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Rok 2013 uptynat pod znakiem ozywienia na rynku
gruntow inwestycyjnych.

Wzrost aktywnosci na rynku gruntéw inwestycyjnych

W poréwnaniu z latami 2009 - 2012, w 2013 r. obserwowalismy
wyrazne ozywienie na rynku gruntéw inwestycyjnych. Jego
symptomy byty odczuwalne juz w 2012 r., jednak dopiero
aktywno$¢ deweloperow i inwestordw, ktdrzy w 2013 r. przeszli
od prowadzenia rozméw i negocjaciji do faktycznej realizacji
transakcji kupna i sprzedazy, pozwala w petni mowié

0 prawdziwym ozywieniu na rynku gruntow.

Segment gruntéw mieszkaniowych lokomotywa wzrostu
Ozywienie na rynku gruntow w 2013 r. bylo widoczne w
szczegblny sposdb w Il kwartale tego roku w segmencie
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.
Rekordowe wyniki sprzedazy na pierwotnym rynku
mieszkaniowym, spowodowane przez takie czynniki jak: niskie
stopy procentowe, aktywno$¢ nabywcdw ,gotowkowych®, jak
réwniez mobilizacja nabywcdw, zaciagajacych kredyty na 100%
wartosci nieruchomosci w ostatnich miesigcach przed wejsciem
w zycie rekomendacji SlII, wptynety na zmniejszenie wielkoSci
oferty deweloperdw oraz ich zainteresowanie zakupem nowych
terendw inwestycyjnych.

Z jednej strony mozemy wiec moéwic¢ o powrocie trendu
zakupowego sprzed 2008 r. Z drugiej strony warto zauwazyg,

ze nie jest to juz ten sam model transakcyjny, ktéry funkcjonowat
przed zatamaniem finansowym. Niemal regute stanowity wtedy
negocjacje trwajace 6 -12 miesiecy i koficzace sie podpisaniem
wstepnej umowy sprzedazy. Jednoczes$nie podpisanie
ostatecznej umowy sprzedazy byto czesto uzalezniane od
uzyskania pozwolenia na budowe lub uregulowania sytuacii
prawnej nieruchomosci.

Srednie ceny gruntéw inwestycyjnych w Polsce w 2013 r.

Miasta powyzej
400 tys. mieszkancow

Przeznaczenie gruntu Warszawa COB* Warszawa poza COB

Biurowy grunt inwestycyjny

(PLN/ m2 PUB) 2000 -4 000 PLN 600 -2 000 PLN 400 -1 100 PLN
Handlowy grunt inwestycyjny

(PLN / m2 PUU) 2000 -2 500 PLN 1500 -2 000 PLN 600 -1 700 PLN
Mieszkaniowy grunt inwestycyjny TR 4002500 PLN 4001 300 PLN
(PLN / m2 PUM) - - -

*COB - Centralny Obszar Biznesowy
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Dla odmiany w 2013 r. bylismy $wiadkami transakcji, ktére
zostaly sfinalizowane po kilku tygodniach rozméw i dotyczyty
nieruchomosci o nieuregulowanym statusie prawnym. Zjawisko
to mozna wyttumaczy¢ tym, ze zacheceni rekordowymi wynikami
sprzedazy biezacej oferty deweloperzy i inwestorzy starali sie
zabezpieczy¢ pod przyszte projekty mieszkaniowe tereny
inwestycyjne potozone w dobrych lokalizacjach, niezaleznie od
stopnia ich przygotowania. Tym samym wyjatkowo krétkie
terminy finalizacji procesu sprzedazy, jak rowniez bardziej
elastyczne podejscie do nieuregulowanej sytuacji prawnej
nieruchomo$ci, to cechy wyrdzniajace transakcje zawierane pod
koniec roku 2013 r. na rynku nieruchomosci gruntowych.

Grunty mieszkaniowe i biurowe w duzych miastach
niezmiennie w centrum zainteresowania

W 2013 r. najwigkszym zainteresowaniem inwestorow segmentu
mieszkaniowego oraz biurowego cieszyty sie niezmiennie grunty
w takich miastach Polski jak Warszawa, Wroctaw, Krakdw

i Poznah. Warszawa zajmowata stabilng od lat pozycje lidera
pod katem liczby zapytan o grunty inwestycyjne kierowanych
przez deweloperow i inwestoréw. Ozywienie bylo zauwazalne
réwniez w Lodzi i Katowicach, a takze w aglomeracii
Tréjmiejskie;.

Grunty pod zabudowe handlowa w Warszawie na celowniku
Pomimo coraz wigkszego nasycenia powierzchnig handlowg

w stolicy, Warszawa wcigz cieszyta sie sporym
zainteresowaniem inwestoréw poszukujacych gruntéw pod
zabudowe komercyjna.

Wzrost podazy gruntow inwestycyjnych

W 2013 r. obserwowali$my réwniez wzrost podazy gruntow

w obrocie inwestycyjnym spowodowany miedzy innymi przez
zmiane strategii funduszy inwestycyjnych i deweloperow.
Reorientacja w kierunku innego segmentu gruntéw zmuszata ich
do zbycia posiadanych gruntéw, nierzadko potozonych w
atrakcyjnych lokalizacjach. Dodatkowym Zrodtem nowych
komercyjnych gruntow inwestycyjnych byty nieruchomosci
stanowigce zabezpieczenie niesptaconych kredytdw bankowych.

Aktualne trendy

Biurowe grunty inwestycyjne

o Wzrost podazy powierzchni biurowej i ostrozny dobo6r
nowych projektéw przez inwestorow.

o State zainteresowanie gruntami biurowymi
w najwiekszych miastach Polski.

o Naplyw kapitatu z mniejszych miast do stolicy.

o Stale utrzymujaca sie, wysoka popularno$¢ gruntéw
potozonych w Warszawie, w Centralnym Obszarze
Biznesowym, na bliskiej Woli oraz na Powislu.

Mieszkaniowe grunty inwestycyjne

o Rekordowy popyt na mieszkania i ograniczona liczba
nowych inwestycji pod koniec 2013 r.

e Zwiekszone zainteresowanie gruntami mieszkaniowymi
wyrazane przez najwiekszych deweloperow, ktorzy
niemal wyprzedali biezaca oferte mieszkan i sg w stanie
zdoby¢ finansowanie dla nowych projektow.

o Na skutek przyjecia przez rzad programu Mieszkanie dla
mfodych, ktéry ma obowigzywa¢ w latach 2014-2018,
powrét do analizy gruntdéw inwestycyjnych pod projekty
mieszkaniowe nizszego i $redniego standardu i
zainteresowanie deweloperéw lokalizacjami
umozliwiajacymi realizacje tego typu inwestyciji.

e Minimalny wzrost cen i potencjat do dalszego
zrbwnowazonego wzrostu (maksymalnie 5-10%
w2014 r.).

Handlowe grunty inwestycyjne
o Coraz wieksze nasycenie powierzchnig handlowa,

e Tendencja do rewitalizacji i/lub rozbudowy oraz
repozycjonowania funkcjonujgcych obiektow.

e Lokowanie projektow handlowo-ustugowych w miastach
0 niskiej podazy powierzchni handlowe;.

o Stafa atrakcyjno$¢ gruntéw przeznaczonych pod
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe.
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Prognoza na 2014 rok

W 2014 roku zwigkszy sie zainteresowanie
Podaz inwestorow gruntami mieszkaniowymi.
W 2014 r. spodziewamy sie wzrostu podazy gruntow
w segmencie mieszkaniowym.

Popyt

W 2014 r. bedziemy obserwowac staty popyt na biurowe

i handlowe grunty inwestycyjne. Zwiekszony popyt bedzie
dotyczyt terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa,
w tym réwniez mniej atrakcyjnych dziatek inwestycyjnych,
pozwalajacych na wzniesienie budynkéw mieszkaniowych
nizszej klasy, w ktérych lokale bedg mogty zosta¢ zakupione

z wykorzystaniem dofinansowania w ramach programu
rzadowego Mieszkanie dla mtodych.

Ceny

Ceny gruntéw pozostang stabilne w segmencie biurowym

i handlowym. W segmencie mieszkaniowym wystepuije juz teraz
wyrazny trend zwyZzkowy, ktéry nie powinien jednak przekroczy¢
5-10% w skali roku.

Warto zwroci¢ uwage, ze gtowng przyczyng aktualnego wzrostu
cen dziatek w segmencie mieszkaniowym jest nie tyle liczba
zawieranych transakcji, ale wezesniejszy spadek cen gruntéw

w okresie zatamania finansowego oraz wyprzedaz biezacej oferty
mieszkan przez deweloperdw, ktora skutkuje wzrostem ich
zainteresowania nowymi inwestycjami. Tym samym, jesli
oczekiwania cenowe sprzedajacych znaczaco wzrosng, tempo
zawierania nowych transakcji sprzedazy zwolni.

Prognozowane zmiany popytu, podazy i cen w 2014 r.

Biurowe Handlowe Mieszkaniowe
Wskaznik grunty grunty grunty
inwestycyjne inwestycyjne inwestycyjne
Podaz ‘ ‘ ’
Popyt =) ) t
Ceny =) =) ’

Zrédto: Jones Lang LaSalle
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Szacunkowa warto$¢ gruntdw inwestycyjnych

Dotyczy gruntéow w wybranych miastach Polski, przygotowanych lub bedacych aktualnie przedmiotem sprzedazy*
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Zrédto: Jones Lang LaSalle

* Dotyczy nieruchomosci gruntowych posiadajacych warunki zabudowy lub uchwalony plan miejscowy, bez uwzglednienia terenow
oferowanych na sprzedaz przez Skarb Panstwa i Agencje Mienia Wojskowego;

Podane wartosci odnoszg sie do aktualnych, $rednich cen rynkowych.



Przyktadowe nieruchomosci gruntowe oferowane na rynku

Warszawa
Lokalizacja Typ zabudowy
ul. Marywilska mieszkaniowa
ul. Wolska biurowo-ustugowa
Al. Prymasa Tysigclecia wielofunkcyjna
ul. Suwak biurowa

ul. Kasprzaka
ul. Powazkowska

biurowo-ustugowa
biurowo-ustugowa

ul. Zwirki i Wigury wielofunkcyjna
Konstancin Jeziorna

Lokalizacja Typ zabudowy

ul. Mirkowska wielofunkcyjna
Wroctaw

Lokalizacja Typ zabudowy

ul. Popowicka wielofunkcyjna

ul. Pitsudskiego wielofunkcyjna
Krakow

Lokalizacja Typ zabudowy

ul. Mogilska biurowa

ul. Konopnickie wielofunkcyjna
Gdansk

Lokalizacja Typ zabudowy

ul. Jagielloriska wielofunkcyjna

ul. Jana z Kolna wielofunkcyjna
Poznan

Lokalizacja Typ zabudowy

ul. Polska wielofunkcyjna
Konin

Lokalizacja Typ zabudowy

ul. Spétdzielcow ustugowa
Sosnowiec

Lokalizacja Typ zabudowy

ul. Staszica ustugowa
*PUM powierzchnia uzytkowo-mieszkaniowa

**PUB powierzchnia uzytkowa biur
**PUU  powierzchnia uzytkowa ustug

Potencjat inwestycyjny
70 261 m2 PUM*
14 200 m2PUB**

40 000 m? PUM*i4 000 m2 PUU**i 35 000 m? PUB™

10 000 m2 PUB**
30 000 m2PUB**
22 000 m2 PUM*
300 000 m2 PUU***

Potencjat inwestycyjny
250 000 m2 PUU*** | PUM*

Potencjat inwestycyjny
60 000 m2 PUM*i 9000 m2 PUU***
23 000 m2 PUU***

Potencjat inwestycyjny
23 000 m2PUB**
12 000 m2 PUU***

Potencjat inwestycyjny
5500 m2 PUU*** i 12 000 m2 PUM*
200 000 m?2 PUU***

Potencjat inwestycyjny
45000 m2 PUU*** i PUB**

Potencjat inwestycyjny
2000 m2 PUU***

Potencjat inwestycyjny
4 300 m2 PUU***

Zrédto: Jones Lang LaSalle






( JONES LANG
) LASALLE

Real value in a changing world

on.point

Kontakty

Daniel Puchalski

National Director

Land Advisory Services
+48 607 606 660
daniel.puchalski@eu.jll.com

Marta Sikora-Drozda

Senior Consultant

Land Advisory Services

+48 508 122 312
marta.sikora-drozda@eu.jll.com

On Point » Rynek gruntéw inwestycyjnych w Polsces Styczen 2014

www.joneslanglasalle.pl

Mateusz Dembinski

Senior Consultant

Land Advisory Services

+48 602 756 256
mateusz.dembinski@eu.jll.com

Joanna Kieszczynska

Consultant

Land Advisory Services

+48 660 664 704
joanna.kieszczynska@eu.jll.com

COPYRIGHT © JONES LANG LASALLE IP, INC. 2014. All rights reserved. No part of this publication may be reproduced or transmitted in any form or by any means without prior written consent of
Jones Lang LaSalle. It is based on material that we believe to be reliable. Whilst every effort has been made to ensure its accuracy, we cannot offer any warranty that it contains no factual errors. We
would like to be told of any such errors in order to correct them.



