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WYNAJEM

Dzicki doswiadczeniu i znajomosci rynku nieruchomosci
specjalisci do spraw wynajmu opracowuja indywidualng koncepcje
dla kazdego obiektu. Uwzgledniajac specyfike lokalizacji danej
nieruchomosci, dobierajg najemcéw w sposéb, ktéry gwarantuje
dlugoterminowe zyski. Gruntowna wiedza na temat stawek
czynszowych umozliwia takze przygotowanie projekcji szacowanych
przychodéw. Wspélpraca z firma Cushman & Wakefield pozwoli
Padistwu uzyska¢ wyczerpujace informacje o sytuacji rynkowej,
nawiaza¢ kontakty z odpowiednimi partnerami biznesowymi oraz
wynegocjowaé najkorzystniejsze warunki zawieranych uméw.

DORADZTWO DEWELOPERSKIE

W fazie przygotowania inwestycji specjalisci firmy Cushman &
Wakefield oferuja szeroki wachlarz ustug takich jak wstepne badania
rynkowe, wybdr, wycene i zakup nieruchomodci gruntowych,
uzyskanie wszelkich pozwolel budowlanych, doradztwo projektowe
czy zarzadzanie projektem.

WYCENA

Dzieki wycenie nasi klienci moga okresli¢ aktualng wartos¢
nieruchomosci. Oprécz wykorzystania do celéw bilansowych,
podatkowych, finansowania, pozyczek i restrukturyzacji, wycene
czesto stosuje sie jako narzedzie w zarzadzaniu nieruchomogciami
przy ocenie stopy zwrotu kapitalu oraz jako punkt odniesienia
do oceny wynikéw. Wyceniamy wszelkie typy nieruchomosci
komercyjnych, poczawszy od pojedynczych obiektéw po zlozone
globalne portfele. Nasi wykwalifikowani i do§wiadczeni rzeczoznawcy
oferujg wyceny wartoéci rynkowej dzieki stalemu zaangazowaniu
w transakcje we wszystkich sektorach. Nasze ustugi doradcze
obejmujg analize oplacalnosci inwestycji, finansowe projekty
wykonalnosci, kompleksowa ocene stanu nieruchomosci, wyceny
do celéw finansowych, wyceny bilansowe, wyceny portfelowe,
doradztwo w zakresie nabywania nieruchomosci.

USLUGI ASSET MANAGEMENT

Swiadczone przez nas ushugi efektywnego zarzadzania
nieruchomog$ciami obejmujg wszystkie etapy funkcjonowania
obiektu od projektowania, poprzez budowe, do uzytkowania
budynku. Nasze doradztwo pozwala inwestorowi na optymalizacje
nakladéw w poczatkowej fazie inwestycji, redukcje kosztéw,
a takze podwyiszanie wartoéci kapitatowej inwestycji. Swiadczac
ustugi z zakresu administracji nieruchomoscia, najmu, zarzadzania
finansowego, zarzadzania operacyjnego oraz raportowania,
uwalniamy wlasciciela nieruchomosci od codziennych obowiazkéw
zwiazanych z kierowaniem obiektem oraz podnosimy ekonomiczng

warto$¢ nieruchomosci.

BADANIA RYNKOWE

Doceniajac znaczenie badan rynkowych, ktére pomagaja naszym
klientom osiaga¢ cele, zapewniamy wszechstronne doradzewo
w zakresie ustug zwiazanych z nieruchomosciami. Pragnac poméc
naszym klientom w ocenie warunkéw rynkowych, ktére maja
wplyw na nieruchomosci, dazymy do $wiadczenia ustug dodanych
w zakresie doradztwa. Dzieki badaniom oraz zastosowaniu whasnych
analitycznych metod obliczania ryzyka i korzyéci pomagamy naszym
klientom okresli¢ wyzwania i szanse wynikajace ze zmieniajacych
sic cykli gospodarczych i warunkéw rynkowych oraz na biezaco
uwzglednia¢ zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci. Na zlecenie
wykonujemy prognozy, analizy rynku i badania dotyczace
wejscia na rynek, strategie inwestycyjne, analizy konkurencji oraz
analizy demograficzne.

REPREZENTACJA NAJEMCY

Poprzez swoje zintegrowane zasoby, pomagamy najemcom

realizowaé transakcje na najwazniejszych rynkach oraz
z uwzglednieniem najbardziej atrakcyjnych lokalizacji. Ustugi
zwigzane 7z relokacja, konsolidacja, podnajmem, kupnem
i sprzedaza obejmujg planowanie strategiczne, doradztwo zwigzane
z lokalizacja firmy, analize demograficzng i finansowo-poréwnawcza,

ustugi na etapie budowy i po jej zakonczeniu.

USLUGI INWESTYCY)NE

Dzicki wieloletniemu do$wiadczeniu na inwestycyjnym rynku
nieruchomosci jesteSmy w stanie sprawnie przeprowadzi¢ kazda
transakcje kupna lub sprzedazy nieruchomosci, bez wzgledu na jej
powierzchnie, typ czy lokalizacje. Oferujemy kompleksowa obstuge od
przygotowania materialéw informacyjnych dotyczacych nieruchomosci,
poprzez kampani¢ promocyjng, przedstawienie informacji wybranej
grupie inwestoréw, przygotowanie memorandum inwestycyjnego,
selekcje i rekomendacje zlozonych ofert, do ostatecznych negocjagji
z inwestorami oraz procesu due diligence. Reprezentujemy takze
inwestoréw cheacych zakupi¢ wskazang nieruchomos¢, wspomagajac
ich poprzez przygotowanie oferty lub listu intencyjnego, negocjacje
warunkéw zakupu, analize dostepnych informacji, rekomendacje
strategii negocjacji i zakladanego poziomu ceny, koordynacje calego
procesu due diligence oraz doradztwo przy ustalaniu warunkéw
umowy sprzedazy.

DORADZTWO FINANSOWE

W ramach dzialan doradczych, opracowujemy strategic finansowania
dziatalnosci naszych klientéw, z uwzglednieniem takich produktéw,
jak (i) doradzewo przy pozyskiwaniu finansowania dluznego,
(ii) doradzewo przy sprzedazy udzialéw / akcji spédlek na rynku
prywatnym (transakcje fuzji i przejec) badz rynku publicznym (gietda
papieréw warto$ciowych) oraz (iii) doradztwo przy strukeuryzacji
finansowej dziatalnosci klienta, np. poprzez fundusze inwestycyjne
zamkniete. JesteSmy w stanie opracowal najbardziej optymalng
strukture finansowania, a nastgpnie calosciowo koordynowad
jej implementacje.
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Rzeczpospolita Polska o powierzchni 312.679 km? jest najwiekszym
pafistwem Europy Srodkowo-Wschodniej, si6dmym krajem
w Europie pod wzgledem liczby ludnosci oraz 69. krajem w $wiecie
pod wzgledem wielkosci. Na potudniu graniczy z Czechami
i Stowacja, na zachodzie z Niemcami, na pdlnocy z Rosja, a na
wschodzie z Ukraing, Bialorusia i Litwa. Na péinocy granica
paristwa przebiega wzdluz wybrzeza Morza Baltyckiego.

Polska liczy 38,1 mln mieszkaficéw. Pod wzgledem gestosci
zaludnienia (122 mieszkaicéw na km?) jest ona na dziesigtym
miejscu w Unii Europejskie;j.

W Polsce, zgodnie z podzialem administracyjnym z 1999 r.,
obowigzuje podzial trzystopniowy. Kraj podzielony jest na
wojewodztwa, ktdre z kolei dzielg si¢ na powiaty, a te — na gminy.
Obecnie w Polsce jest 16 wojewddztw, 379 powiatéw (w tym 65
miast na prawach powiatu) i 2.478 gmin.

Najwickszymi aglomeracjami w Polsce sa: Konurbacja Gérnego
Slaska (Katowice) zamieszkana przez 3,5 mln 0s6b oraz Aglomeracja
Warszawska z 3 mln mieszkaficéw. Inne najwicksze osrodki
miejskie to: Krakéw (0,7 mln mieszkaicéw), L£6dz (0,7 mln
mieszkadcéw), Tréjmiasto (0,7 mln mieszkaicéw), Wroctaw (0,6
mln mieszkaicéw) i Poznan (0,5 mln mieszkaicéw).

Polska jest republikq parlamentarng. Whadze ustawodawcza
stanowi dwuizbowy parlament wybierany na 4-letnia kadengje.
Organami wladzy wykonawczej sg prezydent oraz Rada Ministréw,
na ktérej czele stoi premier. Prezydent jest wybierany w wyborach
powszechnych co pig¢ lat. Obecnie prezydentem Polski jest Lech
Kaczyriski (Prawo i Sprawiedliwo$¢), a premierem Donald Tusk
(Platforma Obywatelska). Od 1999 r. Polska nalezy do NATO,
a od 2004 r. do Unii Europejskie;.
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PROGNOZY EKONOMICZNE

PKB: Prognozy na kolejny rok sa wciaz optymistyczne,
spodziewany wzrost nie bedzie tak wysoki jak w roku obecnym.
INFLACJA: Wysokie tempo wzrostu cen moze si¢ obnizy¢
pod koniec roku, dajac mozliwo$¢ obnizenia inflacji w roku
2008 do poziomu okoto 4%.

STOPA BEZROBOCIA: Prognozowany spadek bezrobocia
jest zwiazany z rosnacymi inwestycjami przedsigbiorstw,
natomiast nizsze tempo wzrostu moze spowodowaé, ze
spadek ten bedzie mniejszy niz zakladano.

INWESTYCJE ZAGRANICZNE: Kryzys finansowy na
rynkach miedzynarodowych i ograniczenie tempa wzrostu
w krajach zachodnich moze spowodowaé¢ mniejszy niz
dotychczas poziom BIZ.

RYNEK INWESTYCY]NY

NIERUCHOMOSCI BIUROWE
STOPA KAPITALIZAC]lI ZA NAJLEPSZE OBIEKTY:
Odnotowano wzrost o 50 pb w odniesieniu do 2007 roku.
WOLUMEN TRANSAKCJl: Odnotowano 25% wzrost
wolumenu transakgeji w odniesieniu do Il pot. 2007 roku.
NIERUCHOMOSCI HANDLOWE
STOPA KAPITALIZAC]I ZA NAJLEPSZE OBIEKTY:
Odnotowano wzrost o 50 pb w odniesieniu do 2007 roku.
WOLUMEN TRANSAKC]Jl: Odnotowano 52% spadek
wolumenu transakeji w odniesieniu do Il pot. 2007 roku.
NIERUCHOMOSCI PRZEMYSLOWE
STOPA KAPITALIZAC]I ZA NAJLEPSZE OBIEKTY:
Odnotowano wzrost o 50 pb w odniesieniu do 2007 roku.

WOLUMEN TRANSAKC]JI: Odnotowano 47% spadek
wolumenu transakcji w odniesieniu do Il pot. 2007 roku.

RYNEK NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

WARSZAWA

PUSTOSTANY: Na rynku warszawskim notowane s3
najnizsze w historii wskazniki powierzchni niewynajete;.
CZYNSZE: Ze wzgledu na silny popyt i niedostateczng
podaz czynsze wywotawcze s3 na poziomie okoto 38 EUR
w COB i 20 EUR w LPC.

MIASTA REGIONALNE

PUSTOSTANY: W wigkszosci miast regionalnych poziom
pustostanow w nowoczesnych obiektach biurowych spada.
CZYNSZE: W wigkszosci miast regionalnych odnotowano
wzrost stawek czynszowych za nowoczesne powierzchnie
biurowe.
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WYNIKI EKONOMICZNE

Kryzys kredytowy w Stanach Zjednoczonych wplynat negatywnie
na gospodarke Unii Europejskiej, co odbilo si¢ réwniez na
poziomie wzrostu gospodarki polskiej. W rezultacie szacowany
wzrost PKB w Polsce w ciggu kolejnych dwoéch lat zmniejszy sie
w poréwnaniu do lat 2006-2007 o okolo 1-1,5 pkt. procentowego.
Szacuje si¢, ze w 2008 r. warto§¢ bezposrednich inwestycji
zagranicznych wyniesie okoto 12-13 mld EUR. Tempo wzrostu
plac (rok do roku) wyniosto 12,5% w czerwcu 2008 r. i bylo
mniejsze o niecale 4% w poréwnaniu do analogicznego okresu
w 2007 r. W ostatnim czasie duza skala inwestycji bezposrednich
i portfelowych transferéw z Unii Europejskiej spowodowala, ze
zlotéwka umacniala si¢ wzgledem dolara i euro. Cze$¢ spdlek
notowanych na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie,
keére chca pozyska¢ dodatkowy kapitat poprzez rynek papieréw
wartosciowych, wstrzymuje si¢ z wejsciem na parkiet do momentu
poprawy nastrojéow. Dotyczy to w duzej mierze spétek z branzy
deweloperskiej, ktora najbardziej ucierpiata podczas obecnej bessy.

RYNEK INWESTYCYJNY

W pierwszej pofowie 2008 r. na rynku nieruchomosci komercyjnych
w Polsce zawarto transakcje o facznej wartosci okoto 907 mln EUR
(dotyczy nieruchomosci biurowych, handlowych, przemystowych
i wielofunkcyjnych). Oznacza to spadek wolumenu transakeji
0 57% w porédwnaniu do analogicznego okresu 2007 r., ale wzrost
0 0,89% w poréwnaniu z drugim pdlroczem ubieglego roku.
W przeciwiedstwie do poprzednich okreséw (kiedy dominowat
sektor handlowy) najpopularniejszym segmentem byt rynek
nieruchomosci biurowych, na ktérym odnotowano 10 transakcji
o lacznej wartoéci ok. 392 mln EUR, ¢. o ponad 18% wiecej
w poréwnaniu z sektorem handlowym i prawie 5 razy wiccej
w poréwnaniu z sektorem magazynowo-przemystowym. Przewiduje
si¢, ze w najblizszych miesiacach sytuacja ustabilizuje sie¢ pod
wzgledem wartodci zawieranych transakeji. Spodziewany jest
potencjalny wzrost aktywnosci inwestycyjne;.

RYNEK NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

Pierwsza pofowa 2008 r. byta kontynuacja dynamicznego rozwoju
rynku biurowego w Polsce. Na skutek utrzymujacej si¢ przewagi
popytu nad podaza wiasciwie na wszystkich gléwnych rynkach
biurowych w Polsce zanotowano wzrost oplat czynszowych oraz
spadek wskaznika pustostandéw. Warszawa jest w dalszym ciagu
najbardziej rozwinietym rynkiem biurowym kraju, a wielkos¢
zasobéw nowoczesnej powierzchni biurowej w stolicy przekroczyla
pod koniec pierwszej potowy 2008 r. poziom 2,8 mln mkw. Wsréd
miast regionalnych wysoka dynamike rozwoju rynku biurowego
zanotowano w Krakowie i Wroclawiu, a takze w Trdjmiescie
i Poznaniu. Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w szesciu
najwickszych miastach regionalnych przekroczyly 1,4 mln mkw.
Popyt generowany jest przede wszystkim przez firmy zagraniczne,
szczegblnie z sektora bankowego i finansowego, a takze IT oraz
korporacje lokujace BPO. Firmy polskie, czeéciej niz dotychczas,
reprezentowaly strong podazy.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH

Na koniec pierwszej polowy 2008 r. na rynku istnialo 7,75
mln mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej (202 mkw./1.000
mieszkaricéw), z czego ponad 65% przypadato na osiem gléwnych
aglomeracji miejskich, a 35% na miasta $redniej i malej wielkosci.
W pierwszej potowie 2008 r. oddano do uzytku w Polsce jedynie
ok. 200.000 mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej, to blisko
o polow¢ mniej niz w analogicznym okresie 2007 r. W chwili
obecnej w budowie pozostaje jednak ponad 1 mln mkw. nowoczesnej
powierzchni handlowej, gléwnie centréw handlowych. Rekordowa
fala nowej podazy spodziewana jest w latach 2009-2010 w mniejszych
aglomeracjach miejskich. Popyt na powierzchnie handlowe
pozostaje na stabilnym poziomie, przy stopach pustostanéw 0-1%
w wickszoéci lokalizacji. Czynsze podlegajg trendowi wzrostowemu,
a jego dynamika zalezy od sity nabywczej danego rynku, dostgpnosci
lokali oraz jakosci obiektéw handlowych.

RYNEK NIERUCHOMOSCI PRZEMYSLOWYCH

Poczatek 2008 r. byt niezwykle dynamiczny na rynku powierzchni
magazynowych. Juz w pierwszym kwartale zanotowano rekordowy
wolumen zawartych uméw najmu. Popyt w drugim kwartale byt
nizszy niz na poczatku roku, ale poréwnywalny do ostatniego
kwartalu 2007 r. Po stronie podazy rynek powierzchni magazynowych
jest stabilny. Pojawiaja na nim si¢ kolejne inwestycje, a wigkszo$¢
powstajacych projektédw jest juz wynajeta, deweloperzy natomiast
dysponuja zasobami ziemi w atrakcyjnych lokalizacjach.

RYNEK MIESZKANIOWY

Po utrzymujacej si¢ od ponad trzech lat dobrej koniunkturze, rynek
nieruchomosci mieszkaniowych osiagnat w 2008 r. tymczasowa
stabilizacj¢. Jest to wynik trendéw na polskim i globalnym
rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Tymczasowa stabilizacje
odnotowuje si¢ na rynkach pierwszej i drugiej fali. Ze wzgledu
na obecne warunki rynkowe, ktére charakteryzuje wzrost podazy
i umiarkowany popyt, rynek ten przeksztalca si¢ z rynku dewelopera
w rynek klienta, odnotowujac korekee i stabilizacjg cen.

RYNEK HOTELOWY

Obecnie obserwowany jest boom na rynku nieruchomosci
hotelowych. Szacuje sig, ze w 2008 r. Polske odwiedzi ponad 16
mln turystéw. Wedlug przewidywari liczba ta bedzie wzrastad
w nadchodzacych latach. Réwniez wspélczynnik oblozenia pokoi
hotelowych z roku na rok jest coraz wyiszy. Liczba hoteli jest
stosunkowo niewielka. Koncentrujg si¢ one gléwnie w duzych
miastach takich jak Warszawa, Krakéw, Wroctaw i Tréjmiasto.
Wiele krajowych i migdzynarodowych sieci hotelowych uwaza Polske
jako atrakcyjna lokalizacj¢ do budowy hoteli pod swoja marka.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH

WARSZAWA

PUSTOSTANY: Bliskie 0%, ograniczona dostgpnos¢
nowoczesnej powierzchni handlowej na wynajem, brak
nowych projektéw w perspektywie $redniookresowe;.

CZYNSZE: Trend stabilny, wymiany najemcéw w centrach
handlowych najlepszej jakosci.
MIASTA SREDNIE] WIELKOSCI

PUSTOSTANY: Bliskie 0% w najlepszych obiektach,
3-5% w obiektach o drugorzednej lokalizacji i koncepcie
komercyjnym, znaczna fala podazy w latach 2009-2010.

CZYNSZE: Trend wzrostowy, silna dywersyfikacja czynszéw
pomiedzy najlepszymi obiektami a obiektami drugorzednymi.
MIASTA MALE
PUSTOSTANY: 0%, ograniczona ilo$¢ nowoczesnej powierzchni,
znaczna fala podazy w perspektywie $redniookresowe;.

CZYNSZE: Spodziewany wzrost zwiazany z dostarczeniem
na rynek pierwszych nowoczesnych obiektéw handlowych.

RYNEK NIERUCHOMOSCI PRZEMYSLOWYCH

WARSZAWA
PUSTOSTANY: Rynek w fazie dojrzatosci, podaz i popyt sa
w réwnowadze.
CZYNSZE: Beda rosty w catym rejonie, w strefie miejskiej sa
najwyzsze ze wszystkich regionow.

REGIONY

PUSTOSTANY: Wzrost podazy bedzie rést proporcjonalnie
do wielko$ci popytu, poziom pustostanéw bedzie stabilny.

CZYNSZE: Wzrost spowodowany jest rosnacymi cenami
gruntoéw, kosztami budowy oraz kursem euro.

RYNEK MIESZKANIOWY
RYNKI PIERWSZE] FALI

PODAZ: Duza podaz mieszkan, a najwiekszy jej wzrost
oczekiwany jest w latach 2008-2009.

POPYT: Poziom potrzeb mieszkaniowych jest nadal wysoki,
ale rzeczywisty popyt jest niewielki. Popyt na mieszkania
ozywi sie w perspektywie sredniookresowej.

CENY: Oczekuje sig, ze ceny nieruchomosci mieszkaniowych
beda oscylowa¢ wokét biezacego poziomu.

RYNKI DRUGIE] FALI

PODAZ: Podaz mieszkan wykazuje tendencje wzrostowa.

POPYT: Deklarowany popyt przewyzsza podaz. Jednak presja
popytu nie jest tak duza jak w gtéwnych miastach Polski.

CENY: Obserwuje sie korekte i stabilizacje cen.

RYNEK HOTELOWY

PODAZ: Niedobér podazy, liczba nowych inwestycji powinna
w duzym stopniu zmieni¢ obecng sytuacje.
WSPOLCZYNNIK OBLOZENIA: Na przestrzeni dwéch
lat wspétczynnik obtozenia pokoi hotelowych wykazuje
tendencje wzrostowa.
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INFORMACJE GOSPODARCZE

GOSPODARKA

Kryzys kredytowy w Stanach Zjednoczonych wplynal negatywnie
na gospodarke Unii Europejskiej, co odbilo si¢ réwniez na
poziomie wzrostu gospodarki polskiej. W rezultacie szacowany
wzrost PKB w Polsce w ciagu kolejnych dwoéch lat zmniejszy sig
w poréwnaniu do lat 2006-2007 o okolo 1-1,5 pkt. procentowego.
W 2007 r. sytuacja na rynku pracy sprzyjala pracownikom —
zatrudnienie w gospodarce zwickszylo si¢ 0 5,3% w poréwnaniu
do 4,4% w roku poprzednim. W ciggu nadchodzacych miesiecy
oczekuje si¢ postepujacego spadku bezrobocia i dalszego, choé¢
juz nie tak znacznego, wzrostu plac. W ciggu ostatniego roku
inflacja wzrosta z 2,6% do poziomu 4,6% w czerwcu 2008 r.
Natomiast efekt wzrostu cen zywnosci i paliw byl mniejszy niz
w analogicznym okresie w 2007 r. W poprzednim roku eksport
wzrést 0 15,8% i wynidst prawie 102 miliardy EUR. Obecnie szacuje
sie, ze warto$¢ eksportu w 2008 r. przekroczy 114 miliardéw EUR,
co bedzie oznaczaé wzrost o okolo 12%-13%.

ROZWOJ REGIONALNY

Sredni szacowany PKB dla nowych parstw cztonkowskich UE
moze wzrosna¢ w 2008 r. o okolo 4,8%. Stanowi to spadek
0 2,2% w poréwnaniu do 2007 r. Najszybszy wzrost notuja
Stowacja (7%), Rumunia (6,2%) i Litwa (6,1%), natomiast
najnizszy: Estonia (2,7%) i Wegry (1,9%). Problemy zwigzane
z szybkim wzrostem cen najbardziej dotknely kraje nadbaltyckie,
miedzy innymi Lotwe, gdzie inflacja wyniosta w czerwcu
17,5%. Trudnosci te wynikaja gléwnie z przegrzania gospodarki
i zwigzanego z tym dynamicznego wzrostu plac. Na tle innych
panstw regionu Polska, podobnie jak Slowacja, ma najnizsza
stope inflacji. Krajami o najwickszym dochodzie na mieszkarica,
wedlug szacowanego poziomu PKB w 2008 r. wg PPP (purchasing
power parity), byly Slowenia (23.100 EUR PKB per capita),
Czechy (21.300 EUR) i Estonia (18.600 EUR). Dla poréwnania,
PKB per capita Polski moze wynies¢ 14.100 EUR.

BEZPOSREDNIE INWESTYCJE ZAGRANICZNE

Zaséb bezposrednich inwestycji zagranicznych w  polowie
2008 r. wynidst prawie 121 mld EUR, a w samym tylko
2007 r. zainwestowano w Polsce 12,8 mld EUR, z czego 85%
pochodzito z krajéw Unii Europejskiej. Szacuje sie, ze w 2008 r.
warto$¢ bezposrednich inwestycji zagranicznych wyniesie okofo
12-13 mld EUR. Wsréd firm zamierzajacych zainwestowaé
na naszym rynku przewazajy spétki z branzy motoryzacyjnej
i elektronicznej oraz BPO. Mniej natomiast bedzie inwestycji
w branzy chemicznej i przemysle rolno-spozywczym. Naplyw
inwestycji zagranicznych pozostaje na wysokim poziomie mimo
znacznego wzrostu wynagrodzeri. Tempo wzrostu plac (rok do
roku) wyniosto 12,5% w czerwcu 2008 r. i bylo mniejsze o niecale
4% w poréwnaniu do analogicznego okresu w 2007 r. Najszybszy
wzrost pfac mozna bylo zaobserwowad w rolnictwie i budownictwie,
a najwolniejszy w przemysle przetwdrczym i transporcie.

GLOWNE WSKAZNIKI EKONOMICZNE
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RYNKI FINANSOWE

KURSY WALUT

W ostatnim

skala

i portfelowych transferéw z Unii Europejskiej spowodowala, ze

czasie duza inwestycji bezposrednich
Ztotéwka umacniata sie wzgledem dolara i euro. Sredniomiesieczny
kurs euro wyni6st w lipcu 2008 r. 3,22 PLN i byt prawie o 6%
nizszy niz pod koniec 2007 r. Ztotéwka umocnita si¢ w tym okresie
réwniez w stosunku do dolara o okoto 12%, a jego Sredniomiesigczny
kurs wymiany byl w lipcu na poziomie 2,07 PLN. Mimo
znacznych spadkéw na rynku kapitalowym polska waluta pozostaje
silna. Spodziewane sa pewne korekty zwigzane z chwilowym
umacnianiem si¢ dolara wzgledem euro, jednak dalszy wzrost
warto$ci polskiej waluty w perspektywie kolejnych trzech lat jest
wysoce prawdopodobny. Kolejnym czynnikiem, ktdry przyczynia
si¢ do aprecjacji Zlotéwki, jest spodziewane przystapienie Polski do
strefy euro.

STOPY PROCENTOWE

Szybki wzrost inflacji spowodowany rosnacymi kosztami
surowcéw, w tym paliw plynnych, oraz cenami zywnosci stal si¢
zjawiskiem globalnym. Znaczny wzrost cen najmocniej dotknat
Stany Zjednoczone, ktérym grozi stagflacja. Natomiast w Unii
Europejskiej, w tym tez w Polsce, wzrost inflacji jest mniejszy, cho¢
réwniez stanowi duzy problem dla calej gospodarki. W rezultacie
NBP byt zmuszony podnie$¢ podstawowe stopy procentowe o 175
punktéw bazowych w stosunku do korica 2007 r. Moga to by¢
ostatnie podwyzki w tym roku, o ile inflacja zacznie spada¢ po
zakoniczeniu sezonu urlopowego. Jezeli jednak do tego czasu inflacja
bedzie si¢ utrzymywaé na poziomie znacznie przekraczajacym 4%,
jest raczej pewne, ze Rada Polityki Pieni¢znej ponownie zdecyduje
si¢ na zaostrzenie polityki pieni¢zne;.

WYNIKI INWESTYCJI W POLSCE

Pierwsza potowa 2008 r. to kontynuacja spadkowego trendu na
warszawskiej Gieldzie Papieréw Warto$ciowych. W rezultacie
gléwny indeks Gieldy Papieréw Wartosciowych WIG osiagnat
w lipcu 2008 r. poziom z poczatku 2006 r. W obecnej sytuacji
niewykluczone s3 dalsze spadki, a powrdt na Sciezke wzrostu
moze nastapi¢ dopiero w drugiej potowie 2009 r. Czes¢ spotek,
ktére cheg pozyska¢ dodatkowy kapital poprzez rynek papieréw
warto$ciowych, wstrzymuje si¢ z wejsciem na parkiet do momentu
poprawy nastrojow. Dotyczy to w duzej mierze spélek z branzy
deweloperskiej, ktdra najbardziej ucierpiala podczas obecnej bessy.
Obecnie trwaja przygotowania do prywatyzacji warszawskiej

gieldy.
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KURSY WALUT W POLSCE
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INWESTOWANIE W POLSCE

WARUNKI INWESTYCY]JNE

W pierwszej potowie 2008 r. rynek nieruchomosci komercyjnych pod
wzgledem aktywnosci inwestoréw oraz warunkéw inwestycyjnych
byt zblizony do ostatniego pélrocza ubieglego roku. Tak jak
w poprzednim okresie, wielu inwestoréw zostalo zmuszonych do
ograniczenia swojej aktywnosci ze wzgledu na utrudniony dostep
do pienigdza bankowego, jak réwniez wzrost jego kosztu.

W konsekwencji wicle aktywnych dotad podmiotéw przyjeto
bardziej restrykcyjng polityke inwestycyjna, co przelozylo si¢ na
spadek popytu oraz wzrost stép kapitalizagji.

W poréwnaniu z poprzednim okresem stopy kapitalizacji podniosty
si¢ $rednio o 50 punktéw bazowych dla najlepszych nieruchomosci
we wszystkich segmentach rynku inwestycyjnego: biurowym,
handlowym i przemystowo-magazynowym.

Podstawy rynku nieruchomosci komercyjnych sa nadal solidne.
Nalezy pamigta¢, ze pod wzgledem obserwowanych cen ten segment
rynku kapitalowego jest relatywnie stabilny i stanowi atrakcyjna
alternatywe dla wycofywanych z Gieldy Papieréw Wartosciowych
aktywow finansowych.

Pewne symptomy poprawy koniunktury zostaly zaobserwowane
na poczatku trzeciego kwartatu biezacego roku. Swiadczy o tym
sfinalizowanie dwéch transakeji o facznej wartosci ponad 1 mld
PLN: sprzedazy przez Telekomunikacj¢ Polska S.A. portfela trzech
budynkéw biurowych w centrum Warszawy duriskiemu funduszowi
Baltic Property Trust za prawie 168 mln EUR oraz zbycie przez
Ghelamco na rzecz niemieckiego funduszu DEGI ukoriczonego
w tym roku projektu Marynarska Business Park za 167 mln EUR.

Oczekuje sig, ze dalsza poprawa warunkéw inwestycyjnych
uwidoczni si¢ pod koniec biezacego i na poczatku przysztego
roku. Jednak bedzie ona zaleze¢ od rzeczywistego wplywu kryzysu
finansowego w USA na europejski rynek nieruchomosci.

GPW: Mimo duzych spadkéw na warszawskiej gietdzie
znaczacy gracze nadal zwlekaja z zakupami. Moze to
doprowadzi¢ do dalszych spadkéw gtownych indeksow.
WIG CONSTRUCTION: Poziomy cen mieszkan,
zahamowanie wzrostu nowych pozwoleri na budowe oraz
wzrost kosztéw finansowania moze przetozy¢ sie na dalszy
spadek przychodéw, co wplynie na spadek cen akji.
STOPY PROCENTOWE: Rzadowe prognozy inflacji na
2008 r. zakiadaja spadek tempa inflacji, co bedzie skfania¢
Rade Polityki Pienigznej do utrzymania stop procentowych
na obecnym poziomie.

KURSY WYMIANY WALUT: W najblizszym czasie
spodziewana jest stabilizacja kurséow walutowych (dla euro
na poziomie 3,3-3,4 PLN), natomiast w przysztym roku
bedzie mozna liczy¢ na dalsza aprecjacje ztotowki.
OBLIGACJE 5-LETNIE: Rentownos$¢ polskich obligacji
moze rosnaé, biorac pod uwage trudnosci na rynkach
kapitatowych.

N ¢ ¢ ¢

WARUNKI WEWNETRZNE

WALUTA PLN (Polski Ztoty, Ztoty)
PKB (BRUTTO WG SItY NABYWCZE]J) 620,9 mld $ (MFW, 2007)
WZROST PKB 6,10% (GUS, Il kw. 2008)
PKB NA MIESZKANCA 16.310,7 $ (MFW, 2007)
WSKAZNIK INFLACJI (CPI) 4,8% (GUS, lipiec 2008)
REFERENCYJNA STOPA NBP 6,00% (GUS, lipiec 2008)

BEZPOSREDNIE INWESTYCJE ZAGRANICZNE 12,8 mid €

BIZ NA | MIESZKANCA 336,7 €

DLUG PUBLICZNY (facznie z samorzadem) 43% PKB (GUS/MFW, 2008)
WARUNKI DEMOGRAFICZNE

POPULACJA 38,12 min (GUS, 2007)
PRZYROST NATURALNY -0,03% (GUS, 2008)
STOPA BEZROBOCIA 9,6% (GUS, lipiec 2008)
$REDNIE WYNAGRODZENIE 982 € (GUS, lipiec 2008)

UNIA EUROPEJSKA
STATUS CZLONKOWSKI Od | maja 2004
POMOC FINANSOWA Z FUNDUSZY UNIl = 67 mid € na lata 2007 - 2013
PRZYNALEZNOSC DO STREFY SCHENGEN  Od 21 grudnia 2007

CZtONKOSTWO W STREFIE EURO Planowane przed rokiem 2012
SWIAT

RACHUNEK OBROTOW BIEZACYCH -1,7 mld € (mc.)

IMPORT (MIESIECZNIE) 11,8 mld € (NBP, 2008)

EXPORT (MIESIECZNIE) 10 mid € (NBP, 2008)
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NIERUCHOMOSCI BIUROWE

SYTUACJA NA RYNKU

Rynek inwestycyjny nieruchomosci biurowych w pierwszej
pofowie 2008 r. odnotowal niewielkie ozywienie w poréwnaniu
z druga polowa ubieglego roku. Swiadczy to o poprawie
nastrojéw inwestoréw, ktére w ubieglym roku pogorszyt kryzys
w Stanach Zjednoczonych.

W najblizszym okresie nie nalezy oczekiwaé spadku stép kapitalizacji
do ubieglorocznego poziomu, a raczej ich dalszego ustabilizowania
na poziomie ok. 5,75% dla najatrakcyjniejszych nieruchomosci.

W dtuzszym okresie perspektywy dla segmentu biurowego rynku
inwestycyjnego sa optymistyczne. Polski rynek nieruchomosci,
w przeciwieristwie do rynkéw Europy Zachodniej, bedzie sie
szybciej rozwijal. Jednak dalszy rozwéj nie bedzie prawdopodobnie
az tak dynamiczny, jak w latach poprzednich.

POPYT

Spadek koniunktury i utrudnienie dostgpu do pieniadza bankowego
wyraznie wplynal na zmiang strukeury inwestoréw aktywnych na
polskim rynku. Z jednej strony spadta liczba mniejszych — aktywnych
w czasach hossy — inwestoréw, poszukujacych spekulacyjnych
inwestycji, z drugiej natomiast wzrosto znaczenie zachodnich
funduszy emerytalnych i inwestycyjnych, gléwnie niemieckiego
pochodzenia, wykorzystujacych ochlodzenie koniunktury do
tariszych zakupdw.

Ponadto wobec mniejszego wzrostu czynszéw, w poréwnaniu
z poprzednimi latami, odnotowano wzmozone zainteresowanie
obiektami, ktérych warto$¢ mozna podnie$¢ poprzez zmiang
struktury najemcéw i aktywne zarzadzanie.

AKTYWNOSC RYNKOWA | TRANSAKCJE

W pierwszym pélroczu 2008 r. zawarto umowy sprzedazy o facznej
wartoéci 392 mln EUR, z czego ponad 87% przypadlo na rynek
stoteczny. Wolumen transakgji byt 0 55% nizszy niz w analogicznym
okresie poprzedniego roku, jednak w poréwnaniu z ostatnimi dwoma
kwartatami 2007 r. wzrést o 25%.

Biorac pod uwagg skale projektéw, najwicksza transakcja byt
zakup 50% udzialéw o wartosci ok. 160 mln EUR w warszawskim
biurowcu Rondo 1 przez australijski fundusz Macquarie Global
Property Advisors. Wasciciela za ok. 60 mln EUR zmienil réwniez
warszawski Renaissance Tower, w caloéci wynajety przez Orange.
Za podobna ceng kupiono réwniez Tulipan Park — nowa inwestycje
na Stuzewcu Przemystowym.

O ile w analizowanym okresie nie odnotowano na rynku transakeji
portfelowych, o tyle w nastgpnym pétroczu sytuacja ta z pewnoscia
ulegnie zmianie, m.in. w zwiazku ze sprzedaza swoich portfeli
przez tak znaczacych inwestoréw jak Telekomunikacja Polska S.A.
oraz Skanska.
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NIERUCHOMOSCI HANDLOWE

SYTUACJA NA RYNKU

Zmiana koniunktury na rynku nieruchomosci handlowych
przyczynila si¢ do przeformulowania strategii inwestycyjnych
przez dominujaca wigkszo$¢ kupujacych. Z jednej strony znaczaco
wydluzyt si¢ okres od pojawienia si¢ produktu do podpisania
umowy, z drugiej nastapita glgbsza polaryzacja stép kapitalizacji
pomiedzy poszczeg6lnymi kategoriami aktywéw. W przypadku
najatrakcyjniejszych nieruchomosci stopy kapitalizacji ksztaltujg
si¢ na poziomie ok. 5,75%-6%, natomiast dla drugorzednych
nieruchomosci na poziomie 7,5%-8%.

Mimo kryzysu finansowego, ktéry dotknat Stany Zjednoczone,
rynek nieruchomosci handlowych w Polsce pozostanie w dtuzszym
okresie atrakcyjnym celem inwestycyjnym ze wzgledu na duzy
potencjal wzrostu czynszéw, szybki rozwdj gospodarczy kraju
i rosnaca zamozno$¢ Polakéw.

POPYT

Strona popytowa w pierwszej polowie 2008 r. byla zdominowana
przez podmioty pochodzenia anglosaskiego (USA, Wielka Brytania,
Irlandia), ktére partycypowaly w siedmiu na dziewig¢ zamknigtych
transakeji. Swojg obecno$é zaznaczyli réwniez inwestorzy holenderscy
poprzez nabycie portfela 18 nieruchomosci handlowych nalezacych
do sieci Komfort.

Obok wyzej wymienionych polski rynek nieruchomosci handlowych
cieszy si¢ takze zainteresowaniem inwestoréw z innych krajéw
UE, m.in. Francji, Niemiec i Austrii. Mniejsza jest natomiast
w poréwnaniu z ubieglymi latami aktywnos$¢ krajowych funduszy
inwestycyjnych. Biorac jednak pod uwage, ze wickszo$¢ z nich
zamknela si¢ dopiero na przetomie pierwszego i drugiego kwartatu
2008 r., nalezy przypuszczaé, ze lokalne podmioty wykaza wicksza
aktywnos¢ w nadchodzacym pélroczu.

AKTYWNOSC RYNKOWA | TRANSAKCJE

W pierwszej polowie 2008 r. odnotowano dziewig¢ transakgji
na taczna kwote 331 mln EUR, co stanowi spadek o ponad
63% w poréwnaniu z analogicznym okresem poprzedniego roku.
Najwickszymi transakcjami portfelowymi byly nabycie przez GE
Real Estate za ok. 80 mln EUR dwunastu galerii handlowych oraz
zakup przez brytyjski fundusz Balmain czternastu nieruchomosci
handlowych za 52 mln EUR. Miala réwniez miejsce terminowa
transakcja kupna (,forward purchase”) pojedynczej nieruchomosci
— Galerii Turawa w Opolu za 70 mln EUR dokonana przez
brytyjski Standard Life.

Perspektywy na najblizsze pétrocze sa optymistyczne. Na poczatku
trzeciego kwartalu 2008 r. na rynku znajdowaly si¢ m.in. trzy
znaczace portfele centréw handlowych o catkowitej powierzchni
najmu ok. 350.000 mkw. i tacznej wartoéci rocznego dochodu
okoto 53 mln EUR. W przypadku zamkniccia nawet czesci
realizowanych aktualnie transakgji, warto$¢ sprzedanych obiektéw
powinna by¢ zblizona do tej z roku 2007 i osiagnaé wartos¢ ok. 1,5

mld EUR.
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Cent Handl
< e.n rum randiowe Poznan MMT Invest Cambridge
Swierczewo i
Properties
Keen P
Galeria Orkana Lublin een Froperty.  ORCO Group
Partners
Heitman Portfolio Caly kraj  Heitman GE Real Estate
Indywidual Ced
Centrum Mody A4 Wroclaw .n ywidualny edro
inwestor Investments
Galeria Turawa Opole Helical Standard Life

|
“

lly CUSHMAN &
% WAKEFIELD.



POLSKA | RAPORT O RYNKU INWESTYCYJNYM | JESIEN 2008

NIERUCHOMOSCI PRZEMYSLOWE

SYTUACJA NA RYNKU

Rynek nieruchomosci przemystowych wykazat najmniejsza sposréd
wszystkich segmentéw rynku inwestycyjnego wrazliwo$¢ na wahania
koniunktury. Powierzchnie magazynowe staly si¢ atrakcyjng lokata
kapitatu. Z jednej bowiem strony ich ceny nie rosty w przesztosci
tak dynamicznie jak ceny obiektéw biurowych i handlowych,
a z drugiej utrzymujace si¢ w diuzszym okresie zainteresowanie
najemcéw nowoczesna powierzchnia magazynows sprzyja wzrostowi
rynkowych stawek czynszu. W zwigzku z tym w najblizszym
okresie nalezy oczekiwa¢ dalszego rozwoju tego segmentu, jak
réwniez jego rosnacej konkurencyjnosci wzgledem sektoréw
biurowego i handlowego.

Poziom stép kapitalizacji wzrdst jednak nieznacznie do wielkosci
ok. 6,75% dla najnowoczesniejszych obiektéw. Perspektywy
na najblizsze miesiagce sa optymistyczne, poniewaz najwigksi
deweloperzy beda rozwazal sprzedaz swoich nieruchomosci
w celu uwolnienia $rodkéw pienigznych niezbednych do realizacji
nowych projektéw.

POPYT

Wzorem pozostatych segmentéw podstawowym zrédlem popytu
na rynku nieruchomosci przemystowych s3 migdzynarodowe
fundusze inwestycyjne. W odréznieniu jednak od sektora
handlowego i biurowego reprezentujg one w mniejszym stopniu
kapital austriacki czy niemiecki, a w wigkszym anglosaski, gtéwnie
brytyjski i amerykariski. Inwestorzy z tych dwéch krajéw stanowili
w pierwszej polowie 2008 r. okolo 60% catkowitego popytu na
tym rynku. Zauwazalny byl réwniez udziat podmiotéw krajowych,
ale ze wzgledu na ich mozliwosci finansowe byt on marginalny
i wynosit zaledwie 4%.

AKTYWNOSC RYNKOWA | TRANSAKCJE

W poréwnaniu z analogicznym okresem poprzedniego roku
warto$¢  transakcji inwestycyjnych na rynku nieruchomodci
przemystowych wzrosta prawie czterokrotnie, osiagajac wartos¢
ok. 80 mln EUR. W obliczu oferowanych aktualnie na rynku
projektéw prawdopodobne jest, ze w drugiej polowie 2008 r.
warto$¢ ta moze si¢ podwoi¢ w poréwnaniu do pierwszej polowy
2008 r., przekraczajac tym samym zeszloroczny poziom o ponad
40%. W dwdch pierwszych kwartatach 2008 r. zawarto cztery
transakeje, z ktérych najwicksza byla sprzedaz przez Raben portfela
2 nieruchomosci amerykanskiej instytucji finansowej TMW
Pramerica. Najwicksza pojedyncza transakcjq byl zakup przez
francuski fundusz inwestycyjny IXIS AEW kompleksu logistycznego
Good Point w Warszawie przy ulicy Pulawskiej.

W przeciwiedstwie do pozostalych segmentéw rynku duzg
popularnoscia, zwlaszcza wéréd podmiotéw spoza gléwnego nurtu
rynku nieruchomosci, ciesza si¢ transakcje leasingu zwrotnego
(»sale & leaseback”). Z jednej strony zapewniaja one sprzedajacemu
istotne wplywy ze sprzedazy, a z drugiej umozliwiajg niezaklécone
prowadzenie dziatalnoéci operacyjnej w dotychczasowym miejscu.
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MARKETBEAT

Cushman & Wakefield dostarcza klientom rzetelng wiedze z zakresu
rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce z uwzglednieniem
sektora biurowego, handlowego, mieszkaniowego, hotelowego
oraz przemyslowo-magazynowego.

Cykliczne opracowania, przygotowywane przez Dzial Marketingu
we wspolpracy z Dzialem Doradztwa, obejmujg wiosenny
i jesienny Marketbeat prezentujacy biezaca sytuacje na polskim
rynku nieruchomosci komercyjnych wraz z prognozami, Katalog
Warszawskich Budynkéw Biurowych, Mape Powierzchni
Biurowych w Warszawie, a takze Mapg Powierzchni Magazynowych
i Przemystowych w Polsce.

ABY UZYSKAC WIECE) INFORMAC]I O PUBLIKACJACH
WYDAWANYCH PRZEZ CUSHMAN & WAKEFIELD
W POLSCE, SKONTAKTU]J SIE Z DZIALEM MARKETINGU:

www.cushmanwakefield.com
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SYTUACJA NA RYNKU

POLSKA

Pierwsza polowa roku 2008 byla kontynuacja dynamicznego
okresu na rynku biurowym w calej Polsce. Zanotowano wzrost
zaréwno podazy, jak i popytu na nowoczesne powierzchnie biurowe.
W dalszym ciggu zauwazalna byla tendencja przewagi popytu nad
podaza, co przeloiylo si¢ na wzrost czynszéw.

Warszawa pozostaje najbardziej rozwinigtym rynkiem biurowym.

Szczegdlng dynamika przyrostu powierzchni biurowej pochwali¢
si¢ moga miasta regionalne, w szczegélnosci Krakéw i Wroctaw.
Coraz wigkszym zainteresowaniem deweloperéw ciesza si¢ Katowice
i Tréjmiasto.

Generatorami popytu byli przede wszystkim inwestorzy zagraniczni,
natomiast rodzime firmy znacznie czedciej niz do tej pory
reprezentowaly strong podazy.

Troéjmiasto

310 km

Poznan Warszawa

k
Wroctaw 300 km

Katowice @ Krakéw
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RYNEK W WARSZAWIE

PODAZ

Dla rynku biurowego 2008 r. jest rokiem nieréwnowagi na korzys¢
wynajmujacego. W dalszym ciagu brakuje wolnej powierzchni do
wynajecia i najemcy zmuszeni sa akceptowad rosngce czynsze, a takze
zmniejszenie tzw. zachet (np. okresy bezczynszowe).

Poziom podazy w pierwszym pélroczu 2008 r. byl poréwnywalny
do analogicznego okresu z 2007 r. Do uzytku oddano 10 nowych
budynkéw, ktérych faczna powierzchnia wyniosta 141.000 mkw.,
zwiekszajac  zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej do
poziomu 2.840.900 mkw. Najwazniejsze projekty dostarczone na
rynek w pierwszej polowie 2008 r. to Harmony Office Center
(15.000 mkw.), Marynarska Business Park (43.000 mkw.),
Grzybowska Park (10.400 mkw.), Equator (17.000 mkw.), Tulipan
House (17.900 mkw.), Marynarska Point I (11.400 mkw.) i Nefryt

(15.240 mkw.).

Pod wzgledem wolumenu dostarczonej powierzchni zdecydowanie
przewazaja lokalizacje poza centrum (92% nowej podazy). Najwicksza
liczba nowych biur powstala na Gérnym Mokotowie, gdzie oddano
blisko 103.000 mkw. (73% podazy). Wedlug szacunkéw tak wysoka
dynamika lokalizacji pozacentralnych utrzyma si¢ réwniez w drugiej
polowie 2008 r. i moze osiagnaé okoto 100.000 mkw., natomiast
liczba oddawanych w tym okresie budynkéw w COB bedzie
bardzo niska. Najblizsze dwa lata bedg sie charakteryzowaly znaczaca
nieréwnowagg na rynku COB na korzy$¢ wynajmujacych, co moze
zaowocowa¢ dalszym zwigkszeniem czynszéw.

Wysoka podaz dostarczana na rynki pozacentralne jest nadal w duzej
mierze absorbowana jeszcze w trakcie realizacji projektéw. Ocenia
si¢, ze stopy pustostandéw w tych obszarach pozostang na niskim
poziomie. Nalezy podkredlié, ze jedna z konsekwencji kryzysu
kredytowego w USA jest bardziej ostrozne podejscie bankéw
w Polsce do planowanych inwestycji. W konsekwencji, czes¢
projektéw nie wejdzie w faze realizacji lub zostanie zrealizowana
w kolejnym cyklu koniunkturalnym, ze wzgledu na niemozno$¢
uzyskania finansowania.

Podaz [ | Popyt brutto
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POPYT

Yaczny popyt brutto w Warszawie w pierwszej polowie 2008 r.
osiagnal poziom 244.400 mkw. (spadek o ok. 6% w stosunku do
analogicznego okresu 2007 r., ale wzrost o ok. 5% w poréwnaniu
z drugg polowa 2007 r.). Najsilniejszy popyt zanotowano w rejonie
wyznaczonym przez Al. Jerozolimskie i ul. Zwirki i Wigury - gdzie
wynajeto ponad 88.000 mkw. (36% popytu). Popyt odnotowany
na Goérnym Mokotowie byl nieznacznie mniejszy — ponad
78.000 mkw. (32%). Rozszerzenia wynajmowanej powierzchni
stanowily 5%, natomiast 10% bylo przedmiotem renegocjacji uméw
najmu. Na potrzeby wlasne wiadcicieli przeznaczono niecaly 1%
wynajetych powierzchni.

Wsréd transakcji najmu zwraca uwage rekordowa wielkog¢
powierzchni wynajeta przez jednego najemc¢ — Bank Pekao S.A.,
39.000 mkw. w kompleksie Lipowy Office Park. Pozostale najwicksze
umowy najmu w lokalizagjach poza centrum zostaly podpisane
w budynkach: SGI Czerniakowska (Internet Securities — 10.000
mkw.), Horizon Plaza (NSN - 9.600 mkw.) oraz Adgar Business
Center I (Link 4 —5.000 mkw.). Najwicksze umowy najmu (wylaczajac
renegocjacje) w COB zostaly podpisane przez Dell w budynku
Millenium Plaza (3.000 mkw.) oraz SEB Leasing w biurowcu
Lumen (2.500 mkw.).

Charakterystyczny jest znaczacy udzialtumow typu pre-let w wolumenie
popytu. W pierwszym p6troczu odnotowano wzrost liczby transakdji
dotyczacych metrazu do 500 mkw. (42% wszystkich transakeji).
Przecigtna wielkos¢ transakeji w ciggu ostatnich 12 miesiecy wyniosta
ok. 600 mkw.

W dalszym ciagu najwazniejszymi czynnikami rozwoju rynku najmu
w stolicy bedzie dynamika rozwoju gospodarczego, wzrastajacy
poziom inwestycji, wykwalifikowana kadra pracownicza, a takze
poprawiajaca si¢ infrastruktura komunikacyjna. W nadchodzacym
okresie czynniki te beda powodowad wzrost popytu na powierzchnie
biurowa. Lokalizacje biurowe beda si¢ réznicowaly, a na znaczeniu
zyskaja powierzchnie najwyzszej klasy w prestizowej lokalizagji.

Podaz [ | Popyt brutto
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POWIERZCHNIA NIEWYNAJETA

Wspdlczynnik pustostanéw od 2002 r. znajduje sic w trendzie
spadkowym. Pod koniec drugiego kwartalu 2008 r. dla calej
Warszawy zanotowany zostal kolejny rekordowo niski wskaznik
— 2,1%. W lokalizacjach poza centrum wynosit on zaledwie
1,3%, natomiast w Centralnym Obszarze Biznesu (COB) byl
nieznacznie wyzszy i wynidst 3,5%. W historii warszawskiego rynku M.,...;:l_l.}ll.

nieruchomosci biurowych sg to najnizsze zanotowane wskazniki.

W poréwnaniu z koficem roku 2007 $redni poziom powierzchni
niewynajetej dla Warszawy zmniejszyl sie o 0,98 pkt. proc.
z poziomu 3,08%. Nalezy zauwazy¢, ze najwyiszy wspélczynnik
zanotowano w strefie $cistego centrum (5,0%), natomiast w rejonie
Woli wskaznik ten spadt do 0%. Ponizej 1% spadly takze wskazniki
w strefie Gérnego Mokotowa (0,9%) oraz na Zoliborzu (0,5%).

Rekordowo niska stopa pustostanéw powoduje, ze w Warszawie rynek
nowoczesnej powierzchni biurowej jest rynkiem wynajmujacego.
Pod koniec drugiego kwartalu 2008 r. ilos¢ wolnej powierzchni
wyniosta 38.100 mkw. w COB, a w lokalizacjach poza centrum
odnotowano tylko 21.900 mkw. dostgpnej powierzchni biurowej.

Najblizsze lata przyniosa dywersyfikacje dostgpnosci powierzchni
w COB oraz w lokalizacjach poza centrum.

Z uwagi na niewielka podaz wspétczynniki pustostanéw beda nadal
niskie w centrum miasta, natomiast w lokalizacjach poza centrum
nastapi wzrost dostgpnosci nowoczesnej powierzchni biurowej.

Z powodu silnego popytu powierzchnie poza centrum nie powinny Strefa
Wschodnia

jednak znacznie zwigkszy¢ swojej stopy pustostanéw.

Strefa
Zachodnia

| SYTUAGIA NARYNKU WARSZAWSKIM W | POLOWIE 208 ROKU | e

Dolny
Lokalizacja Centralny Obszar Biznesu (DA Mokotow
Mokotéw
Liczba budynkéw 93
Zasoby 1.091.590 m?
Powierzchnia niewynajeta 38.100 m?

mniej niz 100.000 m?
= 100.000 - 200.000 m?
Wskaznik pustostanow 3,5% W 200.000 - 300.000 m?
W 300.000 - 400.000 m?
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_ Wschodni COB

Lokalizagja Lokalizagie Poza Centrum
Liczba budynkéw 236
Zachodni COB
Zasoby 1.749.300 m?
Powierzchnia niewynajeta 21.900 m?
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CZYNSZE

W ciagu roku stawki w najlepszych lokalizacjach w centrum
Warszawy pozostaly na wysokim poziomie ok. 30 EUR/mkw./
miesiac (koniec drugiego kwartalu 2008 r.). W obszarze Scistego
centrum mozna spotkal si¢ z wyjéciowg stawka czynszowa na
poziomie 35-38 EUR/mkw./miesiac. W strefie poza centrum stawki
czynszowe s3 nizsze, ale osiagaja poziom nawet ok. 20 EUR/mkw./
miesiac, co stanowi wzrost o 14% w stosunku do korica 2007 r.

Oplaty eksploatacyjne sa na poziomie $rednio 5-6 EUR/mkw./
miesigc w Centralnym Obszarze Biznesu i na poziomie 3-5 EUR/
mkw./miesiac w lokalizacjach poza centrum.

Koszty parkingéw sa stale i wynosza 160-200 EUR/miejsce/miesiac
w COB, a w lokalizacjach poza centrum 60-110 EUR/miejsce/
miesiac w parkingach podziemnych. Najblizsza przyszlo$¢ nie
zapowiada istotnych zmian w tym zakresie.

Jesli utrzymujaca si¢ koniunktura gospodarcza pozwoli zachowa¢
skale popytu, z duzym prawdopodobieristwem w przysztym roku
utrzyma si¢ tendencja wzrostowa czynszéw. W centrum Warszawy
prognozuje si¢ utrzymanie wysokich czynszéw do 2010 r., a nawet
ich wzrost w wybranych obiektach.

Z uwagi na najnizszy w historii poziom pustostanéw zdecydowanie
zmienila si¢ skala tzw. zachet dla najemcy. W centrum miasta
okresy bezczynszowe wahaja si¢ od 1 do 3 miesigcy. Natomiast
w lokalizacjach pozacentralnych wynajmujacy sa bardziej elastyczni
i okresy takie wynosza od 4 do 9 miesiecy. Jednak najemcom coraz
rzadziej oferowane sa zachety finansowe czy aranzacje powierzchni.

Standardowy okres najmu nadal wynosi 5-10 lat, jednak wynajmujacy
akceptuja tez krétsze okresy najmu w przypadku powierzchni
w starszych obiektach.

Lokalizacja Centralny Obszar Biznesu
Czynsze (m*mc) €24-35
Parking podziemny (miejsce/mc) € 160 - 200
Parking naziemny (miejsce/mc) €80- 160
Koszty eksploatacyjne (m*mc) €4-6

Kontrybucja finansowa
Zachety dla najemcy Zwolnienie z czynszu na |-3 miesigce

Aranzacja powierzchni

Okres najmu 5-10 lat
Wspétezynik powierzchni wspélnych 0-10%
VAT 22%
Indeksacja EUR lub US CPI
Inne Gwarancja bankowa lub firmy
macierzystej albo depozyt
illly CUSHMAN &

455 WAKEFIELD.
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Lokalizacja Lokalizacje Poza Centrum
Czynsze (m*mc) €14-20
Parking podziemny (miejsce/mc) €60-110
Parking naziemny (miejsce/mc) €50-70
Koszty eksploatacyjne (m?mc) €3-5

Kontrybucja finansowa
Zachety dla najemcy Zwolnienie z czynszu na 4-9 miesigcy

Aranzacja powierzchni

Okres najmu 5-10lat
Wspotczynik powierzchni wspolnych 0-10%

VAT 22%

Indeksacja EUR lub US CPI

Inne Gwarancja bankowa lub firmy

macierzystej albo depozyt
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RYNKI REGIONALNE

OGOLNA SYTUACJA NA RYNKU

Pierwsza polowa 2008 r. byla kontynuacjg dobrej passy na rynku
biurowym w calej Polsce. Silny popyt generuja gtéwnie inwestorzy
zagraniczni, szczegélnie firmy z sektora IT, banki oraz instytucje
finansowe, a takze korporacje lokujace BPO, firmy powickszajace
siedziby oraz inwestorzy zainteresowani mozliwosciami polskiego
rynku. Kazde miasto regionalne posiada odrebng charakeerystyke
rynku biurowego oraz prognozowane kierunki rozwoju.

Najbardziej rozwinigte rynki regionalne to Krakéw i Wroclaw,
kolejni pretendenci o mniejszym wolumenie popytu i podazy
to Tréjmiasto i Poznan. Miasta, przed ktérymi otwieraja sie
perspektywy dynamicznego rozwoju, to Katowice i £8dz. Zasoby
nowoczesnej powierzchni biurowej ogdtem w szeéciu najwickszych
miastach Polski, poza Warszawa, wynosza ponad 1,4 mln mkw.
Koniec roku 2008 i rok 2009 beda nadal dobrym okresem dla rynku
powierzchni biurowych. Podaz nowoczesnej powierzchni moze sie
powigkszy¢ o dalsze 500.000 mkw. czyli o ponad 30%.

@ Warszawa @ Wroclaw @ Poznan Ltodz
@ Krakéw Tréjmiasto @ Katowice
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7%
3
3 6%
S 0y
g 5% 324000 m?
1%}
3 o,
= 4% 2.840.890 m?
5 3% 180.700 m?
2 2% 2
. 177500 Mt 271400 m2
1% 385.000 m?
0%
10 15 20 25 30 35 40

Czynsze (€/m?*miesiac)

Zrédto: Dziat Doradzewa Cushman & Wakefield, sierpier 2008

KRAKOW

Krakéw to drugi co do wielkosci rynek powierzchni biurowej
w DPolsce, a jego calkowite zasoby szacowane sg obecnie na
okoto 385.000 mkw. Miasto bylo czgsto wybierane przez firmy
z tzw. sektora BPO. Uwage zwraca szczeg6lnie preznie dziatajacy
Krakowski Park Technologiczny — miejsce lokowania inwestycji
o profilu informatyczno-technologicznym. Z uwagi na historyczng
zabudowe miasta wigkszo§¢ powierzchni biurowych, okolo
65%, ulokowana jest w obiektach polozonych poza centrum.
Prawie calkowity brak wolnej powierzchni biurowej, a takze duze
zainteresowanie Krakowem ze strony inwestoréw zagranicznych
zacheca deweloperéw do podejmowania nowych inwestycji.

Obecnie w trakcie realizacji znajduja si¢ obiekty biurowe, ktdre
powicksza istniejace zasoby o ok. 118.000 mkw. (ok. 30% zasobdw
nowoczesnej powierzchni biurowej). W pierwszej polowie 2008 r.
oddano do uzytku budynki Edison oraz Rondo Business Park II.
Najbardziej znaczace obiekty w budowie to: Krakéw Business Park,
Portus, Onyx Office i Centrum Biurowe Kazimierz. W dalszych
planach znajduje si¢ nawet 500.000 mkw. nowoczesnej powierzchni,
z czego wickszo$¢ stanowig projekty przeznaczone na wynajem.

W Krakowie wciaz utrzymuje si¢ wyrazna nadwyzka popytu nad
podaza. Nawet w projektach, ktdre s3 jeszcze na etapie realizacji,
znaczna cze$¢ powierzchni zostata juz wynajeta, przykladem moze
by¢ wynajem 11.600 mkw. przez firme State Street w budowanym
obiekcie Centrum Biurowe Kazimierz. Popyt jest zglaszany gléwnie
ze strony firm z branzy IT, bankéw oraz firm doradczych.

Wedtug stanu na polowe 2008 r. stopa pustostanéw w Krakowie
w gléwnych budynkach byla zblizona do 0%. Obecnie najwyzsze
czynsze wywolawcze w budynkach klasy A ksztattuja si¢ na poziomie
19 EUR/mkw./miesiac, a oplaty eksploatacyjne 2,5-4,7 EUR/mkw./
miesiac. Przecigtne stawki czynszowe oscylowaly w granicach 13-16
EUR/mkw./miesiac. W dalszym ciagu w 2008 r. mozna oczekiwa¢
wzrostowej tendencji czynszéw, dopiero podaz powierzchni w latach
2009-2010 moze zahamowa¢ wzrost oplat za najem.

. Istniejace . W budowie Planowane
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WROCELAW

Wroclaw jest trzecim w Polsce rynkiem biurowym. W przeciwienistwie
do stolicy Malopolski inwestorzy we Wroctawiu planujg liczne
budynki wysokosciowe. Projekt najwyzszego w Polsce budynku
mieszkaniowo-biurowo-handlowego — Sky Tower — wszed! ostatnio
w fazg realizacji.

Laczne zasoby nowoczesnych powierzchni biurowych w miescie,
z ktérych wiekszo$¢ znajduje sie poza centrum miasta, wynosza
ok. 320.000 mkw.

Gléwny obszar koncentracji powierzchni biurowej ulokowany
jest w zachodniej cze$ci miasta, wzdluz ulic Legnickiej
i Strzegomskiej w kierunku lotniska. Oprécz tej najszybciej
rozwijajacej si¢ strefy powierzchni biurowych nalezy wyrézni¢
takze rejon pdlnocny, w szczeg6lnosci ulice Wolowska, oraz strefe
tzw. poludniowego centrum.

We Wroclawiu w budowie znajduje sie ponad 108.000 mkw.,
natomiast w planach jest nawet dalsze 450.000 mkw. Oprécz
lokalnych inwestoréw takich jak Archicom, Descont, Devco
czy LC Corp na rynku aktywni sa zagraniczni deweloperzy:
Ghelamco, GTC, Skanska, Verity Development czy Grupo
Prasa. Do najwazniejszych obiektdw, ktére sa w realizacji,
naleza Sky Tower, Center

kolejne fazy Grunwaldzki

oraz Zachodnie Centrum Biznesu.

Generatorami popytu na powierzchnie biurowe s3 przede wszystkim
firmy z sektora IT, o$rodki rozwoju nowych technologii oraz centra
rozwoju inwestycji zwigzanych z szeroko pojetym przemystem.

Pod koniec pierwszego pétrocza 2008 r. wspdlczynnik powierzchni
niewynajetych wzrést nieznacznie w poréwnaniu z koficem 2007 r.
i wynosi obecnie ok. 4%.

Zakres stawek czynszowych ksztaltuje si¢ na poziomie 13-16 EUR/
mkw./miesiac, a oplaty eksploatacyjne wahaja si¢ w przedziale
od 2 do 4,5 EUR/mkw./miesiac.
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TROJMIASTO

Rynek nowoczesnej powierzchni biurowej w Gdarisku, Gdyni
i Sopocie (Tréjmiescie) jest czwartym pod wzgledem wielkosci

rynkiem w Polsce (ok. 270.000 mkw.).

Gdarsk, ktérego zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej szacowane
s3 obecnie na ok. 142.500 mkw., to najwicksze sposréd trzech
miast i zarazem stolica regionu. Bogate dziedzictwo historyczne
i zwarta zabudowa centrum powoduja, ze deweloperzy zmuszeni
s3 wznosi¢ nowoczesne budynki biurowe poza centrum miasta lub
tez rewitalizowad cale kwartaly (np. poprzemystowe), realizujac tam
nowe obiekty, czego przykladem moze by¢ kompleks Arkoriska
Business Park. Inwestycje realizowane na terenie Starego Miasta
najczesciej polegaja na przebudowie lub adaptacji kamienic na
potrzeby biurowe.

Gdynia, ktéra jest mlodym miastem, nie posiada historycznej
zabudowy. Uksztaltowane w dwudziestoleciu miedzywojennym
centrum miasta posiada wiele zachowanych badZz odbudowanych
budynkéw. Planowana jest rewitalizacja Miedzytorza, obszaru
zlokalizowanego pomigdzy Portem i $cistym centrum Gdyni
(nazywanego takze Strefs Rozwoju Centrum Miasta), i zmiana
jego charakteru na nowoczesny. Gdynia z zasobami nowoczesnej
powierzchni biurowej na poziomie ok. 106.000 mkw., dysponuje
znaczng iloscia gruntéw zlokalizowanych blisko centrum, ktére
w wiekszosci $wietnie nadaja sie na inwestycje biurowe.

Sopot, najmniejsze sposréd omawianych miast, ma zdecydowanie
turystyczno-uzdrowiskowy charakter oraz obejmuje stosunkowo
niewielki obszar. Jego zasoby biurowe s3
ok. 22.000 mkw.

szacowane na

W 2007 r. rynek powierzchni biurowych w Tréjmiescie zwigkszyt
dynamike, a inwestorzy, notujac zwickszony popyt na nowoczesne
powierzchnie biurowe, rozpoczeli budowe dwoéch gléwnych
komplekséw biurowych —Luzycka Office Park w Gdyni oraz Arkoriska
Business Park w Gdarisku. Pierwsze budynki obu komplekséw zostaly
dostarczone na rynek w polowie 2008 r.

W Tréjmiescie w fazie realizacji znajduje si¢ obecnie ok. 50.000 mkw.,
w tym kolejne fazy inwestycji Luzycka i Arkoniska, a takze budynek
biurowy przy ul. Abrahama 1A (Gdanisk). Swoje inwestycje
w Tréjmiescie planuja tacy deweloperzy jak Hines (Quattro Towers),
Polimeni, Echo Investment (Tryton). Warto zwréci¢ uwage na
planowany od dawna projekt Mlode Miasto, zakladajacy wlaczenie
w tkanke miejska okolo 100 hektaréw stanowiacych wezesniej
whasnos¢ Stoczni Gdanskiej. Data rozpoczecia realizacji nie zostala
jeszcze potwierdzona.

Plany inwestoréw na najblizsze lata zakladajg realizacje nawet
230.000 mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej. W najblizszym
czasie najemcy nie moga liczy¢ na spadek cen wynajmu, ze wzgledu
na bardzo niski wspétezynnik powierzchni niewynajetych, oscylujacy
wokdt 1%, oraz brak znaczacych obiektéw budowanych spekulacyjnie.
Obecnie najwyzsze czynsze wyjéciowe utrzymuja si¢ na poziomie
ok. 17 EUR/mkw./miesiac i w ciagu najblizszego okresu sytuacja ta
nie ulegnie zasadniczej zmianie. Oplaty eksploatacyjne wahaja si¢ od

3,5 do 5 EUR.
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POZNAN

Poznat, jedno z najsilniejszych gospodarczo miast Polski, kojarzone
szczegblnie z Miedzynarodowymi Targami Poznarskimi, jest
obecnie pigtym pod wzgledem wielkosci rynkiem powierzchni
biurowej w Polsce.

Pod koniec pierwszego péirocza 2008 r. miasto dysponowalo
nowoczesnymi zasobami powierzchni biurowej na poziomie
ok. 180.000 mkw. W przeciwiefistwie do rynkéw prezentowanych
wezesniej znaczaca cze$¢ nowoczesnej powierzchni biurowej
w Poznaniu (okolo 60%) koncentruje sie w Srédmiesciu. Do
najwazniejszych istniejacych obiektéw naleza budynki Globis, Delta
House, Poznariskie Centrum Finansowe oraz Kupiec Poznanski,
a takie dwa budynki wzniesione w zachodniej czeéci miasta,

PGKTiPGKIL

Na rynku biurowym Poznania odczuwalne jest ozywienie. Wedlug
stanu na koniec pierwszego pétrocza 2008 r. w budowie znajdowato
sie¢ ponad 43.000 mkw., a do najciekawszych projektéw mozna
zaliczy¢ m.in. kolejne fazy kompleksu biurowego Malta Office
Park. W planach inwestoréw znajduje si¢ kolejne 190.000 mkw.
powierzchni biurowej. Zainteresowane rynkiem poznadskim sg
m.in. firmy: Skanska, Mayland oraz Echo Investment (kontynuacja

Malta Office Park).

Ostatni rok charakteryzowal sie wzrostem popytu na powierzchnie
biurowe. Zainteresowanie notowano zaréwno ze strony firm, ktére
dopiero weszly na rynek poznanski, jak i tych, ktére poszukiwaly
mozliwosci rozszerzenia dotychczas zajmowanej powierzchni
biurowej. Podaz dostarczana obecnie na rynek poznarski nie
jest w stanie zaspokoi¢ popytu, co wplywa na wzrost czynszéw
i spadek poziomu pustostanéw. Wskaznik powierzchni niewynajetej
utrzymuje sie po pierwszym pdtroczu 2008 r. na bardzo niskim
poziomie — ok. 2%. Poziom czynszéw w budynkach wysokiej klasy
w najlepszych lokalizacjach wzrést do 19 EUR/mkw./miesiac,
natomiast §redni poziom czynszéw utrzymuje si¢ w przedziale 12-16
EUR/mkw./miesiac.

Nazwa obiektu Miasto Powierzchnia najmu brutto (m?)
Buma Square Business Park Krakow 27.000
Centrum Biurowe Lubicz Krakéw 26.000
Bema Plaza Wroctaw 25.000
LOTOS Park (siedziba) Tréjmiasto 23.000
Prokom Tréjmiasto 19.900
Rondo Business Park (I & II) Krakow 17.400
Krakéw Business Park 200 Krakow 16.000
Chorzowska 50 Katowice 15.600
Krakéw Business Park 400 Krakéw 15.000
Siedziba Grupy ERGO HESTIA Tréjmiasto 15.000
Silver Forum Wroctaw 14.500
Poznan Financial Centre Poznan 14.500
Cracovia Business Center Krakéw 13.650
Centrum Orlat Wroctaw 13.344
Globis Poznan 13.000

KATOWICE

Rynek powierzchni biurowych w Katowicach jest stosunkowo stabo
rozwiniety. Dominuja obiekty zaliczane do nizszego standardu.

Nowoczesne obiekty biurowe, ktére powstaly w ostatnich latach, byly
w wiekszodci realizowane na wlasne potrzeby, gtéwnie bankéw.

Rynek ten ma jednak szanse na dynamiczny rozwéj, zauwazalne
Yy Yy y
jest bowiem wzmozone zainteresowanie deweloperéw Katowicami

(GTC, Skanska, Ghelamco, TriGranit i Echo Investment).

Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej (klasy A,
B+ i B) w Katowicach to ponad 177.000 mkw. Najwyzszy
standard oferuja trzy budynki biurowe (Chorzowska 50, Altus oraz
Millenium). Natomiast wéréd nowoczesnych powierzchni dominuje
zdecydowanie klasa B.

Obecnie w trakcie budowy jest okoto 60.000 mkw. nowoczesnej
powierzchni biurowej, m.in. Centrum Biurowe Francuska (GTC)
oraz ostatnia faza Green Parku. W planach inwestoréw jest
dalsze 340.000 mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej, Jednak
prawdopodobnie nie wszystkie planowane inwestycje zostang
zrealizowane w najblizszych latach.

Obszarami, na ktdrych szczegdlnie koncentruje si¢ zainteresowanie
inwestoréw, sa okolice ul. Chorzowskiej, ul. Rozdzienskiego
i ul. Francuskie;j.

Obecnie w stolicy Gérnego Slaska istnieje niedobér powierzchni
o podwyzszonym standardzie, co skutkuje bardzo niskim poziomem
pustostanéw, oscylujacym wokét 1%. Jest to najnizszy poziom
odnotowany w przeciagu ostatnich 5 lat.

Najwyzsze stawki czynszowe utrzymujg si¢ obecnie na stabilnym
poziomie ok. 16 EUR/mkw./miesiac, a koszty eksploatacyjne
wynosza, w zalezno$ci od budynku, ok. 3,5-4 EUR/mkw./miesiac.
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Loédz znajduje si¢ w poczatkowej fazie boomu na powierzchnie
biurowe. Deweloperzy obecni w miescie (Skanska, GTC, Echo
Investment, Mermaid Properties, Lubasa Inmobiliaria) zabezpieczyli

atrakcyjne nieruchomodci, jednak wigkszo$¢ z nich nie rozpoczela
obecnie inwestycji, lecz uwaznie obserwuje rozwdj rynku.

Miasto powoli zmienia swoje oblicze, starajac si¢ wykorzysta¢ atuty:
centralne polozenie geograficzne, niewielka odleglos¢ od Warszawy,
rozwijajacy si¢ sie¢ transportows, potencjal ludzki, silne tradycje
przemystowe czy stosunkowo niskie koszty prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej. L6dz cieszy si¢ zainteresowaniem inwestoréw z branzy
artykutéw gospodarstwa domowego i BPO.

Rynek powierzchni  biurowej  obejmujacy

ok. 106.000 mkw. jest stosunkowo stabo rozwiniety. W mieécie

nowoczesnej

w dalszym ciagu dominuja stare obiekty zlokalizowane w centrum
oraz poprzemystowe budynki poza centrum. Podaz nowoczesnej
powierzchni biurowej zwiekszaja rewitalizacje kamienic (np. Jaracza
47 Prestige) oraz adaptacje obiektéw przemystowych (np. Centrum
Biurowe Zenit, Textorial Park).

Obecnie w budowie znajduje si¢ ponad 90.000 mkw. powierzchni
biurowej, np. University Business Park, kolejne fazy Textorial Park,
Forum 76 oraz Jaracza 47 Prestige. Laczna wielkos¢ planowanych
inwestycji dochodzi do ok. 250.000 mkw. Popyt na powierzchnie
biurowe generowany jest gléwnie przez mniejsze podmioty, ktére
wynajmujg na ogdt powierzchnie ponizej 400 mkw. Duze transakcje
najmu obejmujace powierzchnie powyzej 1.000 mkw. zdarzaja sie
rzadko na rynku 16dzkim.

Pod koniec pierwszej polowy 2008 r. wskaznik pustostanéw
w najwazniejszych budynkach biurowych byt na poziomie 8%.
Poziom czynszéw w nowoczesnych obiektach biurowych utrzymywat
si¢ w przedziale 13-16 EUR/mkw./miesiac. Koszty eksploatacyjne
wynosza 3-4,5 EUR/mkw./miesiac.
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TRENDY

Obecnie na rynku biurowym obserwuje si¢ nast¢pujace trendy:

* Najwicksza podaz notowana jest w Warszawie, gdzie rynek
nowoczesnych powierzchni biurowych przekroczyt 2,8 mln mkw.

* Sze$¢ najwiekszych osrodkéw miejskich poza stolica (Krakdw,
Wroclaw, Tréjmiasto, Poznan, Katowice, £6d7) oferuje tacznie
ok. 1,4 mln mkw. nowoczesnej powierzchni biurowe;.

* We wszystkich gléwnych o$rodkach miejskich mamy do czynienia
ze wzrostem podazy. Wiekszos¢ liczacych sie deweloperéw (m.in.
Ghelamco, GTC, Echo Investment, Skanska) jest w trakcie
realizacji lub planowania inwestycji w sze$ciu najwigkszych
miastach regionalnych.

* Rok 2008 stoi pod znakiem utrzymujacego si¢ wysokiego popytu
na powierzchnie biurowe we wszystkich duzych osrodkach
miejskich, przewyiszajacego oferowana podaz. Popyt ten
generowany jest zaréwno przez firmy zagraniczne, jak i krajowe.

* Brak dostepnych powierzchni sktania najemcéw do poszukiwania
biur w projektach znajdujacych si¢ dopiero w fazie realizacji.
Udzial transakgji typu ,pre-let” jest w dalszym ciagu wysoki
zaréwno w Warszawie, jak i w miastach regionalnych.

* Niedostateczny poziom podazy sprawia, ze stopy pustostanéw
pozostaja na bardzo niskim poziomie zaréwno w Warszawie,
jak i w miastach regionalnych. W stolicy zanotowano najnizsze
w historii rynku biurowego wskazniki pustostanéw.

* Wysoki poziom popytu i niedostateczna podaz skutkujg réwniez
systematycznym wzrostem stawek czynszowych, nie tylko
w Warszawie, lecz réwniez we wszystkich miastach regionalnych.
W najblizszym czasie tendencja ta nie powinna ulec zmianie.

Miasto Podaz Pustostany
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W pierwszej potowie 2008 r. oddano do uzytku w Polsce jedynie
ok. 200.000 mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej, to blisko
o polowe mniej niz w analogicznym okresie 2007 r.

Do najbardziej spektakularnych otwar¢ w pierwszej potowie 2008 r.
nalezy zaliczyé: Pestka Poznan i Focus Park Bydgoszcz. Jednak
na podaz skladaly si¢ gléwnie mniejsze obickty handlowe oraz
rozbudowy istniejacych.

Odczuwalne zmniejszenie nowej podazy spowodowane jest
zachodzaca zmiang strategii inwestycyjnych gléwnych deweloperéw
i inwestoréw dzialajacych na rynku polskim. W zwiazku ze
wzrastajagcym  nasyceniem  powierzchniami  handlowymi
w najwickszych miastach, gléwni gracze kieruja obecnie swoja
uwage na miasta Sredniej i malej wielkosci. Znajduje si¢ tam ponad
65% wszystkich obiektéw handlowych, ktére obecnie sa w budowie.
Nowe otwarcia w tych lokalizacjach spodziewane sg w 2009 r.

Na koniec drugiego kwartalu 2008 r. na rynku istnialo
ok. 7,75 mln mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej
(202 mkw./1.000 mieszkadcéw). Ponad 65% powierzchni
przypada na osiem gléwnych aglomeracji miejskich (Warszawski
Obszar Metropolitalny, Krakéw, 146dz, Wroclaw, Poznan,
Konurbacja Katowicka, Tréjmiasto i Szczecin), a pozostate 35%
na miasta $redniej i malej wielkosci. W aglomeracji warszawskiej
na koniec drugiego kwartatu 2008 r. istniato ponad 1,5 mln mkw.
nowoczesnej powierzchni handlowej.

W przeciagu najblizszego péttora roku na rynek trafi blisko 1,9 mln
mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej, gléwnie w miastach
$redniej i malej wielkosci. Znaczna ilo$§¢ prognozowanych
wezeniej otwaré przesungla si¢ na 2009 r., miedzy innymi
z powodu ponad dziewieciomiesi¢cznego okresu obowiazywania
ustawy o wielkopowierzchniowych obiektach handlowych. Ustawa
ta zostala uznana przez Trybunal Konstytucyjny za niezgodna
z Konstytucja RP w czerwcu 2008 r.

Popyt na nowoczesne powierzchnie handlowe pozostaje na
stabilnym poziomie, przy stopach pustostanéw 0-1% w wickszosci
lokalizacji. Gléwne migdzynarodowe i krajowe sieci handlowe
wprowadzaja na rynek nowe marki oraz zwickszaja powierzchnie
sklepéw, aby poszerzy¢ oferte i zapewni¢ komfort zakupéw dla
klienta. Jednocze$nie wzrasta zainteresowanie sieci handlowych
lokalizacjami w miastach $redniej i malej wielkosci. Obserwowany
jest réwniez dalszy wzrost zainteresowania ze strony marek
ekskluzywnych, ktére poszukujg dla swoich sklepéw najlepszych
lokalizacji w centrach duzych miast.

Czynsze podlegaja nadal trendowi wzrostowemu przy jednoczesnej
dywersyfikacji w zaleznoéci od sily nabywczej danego rynku,
dostepnosci lokali na wynajem oraz jakosci obiektu handlowego.
Poziom czynszéw jest bardzo zréinicowany i utrzymuje sig
w granicach 21-97 EUR/mkw./miesiac za male i $rednie lokale
w najlepszych na danym rynku lokalizacjach.
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Na koniec drugiego kwartalu 2008 r. w Polsce istnialo 307
centréw handlowych (wlaczajac centra handlowe i hipermarkety
z niewielkimi galeriami sklepéw) o lacznej powierzchni 5,65 mln
mkw. Ponad 1,95 mln mkw. zlokalizowane byto w miastach $redniej
wielkosci, a blisko 3,7 mln w o$miu najwickszych aglomeracjach
miejskich.

W koficu 2008 r. w budowie
ok. 1 mln mkw. powierzchni centréw handlowych, z tego az 62%
w mniejszych osrodkach miejskich. Do budowanych obecnie
centréw handlowych naleza: Galeria Malta w Poznaniu, Bonarka
w Krakowie, Auchan w Szczecinie, Felicity w Lublinie, Galeria
Wista w Plocku, Jantar w Stupsku, Alfa w Bialymstoku, Galeria
Jurajska w Czestochowie, Galeria Kasztanowa w Pile, Karolinka
i Solaris w Opolu, Pogoria w Dabrowie Gérniczej i Wzgbrze 11
w Gdyni. Wigkszo$¢ z wymienionych obiektéw zostanie oddana
do uzytku w 2009 r., keéry pod wzgledem rocznej podazy bedzie
poréwnywalny do rekordowych lat 1998/1999.

czerweca pozostawalo

Plany deweloperéw do roku 2010 obejmuja dodatkowe
1,5 mln mkw. powierzchni centréw handlowych, zlokalizowanych
gléwnie w miastach $redniej i malej wielkosci. Wybrane projekty
w poczatkowej fazie realizacji to: Galeria Ostrovia w Ostrowie
Wielkopolskim, Galeria Sanowa w Przemyslu, Focus Park
w Gliwicach i Agora w Bytomiu. Z projektéw przygotowywanych
do realizacji w duzych aglomeracjach nalezy wymienié: Serenada
w Krakowie, Mlode Miasto w Gdarisku i IKEA Port w Lodzi.

Na rynku obserwowany jest dynamiczny proces konsolidacji
w sektorze niespozywczym, ktérego liderami sa krajowe sieci
handlowe V&W, LPP i EM&EF. Wiodace krajowe sieci handlowe
rozpoczynaja réwniez na szeroka skale ekspansje regionalna,
zdobywajac rynki krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej.

Na rynku krajowym utrzymuje si¢ wysoki popyt na lokale
w centrach handlowych, wickszo$¢ obiektéw jest w 100% wynajeta
przed otwarciem obiektu. Deweloperzy i inwestorzy musza si¢
jednak liczy¢ ze wzrastajacymi wymaganiami najemcéw w zakresie
tzw. zachet, w tym partycypacji w aranzacji lokalu. Zauwazalnie
poprawia si¢ jako$¢ aranzacji sklepéw, podnosi to komfort zakupéw
i wizerunek sieci handlowych. Nowym zjawiskiem jest wyrazny
wzrost zainteresowania najmem powierzchni w centrach handlowych
ze strony lokalnych firm, ktdre w oparciu o pozycje obiektu
rozpoczynaja konstrukcje wiasnych regionalnych lub krajowych
sieci handlowych.

Czynsze za powierzchnie w centrach handlowych znajduja si¢
w trendzie wzrostowym, a ich poziom bezposrednio zwiazany jest
z sila nabywcza danego rynku. W Warszawie najwyisze czynsze
sa na poziomie 65-75 EUR/mkw./miesiac, za$§ w innych duzych
aglomeracjach na poziomie 40-55 EUR/mkw./miesiac. Miasta
$redniej wielkosci oferuja najlepsze powierzchnie w centrach

handlowych na poziomie 34-39 EUR/mkw./miesiac.
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Wzrasta aktywno$¢ deweloperska przy gléwnych ulicach handlowych
polskich miast, a planowane inwestycje obejmuja réwniez miasta
$redniej wielkosci. Firma CDI w oparciu o stare zasoby doméw
towarowych DTC planuje kilkanascie modernizacji oraz rozbudéw
tych obiektéw. To znaczaco rozszerzy oferte handlowa w centrach
miast, szczegdlnie w zakresie odziezy ekskluzywnej. Najbardziej
zaawansowanym i najwickszym projektem firmy CDI jest rozbudowa
domu towarowego Renoma we Wroctawiu.

Kluczowe znaczenie dla poprawy zagospodarowania powierzchni
komercyjnych przy gléwnych ulicach handlowych maja zmiany
wlasnosciowe 1 organizacyjne zachodzace w tym obszarze.
Dhlugotrwale i Zmudne procesy reprywatyzacyjne zaczynaja
owocowal nowymi inwestycjami w tym zakresie (DT Braci
Jabtkowskich), a deklarowane przez wladze Warszawy poparcie
dla zwrotu mienia ,w naturze tam, gdzie to jest mozliwe” dobrze
rokuje rozwojowi tego segmentu rynku nieruchomosci. Whadze
miasta prowadza réwniez szeroko zakrojone zmiany w zakresie
gospodarowania komunalnymi lokalami uzytkowymi w kontekscie
urynkowienia poziomu czynszéw i podniesienia jakosci najemcéw.

Zainteresowanie firm handlowych lokalami przy gléwnych ulicach
utrzymuje si¢ niezmiennie na wysokim poziomie. Systematyczny
wzrost sily nabywczej implikuje zmiany w zwyczajach zakupowych
konsumentéw, a rosnace obroty sieci handlowych sklaniajg je
do szybkiej ekspansji. Naturalnym jej kierunkiem sa gléwne
ulice handlowe charakteryzujace si¢ wzmozonym ruchem pieszym
o profilu biznesowym i turystycznym. Handel uzupelniany jest przez
gastronomie, ktdra przyczynia si¢ do postrzegania tych lokalizacji
jako miejsca spotkan, spedzania wolnego czasu i rozrywki.

Najwyzsze czynsze przy gléwnych ulicach notowane sa w Warszawie
na poziomie 90-97 EUR/mkw./miesiac. Czynsze w Krakowie sa na
poziomie 80-90 EUR/mkw./miesiac, we Wroctawiu 65-75 EUR/
mkw./miesiac, a w Poznaniu i Katowicach 60-70 EUR/mkw./
miesiac.

NAJWYZSZE CZYNSZE NA ULICACH HANDLOWYCH | POt. 2008 R.
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Proces konsolidacji sektora spozywczego na jego obecnym etapie
rozwoju dobiega korca. Po konsolidacji w sektorze dyskontéw
spodziewane sa jeszcze przejecia w zakresie mniejszych sklepédw
spozywczych. W chwili obecnej na rynku polskim dziala ok. 200
hipermarketéw, ktdre gléwnie sa czeécia centréw handlowych. Na
rynku dziala réwniez kilka tysiecy supermarketéw i dyskontéw
spozywczych. Swoja dalszag ekspansje zardwno w formie
hipermarketéw, jak réwniez supermarketéw i sklepéw spozywezych
typu express’, prowadza dynamicznie Carrefour i Tesco. Rozwdj
kontynuujg réwniez sieci hipermarketéw Real i Auchan, ktdre
w 2008 r. i 2009 r. otworza po kilka nowych sklepéw — Real
w Opolu, Stupsku i Dabrowie Gérniczej, a Auchan pod Szczecinem
iwLomiankach. W zwiazku z ograniczona dostepnoscia powierzchni
dla wielkopowierzchniowych operatoréw stawki czynszéw rosna.
Ksztaltuja si¢ one na poziomie 6,5-8,5 EUR/mkw./miesiac dla
hipermarketéw i 9-15 EUR/mkw./miesiac dla supermarketéw.

HIPERMARKETY W WYBRANYCH MIASTACH W | POt. 2008
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WYBRANE INWESTYCJE PRZY ULICACH HANDLOWYCH
Wybrane inwestycje CDI przy gtéwnych ulicach handlowych z datq ukorczenia do 2010 r.

Powierzchnia ngjmu brutto
Nazwa obiektu  Miasto Opis
Handel Biura

Rewitalizacja i rozbudowa

przedwojennego domu

Renoma Wroclaw 31.000 m?  10.000 m?

towarowego w $rodmiejski
pasaz handlowy
Rewitalizacja i zmiana funkgiji

dawnego modernistycznego

Okraglak Poznan  1.500 m*  6.000 m?

domu towarowego
W centrum miasta

Rewitalizacja, rozbudowa i
zmiana funkcji dawnego domu

Posejdon Szczecin 4000 m*>  25.000 m? towarowego w centrum

miasta z odtworzeniem
przedwojennej elewacji

Rewitalizacja i modernizacja

Dukat Olsztyn 3300 m?* 250 m?

domu handlowego w centrum

Zrédto: CD, sierpiert 2008

|
“

lly CUSHMAN &
s\ WAKEFIELD.



FACTORY OUTLET CENTER, POZNAN

"
-
=
T
a
"
¥

Rynek centréw sklepéw fabrycznych pozostaje w réwnowadze
podazy i popytu. Na koniec drugiego kwartalu 2008 r. w Polsce
istniato sze$¢ centréw sklepéw fabrycznych o facznej powierzchni
ok. 70.000 mkw. W budowie pozostaje ponad 20.000 mkw.,
a na zaawansowanym etapie planowania jest ok. 30.000 mkw.
Gléwnym graczem w tym sektorze pozostaje Neinver, realizujacy
kolejne inwestycje w Krakowie i Warszawie. Firma The Outlet
Company prowadzi rozbudowe swojego obiektu w Sosnowcu.
Nowym trendem jest rozbudowa centréw sklepéw fabrycznych
o parki handlowe, przykladem sa inwestycje: Futura Park Wroclaw
(IT faza Factory Wroctaw), Futura Park Krakéw (II faza Factory
Krakéw) i Park Handlowy Kowale (II faza Fashion House Gdarisk).
Spodziewane jest réwniez wejécie na rynek nowego gracza — firma
McArthurGlen planuje otworzy¢ w 2010 r. centrum sklepéw
fabrycznych w Parku Handlowym IKEA Targéwek. Czynsze za
powierzchnie w centrach sklepéw fabrycznych s3 na poziomie
17-23 EUR/mkw./miesiac, przy najwyzszych stawkach 27 EUR/

mkw./miesiac.
CENTRA SKLEPOW FABRYCZNYCH W | POL. 2008 ROKU
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Na koniec drugiego kwartatu 2008 r. w Polsce istnialo 1,45 mln
mkw. powierzchni magazynéw handlowych, z tego blisko 25%
stanowily parki handlowe. W przygotowaniu, z datg otwarcia do
kofica 2009 r., znajduje si¢ dalsze 0,5 mln mkw.

Magazyny handlowe o profilu ,artykuly budowlane” rozwijaja
sic w Polsce gléwnie jako wolno stojace obiekty budowane
przez Castorama, OBI, Leroy Merlin i Praktiker oraz mniejsze
Bricomarche, Nomi, Bricoman i Bricodepot.

Istniejace parki handlowe zlokalizowane s3 na obrzezach
najwickszych aglomeracji miejskich, a gléwnymi graczami w tym
segmencie rynku sa: IKEA, Neinver i Auchan. Do grona inwestoréw
w tym sektorze dotaczyli takze Parkridge (MultiPark Swidnica) oraz
Helical (Helical Park Soénica).

Branze handlowe poszukujace powierzchni w parkach handlowych
to przede wszystkim ,materialy budowlane”, ,meble”, art.
dekoracyjne” oraz, jak dotychczas w niewielkim zakresie, ,moda”.
Jednak ze wzgledu na stosunkowo niski poziom czynszéw obiekty
takie w nadchodzacych latach moga sta¢ si¢ atrakcyjne dla najemcéw
z r6znych sektoréw handlowych.

Minimalizacja kosztéw najmu ma szczegdlnie znaczenie w miastach
mniejszych ze wzgledu na nizsza site nabywcza konsumentéw,
a relatywnie tatwa dostgpno$¢ podmiejskich parkéw handlowych
gwarantuje naplyw klientéw. Pionierskim projektem tego typu jest
Karolinka w Opolu, ktéra zostanie oddana do uzytku w trzecim
kwartale 2008 r.

Stawki czynszowe za powierzchnie w parkach handlowych ksztattuja
si¢ na poziomie 6,5-8,0 EUR/mkw./miesiac za duze powierzchnie.

SKLEPY Z MATERIALAMI BUDOWLANYMI W | POLt. 2008
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Polska pozostaje najatrakcyjniejszym krajem dla lokalizacji centréw
logistycznych w Europie Srodkowo-Wschodniej. Poczatek 2008 r.
byl niezwykle dynamiczny na rynku powierzchni magazynowych.
W pierwszym kwartale zanotowano rekordowy wolumen zawartych
umoéw najmu. Popyt w drugim kwartale byt nizszy niz na poczatku
roku, ale poréwnywalny do ostatniego kwartalu 2007 r. Obecnie
sytuacja stabilizuje si¢, a w drugiej polowie roku spodziewana jest
nizsza niz w ubieglych latach dynamika wzrostu. Popyt nie bedzie, jak
dotychczas, rést o 50% rocznie, ale pozostanie na poziomie z 2007 r.
Dotychczas spowolnienie wynikajace z kryzysu kredytowego w USA
nie dotknelo rynku powierzchni magazynowych w Polsce. Po stronie
podazy rynek powierzchni magazynowych jest stabilny. Pojawiaja
si¢ na nim kolejne inwestycje, a wigkszo$¢ powstajacych projektdw
jest juz wynajeta, ponadto deweloperzy dysponuja zasobami ziemi

w atrakcyjnych lokalizacjach.

Gléwnym czynnikiem determinujacym lokowanie powierzchni
magazynowych jest infrastrukeura drogowa. Dotychczas nowoczesne
magazyny powstawaly w centralnej oraz potudniowo-zachodniej
czg$ci kraju, w obrebie duzych miast i aglomeracji: w Warszawie,
w Poznaniu, we Wroclawiu, w rejonie Goérnego Slaska, Polski
Centralnej oraz Krakowa. Od niedawna nowoczesne obiekty
powstaja réwniez w Polsce pdlnocnej (Tréjmiasto, Szczecin),
a wkrétce powstang réwniez w Toruniu i Bydgoszczy. Region Polski
potudniowo-wschodniej nie byt dotychczas pozadang lokalizacjg pod
nowe inwestycje magazynowe. Przewiduje sie, ze sytuacja ta zmieni
si¢ wraz z rozwojem infrastruktury drogowej. Dzicki planowanym
inwestycjom infrastrukturalnym w ciagu najblizszych kilku lat rynek
powierzchni magazynowych bedzie rozwijal si¢ w Lublinie oraz
Rzeszowie. Regiony te mogg staé si¢ atrakcyjne ze wzgledu na
dostep do taniszej sily roboczej oraz bliskos¢ wschodniej granicy.
Moga tu powsta¢ centra dystrybucyjne obshugujace wschodnich
sasiadéw Polski.

Nowym produktem na rynku nowoczesnych powierzchni
magazynowych sg parki biznesowe, ktdre oferuja moduly o powierzchni

ok. 500 mkw. Dotychczas minimalne moduly mozliwe do wynajecia

t0 2.700 mkw., dlatego tez firmy poszukujace mniejszych powierzchni
musialy wynajmowa¢ magazyny w starszych budynkach. Model
ysmall units” funkcjonuje w innych krajach europejskich i najczesciej
laczy powierzchnie magazynowe z nowoczesnym biurem. Ze wzgledu
na rosnace zapotrzebowanie na male moduly powstaja pierwsze
tego typu obickty deweloperéw: Parkridge we Wroctawiu i w Lodzi
oraz Panattoni w Lodzi. Kolejni deweloperzy planujg inwestycje
w Warszawie, Poznaniu i na Gérnym Slasku.

Wysoko$¢ czynszéw za wynajem powierzchni magazynowych rézni
si¢ w zaleznosci od regionu, odlegloéci od centrum miasta i dojazdu.
W lipcu 2008 r. najwigcej placono za powierzchnie magazynowe
w poblizu centrum Warszawy, nominalnie nawet do 5,5 EUR/mkw.
Od poczatku roku czynsze wzrosly o okolo 10%-15% i w zaleznosci
od regionu wahaja si¢ nominalnie od 3,3 EUR/mkw. do 4,0 EUR/

mkw. W najblizszym czasie spodziewany jest dalszy wzrost cen.

Warszawa Miasto Warszawa Okolice

Polska Centralna Krakow

Gorny Slask Poznan Wroctaw
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Region Podaz Czynsze Pustostany

Polska
Warszawa
Poznan
Wroctaw

Gérny Slask
Polska Centralna
Troéjmiasto

Krakow
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Pierwsza polowa 2008 r. to kolejny udany okres na rynku
powierzchni magazynowych. Laczny popyt na nowoczesne magazyny
wyniést 864.000 mkw., czyli prawie tyle, ile w calym 2006 r. oraz
o przeszto 200.000 mkw. wiecej niz w pierwszej polowie 2007 r.
Firmy z branzy logistycznej, ktére od kilku lat pozostaja jednym
z gléwnych motoréw napedzajacych popyt na nowoczesne magazyny,
zawarly 35% wszystkich transakcji. Na drugim miejscu znalazly
si¢ sieci sklepéw (17%), a na kolejnych, w zaleznoéci od regionu,
firmy z branzy spozywczej (6%), produkcyjnej (6%), papierniczej
(3%) i kosmetycznej (3%). Warszawa pozostaje najbardziej
atrakeyjna lokalizacja pod wzgledem wynajmowanych powierzchni
magazynowych. W pierwszej polowie 2008 r. wynajeto tutaj 266.500
mkw., to oznacza, e co trzecia transakcja w Polsce zostala zawarta
wlasnie w tym rejonie. Na drugim miejscu znalazta si¢ Polska
Centralna (180.000 mkw.). Zawarto tam najwicksza na polskim
rynku transakcje najmu — 56.000 mkw. — dokonana przez sie¢
sklepéw Leroy Merlin. Na kolejnych miejscach znalazly si¢ Gérny
Slask (161.000 mkw.), Poznari (137.500 mkw.) i Wroctaw (108.500
mkw.). Biorac pod uwage podpisane umowy najmu, wiodacymi
deweloperami sa Panattoni (31% udziat w rynku), ProLogis (28%)
oraz SEGRO (11%).

M sie¢ sklepow
Papier i ksigzki

M Lekka produkcja
Kosmetyki

B Operator logistyczny
[ Art. spozywcze

Inne

30%

864.000 m?

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, sierpier 2008
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W pierwszej polowie 2008 r. oddano do uzytku 645.000 mkw.
powierzchni magazynowej, tym samym laczna podaz w Polsce
wyniosta ok. 4.460.000 mkw. Dominujacym rynkiem pozostaje
Warszawa, ktéra skupia 45% Iacznych zasobéw. Po regionie
warszawskim, najwigkszymi zasobami dysponuje Poznad (16%),
Gérny Slask (15%) oraz Polska Centralna (12%). Pod wzgledem
dynamiki przyrostu powierzchni magazynowej w pierwszym
p6troczu 2008 r. na prowadzenie wysunal si¢ rejon Wroclawia,
w ktérym podaz wzrosta dwukrotnie w porédwnaniu do korica
2007 r. Tym samym udziat Wrocdlawia w acznych zasobach
Polski wzrdst do 9%. Wspélczynnik pustostanéw w Polsce zmalat
do 8,3% w pordéwnaniu do 9,8% na koniec 2007 r. Najwyiszy
byt we Wroclawiu (18,1%). Jednak nie oznacza to, ze slabnie
popyt na powierzchnie magazynowe w tym rejonie. Oddano tam
rekordowg ilo$¢ nowo zbudowanej powierzchni, na ktéra jeszcze
nie zostaly zawarte umowy najmu. Obecnie w Polsce buduje si¢
mniej niz pod koniec 2007 r., facznie w realizacji jest 1.064.000
mkw. Wysoki jest za to odsetek powierzchni, ktdra zostata wynajeta
jeszcze w trakcie budowy. W lipcu 2008 r. wyniést on 43%. Co
trzecia nowa inwestycja powstaje w rejonie Warszawy (328.000
mkw.). Dynamicznie rozwija si¢ réwniez region Polski Centralnej,
w ktérym buduje si¢ ponad 305.000 mkw. (45% powierzchni
znalazto najemcéw) oraz Gérny Slask, w keérym powstaje prawie
214.000 mkw. powierzchni magazynowej (60% jest juz wynajgte).

B Panattoni Ml ProLogis B sEGRO
Il Logistic City Europolis
MLP Group AIG/Lincoln Inni

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, sierpier 2008
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REGION WARSZAWSKI
| STTUAGANARYNKU WARSZAWSKIM |

Istniejace zasoby 2.005.000 m?
Zasoby w budowie 328.000 m?
Wskaznik pustostanow 8,8%

Wolumen transakgji 266.500 m? (I potowa 2008)
Panattoni, ProLogis, SEGRO, MLP
Group, Europolis, Europa Distribution

Center, Apollo-Rida

Gtéwne podmioty na rynku

Strefa Warszawa Miasto
€ 4,5 - 5,5 m*/miesiac
€ 4,5 - 5,5 m?/miesiac

Czynsze nominalne
Czynsze efektywne
Strefa Warszawa Okolice
€ 3,2 - 4,0 m?*/miesiac
Czynsze efektywne € 2,9 - 3,5 m¥miesiac

Czynsze nominalne

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
Europolis Park Bfonie Trans Potudnie ~ 22.000 m?
Panattoni Park Pruszkow Ceva Logistics 17.500 m?
ProLogis Park Warsaw I Stalgast 12.700 m?

Warszawa nadal pozostaje najbardziej rozwinigtym rynkiem powierzchni
magazynowych, jednak jej udziat w facznych zasobach systematycznie
maleje. Tylko 36% powierzchni magazynowej oddanej do uzytku
w pierwszej potowie 2008 r. bylo zlokalizowane w rejonie Warszawy.

Na koniec pierwszego pdtrocza 2008 r. podaz w tym rejonie wyniosta
2.005.000 mkw. (45% zasobéw Polski), a kolejne 328.000 mkw. bylo

w budowie.

Popyt na powierzchnie magazynowe w stolicy jest nadal najwyzszy
spoéréd wszystkich regionéw, dlatego rynek ten jest bardzo atrakcyjny
dla deweloperéw, szczegélnie tych, ktdrzy posiadajq grunty pod
inwestycje.

Infrastruktura drogowa determinuje obszary rozwoju okolic stolicy.
Czynnikiem decydujacym w wyborze lokalizacji jest planowane na
2010 r. zakondczenie budowy autostrady A2 oraz przygotowanie
obwodnic i modernizacja drég krajowych w obrebie miasta.

[l Papier i ksiazki

Art. elektroniczne Inne

[l Operator logistyczny
[ Sie¢ sklepow

[ Farmaceutyki

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, sierpier 2008
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Charakterystyczng cechg tego rynku jest wyrazny podzial na dwie
strefy, ktore réznig si¢ przede wszystkim stawkami czynszu, wielkoscia
$rednich transakgji oraz brania najemcéw.

Rynek magazynowy w stolicy dzieli si¢ na strefe Warszawa Miasto,
obejmujacg rejon w granicach administracyjnych Warszawy, oraz
Warszawa Okolice, polozong w promieniu od 12 do 50 km od
centrum miasta.

Parki magazynowe w strefie Warszawa Miasto znajduja si¢ w dzielnicach
pétnocnych (Targéwek, Zerari) oraz potudniowo-zachodnich (Okecie,
Stuzewiec). Podaz niezmiennie od poczatku 2007 r. wynosi 489.000
mkw., ale dodatkowych powierzchni przybedzie w trzecim kwartale
2008 r. Deweloper ProLogis koficzy budowe 38.000 mkw. w parku
magazynowym ProLogis Park Warsaw II. Lacznie w budowie znajduje
si¢ prawie 55.000 mkw. Powierzchnie w tej strefie wynajmuja
firmy, ktdre sprzedaja towary wysokiej wartoéci na lokalnym rynku
konsumenckim. W pierwszej polowie 2008 r. najwigcej wynajeli
operatorzy logistyczni (19%), firmy z branzy papierniczej (15%)
i farmaceutycznej (7%) oraz sieci sklepéw (6%).

Ze wzgledu na staba dostepnos¢ gruntéw pod inwestycje oraz wysokie
koszty ziemi poziom czynszéw w strefie Warszawa Miasto jest
najwyzszy ze wszystkich regionéw. Czynsze wahaja si¢ od 4,5 do 5,5
EUR/mkw., co wplywa na wielko$¢ zawieranych transakgji. Zamykaja
si¢ one w przedziale 1.000-3.000 mkw.

Podaz w strefie Warszawa Okolice koncentruje si¢ gléwnie w gminach
polozonych na potudnie i zachéd od Warszawy (Piaseczno, Blonie,
Ozaréw Mazowiecki, Nadarzyn, Pruszkéw, Mszczondw, Sochaczew,
Teresin oraz Géra Kalwaria). Zasoby tej strefy sa najwyzsze ze
wszystkich regionéw i wynosza 1.516.000 mkw., czyli 34% lacznej
podazy Polski.

Popyt na powierzchnie w okolicach Warszawy byl réwniez najwyzszy
ze wszystkich regionéw. W sumie w pierwszym pélroczu 2008 r.
wynajeto ok. 231.000 mkw. Firmy z branzy logistycznej wynajely az
54% dostgpnych powierzchni, na kolejnych miejscach, podobnie jak
w strefie Warszawa Miasto, znalazly si¢ firmy z branzy papierniczej

(5%) i farmaceutycznej (5%).

[l Operator logistyczny [l Papier i ksiazki [l Farmaceutyki
I Kosmetyki Sie¢ sklepow Inne
30% 231.300 m2
Zrédio: Dziat Doradzewa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, sierpien 2008
illly CUSHMAN &
¥ WAKEFIELD.
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REGION POZNANSK]
| SYTUAGIANARYNKU OKOLIC POZNANIA |

Istniejace zasoby 721.000 m?
Zasoby w budowie 106.000 m?
Wskaznik pustostanow 91%

Wolumen transakgji 137.500 m? (| potowa 2008)
€ 3,2 - 3,5 m¥miesiac

€ 2,9 - 3,2 m*miesiac

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Gféwne podmioty na rynku

Panattoni, ProLogis, SEGRO, CLIP

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
Panattoni Park Poznan I Van Cargo 15.800 m?
Tulipan Park Poznan Zabka 15.700 m?

Panattoni Park Poznan Il Arvato Bertelsmann 10.600 m?

Rynek powierzchni magazynowych w Poznaniu powoli wchodzi
w faze dojrzalosci. W pierwszej polowie 2008 r. popyt byl nadal
bardzo wysoki, ale dynamika wzrostu byla nizsza niz w roku
ubieglym. W pierwszych dwdch kwartatach 2008 r. wynajgto w sumie
137.500 mkw., czyli 0 16% wiecej niz w tym samym okresie w 2007 r.
(dla poréwnania w pierwszej potowie 2007 r. w odniesieniu do roku
2006 popyt wzrést o 60%). Po regionie warszawskim jest to drugi
co do wielkoéci rynek powierzchni magazynéw w kraju. Podaz na
koniec pierwszej potowy 2008 r. wyniosta 721.000 mkw. W budowie
znajduje si¢ 106.000 mkw., jednak potencjat gruntéw pod inwestycje
zabezpieczonych przez deweloperéw, pozwala na budowe kolejnych
magazynéw o lacznej powierzchni okolo 600.000 mkw.

Rozwéj regionu Poznania gléwnie determinowany jest przez
infrastrukeure drogows. Parki magazynowe koncentruja si¢ w dwéch
lokalizacjach: przy autostradzie A2 oraz wzdtuz trasy E30. W dalszej
perspektywie planowane sa inwestycje zlokalizowane wzdluz trasy
S11 — na odcinku stanowigcym zachodnia obwodnice Poznania az
do autostrady A2 oraz dalej w kierunku Wroctawia wzdhuz trasy S5.
W pierwszej potowie 2008 r. az 51% transakeji najmu w Poznaniu
zawarly firmy z branzy logistycznej, z roku na rok ich udzial w
ogblnym popycie rosnie. Pozostali najemcy to przede wszystkim sieci
sklepéw i firmy z branzy produkcyjnej oraz elektroniczne;j.

B Sie¢ sklepow

[ Art. elektroniczne Inne

[l Operator logistyczny [l Lekka produkcja

137.500 m?

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, sierpier 2008

illly CUSHMAN &
25" WAKEFIELD.

REGION WROCEAWSKI
| SYTUAGANARYNKU OKOLIC WROCEAWIA |

Istniejace zasoby 416.000 m?
Zasoby w budowie 31.000 m?
Wskaznik pustostanéw 18,1%

108.500 m? (I potowa 2008)
€ 3,3 - 3,7 m¥miesiac
€ 3,0 - 3,5 m*miesiac

Wolumen transakgji
Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Gtéwne podmioty na rynku ProLogis, Panattoni, Tiner

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
Panattoni Park Wroctaw Sauer-Danfoss ~ 20.000 m?
G Keiper 18.800 m?
ProLogis Park Wroctaw Il Emperia Holding  13.600 m?

W rejonie Wroclawia w pierwszej polowie 2008 r. oddano do
uzytku blisko 140.000 mkw. Od grudnia 2007 r. podaz wzrosta
0 50%, tym samym na koniec lipca 2008 r. laczne zasoby
nowoczesnych powierzchni magazynowych wynosily 416.000 mkw.
Magazyny w tym regionie koncentrujg si¢ w poblizu autostrady A4,
w miejscowosciach: Bielany oraz Katy Wroclawskie. Do polowy
roku w budowie bylo jedynie 31.000 mkw. Jest to powierzchnia
budowana przez dewelopera IIG na indywidualne zamdwienie
firmy Lenovo (fabryka w Legnicy jest pierwsza inwestycja tej
firmy w Europie). Sytuacja zmienila sie pod koniec lipca 2008 r.
We Wroclawiu rozpoczeto budowe kolejnych powierzchni
magazynowych w parkach: Panattoni, ProLogis oraz Parkridge.
Potencjal tego regionu jest ogromny, w najblizszym czasie planowane
sa kolejne projekty wzdluz autostrady A4 w kierunku granicy
niemieckiej, w miejscowosciach Nowa Wies oraz Pietrzykowice.
Intensywnie rozwija si¢ réwniez strefa miejska, a w szczegdlnosci,
dzieki planowanej zachodniej autostradowej obwodnicy Wroclawia,
potudniowa cze$¢ miasta w okolicach ulicy Avicenny, oraz pétnocno-
wschodnia w okolicach wyjazdu w kierunku Warszawy. Do polowy
2008 r. we Wroclawiu podpisano umowy najmu na przeszto
108.000 mkw., dla poréwnania w calym 2007 r. popyt wyni6st
133.000 mkw. Gléwni najemcy to firmy z branzy produkcyjnej
i spozywczej oraz sieci sklepow.

[l Lekka produkcja [l Art. spozywcze [ Sie¢ sklepow

[ Art. chemiczne Inne

108.500 m?
46%

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, sierpier 2008
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REGION GORNOSLASK]
| SYTUAC/ANARYNKU GORNEGO SLASKA

Istniejace zasoby 685.000 m?
Zasoby w budowie 214.000 m?
Wskaznik pustostanow 3,8%

Wolumen transakgji 161.000 m? (| potowa 2008)
€ 3,2 - 3,4 m*miesiac
€ 3,0 - 3,5 m*miesiac

Panattoni, ProLogis, SEGRO,

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Gféwne podmioty na rynku

MLP Group
Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
Panattoni Park Mystowice Coca-Cola 18.200 m?
ProlLogis Park Bedzin CP 11.500 m?
ProLogis Park Sosnowiec Wincanton 11.300 m?

W rejonie Gornego Slaska catkowite zasoby nowoczesnych powierzchni
magazynowych szacowane s3 na 685.000 mkw., od poczatku 2008 r.
wzrosly one o przeszto 120.000 mkw. Zainteresowanie inwestycjami
w tym rejonie jest ogromne, jednak bariera pozostaje brak dobrej
jakosci gruntdéw: bez szkéd gérniczych i skazerd. W pierwszej potowie
2008 r. ze wzgledu na brak powierzchni do wynajecia od zaraz podaz
nie byla w stanie zaspokoi¢ zglaszanego popytu. Umowy podpisano
na 161.000 mkw.

O atrakcyjnosci regionu decyduje przede wszystkim polozenie oraz
infrastruktura drogowa. Nieduza odleglo$¢ od Niemiec, Czech
i Stowacji, a przy tym dobra komunikacja z pozostaly czeécig kraju
daje mozliwo$¢ obstugi zaréwno klientéw z Polski, jak i spoza
jej granic. Budowa autostrady Al i wezta faczacego ja z istniejaca
autostradg A4 w Gliwicach dodatkowo wzmacnia pozycje Gérnego
Slaska jako lokalizacji logistycznej. W pierwszej polowie 2008 r.
operatorzy logistyczni podpisali umowy najmu na blisko 55.000
mkw., czyli 37% wszystkich transakeji w tym regionie. Istotng role
w rozwoju regionu odgrywa réwniez wysoka liczba ludnosci, ze
wzgledu na ogromny rynek zbytu, a takze dostep do wykwalifikowane;j
sity roboczej. W pierwszej potowie 2008 r. wzrosto zapotrzebowanie
zaréwno ze strony firm spozywczych, ktére zawarly 17% wszystkich
transakgji, jak i firm produkcyjnych, ktére wynajelty 10%.

M Art. spozywcze M Lekka produkcja

[ Art. elektroniczne Inne

M Operator logistyczny

B 161.000 m?

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, sierpier 2008
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REGION POLSKI CENTRALNE
| SYTUAGANARYNKU POLSKI GENTRALNE) |

Istniejace zasoby 535.000 m?
Zasoby w budowie 305.000 m?
Wskaznik pustostanéw 2,3%

Wolumen transakgji 180.000 m? (| potowa 2008)

€ 3,2 - 4,0 m*miesiac

€ 2,8 - 3,7 m*miesiac

Panattoni, SEGRO, ProLogis,
Europolis, Logistic City, AIG/Lincoln

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Gtéwne podmioty na rynku

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
Panattoni Park Strykéw Leroy Merlin 56.000 m?
Logistic City Jysk 25.000 m?

Tulipan Park Strykéw Cosmetics Essence 16.000 m?

W pierwszym pétroczu 2008 r. zasoby nowoczesnych powierzchni
magazynowych w Polsce Centralnej wyniosty 535.000 mkw.
Charakterystyczng cecha tego regionu jest skupienie magazynéw
w trzech oérodkach: Yodzi, Strykowie oraz Piotrkowie
Trybunalskim. Najkorzystniejszq lokalizacja pod wzgledem
infrastruktury drogowej w Polsce Centralnej jest Strykéw. Na
koniec drugiego kwartalu 2008 r. w rejonie Polski Centralnej
zasoby w budowie wyniosty 305.000 mkw., z czego 44% bylo
zlokalizowane w Strykowie. Dla rozwoju okolic Piotrkowa
Trybunalskiego niebagatelne znaczenie ma duza dostgpnos¢
gruntéw, ktéra wplywa na zmniejszenie kosztéw inwestycji

i obnizenie stawek czynszu.

Wynajmem powierzchni magazynowej w rejonie Polski Centralne;j
zainteresowane sg przede wszystkim firmy, ktdre szukajg lokalizacji
pod duze centra dystrybucyjne. W pierwszej potowie 2008 r.
przeszto 70% wszystkich transakeji zostato zawarte na powierzchnie
przekraczajaca 10.000 mkw. Lacznie w pierwszej potowie 2008 r.
zawarto transakcje najmu na blisko 180.000 mkw. Popyt jest
kreowany gléwnie przez firmy z sektora sprzedazy detaliczne;.
W czterech transakcjach najmu wynajely one w sumie przeszlo
100.000 mkw. Na drugim miejscu z 15% udzialem w zawartych
transakcjach znalezli si¢ operatorzy logistyczni.

Wl sie¢ sklepow Bl Operator logistyczny B Kosmetyki
I Art. spozywcze Inne
180.000 m?
Zrédio: Dziat Doradzewa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, sierpien 2008
illly CUSHMAN &
55 WAKEFIELD.
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REGION TROJMIEJSK
| SYTUACJANARYNKU OKOLIC TROJMIASTA

Istniejace zasoby 82.000 m?
Zasoby w budowie 20.000 m?
Wskaznik pustostanow 12,8%

Wolumen transakgji 11.100 m? (I potowa 2008)
€ 3,5 - 3,7 m¥miesiac

€ 3,0 - 3,5 m*miesiac

Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Gféwne podmioty na rynku

ProLogis, Panattoni, BIK

Nazwa obiektu Firma Powierzchnia
ProLogis Park Gdansk Schenker 5.300 m?
ProLogis Park Gdansk Rohlig 4.100 m?
ProLogis Park Gdansk Saint Gobain 1.700 m?

W 2007 r. w rejonie Tréjmiasta panowal zastdj w rozwoju
rynku powierzchni magazynowych. Podaz nie zmienita si¢ od
pierwszej potowy 2007 r. i na koniec lipca 2008 r. wynosita nadal
82.000 mkw. Jednak ze wzgledu na rosnacy popyt w najblizszym
czasie przybedzie powierzchni do wynajecia. W budowie jest
20.000 mkw. w istniejacym juz parku ProLogis Park Gdarisk. Nowi
inwestorzy dostrzegli potencjal Tréjmiasta i planowane sa kolejne
inwestycje. Deweloper Panattoni otwiera centrum logistyczne
Panattoni Park Gdarisk, w ktérym catkowita wielko$¢ oferowanej
powierzchni to przeszlo 40.000 mkw. Budynki zostang oddane do
uzytku na poczatku 2009 r. Dwéch kolejnych deweloperéw (AIG/
Lincoln oraz SEGRO) jest na etapie przygotowywania projektéw.

Ze wzgledu na ograniczona podaz w pierwszej polowie 2008 r.
w Tréjmiescie zawarto umowy najmu na 11.100 mkw. Sytuacja ta
wkrétce si¢ zmieni, poniewaz w zaawansowanej fazie s negocjacje
na budowang obecnie powierzchni¢ w ProLogis Park Gdarisk.
Gléwni najemcy to firmy z branzy logistycznej, ktdre w pierwszej
polowie 2008 r. podpisaly az 84% wszystkich uméw. Popyt na
powierzchnie w tym rejonie wynika gtéwnie z rozwoju infrastruktury
transportowej (autostrada Al ma pofaczy¢ Tréjmiasto z centralna
i potudniowa Polska), dostgpnosci do Morza Baltyckiego poprzez
porty w Gdansku i Gdyni oraz duzego rynku konsumenckiego.

W Operator logistyczny Inne

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, sierpier 2008

illly CUSHMAN &
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REGION KRAKOWSK]
| SYTUAGIANARYNKU OKOLIC KRAKOWA |

Istniejace zasoby 18.000 m?
Zasoby w budowie 17.400 m?
Wskaznik pustostanéw 2,7%

0 m? (I potowa 2008)
€ 3,8 - 4,0 m*miesiac
€ 3,5 - 3,9 m¥miesiac

Wolumen transakgji
Czynsze nominalne

Czynsze efektywne

Gtéwne podmioty na rynku BIK, Panattoni, Goodman

W Krakowie niezmiennie od 2006 r. podaz wynosi 18.000 mkw.
Sytuacja ulegnie zmianie pod koniec 2008 r., poniewaz w Krakowie
powstaja dwie nowe inwestycje. Firma Goodman realizuje projekt
Cracow Airport Logistics Centre w Modlniczce. Na dziakce
o powierzchni 31,5 ha ma zamiar wybudowa¢ 158.000 mkw.
Kolejny park magazynowy, Panattoni Park Krakéw, o docelowe;j
powierzchni 17.400 mkw. powstaje w Skawinie, blisko autostradowe;j
obwodnicy Krakowa.

W pierwszej potowie 2008 r. nie zawarto zadnej umowy najmu ze
wzgledu na brak powierzchni do wynajecia. Dopiero na poczatku
trzeciego kwartatu operator logistyczny KMC-Services podpisat
umowe¢ najmu na 8.600 mkw. w powstajacym parku Cracow
Airport Logistics Centre.

REGION SZCZECINSK]

Region szczecifiski jest w poczatkowej fazie rozwoju. Pod koniec
2007 r. w Szczecinie rozpoczgto budowe pierwszych nowoczesnych
powierzchni magazynowych w ProLogis Park Szczecin. Zakonczenie
pierwszego etapu inwestycji, blisko 43.000 mkw., planowane jest na
trzeci kwartat 2008 r. Istotng barierg rozwoju tego regionu jest brak
dobrego polaczenia komunikacyjnego z reszta kraju.

ABY UZYSKAC SZCZEGOLOWA ANALIZE
DOTYCZACA NIERUCHOMOSCI MAGAZYNOWYCH
| PRODUKCYJNYCH W POLSCE, ODWIEDZ:

www.industrial.pl
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PRZEGLAD RYNKU | TRENDY

OGOLNA SYTUACJA NA RYNKU APARTAMENTY KSAWEROW, WARSZAWA

Po utrzymujacej si¢ od ponad trzech lat dobrej koniunkturze,

—

rynek nieruchomosci mieszkaniowych osiggnat w 2008 r.
tymczasowa stabilizacje. Jest to wynik trendéw na polskim
i globalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

TRENDY PODAZOWE

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce nadal cechuje
duza podaz mieszkan, ktérej najwickszy wzrost oczekiwany jest
w latach 2008-2009. Szacuje si¢, ze podaz w kolejnych dwéch
latach bedzie o 15%-20% wyzsza w stosunku do wynikéw
odnotowanych w 2007 r. Udzial deweloperéw w rynku wynosi
40%-45% i zgodnie z prognozami bedzie résk.

Ze wigledu na utrzymujacy si¢ dostateczny popyt na tarisze
mieszkania oczekuje si¢, ze obieckty w popularnym segmencie
rynku zwicksza swoj udzial w strukturze podazy nieruchomosci
mieszkaniowych (gléwnie z uwagi na relatywnie wysokie nasycenie
rynku inwestycjami w segmencie $rednim i wyzszym). Jednoczesnie
oprécz typowych obiektéw mieszkalnych rynek w Polsce oferuje
inwestorom mozliwosci inwestycji niszowych, w tym migdzy innymi
w luksusowe apartamenty oraz obiekty restaurowane i poddawane
rewitalizacji. Jednak obecnie w Polsce odnotowuje si¢ trend
przeksztalcania planowanych inwestycji mieszkaniowych,
np. wiezowcédw, w obiekty z funkcjami biurowymi i hotelowymi.
Oczekuje sig, ze ten trend ograniczy podaz mieszkad
w perspektywie $redniookresowej.

Obecnie  konkurencja na rynku mieszkaniowym jest
silna i bedzie wciaz rosta miedzy innymi ze wzgledu na
duzg podaz nowych mieszkai z rynku wtérnego, ktére
w poprzednich latach zakupiono w celach inwestycyjnych
i spekulacyjnych.

NAJWYZSZE CENY W STOLICACH EUROPEJSKICH*

Podaz Podaz nieruchomosci luksusowych Popyt Poziom cen
20.000 1 1 i
RYNKI PIERWSZE) FALI
15.000
Warszawa, Krakéw, Wroctaw
¢ 10.000
2 RYNKI DRUGIE] FALI
2
. Tréjmiasto, £6dz, Katowice, Poznan
5.000 1 1 0 0
INNE RYNKI
0 np. Szczecin, Bydgoszcz, Lublin
Sofia  Bukareszt Budapeszt Bratystawa Praga Kijow Warszawa Moskwa
Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpier 2008 * Uwarunkowane kursem EUR / lokalna waluta 1
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TRENDY POPYTOWE PROMENADY WROCtAWSKIE, WROCLAW
Aktywnos¢ klientéw na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

w Polsce znacznie zmniejszyla si¢, poniewaz potencjalni nabywcy
oczekuja na whasciwy moment i obserwujg tendencje rynkowe.
Ponadto uwaza sig, ze kapital spekulacyjny wychodzi z polskiego
rynku, co w konsekwencji zwigksza dynamike spadku popytu.

Tempo sprzedazy obnizylo si¢ do ok. 50%-60%, a okres sprzedazy
nieruchomosci wzrdst dwukrotnie w poréwnaniu z poprzednimi
latami. Jednak przewiduje sig, Ze popyt na mieszkania
prawdopodobnie ozywi sie w perspektywie $redniookresowej
z uwagi na pozytywne oczekiwania ekonomiczne Polakéw
i spodziewany powrdt do kraju emigrantéw zarobkowych.

Ze wzgledu na duzy wzrost podazy i umiarkowany popyt
rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce przeksztalcit
si¢ z rynku dewelopera w rynek klienta. Poniewaz sytuacja ta
wyglada na nieodwracalng, mozna spodziewad sig, ze korzystne
warunki oferowane nabywcom i duze mozliwosci wyboru beda
trwalym zjawiskiem, a konkurencja wiréd deweloperéw bedzie sig
wciaz zaostrzal.

TRENDY CENOWE

Wskutek obecnej sytuacji ceny mieszkan ustabilizowaly si¢ i zblizaja
si¢ do realnego poziomu. W celu zwickszenia sprzedazy deweloperzy
zaczeli stosowad strategie promocyjne na duza skale. Zaowocowalo
to wzrostem réznicy pomiedzy nominalnymi i transakcyjnymi
cenami nieruchomogci mieszkaniowych w Polsce.

WYDANE POZWOLENIA NA BUDOWE GLOWNE CECHY PODAZY
B Wszystkie wydane B Wszystkie wydane B Ogshnie B nwestyje —@&— Udziat deweloperow
w Polsce deweloperom deweloperow w rynku
250.000 200.000 50%
200.000 40%
150.000
% 150.000 % 30%
£ £ 100000
3 100.000 3 20%
50.000
50.000 10%
0 0 0%
2003 2004 2005 2006 2007 2008" 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Zrodio: GUS, Daiat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpier 2008 *1pol. 2008, Zrodio: GUS, Dziat Doradzewa Cushman & Wakefield, serpien 2008 *1 pot. 2008 1.
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RYNKI PIERWSZE| FALI

WARSZAWA, KRAKOW, WROCLAW ZASOB NOWYCH LOKALI MIESZKANIOWYCH

Na rynkach mieszkaniowych Warszawy, Krakowa i Wroclawia,

bedacych najwickszymi rynkami w kraju i odzwierciedlajacych I 2006 Il 2007 I 2008° I 2009
najwazniejsze tendencje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych 12

w Polsce, obserwuje sig¢ stabilizacje $redniookresowa.

10
Na wspomnianych rynkach realizowanych jest najwigcej nowych

inwestycji. Przypada na nie ponad 20% }acznej liczby ukoriczonych
inwestycji mieszkaniowych w Polsce. Udziat w rynku deweloperéw
szacuje si¢ na poziomie 60%-70% i prawdopodobnie zwickszy si¢
on w perspektywie $redniookresowe;.

Oczekuje sig, ze w latach 2008-2009 podaz wzrosnie
o ok. 10%-15% w skali roku. Deweloperzy szczegélnie skupia

Nowe lokale / 1.000 mieszkancow
o

si¢ na projektach w atrakcyjnych lokalizacjach mieszkaniowych
i nastawionych na rynek lokalny. Ponadto przewidywane jest

pojawienie si¢ w sprzedazy duzej liczby mieszkan zakupionych 0
w latach 2005-2007 w celach inwestycyjnych. To znacznie Warszawa Krakow Wroctaw

. . , . Zrédto: GUS, Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpien 2008 * Prognoza
zwicksza konkurencje na tych rynkach w poréwnaniu

z miastami regionalnymi. ; ;
PODAZ MIESZKAN

Poziom potrzeb mieszkaniowych w Warszawie, w Krakowie
i we Wroclawiu jest nadal wysoki, ale rzeczywisty popyt na
nieruchomosci mieszkaniowe jest niewielki. W perspekeywie
$redniookresowej na rynkach mieszkaniowych Warszawy,

Warszawa — Krakéw Wroctaw

20.000

Krakowa i Wroctawia nalezy oczekiwad raczej ostroznosci ze strony
klientéw i wigkszej selektywnosci przy zakupie nieruchomosci niz 15.000
natychmiastowej sprzedazy wszystkich oferowanych projektéw,
jak to mialo miejsce w poprzednich latach. Obiekty luksusowe

i wysokiej jakoéci inwestycje w najlepszych lokalizacjach, a takze

Liczba lokali

10.000

mieszkania z segmentu popularnego beda cieszy¢ si¢ wickszym
zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw.

5.000
Mniejsze i $redniej wielkosci obiekty w niskiej zabudowie tradycyjnie
sa popularne wéréd potencjalnych nabywcéw. Jednak ostatnio

odnotowano wzrost zainteresowania mieszkaniami wigkszymi. 0

Ponadto deweloperzy zwigkszyli zakres rozwiazan oferowanych dla 2003 2004 2005 2006 2007 2008° 2009°
mieszkan ”POd klucz”, mimo ze nabywcy nadal preferujq lokale Zrédto: GUS, Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpiert 2008 * Prognoza
w standardzie deweloperskim.

Po gwaltownym spowolnieniu wzrostu cen w 2007 r. do ok. 10%- ZDOLNOSC NABYWANIA MIESZKAN (m* / wynagrodzenie)

15% w Warszawie i we Wroctawiu oraz do poziomu 5% w Krakowie, 4.000
na gléwnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych obserwuje
si¢ obecnie stabilizacj¢. Jednak ceny mieszkan w tych miastach
beda nadal najwyzsze w Polsce. Przewiduje sig, ze w 2008 r. 3.000
$rednie ceny w Warszawie, w Krakowie i we Wroclawiu beda

Woarszawa: 0,47

Wroctaw: 0,41

oscylowa¢ wokét biezacego poziomu. Wzrost lub spadek cen bedzie £
zaleze¢ od sytuacji na rynkach finansowym i kredytowym, a takze L 2,000
od ogélnej sytuacji gospodarczej Polski. g Krakéw: 0,43
g
B
1.000
0 500 1.000 1.500 2.000

Przecigtne wynagrodzenie (€/mc.)
Zrédto: GUS, Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpien 2008

illly CUSHMAN &
32 25\ WAKEFIELD.



POLSKA | RAPORT O RYNKU MIESZKANIOWYM | JESIEN 2008

RYNKI DRUGIE] FALI

TROJMIASTO, LODZ, POZNAN, KATOWICE
Tréjmiasto, L6dz, Poznan i Katowice wylonily si¢ jako
perspektywiczne rynki nieruchomosci mieszkaniowych pod
wzgledem podazy, popytu i wzrostu cen w drugim pétroczu 20006 r.
W 2007 r. zaobserwowano szybki rozwdj rynkéw mieszkaniowych
pod wzgledem ilosciowym i jakosciowym. Jednak ze wzgledu na
ogélne trendy na rynku nieruchomosci mieszkaniowych spadek
popytu wystapil réwniez w tych miastach.

Podaz mieszkann wykazuje tendencje wzrostowa. Oczekuje sie,
ze w 2008 r. wolumen nowych inwestycji w Lodzi i Katowicach
wzro$nie 0 20%-30%, natomiast podaz w Tréjmiescie i Poznaniu
zwigkszy si¢ o ok. 10%-15%. Podobnie jak w najwickszych
miastach Polski, oczekuje si¢, ze w o$rodkach regionalnych obiekty
z rynku pierwotnego beda konkurowaé z nowymi mieszkaniami na
rynku wtérnym (kupowanymi wezesniej w celach spekulacyjnych).

W Tréjmiescie, Lodzi, Poznaniu i Katowicach podniosta si¢
jako$¢ nowych obiektéw mieszkaniowych. W perspektywie
$redniookresowej oferowane beda gléwnie obiekty w nizszym
i $rednim segmencie rynku oraz pewna liczba inwestycji
o podwyzszonym standardzie. Ponadto miasta te ciesza sig
zainteresowaniem inwestoréw dziatajacych na rynkach niszowych,
miedzy innymi takich jak segment mieszkad wakacyjnych
(Tréjmiasto) i obiekty rewitalizowane.

Deklarowany popyt na nieruchomosci mieszkaniowe w tych
miastach przewyisza podaz. Jednak niedobér mieszkan
w Tréjmiescie, Lodzi, Poznaniu i Katowicach nie jest tak duzy jak
w gléwnych miastach Polski. Za wyjatkiem Tréjmiasta, rynki te
uwaza si¢ za lokalne pod wzgledem popytu. Z uwagi na nadmorskie
polozenie, stwarzajace wicksze mozliwosci inwestowania i wynajmu
nieruchomosci mieszkaniowych, rynek tréjmiejski jest bardziej
zdywersyfikowany pod wzgledem rodzaju klientéw. Popyt
w perspektywie $redniookresowej w osrodkach regionalnych bedzie
ksztaltowany przez sytuacje gospodarcza kraju i warunki rynkowe
segmentu nieruchomosci mieszkaniowych.

W Tréjmiescie, Lodzi, Poznaniu i Katowicach preferencje
sa podobne do S$redniej dla calej Polski,

tj. popularnoscia ciesza si¢ mieszkania w stanie deweloperskim

.
nabywcow

na osiedlach z budynkami mniejszej lub $redniej wielkosci

o0 3-5 kondygnacjach.

Po duzym wzroscie cen nieruchomosci mieszkaniowych w miastach
regionalnych w 2007 r. (w odréznieniu od najwigkszych miast
Polski), obecnie ceny stabilizujg si¢. Przewiduje sig, ze ceny
pozostang na stalym poziomie badz beda wykazywaé niewielki trend
wzrostowy. Zmiany cen beda uzaleznione od ogdlnej sytuacji na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych w przysztosci oraz kondycji

polskiej gospodarki.

il CUSHMAN &
9% WAKEFIELD-

g\

ZASOB NOWYCH LOKALI MIESZKANIOWYCH

I 2006 I 2007 [ 2008° B 2009

10

Nowe lokale / 1.000 mieszkancow

Poznan Katowice

Troéjmiasto todz

Zrédio: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpier 2008 * Prognoza

PODAZ MIESZKAN

Troéjmiasto Poznan T toédz Katowice

6.000

5.000

4.000

Liczba lokali

W

3.000

2.000

1.000

2003 2004 2005 2006 2007

Zrédto: GUS, Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpien 2008

2008 2009

* Prognoza

ZDOLNOSC NABYWANIA MIESZKAN (m? / wynagrodzenie)

3.000
Poznan: 0,47 Tréjmiasto: 0,54

2.000
E
@ L6dz: 0,48 Katowice:
g 0,67
3
£ 1.000
9
w3

0 500 1.000 1.500 2.000

Przecietne wynagrodzenie (€/mc.)

Zrédto: GUS, Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpien 2008

33



MARKETBEAT

INFORMACJE O RYNKU

Rynek hotelowy w Polsce jest w fazie dynamicznego wzrostu. HOTEL LE REGINA W WARSZAWIE
Zapoczatkowany w 2006 r. boom nadal trwa i przewiduje sie, ze

tendencja ta bedzie si¢ utrzymywaé do 2012 r. Deweloperzy i sieci
hotelowe, szukajac mozliwosci inwestowania na rynku hotelowym,
widza w Polsce ogromny potencjat. Czynnikami wplywajacymi na
wzrost zainteresowania sa niewatpliwie: ograniczona podaz obiektéw
hotelowych, wzrastajacy popyt (wzrost liczby turystéw biznesowych),
dalszy wzrost wydatkéw na turystyke oraz organizacja Euro 2012.

Hotele 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009"
Ogotem 966 1071 1155 1202 1231 1295 1347 1367 1383
* ok k ok ok 6 6 8 13 16 19 23 27 30
ok ok ok 39 44 51 63 66 72 76 84 89
* ok 343 355 380 425 458 503 522 527 530
* % 315 310 367 388 421 434 447 450 454
* 263 197 177 165 151 152 167 169 173
Wakdekategoryzagi 0 159 172 148 19 115 112 1o 107
Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, GUS, Instytut Turystyki, sierpieri 2008 * Prognoza

ODWIEDZAJACY POLSKE WEDLUG CELU PODROZY

Pomimo licznych inwestycji, podaz obiektéw hotelowych jest
nadal ograniczona i koncentruje sie gtéwnie w duzych miastach, W Biznes 0 Turystyka Wizyty rodzinne
takich jak: Warszawa, Krakéw czy Wroclaw. Pod wzgledem liczby B Tranzyt B Zakupy Inne

miejsc noclegowych Polska plasuje si¢ na jednej z ostatnich pozycji
wéréd krajéw europejskich — okolo 40 miejsc noclegowych na
10.000 mieszkaricow. Dla poréwnania, w Czechach liczba ta jest
blisko czterokrotnie wyzsza. Duzg cze$é przyszlej podazy stanowié
beda obiekty klasy ekonomicznej, jak réwniez hotele cztero-
i pieciogwiazdkowe. Budowa tych ostatnich planowana jest m.in.
w miastach, ktdére do tej pory nie dysponowaly hotelami wyzszej
klasy — daje to nowo powstalym obiektom przewage na lokalnym
rynku i pozwala na wigksza swobodg w tworzeniu polityki cenowe;j.
Obserwuje si¢ réwniez wzrost zainteresowania mniejszymi miastami
oraz miejscowoéciami turystycznymi, w tym polozonymi wzdhtuz linii

brzegowej Baltyku oraz na poludniu kraju. Rosnie tez atrakcyjnosé
regionow, ktory ch baza nOClegowa opier: afa sig dOtyChczaS glowme ha Zrédio: Driat Doradztwa Cushman & Wakefield, Instytut Turystyki, sierpieri 2008

prywatnych kwaterach. Obecnie zyskuja one nowe obiekty zarzadzane

kraiowe i mi ieci hotelowe.
przez znane krajowe i miedzynarodowe sieci hotelowe NAJWIEKSZE GRUPY HOTELOWE W POLSCE

Na koniec drugiego kwartatu 2008 r. w trakcie budowy i modernizacji
bylo okolo 180 obiektéw (dane dotycza wszystkich obiektéw
hotelowych). Termin oddania ich do uzytku przypada na okres od
IV kwartatu 2008 r. do IV kwartalu 2012 r. W fazie planowania jest
obecnie blisko 200 obiektéw, ktdrych termin ukoriczenia to lata 2010-
2012. Biorac pod uwagg obiekty w budowie oraz planowane, szacuje
si¢, ze do 2012 r. zostanie udostepnionych okofo 20.000 nowych

80

Dziatajace hotele

pokoi hotelowych. Pod wzgledem nowej podazy najdynamiczniej
rozwijajacymi si¢ rynkami sg Wrocdtaw (17 obiektéw w budowie
i planowanych), Tréjmiasto (16 obiektéw w budowie i planowanych),

Krakéw (15 obiektéw w budowie i planowanych) oraz Katowice

. 7 . . s “ o _— < [%] ()] ) [-'4 o o c
(7 obiektéw w budowie i planowanych). Rozwdj rynku hotelowego s 2 NT 3358 & 2 S 3 2 3 g §
. / . . . . P P ] = 3 o = — 8 9 <

obserwowany jest réwniez w Lodzi. Z kolei w Poznaniu jest niewiele < % 2 S 5% T < g g 2 ‘36 o~

. .. . o . . - [G) RS o <
nowych inwestydji },19te!owych, pomimo iz miasto to ma duzy pOtCITCJal £ 8T 5 > T 3 7 2
ze wzgledu na swdj biznesowy charakeer i zaplecze konferencyjno- ) 9 - T
wystawiennicze. )

Zrédio: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpien 2008
lly CUSHMAN &
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WSPOLCZYNNIK OBLOZENIA POKOI

[ 2004 M 2006
2005 [ 2007

B 2008°
H 2009
80
70
60
50
se 40
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Warszawa Krakéw +6dz Poznan Szczecin Wroctaw Tréjmiasto Katowice

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpier 2008 * Prognoza

Wspdlczynnik oblozenia pokoi hotelowych wedlug statystyk GUS-u na
koniec 2007 1. wynidst blisko 47%, jednak w poszczeg6lnych kategoriach
hoteli wskaznik ten ksztattowat sie bardzo zréznicowanie. We Wroctawiu,
w Lodzi oraz Katowicach najwyzsze oblozenie odnotowano w hotelach
jednogwiazdkowych (odpowiednio 74%, 66% i 53%), w Krakowie
byly to obickty pigcio- oraz trzygwiazdkowe (67% i 55%), natomiast
w Warszawie najwickszym zainteresowaniem cieszyly si¢ obiekty jedno-
i pigciogwiazdkowe (57% i 54%). W Poznaniu i Szczecinie dominowaly
hotele dwugwiazdkowe ($rednie oblozenie wyniosto odpowiednio
52% 1 70%), natomiast w Tréjmiescie najwickszy popyt odnotowano

w obiektach czterogwiazdkowych (66%).

Srednia cena katalogowa pokoju w Polsce wynosita na koniec drugiego
kwartatu 2008 r. 105 EUR/dobe. Natomiast srednia cena katalogowa
pokoju w hotelu 5-gwiazdkowym to 130 EUR/dobg, a dla obiektéw
ekonomicznych jest to okolo 52 EUR/dobg. Nalezy zwréci¢ uwagg, ze
ceny zaleza od lokalizacji, klasy obiektu, zakresu §wiadczonych ustug,
a faktycznie osiagana $rednia cena za pokéj (ADR — average daily rate)
przez sieci hotelowe znacznie rézni si¢ od katalogowej (wplyw na to
maja umowy korporacyjne, rabaty weekendowe i agencyjne, sezonowe
obnizki/wzrosty cen). Najwyzsze ceny ustug hotelowych odnotowuje
si¢ w Warszawie, Krakowie, Tréjmiescie i we Wroctawiu.

Wraz ze wzrostem podazy rosnie réwniez liczba obiektéw konferencyjno-
wystawienniczych. Wzrastajacy popyt na ustugi zwiazane z organizacja
kongreséw spowodowal rozbudowe i modernizacje juz istniejacych
obiektéw, jak réwniez budowe nowych. Obecnie w Polsce istnieje
ponad 250 tego typu obiektéw, zréznicowanych pod wzgledem
wielkosci, lokalizacji i oferty. Wigkszo§¢ z nich zlokalizowana jest
w duzych miastach, a najwicksza podaz wystgpuje w wojewddztwie
mazowieckim. Nadal wickszo$¢ centréw konferencyjnych znajduje
sic w hotelach. Zdecydowanie widoczny jest niedobér duzych
i $rednich obiektéw konferencyjno-wystawienniczych wysokiej klasy,
co przeklada si¢ na znikoma liczbe miedzynarodowych cyklicznych
imprez w Polsce.

il CUSHMAN &
45 WAKEFIELD.
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TRENDY NA RYNKU

Obecnie na rynku hotelowym obserwuje si¢ nastgpujace trendy:

* Poszukiwanie przez operatoréw hotelowych prestizowych lokalizacji
w duzych i §rednich miastach oraz miejscowosciach turystycznych.

* Popyt na ustugi hotelowe generowany gléwnie przez klientéw
instytucjonalnych (firmy).

* Wysokie
pobyty weekendowe.

oblozenie w tygodniu i niski popyt na
* Rozbudowa zaplecza biznesowego w hotelach o wysokim
standardzie

wystawiennicze).

(sale konferencyjne, audytoria, powierzchnie

* Potencjalna nisza w sektorze hoteli ekonomicznych (relatywnie
mata liczba hoteli nizszych kategorii).

* Dalszy wzrost zainteresowania inwestoréw mniejszymi miastami.

* Rosnace wydatki na turystyke.

* Stale rosngca liczba odwiedzajacych w celach turystycznych
i biznesowych.

* Wzrost wspotezynnika oblozenia pokoi hotelowych.

* Organizacja Euro 2012, ktéra ma za zadanie doprowadzi¢
do wzrostu liczby turystéw przez kolejne dwa do czterech lat
po mistrzostwach.

* Rosnacezapotrzebowanie nahoteleiaparthotele w miejscowosciach
uznawanych za kurorty turystyczne (rozwdj condohoteli
w miejscowosciach turystycznych).

* Rosnacy popyt na obiekty typu SPA & Wellness.

* Wozrost zainteresowania budowa hoteli przy lotniskach i dworcach
kolejowych.

* Wzrost cen ustug hotelowych i gastronomicznych nieznacznie
powyzej inflacji.

* Wzrost liczby hoteli w projektach taczacych funkcje biurowo-
konferencyjno-hotelowe.

* Wzrost liczby inwestycji w hotele konferencyjne na obrzezach
duzych miast.

Miasto Podaz Poziom Cen

Polska

Warszawa
Katowice
Krakow
todz
Szczecin
Poznan

Tréjmiasto

»> Do
e e I A
NN NN N NNNY

Wroctaw

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, sierpien 2008
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Cushman & Wakefield jest wiodaca na $wiecie firma $wiadczacy ustugi
doradcze na rynku nieruchomosci komercyjnych. Zostata zalozona
w 1917 r. i obecnie zatrudnia ponad 15.000 pracownikéw w 221

biurach w 58 krajach.

W Polsce firma Cushman & Wakefield
obecna jest od 1991 roku. Obstugujemy
miedzynarodowe firmy i korporacje,
instytucje finansowe, deweloperdw,

L}

Partner Zarzadzajacy
Richard Petersen
WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20
Fax: +48 22 820 20 21

Partner, Szef Dziatu Biurowego
i Rozwiazan dla Klientow
Richard Aboo

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Tel. kom.: +48 601 357 086
richard.aboo@eur.cushwake.com

przedsigbiorcéw, podmioty sektora
paristwowego oraz male i $rednie firmy,

dostarczamy zintegrowane rozwigzania
poprzez aktywne doradztwo, realizacje

inwestycji oraz zarzadzanie w imieniu

wynajmujacych, najemcéw, inwestoréw
na kazdym etapie procesu powstawania

i eksploatacji nieruchomosci.
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DANE KONTAKTOWE

Partner, Szef Dziatu
Powierzchni Handlowych
Piotr Kaszynski

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Tel. kom.: +48 601 212 047
piotr.kaszynski@eur.cushwake.com

Associate, Szef Grupy Rynkow
Kapitatowych

Mathieu Giguére

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Tel. kom.: +48 605 324 636
mathieu.giguere@eur.cushwake.com

Jlly CUSHMAN &
s35¢ WAKEFIELD.

Global Real Estate Solutions

Szef Dziatu Zarzadzania
Projektami

Tomasz Daniecki

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Tel. kom.: +48 603 068 307
tomasz.daniecki@eur.cushwake.com

Aby uzyskac wiecej informacji, prosimy
o kontakt z Dziatem Marketingu:
Cushman & Wakefield Polska Sp. z o.o.

Metropolitan, Plac Pitsudskiego |
00-078 Warszawa, Polska
Tel. +48 22 820 20 20

www.cushmanwakefield.com

Partner, Szef Dziatu Pow.
Przemystowych i Magazynowych
Tomasz Olszewski

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Tel. kom.: +48 607 550 225
tomasz.olszewski@eur.cushwake.com

Szef Dziatu Asset

Associate, Szef Dziatu
Powierzchni Mieszkaniowych
Anna Kwiatkowska
WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Tel. kom.: +48 605 324 637
anna.kwiatkowska@eur.cushwake.com

Associate, Szef Regionalnego

Management Dziatu Asset Management
Michat Skalinski Kevin Craighead
WARSZAWA WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20
Tel. kom.: +48 605 324 638
michal.skalinski@eur.cushwake.com

Tel.: +48 22 820 20 20
Tel. kom.: +48 601 350 229
kevin.craighead@eur.cushwake.com

Szef Dziatu Nieruchomosci
Hotelowych

Dorota Malinowska
WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Tel. kom.: +48 722 202 061
dorota.malinowska@eur.cushwake.com

Associate, Szef Dziatu
Doradztwa i Wycen

Jerzy Dobrowolski

WARSZAWA

Tel.: +48 22 820 20 20

Tel. kom.: +48 605 324 631
jerzy.dobrowolski@eur.cushwake.com

Niniejszy raport zawiera informacje ogdlnodostepne, a firma Cushman & Wakefield wykorzystata je przy zatozeniu,
Ze s3 one prawdziwe i kompletne. C&W nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci w przypadku, gdyby informacje
te okazaty si¢ nieprawdziwe lub niekompletne, ani nie sklada 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¢ wycofane bez
zawiadomienia. Raport moze podlega¢ szczegdlnym warunkom w zakresie publikacji informacji, ustanawianym
przez osoby trzecie. Dokfadne informacje przydatne przy podejmowaniu decyzji w zakresie nieruchomosci
zamieszczone sa w czesci Knowledge Center na stronie www.cushmanwakefield.com/knowledge

2008 Cushman & Wakefield. Wszelkie prawa zastrzezone.



