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TRENDY RYNKOWE

Wskazniki ekonomiczne

Ludnos¢ 38,5 mln
Wzrost PKB (prognoza na 2014) 2,9%
Inflacja (i/r czerwiec 2014) 0,9%
Stopa referencyjna 2,5%
Wskaznik bezrobocia 12%

(czerwiec 2014)

Zrédto: GUS, NBP, Oxford Economics

Warszawski rynek handlowy

1 pot. 2014

Podaz (mkw.) 1,4 mln
Nowa powierzchnia (mkw.) 0
W budowie (mkw.) 30 400
\:ilzl‘::;]n(::;gwierzchni 1.8%
Wolumen inwestycji w obiekty 365 min EUR

handlowe w Polsce

Catkowity wolumen inwestyji 1.4 miliado EUR

w Polsce

Prognozy
Nowa podaz 2
Wskaznik powierzchni niewynajete >
Nowe marki >
Srednie czynsze A"
Stopy kapitalizacji >

Zrédto: CBRE

CBRE

Najnowsze wskazniki ekonomiczne wskazujq na powrét polskiej gospodarki
na $ciezke szybkiego wzrostu. Prognozy przewidujq wzrost PKB na poziomie
2,9% w 2014 1., glownie dzieki rozwijajgcemu sie rynkowi wewnetrznemu.
W czerwcu zanofowano najnizszy wskaznik bezrobocia od trzech lat. Do
kohca roku inflacja powinna jednak pozosta¢ na  stabilnym poziomie,
podobnie jak stopy procentowe.

W pierwszej potowie 2014r. catkowity wolumen inwestycyjny w Polsce
wynidst prawie 1,4 miliarda EUR, wigczajge ponad 365 min w sekiorze
handlowym. Najwigksza transakcja miata miejsce w 1 kwartale i dotyczyta
centrum Poznan City Center oraz sprzedaz 50% udziatéw w NoVa Park w
Gorzowie. W drugim kwartale tego roku zakupiono czfery obiekty, miedzy
innymi Galerie Mazovia w Plocku i Galerig Dexa w Rzeszowie.

Stopy kapitalizacji za najlepsze obiekty handlowe utrzymuiq sie na statym
poziomie 5,9% i od okoto 7,5% za mniej afrakcyine obiekty i parki handlowe.

Srednie nasycenie powierzchniq handlowq w warszawskiej aglomeracii
wynosi obecnie 430 mkw./1 000 mieszkancow. Chociaz niekidre dzielnice
Warszawy nadal oferujg potenciat dla nowych obiekidw, Warszawa jest
najbardziej nasycona wéréd stolic parnstw regionu CEE.

W przypadku nowych obiekiow, najbardziej istotnym elementem  jest
potencialna lokalizacja, kiérych lista w Warszawie jest coraz kréfsza.
Najbardzie] pozgdane miejsca to obecnie:

> Cenfralne lokalizacje w miastach  satelitamych takich jak  Wotomin,
Piaseczno, legionowo, lub przy glownych trasach dojazdowych do
Warszawy;

> tatwo dostepne dziatki w szybko rozwijajgeych sie nowych dzielnicach
mieszkaniowych Warszawy.

Wihasciciele skupiajq sie gléwnie na mozliwoéciach rozbudowy i modermnizacii
istniejgcych obiekiéw, tak aby sprosta¢ zmieniajgcym sie oczekiwaniom
klientéw. Przyktadem jest rozbudowa centrum handlowego Wola Park.

CGtéwne trendy rynku handlowego w Warszawie to:

> Rozbudowy i modemizacie;

> Rozwdj cenfrum miasta i ulic handlowych

> Przebudowy historycznych i poprzemysfowych budynkéw na nowoczesne
obiekty handlowe

> Nowe koncepty handlowe

> Rozwdj tradycyjnych kanatéw handlu poprzez handel internetowy

Pomimo stabilnych stawek czynszowych za najlepsze sklepy, roénie presja na
wazrost oferowanych zachet kapitatowych dla najemcédw. Sq to m.in. Pokrycie
kosztéw wykonczenia lokalu, okresy zwolnienia z plamnoéci czynszu, stawki
czynszowe placone od obrotu zamiast statego czynszu lub kombinacia obu
form miesiecznego rozliczenia. Co wiecej, najemcy coraz wnikliwiej analizujg
wszystkie  ponoszone  koszty, a zwlaszcza oplaty  eksploatacyjne i
marketingowe.



RYNEK HANDLOWY

Podaz centréw handlowych w Warszawie (000 mkw.) Podaz powierzchni handlowej w Polsce
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Czynsze (EUR/mkw./mies.) Nasycenie centrami handlowymi mkw. na 1 000 mieszkancow)

Centra Handlowe 600
Najwyzsze 80-110 -> o0

400
Srednie 45 - 60 > 300

200
Ulice Handlowe

100
Najwyzsze 70 -85 -> o
Srednie 40 - 55 Y] N

Factory Outlet Royal Wilanow

6 000 mkw. GLA 7 000 mkw. GLA
Neinver (handel)
Capital Park

’ . Hala Koszyki
404 8000 mkw. GLA
. (handel)

4 Griffin Group

" Fabryka Wotomin
31 000 mkw. GLA
Park Handlowy

- Wotomin




WYBRANE PLANOWANE OBIEKTY HANDLOWE W WARSZAWIE
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Wybrane obiekty wielofunkcyjne w planach Planowane centra handlowe
1. Hala Koszyki 7. Factory Ursus — rozbudowa

2. Koneser 8. Royal Wilanow

3. Centrum Marszatkowska 9. Galeria Wilanow

4. Cedet 10. Galeria Bialoleka

5. Art Norblin 11. Fabryka Wolomin

6. Ethos 12. Ferio Wawer

13. Wola Park - rozbudowa

CBRE



DEFINICJE

|
Powierzchnia handlowa GLA — powierzchnia najmu brutto w mkw., zajeta przez najemce i obejmujqca wszystkie inne elementy konstrukeyjne.
Galeria handlowa — czgs¢ centrum handlowego skfadajgeego sig z przylegajqcych sklepéw z dostgpem z wewngtz centrum.
Hipermarket — wolnostojqcy lub bedqcy czgscig centrum handlowego wielkoformatowy sklep (minimum 2 000 mkw. GLA), oferujqcy szeroki asortyment produktéw spozywczych i
uzytku codziennego.

Centrum handlowe — obiekt handlowy, planowany, wybudowany i zarzqdzany jako jeden obiekt sktadajqcy si ze sklepdw i powierzchni wspélnych, o minimalnej fgcznej
powierzchni 5 000 mkw. GLA, zawierajqcy zazwyczaj minimum 10 lokali handlowo-ustugowych. Centra handlowe mogq sig rézni¢ w zaleznosci od konceptu i generacii, w ktérych
dominuje albo hipermarket albo inne niz handlowe funkcje takie jok rozrywka.

Centrum wyprzedaiowe (Factory outlet) — specjalistyczne centrum handlowe, w kidrym producenci i sieci handlowe sprzedajq produkty o obnizonej cenie.

Park handlowy — spéinie zaprojektowany i zarzqdzany obiekt sktadajqcy sie ze $redniej lub duzej wielkosci budynkow (, marketow handlowych), jak rowniez z centrum
handlowego.

Najwyisze stawki czynszu — reprezentujq gorny poziom stawek, kidre mogq zosta¢ osiggnigte przy wynajmie standardowego modutu biurowego (w relacji do typowej umowy
najmu dotyczqeej okreslonej lokalizacji), o najwyzszej jakosci i standardzie technicznym w najlepszej lokalizacji, weryfikowany na date przeprowadzonego badania. Najwyzsze stawki
czynszu powinny odzwierciedla¢ poziom po kidrym zawierane sq transakcje najmu, jednak nie muszq odpowiada¢ doktadnym wartodciom z zawartych uméw, w szczegdlnosci jezeli
liczba transakeji rynkowych jest ograniczona lub jezeli na wartos¢ miatyby wptywaé umowy nietypowe, podpisane po stawkach nierynkowych. Jezeli w danym okresie dostepnosc
danych rynkowych jest ograniczona, wartoé¢ powinna by¢ trakfowana jako teoretyczna, ustalona w oparciu o opinig eksperta dotyczqcq aktualnej sytuacji rynkowej.
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Naijlepsze stopy kapitalizacji — oznaczajq stopy kapitalizacji netto, przy kidrych zawierane sq transakeje sprzedazy budynkéw klasy A w najlepszych lokalizacjach (zazwyczaj
w Centralnym Obszarze Biznesu), ktdre sq catkowicie wynajete wedtug rynkowych stawek czynszu. Najlepsze stopy kapitalizacji powinny odzwierciedlac poziom, po kiérym faktycznie
zowierane sq transakgje, jednak nie muszq by¢ identyczne z tym poziomem, w szczegdlnosci jezeli liczba transakgi jest ograniczona, bqdz na rynku dochodzi do transakji
nietypowych. Jezeli w trakcie okresu badania brakuje danych rynkowych, najlepsze stopy kapitalizacji majq charakter hipotetyczny i sq okreslane na podstawie opinii eksperta z
uwzglednieniem aktualnych warunkw rynkowych. Najlepsze stopy kapitalizacji netto nie uwzgledniajq kosztéw transakeyjnych.
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Research and Consulting

This report was prepared by the CBRE Poland Research & Consulting Team which forms part of CBRE Global Research and Consulting — a network of preeminent researchers and
consultants who collaborate to provide real estate market research, econometric forecasting and consulting solutions to real estate investors and occupiers around the globe.

Disclaimer

CBRE sp. z 0.0. confirms that information contained herein, including projections, has been obtained from sources believed to be reliable. While we do not doubt their accuracy, we
have not verified them and make no guarantee, warranty or representation about them. It is your responsibility fo confirm independently their accuracy and completeness. This
information is presented exclusively for use by CBRE clients and professionals, all rights to the material are reserved and cannot be reproduced without prior written permission of CBRE.
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