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Inne Ceny, Inne Trendy Czyli Nowa Jakos¢ na Rynku Gruntéw/ Terenéw
Inwestycyjnych w Warszawie?!

Po okresie ochtodzenia w 2008r. i 2009r. na rynku sprzedazy terenéw inwestycyjnych pierwsza
potowa 2010r. przyniosta pierwsze oznaki poprawy koniunktury. W okresie tym rosta w tempie
geometrycznym ilo$¢ deweloperéw poszukujacych terenéw inwestycyjnych w Warszawie. W drugiej
potowie 2010r. mozna spodziewac sie wysypu nowych transakcji sprzedazy terenéw inwestycyjnych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng lub biurowa. Jednakze na podstawie
obecnie prowadzonych negocjacji i pojedynczych sfinalizowanych transakcji ceny uzyskane za te
grunty/tereny znacznie odbiegajg od tych z okresu 2006-2007 roku. Dodatkowo deweloperzy i
inwestorzy majac w pamieci kryzys na rynkach finansowych bardziej ostroznie oraz w inny sposéb
analizujg potencjat terenéw, ktére chca kupi¢. W zwigzku z powyzszym czy to oznacza, ze mamy do
czynienia z ,tabula rasa” odnosnie trendéw i cen na rynku sprzedazy terenéw inwestycyjnych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowga? Czy ceny, wskazniki i trendy wynikajace z transakgji
zawartych w latach 2006-2009 odpowiadaja w najmniejszym stopniu dzisiejszym realiom
rynkowym?

Zmiany Popytowe na Rynku w Okresie 2007-2009r.

Przyktadowo dla przeanalizowanego przez CPRF obszaru czesci dzielnic: Zoliborz, Wola, Bemowo i
Bielany w Warszawie zostato zebranych z okresu od 01.2007r. do 10.2009r. 36 transakcji terenami
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng o tacznej powierzchni terenéw okoto
189 780 m’. Jednakze analizujac popyt w odniesieniu do okresu zakupu warto zauwazy¢, ze
przedmiotem sprzedazy w 2007r. byly grunty o powierzchni 143781 m? w 2008r. 41 153 m?
natomiast w okresie od 01-10.2009r. juz tylko 4 846 m?, co $wiadczy o wyraznym spadku popytu
ilosciowego na tereny inwestycyjne, a tym samym dostepnych danych do analiz rynkowych.

Tereny Inwestycyjne Pod Zabudowe Mieszkaniowa Wielorodzinng w
Analizowananym Obszarze Czesci Dzielnic: Bemowo, Bielany,
Zoliborz i Wola w Warszawie,
Analiza Ilo$ciowa Popytu w latach 01.2007-10.2009
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Ograniczong ilosci transakcji w 2008r. i w szczegélnosci w 2009r. w stosunku do roku 2007r., w
ktérym to przeprowadzono ich najwieksza ilos¢, jest wynikiem panujgcego od Il kwartatu 2008r.
kryzysu finansowego i spowolnienia gospodarczego na $wiecie. Rezultatem spowolnienia sa m.in.
wstrzymane realizacje wielorodzinnych inwestycji mieszkaniowych bedacych w toku oraz
przesuniecie rozpoczecia realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych, ktére w niektoérych
sytuacjach zostaty poddane przeprojektowaniu np. na inwestycje biurowe. W zwigzku z powyzszym
wyznaczenie trendéw i zaleznosci rynkowych wystepujacych na tym rynku oraz ich wptywu na
ceny/wartos$¢ nieruchomosci, ze wzgledu na ograniczong ilo$¢ transakcji w Il potowie 2008 r. i 2009r.
byto bardzo utrudnione.
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Trendy i Ceny na Rynku Sprzedazy Terenéw Inwestycyjnych w 2006-2009 r. oraz 2010 r.

W czasach prosperity deweloperzy i inwestorzy traktowali teren inwestycyjny ze wszystkimi
niezbednymi pozwoleniami i dokumentacja jako bardzo atrakcyjny. Nieruchomosci takie
umozliwiaty bowiem szybkie rozpoczecie prac budowlanych. Z tego wzgledu odpowiednio wysoko
dyskontowali oni te ceche i za teren z obowigzujacym pozwoleniem na budowe byli w stanie
zaptaci¢ nawet o okoto 50% wiecej niz za , goty” teren.

Obecnie warunki zabudowy lub pozwolenia na budowe nie sg tak cenne jak jeszcze na poczatku
2008r. Dla wielu terenéw inwestycyjnych z projektami budowlanymi dla inwestycji mieszkaniowych
wielorodzinnych, ze wzgledu na okres w ktérym dany projekt budowlany powstawal, projektowane
byly mieszkania o duzych powierzchniach powyzej 80 m?% W chwili obecnej popyt na takie
mieszkania jest bardzo ograniczony, w zwigzku powyzszym konieczne jest dokonanie zmiany tych
projektow i uzyskanie nowych pozwolen na budowe. Dodatkowo jezeli nawet tereny inwestycyjne
posiadaja bardziej wartosciowa dokumentacje budowlang i wydana na jej podstawie decyzje o
pozwoleniu na budowe, to nabywcy nie sg juz sktonni nabywac¢ prawa do tych decyzji za ceny jakie
rynek ,ptacit” 2 — 3 lata temu.

Bardzo szybko rosngce ceny mieszkan na rynku pierwotnym oraz korzystna koniunktura w latach
2006-2007 powodowaly, ze deweloperzy pfacili za grunt réwniez bardzo wysokie ceny.
Spektakularnym i dobrym przyktadem powyzszego trendu byt zakup ponad 5 ha dziatki przy ulicy
Chetmskiej przez jednego z deweloperéw, ktéry zaptacit za nig okoto 7 000 PLN/m? gruntu.

W chwili obecnej o takich cenach sprzedajacy moga tylko pomarzyé. Poziom cen za tereny
inwestycyjne w Warszawie w stosunku do cen z okresu prosperity jest znacznie nizszy. Sprzedajacy
musieli dostosowac swojg oferte do zmian zaistniatych na rynku uwzgledniajac oczekiwania
kupujacych/deweloperéw podparte stosownymi analizami opfacalnosci. Przyktadowo w chwili
obecnej deweloperzy sa w stanie zaptaci¢ za grunty w dobrych lokalizacjach w dzielnicy Mokotow
tyle, aby cena na PUM nie przekraczata 1500 - 1600 PLN. Przyktadowo w marcu 2010r. zostata
kupiona przez dewelopera dziatka potozona przy ulicy Cybernetyki, za ktérg cena jednostkowa za
m? gruntu wyniosta okoto 3200 PLN/m? natomiast cena w odniesieniu do 1 m? PUM planowanej
inwestycji mieszkaniowej wyniosta tylko okoto 1000 PLN. Dla pozostatych dzielnic: m.in. Zoliborz,
Wilanéw czy Wola, cena za grunt w odniesieniu do PUM nie przekracza odpowiednio 1500 PLN,
1100 PLN i 1200 PLN. Przy czym nalezy zaznaczy¢, iz obecnie deweloperzy nie zaptaca wiecej niz
2000 PLN za m? PUM nawet dla najlepszej i najatrakcyjniejszej lokalizacji w Warszawie.

Podsumowanie

Wystepujgce na rynku trendy i cechy rynkowe wyznaczone na podstawie transakcji sprzedazy
terendéw inwestycyjnych zawieranych w okresie prosperity nie odzwierciedlajg obecnego stanu
rynku i podejscia do niego zaréwno sprzedajacych i kupujacych. W chwili obecnej zaréwno trendy
rynkowe i poziom cen za tereny inwestycyjnych w poszczegolnych dzielnicach znacznie odbiegaja
od tych wystepujacych w okresie 2007-09.2008r. Biorgc powyzsze pod uwage uzasadnionym staje sie
stwierdzenie, aby powstate w tym okresie analizy i zebrane informacje rynkowe odtozy¢ na potke,
traktujac je jako dane historyczne, a obecne i przyszte transakcje wykorzystywac do pisania nowej
~opowiesci”.

Wrzesien, 2010r.
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Rzut Oka na Stan Rynku Powierzchni Biurowych w Warszawie

Rynek nowoczesnych powierzchni biurowych w Warszawie jest najstarszym, najwiekszym i
najbardziej rozwinietym rynkiem w Polsce. Wielkos¢ zasobéw nowoczesnej powierzchni w
Warszawie jest ponad dwukrotnie wieksza od tgcznej sumy zasobéw tego rodzaju powierzchni w
szesciu najwiekszych miastach regionalnych w Polsce. Czy zatem trendy na warszawskim rynku beda
wywieraty znaczacy wptyw na rynki regionalne, czy rynki te pozostana od siebie niezalezne?

OdpowiedzZ na to pytanie przyniosa najblizsze lata. Warto jest przyjrzec sie aktualnej sytuacji na
rynku warszawskim.

W pierwszej potowie 2010r. popyt na nowoczesng powierzchnie biurowg w Warszawie prawie
dwukrotnie przewyzszyt podaz. Stanowi to duzg zmiane w poréwnaniu do sytuacji w catym 2009
roku, w ktéorym popyt byt nieznacznie wyzszy od podazy. Z jednej strony pustostan w ciggu
ostatnich kwartatéw ustabilizowat sie na poziomie okoto 8 %, jednakze nalezy zauwazy¢, ze w
gtébwnej mierze jest on generowany przez kilka budynkéw. Juz obecnie najemcy poszukujacy
powyzej 5000 m? musza podejmowa¢ dziatania zmierzajace do znalezienia i zabezpieczenia
powierzchni z duzym wyprzedzeniem, przy czym znaczaca cze$¢ negocjacji powinna dotyczy¢
projektéw budynkéw biurowych. W przeciwnym razie najemcy ci mogq znalez¢é sie w sytuacji, w
ktérej mozliwe do osiggniecia warunki najmu beda zdecydowanie mniej korzystne, niz w
przypadku najmu modutu o powierzchni ponizej 500 m?.

Ponizej przedstawiamy podstawowe dane dotyczgce rynku nowoczesnej powierzchni biurowej w
Warszawie.

Podaz

Warszawski rynek nowoczesnych powierzchni biurowych zaczat rozwijac sie na poczatku lat 90-tych,
przy czym zdecydowana wigkszo$¢ popytu byta generowana przez duze firmy miedzynarodowe,
instytucje finansowe oraz firmy konsultingowe. Catkowita ilos¢ nowoczesnej powierzchni biurowej
dostarczonej na rynek w latach 1989 — 1996 osiggneta warto$¢ okoto 365 000 m?2. Wartos¢ ta zostata
podwojona w 1998 roku, kiedy catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej wynosity juz
okoto 800 000 m?% Wielkos¢ zasobéw nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie przedstawia
Wykres Nr 1: Wielkos¢ Zasobéw Nowoczesnej Powierzchni Biurowej w Warszawie w Latach 1994 —
1P 2010.

Wielkosé Zasobow Nowoczesnej Powierzchni Biurowej w
Warszawie w Latach 1994 - 1H 2010
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Opracowane przez: CPRF na podstawie wiasnych danych | WRF

W kolejnych latach nastepowat dynamiczny wzrost zasobéw nowoczesnej powierzchni biurowej w
Warszawie, przy czym gtéwne przyrosty wielkosci zasobéw powierzchni biurowej maity miejsce w
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latach 1997 — 2000 oraz 2006 — 2009. Nalezy zauwazy¢, ze wielko$¢ zasobédw oddanych do
uzytkowania w 2009 roku wynikata z bezwtadnosci inwestycji, a efekty trudnosci w pozyskaniu
finansowania na inwestycje objawiajg sie od 2009 roku. Na koniec pierwszej potowy 2010 roku
taczne zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie wynosity okoto 3,38 min m?. Warto
przy tym zaznaczy¢, ze w pierwszej potowie 2010r. na rynek zostato dostarczone okoto 135 000 m?
powierzchni, a jednoczes$nie rozpoczeto budowe jedynie trzech obiektéw biurowych.

Popyt

Ponizej przedstawione zostaty kwartalne wielkosci wynajetej powierzchni biurowej od 1Q 2006, w
rozbiciu na Centralny Obszar Biznesu (COB) oraz poza COB. Poza transakcjami spekulacyjnymi
uwzgledniajag one transakcje typu: powiekszanie powierzchni, podnajem, przedtuzenie umoéw
najmu, umowy najmu na powierzchnie w budynkach nie oddanych do uzytku, powierzchnie zajete
na potrzeby wtasciciela. Wielko$¢ popytu obrazuje Wykres Nr 2: Popyt na powierzchnie Biurowag w
Okresie 1k 2006 — 2k 2010 w COB i poza COB.
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Popyt na powierzchnie biurowa w drugim kwartale 2010 roku osiggnat poziom okoto 100 000 m?,
taczny popyt w pierwszej potowie 2010 roku uksztattowat sie na poziomie okoto 220 000 m? W
poréwnaniu do 1 potowy 2009 roku nastgpit wzrost popytu o okoto 114 %. Poziom popytu na
nowoczesng powierzchnie biurowg w 1k 2010 byt niemalze trzykrotnie wyzszy od poziomu popytu
w 1k 2009.

Pustostan

Wskaznik powierzchni niewynajetej dla catej Warszawy wzrést z 2,9 % na koniec 2008 roku do
okoto 8,3 % na koniec pierwszej potowy 2010 roku. W strefie Centralnego Obszaru Biznesu
wskaznik powierzchni niewynajetej ksztattowat sie na poziomie 7,2 %, w strefach poza COB - 8,4%.
Najwyzszy wspotczynnik odnotowano w strefie Dolne Potudnie — 17,1 %, natomiast najnizszy w
strefie Pétnoc - 5,1 %.

Czynsze

Stawki czynszu najmu za powierzchnie biurowe ulegaty zdecydowanemu obnizeniu w latach 1998 —
2003. Na poczatku lat dziewie¢dziesigtych ksztattowaly sie one na poziomie 45 — 50 USD / m? /
miesigc i byty spowodowane mata podaza nowoczesnej powierzchni biurowej oraz rosngcym
popytem. Od tego czasu rynek w bardzo duzym stopniu zmienit sie i nastapit gwattowny wzrost
podazy, ktéry doprowadzit do stopniowej redukcji wysokosci czynszéw. W zwiazku z wejsciem
Polski do Unii Europejskiej oraz powszechnym zacigganiem kredytéw przez deweloperéw na
realizacje kolejnych projektéw w Euro czynsze sg przewaznie okreslane w Euro.
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Obecnie czynsze bazowe w najlepszych budynkach biurowych w COB kwotowane sg na poziomie 20
- 23 EUR/ m?/ miesigc. W lokalizacjach Poza Centrum dla najlepszych budynkéw czynsze ksztattuja
sie w przedziale 13 - 15 EUR / m? / miesigc — sa to stawki notowane przede wszystkim w strefie
Goérne Potudnie. Sa to stawki nominalne / bazowe wystepujace w umowach najmu, natomiast
efektywnie najemca moze zaptaci¢ mniej ze wzgledu na otrzymane od wtasciciela zachety, jak okres
wolny od czynszu lub pokrycie czesci kosztow aranzacji powierzchni. Sg to typowe ulgi stosowane
przez wynajmujacego. Efektywne stawki czynszéw ksztattuja sie na poziomie o okoto 1 -2 EUR/ m?
/ miesigc nizszym od stawek wyjsciowych. Wysokos$¢ stawek czynszu za powierzchnie biurowa
obrazuje Wykres Nr 3: Czynsze za Najlepszg Nowoczesng Powierzchnie Biurowa w Warszawie.
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Czynsze za miejsca parkingowe ksztattuja sie na poziomie 60 — 120 Euro / miejsce / miesigc oraz 120
— 180 Euro / miejsce / miesiac za miejsce parkingowe w garazu podziemnym odpowiednio w
strefach poza COB i COB oraz 40 - 80 Euro / miejsce / miesigc i 80 — 120 Euro / miejsce / miesiac za
miejsca postojowe naziemne na parkingu strzezonym przy budynku.

Wrzesien 2010r.
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Odporny na Kryzys - Rynek Powierzchni Handlowej w Aglomerac;ji
Warszawskiej

Warszawski rynek powierzchni handlowo-ustugowych wykazuje sie odpornoscia na kryzys, a
zainteresowanie ze strony najemcoéw nie stabnie. Aglomeracja warszawska postrzegana jest jako
rynek bezpieczny i perspektywiczny. Z tego wzgledu wielu inwestoréw/deweloperéw planuje w
niedtugim okresie rozpocza¢ nowe inwestycje handlowo-ustugowe w Warszawie i okolicach. Nawet
ograniczenia wynikajgce z zawirowan na rynkach finansowych oraz trudnosci z pozyskaniem
srodkéw finansowych na ich realizacje nie powinny ograniczy¢ wzrostu podazy powierzchni
handlowo-ustugowej w ciggu najblizszych lat w aglomeracji warszawskie;j.

Podaz

Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej w centrach handlowych w Warszawie na koniec 2009
roku wynosity okoto 1,3 min m? powierzchni wynajmowanej. Oznacza to, iz na kazdych 1000
mieszkancow Warszawy przypada okoto 750 m? powierzchni handlowej, co jest wynikiem i tak
niskim w poréwnaniu do wielu stolic Europy. W 2009r. oddano do uzytku okoto 15000 m?
nowoczesnej powierzchni handlowej w centrach handlowych. Stopien pustostanu na koniec 2009 r.
ksztattowat sie na bardzo niskim poziomie i wynosit w przedziale 0-3%.

W 2009 roku zostata oddana od uzytkowania galeria Handlowa KEN Center o powierzchni najmu
galerii handlowej okoto 7500 m’ oraz zakohnczono rozbudowe IKEA Targéwek, zwiekszajac
powierzchnie najmu o dodatkowe okoto 7 800 m” Natomiast w marca 2010 zostalo otwarte
centrum wyposazenia wnetrz Metropol Dom i Wnetrze przy ulicy Jagiellonskie;.

Obiekty Planowane

W Aglomeracji warszawskiej istnieje wcigz miejsce na nowe inwestycje handlowe, a fakt ten
dostrzegto kilku deweloperéw, ktérzy przygotowuja plany nowych centéw handlowych lub
rozbudowy istniejacych. Obecnie w Warszawie i okolicach planowana jest realizacja okoto 11
nowych obiektow handlowych. Rejony miasta z najwigkszym potencjatem na budowe obiektow
handlowych to Wilanéw, Biatoteka/Tarchomin, Ursynéw oraz Bielany.

Jednym z wiekszych planowanych obiektéw handlowych w Warszawie jest Forum Wilanéw, ktéry
zlokalizowany zostanie w dzielnicy Wilanéw w rejonie ulic Klimczaka, Kazachskiej, Ptaskowickiej Bis
oraz Przyczoétkowej. Inwestycja zostanie zrealizowana przez dwie spotki deweloperskie, tj. Polnord
S.A. oraz Multi Development i zaoferuje okoto 50 000 m? na wynajem. W poblizu w rejonie ulic
Ptaskowickiej Bis oraz Przyczotkowej, inwestorzy AFI Europe i MGPA planuja realizacje inwestycji
handlowej, ktéra zaoferuje okoto 20 000 m? powierzchni najmu. Dodatkowo Neinver rozpocznie
prace nad swoim drugim w Warszawie centrum wyprzedazy— Faktory Outlet. Powstanie ono w
pétnocno-wschodnim rejonie miasta na Biatotece i zaoferuje okoto 14000 m? na wynajem.
Pozostate planowane inwestycje handlowe to: Centrum Handlowe Fort Wola (rozbudowa), BBI Plac
Unii Lubelskiej (kompleks biurowo-handlowy), Cedet / Smyk (rozbudowa) zlokalizowany przy Al.
Jerozolimskich, Tesco na Goctawiu, centrum handlowe Auchan w tomiankach, Libretto Park, Nowe
Powisle - Il faza oraz Headland Shopping Centre w Piasecznie.
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WARSZAWA

skala 1:70 000

Stan na 12.2009

OBIEKTY ISNIEJACE 33 Land

1 Bialoleka, Selgros 34 Ken Center

2 Modliriska, Auchan 35 Al Ken, Tesco

3 Targowek, Centrum Handlowe 36 Ursynow, Centrum Handlowe
4 Targowek, Park Handlowy 37 Plaseczno, Auchan

5 Marki, M1 38 Stara Papiernia

& Stalowa, Tesco 39 Ziote Tarasy

7 Wileriska, Centrum Handlowe 40 Fashion House Warsaw

8 Galeria Centrum 41 Galeria Metro

9 Centrum Familijne Skorosze 42 Galeria Metro Bis

10 Arkadia 43 Galeria Mokpol

11 Klif 44 Galeria Ursynow

12 Bielany, E. Leclerc 45 Galeria Rembielinska

13 Bemowo, Centrum Handlowe 46 Galeria Zoliborz

14 Wola Park

15 Gérczewska, Media Markt OBIEKTY PLANOWANE

16 Gérczewska, Tesco 1 Forum Wilanow - Polnord

17 Fort Wola 2 Wilanéw One

18 Polczyriska, Tesco 3 Auchan tomianki, Ul. Brukowa
19 Ursus, Factory Outlet 4 Factory Annopol, Ul. Bialolecka 1271128
20 Reduta 5 Headland Shopping Centre Piaseczno
21 Al Jerozolimskie, E. Leclerc 6 Cedet Smyk

22 TTW Opex 7 BBI Plac Unii Lubelskie]

23 Blue City 8 Fort Wola Rozbudowa

24 Okecie, Centrum 9 Nowe Powisle, Il faza

25 Janki, Centrum 10 Libretto Park

26 Janki, Park Handlowy 11 Tesco Fieldorfa/Ostrobramska
27 Silver Screen Europlex

28 Panorama

29 Sadyba Best Mall
30 Promenada

31 Praga, King Cross
32 Galeria Mokotow

Opracowanie wtasne CP Roman Fortuna Sp. Z o.o.
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Najemcy

Lokale w warszawskich centrach handlowych ciesza sie wcigz niestabngcym zainteresowaniem ze
strony najemcow. W Klifie otworzyt sie pierwszy salon Guess. Na rynku pojawita sie réwniez
francuska marka jubilerska Agatha, ktéra na pierwsze lokalizacje wybrata Arkadie i Ztote Tarasy.
Wskutek ztej sytuacji finansowe] niektérych sieci (Galeria Centrum, Monnari, Pabia) zwiekszyta sie
dostepnos¢ lokali, przy czym znajduja one szybko nowych najemcéw.

Na uwage zastuguje fakt, iz ze spowolnieniem gospodarczym nie poradzito sobie kilka luksusowych
sklepéw oferujacych marki dla bardziej zamoznych klientéw. Z handlowej mapy Polski zniknety
luksusowe butiki Max & Co, a Vistula zaczeta likwidowa¢ lub zamienia¢ salony dziatajace pod
markami Wolford, Replay czy Cacharel. Z kolei opdzZnia sie wejscie do Polski butikéw Donny Karan
DKNY i marki Tiffany. Z drugiej strony pod koniec 2009 roku bylismy swiadkami kilku debiutéw na
rynku. Zostaty otwarte sklepy holenderskiej marki Dept, oferujgcej odziez dla kobiet oraz brytyjskiej
sieci TK Maxx, prowadzacej sprzedaz dyskontowa odziezy, obuwia i dodatkéw. Natomiast
francuskie marki specjalizujgce sie w odziezy dzieciecej Jean Bourget i 3Pommes zapowiedziaty
wejscie na polski rynek

Perspektywy

Istnieje silna zaleznos¢ miedzy deweloperami i najemcami dziatajacymi na rynku powierzchni
handlowych. Centrum handlowe nie moze istnie¢ bez najemcéw, z drugiej strony dla sieci
handlowych liczacych na pozyskanie atrakcyjnej lokalizacji najlepszg szansg jest zaistnienie w galerii
handlowej. Pomimo, ze rynek nieruchomosci handlowych zostat w ostatnim czasie ograniczony,
gtéwnie przez ograniczenie finansowania nowych inwestycji, to poziom wydatkéwr/sita nabywcza
konsumentow/mieszkancéw Warszawy jest stale wysoka, co przektada sie na wysokos¢ sprzedazy
detalicznej, a tym samym na niestabnacy popyt na nowoczesne powierzchnie handlowo-ustugowa
przez sieci handlowe.

Na rynku zachodza réwniez pozytywne procesy dla deweloperéw. Spadajg koszty budowlane. Firmy
budowlane zaangazowane w ten segment, konkurujg o kontrakty komercyjne. Dzieki temu
deweloperzy odnotowujg spadek kosztow budowy na poziomie 15 - 20 %. Dodatkowym
pozytywnym trendem dla inwestoréw i deweloperéw jest korekta wysokich cen gruntéw w wyniku
kryzysu finansowego. Mozna sie spodziewa¢, iz obnizka cen bedzie kolejnym bodzcem dla
deweloperéw do nabywania nowych terenéw pod zabudowe dla wielkopowierzchniowych
obiektow handlowo-ustugowych a w kolejnych latach zostang rozpoczete kolejne inwestycje
handlowe.

Wrzesien 2010r.
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Ceny na Rynku Terenéw Inwestycyjnych Pod Zabudowe Magazynowa
i Lekka Produkcje, Stan 06.2010

Od 08.2008r. do chwili obecnej mozna szacowac spadek cen / wartosci terenéw inwestycyjnych pod
zabudowe magazynowa / lekka produkcje o okoto 30,0%. Przy czym spadek ten wystapit w okresie
do konca 2009r.

0O godlnopolski Rynek Terenow Inwestycyjnych pod Obiekty
Magazynowe / Lekka Produkcje
Wykres Trendu Czasoweqgo
Procent w latach 01.2006-06.2010
210%
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Rynek Sprzedazy

W analizie przeanalizowano transakcje sprzedazy terenami inwestycyjnymi/gruntami o powierzchni
powyzej 8,0 ha przeznaczonych pod budowe obiektéw magazynowych i/lub lekka produkcje na
terenie catej Polski, traktujac go jako rynek miejscowy/lokalny, ktére miaty miejsce w latach 2005 -
2010.07.

Podaz

Podaz terendéw, gotowych do rozpoczecia inwestycji, o przeznaczeniu pod zabudowe
magazynowa/lekkg produkcje przede wszystkim wystepuje na obrzezach duzych miastach i w
granicach mniejszych miastach w Strefach A, B i C,. (patrz Plan Nr 1: Atrakcyjnos¢ Polski Dla
Nowoczesnych Inwestycji Magazynowych. Podzial na Strefy Atrakcyjnosci).

Pomimo, ze w Strefach C, D i E (patrz w/w Plan Nr 1) wystepuje nadpodaz terenéw inwestycyjnych,
to wymagajg one jeszcze duzo prac w zakresie planistycznym i regulacji stanéw by mogty nadawac
sie pod inwestycje. Nalezy sie spodziewad, ze w przeciggu 2 lat jakos¢ podazy terenéw w Strefie C
bedzie sie poprawiac i z punktu widzenia przeznaczenia oraz stanu prawnego coraz wieksza ilos¢
terenow inwestycyjnych w tej Strefie bedzie lepiej przygotowana pod inwestycje magazynowe/pod
lekka produkcje.

10 Roman Fortuna
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Plan Nr 1: Mapa Polski
Atrakcyjnosic Polski dla Nowoczesnych Inwestycji Magazynowych
Podzial na Strefy Atrakecyjnosci

TN Nie w skali

@ strefa A - Najbardziej Atrakcyjne
> Strefa B - Inwestycje pod Centra Logistyczne
i Dystrybucyjne
Strefa C - Potencjalne Lokowanie sig Inwestycji
w Przyszlosci
D strefaD Atrakcyjnosci Inwestycyjnej Polski
Zachodnia i Srodkowa Czesc Polski
E strefaE Atrakcyjnoici Inwestycyjnej Polski
Wschodnia Czes¢ Polski

Foman Fortuna

Podaz moze zosta¢ podzielona ze wzgledu na rodzaj posiadania na cztery kategorie:

1/

2/

3/

4/

11

Podaz gruntéw bedacych wtasnoscig pierwotnych wtascicieli. Grunty te zazwyczaj nie posiadaja
uregulowanych stosunkéw witasnosciowych, podtgczonej infrastruktury, planéw zabudowy, itd.;

Podaz gruntéow bedacych wiasnoscia deweloperéw, inwestorow lub lokalnych
przedsiebiorcéw, ktorzy oferuja grunty przygotowane juz do rozpoczecia inwestycji, lub grunty
pod konkretnego nabywce/najemce;

Podaz gruntéw bedacych mieniem komunalnym/miejskim;
Podaz gruntéw bedacych wiasnoscig Specjalnych Stref Ekonomicznych (SSE), ktére poza
oferowaniem gruntéw przygotowanych juz pod dang inwestycje, proponujg inwestorom

dodatkowe korzysci polegajace np. na czasowym obnizeniu stawki podatkowej, oraz podaz
terenéw sprzedawanych w ramach Parkéw Przemystowych.

Roman Fortuna



Na rynku wystepujg takze nieruchomosci w przesztosci bedace wiasnoscig spoétek Skarbu Panstwa,
ktére jednak nie podlegajg obrotowi ze wzgledu na nieuregulowane stosunki wtasnosciowe i ich
stany techniczno-uzytkowo-inwestycyjne. Nalezy sie spodziewa¢, ze w ciggu najblizszych 1-4 lat
nieruchomosci te zasilg podaz na rynku.

Popyt

Analizujgc transakcje sprzedazy terenéw inwestycyjnych pod zabudowe produkcyjno -
magazynowaq na przestrzeni lat 2005 — 2008 w Polsce, mozna zauwazy¢, ze najbardziej aktywnym
okresem byty lata 2006 - 2007, z ktérych wyodrebniono tacznie ponad 60 transakgji
wolnorynkowych. Odnoszac to do roku 2008r w ktérym zanotowano niewiele transakcji mozna
wnioskowaé, ze rynek nabrat znacznego spowolnienia, ktére moze by¢ wynikiem ogdélnego
wyhamowania gospodarczego panujacego zaréwno w Polsce jak i na Swiecie.

Ceny

Ceny transakcyjne terenéw inwestycyjnych/gruntéw pod obiekty magazynowe/lekkg produkcje w
Polsce byty bardzo rozchwiane ze wzgledu na dynamiczne zmiany zachodzace na tym rynku, i
generalnie oscylowaly w granicach 30 - 350 PLN/m? w analizowanym okresie. Najwyzsze ceny
dotycza terenéw w ramach 8 najwiekszych miast Polski i potozonych w bezposrednim sasiedztwie
gtéwnych drég krajowych, tzw. miejskich. Najnizsze ceny wystepowata dla tzw. terenéw/lokalizacji
logistycznych, poza miastami ale w poblizu gtéwnych drég krajowych. Dla poréwnywalnych
terenéw miejskich i terenéw logistycznych ceny réznia sie o okoto 100%.

Najaktywniejszy popyt w Polsce w badanym okresie wystepowat w grupie popytu na tereny o
powierzchni do 8,0ha. Tereny te notowaly najwyzsze ceny jednostkowe osiggajace ceny do okoto
350PLN/m?. Sytuacje ta moze tlumaczy¢ fakt, ze dostepno$¢ mniejszych terenéw o powierzchni do
2,5ha jest mozliwa réwniez w lokalizacjach blizej usytuowanych wzgledem centréw wiekszych
miast.

Lokalizacja wraz z jakoscig dostepnosci do drég krajowych danego terenu inwestycyjnego majg
gtéwny wplyw na ceny za m? nabywanego gruntu.

Ceny terenéw inwestycyjnych pod zabudowe magazynowa/lekka produkcje objete Planem
Miejscowych w poréwnaniu do cen za tereny jedynie objete Studium ale nie objete Planem
Miejscowych sg o okoto 40,0 — 50,0 % wyzsze.

W 2006r. mozna zaktada¢, ze byt rokiem w ktérym nastapito rozchwianie cen i mielismy do
czynienia z klasycznym okresem przejsciowym w cyklu koniunkturalnym rynku. Wystepowaty
transakcje w ramach szerokiego przedziatu ceny za m? gruntu. Jednakze w 2006r. mozna szacowac,
ze nastapit wzrost cen o okoto 15,0%. W 2007r. trend wzrostowy zostat podtrzymany i w naszej
opinii ceny w tym roku wzrosty o dalsze 60,0 %. Przy czym nalezy zaznaczy¢, ze w okresie od
10.2006r. do 06.2007r. wzrost ten mozna szacowac o okoto 30,0 %. Od 01.2008r. do 07.2008r. trend
wzrostowy cen byt podtrzymany jednakze ostabt i wyniést dalsze okoto 20,0%. Po tym okresie
nastgpit znaczacy spadek ilosci transakcji i bioragc pod uwage oczekiwania popytu od 08.2008r. do
chwili obecnej mozna szacowac¢ spadek cen / wartosci o okoto 30,0%. Przy czym spadek ten
wystapit w okresie do konca 2009r.

Nalezy zwréci¢ szczegdlng uwage, ze inwestorzy/deweloperzy zamierzajacy naby¢ tereny
inwestycyjne/grunty pod planowang budowe obiektéw magazynowych/pod lekka produkcje nie
rozpatruja réznych wartosci/cen za m? gruntu dla poszczegélnych dziatek gruntu. W swojej analizie
przyjmuja jedna warto$¢/cene za m? za/dla catego terenu, ktéry chce zakupi¢ i dla ktérego jako
catosci planuje przeznaczyc¢ scisle okreslone srodki pieniezne. Co wiecej, w wielu przypadkach, kiedy
dany teren nalezy do kilku lub nawet kilkunastu wtascicieli, cena jednostkowa za m? gruntu
ustalana jest dla wszystkich dziatek gruntu na tym samym poziomie.

Wrzesien 2010r.
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