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2011 Trendy w Warszawie

Biura  Hondel  Magazyny

Popyt

Nowa Podaz
Pustostany
Budowy

(zynsze
Stopy Zwrotu

Podsumowanie

Wszystkie sektory rynku nieruchomosci
komercyjnych notujq rosngeg podaz.

Catkowita powierzchnia wynajgta na
rynku nieruchomosci biurowych w
Warszawie wyniosta prawie 200.000
mkw. w pierwszym kwartale 2011.

Ponownie wzrasta zainteresowanie
rynkami regionalnymi zaréwno wéréd
inwestoréw, najemcow jak i
deweloperow.

Rynek nieruchomosci magazynowych
odnotowuje poprawg w zakresie popytu
jak rwniez spadek poziomu
pustostanow.

Spadek niewynajetej powierzchni we
wszystkich trzech segmentow rynku.

Narastajqca presja na wzrost sfawek
czynszu na rynku.

Warost zainteresowania ze sfrony

inwestordw potgczony ze stabilizacjg w
zakresie najlepszych stop zwrotu.
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Rezultaty kwartalu 2011

potwierdzity poprawe nastrojéw  na  rynku

pierwszego

nieruchomoéci komercyjnych w Polsce. Wzrost
PKB w pierwszym kwartale 2011 wyniést 4,3%.
Silne fundamenty polskiej gospodarki znajdujg
swoje odzwierciedlenie w rosnqcej produkcii
przemystowej, eksporcie oraz  rekordowym
poziomie sprzedazy detalicznej.

Clownym  problemem  polskiej  gospodarki
pozostaje wysokie bezrobocie na  poziomie
12%, kidre jednak sfopniowo sie obniza. Do
pozostalych  czynnikéw  mogageych — ostabi¢
nastroje na rynku nieruchomoéci komercyjnych
nalezg wysoka cena ropy oraz fowardw
konsumpcyijnych, kiére w bezposredni sposéb
wplywajg na poziom inflacji oraz popyt ze
strony gospodarsiw  domowych. W' kwietniu
Rada Polityki Pienigznej zdecydowata sie na
podniesienie stopy referencyinej do poziomu

4%.

W zesztym roku wartoé¢ BIZ uplasowata sie na
poziomie nieco ponad 7 miliardéw EUR i,
wedlug  prognoz  ekspertéw,  powinna
przekroczy¢ te wartoé¢ w 2011, Biorgc pod
uwage liczbe nowych projekiow zarzqdzanych
przez Polskg Agencie Informacji i Inwestycii
Zagranicznych [PAllZ] wynik ten jest bardzo
realistyczny. Wiele z firm bedqcych pod opiekg
agencji jest zainteresowana otwarciem centrow
ustug w miastach regionalnych w Polsce.

Rozwoj infrastruktury  w wielu  miastach,
wigczajgc w fo obwodnice, aufostrady, sieci
kolejowe oraz warszawskie mefro, przyczynia
sie do poprawy atrakcyinosci wielu  terendw
oraz do zwigkszenia zainteresowania rynkiem
nieruchomoéci  wérdd — deweloperéw.  Polskie
miasta  rozwijajg  sie  bardzo  intensywnie,
zarbwno w kontekscie infrastrukiury
komunikacyjnej jak i stanu lokalnej gospodarki.
Po oddaniu do uzytkowania wszystkich drog
znajdujgeych sie obecnie w budowie, na mapie
Polski pojawig sie nowe lokalizacje dla parkow
handlowych oraz biurowych, jak réwniez dla
centréw logistycznych.

Rok 2011 powinien przynies¢ spadek poziomu
pustostanéw oraz zdecydowany wzrost nowo
rozpoczetych budéw we  wszystkich  frzech
segmentach rynku.

Nieustanny rozwdj rynku handlowo-ustugowego
w  bezposredni  sposéb  rzutuje na  wzrost
zainteresowania  powierzchnie  mogazynowaq,
jak réwniez na nastroje przedsigbiorsw, kidre
zaczynajq szuka¢ mozliwosci rozwoju.
Catkowita  warfo$¢  inwestycji  na  rynku
nieruchomoéci komercyjnych wyniosta prawie 1
miliard EUR w pierwszym kwarlale 2011,
gléwnie dzieki portfolio Europodlis, kiére zostato
nabyte przez CA Immo. Przedmiotem fransakgji,
opiewajqcej na prawie pdt miliarda euro, bylo
siedem nieruchomoéci biurowych w Warszawie
oraz dwa parki logistyczne — jeden w Bloniu
oraz jeden w Piotrkowie Trybunalskim. Poza
tym w  Warszawie sprzedanych  zosfafo
rowniez kilka innych nieruchomosci biurowych
(North  Gate, Crown Square oraz Zebra
Tower|, jak réwniez dwa duze centra handlowe
(Promenada  oraz DT Centrum).  Pierwszy
kwartat 2011 nie przyniost zadne| transakcii
na rynku nieruchomosci  komercyjnych poza
stolicq.

Osfatnie  badania  CBRE  ukazujq  wyrazng
zmiane  nastrojéw  inwestordw, ktérzy W
ostatnim czasie zwigkszyli swoje
zainteresowanie na  korzyé¢  Niemiec oraz
krajéw Europy Srodkowej i Wischodniej. Polska
odznacza sie w tym zakresie znakomitymi
warunkami do inwesfowania i oceniana jest
jcko jeden z najatrakeyjniejszych krajow pod
kgtem inwestycii na rynku  nieruchomosci
komercyinych w roku 2011,

Silny popyt inwestycyiny wywart bezposredni
wplyw na najlepsze stopy zwrotu. Pod koniec
roku 2010 odnotowano znaczqgeg poprawe w
tym zakresie — dla rynku bivrowego stopy
zwrotu spadly do poziomu 6,25%, dla centréow
handlowych do poziomu 6,50%, natomiast na
rynku  nieruchomoéci  magazynowych  do
poziomu 7,75%. W miastach regionalnych
wartoéci fe sq wyzsze o przecietnie 100

punkiow bazowych.
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1 kwartat 2011

Rynek  powierzchni  biurowej w  Polsce  ewidentnie
przyspiesza. Tendencja ta jest w szczegolnoéci widoczna w
Warszawie. Popyt na nowoczesng powierzchnie biurowq
wazrasia przy jednoczesnym spadku poziomu pusiostandw, w
szczegolnosci  w  bardziej  populamych  lokalizacjach.
Catkowita powierzchnia wynajeta w Warszawie wyniosta
prawie 200.000 mkw. W pierwszym kwartale 2011, z
zaledwie 24% udziatem renegocjacji oraz 31% udziatem
przedwstepnych  uméw najmu. Jest 1o rekordowy wysoki
poziom w ujeciu kwartalnym. W zwiqzku z rozpoczeciem
prac  budowlanych, poziom powierzchni  wynajefej w
pierwszym  kwartale 2011
przedwstepng umowe najmu TPSA  (43.700 mkw.] w
Miasteczku TP, kire budowane jest na zaméwienie spétki.

uwzglednia  rowniez

Catkowity zasdéb nowoczesnej powierzchni  biurowej w
Polsce w ostainim kwartale wzrést o zaledwie 5.000 mkw.
(wraz z oddaniem do uzytkowania wyremontowanego Patacu
Miodziejowskiego) by wynies¢ prawie 3,5 miliona mkw. W
ciggu najblizszych 12 miesiecy niewiele projekidw zostanie
oddanych do uzytkowania, jednak znaczna liczba istotnych
inwestycji biurowych planowanych do ukonczenia w 2013
(fakich jok Warsaw Spire ze 100.000 mkw. powierzchni
biurowej) powinna zosta¢ rozpoczeta jeszcze w tym roku.
Obecnie budowane jest okoto 405.000 mkw. biur, z kidrych
32% jest juz wynajeta w ramach przedwsfepnych umow
najmu.

Wspdtczynnik powierzchni niewynajetej w Warszawie spadt
do poziomu 6,6%, z ponad 7% w centrum i nieco ponizej 6%
w lokalizacjach potozonych poza centrum miasta. Wzrasta
liczba zapytan oferfowych wéréd potencialnych najemcéw.
Pozytywna tendencja w zakresie popyiu na powierzchnie
biurowg powinna utrzymaé sie w tym oraz przysztym roku.

Miasta regionalne réwniez odznaczajg sie  pozytywnymi
wynikami w  zakresie rynkéw  bivrowych. Znaczna liczba
inwesforéw  zagranicznych  planuje  otwarcie  bgdz  fez
ekspansje swoich centréw ustug. Poza Warszawq popyt na
nowoczesng powierzchnie biurowg wyniést okoto 75.000
mkw. Do najpopularniejszych lokalizacji nalezaty Krakéw
[powierzchnia wynajefa na poziomie 18.500 mkw.) oraz
t6dz (19.300 mkw.). Powyzsze wyniki oraz niska akiywnosé
w zakresie biezqcych budéw przyczyniajq sie do spadku
poziomu pustostandw, w szczegdlnoéci we Wroctawiu (3%)
oraz  Krakowie (9%). W wielu innych lokalizacjach
dostepno$é wolnych powierzchni biurowych réwniez spada,
chociaz kazde miasto cechuje sie troche inng specyfikg.

W Warszawie najwyzsze stowki czynszu notujq dalszy
wzrost, w szczegdlnoéci w Centralnym Obszarze Biznesu
(CBD). W pozostatych miasfach poziom najwyzszych stawek
czynszu pozostaje na  relatywnie stabilnym  poziomie.
Zdecydowanie ograniczane sq za to zachety dla
potencialnych najemcéw. Spadek poziomu pustostanéw oraz
rosnqcy popyt wéréd najemcéw powinny wzmocnié presie na
wazrost stawek czynszu w 2011, w szczegélnosci w cenfrum
miasta oraz w najpopulamiejszych obszarach biznesowych.
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NASYCENIE POWIERZCHNIA HANDLOWAW GEOWNYCH
AGLOMERACJACH POLSKI*
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W pierwszym  kwartadle 2011 catkowity  wolumen
nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce wyniést okoto
8,4 miliona mkw. Na wynik ten sklada sie 370
nowoczesnych centrdw  handlowych, uwzgledniajgc 18
parkéw handlowych oraz 6 centrdw  wyprzedazowych.
Ponad 60% powierzchni handlowej w Polsce znajduje sie w
granicach oémiu najwiekszych aglomeracjach (o populacii
liczacej ponad 400.000 mieszkancdw).

7 nasyceniem nowoczesnq powierzchniq handlowg na
poziomie niewiele ponad 210 mkw. na 1.000
mieszkafcow, Polska na tle krajéw Europy Zachodniej
pozostaje relatywnie stabo rozwinietym rynkiem. Ze wzgledu
na sfabos¢ ulic handlowych oraz niski  wspétczynnik
nasycenia  nowoczesnym  handlem  w  najwiekszych
aglomeracjach, ufrzymujgeym  sie ponizej poziomu 500
mkw., polski rynek nowoczesnej powierzchni handlowej

dysponuje bardzo silnym potencjatem rozwoju.

Po okresie stagnacji dziatalnos¢ deweloperska na nowo
charakteryzuje sie znacznym wzrostem dynamiki. W latach
20112013 planowane jest oddanie okofo 1.2 miliona mkw.
nowoczesnej powierzchni handlowej, z kiérej catoé¢ znajduje
sie obecnie w budowie. Ponad 60% catkowitej aktywnosci
na runku dotyczy $rednich oraz matych miast.

Warszawski rynek centrdw  handlowych, cho¢ pozostaje
najbardziej rozwiniety w  Polsce, charakteryzuje sie w
dalszym ciggu wysokim potencjatem rozwoju. Na przysztych
inwestorow czeka szereg mozliwosci: projekty wielofunkcyjne
w centum miosta, mniejsze projekly w  dzielnicach
cenfralnych, parki handlowe na potudniowym wschodzie oraz
pétnocnym  zachodzie miasta, jok réwniez mate, lokalne
centra handlowe w szybko rozwijajgcych sie obszarach
podmiejskich.

Biezqcy zasdb nowoczesnej powierzchni  handlowej w
Warszawie wynosi okoto 1,37 miliona mkw., czyli zaledwie
440 mkw. na 1.000 mieszkafncow. Plany na 2011
uwzgledniajg otwarcie zaledwie dwéch projektow — Wolf
Bracka (12.000 mkw.) oraz Tivoli Park (7.500 mkw.).
Projektem planowanym w dalszej kolejnosci jest Plac Unii
(16.000 mkw. powierzchni handlowei), kidrego ukonczenie
planowane jest na 2013. Inne projekly pozostajq ciggle na
etapie planowania, w tym Factory Annopol oraz Miasteczko
Wilanéw. Podaz nowej powierzchni handlowej w stolicy jest
w dalszym ciqgu bardzo ograniczona.

Warszawa jest zdecydowanie najdrozszg lokalizaciq dla
handlu w Polsce, z rosnqgeymi stawkami czynszu na obecnym
poziomie okofo 7590 EUR/mkw./mies. Przecieine czynsze
szacowane sq na poziomie 3545 EUR/mkw./mies. w
stolicy oraz 2040  EUR/mkw./mies. w pozostatych
aglomeracjach.

Stawki czynszu na gléwnych ulicach  handlowych  w
Warszawie wahajq sie pomiedzy 6590 EUR/mkw./mies.
Jest to zdecydowanie najwyzszy poziom w kraju, jednak
naijnizszy wéréd sfolic Unii Europeijskie.
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1 kwartat 2011

Pozytywne wyniki gospodarcze przetozyly sie na wzrost
akiywnosci najemcéw sekfora magozynowego. Powierzchnia
wynajefa w pierwszym kwarfale 2011 wyniosfa  prawie
370.000 mkw., z zaledwie 19% udziatem renegocjacii.
Najpopulamiejszym rejonem wéréd najemcow pozostat Slask
oraz Warszawa I, z ponad 200,000 mkw. najetymi w
ostamnim kwartale. Do najpopularniejszych grup najemcow
logistyczni  oraz
przedsiebiorsiwa  wytwéreze,  glownie  z  sekiorow

nalezeli  zewnefrzni  operatorzy

elekironicznego oraz samochodowego.

Najwigksza umowa najmu w ostainim kwartale  zosfata
zawarta we Wroclawiu przez T)X Europe (wiasciciela marki
TK Maxx), kiory najgt 26,000 mkw. powierzchni
magazynowej w obiekcie budowanym na zamowienie. Z
kolei w Chorzowie jeden z operatorow logistycznych wynaijat
ponad 20,000 mkw. magazynéw w  Prologis  Park.
Dostepnos¢ powierzchni spadia do poziomu 8% na Slgsku
oraz 23% w strefie Warszowa |l, podczas gdy przecieiny
poziom pusfostanéw w Polsce wyniost w osfainim kwartale

15%.

Catkowity zaséb nowoczesne| powierzchni magazynowej w
Polsce wynosi obecnie 6,5 miliona mkw., z firmami Prologis
oraz Panattioni zarzqdzajgeymi 51% catkowitej powierzchni.
Udziat Sektora lll, wigczajac w o wszystkie obiekty poza
Warszawq, charakteryzuie sie  silnym wzrostem. Nowe
inwestycie lokowane sq przede wszystkim w  poblizu
skrzyzowan duzych ciggéw komunikacyjnych. Na mapie
Polski pojawiajq sie nowe lokadlizacje logistyczne takie jak
Wiskitki, czy Emilianow. lokalizacje te bedq rozwija¢ sie w
dolszym  stopniu wraz z  usprownianiem infrasfruktury
drogowej.

W pierwszym kwartale 2011 ukohczone zostaly zaledwie 4
budynki magazynowe oferujgc tgcznie 29.400 mkw.
powierzchni. Wéréd nowych budynkéw  magazynowych
najwigkszym samodzielnym obiekiem jest Panattoni  Park

Poznan (ponad 10.000 mkw.).

Osfami  kwartat  przyniost  rozpoczecie  budowy ponad
137.000 mkw. w 9 projekiach na Slgsku, we Wioctawiu
oraz Poznaniu. W dalszym ciqggu rzadko buduje sie na
zasadzie spekulaci, chociaz gléwng sitg napedowq rynku
pozosfajq przedwstepne umowy najmu.

Na rynku nieruchomosci magazynowych mamy do czynienia
ze znacznymi rozbiezno$ciami pomiedzy umownymi oraz
efekiywnymi stawkami czynszu. Chociaz najwyzsze stawki od
dtuzszego czasu pozostajq na stabilnym poziomie okoto 5
EUR/mkw./mies. dla najwiekszych miast oraz okolo 3 -
3.90 EUR/mkw./mies. w centrach logistycznych, stawki
efekiywne pozostajg na zdecydowanie nizszym poziomie i
podlegajg  ciggtym  wahaniom, osiggajgc  nawet 2
EUR/mkw./mies. w niekiérych przypadkach. Ze wzgledu na
rosnqcy popyt spodziewamy sie zwiekszonej presji na wzrost
efekiywnych stawek czynszu w najblizszym czasie.
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WARSZAWA - NOWY SYSTEM DROGOWY ¢ Wiecej informaji:
W00 - Under construction
o - Existing / Under :
= Planned i Joanna Mroczek - Dyrektor,
g tl: +48 22 544 80 61
Mg e: joanna.mroczek @cbre.com
- Metro Planned :

Lukasz Katedkiewicz - Dyrektor,
tel: +48 22 544 80 38
e: lukasz.kaledkiewicz@chre.com

Daniel Bienias - Dyrekfor,
tel: +48 22 544 80 24

e: daniel.bienios@cbre.com

)
|9/
i
o
a.
3
>
=
=
L9/
1
]
£
)
~
~
]
c
>~
&
3
2
=
o
=
L
S
=

Magda Frgtczak - Dyrektor,
Pt 448225448017

e: magdalena.fratczak@chre.com

£ Tom Listowski - Dyrektor,
t. +48 22 544 80 49

e: fom.lisfowski@cbre.com
POLSKA - NOWY SYSTEM DROGOWY

Patrick 0’Gorman - Dyrekfor,
t. +48 22 544 80 70

e: patrick.ogorman@chre.com
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\ Firma (B Richard Ellis, z siedzibq w Los Angeles, jest jedng z 500

najlepszych firm $wiata znajduqeych sig na listach sporzqdzonych
przez magazyn Fortune oraz agencjg ratingowq Standard & Poor .
To najwigksza na $wiecie firma doradcza dziatajgca w sektorze
nieruchomosci  komercyjnych  (biorgc  pod uwage  wysokos¢
dochodéw w 2010 roku). (B Richard Ellis zatrudnia okoto 31.000
pracownikéw i obstuguje inwestorow, wiascicieli oraz najemcow
nieruchomosci w ponad 300 placowkach na calym $wiecie (z
wytgczeniem firm stowarzyszonych i partnerskich). Zakres ustug
Swiadczonych przez (B Richard Ellis  obejmuje: ~ strategiczne
doradztwo w zakresie inwestycji i wynajmu, ustugi korporacyjne,
ustugi  zarzgdzania  nieruchomosciami  oraz  projektami,
administracjg  firm,  bankowo$¢  hipoteczng, wyceny,  ustugi
deweloperskie, ustugi zarzqdzania inwestycjomi oraz  ustugi
konsultingowe i analityczne. Zapraszamy do odwiedzenia naszej
strony infernetowej www.chre.com.
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