


POLSKA

Rynek biurowy

KLIENT KPMG
POWIERZCHNIA 9400 mkw
WYNAJETA

REZULTAT

Colliers International wspierat firme KPMG w procesie renegocjacji
umowy najmu powierzchni biurowej w jednym z najbardziej
prestizowych biurowcow Woarszawy — Warsaw Trade Tower.
Firma KPMG, znana na $wiecie ze $wiadczenia profesjonalnych ustug
doradczych i audytorskich, zdecydowata sie na dalsze wynajmowanie
9400 mkw powierzchni biurowej w najwyzszym budynku biurowym
w Warszawie.

KLIENT Sanofi-Aventis
POWIERZCHNIA 5500 mkw
WYNAJETA

REZULTAT

Colliers International reprezentowat Sanofi-Aventis, najwieksza firme
farmaceutyczna w Europie, w procesie najmu powierzchni biurowej
w budynku North Gate w Warszawie. Sanofi-Aventis przeprowadzi
si¢ do nowego biura w pierwszym kwartale 2009 roku i zostanie
jednym z najwigkszych najmecéw, zajmujac 5500 mkw.
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studia
przypadkow

KLIENT Fujitsu Services
POWIERZCHNIA 4100 mkw
WYNAJETA

REZULTAT

Fujitsu Services, jedna z wiodacych firm z sektora IT wynajeta 4100
mkw w nowym biurowcu Textorial Park w t.odzi. Powierzchnia zostata
wynajeta na potrzeby call center, w ktorym zostanie zatrudnionych
500 oso6b. Colliers International wystapit w transakgji jako wytaczny
doradca Fuijitsu Services.

KLIENT Pekao Financial Services
POWIERZCHNIA 2600 mkw

WYNAJ ETA

REZULTAT

W Il kwartale 2009 roku Pekao Financial Services, reprezentowany
przez Colliers International, zajmie 2600 mkw powierzchni biurowej
w budynku powstajacym w ramach kompleksu Park Postepu. Projekt
jest zlokalizowany na Mokotowie, w dzielnicy najbardziej rozwinigtej
pod wzgledem oferowanych budynkéw biurowych.
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Powierzchnie handlowe

ZARYS OGOLNY

Catkowity potencjal nowoczesnych,
wielkopowierzchniowych obicktow
handlowych w Polsce wynosi obecnie
obecnie blisko 6,7 milionow mkw. Opty-
mistyczne prognozy na przyszto$é, po-
wszechne jeszcze kilka miesigcy temu,
nalezy zweryfikowaé w perspektywie
obecnej sytuacji na rynkach finanso-
wych i zwiazanego z tym utrudnionego
dostepu do finansowania projektow. Nie-
mniej jednak, mimo trudno$ci, spodzie-
wamy si¢ dalszego wzrostu powierzchni
catkowitej, co jest zwiazane z poten-
cjatem Polski jako jednej z najbardziej
obiecujacych lokalizacji dla rozwoju
obiektéw handlowych.

Poczawszy od konca 2007 roku gtow-
nym trendem charakteryzujacym rynek
nowoczesnych obiektow handlowych
jest rosnace zainteresowanie mniejszymi
miastami (ponizej 400 tys. mieszkan-
cOw, a coraz czgs$ciej te posiadajace
tylko kilkadziesiat tysigcy). W ciagu
nadchodzacych kilku lat beda one miej-
scem realizacji wigkszej iloSci projektow
niz gtéwne aglomeracje. Jest to efekt
zmieniajacego si¢ rynku, a takze dzia-

alnosci deweloperdéw poszukujacych
nowych alternatywnych lokalizacji,
bedacych potencjalnym zrédiem zysku.
W najwigkszych miastach, gdzie rynki
$3 juz w znacznym stopniu nasycone,
inwestorzy sa zmuszeni do wprowadza-
nia nowych elementow, ktére odrdznia
projekt od konkurencji, jednoczes$nie
podnoszac jego architektoniczny i funk-
cjonalny standard.

Popyt najemcoéw utrzymuje si¢ na nie-
zmiennie wysokim poziomie.

W praktyce zjawisko pustostanow nie
istnieje. Istnieja oczywiscie obiekty
gorzej zaprojektowane lub zlokalizowa-
ne, ktére maja trudno$ci ze znaleziem
chetnych na wszystkie lokale, jednak
sq to raczej sporadyczne wyjatki.

NAJWIEKSZE MIASTA

W ciagu minionego roku polski rynek
nowoczesnych obiektow handlowych
powigkszyt si¢ o nieco ponad 500 000
mkw powierzchni najmu. Nadal zain-
teresowaniem deweloperow cieszyly
si¢ mniejsze miasta. Z drugiej strony,
jeszcze kilka miesigcy temu spodzie-
wano sie, ze do konca 2010 roku udziat

Przyktady projektow ukonczonych w 2008 roku

. GLA Miasto/

Pestka PBW Polska 40 000 Poznar
Focus Park Parkridge CE Retail 38 500 Bydgoszcz
Ferio Raiffeisen Evolution Project Development 23 000 Konin
CH Karolinka Mayland Real Estate 60 000 Opole
Focus Park Parkridge CE Retail 30 000 Zielona Gora
Alfa Centrum Invest JWK Management 35000 Biatystok
Marino RE Investment / Gant Development 27 000 Wroctaw
Foum Koszalin ~ Multi Development, Atrium European Real Estate 45 000 Koszalin
Pogoria Mayland Real Estate 30 000 Daibr?wa
Gdrnicza
Galeria Wista Caelum Development 22 600 Ptock
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P O L S K A Powierzchnie handlowe

Ewolucja powierzchni handlowej w Polsce
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Nasycenie rynku w 8 najwigkszych polskich miastach
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najwigkszych miast w rynku spadnie
ponizej 60%. Jednak biorac pod uwage
obecna sytuacje kryzysu gospodarczego,

P O LS K A Powierzchnie handlowe

Gorny Slask, aglomeracja Katowic i ota-
czajace ja miasta, to region, w ktorym
potencjal nieruchomosci handlowych

Mimo kryzysu na rynkach finansowych i spodziewanego
spowolnienia wzrostu gospodarczego, rynek powierzchni
handlowych w Polsce wciqz bedzie sie rozwijal.

wielu deweloperow moze zawiesic pro-
jekty lub przetozy¢ na inny termin.

W poréwnaniu z poprzednim okresem,
rok 2008 nie przyniost zasadniczych
zmian w og6lnym obrazie krajowego
rynku powierzchni handlowych w gtow-
nych miastach. Warszawa, z uwagi na
swoj potencjat demograficzny i ekono-
miczny, nadal pozostaje najwigkszym
rynkiem w Polsce i w najblizych latach
pozostanie najwazniejsza lokalizacjq dla
najemcow nieruchomosci handlowych.
W poréwnaniu do 2007 roku, rynek
stoleczny urdst minimalnie — otwarto
jedynie niewielka galeri¢ o powierzchni
15 000 mkw.

wzr6st w 2008 roku o 12%, utrzymujac
jednoczesnie drugie miejsce. Wroctaw,
ktory odnotowat 5% wzrotsu w porow-
naniu z poprzednim rokiem, zajmuje
trzecie miejsce pod wzgledem wielkosci
catkowitej podazy powierzchni han-
dlowej (500 000 mkw). Czwarty pod
wzgledem wielko$ci rynek trojmiejski
pozostat na poziomie osiagnigtym

w 2007 roku.

Pod wzglgdem nasycenia rynku Poznan
jest najbardziej rozwinigtym rynkiem w
Polsce (790 mkw/1000 mieszkancow),
tuz za nim plasuja sigWroctaw (770
mkw/1000 mieszkancoéw) oraz War-
szawa (758 mkw/1000 mieszkancow).

Nasycenie rynku w wybranych mniejszych miastach w Polsce

Tréjmiasto i Szczecin maja podobny
poziom nasycenia zblizony do 620
mkw/1000 mieszkancéw. Inne lokaliza-
cje, szczegolnie Slask, weiaz maja sporo
do nadrobienia. Poznan i Wroctaw sa
blisko $redniej europejskiej, ktora waha
si¢ w granicach 800-1000 mkw na 1000
mieszkancow.

Prognozy dotyczace rozwoju rynku
ograniczyliémy tylko do projektow znaj-
dujacych si¢ w fazie realizacji. Biorac
pod uwage obecna sytuacjg, szczegdlnie
utrudniony dostep do finansowania,
powstanie planownych obiektow

w ogloszonych wczesniej terminach jest
w wielu przypadkach watpliwe.

MNIEJSZE MIASTA

Obecnie w catej Polsce w fazie budowy
znajduje si¢ prawie 1 miliona mkw
nowoczesnej powierzchni handlowe;j,

z ktorych dwie trzecie dotyczy lokaliza-
cji poza gtéwnymi rynkami. Mniejsze
miasta oraz lokalne osrodki sa obecnie
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P O L S K A Powierzchnie handlowe

glownym obszarem zainteresowania
deweloperow i inwestorow. To wlasnie
w nich nastapi najwigkszy przyrost
powierzchni w ciagu najblizszego
roku. Z drugiej strony obecna sytuacja
rynkowa moze postawi¢ pod znakiem
zapytania finansowa wykonalno$¢ wielu
projektow. Mniejsze miasta moga by¢
mocniej dotknigte przez ewentualny
spadek zapotrzebowania na powierzch-
ni¢ handlowa.

Zaso6b powierzchni handlowej poza

8 glownymi miastami wynosi obecnie
okoto 1,8 miliona mkw. Do konca 2010
roku liczba ta ma szansg¢ powigkszy¢ si¢
prawie trzykrotnie 1 osiagna¢ 3,5 min
mkw, jesli plany deweloperow zostana
faktycznie zrealizowane. Przy takim
zatozeniu udziat lokalnych centréw han-
dlowych w zasobie krajowym wzro$nie
do ponad 40%.

Czynsze na gléwnych
ulicach handlowych

Ulice handlowe

Warszawa — ul. Nowy Swiat 70-100
Gdarisk — ul. Rajska 45-55
Poznar — ul. Pétwiejska 40-48
Krakéw — Rynek Gtéwny 65-80
Wroctaw - Rynek Gtéwny 65-75

Mniejsze miasta najprawdopobniej
wyprzedza duze osrodki pod wzglegdem
nasycenia rynku. Obecnie dla wielu

z nich poziom nasycenia z reguly nie-
znacznie przekracza 500 mkw na 1000
mieszkancow. Jednak w wielu miastach
(m.in. Koszalinie, Opolu, Rzeszowie

i Stupsku) poziom ten zblizy si¢ lub
przekroczy 1000 mkw na przetomie
2010-2011 roku.

STAWKI CZYNSZU

Stawki czynszow za wynajem powierz-
chni handlowych w Polsce sa zalezne od
takich czynnikow jak: potencjat miasta,
zasi¢g oddzialywania centrum handlo-
wego, pozycja konkurencyjna obiektu,
pozycja dewelopera na rynku i od samej
lokalizacji lokalu w centrum, jego wiel-
kosci, jak rowniez sity marki najemcy.

Z tych powodow czynsze za podobny
lokal moga znacznie si¢ r6znic.

Na przestrzeni ostatnich kilku lat ten-
dencja widoczna na polskim rynku byt
wzrost stawek czynszow o ok. 10-15%
rocznie. Dotyczylo to jednak jedynie
najbardziej atrakcyjnych centréw
handlowych tj. zwykle tych korzystnie
zokalizowanych i posiadajacych atrak-
cyjny uktad najemcow. W ciagu ostat-
nich miesigcy wysokos¢ stawek ulegta
stabilizacji, a ich poziom nie powinien
wzrasta¢ w najblizszej przysztosci. Sek-
tor hadlowy wydaje si¢ bardziej odporny
na spowolnienie obserwowane w gospo-

Stawki czynszu w centrach handlowych (EUR/mkw)

Duze miasta

darce, a liczni najemcy nadal poszukuja
nowych powierzchni. Niemniej jednak
niepewnos¢ jest coraz czgsciej odczuwa-
na takze przez branz¢ handlowa.

Stawki czynszow w najatrakcyjniej-
szych projektach, ktore na ogot sa
najlepiej zlokalizowane, moga wynies$¢
nawet 100 EUR/mkw w przypadku
matego butiku.

PROGNOZY

Mimo kryzysu na rynkach finansowych
i spodziewanego spowolnienia wzrostu
gospodarczego, rynek powierzchni
handlowych w Polsce wciaz bedzie sig¢
rozwijal. Obecna sytuacja duzego nie-
doboru wysokiej jakosci lokali utrzyma
si¢ w nadchodzacych latach. Szcze-
gblnie powinno by¢ to widoczne na
tzw. ulicach handlowych. Dobre lokale
zawsze znajda wlasciwych najemcow,
ktorzy beda sktonni ptaci¢ wysokie
czynsze.

Jednoczesnie nalezy sig spodziewac, ze
deweloperzy, przewidujac pewne trendy
rynkowe, beda dazyli do zaoferowania
czego$ wigcej niz tylko wielkopo-
wierzchniowe obiekty, proponujac

w zamian bardziej zréznicowane pro-
jekty, bardziej zaawansowane archi-
tektonicznie lub taczace w sobie wiele
funkcji — handlowa, biurowa rozrywko-
wa, a takze mieszkalna.

Mate butiki Srednie butiki Duze butiki Srednie sklepy Duze sklepy
(0-100 mkw) (101-250 mkw) (251-500 mkw) (500-1500 mkw) (>1500 mkw)
35-55 25-38 15-28 9-16 6-12

Mniejsze miasta

22-40
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Powierzchnie handlowe

Monoblok Sp. z o.o.

OBIEKT Green Point
POWIERZCHNIA 5350 mkw
REZULTAT

Firma Colliers International zostata wytacznym doradca przy
komercjalizacji Galerii Handlowej Green Point w Poznaniu. Galeria
Green Point powstaje na poznanskiej Wildze, przy zbiegu ulic
Hetmanskiej i Pamiatkowej. Oferuje 35 lokali rozmieszczonych na
dwoch kondygnacjach o tacznej powierzchni najmu 5350 mkw.

www.colliers.com

studia
przypadkéw

KLIENT Hermes Sp. z o.o0.
OBIEKT Galeria Przy Zamku
POWIERZCHNIA 10 000 mkw
REZULTAT

Firma Colliers International zostata wybrana na wytacznego agen-
ta odpowiedzialnego za komercjalizacje nowopowstajacej galerii
handlowej w Brzegu. taczna powierzchnia handlowa pod wyna-
jem wyniesie 10 tys. mkw. Galeria bedzie pofaczona z 4-gwiazd-
kowym hotelem oferujacym minimum 85 pokoi. Brzeg jest
czwartym co do wielkosci miastem w wojewddztwie opolskim
z 40 tys. mieszkancow. W galerii znajdzie si¢ supermarket, sklep
duzej firmy RTV i AGD, sklepy odziezowe i obuwnicze znanych
marek oraz gastronomia i ustugi.

COLLIERS

INTERNATIONAL

Our Knowledge is your Property
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Powierzchnie handlowe

Deutsche Bank [Z]

Deutsche Bank

KLIENT
REZULTAT

Dziat Powierzchni Handlowych Colliers International zostat
wybrany przez Deutsche Bank jako wytaczny doradca przy
poszukiwaniu lokalizacji dla oddziatébw DB Kredyt. Dotychczas
Colliers International wynegocjowat w pierwszej fazie projektu
umowy najmu dla 45 lokalizacji na terenie catego kraju.

INTERNATIONAL

COLLIERS

studia
przypadkow

Bergendahl Group (Glitter)

KLIENT
REZULTAT

Colliers International pozyskat lokalizacje handlowe dla swojego
klienta — grupy kapitatowej Bergendahl. W sktad grupy wchod-
zi miedzy innymi spotka zarzadzajaca marka Glitter, oferujaca
bizuterie i inne akcesoria dla kobiet. Sklepy Glitter znajduja sie
miedzy innymi w Silesia City Center, King Cross Praga oraz Focus
Park w Bydgoszczy i Zielonej Gérze. W pazdzierniku 2008 miato
miejsce otwarcie galerii Alfa Biatystok, gdzie Glitter réwniez po-
siada swoj punkt handlowy.
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Powierzchnie magazynowe

ZARYS OGOLNY

Pomimo niepewnej przysztosci, rok
2008 byt kolejnym, ktory branza
nieruchomosci magazynowych zaliczy
do udanych. Jednak nie byt to okres

tak gwaltownego rozwoju, jaki obser-
wowali$my rok wcze$niej. W praktyce
aktywnos$¢ rynkowa, czyli ilo§¢ nowych
umoéw najmu, pozostata na poziomie
zblizonym do 2007 roku.

Jesli spojrzymy na ukonczone obiek-
ty, to okaze sig, ze rynek warszawski
ponownie rozwijal si¢ w imponujacym
tempie — ilos¢ nowowybudowanej po-
wierzchni ponad dwukrotnie przekro-
czyta poziom z poprzedniego roku. Po-
tencjat regionalnych rynkéw obiektow
logistycznych urést w minionym roku
o blisko 60%, przekraczajac 3 miliony
mkw calkowitej powierzchni. Obecnie
realizowane projekty zwiastuja kolejny
udany rok pod wzglgdem nowej podazy.

Podczas gdy rosnace ceny gruntow,
koszty budowy i pracy byly glownym
zmartwieniem deweloperow jeszcze na
poczatku 2008 roku, obecnie najbardziej
istotnymi czynnikami sa perspektywy

i prognozy gospodarcze na najblizsze
lata. Mozna z duzym prawdopodobien-
stwem stwierdzi¢, ze 2009 nie przynie-
sie znaczacych wzrostow wskaznikow
aktywnosci rynkowej, tak charakte-
rystycznych dla kilku minionych lat.
Oczywiscie nadal bedziemy $§wiadkami

zapotrzebowania na nowoczesng po-
wierzchni¢ magazynowa, ale spowolnie-
nie w rozwoju rynku jest nieuniknione,

a deweloperzy coraz czgséciej beda
zainteresowani budowaniem obiektow
dedykowanych dla konkretnego najemcy
(tzw. built-to-suit).

PODAZ

Woarszawa

Catkowita podaz powierzchni
magazynowej rynku stotecznego
obejmuje obecnie nieco ponad

1 900 000 mkw, co oznacza solidny
28% wzrost w poroéwnaniu z koncem
2007 roku. Powyzsza cyfra przektada
si¢ na 38% udziat w rynku krajowym.
W ciagu minionego roku, deweloperzy
aktywni na rynku stotecznym oddali
przeszto 400 000 mkw nowej
powierzchni — znaczaca poprawa
wobec 143 000 mkw ukonczonych

W najblizszych kwartatlach rynek nie powtorzy
gwaltownego wzrostu odnotowanego

w ostatnich latach, zamiast tego bedzie sie
rozwijatl raczej w umiarkowanym tempie.

w roku poprzednim. Obecnie w
rejonie Warszawy budowane jest
kolejne 290 000 mkw nowoczesnych
magazynow. (Wykres Rozwdj
warszawskiego rynku magazynowego
na str. 60)

Przeglad rynku warszawskiego - 2008

Powierzchnia Poziom Powierzchnia Czynsz
wolna pustostanow w budowie efektywny
(mkw) (%) (mkw) (EUR/mkw)
Strefa | (do 10 km od centrum) 432 450 37 550 8,68% 22 000 4,90 - 6,20
Strefa Il (10 - 25 km od centrum) | 080 450 93700 8,67% 233 000 2,90 - 3,50
Strefa lll (>25 km od centrum) 393 650 |13 000 28,71% 36 500 2,75 -335
Suma | 906 550 244 250 1281% 291 500

PRZEGLAD RYNKU NIERUCHOMOSCI 2009
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Rozwoj warszawskiego rynku magazynowego
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Regiony

Region Gornego Slaska weiaz pozostaje

gléwnym rynkiem logistycznym . .
poza Warszawa — calkowita oferta Popyt na nowoczesna powierzchni¢ magazynowa w Polsce
powierzchni magazynowej obejmuje

blisko 870 000 mkw, co stanowi wzrost
0 40% w poréwnaniu z koncem 2007
roku. Patrzac na liczbg rozpoczetych

1 000
projektow, rok 2009 zapowiada
podobna iloé¢ nowej podazy. 500
Wroctaw okazat si¢ zwycigzca pod
600

wzglgdem ilo$ci nowej podazy
dostarczonej na rynek — lokalne zasoby
urosty o ponad 100% w stosunku

do poprzedniego roku. Ten wynik

nalezy jednak ocenia¢ z perspektywy 200
stosunkowo niewielkiej oferty w latach
poprzednich. 0 - . .

400

(tys. mkw)

Rejon Polski Centralnej jeszcze 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
raz potwierdzil, iz jest najbardziej
atrakcyjna lokalizacja dla magazynow B Warszawa N Regiony

i centrow logistycznych. W wyniku
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dostarczenia na rynek 350 000 mkw
nowej powierzchni magazynowe;j
catkowita podaz wzrosta w minionym
roku o 82%.

POPYT

Pierwsze trzy kwartaty 2008 roku zapo-
wiadaty, iz bedzie to kolejny rekordowy
rok pod wzgledem aktywnosci rynko-
wej. Wydarzenia na rynkach finanso-
wych, ktore miaty miejsce

w pazdzierniku, spowodowaly odtozenie
lub zaniechanie wielu decyzji, co z kolei
negatywnie skorygowato oczekiwania
dotyczace rynku. Symptomy spowol-
nienia byly widoczne na rynku juz od
potowy roku. Catkowity popyt osiagnat
nieco ponad 1,4 mln mkw — wynik od-
notowany w 2007 roku — czyli znacznie
ponizej poziomu spodziewanego na
podstawie wynikow zanotowanych w
pierwszych sze$ciu miesiacach 2008
roku.

Popyt na rynku warszawskim okazat
si¢ nieco stabszy w poréwnaniu z 2007
rokiem, jego udzial w rynku krajowym
wyniost 30% (w poréwnaniu do 34%
rok wczesniej). Strefa Il znoéw cieszyla
si¢ najwigkszym zainteresowaniem,

jej udziat w rynku stotecznym siggnat
przeszto 70%.

Glowne rynki powierzchni
magazynowych poza stolica byly

w stanie przyciagnaé najemcow, ktorzy
wynajeli tacznie przeszto 900 000
mkw. Region Polski Centralnej
otaczajacy Lodz wyrdznia si¢ na

tle innych rynkow z prawie 30%
udziatem w rynku regionalnym (jesli
uwzglednimy Warszawg ten udziat
siggnie 22% rynku krajowego).
Pokazuje to, ze nasze przewidywania
z poprzedniego roku okazaty sig trafne
— atrakcyjne polozenie geograficzne
tego obszaru odgrywa decydujaca rolg
dla potencjalnych najemcow. Drugim

P O L S K A Powierzchnie magazynowe

Popyt wedtug regionow w 2008 roku

1% 6%

1%

22%

3%

15% 17%
(o]

M Warszawa |

M Warszawa Il
Warszawa lll
Slask

M Poznan
Gdansk

M Polska Centralna
Wroctaw

M Krakow

rynkiem okazat sie Slask z udziatem
25%, nastgpnie Poznan (22%) oraz
Wroctaw (16%).

POWIERZCHNIA WOLNA

Na rynku warszawskim, zaréwno Strefa
I jak i Strefa Il wykazaly si¢ znacznym
poziomem powierzchni niewynajgtej,
siggajacym okoto 9%. Chociaz oznacza
to nieznaczny wzrost w porownaniu

z poprzednim rokiem, to w Swietle
nowo ukonczonych powierzchni
obecna sytuacja jest wciaz daleka od
niepokojacej. Z drugiej strony wskaznik

dla Strefy III — prawie 30% — wyglada juz
mniej optymistycznie. Jednak trzy duze
projekty ukonczone w drugiej potowie
roku, ktore oferuja facznie 55 000 mkw,
po czescl wyjasniaja gwattowny wzrost
wskaznika powierzchni wolnej. Sredni
poziom powierzchni niewynajetych dla
rynkow regionalnych sigga 13%, co
stanowi znaczacy wzrost w porownaniu
z rokiem poprzednim (wzrost z poziomu
8%). Z drugiej strony, jesli spojrze¢ na
ilo$¢ nowej powierzchni, wigkszo$¢
dostarczono w drugiej potowie roku

i nie zostala jeszcze wchlonigta. Nalezy

Przeglad rynkéw regionalnych - 2008

Powierznia
wolna
(mkw) (%)

Podaz

Miasto/Region i)

Poziom
pustostanow

Czynsz
efektywny
(EUR/mkw)

Polska Centralna 779 500 92 200 1,8% 32-36
Poznar 730 000 102 300 14,0% 32-36
Slask 867 460 54 400 6,3% 32-37
Wroctaw 542 000 125 300 23,1% 33-37
Krakéw 35 900 10 500 29.2% 42-45
Gdarisk 82 000 0,0% 35-39

PRZEGLAD RYNKU NIERUCHOMOSCI 2009




P O L S K A Powierzchnie magazynowe

jednak pamigtac, iz szczeg6lnie przy
obecnych warunkach rynkowych
znalezienie najemcow na tg
powierzchni¢ zajmie trochg czasu.

Potencjat rynkéw regionalnych - 2008

1 400
STAWKI CZYNSZU
200 Po kilku latach wzglednej stabilnosci
1 000 czynszow, a w niektorych przypadkach
800 spadkéw, w minionym roku nastapi-

a zmiana trendu. W ciagu ostatnich

600 dwoch kwartatow wynajmujacy pod-
wyzszyli swoje oczekiwania, zwigksza-
jac stawki nawet o0 20%. T¢ sytuacjg w
200 znacznym stopniu thumaczy trudniejszy

(tys. mkw)

[ — dostep do finansowania kolejnych
) projektow. Oczekujemy, Zze pomimo
Poznan Slask Wroctaw Polska Centralna Gdansk Krakow . . o ’
spadajacych cen ziemi i kosztow budo-
B istniejaca B w budowie wy oraz stabnacego ztotego, ceny najmu

beda nadal rosty w ciagu nadchodza-
cych miesigey, zblizajac si¢ do stawek
na bardziej rozwinigtych rynkach.

Przyktadowe umowy najmu w 2008

Z wyjatkiem miejskich lokalizacji

w Warszawie, gdzie stawki przekracza-
ja 6 EUR/mkw, wigkszos$¢ lokalizacji
oferuje powierzchnie magazynowe po-
wyzej 3 EUR/mkw. Stawki za mniejsze
powierzchnie zblizajq sig¢ do

Powierzchnia

Najemca k)

Budynek

Woarszawa

Antalis ProlLogis Park Btonie Il 51 000 2
4 EUR/mkw.

Rohlig Goodpoint Putawska 26 000 |
Trans Potudnie Europolis Park Btonie 22 000 2 PROGNOZY
Athletic Tulipan Park 22 000 2 Glowne czynniki wplywajace na rozwoj

‘ _ rynku nieruchomosci magazynowych,
Raben ProLogis Park Btonie I 15000 2 takie jak gwaltownie zwiekszajacy
ACP Pharma Panattoni Park Ozaréw 13 750 2 sig poziom konsumpcji oraz rosnaca

) ) produkcja przemystowa, beda mniej
Miasta regionalne imponujace przez pewien czas. To
Leroy Merlin Panattoni Park Strykdw 56 000 Polska Centralna oczywiscie nie zwiastuje catkowitego
Zabka Tulipan Park 26 000 Poznan spadku popytu na powierzchnie
| p—— p— Eu— magazynowe. Spodziewamy si¢ jednak,

bysk OBISHC I olsKa entraina ze w najblizszych kwartatach rynek
Magnetti Marell Millennium Logistic Park 20 000 Slask nie powtdrzy gwattownego wzrostu

Tychy odnotowanego w ostatnich latach,
Recticel Panattoni Park t6dZ South 20 000 Polska Centralna zamiast tego bedzie si¢ rozwijat raczej
Sauer Danfoss Panattoni Park | 19 000 Wroctaw w umlzll(rkowanym tempie. I\Y(d%‘;lzdszej

. erspektywie czasowej Polska bedzie
Coc contiec) I Eanen PaMysionice 18 000 Slask PETSPEKtywie | o N
e weciaz atrakcyjnym miejscem dla

Black & Decker Tulipan Park Gliwice 15000 Slask

COLLIERS

INTERNATIONAL

nowych inwestycji magazynowych.
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Powierzchnie magazynowe

studia
przypadkow

KLIENT Fiege
POWIERZCHNIA 5000 mkw
WYNAJETA

REZULTAT

Colliers International reprezentowat firme Fiege, wiodacego
operatora logistycznego, w transakcji najmu 5000 mkw powierzchni
magazynowej w Point Park Mszczonéw. Point Park jest jednym
z najwiekszych parkéw logistycznych w regionie Europy Srodkowo-
Wschodniej. Oferuje facznie 94 000 mkw oraz mozliwosé
dobudowania kolejnych budynkéw o powierzchni 200 000 mkw.

www.colliers.com

KLIENT Rohlig Poland
POWIERZCHNIA 5000 mkw

WYNAJETA

REZULTAT

W zwiazku z rozwojem oddziat Rohlig Poland w todzi zostanie
przeniesiony w Il kwartale 2009 roku do nowej lokalizacji

w parku logistycznym Tulipan Park toédz w dzielnicy Widzew,
gdzie zajmie 5000 mkw. W transakcji najemca byt reprezentowany
przez Colliers International.

COLLIERS

INTERNATIONAL

Our Knowledge is your Property
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Powierzchnie magazynowe

studia
przypadkéw

KLIENT Raben Polska
POWIERZCHNIA 11000 mkw
WYNAJETA

REZULTAT

000 mkw

Operator logistyczny Raben Polska wynajat ||
powierzchni magazynowej w Panattoni Park Strykéw. Projekt
sktada sie z trzech budynkéw o tacznej powierzchni 106 000
mkw. Raben Polska, reprezentowany w transakcji przez Colliers
International, wprowadzi si¢ do budynku ,A” tego kompleksu
w pierwszym kwartale 2009 roku.

COLLIERS

INTERNATIONAL

KLIENT Leroy Merlin
POWIERZCHNIA 3750 mkw

WYNAJETA

REZULTAT

Leroy Merlin - miedzynarodowa firma oferujaca materiaty

budowlane i artykuty wyposazenia wnetrz, wynajeta 3750 mkw
powierzchni magazynowej w Prologis Park Gdansk. Umowa
najmu zostala podpisana z mysla o dwoéch hipermarketach
Leroy Merlin, ktére sa zlokalizowane w Gdansku i Rumii.
Magazyn jest uzytkowany przez firme od listopada 2008.
W transakcji firma Leroy Merlin byla reprezentowana przez
Colliers International.
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Rynek inwestycyjny

ZARYS OGOLNY

W 2008 roku na polskim rynku inwesty-
cyjnym doszto do znacznego ostabienia
aktywnosci inwestorow. Pierwsze
oznaki spowolnienia byly juz widoczne
pod koniec 2007 roku, cho¢ w ogdlnym
rozrachunku rok ten cechowata wysoka
aktywno$¢ rynkowa. Warto$¢ transakcji
w 2008 wyniosta okoto 1,8 miliarda
EUR, co w poréwnaniu z 4 miliardami
w 2006 roku i 3 miliardami EUR

w 2007 jest powaznym spadkiem.
Wigkszos¢ transakeji zostala zawarta

w I i Il kwartale 2008. W duzej czgsci
byly to finalizacje transakcji, ktore
rozpoczgly si¢ jeszcze w 2007 roku.
Najwazniejsza zmiang byt znaczacy
spadek liczby transakcji w obszarze nie-
ruchomosci handlowych w potaczeniu

z relatywnie duzym wzrostem transakcji
w sektorze nieruchomosci biurowych.

SEKTORY

Aktywnos¢ inwestycyjna w obszarze
nieruchomosci handlowych, ktora

w poprzednich latach zdominowata
rynek, znaczaco zmalata w 2008 roku.
Z kolei nieruchomosci biurowe mialy
niemal 70% udziatu w catkowitym

wolumenie transakcji. W trudnych dla
gospodarki czasach dobrze zlokalizo-
wane budynki biurowe z kompletem
najemcOw ciesza si¢ najwigksza popu-
larnos$cia wérod inwestorow.

Dynamika na rynkach powierzchni
biurowych w gtownych miastach Polski
byta wyjatkowo sprzyjajaca — rosnace
stawki czynszu, zwigkszony popyt/
absorpcja i malejace wspotczynniki po-
wierzchni wolnej sprawity, ze budynki
biurowe staly si¢ bardzo bezpiecznym
produktem generujacym stabilne prze-
plywy finansowe dla inwestorow.

W 2008 roku zostato zawartych kilka
znaczacych transakcji przy stopie ka-
pitalizacji ponizej 6%. Do najwazniej-
szych nalezy zaliczy¢ nabycie Rondo

I przez fundusz MGPA (50% udziatow
za 160 mIin EUR), Marynarska Busi-
ness Park (157 mln EUR) przez DEGI,
Tulipan House (59,7 min EUR) przez
Commerz Real oraz Atrium City (115
min EUR), Bema Plaza (Wroctaw; 106
min EUR) i Andersia Tower (Poznan;
80 mln EUR) przez Deka Immobilien.

Najwigksza transakcja na rynku byt
zakup portfolio TP SA (3 nieruchomo-

Rynek inwestycyjny w Polsce w 2008 roku

26%

7%

B Biura
B Magazyny

Obiekty handlowe

67%
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P O L S K A Rynek inwestycyjny

$ci biurowych w Warszawie o tacznej
powierzchni najmu 47,000 mkw) przez
Baltic Property Trust (BPT). Przez
ostatnie 3 lata BPT aktywnie inwesto-
wal na polskim rynku nieruchomosci.
Warto$¢ wspomniane;j transakcji wynio-
sta 167,9 min EUR.

Wolumen transakcji na rynku biuro-
wym bytby prawdopodobnie wigkszy,
jednak kilka duzych transakeji zostato
wstrzymanych ze wzgledu na kryzys na
rynkach kapitalowych. W przypadku
ustabilizowania si¢ sytuacji cz¢$¢ z nich
moze jednak zosta¢ sfinalizowana

w pierwszej potowie 2009.

W sektorze nieruchomosci handlowych
najwigksza transakcja byt zakup Cen-
trum Handlowego 3 Stawy w Katowi-
cach przez Union Investment (95 min

finansowego, wolumen transakcji bytby
wigkszy — klika znaczacych transakcji
sprzedazy nieruchomos$ci magazyno-
wych nie zostato sfinalizowanych.

INWESTORZY

Liczba inwestorow aktywnych na
polskim rynku jest coraz wigksza, a ich
struktura coraz bardziej zréznicowana
pod wzgledem typu i kraju pochodze-
nia. W minionym roku najaktywniejszy-
mi graczami byli inwestorzy z Niemiec,
a w szczegolnosci dysponujace duza
plynnoscia otwarte fundusze inwesty-
cyjne. Kilka transakc;ji stalo sig takze
udziatem inwestoréw z Wielkiej Bryta-
nii i Luksemburga.

W 2008 roku najaktywniejsze pod
wzgledem liczby przeprowadzonych

dla nieruchomosci magazynowych 7,3%
16,3% dla nieruchomosci handlowych.

PROGNOZY

Spodziewamy sig, iz kryzys na migdzy-
narodowych rynkach finansowych odbi-
je si¢ na stopach zwrotu, przyczyniajac
si¢ do ich wzrostu. Na chwile obecna
trudno jest okresli¢ rozmiar korekty

z racji braku transakcji inwestycyjnych,
ktére mozna by traktowac jako punkt
odniesienia. Wstepne sygnaty, ktore
otrzymujemy z rynku, wskazuja na
poczatkowy wzrost stop kapitalizacji

o przynajmniej 100-150 punktow bazo-
wych w stosunku do IIT kwartatu 2008
dla najlepszych budynkoéw (core assets)
wszystkich glownych klas aktywow na
rynku nieruchomosci komercyjnych.

Do przyczyn korekty nalezy zaliczy¢
wzrost premii za ryzyko dla Polski

Najwazniejszq zmianq byt znaczqcy spadek liczby
transakcji w obszarze nieruchomosci handlowych

w polqczeniu z relatywnie duzym wzrostem transakcji
w sektorze nieruchomosci biurowych.

EUR). Druga co do wielko$ci transakcje
dotyczaca zakupu portfolio 12 centrow
handlowych zawarly Heitman (sprzeda-
jacy) i GE Real Estate Fund (kupujacy).
Wartos¢ tej transakcji wyniosta 80 min
EUR.

Aktywno$¢ inwestycyjna na rynku nie-
ruchomoéci magazynowych pozostaje
najmniejsza — zar6wno pod wzgledem
liczby transakcji jak i ich wartosci. Do
najwigkszych transakcji, ktore miaty
miejsce w tym sektorze w 2008 roku,
naleza sprzedaz parku logistycznego
(40 000 mkw) przez Raben Group
funduszowi TMW Pramerica oraz
zakup Europa Park (58 000 mkw) przez
Pinnacle Real Estate od Europa Distri-
bution Center. Gdyby nie skutki kryzysu

COLLIERS

transakcji byty Deka Immobilien, First
Property i SEB, natomiast pod wzglg-
dem wolumenu transakcji pierwsze
miejsce przypadio funduszowi Deka
Immobilien, ktory powigkszyt swoj
portfel o 3 wysokiej klasy budynki
biurowe warte tacznie ponad 300 min
EUR. Znaczacymi graczami byly takze
inne niemieckie fudusze DEGI, Com-
merz Real oraz dunski inwestor Baltic
Property Trust.

STOPY ZWROTU

W 2008 stopy zwrotu z najlepszych nie-
ruchomosci (prime yields) w kontekscie
transakcji zamknigtych przed poczat-
kiem kryzysu na rynkach kapitatlowych
ksztaltowaty si¢ na poziomie 6%

w przypadku nieruchomosci biurowych,

INTERNATIONAL




i Europy Srodkowej, bardzo ograniczo-
ne mozliwos$ci pozyskania finansowania
dtuznego na rynku bankowym oraz

w innych krajach UE, ktore ,.konkuruja”
o kapital inwestorow z nieruchomoscia-
mi zlokalizowanymi w Polsce.

Spodziewamy sie, iz kryzys na miedzynarodowych
rynkach finansowych odbije sie na stopach zwrotu,
przyczyniajqc sie do ich wzrostu.

towarzyszacy im wzrost marz oraz
spadek wartos$ci kredytu do finansowa-
nej nieruchomosci (wspotczynnik LTV
— Loan-to-Value). Ponadto inwestorzy
dysponujacy gotowka moga zdecy-
dowac si¢ na sfinansowanie zakupu
nieruchomosci kapitatem wlasnym, co
spowoduje dalszy nacisk na wzrost stop
kapitalizacji — wyzszy koszt kapitatu
wlasnego pogarsza zwrot z inwestycji,
co zostanie skompensowane wzrostem
oczekiwanych stop zwrotu. Kolejnym
aspektem jest wzrost stop zwrotu na
rynkach nieruchomosci komercyjnych

Stopy kapitalizacji
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Jednym z gléwnych czynnikow tago-
dzacych wspomniany wzrost stop kapi-
talizacji w Polsce bedzie niewatpliwie
obecna dynamika rynkdéw najmu, ktore
charakteryzuja si¢ bardzo niska stopa
pustostanow.

Zdaniem Colliers International, prawi-
dtowo funkcjonujacy system bankowy
jest niezbedny dla ustabilizowania
sytuacji na rynku nieruchomosci komer-
cyjnych. Zastdj potrwa przynajmniej

do konca pierwszej potowy roku, kiedy
opublikowane zostang sprawozdania
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P O L S K A Rynek inwestycyjny

finansowe bankow ukazujace rozmiar
poniesionych strat. Ponowne urucho-
mienie finansowania dtuznego zostanie
oparte na znacznie bardziej rygorystycz-
nych zasadach — warto$¢ kredytu do
wartos$ci finansowanej nieruchomosci
nie przekroczy 60-65% przynajmniej

w Srednim okresie, wzrosng rowniez
marze bankowe. Zwigkszony wymog
kapitatowy (nizszy wspotczynnik LTV)
spowoduje wzrost znaczenia instrumen-
tow hybrydowych, takich jak pozyczki
mezzaninowe, zarowno przy nabywa-
niu nieruchomosci, jak i finansowaniu
projektow deweloperskich.

Colliers International przewiduje, ze
w ciagu kilku najblizszych miesigcy
na rynku moze pojawic si¢ wielu tzw.
distressed sellers, czyli inwestorow,
ktorzy beda zmuszeni sprzedaé
nieruchomosci przy wysokiej stopie
kapitalizacji z powodu pogarszajacej
si¢ ptynnosci oraz koniecznoS$ci
refinansowania.

Gloéwnym trendem w 2009 roku bedzie
selektywno$¢ inwestorow,

w szczegblnosci dominujacych na rynku
niemieckich funduszy inwestycyjnych
w odniesieniu do nabywanych
nieruchomosci — preferowane bgda
dobrze zlokalizowane, nowoczesne
budynki generujace stabilne przeplywy
finansowe, charakteryzujace si¢ dtugimi
umowami najmu z renomowanymi
najemcami lub aktywa posiadajace
potencjal wzrostu czynszow. Wolumen
pojedynczych transakcji zostanie
réwniez ograniczony ze wzgledu na
ryzyko ptynnosci oraz problem

z pozyskaniem kredytowania — tylko
nieliczni beda w stanie zamknaé
transakcjg o wartosci jednostkowej
powyzej 125 milionéw EUR.

PRZEGLAD RYNKU NIERUCHOMOSCI 2009
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studia

Rynek inwestycyjny praypadkow

KLIENT/Sprzedajacy Skanska Property Poland
OBIEKT Atrium City
CALKOWITA 20 000 mkw
POWIERZCHNIA

REZULTAT

Colliers International reprezentowat dewelopera Skanska
Property Poland w procesie sprzedazy Atrium City — biurowca
klasy A, ktory zostanie ukonczony w maju 2009 roku i bedzie
oferowat 20,000 mkw. Obecnym wtascicielem budynku jest Deka
Immobilien. Atrium City jest juz w 90% wynajety. Swoja siedzibe
gléwna przeniesie tam Deloitte i wtedy budynek zmieni nazwe na
Deloitte House.

COLLIERS INTERNATIONAL

£

| =
KLIENT/Kupujacy Baltic Property Trust
OBIEKT Portfolio budynkéw

biurowych TP SA

CALKOWITA 47 000 mkw
POWIERZCHNIA
REZULTAT

Colliers International wystepowat jako wyfaczny doradca Baltic
Property Trust w procesie kupna 3 budynkéw biurowych TP
SA: Twarda Tower, Obrzezna Building, Moniuszki Tower, ktore
dysponuja taczna powierzchnia najmu 47 000 mkw.
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Grunty inwestycyjne

ZARYS OGOLNY

Rok 2008 byt zaskoczeniem dla
wigkszosci inwestoréw dzialajacych na
polskim rynku nieruchomosci i zwrotem
0 180 stopni w porownaniu do 2007
roku. Cho¢ w poréwnaniu do rynkow

w Wielkiej Brytanii, Hiszpanii czy Sta-
néw Zjednoczonych zmiany nie byty tak
gwaltowne, coraz wigcej deweloperow

i grup inwestycyjnych decydowato sig
odtozy¢ plany inwestycyjne; zwlaszcza
ci, ktorzy chcieli odzyskaé ptynnosé
finansowa lub szukali zrodet finanso-
wania, stanowigcego gtoéwny problem
konca 2008 roku. Inwestorzy zalali
rynek ofertami aktywow kupionych

w poprzednich latach lub nawet kilka
miesigcy wezesniej. W szczegolnosci
byty to dziatki z obowiazujacym planem
zagospodarowania lub pozwoleniem na
budowg. Skumulowana na skutek opie-

zwolen na budowg trafita wreszcie pod
koniec 2008 roku na rynek. W rezultacie
przynioslo to spadek cen gruntow.

Podczas gdy w pierwszej potowie 2008
roku aktywno$¢ inwestycyjna przeniosta
si¢ z obszaru inwestycji mieszkanio-
wych na biurowe i handlowe, w chwili
obecnej inwestycja w zadnym z tych
sektorow nie jest na tyle pewna, by
przekona¢ deweloperow i banki do jej
rozpoczecia. Zwlaszeza jesli wezmie sig
pod uwage trudnosci i koszty zwiazane
ze zdobyciem finansowania.

Zbyt optymistyczne zalozenia, a po
czegscei takze zachtanno$é, naktonity
wiascicieli gruntow inwestycyjnych do
wstrzymania si¢ z zyskowna sprzedaza
na poczatku 2008 i sprawily, ze wiasci-
ciele zostali z aktywami, ktorych nikt
nie chce kupic.

Colliers International przewiduje dalszy spadek cen gruntow w 2009 roku,
wynikajqcy ze wzrostu podazy dziatek pod inwestycje mieszkaniowe,
magazynowe, komercyjne, handlowe.

szatosci urzedow ilos¢ gruntow ocze-
kujacych od potowy 2007 na wydanie
decyzji o warunkach zabudowy badz po-

Colliers International przewiduje dalszy
spadek cen gruntow w 2009 roku, wy-
nikajacy ze wzrostu podazy dziatek pod

Udziat terenéw miast objetych planem zagospodarowania

% terenow
objetych planem
zagospodarowania

% nowych planéw
zagospodarowania
W przygotowaniu

Miasto

Warszawa 20% 80 uchwat w przygotowaniu (32%)
Krakéw 14% 40%

tédz 16% 24%

Poznar 20% ok. 30%

Katowice 16% 9%

Gdarisk 59% 16%

Wroctaw 37% 20%

Zrédlo: Urzedy miast
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inwestycje mieszkaniowe, magazynowe,
komercyjne, handlowe oraz zmniejsze-
nia popytu. Dodatkowe obawy wynikaja
z faktu, ze pojawia si¢ kolejne mozli-
wosci inwestycyjne w obrgbie miast,
wynikajace ze zmiany ustawy rolnej,
ktora pozwoli na odrolnienie wszystkich

wktadu wlasnego — popyt na mieszkania
zmalal, czego wynikiem byt nizszy po-
pyt na tereny pod wielopigtrowa zabu-
dowg mieszkalna. Co wigcej, wigkszo$é
deweloperow nadal posiada niesprze-
dane mieszkania, a wiele mieszkan na
rynku wtérnym pochodzi od funduszy

Zmiany w cenach
| potowa / koniec 2008

[region

gruntow rolnych znajdujacych si¢ w inwestycyjnych wyprzedajacych swoje \(/:\/arszawa ) 0% 0%
granicach miast. aktywa, ktore powigkszaja tym samym entrum

podaz. Potencjalnie 30% istniejacego Warszawa - 5% 0%
Na szczg$cie lokalne wiadze nie spetni- zasobu jest na sprzedaz. poza Centrum Rt )
ly oczekiwan dotyczacych planow zago- ) - 2
spodarowania i liczba terenéw objgtych ~ Na przetomie 2007 i 2008 roku dewelo- Krakow ) o
planami pozostaje na takim samym perzy dostrzegli te zmiany na rynku rédz -50% 9%
poziomie jak na poczatku 2008 roku. i zmienili swoje strategie, koncentru- )

. . . . . Poznan -14% -14%

jac si¢ na projektach mieszkaniowych
TERENY POD INWESTYCJE $redniej klasy i obnizajac ceny. Pomimo Slask -33% 0%
MIESZKANIOWE skali korzysci uzyskiwanych z duzych E— 38% 3%
W u k f projektow, deweloperzy szukaja obecnie )

Wyniku Kryzysu Hnansowego, rosnd-  nieiszvch dziatek, na ktorych mozna Wroclaw -13% -17%

cych rat kredytow hipotecznych, nie- . . f o

w krotszym czasie zbudowacé projekty érednia 27% 0%

dostgpnosci pozyczek nominowanych
w walucie obcej (szczegoélnie w CHF)
jak rowniez konieczno$ci wniesienia

wyzszej jakosci. Wigksze projekty sa
wykluczane z planow strategicznych na
najblizsza przysztosc.

Ceny gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa w gléwnych miastach Polski za mkw PUM

Miasto / region

| potowa 2008

Srednia Przedziat

Koniec 2008

Srednia Przedziat

Warszawa - Centrum 225 625 425 400 225 625 425 400
Warszawa - Poza

centrum 175 275 225 100 62 275 168,5 213
Krakéw 160 350 255 190 160 300 230 140
tédz 150 275 2125 125 75 250 1625 175
Poznan 175 350 2625 175 150 300 225 150
Slask 150 275 2125 125 100 275 1875 175
Tréjmiasto 200 325 2625 125 125 250 1875 125
Wroctaw 200 360 280 160 175 300 2375 125
ceny w EUR

COLLIERS

INTERNATIONAL




Zasoby gruntéw pod zabudowg miesz-
kaniowa powigkszyty sig 0 25-40%

w poréwnaniu do poczatku 2008 roku
dzigki funduszom inwestycyjnym,
korporacjom oraz mniejszym zagranicz-
nym inwestorom (z Hiszpanii, Wielkiej
Brytanii, Francji). Wielu graczy zde-
cydowato si¢ uptynni¢ aktywa w celu
pokrycia strat zagranica i/lub zwigk-
szenia rezerw gotowki na dziatalnosé

w Polsce, czy w celu obniZenia swego
wskaznika WACC ($redni wazony koszt
kapitatu). Przewiduje sig, ze takie ten-
dencje utrzymaja si¢ do konca pierwszej
potowy 2009 roku.

Jesli chodzi o ceny nieruchomosci, $red-
nia warto$¢ migdzy najwyzsza a najniz-
sza ceng za mkw PUM (Powierzchnia
Uzytkowa Mieszkalna) zmienita si¢
przecigtnie o 16% migdzy I kwartatem
a IV kwartatem 2008 roku.

Najwigkszy spadek zostal zanotowany
w przedziale cen minimalnych (tzn.
ceny gruntow pod duze inwestycje,
powyzej 200 mieszkan lub nizszej
klasy) — $rednio 27 % w 7 najwigkszych

P O LS KA Grunty inwestycyjne

miastach Polski (Warszawa, Krakow,
16dz, Poznan, Aglomeracja Slaska,
Trojmiasto i Wroctaw).

W tej grupie najwigkszy spadek doty-
czyt przedmies¢ Warszawy, a takze
Lodzi, Trojmiasta i Aglomeraciji Sla-
skiej. Poza centrum Warszawy odnoto-
wano spadek o 65% (z minimalnej ceny

175 EUR do 62 EUR), 0 50% w Lodzi
(z minimalnej ceny 150 EUR do 75
EUR), 38% w Trdjmiescie, (z 200 EUR
do 125 EUR) i 33% w Aglomeracji
Slaskiej (ze 150 EUR do 100 EUR).
Maksymalne ceny ofert na grunty in-
westycyjne spadly przecigtnie o 10 %.
Podczas gdy Warszawa i Slask utrzyma-
ty maksymalne stawki na tym samym
poziomie przez caly 2008 rok, Trojmia-
sto odnotowato najwigkszy spadek
—023%,z325 EUR do 250 EUR za
mkw PUM.

Najwigksza rozbiezno§¢ wsrod ofert
wystepuje ciagle w Warszawie (ok. 400
EUR réznicy w centrum miasta i 213
EUR na przedmiesciach), Lodzi i Sla-
sku (ok. 175 EUR roznicy). Swiadczy

to o tym, ze rynki te oferuja ogromna
r6znorodno$¢ projektow inwestycyj-

nych, od tanich produktow lub wigk-
szych przedsigwzig¢ do kameralnych
wysokiej klasy apartamentow.

Zmiany w cenach
| potowa / koniec 2008

Miasto
[region
Warszawa -

-42% -29% -32%
Centrum
Krakow -22% -20% 21%
tédz 0% -23% -17%
Poznan -33% -22% -26%
Slask 0% -17% -12%
Trdéjmiasto -50% -38% -42%
Wroctaw -40% -26% -31%
Srednio 2% -25% 26%

Ceny gruntéw pod zabudowe biurowa w gtéwnych miastach Polski za mkw powierzchni najmu

brutto (GLA)

Miasto / region

Warszawa - Centrum 275 875
Krakéw 225 375
tédz 125 325
Poznar 225 450
Slask 125 300
Tréjmiasto 300 600
Wrocfaw 250 475
ceny w EUR

| potowa 2008
Srednia Przedziat
575 600 |60
300 150 |75
225 200 125
337,5 225 150
2125 |75 125
450 300 150
362.5 225 150

Koniec 2008
Srednia Przedziat
625 392,5 465
300 2375 125
250 1875 125
350 250 200
250 1875 125
375 2625 225
350 250 200
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P O L S K A Grunty inwestycyjne

TERENY POD INWESTYCJE
BIUROWE

Woarszawa

Ceny za dziatki pod inwestycje biurowe
zaczynaly si¢ w 2008 roku od 175 EUR
za mkw i osiggaty nawet 3500 EUR za
mkw gruntu, jednakze przecigtnie ceny
transakcyjne ksztattowaty si¢ na po-
ziomie 300-1200 EUR/mkw i 160-625
EUR za mkw GLA (powierzchni najmu
brutto). Podobnie jak na poczatku 2008
roku lokalizacje najbardziej poszuki-
wane przez deweloperéw to Centralny
Obszar Biznesu, Mokotow i Aleje
Jerozolimskie. Chociaz popyt na biura,
spowodowany brakiem powierzchni
biurowych i potrzeba dywersyfikacji,
doprowadzit do tego, ze firmy skoncen-
trowatly si¢ na tym sektorze w znacznie
wigkszym stopniu niz na mieszkanio-

wym, to liczba planowanych inwestycji
na lata 2009-2010 zostata znacznie
obnizona w zwiazku z problemami
wigkszosci deweloperow ze zdobyciem
finansowania i niepewnymi prognozami
ekonomicznymi.

Gdansk, Krakéw, Poznan,
Wroctaw

Ceny nowych terenow pod inwestycje
biurowe w Gdansku wynosza od 100 do
800 EUR/mkw. W odniesieniu do GLA
(powierzchni najmu brutto) ceny wahaja
si¢ od 150 EUR/mkw w dzielnicy Zaspa
do 375 EUR/mkw na Starym Miescie
(spadek odpowiednio o 50% i 38%

w stosunku do poczatku 2008).
Podobny przedziat cenowy wystgpuje
we Wroctawiu i w Poznaniu. Natomiast
w Krakowie spadek cen byt znacznie
nizszy — w zalezno$ci od lokalizacji

ceny ksztaltuja si¢ na poziomie 175-300
EUR za mkw powierzchni najmu brutto
(spadek odpowiednio 0 22% i 20%

w porownaniu z poczatkiem 2008 roku),
czyli od 300 do 850 EUR za mkw
gruntu.

Katowice, L6dz

W Katowicach ceny dzialek pod inwe-
stycje biurowe mieszcza si¢ w przedzia-
le 125-250 EUR za mkw powierzchni
najmu brutto, chociaz przecigtna
transakcja ksztaltuje si¢ na poziomie
190 EUR/mkw. W Lodzi ceny gruntow
pod inwestycje biurowe sa zblizone do
tych w Katowicach.

Ceny gruntéw pod zabudowe biurowa w gléwnych miastach Polski za mkw
powierzchni najmu brutto (GLA)

150-375 EUR

150-350 EUR

150-350 EUR

125-250 EUR

GORZOW
WIELKOPOLSK}
O

160-625 EUR

175-300 EUR

COLLIERS

INTERNATIONAL



TERENY POD INWESTYCJE
HANDLOWE

Ceny dziatek przeznaczonych pod pro-
jekty ustugowo-handlowe wahaja si¢ od
50 do 400 EUR/mkw, jednakze najwyz-
sze akceptowane przez deweloperéw
ceny mieszcza si¢ w przedziale 150-200
EUR/mkw. W wyniku wzrostu inwesty-
cji handlowych w gtéwnych polskich
miastach, deweloperzy skierowali swoja
uwage na mniejsze miasta liczace po-
migdzy 25 000 a 75 000 mieszkancow,
co z kolei spowodowalo wzrost popytu

i cen dziatek w tych lokalizacjach. Wy-
daje sig, ze zapotrzebowanie na grunty
tego typu zostato zaspokojone i inwe-
storzy zwlekaja z dalszymi zakupami.
Przyktadowo cena gruntu w Katowicach
wynosi okoto 150-200 EUR/mkw,

a w Lodzi w zwiazku z wigksza podaza
powierzchni handlowych okoto 150
EUR/mkw.

P O LS K A Grunty inwestycyjne

TERENY POD INWESTYCJE
MAGAZYNOWE

Ceny gruntdéw przeznaczonych pod
dziatalnosc¢ logistyczna i produkcyjna
systematycznie rosty w ostatnich latach
az do pierwszej potowy 2008. Ceny
dziatek, szczego6lnie tych potozonych
wzdhiz planowanych autostrad, wzrosty
z 15 do 20 EUR/mkw w 2005 roku,

a w potowie 2008 roku osiagaty 100
EUR/mkw w zaleznosci od lokalizacji

i planow zagospodarowania przestrzen-
nego. Pomimo Ze ten trend si¢ odwrocit,
przynoszac 15% spadek cen gruntow,
pewne lokalizacje nadal pozostaja

w kregu zainteresowania deweloperow.
Sa to Warszawa, okolice Poznania,
Gorny i Dolny Slask, a takze Strykow
(na p6toc od Lodzi), ktoére moga si¢
pochwali¢ najlepiej rozwinigta infra-
struktura drogowa oraz planowanymi
inwestycjami drogowymi.

Z uwagi na blisko$¢ centrum Warszawy
i brak terenow pod inwestycje magazy-
nowe, dziatki w I Strefie odznaczaja si¢
najwyzszymi stawkami w kraju, ktore
ksztattuja si¢ od 78 do 175 EUR/mkw.

Zaréwno podaz jak i popyt beda nadal
podazaé sladem nowych autostrad i mo-
dernizowanej sieci drogowe;j. Jednakze
w zwiazku z sytuacja rynkowa dewe-
loperzy koncentruja si¢ na gruntach
rolnych przeznaczonych do odrolnienia
bedacych tanszym rozwiazaniem.

Ceny gruntéw pod zabudowe magazynowa w gtownych strefach za mkw powierzchni

25-60 EUR

Strefa | 78-175 EUR

Strefa Il 26-70 EUR

GORZOW
A3 WIELKOPOL;
O

;“/Strefam 17-44 EUR
i~

D Z -

43-70 EUR

p
SKA

35-60 EUR

35-70 EUR
17-40 EUR

35-85 EUR

52-78 EUR
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POLSKA

. . studia
Grunty inwestycyjne przypadkow

KLIENT Skanska KLIENT Panattoni

MIASTO Katowice MIASTO Gliwice

REZULTAT REZULTAT

Dziat Gruntéw Inwestycyjnych Colliers International wystepowat  Colliers International reprezentowat Panattoni w procesie zakupu
jako wyfaczny doradca w transakcji sprzedazy 6 ha dziatki dziatki o powierzchni 5 ha w Gliwicach. Grunt jest przeznaczony

w Katowicach. Grunt zostat kupiony przez Skanska Property pod budowe magazynu oferujacego 25 000 mkw.
Poland na potrzeby projektu biurowego.

COLLIERS INTERNATIONAL




POLSKA

Rynek hotelowy

ZARYS OGOLNY

Turystyka na $wiecie

Liczba przyjazdow turystow w skali
globalnej wzrosta w 2008 roku tylko

0 2% w porownaniu z rokiem poprzed-
nim. W najblizszym czasie wigkszos¢
miejsc docelowych podrézy na catym
swiecie odczuje skutki §wiatowego
kryzysu ekonomicznego pod wzglgdem
popytu i podazy. Po niesprzyjajacym dla
linii lotniczych roku, w ktérym

z powodu wzrostu kosztow paliwa
zbankrutowato okoto 50 przewoznikow,
spodziewany jest kolejny, w ktorym
nastapi spadek liczby pasazerow.

W skutek tego zamowienia na nowe
samoloty sa anulowane albo odktadane
na pdzniej.

W ostatnim czasie z nowych samolotow
zrezygnowaly Indian Air, Philippines
Air, United, natomiast Iberia i Cathay
Pacific zdecydowaly si¢ op6zni¢ realiza-
cje zamowien. W nadchodzacym czasie
spodziewamy si¢ konsolidacji firm, co
przelozy si¢ na mniejsza liczbg dostgp-
nych miejsc w samolotach na wszyst-
kich trasach.

W minionym roku wskazniki obtozenia
w hotelach najwigkszych europejskich
miast takich jak Wieden, Paryz, Madryt,
Mediolan, Rzym, Londyn i Lizbona
spadly w poréwnaniu z wynikami za
2007 rok, w pazdzierniku 2008 roku
nawet o0 20%.

Polskich miast jeszcze nie dotkngla ta
sytuacja — rok 2008 byt czwartym z
rzgdu udanym dla polskiego rynku hote-
lowego. Oczekiwany jest jednak spadek
poziomu obtozenia hoteli.

Polska

Liczba turystow zmniejszyla sig¢ o 12%
w porownaniu do 2007. Warto zazna-
czy¢, ze spadek liczby przyjezdnych

spowodowany jest glownie przez fakt,
ze pod koniec roku gospodarki gtow-
nych partneréw handlowych Polski za-
czely wykazywac oznaki spowolnienia
gospodarczego. Ta tendencja wraz

z mocna polska ztotowka i zawyzony-
mi przez tanich przewoznikoéw cenami
lotow do Polski w letnich miesigcach
miata negatywny wplyw na liczbg
turystow w 2008 roku. Podobnie jak
w innych miastach europejskich wskaz-
niki obtozenia i RevPar (Revenue per
Available Room — przychdd za jeden
dostepny pokoj) spadty, cho¢ nie w tak
duzym stopniu.

W grudniu 2008 roku wigkszo$¢ mana-
gerow warszawskich hoteli potwierdzi-
fa, Ze ogdlnoswiatowa recesja gospodar-
cza niekorzystnie wptyngta na obroty,
ale nie na taka skalg jak w Europie
Zachodniej.

RYNEK HOTELOWY W
GLOWNYCH MIASTACH
POLSKI

Warszawa

W Warszawie obtozenie w hotelach
2,3, 41 5-gwiazdkowych szacuje si¢ na
poziomie 67,9% (bez zmian w porow-
naniu do 2007 roku). W sektorze hoteli
5-gwiazdkowych obtozenie pokoi byto
jednak nizsze — 64,7%, a szacunkowa
srednia cena za jeden sprzedany pokdj
(ADR — Average Daily Rate) wynio-
sta 109 EUR. W poréwnaniu do 2007
roku dla wszystkich kategorii hoteli
nastapit wzrost $redniego przychodu za
jeden dostepny pokoj (RevPar) o 2,8%.
Nizsze obtozenie w hotelach najwyzszej
klasy spowodowane byto mniejsza licz-
ba krotkoterminowo wynajmowanych
pokoi podczas letnich wakacji.

Planowana podaz: Na 2009 rok pla-
nowane sa nastgpujace obiekty: jeden
5-gwiazdkowy hotel butikowy z 96
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P O LS KA Rynek hotelowy

pokojami, 3-gwiazdkowy hotel Hilton
Garden Inn dysponujacy 250 poko-
jami, 286-pokojowy 4-gwiazdkowy
hotel w centrum Warszawy E-System
Hotel i 250-pokojowy hotel przy nowo
otwartym terminalu Okgcie. Hotel de
Silva w podwarszawskim Piasecznie
zostanie otwarty w pierwszym kwartale
2009 roku.

60 000. Obtozenie dla wszystkich hoteli
wyniosto okoto 55,1%, a srednia stawka
za pokdj (ADR) wyniosta okoto 67
EUR. We wrzes$niu zostat otwarty nowy
hotel NH dysponujacy 93 pokojami.

W dalszym ciagu polecamy miastu
stworzenie marki i jasnego planu pro-
mocji.

Wiekszos¢ managerow warszawskich hoteli potwierdzita,
ze ogolnoswiatowa recesja gospodarcza niekorzystnie
wplyneta na obroty, ale nie na takq skale jak w Europie

Zachodniej.

Transakcje: Nie odnotowano zadnych
transakcji.

Wazne wydarzenia: W czerwcu 2008
na lotnisku Okgcie zostat otwarty drugi
terminal. Krakowskie Przedmiescie,
uznawane za jedna z najpigkniejszych
w Polsce ulic, zostato catkowicie odno-
wione. W sierpniu rozpoczeta si¢ budo-
wa Stadionu Narodowego — jednego

z obiektow, na ktérym rozgrywane bgda
mecze Mistrzostw Europy UEFA 2012.

Wazne pod wzgledem ksztalttowania
popytu byty dwie akcje marketingowe,
ktére pomogty poprawi¢ wizerunek
Polski na $wiecie. Przez 8 tygodni

w telewizji BBC World emitowany byt
spot reklamowy o Warszawie, natomiast
CNN nadawalo w pazdzierniku program
,Eyes on Poland®, ktory stanowit
pozytywna odskoczni¢ od wiadomosci
poswigconych §wiatowemu kryzysowi.

Poznan

Poznan miat lepsze wyniki niz rok
wezesniej, do czego przyczynila si¢ gru-
dniowa Swiatowa Konferencja Klima-
tyczna, podczas ktorej zostala wynajgta
znaczna ilo$¢ pokoi. Szacuje sig, ze

w zwiazku z tym wydarzeniem liczba
noclegéw wyniosta w 2008 roku okoto

COLLIERS

Planowana podaz: W budowie jest Hil-
ton Garden Inn, a takze bardzo praw-
dopodobne jest, ze wkrotce ogloszony
zostanie nowy projekt Holiday Inn.
Zrezygnowano natomiast z projektow
hoteli Andel’s i RadissonSAS.
Transakcje: Nie odnotowano zadnych
transakcji.

Wazne wydarzenia: Swiatowa Kon-
ferencja Klimatyczna w grudniu byta
wspaniala okazja dla Poznania, aby
zablysnaé. Byto to pierwsze wydarzenie
tak duzego kalibru, ktére pozwolito
miastu pokaza¢ swoj potencjat, jesli
chodzi o organizacj¢ waznych imprez.

Wroctaw

Wroctawskie hotele odnotowaty
nieznaczny wzrost obtoZenia, ktore
wyniosto 70,1%, natomiast $rednia
stawka za pokoj pozostata bez zmian na
poziomie 75 EUR. Wtadze Wroctawia
poczynity ogromne postgpy, jesli chodzi
o tworzenie marki i promocj¢ miasta,

a takze podjety olbrzymi, cho¢ niestety
nieskuteczny, trud na rzecz wyboru
Wroctawia na siedzibg Europejskiego
Instytutu Technologii.

Planowana podaz: 5-gwiazdkowy
Hotel Hilton (240 pokoi) i nowy

INTERNATIONAL

Sheraton sa nadal w planach. Ponadto
4-gwiazdkowy Hotel Justin Center (150
pokoi) ma zosta¢ otwarty latem. Hotel
Monopol znajduje si¢ w renowacji,
dzigki ktorej zyska status butikowego
hotelu. Jego otwarcie zaplanowane jest
na pierwszy kwartal 2009. Wstrzymany
zostal projekt hotelu butikowego Rialto
I o standardzie 5 gwiazdek.
Transakcje: Holiday Inn zostat
wydzierzawiony przez SCANDIC
Hotels i od stycznia 2009 bedzie dziataé
pod nowa marka.

Wazne wydarzenia: Brak

Krakow

Po raz pierwszy od trzech lat w Kra-
kowie spadt poziom obtozenia oraz $red-
niego dochodu z jednego pokoju. Obto-
zenie w hotelach wszystkich kategorii
ksztaltowato sig¢ $rednio na poziomie
73%, a stawka za pokoj (ADR) wyniosta
82 EUR. Segment hoteli 5-gwiazd-
kowych miat jednak lepsze wyniki,
odpowiednio 75 % i 107 EUR.

Planowana podaz: 169-pokojowy Best
Western Premier otworzyt swoje po-
dwoje w trzecim kwartale 2008. Hotel
Park Inn jest w trakcie realizacji. Co
najmniej trzy hotele 3 i 4-gwiazdkowe
maja zosta¢ wybudowane, w tym nowy
Park Inn Hotel. Ten dysponujacy 152
pokojami hotel zostanie otwarty

w pierwszym kwartale 2009. Realizacja
nowego hotelu Hilton Garden Inn (180
pokoi) zostata wstrzymana.
Transakcje: Portfolio RT Hotels
(Monopol, Regent i Galicya) zostato
sprzedane firmie PUHIT.

Wazne wydarzenia: Brak

todz

Centrum handlowe Manufaktura,
Specjalna Strefa Ekonomiczna i ciagle
rozwijajacy si¢ sektor produkcyjny
m.in. Fabryka Gillette, rozbudowa BSH



i otwarcie fabryki Dell doprowadzity do
skromnego wzrostu liczby noclegow w
2008. Szacujemy, ze w catej Lodzi ob-
lozenie przekroczyto nieznacznie 57%,
a §rednia stawka za pokdj wyniosta 51
EUR. Warto wspomnie¢ o inicjatywie
prezydenta Lodzi, ktéry zainwestowat
W pierwsza kampani¢ promocyjna
miasta w programie BBC Worldwide
we wrzesniu. Hasto przewodnie akcji
promocyjnej brzmialo ,,Would you in
16dz?”, ajej celem bylo zachgcenie
turystow do odwiedzenia miasta. Rezul-
taty kampanii byly bardzo pozytywne,
dotarta ona do 10,7 mln zamoznych
Europejczykdw, poprawiajac ogdlng
rozpoznawalno$¢ miasta w catej Eu-
ropie.

Planowana podaz: Nowy 150-pokojo-
wy Hilton jest w budowie, a w Sopocie
otwarto wspomniany wczesniej Shera-
ton. Latem tego roku do uzytku oddana
zostanie czg$¢ z centrum konferencyj-
nym i SPA. W budowie znajduje si¢
réwniez hotel RadissonSAS w Gdan-
sku, ktorego otwarcie przewidziane jest
na drugi kwartat 2009. W potowie roku
zostanie oddany do uzytku 4-gwiazdko-
wy hotel QUBUS oferujacy 110 pokoi.
W tym roku planowane jest takze
otwarcie jednogwiazdkowego hotelu
ETAP ze 143 pokojami.

Transakcje: Hotel Holiday Inn zostat
wydzierzawiony przez SCANDIC Ho-
tels, od stycznia 2009 bedzie dziatat juz
pod nowa marka.

Globalna recesja niewqtpliwie bedzie negatywnie
oddziatywac na biznes i przemyst turystyczny.

Planowana podaz: Nowy hotel Campa-
nile zostat otwarty w lutym. Otwarcie
4-gwiazdkowego hotelu Manufaktura
Andel’s oferujacego 167 pokoi zostato
przesunigte na maj 2009. Planowany
jest takze 5-gwiazdkowy hotel Hilton.
Transakcje: Nie odnotowano zadnych
transakcji.

Wazne wydarzenia: Druga faza kam-
panii w BBC ,,Would you in £6d2?” jest
zaplanowana na lato 2009 roku.

Gdansk, Gdynia i Sopot
(Tréjmiasto)

W 2008 roku poziom oblozenia obnizyt
si¢ do 66%, co byto spowodowane
glownie kiepskimi wynikami w sezonie
letnim, a $rednia stawka za pokdj
(ADR) wyniosta 77 EUR. W sopoc-
kim Grand Hotelu obtozenie osiagneto
55% przy $redniej stawce za pokoj
wynoszacej 130 EUR. Nowo otwarty
Sheraton nie miat najlepszych wynikow,
co spowodowane jest brakiem centrum
konferencyjnego i SPA.

Wazne wydarzenia: Sytuacja ekono-
miczna moze si¢ pogorszy¢ w zwiazku
z wymagang przez Uni¢ Europejska
restrukturyzacja Stoczni Gdanskie;j.

Z pewnoscia bedzie to spory cigzar dla
gospodarki miasta i regionu.

Szczecin

Zauwazamy staly wzrost obtozenia oraz
obrotow w istniejacych hotelach, na co
wplyw miaty nowe wiadze wraz

z prezydentem Szczecina, ktore prowa-
dza intensywna promocjg miasta i staraja
si¢ przyciagna¢ zard6wno zagranicznych
jak i polskich inwestorow. Cho¢ istnieja-
ce hotele dobrze sobie radzity

w minionym roku, ostatni kwartat 2008
przekreslit szanse na rozwoj rynku, gdyz
az trzech duzych deweloperéow odwo-
tato swoje projekty z powodu kryzysu
finansowego.

Zgodnie z naszymi szacunkami, obtoze-
nie w 2008 ksztattowalo si¢ na poziomie
63% ze $rednia stawka za pokoj 53 EUR.

P O LS K A Rynek hotelowy

Planowana podaz: Brak

Transakcje: Nie odnotowano Zzadnych
transakcji.

Wazne wydarzenia: Tak jak w przy-
padku Gdanska restrukturyzacja Stoczni
Szczecinskiej bedzie miata znaczacy
wplyw na mikroekonomig regionu.

PROGNOZY | TENDENCJE
2009/2010

UEFA Euro 2012

Zgodnie z naszymi zeszlorocznymi
przewidywaniami, Mistrzostwa Europy
EURO 2012 w dalszym ciagu beda
pozytywnie oddziatywac na polska
gospodarke. Nowe kilometry autostrad
pozwola na wydajniejsza dystrybucje
towarow, a takze zacheca do swobodne-
go i efektywnego ruchu turystycznego
pomigdzy granicami. W 2008 roku
zostato oddanych do uzytku 250 km
autostrad, a kolejne 540 km zostato za-
kontraktowanych do budowy, w sumie
przygotowujemy si¢ do budowy 1200
km autostrad.

Wedtug prezesa spotki PL 2012 Mar-
cina Herry stadiony powstana na czas.
Te w Warszawie i Gdansku sa w trakcie
budowy. W marcu tego roku rozpocz-
na si¢ prace we Wroctawiu. Pozostate
zostang zmodernizowane na czas.

Glownym zmartwieniem w Polsce jest
zdolnos¢ Ukrainy do wywiazania sig ze
swoich zadan. Ostatnia reorganizacja
ukrainskiego komitetu organizacyjne-
go jest z pewnoscia krokiem naprzod,
jednakze trwajace ktotnie polityczne
sprawiaja, ze w oczach wladz UEFA nie
sg one godne zaufania.

RYNEK POWIERZCHNI HOTE-
LOWYCH | REKREACYJNYCH
Globalna recesja niewatpliwie bgdzie
negatywnie oddziatywac na biznes

i przemyst turystyczny. Cho¢ Polska

PRZEGLAD RYNKU NIERUCHOMOSCI 2009




P O LS K A Rynek hotelowy

uniknie duzych spadkow oblozenia
hoteli, zaktadamy spadek RevPar od
2,5% do 4 % w 2009. W 2010 sektor
powinien si¢ odbi¢ i odnotowac maty
wzrost.

W dalszym ciagu pokazna liczba pro-
jektow ma zosta¢ zrealizowana w ciagu
najblizszych dwoch lat. Wérdd nich sa 4
hotele marki Hilton, 2 hotele Ramada, 3
hotele grupy Rezidor, 1 Holiday Inn, 2
hotele Andel’s, 2 Novotele, 3 Etapy oraz
oczywiscie hotele niesieciowe. W sumie
przybedzie ok. 3 000 nowych pokoi, co
idzie w parze z zapotrzebowaniem na
nowe miejsca noclegowe w Polsce. Ten
wzrost jednak to tylko 4-5% wzgle-
dem obecnej liczby pokoi hotelowych
(72 000). W 2008 roku powstato 1134
nowych pokoi hotelowych Polsce.

Nie przewidujemy spowolnienia
rozwoju nowych projektow hotelowych
w nadchodzacych 5 latach. Trzeba
pamigtaé, ze w Polsce na 10 000
mieszkancow przypada tylko 20

pokoi, podczas gdy w krajach Europy
Zachodniej wskaznik ten wynosi 200
pokoi na 10 000 mieszkancow.

Tak jak wspomnieliSmy w poprzednim
raporcie, 5 glownych miast Polski
powinno inwestowaé w $wiatowej klasy
wielofunkcyjne centra kongresowe,
konferencyjne i wystawiennicze. Takie
obiekty wspomoga rozwdj nie tylko
hotelarstwa, ale wszystkich sektorow
gospodarki, zapewniajac miejsce, gdzie
ludzie moga si¢ spotkaé, zaprezentowac
swoje produkty i ustugi, prowadzié
handel i nawiazywac wspotprace.
Dlatego przewidujemy, ze sektor
hotelowy zacznie inwestowac i rozwijac
nowe udogodnienia, ktore odpowiedza
na zapotrzebowanie branzy MICE
(meetings, incentives, conventions,
events — organizacja spotkan, wyjazdéw
motywacyjnych, konferencji i imprez
integracyjnych).

COLLIERS

Podtrzymujemy nasze ubiegloroczne re-
komendacje, widzac szerokie perspekty-
wy dla 2, 3, 4-gwiazdkowych obiektow
w wigkszosci regiondw oraz duzych

i $rednich miastach. Silnym bodzcem
do rozwoju beda fundusze infrastruktu-
ralne Unii Europejskiej. Dos§wiadczenie
pokazuje, ze sektor hotelowy sukcesyw-
nie ro$nie, jesli dostgpne sg efektywne
systemy komunikacji, takie jak sie¢
drogowa, kolejowa, lotnicza. Wejscie
Polski do strefy Schengen byto kamie-
niem milowym dla kraju, pozytywnie
wplywajacym na wzrost liczby turystow
1 inwestycji, dzigki czemu w nadcho-
dzacych latach bedzie mozliwy szybszy
rozwoj sektora hotelowego.

INTERNATIONAL



POLSKA

Rynek Hotelowy

studia
przypadkow

KLIENT Wings Properties
OBIEKT Hilton Hotel we Wroctawiu
REZULTAT

Colliers International zostat wybrany przez Wings Properties do
przygotowania studium wykonalnosci dla 5-gwiazdkowego hotelu
Hilton we Wroctawiu. Obiekt bedzie oferowat 200 pokoi i |50
apartamentow.

KLIENT Salwator Group
OBIEKT Hilton Garden Inn
REZULTAT

E-Hotel, firma cztonkowska Salwator Group, reprezentowana
przez Colliers International, wybuduje w Warszawie 4-gwiazdkowy
hotel — Hilton Garden Inn. Projekt bedzie skierowany do grupy
biznesowej i z tego powodu jedno pietro (400 mkw) bedzie
przeznaczone pod centrum konferencyjne. Hotel bedzie réwniez
oferowat centrum fitness, restauracje i parking.

www.colliers.com

KLIENT Jan Wojcikiewicz Hotele
OBIEKT Hilton Hotel w Gdansku
REZULTAT

Luksusowy, 5-gwiazdkowy hotel bedzie trzecim projektem
z rodziny Hilton w Polsce. Otwarcie planowane jest na 2010 rok.
Hotel bedzie oferowat 1000 mkw powierzchni konferencyjnej
i bankietowej, centrum konferencyjne i podziemny parking.
Colliers International reprezentowat firme Jan Woéjcikiewicz
Hotele w procesie negocjacji umowy franczyzy marki Hilton.

COLLIERS

INTERNATIONAL

Our Knowledge is your Property



TYTUL PRAWNY DO NIERUCHOMOSCI

W Polsce tytut prawny do nieruchomosci moze miec
forme prawa rzeczowego lub stosunku obligacyjnego.
Podstawowym tytutem prawnym do nieruchomosci
jest wiasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste (prawa rze-
czowe); najem lub dzierzawa sg podstawowymi sto-
sunkami obligacyjnymi.

Nabycie prawa wifasnosci nieruchomosci nastepuje
z chwilg zawarcia umowy sprzedazy, z kolei nabycie
prawa uzytkowania wieczystego staje sie skuteczne
po dokonaniu wpisu w ksiedze wieczyste;.

NABYWANIE NJERUCHOMOSCI PRZEZ
CUDZOZIEMCOW

Zasada ogolna stanowi, ze cudzoziemcy maja
obowigzek uzyskania zezwolenia na nabycie
nieruchomosci od Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji. Stosowanie tej zasady wytgczone
jest wobec obywateli lub przedsiebiorcow panstw
cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego
i Szwajcarii, za wyjgtkiem nabycia drugiego domu
(ograniczenie to wygasa w dniu 1 maja 2009 r.) oraz
gruntéw rolnych i lesnych. Wytaczenie stosowania
zasady oznacza brak wymogu uzyskania zezwolenia.

EWIDENCJA NIERUCHOMOSCI

W Polsceistniejgdwarejestry publiczne dokumentujgce
tytut prawny do nieruchomosci, tj.: (i) ksiegi wieczyste,
ktére okreslaja stan prawny nieruchomosci i sa
prowadzone przez sady rejonowe; oraz (ii) ewidencja
gruntéw i budynkéw, w ktérej uwidoczniony jest status
fizyczny nieruchomosci, a prowadzona jest przez
starostow.

WALUTA TRANSAKCJI

Od 24 stycznia 2009 r. zobowigzania pieniezne
w transakcjach moga by¢ okreslane i rozliczane w wa-
lucie polskiej (ztoty) badz w walutach obcych (np. euro
lub USD).

PODATEK PRZY TRANSAKCJACH

Ogdlna zasada stanowi, ze sprzedaz prawa wtasnosci
(odpowiednio uzytkowania wieczystego) zabudowa-
nej nieruchomosci lub nieruchomosci przeznaczonej
do zabudowy w miejscowym planie zagospodarowa-

nia przestrzennego, podlega podatkowi VAT w wyso-
kosci 22%. Jednakze, w kilku przypadkach sprzedaz
zabudowanej nieruchomosci jest zwolniona z VAT lub
zwolniona z VAT z opcja wyboru co oznacza, ze sprze-
dajacy i kupujacy moga postanowic, ze transakcja be-
dzie opodatkowana podatkiem VAT. W przypadku,
gdy transakcja jest zwolniona z VAT lub nie podlega
podatkowi VAT, sprzedaz opodatkowana jest podat-
kiem od czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci 2%
(kupujacy jest zobowigzany do zapfaty tego podatku).
Podatek ten jest naliczany od wartosci rynkowej nieru-
chomosci podlegajacej sprzedazy.

KOSZTY TRANSAKCYJNE
Gtéwne koszty transakcji stanowiag optaty notarialne
i sgdowe.

Zazwyczaj optaty notarialne sg uzaleznione od warto-
Sci przedmiotu transakcji i obecnie maksymalna taksa
notarialna wynosi 10.000 PLN netto.

Nabycie tytutu prawnego do nieruchomosci wymaga
dokonania rejestracji w ksiedze wieczystej. Stata opta-
ta sgdowa z tego tytutu wynosi maksymainie 200 PLN
za wpis.

NAJNOWSZE ZMIANY W PRZEPISACH

Od 1 stycznia 2009 r. przedsigbiorcy uprawnieni sg do
zawierania uméw najmu na czas okreslony wynosza-
cy maksymalnie 30 lat.

Od 1 stycznia 2009 r. dla kazdego budynku oddawa-
nego do uzytkowania lub oddawanego w najem lub
podlegajacego zbyciu wymagane jest uzyskanie Swia-
dectwa charakterystyki energetycznej. Swiadectwo
powinno by¢ okazane kupujgcemu lub najemcy bu-
dynku.

Od 1 stycznia 2009 r. zniesiony zostat obowiazek
przeprowadzenia procedury wytaczenia z produkcji
rolnej i lesnej gruntéw rolnych i lesnych potozonych
w granicach administracyjny miast.

www.cliffordchance.com/poland

Informacje zawarte powyzej sg 0gélnym zarysem i nie stanowig opinii prawnej.
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Clifford Chance received the Legal Firm of the Year 2008 award at the CEE Retail Real
Estate Awards Gala.

We would like to take this opportunity to say: THANK YOU! to all our clients and
business partners. This is mostly your success.

We look forward to working with you in the near future on the many challenging and
innovative projects reshaping and reinforcing the CEE Retail Real Estate market.

Now is the time to work together on strategies and solutions for the CEE Region.

Europaproperty.com

CEE RETAIL

AWARD
8

www.cliffordchance.com



www.colliers.com

SIEDZIBA GEOWNA
HEADQUARTERS:

Colliers International Poland Sp. z 0.0

Warszawa

Pl. Pitsudskiego 3
00-078 Warszawa
Tel: +48 22 331 78 00

Fax:+48 22 33| 78 Ol
warsaw@colliers.pl

BIURA REGIONALNE
REGIONAL OFFICES:

Krakow

ul. Krupnicza 2la
31-123 Krakéw

Tel: +48 12 357 20 20

Fax:+48 12 357 20 19
krakow@colliers.pl
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Wroctaw

ul. Pitsudskiego 4a
50-049 Wroctaw

Tel: +48 71 725 40 10
Fax:+48 71 725 40 11
wroclaw@colliers.pl






