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Wozrost Popytu Na Tereny Inwestycyjne Obok Centréw Handlowych

W ciggu ostatnich miesiecy na terenach przylegtych do funkcjonujacych centrow handlowych
znajdujacych sie w wielu miastach w Polsce m.in. w Bytomiu, Warszawie i todzi lokalizuja sie
nowe / komplementarne réznorodne sieci handlowe lub ustugowe takie jak: Selgros, Meble
Agata, Bricoman, Norauto, Fauvert, Komfort, Burgerking, McDonalds, OBI. Coraz wyrazniej
i czesciej grunty nadajace sie pod wielkopowierzchniowe obiekty handlowo-ustugowe
bezposrednio przylegte do funkcjonujagcych centrow handlowych przyciggaja uwage
komplementarnych sieci handlowo-ustugowych. Tego rodzaju tereny sa bardziej atrakcyjne dla
nich niz inne lokalizacje.

W obecnej chwili wystepuje rosnacy trend ilosciowy oraz zakresowy firm zainteresowanych
terenami w sasiedztwie centrow handlowych. Wiele znanych marek sieci handlowo-ustugowych
np:. Selgros czy Meble Agata, ktére w swej dotychczasowej polityce nigdy nie lokalizowaty sie
w sasiedztwie funkcjonujacych centréw handlowych obecnie poszukujg takiego rodzaju
terendéw. Rosnacy popyt powoduje jednoczesnie, iz wtasciciele gruntéw, ktérymi sa w wiekszosci
deweloperzy i sieci hipermarketéw prowadza jakosciowa selekcje. Wybor odpowiedniej sieci
handlowej lub ustugowej poprzedzony jest doktadng analiza potencjalnych korzysci dla catego
centrum handlowego. Rosnacy trend zwigzany z zainteresowaniem terenami w sasiedztwie
centrow handlowych jest ksztattowany przez réznorodne czynniki. Waznym argumentem jest
che¢ pozyskania konsumentéw funkcjonujacych centréw handlowych, ktére cieszg sie duzym
zainteresowaniem i chetnie s odwiedzane przez potencjalnych konsumentéw. W wigkszosci
przypadkoéw istniejace centra handlowe zlokalizowane sg w atrakcyjnych miejscach, dobrze
wyeksponowanych z dobrym dostepem dla transportu samochodowego czy tez do komunikacji
miejskiej. Istniejaca infrastruktura w bliskim sgsiedztwie jest rowniez kolejna zaleta.

Dziatki tego rodzaju stanowia w wiekszosci przypadkéw nadwyzke terenu, ktéra zostata
zakupiona dla pierwszych faz realizacji centréw handlowych. Na przestrzeni ostatnich lat
wilasciciele tych terenéw nie posiadali koncepcji dotyczacej sposobu zagospodarowania nadwyzki
gruntéw. Sytuacja na rynku spowodowata, iz tereny staty sie bardzo atrakcyjne. Zaréwno ze
wzgledu na rosnacy popyt konsumencki, jaki i faktu, iz deweloperzy i sieci handlowe
zainteresowane budowa obiektéw handlowych ograniczyly znacznie podaz terendéw w Polsce
poprzez zajecie juz w Polsce sporo cennych lokalizacji i terenéw. Nadwyzka ta jest w obecnej
chwili sprzedawana lub oddawana do dzierzawy.

Czynnik bezposredniego sasiedztwa funkcjonujacych centréw handlowych determinuje wzrost
cen / wartosci przylegtych terenéw, jak réwniez wzrost stawki czynszu w przypadku dzierzawy.
W  wielu przypadkach wzrost cen terenéw inwestycyjnych potozonych w sasiedztwie
funkcjonujacych centréw handlowych jest wyzszy o okoto 10 - 30 % wzgledem tych terendéw,
ktére nie posiadajg takiej cechy. W przypadku terenéw inwestycyjnych przeznaczonych pod
dzierzawe jeszcze 3 lata temu stawki czynszéw dzierzawczych ksztattowaty sig na poziomie 2,0 -
16,0 PLN/m?*/miesigc w zaleznosci od stanu zagospodarowania i uzbrojenia terenu. Woéwczas
koszty zwigzane z uzbrojeniem terenu pokrywat dzierzawca. Na przestrzeni tych lat w wyniku
dynamicznych zmian na rynku wysokos¢ ofertowych stawek dzierzawczych za tereny
inwestycyjne pod handel i ustugi wzrosta nawet o 300%. Analizujac wysokos¢ stawek czynszow
dzierzawczych dla terenéw znajdujacych sie w sasiedztwie centréw handlowych w niektoérych
przypadkach stawki te sg wyzsze nawet o okoto 80-100% w odniesieniu do stawek czynszéw za
inne tereny pod handel / ustugi. Wysokie stawki ofertowe czynszéow mozna ttumaczy¢
ograniczong podazg podobnych terenow.
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Krzywa Zaleznosci Cen Terenéw Inwestycyjnych o
Powierzchni Powyzej 6,0 ha pod Handel i Ustugi od

Analizowany Okres

—&— Ceny Terendéw Inwestycyjnych na przestrzeni lat [ PLN/m2 ]

== \Wielomianowa Linia Trendu

Zrodto: CPRF
Przygotowane przez: CPRF

Uwagi:

1. Krzywa dotyczy kilkudziesieciu transakcji znanych firmie CPRF Sp. z o.o0.

2. Krzywa dotyczy transakcji na terenie catej Polski w okresie 03.1998 - 03.2007

3. Wielomianowa Krzywa Trendu jest to najlepiej dopasowana krzywa dla fluktuujacych danych,
ktéra w tym przypadku odzwierciedla najbardziej prawdopodobng krzywe zmian cen w czasie
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Polskie Tereny Inwestycyjne Przyciagajg Kolejnych Globalnych
Inwestoréw

Modlniczka, sierpien 2007 roku, woéjt gminy Wielka Wie$ pod Krakowem sprzedaje w drodze
przetargu grunt o powierzchni 315515 m? za cene 80,8 min PLN. Nabywca jest firma bedaca
jednym z najwiekszych globalnych deweloperéw/inwestoréw, ktérego wartos¢ rynkowa
szacowana jest na okoto 11,8 mld USD. Powyzsza cena jest najwyzszg ceng osiggnieta za m?
gruntu terenéw inwestycyjnych pod centra magazynowo - produkcyjne o powierzchni
przekraczajacej 12,0 ha w Polsce.

Przedmiotem przetargu, do ktérego przystapit rowniez preznie dziatajacy deweloper na rynku
ogolnopolskim, byta nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana zdewastowanymi obiektami
wojskowymi potozonymi w bardzo atrakcyjnej lokalizacji przy zjezdzie z Autostrady A4 Krakéw —
Katowice i okoto 8,0km od centrum Krakowa.

Bezposrednie inwestycje zagraniczne w Polsce 1993 - 2006
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Podstawowa segmentacja rynku

Rynek gruntéw przeznaczonych pod inwestycje magazynowe, lekka produkcje, centra
logistyczne ze wzgledu na wielkos¢ terenu podzielony jest na trzy segmenty. Sg to tereny
inwestycyjne do 4 ha, pomiedzy 4 — 12 ha, oraz tereny powyzej 12 ha. Segmenty te okreslajg
rézne wskazniki rynkowe, w ktérych wystepuja zréznicowane relacje, zaleznosci, na kazdy
z osobna przypada inna charakterystyka popytu.

Ceny - Segment Terenéw Inwestycyjnych o Powierzchni Powyzej 12,0 ha.

Ceny transakcyjne za tereny inwestycyjne pod budowe obiektéw magazynowych/lekka
produkcje w okresie pomiedzy poczatkiem 1998r a 2002r spadty o okoto 30-40 %. W latach 2003
- 2005 mozna byto zauwazy¢ wyhamomawnie spadku cen. Natomiast w 2006r zaobserwowany
zostat niewielki wzrost cen na przestrzeni roku, w ktérym na koniec roku wielkos¢ wzrostu
oscylowata na poziomie nieco ponad 15% w stosunku do cen pod koniec 2005 roku. Pomimo
tego stanu rzeczy ceny podobnych terenéw inwestycyjnych w Polsce nie przekraczaty wartosci
180 PLN/m”.

Najaktywniejszy popyt w zakresie terenéw inwestycyjnych jest na tereny o powierzchni
pomiedzy okoto 12,0 — 60,0 ha. O ile wielko$¢ terenu mieszczgcego sie w tym przedziale nie ma
przetozenia na poziom ich cen za m? ktére s3 na tym samym poziomie, to w przypadku
wiekszych terendw mozna przypuszcza¢ ze ceny za m? gruntu powinny by¢ nizsze niz dla
terenéw o powierzchni pomiedzy okoto 12,0 — 60,0 ha. Poniewaz w catej Polsce zanotowano
w okresie ostatnich 2 lat niewielka ilos¢ sprzedazy gruntéw z przeznaczeniem pod magazyny
i centra logistyczne o powierzchni przekraczajacej 60,0 ha w jednej transakcji, to nie mozna
wyznaczy¢ i stwierdzi¢ o ile cena za m? gruntu o takiej powierzchni rézni sie od ceny za m?
gruntu o powierzchni pomiedzy okoto 12,0 — 60,0 ha. Mozna jedynie przypuszczaé, ze ze
wzgledu na niewielkg ilo$¢ graczy rynkowych, ktérzy sa w stanie nabyc¢ i zainwestowac w tak
duzy teren, ceny dla terenéw inwestycyjnych o catkowitej powierzchni przekraczajacej 60,0 ha
moga by¢ o okoto 5-15% nizsze za m? gruntu od analizowanych cen transakcyjnych.
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Najwyzsze ceny osiggajg tereny inwestycyjne potozone w bezposredniej bliskosci gtownych
krajowych drég, w sasiedztwie zjazdow z autostrad potozonych w granicach administracyjnych 8
najwiekszych miast w Polsce. Najnizsze ceny osiaggnigte zostaly za tereny okreslane mianem
logistycznych, potozeniem nie zwigzanym z gtéwnymi miastami, natomiast z zapewnionym
dobrym dojazdem do drég krajowych oraz miedzynarodowych. Réznice w cenie pomiedzy
terenami potozonymi w skrajnie réznej pod wzgledem wyzej przedstawionej cechy réznity sie
o ponad 100%.

Na ceny gruntéw w bardzo istotny sposdéb wptywa sytuacja planistyczna terenu inwestycyjnego.
Za nieruchomosci dla ktorych brak jest uchwalonego planu miejscowego i nie zostata wydana
decyzja o warunkach zabudowy, osiggane ceny byty nizsze o okoto 40-50% od gruntéw
posiadajacych odpowiednie przeznaczenie planistyczne.

Zauwazy¢ rowniez nalezy, iz w przypadku przekwalifikowania gruntu rolnego na grunt pod
zabudowe magazynowo - produkcyjng w formie uchwalenia Planu Miejscowego wzrost
cen/wartosci o 40-50% nastepuje w ciagu 2 -6 miesiecy od daty uchwalenia Planu Miejscowego
dla danego terenu.

Transakcja w Mydlniczce

Osiggnieta cena na poziomie 256 PLN/m? nasuwa pytanie: ,Co spowodowalo, ze osiggnieta cena
jest jedna z najwyzszych w Polsce (w segmencie rynku terenéw o powierzchni przekraczajacej
12 ha)?"” Czy nabywca w ten sposdb chciat zaakcentowac¢ swojg obecnosé na rynku? Czy cena
potwierdza prognozy dotyczace dynamicznego wzrostu cen terendéw inwestycyjnych pod
zabudowe magazynowo-produkcyjna? Czy na cene wplywajg posrednio rosngce czynsze za
powierzchnie magazynowa? Forma sprzedazy? Przygotowanie inwestycji? Wysoki wzrost
gospodarczy w Polsce? Atrakcyjna lokalizacja?

Trudno jednoznacznie odpowiedzie¢ na to pytanie. Najblizszy okres z pewnoscia dostarczy

wiekszej ilosci informacji mogacych uzupetni¢ jedng z powyzszych tez. W kolejnym wydaniu
Biuletynu CPRF sprébujemy powrécic¢ do tego tematu i doktadniej odpowiedzie¢ na to pytanie.
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Autostrada Dzwignig Gospodarczg Mniejszych Miast Polski?

Autostrady | drogi ekspresowe - stan realizac]l Wptyw inwestycji budowy autostrady na ceny

-..-- gruntébw potozonych w okolicach weztéw

autostradowych w okresie ich planowania i
przeprowadzania inwestycji jest bardzo
zréznicowany. Zaréwno deweloperzy jak i
koncowi uzytkownicy z dystansem podchodzg do
informacji zawartych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslajgcych
planowany przebieg drogi. Deweloperzy i
inwestorzy uwazaja, ze ryzyko realizacji inwestycji
na terenach zlokalizowanych do okoto 2-3 km od
planowanych zjazdéw/weztéw autostradowych
dopiero maleje wraz z rozpoczeciem realizacji
autostrady. Dopiero wtedy ceny tych gruntéw
zaczynaja stopniowo rosngé. Uwaza sie jednak, iz
najwiekszg kotwicg cen w okresie planowania
i prowadzenia inwestycji budowy autostrady jest
zakup gruntu w danej okolicy przez pierwszego
powaznego  dewelopera lub  kohcowego
== uzytkownika.

Informacje o planowanym przeprowadzeniu autostrady przez dany obszar i lokalizacji zjazdu
z niej w danym rejonie motywuja jednak zaréwno inwestoréw dziatajagcych na rynku
nieruchomosci komercyjnych jak i okolicznych mieszkancéw do podejmowania wzmozonych
dziatan zwigzanych dla jednych z zakupem terenéw inwestycyjnych, drugich ich sprzedaza.
Sytuacja ta czesto wymaga ingerencji witadz lokalnych w zakresie przeprowadzenia zmian
planistycznych na danym obszarze. Tereny rolne przeksztatcane na inwestycyjne w planach
miejscowych wymuszajg na inwestorach ponownej analizy danego obszaru, co w niektérych
przypadkach przekonuje ich do podjecia decyzji o lokalizacji inwestycji w sasiedztwie danego
wezta / zjazdu autostradowego. Jednakze w Polsce terenéw inwestycyjnych potozonych przy
zjazdach z autostrad, zaréwno planowanych jak i istniejgcych, jest znaczna iloé¢. Ze wzgledu na
specyficzne uwarunkowania np. planowang date oddania do uzytkowania danego odcinka
autostrady i/lub wezta autostradowego, odlegtosci od granic panstwa, tatwosci wigczenia do
istniejgcej siatki gtéwnych drég Polski, odlegtosé¢ od wiekszych miastach, itd., uwage przyciggajg
tylko nieliczne.

Zory

Przyktadem obszaru, dla ktérego istnieje projekt przeprowadzenia autostrady wraz
z ulokowaniem wezta autostradowego, jest teren miasta Zory. Jest to miasto na prawach
powiatu liczace blisko 65 000 mieszkancéw, potozone okoto 38km na potudniowy zachéd od
Katowic, oraz okoto 40km od granicy polsko — czeskiej. Od 2005 roku dla miasta Zory obowigzuje
Plan Miejscowy, ktéry okresla lokalizacje autostrady A1 biegnacej po pétnocno - zachodniej
czeéci miasta Zory, oraz projekt zjazdu z autostrady w okolicy ulicy Rybnickiej i Kasztanowe;.
Planowany zjazd ma by¢ pierwszym od granicy polsko — czeskiej.

Aktualnie ceny terendéw inwestycyjnych zlokalizowanych w Zorach w obrebie planowanego
przebiegu autostrady ksztaftujg sie pomiedzy 25-50 PLN/m2. Zaobserwowana w ostatnich trzech
latach ograniczona liczba transakcji terenami inwestycyjnymi na terenie Zor, sugeruje, ze rynek
ten na dzien dzisiejszy jest mato rozwiniety. Inwestorzy z uwagi na odlegta perspektywe
realizacji autostrady i wezta autostradowego nie postrzegaja potozonych w bezposrednim
sgsiedztwie terenoéw jako atrakcyjnych.

Analizujac  rynek terenéw inwestycyjnych w  Zorach nalezy jednak wspomnie¢

o0 zaobserwowanym wzroscie cen w okresie 2006-2007 roku. Po dtugim okresie stabilnych cen
wzrosty one w tym okresie o okoto 20-35 %. Jednakze uwazamy, ze wzrost ten spowodowany
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jest reakcja na ogolny wzrost cen podobnych terendéw na rynku ogélnopolskim, podobna
dynamika zmian cen w réznych dzielnicach Zor i okolicznych miejscowosci, co potwierdza iz
wzrost ten nie jest powigzany z planowang inwestycja budowy autostrady i wezta
autostradowego w Zorach.

Strykéw

Przyktadem lokalizacji, dla ktérej budowa autostrady przyciggneta wielu inwestoréw jest obszar
gminy Strykéw, potozonej w odlegtoéci okoto 20km na pétnocny wschéd od todzi.
W przysztosci przetna sie tutaj dwie autostrady A1 i A2. Pierwszymi inwestorami byty firmy
Raben - firma logistyczna i sie¢ handlowa hiper- i supermarketéw Geant, ktére wybudowaty
swoje obiekty przed 2001r. Obecnie realizowane jest centrum magazynowe Tulipan Park pod
ktére grunty poczatkowo zakupit holenderski developer Grontmij Real Estate, a obecnie
wiascicielem centrum logistycznego jest firma brytyjska firma Segro. Réwniez firmy AlG/Lincoln,
Prologis i inne zakupity grunty w gminie Strykéw planujagc budowe duzych obiektow
magazynowo-produkcyjnych na wynajem. Transakcje zakupu gruntéw przez tych inwestoréw
nastgpity po 1.01.2004r. Przy czym pod wzgledem ilosciowym nabytych gruntéw najbogatszym
byt rok 2006. Réwniez z koncowych uzytkownikéw, sie¢ supermarketow Lidl wybudowata
w 2005r w gminie Strykéw swoj jeden z dwéch centralnych magazynéw na Polske.

Ceny gruntéw w Strykowie w drugiej potowie lat dziewiecdziesigtych oscylowaty na poziomie
nieco ponad ztotéwke za m% Za podobna cene w 1996 roku Generalna Dyrekcja Drég Krajowych
i Autostrad wykupywata dziatki pod przysztg autostrade, woéwczas zainteresowanie okolicznymi
dziatkami byto znikome. W 1998 roku w ktérym pierwszy inwestor zdecydowat sie zainwestowac
w tej lokalizacji ceny gruntéw wzrosty ponad 10-krotnie. W niektérych przypadkach przekraczaty
20 PLN/m?. Wejscie na miejscowy rynek kolejnych graczy powodowato stopniowy wzrost cen.
W zesztym roku ceny uzyskiwane ze sprzedazy terenéw inwestycyjnych w tym regionie osiggaty
juz okoto 100 PLN/m? Jak duzy jest popyt na grunty zlokalizowane w tym obszarze $wiadczy¢
moze réwniez dotychczas zakupiona taczna powierzchni gruntéw w Gminie Strykéw ktéra do
chwili obecnej wynosi ponad 150 ha.

Poza wzbogaceniem wielu miejscowych mieszkancéw, plan wybudowania wezta autostrady A1
i A2 przyczynit sie do dynamicznego rozwoju gminy. W potowie lat 90-tych sytuacja finansowa
Strykowa byta krytyczna, rozwazano miedzy innymi likwidacje jednej z szesciu szkét. Aktualnie
podatki nowych inwestoréw stanowig juz 25% wszystkich dochodéw Strykowa, gmina jest
w catosci podtaczona do wodociggdéw i kanalizacji, co roku odnawiane jest okoto 12 km drég.
Istniejg plany przeksztatcenia kolejnych terenéw rolnych pod inwestycyjne.

Proces budowy autostrady odgrywa kluczowe znaczenie gospodarcze dla mniejszych miast
Polski. Ogrom i rozmaitos¢ prac zwigzanych / towarzyszacych tego rodzaju inwestycji stwarza
mozliwosci produkcyjne zaréwno dla firm budowlanych, jak réwniez dla matych i srednich
przedsiebiorstw o zréznicowanych profilach produkcyjnych i ustugowych. Na przyktadzie
Strykowa tatwo zauwazy¢, ze miejscowos¢ ktora jeszcze kilka lat temu byta miastem mato
znanym, aktualnie ma mozliwos¢ stac sie jednym z najwiekszych centréw logistycznych w Polsce.

Podsumowanie

Mate miasta w Polsce, ktére ze wzgledu na swojg lokalizacje, potencjat gospodarczy i podjeta
decyzje umiejscowienia wezta autostradowego w ich granicach, lub ich poblizu, moga
w przysztosci przezy¢ dynamiczny rozwdj. Réwniez, w zakresie rynku terenéw inwestycyjnych
pod magazyny, lekka produkcje, centra logistyczne moga by¢ swiadkiem dynamicznego wzrostu
aktywnosci i cen na tym rynku. Jednakze na podstawie analizy tego co sie wydarzyto w innych
podobnych miastach w Polsce pierwsze symptomy majacych nadej$¢ wzrostéw na rynku wystapia
dopiero gdy budowa wezta autostradowego bedzie bliska ukonczeniu. Deweloperzy i inwestorzy
do chwili obecnej nie dyskontowali wyraznie w swoich decyzjach informacji o tym, ze w danym
obszarze w przysztosci powstanie wezet / zjazd autostradowy.
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Rynek Terenéw Inwestycyjnych Pod Magazyny i Produkcje w
Stalowej Woli

Stalowa Wola jest niewielka miejscowoscia o powierzchni 82,5 km? i liczbie okoto 70 000
mieszkancéw. Sprzyjajaca lokalizacja Stalowej Woli oraz powotanie w 1997 r. Tarnobrzeskiej
Specjalnej Strefie Ekonomicznej EURO-PARK WISEOSAN przyczyniaja sie do dynamicznego
rozwoju tego miasta. Aktualnie zarejestrowanych jest ponad 6 500 podmiotéw gospodarczych.
Rozwingt sie sektor prywatny, zmieniono struktury prywatyzujac wiele przedsiebiorstw,
utworzono spotki z udziatem kapitatu zagranicznego. Korzystna sytuacja rynkowa sprawa, iz
Stalowa Wola cieszy sie zainteresowaniem inwestoréw, ktorzy poszukujg atrakcyjnych terenéw
inwestycyjnych w szczegélnosci pod dziatalno$¢ produkcyjno-magazynowa.

Rynek nieruchomosci terenéw inwestycyjnych w Stalowej Woli przeznaczonych pod dziatalnos¢
produkcyjno-magazynowa ze wzgledu na charakter i stan nieruchomosci mozna podzieli¢ na
podsektory:

= nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami produkcyjnymi i magazynowymi, oraz

= nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod produkcje i magazyny.

Nieruchomosci Gruntowe Zabudowane — Podaz

Gtéwna podaz nieruchomosci zabudowanych budynkami w ztym lub $rednim stanie technicznym
kreowana jest przez dawne przedsiebiorstwa panstwowe, ktére zostaty sprywatyzowane.
W wielu przypadkach te podmioty nie byty w stanie sprosta¢ nowym wyzwaniom stawianym
przez gospodarke wolnorynkowa i maja/miaty duze trudnosci operacyjne i finansowe. W wyniku
czego decyduja sie na sprzedaz nadwyzek nieruchomosci lub wrecz w wyniku bankructw
nieruchomosci bedace w ich posiadaniu wystawiane sa na rynek. W latach 2005 - 2006
najwiekszymi podmiotami oferujacymi swoje nieruchomosci w Stalowej Woli byly Huta Stalowa
Wola S.A oraz Agencja Rozwoju Przemystu (ARP). Nieruchomosci te kupowane sg gtéwnie przez
inwestoréw planujacych wyburzenie lub generalny remont istniejgcych na nich budynkéw w celu
dostosowania nieruchomosci do planowanych przez nich inwestycji.

Nieruchomosci Gruntowe Niezabudowane — Podaz

Podaz nieruchomosci gruntowych w stosunku do nieruchomosci zabudowanych jest znacznie
wieksza. Najwiekszym sprzedajgcym na terenie Stalowej Woli jest rowniez Huta Stalowa Wola
S.A., ktéra w latach 2005-2006 sprzedata okoto 5 terenéw inwestycyjnych. W przypadku gruntéw
niezabudowanych w wielu przypadkach podaz kreowana jest przez wiadze lokalne, ktore
w przypadku widocznego zainteresowania lub potencjalne atrakcyjnosci danego obszaru
wszczynajg procedure jego sprzedazy w drodze przetargu. Zdarzaja sie rowniez przypadki, ze
wladze lokalne decyduja sie na odpowiednie przeksztatcenie przeznaczenia danego obszaru
miasta w Planie Miejscowym lub uchwalajg dla niego nowy Plan Miejscowy a nastepnie oferuja
go inwestorom na rynku.

Korelacja Pomiedzy Podsektorami Rynku

Duza dostepnos¢ niezabudowanych terenéw inwestycyjnych na terenie Stalowej Woli ma duzy
wptyw na rynek nieruchomosci zabudowanych obiektami produkcyjnymi, magazynowymi oraz
gospodarczymi w $rednim lub ztym stanie technicznym. Wzajemne zaleznosci wystepujace
pomiedzy nimi sg duze. W wielu przypadkach nabywcy réwnolegle rozpatrujg zakup
niezabudowanego terenu jak i nieruchomosci zabudowanej pod planowana przez nich
inwestycje.
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Nieruchomosci Gruntowe Zabudowane i Niezabudowane — Popyt

Na przetomie lat 2005-2006 odnotowano w Stalowej Woli 18 transakcji sprzedazy nieruchomosci
produkcyjno-magazynowych. Z czego 10 transakcji zanotowano w 2005 o tacznej powierzchni
gruntéw 138 855 m? i uzytkowej budynkéw 48 477 m?. Natomiast 8 transakcji w 2006r o tacznej
powierzchni gruntéw 103 558 m? i uzytkowej budynkéw okoto 21056 m? Mozna na tej
podstawie wnosi¢, ze popyt ilosciowy w 2006r w poréwnaniu z 2005r spadt pomiedzy 30-50%.
Analizujgc popyt pod wzgledem jakosciowych zauwazalne jest iz, Stalowa Wola przyciaga
w uwage miedzynarodowych inwestoréw instytucjonalnych. Na obszarze Tarnobrzeskiej
Specjalnej Strefie Ekonomicznej, w podstrefie Stalowa Wola funkcjonujg m.in.: ATS Stahlschmidt
& Maiworm Sp. z 0.0., Uniwheels Production Sp. z o.0.

’ Lp ’ Data Transakgji Powierzchnia Dziatki [m?] ‘ Powierzchnia Budynku
1 2005-10-12 6178 1100
2 2005-11-25 3600 549
3 2005-08-03 46 833 31679
4 2005-07-25 9029
5 2005-04-12 13 277 3200
6 2005-05-31 16 218 11 949
7 2005-05-17 27 838
8 2005-04-26 12 853
9 2006-03-03 8214 1074
10 2006-04-04 2 500 661
11 2006-06-01 21944 14 100
12 2006-06-01 18 209
13 2006-06-21 8214 588
14 2006-07-09 12 872 1 600
15 2006-12-18 10 063
16 2006-12-21 21542 3226
Ceny

Ceny gruntéw w Stalowej Woli ksztattuja sie w przypadku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych w granicach okoto 80 — 500 PLN/m? powierzchni uzytkowej budynkéw. Natomiast
w przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jako terenéw inwestycyjnych
z przeznaczeniem pod magazyny, sktady, produkcje w granicach okoto 10 — 40 PLN/m?. Duze
réznice cen wynikaja z réznorodnych czynnikéw i uwarunkowan.

Gtéwnym czynnikiem majacym znaczacy wplyw na cene nieruchomosci zaréwno terenéw
inwestycyjnych, jak i nieruchomosci gruntowych zabudowanych jest lokalizacja wraz z jakoscig
dostepnosci komunikacyjnej do nieruchomosci. Najwyzsze ceny osiggane sa przy gtéwnych
ciggach komunikacyjnych, z bardzo dobrym dostepem i dojazdem dla samochodéw oraz do
srodkéw komunikacji miejskiej, posiadajacych bardzo dobrg ekspozycje. Natomiast najnizsze
ceny wystepowaly dla terenéw potozonych na obrzezach, przy ulicach o mniejszej intensywnosci
ruchu i utrudnionym dostepem dla samochodéw.

W przypadku nieruchomosci gruntowych zabudowanych wplyw na ceny ma roéwniez
wspotczynnik intensywnosci zabudowy wyrazony jako stosunek powierzchni uzytkowej budynku
do powierzchni dziatki, na ktoérej jest on usytuowany. Nieruchomosci o wysokim wspoétczynniku
powyzej 0,6 osiagaly ceny w przeliczeniu na m? powierzchni uzytkowej budynkéw nizsze od
nieruchomosci dla ktorych ten wspdétczynnik miescit sie w przedziale do okoto 0,2. Na cene
wptywata réwniez wielko$¢ nieruchomosci oraz rodzaj istniejacej zabudowy. Najwyzsze ceny
osiggaja nieruchomosci z obiektami biurowymi, natomiast najnizsze nieruchomosci zabudowane
obiektami magazynowo-produkcyjnymi. Istotny wptyw ma réwniez aktualny stan techniczny
obiektow.
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Nieodkryte Rynki

Stalowa Wola pomimo lokalizacji poza gtéwnymi arteriami komunikacyjnymi kraju jest
dynamicznie rozwijajagcym sie miastem. Gtéwnym bodzZzcem rozwoju gospodarczego jest preznie
dziatajgca Tarnobrzeska Specjalna Strefa Ekonomiczna, ktéra przycigga licznych inwestoréw-
producentéw. Jednakze w zakresie rynku nieruchomosci przeznaczonych pod magazyny
i produkcje, rynek ten nie odbiega od rynkow wystepujacych w innych miastach liczacych do
100 000 mieszkancow. Ceny sg stabilne i podobne do wystepujacych w innych miastach tego
rodzaju w Polsce. Popyt ilosciowy jest staty i obiektywnie mozna okresli¢ go na niskim poziomie.
Ze wzgledu na swoj specyficzny charakter rynki te wydaja sie¢ w dalszym ciagu nieodkryte i nie
do konca doceniane. Zdarzaja sie jednak inwestorzy, ktérzy dostrzegli atrakcyjnos¢ lokalizacji
swoich inwestycji w tego rodzaju miejscowosciach. Przyktadem moze by¢ firma Samsung, ktéra
wybudowata swoje zaktady w tysomicach, matej miejscowosci koto Torunia.

Réznorodnos¢ oferowanych terendéw inwestycyjnych sprawia, ze kazdy potencjalny inwestor
znajdzie dla siebie odpowiedni teren inwestycyjny spetniajacy jego wymagania. Wydaje sie, ze
rynek terenéw pod inwestycje produkcyjno-magazynowe w miastach do 100 000 mieszkancow
jest dla inwestorow-producentéw atrakcyjnym. Pomimo, iz miasta te wielokrotnie oddalone sa
od gtéwnych ciaggéw komunikacyjnych i wielkich aglomeracji miejskich.
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Warszawa, Stuzewiec Przemystowy — Enklawa Rynku Terenéw
Inwestycyjnych Mokotowa?

Obszar i Zakres Analizy

Na potrzeby przedmiotowej analizy przeprowadzono badania dotyczace obszaru dzielnicy
Mokotéw ograniczonego ulicami Ractawicka i Odynca od pétnocy, Aleja Niepodlegtosci od
wchodu, Alejg Wilanowskg i Marynarskg od potudnia, a od zachodu zgodnie z granica dzielnicy
Mokotow.

Do analizy przyjeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych izabudowanych
traktowanych jako tereny inwestycyjne pod zabudowe mieszkaniowa lub komercyjna.

W okresie badania cen na badanym obszarze dzielnicy Mokotéw przeanalizowano transakcje
sprzedazy, ktére miaty miejsce w latach 01.2004 — 12.2006.

Biorac pod uwage rodzaj praw posiadania do nieruchomosci na rynku wtérnym, badaniem
objeto zaréwno transakcje gruntami bedacymi witasnoscia prywatng, jak i bedacymi
w uzytkowaniu wieczystym.

Popyt

Ze wzgledu na umiarkowang podaz terenéw w analizowanym obszarze mozna zauwazy¢, ze
umacnia sie tendencja nabywania terenéw inwestycyjnych ze starymi budynkami i budowlami,
ktére po wyburzeniu stanowig miejsce dla nowych inwestycji komercyjnych i mieszkaniowych.
Do roku 2005 takimi zdegradowanymi nieruchomosciami interesowali sie gtéwnie deweloperzy
planujacy komercyjne inwestycje biurowe lub handlowo-ustugowe. Natomiast od roku 2005
mozna zaobserwowa¢, ze tereny inwestycyjne nabywane sg przez deweloperéw planujacych
inwestycje mieszkaniowe.

Poczawszy od roku 2004 zanotowano jedynie okoto 9 transakcji o tacznej powierzchni terenéw
okoto 50 727 m?, z ktérych wszystkie dotyczyly obrotu wtérnego. Prawie potowa z nich, czyli 4
transakcje, zostaly zawarte w 2004 roku. Jednakze dotyczyty one okoto 34 235 m?, co stanowito
okoto 67,5% catkowitej wielkosci powierzchni terenéw nabytych w analizowanym okresie.
Odpowiednio 2 (4 509 m?) i 3 (11 983 m?) transakcje odnotowano w 2005r i 2006r.

Powyzsze dane moga wskazywac na mate zainteresowanie inwestoréw nabyciem nieruchomosci
inwestycyjnych w analizowanym obszarze czesci dzielnicy Mokotéw, co wydaje sie by¢ sprzeczne
z obecnym rozwojem tej czesci dzielnicy pod wzgledem ilosci nowych inwestycji biurowych.
Przyktadami moga byc¢ realizowane budynki biurowe Tulipan Mouse i Marynarska Business Park,
zrealizowana i wynajeta | i Il Faza kompleksu biurowego Trinity Park oraz inwestycja
Hydrobudowy obejmujgca budynki Alfa i Beta kompleksu Domaniewska Park, czy tez nowe
planowane kolejne budynki GTC. W naszej opinii mata ilo$¢ transakcji zwigzana jest
bezposrednio z matg iloscig dostepnych terenéw inwestycyjnych w analizowanym obszarze,
a developerzy realizujacy obecnie swoje inwestycje nabyli grunty duzo wczesnie;j.

Obserwujac zmiany zachodzace na rynku inwestycji mieszkaniowych w Warszawie i w dzielnicy
Mokotéw, zauwazalne na analizowanym obszarze wydaje sie réwniez zainteresowanie
inwestoréw terenami z mozliwoscia przeznaczenia ich pod budownictwo mieszkaniowe. Trzy
z wymienionych transakcji zostaty zakupione przez deweloperéw pod inwestycje mieszkaniowy.
Poniewaz nastapity one w okresie od 28.07.2005r do 13.03.2006r swiadczy to o zaakceptowaniu
przez deweloperéow mieszkaniowych tej czesci dzielnicy Mokotowa jako mozliwej pod inwestycje
mieszkaniowe. Pozostata transakcje mozna rozumie¢, ze dotyczyty zakupéw pod planowane
inwestycje biurowe. W szczegdélnosci na popyt na tereny inwestycyjne w analizowanym obszarze
moze mie¢ wplyw niewystarczajaca ilos¢ ciekawych inwestycji mieszkaniowych na terenie
Mokotowa i wystepujaca sytuacja przewagi popytu nad podaza na rynku lokali mieszkalnych,
zwigzanej z brakiem gotowych terenéw, objetych planami miejscowymi.
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Ceny

Bazujac na naszych doswiadczeniach wynikajacych z zebranych informacji od posrednikéw,
doradcéw d/s nieruchomosci, deweloperéw i sprzedajacych grunty, jak i naszych bezposrednich
wynikajacych z uczestnictwa w negocjacjach dotyczgcych sprzedazy gruntéw w Dzielnicy
Mokotoéw obecnie ceny w analizowanym obszarze za tereny inwestycyjne uzgadniane sg gtéwnie
w PLN.

Wedtug naszych analiz, doswiadczeh i informacji rynkowych ceny gruntéw na terenie
analizowanej czesci dzielnicy Mokotéw ksztattowaty sie na statym poziomie i na podstawie
transakgji, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w latach 01.2004 - 03.2006 nie mozna
okresli¢ trendu czasowego wskazujacego na wzrost czy tez spadek cen w badanym okresie.
Jednakze trzeba zaznaczy¢, ze wedtug naszych analiz, doswiadczen, informacji rynkowych
i przede wszystkim zanotowanych transakcji rynkowych dotyczacych terenédw inwestycyjnych
pod inwestycje mieszkaniowe na terenie Warszawy ceny tego rodzaju gruntéw znacznie wzrosty
poczawszy od potowy 2005 roku, a ich wzrost od tego momentu do konca 2006 roku mozna
okresli¢, na podstawie odnotowanych transakcji na okoto 150%. Chcieliby$Smy réwniez zwroci¢
uwage, ze w wyniku tak dynamicznego wzrostu cen gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe
i wazrastajacych czynszéw za wynajem powierzchni biurowych wzrosty ceny terenéow
inwestycyjnych pod inwestycje komercyjne biurowe. Rynek nieruchomosci charakteryzuje duza
bezwtadnos¢ i ewidencja rynkowa jeszcze za mato dostarcza informacji w tym zakresie. Jednakze
ocenia sie, ze wzrost ten nastapit od okoto potowy 2006r.

Ceny transakcyjne za nieruchomosci gruntowe niezabudowane i zabudowane traktowane jako
tereny inwestycyjne na obszarze analizowanej czesci dzielnicy Mokotoéw ksztattowaly sie na
poziomie okoto 470 - 711 PLN/m?% Dotyczyly one zaréwno transakcji pod planowane inwestycje
biurowe jak i mieszkaniowe wielorodzinne.

Analizowany Obszar Stuzewca Przemystowego v Czes$¢ Zachodnia Dzielnicy Mokotéw

Ceny transakcyjne za nieruchomosci gruntowe niezabudowane i zabudowane traktowane jako
tereny inwestycyjne pod budynki mieszkaniowe wielorodzinne na obszarze Czesci Zachodniej
Dzielnicy Mokotowa, bez wziecia pod uwage analizowanego Obszaru Stuzewca Przemystowego
bedacego czescig obszaru Czesci Zachodniej Dzielnicy Mokotowa, ksztattowaty sie w przedziale
okoto 1013 - 6000 PLN/m?. Poczawszy od roku 01.2004 zanotowano okoto 22 transakgji, gtéwnie
pod inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne, w tym obszarze o tacznej powierzchni terenéw
okoto 67 000 m?, z ktérych wszystkie dotyczyty obrotu wtérnego. Prawie okoto 20 492 m? zostato
zakupione w 2004 roku. Odpowiednio w latach 2005r i 2006r zostato zakupionych okoto 23 794
m? i 23 949 m% Jednakze warte uwagi jest, ze w/w roczne wielkoséci nabytych terenéw zostaty
nabyte: w 2004r — w 2 transakcjach, w 2005r — w 7 transakcjach, w 2006r — w 13 transakcjach, co
$wiadczy jednoczesnie o wyraznym wzroscie popytu i spadku podazy gruntéw. Na rynku jest
kilku deweloperéw, dla ktérych wielkos¢ terenu nie ma wiekszego znaczenia i jezeli na rynku
bylyby dostepne duze tereny, obejmujace kilkanascie tysiecy metrow kwadratowych, to z calag
pewnoscig by je nabyli. Niestety musieli zadowoli¢ sie mniejszymi terenami. Srednia wielko$¢
terenéw zakupionych w 2004r wynosita okoto 10 000 m? natomiast w 2005r okoto 3 000 m?
i odpowiednio w 2006r okoto 2 200 m?.
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Podsumowanie

Poréwnujgc powyzsze dane odnos$nie wystepujacych cen i popytu w analizowanym obszarze

Stuzewca Przemystowego

Czesci  Zachodniej Dzielnicy Mokotowa nie obejmujacej

analizowanego Obszaru Stuzewca Przemystowego bedacego czescig obszaru Czesci Zachodniej

Dzielnicy Mokotowa:

Czeséc¢ Zachodnia
Stuzewiec Przemystowy | Mokotowa

Ceny [PLN/m?] 470 - 711 1013 - 6000
kaczna Nabyta
Powierzchnia
Gruntéw [m’] 50 727 67 000
llos¢ Transakgcji

2004 4 2

2005 2 7

2006 3 13

Na podstawie powyzszych danych mozna mie¢ wrazenie, ze mamy do czynienia z dwoma

oddzielnymi rynkami pomiedzy,

ktérymi nie wystepuja zwiazki i zaleznosci.  Zaréwno

zakresowo, obszarowo, w zakresie wskaznikow, jak i trendéw. Mozna nawet wysnué wniosek,
ze powyzsze dane dotyczag rynkéw wystepujacych w dwéch réznych miastach. Dlatego w naszej
opinii mozna méwi¢, ze w zakresie podazy, popytu i cen obszar Stuzewca Przemystowego tworzy
wydzielong enklawe w rynku terenéw inwestycyjnych w Czesci Zachodniej Dzielnicy Mokotéw

w Warszawie.
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