesigcy.

Takze Pothocno-Wschodnia Polska wzbogacita sie o centrum
wyprzedazowe. Outlet Biatystok (13 500 mkw.) powstat w wyniku
rozbudowy i zmiany formatu handlowego dawnej Galerii
Podlaskie;j.

W trakcie budowy znajduje sig obecnie Outlet Center

w Biatymstoku (13 000 mkw.), jego otwarcie planowane jest

na wiosne 2015 r. W zaawansowany etap prac budowlanych
weszia rozbudowa warszawskiego Factory Ursus, ktore powiekszy
sie¢ 0 6 000 mkw. Nowa cze$¢ handlowa wraz z nowym
parkingiem podziemnym maja zosta¢ otwarte w drugiej potowie
2015 r. Rowniez rozpoczeta niedawno rozbudowa Outlet Park
Szczecin o 5 tys. mkw. ma zakonczy¢ sie pod koniec 2015 r.

W centrach wyprzedazowych dziata facznie ok. | 100 sklepéw
krajowych i miedzynarodowych sieci z branzy odziezowej,
obuwniczej i akcesoriow sportowych.

Najwigkszym zainteresowaniem najemcow ciesza sig tego typu
obiekty w Warszawie, gdzie pustostany praktycznie nie wystepuja.
W pozawarszawskich centrach wyprzedazowych dziatajacych juz
dtugi czas na rynku pustostany stanowia ok. 3% powierzchni.
Niedawno otwarte obiekty w Lublinie i Biatymstoku
charakteryzuja sig¢ dosy¢ wysokimi poziomami pustostanéw
(odpowiednio 25% i 33%). To skutek opdznienia otwar¢ sklepow
juz zakontraktowanych najemcéw oraz dalszego procesu
komercjalizacji tych obiektéw. W centrach wyprzedazowych
czynsze sa stosunkowo niskie. Za lokal 100-150 mkw. trzeba
zaptaci¢ w Warszawie 22-24 EUR/mkw./miesiac, a w pozostatych
aglomeracjach 20-22 EUR/mkw./miesiac.

PODAZ CENTROW WYPRZEDAZOWYCH W 2014 R.
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STRUKTURA BRANZOWA W CENTRACH WYPRZEDAZOWYCH

Obuwie (|| ,3%1

Moda meska ( 109% ~—

Moda damska ¢ 9,6%

Bielizna

Galanteria skérzana

Sprzet sportowy ( 469

Restauracje, kawiarnie { 3 5%
|
|
Zdrowie i uroda ( 34% :

30% ) Moda - mix

0,2% ) Akcesoria gospodarstwa domowego

2,1% ) Artykuty dla matki i dziecka

2,3% ) Food court, catering

( 2,9% ) Wyposazenie wnetrz
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RYNEK POWIERZCHNI PODAZ
M AG AZYN OWYC H Podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej w 2014 r. wyniosta

milion mkw., trzy razy wigcej w poréwnaniu z rokiem 2013.
Miato na to znaczny wptyw oddanie do uzytku duzej liczby
SYTUACJA NA RYNKU projektow typu BTS, w tym trzech obiektéw dla firmy Amazon,

W 2014 . rynek magazynowy w Polsce rozwijat sie wyjatkowo ktore stanowity ponad 1/3 powierzchni dostarczonej na rynek.

dynamicznie. llos¢ powierzchni oddanej do uzytku przekroczyta Poza budynkami dla amerykanskiego lidera e-commerce

milion mkw. To trzykrotnie wiecej niz w 2013 r. i blisko zrealizowano roéwniez projekty dla takich firm, jak: Castorama
w Strykowie (50 000 mkw., Panattoni), market-Detal w Koninie
(40 000 mkw., Goodman), Eko-Holding we Wroctawiu

(35 000 mkw., Prologis) i Polaris w Opolu (34 000 mkw.,

Panattoni). Regionami, ktére w minionym roku cieszyty si¢

rekordowego wyniku z lat 2007-2008. Wysoki popyt, na poziomie
2,36 mIn mkw., pozwolit na spadek wskaznika pustostanéw
0 4 p.p., do 6,8%. Znaczna ilo$¢ powierzchni magazynowej

w budowie nie powinna podnies¢ poziomu pustostanéw —

wiekszosé realizowanych projektéw to obiekty BTS badz najwigkszym zainteresowaniem deweloperéw, byty Wroctaw oraz
magazyny w dusej czeéci objete umowami przednajmu. Poznan, gdzie ukonczono magazyny stanowiace odpowiednio 36%
Rok 2014 przyniést réwniez istotne zmiany po stronie oraz 25% krajowego wolumenu podazy, a takze Polska Centralna

wiascicielskiej — Logicor, fundusz zarzadzany przez Blackstone z 12-procentowym udziatem.

Real Estate, stat sig trzecim pod wzgledem ilosci posiadanej

powierzchni magazynowej graczem na rynku. PODAZ POWIERZCHNI MAGAZYNOWYCH W 2014 R.

450000
ZASOBY 400000
) ] ) ) ) 350000
Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce wyniosty 300000
na koniec 2014 r. 8 850 000 mkw. Rynek wciaz koncentruje sie 250000
w Warszawie (ok. 31% istniejacych zasobow), jednak dzigki ciagle % 200000
poprawiajacej sig infrastrukturze transportowej coraz bardziej na D
. . Lo . & 100000
znaczeniu zyskujg rynki regionalne — na Gérny Slask, Polske ——
Centralna, Poznan oraz Wroctaw przypada tacznie niemal 60% 0
zasobow kraju. Rozmieszczenie powierzchni pozostajacej W e S & S
) o '. o 4\(0 ¥ & & o de? o <N ES &Y
w budowie wskazuje, Ze to wtasnie te obszary beda w najblizszym 2 @ &
Kk . . . ie. Nai .. ki (Tréimi Qo\g <& 4&"(’1
okresie umacnia¢ swoja pozycje. Najmniejsze rynki (Trojmiasto, R\

Krakoéw, Rzeszéw, Torun, Szczecin oraz Lublin) rozwijaja sie
stabilnie, ale ich udziat w catkowitych zasobach wciaz jest
niewielki (tacznie 9%).

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE

ZASOBY POWIERZCHNI MAGAZYNOWYCH W 2014 R. Na koniec 2014 r. w budowie pozostawato 675 000 mkw.

nowoczesnej powierzchni magazynowej, ponad 25% wigcej

2500 000 -
niz na koniec 2013 r. Najwigcej powstajacych inwestycji jest
2000 000 - zlokalizowanych w regionach Poznania oraz Gérnego Slaska
(odpowiednio 32% oraz 18%). Warto odnotowa¢ stosunkowo
11500 000 duza aktywnos¢ deweloperéw na mniej rozwinietych rynkach,
3 takich jak Tréjmiasto (66 000 mkw.), Lublin (45 000 mkw.)
£ 1000 000 - czy Szczecin (43 000 mkw.). Do najwiekszych realizowanych
projektéw naleza: Goodman Poznan Il Logistics Centre
3000001 (82 000 mkw.), BTS dla GE Industrial Solutions przygotowywany
0 przez Panattoni w Bielsku-Biatej (45 000 mkw.), Panattoni Park
o@\\&g}*;(oy*‘ Q&g‘ (\@@ ®’§&°"§\&u° ,{_(’?'ﬁ 4’6’,\‘9"‘ « oi&é;\“ V\§;\\<‘ Sosr\oywec (43 000 mkv.v.)., a takze rozbudowa: North.-V.Vest
& & @d’ PP @ s Logistics Park w Szczecinie (43 000 mkw.), Segro Logistics Park
\\@f"y & Poznan Komorniki (41 000 mkw.) czy Pomorskiego Centrum

Logistycznego w Gdansku (39 000 mkw., Goodman).

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.
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Inwestycje typu BTS, czyli obiekty budowane wedtug scisle
okreslonych wymagan klienta, wciaz pozostaja najpopularniejszym
rozwiazaniem na rynku, a spekulacyjna realizacja powierzchni
magazynowych nalezy do rzadkosci. W lokalizacjach o wyjatkowo
niskim poziomie pustostanéw pojawiaja sig inwestycje mieszane,
w ktorych czes¢ realizowanego obiektu obejmuje umowa
przednajmu, a czes¢ budowana jest spekulacyjnie.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE W 2014 R.
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PUSTOSTANY

Mimo duzej podazy w ubiegtym roku odnotowano znaczny spadek
stopy pustostanéw, z 10,9% do 6,8%, dzieki czemu ilo$¢ dostepnej
powierzchni magazynowej zmniejszyta sig o 266 000 mkw.

i wynosi obecnie 603 000 mkw. Na gléwnych rynkach najwiecej
powierzchni niewynajetych jest w Warszawie (10,1%), na Gérnym
Slasku (8%) oraz w Polsce Centralnej (7,5%).

W stolicy, dzigki znacznemu spadkowi stopy pustostanéw

w strefie miejskiej (o 10 p.p.), znacznie zmniejszyta sig réznica
migdzy odsetkiem powierzchni niewynajetej w administracyjnych
granicach miasta oraz na jego obrzezach (do |1,5% oraz 9,7%).

Najnizszym wskaznikiem pustostanéw w dalszym ciagu cieszy sig
Poznan (0,6%) oraz Wroctaw (1,9%). Warto zaznaczy¢, ze 2014 .
przyniost spadek stopy pustostandw na wszystkich najwazniejszych
rynkach magazynowych Polski. Wéréd mniejszych rynkéw, gdzie
wrazliwos$¢ wskaznika pustostanéw na zmiany poziomu najmu

w pojedynczych obiektach jest wysoka, sa zaréwno takie regiony,
gdzie nastapit znaczny spadek udziatu niewynajetej powierzchni
(Szczecin, Krakow, Lublin), jak i takie, gdzie stopa pustostanéw
wzrosta (Torun, Rzeszéw, Tréjmiasto).

20

WOLUMEN TRANSAKC]I

Aktywnos$¢ najemcdw w minionym roku byfa bardzo wysoka —
wolumen transakcji wyniést 2 356 000 mkw., 10% wigcej niz

w 2013 r. Na tak wysoki poziom popytu znaczny wptyw miaty
umowy na realizacje projektéw BTS, m.in. kontrakty grupy MLP
z sieciami takimi, jak: Piotr i Pawet, Merlin.pl, Matpka Express oraz
Czerwona Torebka, tacznie na 160 000 mkw. Rynek warszawski
pozostat regionem, ktory skupia najwieksza uwage najemcéw —
tutaj zawarto 34% wszystkich umoéw. Udziat gtéwnych regionow
w catkowitym popycie roztozyt si¢ do§¢ réwnomiernie i wyniost
16% na Gérnym §Iasku, po 14,5% w Poznaniu i Wroctawiu oraz
10% w Polsce Centralnej. Nowe umowy stanowity 60%
podpisanych kontraktéw, co $wiadczy o kontynuacji stabilnego
rozwoju sektora magazynowego. Przedtuzenia wczeséniej
zawartych umow stanowity 32% wolumenu transakcji,

a rozszerzenia 8%.

WOLUMEN TRANSAKC]JI W 2014 R.
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CZYNSZE

Na najwigkszych rynkach czynsze nominalne nie zmienity sig lub
nieznacznie spadly. W dalszym ciagu najwyzsze stawki obowiazuja
w strefie miejskiej Warszawy (4,4-5,5 EUR/mkw./miesiac),

a najnizsze w regionie Polski Centralnej (2,4-3,95 EUR/mkw./
miesiac) oraz na obrzezach stolicy (2,4-3,8 EUR/mkw./miesiac).
W pozostatych regionach ksztattuja si¢ na poziomie 2,9-3,6 EUR/
mkw./miesiac.
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STAWKA NOMINALNA STAWKA EFEKTYWNA Poniewaz w budowie pozostaje znaczna ilo$¢ powierzchni

REGION
e magazynowej, poziom podazy w najblizszym okresie pozostanie
Warszawa Miasto 4,40 — 5,50 3,50 — 5,00 wysoki. Mimo to, dzieki zwigkszonej aktywnosci najemcow oraz
ograniczonej liczbie inwestycji spekulacyjnych, sto| ustostanow
Warszawa Okolice 2,40 — 3,80 1,90 - 3,20 & . ] ; . vel ’P vy . PYP
powinny pozostac stabilne badz kontynuowac trend spadkowy.

Gorny Slask 2,90 - 3,40 2,30-3,10
Poznarh 3,00 - 3,60 2,30-2,90 B PEACAO NN
Polska Centralna 2,40 — 3,95 1,90 - 3,10
Wroctaw 3,00 - 3,60 2,40 - 3,00
Tréjmiasto 2,70 - 3,50 2,20 -2,70
Krakow 3,90 — 4,40 3,20 — 4,00
Szczecin 3,15-3,90 2,70 - 3,20
Torun 2,70 - 2,90 2,20 — 2,40
Rzeszéw okoto 3,50 okoto 3,00
Lublin 3,30-4,10 2,90 — 3,50
10 NAJWIEKSZYCH TRANSAKCJI NAJMU W 2014 R.

DATA PARK REGION NAJEMCA POWIERZCHNIA TYP
v IZ((\;vla;ta% MLP Poznan Zachéd Poznan Czerwona Torebka 54 000 mkw. nowa umowa
v I;:vﬂa‘l;ta% P3 Mszczonow Warszawa Okolice ID Logistics 46 000 mkw. nowa umowa
I l(2v(\;a|r;:a% Distribution Park Bedzin Goérny Slask Carrefour 46 000 mkw. odnowienie
Il kwartat . . . 2 &

2014 Panattoni BTS Bielsko-Biata ~ Gérny Slask GE 46 000 mkw. nowa umowa
IV kwartat . . .

2014 MLP Pruszkow Il Warszawa Okolice Merlin.pl 41 000 mkw. nowa umowa
! kzv(ﬁ::al Goodman Konin Poznan market-Detal 40 000 mkw. nowa umowa
Il kwartat . . I~

2014 Prologis Park Sochaczew Warszawa Okolice Procter & Gamble 38 000 mkw. odnowienie
i %a;ta% MLP Teresin Warszawa Okolice Piotr i Pawet 38 000 mkw. nowa umowa
l I;v(\)/thﬂ Prologis Park Teresin Warszawa Okolice Viva 34 000 mkw. odnowienie
0 %a;ta% Goodman BTS Lublin Poufne 33 000 mkw. nowa umowa

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.
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REGIONY
- e
RYNEK SZCZECINA RYNEK TORUNIA RYNEK POLSKI CENTRALNE]
Istniejace zasoby 73 000 mkw. Istniejace zasoby 136 000 mkw. Istniejace zasoby 1 167 000 mkw.
Zasoby w budowie 43 000 mkw. Zasoby w budowie 0 mkw. Zasoby w budowie 59 000 mkw.
Podaz 25 000 mkw. Podaz 13 500 mkw. Podaz 134 000 mkw.
Wskaznik pustostanow 0% Wskaznik pustostanéw  22,9% Wskaznik pustostanéw 7,5%
Wolumen transakji 43 000 mkw. Wolumen transakgji 12 000 mkw. Wolumen transakeji 238 000 mkw.
( z,
RYNEK POZNANIA RYNEK TROJMIASTA RYNEK WARSZAWY
Istniejace zasoby 1 215 000 mkw. Istniejace zasoby 254 000 mkw. Warszawa Miasto
—— Zasoby w budowie 214 000 mkw. Zasoby w budowie 66 000 mkw. Istniejace zasoby 638 000 mkw.
Podaz 271 000 mkw. Podaz 55 000 mkw. Zasoby w budowie 8000 mkw.
Wskaznik pustostanéw 0,6% Wskaznik pustostanéw 5,4% Podaz 15 000 mkw.
Wolumen transakgji 95 000 mkw. Wskaznik pustostanéw | 1,5%

| Wolumen transakgji 343 000 mkw.

Wolumen transakgji 163 000 mkw.

Warszawa Okolice

Istniejace zasoby 2 135 000 mkw.
Zasoby w budowie 37 000 mkw.
Podaz 41 000 mkw.
Wskaznik pustostanéw 9,7%

Wolumen transakeji 642 000 mkw.

Drogi w eksploatacji

Drogi w budowie
Drogi planowane

Porty lotnicze

. Istniejace zasoby
" powierzchni magazynowej

RYNEK LUBLINA

Istniejace zasoby 14 000 mkw.
Zasoby w budowie 45 000 mkw.
Podaz 0 mkw.
Wskaznik pustostanéw 0%
Wolumen transakeji 43 000 mkw.
RYNEK RZESZOWA

Istniejace zasoby 147 000 mkw.
Zasoby w budowie 26 000 mkw.
Podaz 32 000 mkw.
Wskaznik pustostanow 12,3%
Wolumen transakgji 4 000 mkw.

RYNEK WROCLAWIA

Istniejace zasoby 1 266 000 mkw.

Zasoby w budowie 29 000 mkw.
Podaz 382 000 mkw.
Wskaznik pustostanéw 1,9%
Wolumen transakcji 341 000 mkw.

RYNEK GORNEGO SLASKA

Istniejace zasoby 1 639 000 mkw.
Zasoby w budowie 122 000 mkw.
Podaz 90 000 mkw.

Wskaznik pustostanéw 8,0%
Wolumen transakcji 383 000 mkw.

RYNEK KRAKOWA

Istniejace zasoby 171 000 mkw.
Zasoby w budowie 25 000 mkw.
Podaz 11 000 mkw.
Wskaznik pustostanéw 5,8%
Wolumen transakcji 48 000 mkw.

ZRODLO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, LUTY 2015 R.
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NIERUCHOMOSCI HOTELOWE

Rynek nieruchomosci hotelowych w Polsce rozwija sig
dynamicznie, o czym $wiadcza kolejne inwestycje deweloperskie
i rosnacy popyt oraz duze zainteresowanie inwestoréw naszym
krajem. Powstaja nowe hotele, na polski rynek wchodza kolejni
operatorzy oraz poprawita sig infrastruktura. Innym waznym
czynnikiem jest poprawa sytuacji na rynku inwestycyjnym, czego
przykfadem jest wzrost inwestowanego kapitatu prywatnego

i instytucjonalnego. Banki obecnie chetniej udzielaja kredytow
sektorowi hotelowemu, widzac coraz lepsze kluczowe wskazniki
efektywnosci.

POPYT

Do rozwoju rynku hotelowego w Polsce w duzym stopniu
przyczynia sig stale rosnaca liczba turystéw zatrzymujacych sig
w hotelach. Najnowsze dane wskazuja na wzrost o 10,7% od
stycznia do pazdziernika 2014 r. w poréwnaniu z analogicznym
okresem rok wczesniej. Wskaznik ten napawa jeszcze wigkszym
optymizmem, poniewaz w pierwszych dziesieciu miesiacach
ubiegtego roku w polskich hotelach zatrzymato sig¢ wiecej gosci
niz w catym 2013 r.

LICZBA GOSCI HOTELOWYCH W POLSCE
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ZRODLO: GUS, 2015

Rynek hotelowy w Polsce jest w bardzo duzym stopniu zalezny
od popytu krajowego, poniewaz w zestawieniu turystow wedtug
narodowosci wysoki odsetek wsrdd gosci hotelowych stanowia
Polacy (ok. 70%). Pod tym wzgledem Polska wyraznie wyrdznia
sie na tle innych rynkéw Europy Srodkowej, ktore przyciagaja
przede wszystkim gosci zagranicznych. W zwiazku z tym w czasie
ostatniego globalnego spowolnienia gospodarczego taka struktura
popytu okazata si¢ mocnym atutem, poniewaz w poréwnaniu

z innymi krajami regionu Polska w mniejszym stopniu odczuta
spadek popytu zewnetrznego.

Srednia diugos¢ pobytu w polskich hotelach w 2014 r. wyniosta
1,9 doby hotelowej, przy czym goscie zagraniczni zatrzymywali sig
w nich dtuzej (2,1) niz Polacy (1,8).

LICZBA SPRZEDANYCH DOB HOTELOWYCH W POLSCE
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Systematycznie ro$nie liczba oséb przylatujacych do Polski
samolotem. W kraju funkcjonuje trzynascie lotnisk obstugujacych
loty krajowe i miedzynarodowe, a liczba odprawianych pasazeréow
ro$nie nieprzerwanie od 2009 r. — facznie o 5,6%. Istotnym
czynnikiem wzrostu liczby oséb odwiedzajacych nasz kraj jest
poprawa infrastruktury komunikacyjnej: uruchamiane sa nowe
potaczenia kolejowe oraz powstaja nowe autostrady i lotniska.
Na przyktad lotnisko w Radomiu dziata od maja 2014 r.,

a ukonczenie budowy Regionalnego Portu Lotniczego
Olsztyn-Mazury przewidziano na 2015 r.

NOWE HOTELE

Jedna z korzysci ptynacych z organizacji Mistrzostw Europy

w Pitce Noznej Euro 2012 byt wzrost w ostatnim czasie podazy
nowych hoteli, ale Polska nadal oferuje wiele mozliwosci
inwestycyjnych, zwtaszcza w mniejszych miastach. Rynek hotelowy
w Polsce rozwija si¢ bardzo dynamicznie, o czym $wiadczy
trwajaca budowa wielu obiektéow. W najblizszych dwoch latach
powstanie szereg hoteli, w tym dziatajacych pod markami
migdzynarodowymi, takich jak Hilton, Marriott, Motel One

oraz Raffles.

Wedtug stanu na luty 2015 r. obecnie powstaje ok. 4700 pokoi

w hotelach funkcjonujacych pod znanymi markami, z czego
najwiecej w segmencie 4-gwiazdkowym, a nastepnie w obiektach
3- i 5-gwiazdkowych. W 2015 r. najwiecej nowych hoteli zostanie
otwartych w Krakowie, w tym DoubleTree by Hilton, Hampton
by Hilton oraz Best Western Plus, ktére dostarcza na rynek

551 nowych pokoi.
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PODAZ HOTELI W PRZYGOTOWANIU W POLSCE
WG KATEGORII (LUTY 2015)

27%

M 5-gwiazdkowe
4-gwiazdkowe
3-gwiazdkowe

54%

ZRODLO: DZIAL. NIERUCHOMOSCI HOTELOWYCH NA SWIECIE CUSHMAN &
WAKEFIELD, STR GLOBAL, 2015

GLOWNE WSKAZNIKI

WYNIKI

Rok 2012 byt wyjatkowy dla polskiego rynku hotelowego

za sprawg Mistrzostw Europy w Pitce Noznej. W kolejnych

12 miesiacach oczekiwano stabilizacji wskaznika obtozenia

i $redniej ceny za pokéj (ADR) na nieco nizszym poziomie.
Zgodnie z przewidywaniami w poréwnaniu z 2012 r. wskaznik
RevPAR obnizyt sie w 2013 r. 0 4,7%.

W 2013 r. ustabilizowaly sie kluczowe wskazniki efektywnosci
dzieki rosnacej liczbie oséb przyjezdzajacych do Polski i coraz
lepszej promociji kraju. W 2014 r. wskaznik obtozenia wzrést

0 2,4%, natomiast $rednia cena za pokdj zmniejszyta sie o 2,5%,
wskutek czego RevPAR obnizyt sie do -0, 1%. Swiadczy to

o bardzo duzej absorpcji nowych hoteli na polskim rynku.
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WYCENY | UStUGI DORADCZE

Ustugi w zakresie wycen i doradztwa prowadzone s3 przez regionalnych. Z naszych ustug korzystaja fundusze inwestycyijne,
Cushman & Wakefield na catym s$wiecie. Obecnie w Europie polskie i miedzynarodowe banki, deweloperzy, inwestorzy, wtadze
dziata ok. 60 os6b zajmujacych sie badaniem rynku oraz ok. 200 lokalne oraz inne firmy bedace w posiadaniu nieruchomosci

0sob zajmujacych sie wycena nieruchomosci. Polski dziat Wycen komercyjnych. Korzystamy z doswiadczenia specjalistow

i Doradztwa liczy |5 osob. Ustugi doradztwa oraz wyceny wszystkich globalnych oddziatéw firmy Cushman & Wakefield.

przeprowadzane s3 na szczeblu lokalnym przy wsparciu biur

Wyceny i doradztwo — obszary dziatalnosci

Rynek handlowy Rynek biurowy Rynek mieszkaniowy Rynek hotelowy Rynek magazynowy
Rynek gruntow

WYCENA NIERUCHOMOSCI

ZESPOL DS. WYCEN Standard Forma

* Analizy finansowe
* Wyceny portfeli nieruchomosci Petny raport wyceny,

* Wyceny pojedynczych aktywow nieruchomosciowych RICS “Red Book” skrocony raport wyceny
(np. typu desktop)

Zespot ds. wycen przygotowuje m.in. wyceny dla nastepujacych

celow:

L L. Polskie Krajowe Operat
* Wyceny na potrzeby kupna/sprzedazy nieruchomosci

) ) ) Standardy Wyceny szacunkowy
* Wyceny na potrzeby finansowania lub zabezpieczenia kredytu

* Wyceny dla celéw ksiegowych/sprawozdan finansowych

Wyceny dla celéw ubezpieczeniowych

W dla celé datk h
yeeny cla celow podatkowyc Europejskie Standardy

Wyceny (TEGoVA)

Wyceny na potrzeby aktualizacji opfaty z tytutu uzytkowania
wieczystego

Raport wyceny

Wyceny na potrzeby ustalenia wysokosci odszkodowania
(m.in. wywlaszczenie)

Wyceny na potrzeby okreslenia wartosci poniesionych
naktadéw Miedzynarodowe

R t
Standardy Wyceny aport wyceny

* Wyceny dla celéw obnizenia optaty adiacenckiej
* Wyceny dla celéw obnizenia renty planistycznej
* Wyceny dla wewnetrznych potrzeb klienta

Wykonujemy wyceny wedtug standardéw polskich (PFSRM)

i miedzynarodowych (RICS, TEGoVA, IVS, MSR). (;\' RICS —l_. d \“ *‘%’y

The Eurcpean Grous of ¥aluars Assoceations
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USLUGI ANALITYCZNE | DORADCZE DLA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Badania i analizy rynkowe

Analizy makroekonomiczne i sektorowe

Analizy regionalnych i lokalnych rynkéw nieruchomosci

Analiza konkurencji
(projekty istniejace, w budowie i planowane)

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

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

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

wraz z prognozami

Analizy preferencji najemcéw i kupujacych

Analityka finansowa

Deterministyczne i probabilistyczne analizy
racjonalnosci finansowej projektéw w oparciu
o miedzynarodowe standardy rachunkowosci (MSR)

Opracowywanie zatozen dotyczacych wielkosci,
standardu, kosztéw, przychodéw, harmonogramu i zatozen
makroekonomicznych projektéw

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

Identyfikacja i kwantyfikacja
podstawowych czynnikéw ryzyka wptywajacych na wynik
finansowy przedsiewziecia

Analiza wrazliwosci modelu
na zmiany otoczenia makro- i mikroekonomicznego

Przykladowe projekty / Wybrani klienci

Analiza optymalnego zagospodarowania nieruchomosci (HBU), Studium wykonalnosci

\
N
\
.|II|
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PoLsk1 HoLDING
NIERUCHOMOSCI S.A.

E BOUYGUES POLSKA
PROPERTY DEVELOPMENT
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POLSKIE KOLEJE PANSTWOWE
Spotka Akcyjna

Raporty rynkowe

ATRIUM AGENCJA ROZWOJU PRZEMYSEU

SPOLKA AKCYNA
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Partner
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Partner
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Tom Listowski

Partner, Dyrektor Dziatu Powierzchni
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Partner
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Partner
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Partner
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Associate Director
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Aby uzyskaé wiqcej informacii, Niniejszy raport zawiera informacje ogélnodostepne, a firma Cushman & Wakefield wykorzystata je przy

zatozeniu, ze sa one prawdziwe i kompletne. C&W nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci w przypadku,

gdyby informacje te okazaty sie nieprawdziwe lub niekompletne, ani nie skfada zadnych o$wiadczen ani zapewnien,

wyraznych lub dorozumianych, co do prawdziwosci lub kompletnosci informacji zawartych w niniejszym raporcie.

Raport moze zawiera¢ btedy lub pominigcia, a ceny, warunki najmu lub inne warunki moga ulec zmianie lub by¢

Cushman & Wakefield Polska SP~ 7 0.0. wycofane bez zawiadomienia. Raport moze podlega¢ szczegdlnym warunkom w zakresie publikacji informacji,
ustanawianym przez osoby trzecie.

prosimy o kontakt z Dzialem
Marketingu:

Metropolitan, Plac Pitsudskiego |
00-078 Warszawa

+48 22 820 20 20
poland.marketing@eur.cushwake.com
www.cushmanwakefield.pl

Cushman & Wakefield Polska Sp. z o0.0.
wdrozyta i stosuje system zarzadzania jakoscig
ISO 9001:2008 sprawdzony przez TUV SUD.
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