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Szanowni Panstwo,

Przedstawiamy Poznan - europejska metropolie, bedaca jednoczesnie silnym miedzynarodowym o$rodkiem
biznesu, przemystu, handlu, kultury i nauki. Stolica dynamicznego regionu — Wielkopolski — jest wyrézniajacym sie
miastem w Polsce. Wskazniki ekonomiczne od lat potwierdzajg dogodne warunki dla inwestowania — najnizszy
w kraju poziom bezrobocia, najwyzsza wartos¢ PKB wsrdd miast regionalnych oraz zdywersyfikowana gospodarka
przekonujg przedstawicieli wielu branz do prowadzenia dziatalnosci wtasnie w Poznaniu.

W3réd czynnikéw decydujacych o atrakcyjnosci Poznania wymienia sie: doskonata lokalizacje na mapie kraju
i Europy, dostepnos¢ transportowa, silng gospodarke i bogate zaplecze akademickie, ktére zapewnia wysoka jakos¢
ksztatcenia kadr. Miasto Poznan wspétpracuje regularnie z agencjami nieruchomosci, rekrutacyjnymi oraz z innymi
podmiotami i jest w stanie wytworzy¢ wartos¢ dodana, ktéra przekonuje inwestoréw do wyboru miasta na siedzibe
lub oddziat firmy. Oddawany w Panstwa rece raport jest wtasnie wyrazem takiej kooperadcji.

Niniejsza publikacja dotyczy podsumowania sytuacji na poznanskim rynku nieruchomosci w 2016 roku oraz prognoz
na rok 2017 i obejmuje informacje z sektoréw: biurowego, handlowego i magazynowego. Utrzymany zostat uktad
i kolejnos¢ prezentowanych zagadnien, co niewatpliwie okaze sie pomocne przy probach uchwycenia tendencji
zachodzacych na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Wierzymy, ze niezbedne informacje podane w odpowiednim czasie i w przystepnej formie sg najwazniejsza potrzeba
wspotczesnego biznesu, a raport,Poznanski rynek nieruchomosci 2016”w petni odpowiada na to zapotrzebowanie.

Autorzy

Dear SIrs,

Introducing POZﬂa ﬂ —an European metropolis, which is also a strong international center for business, industry,
trade, culture and science. Capital of dynamic region — Wielkopolska Voievodeship - is an outstanding city in Poland.
Economic indicators for years has proven favorable conditions for investments — the lowest unemployment rate
in the country, the highest GDP among regional cities and diversified economy convincing the representatives of
many sectors to conduct business in Poznan.

Among the factors that determine the attractiveness of Poznan there are those mentioned constantly: excellent
location on the map of the Poland and Europe, transport and communication availability, strong economy and rich
academic background, which ensures high quality of staff training. City of Poznan works regularly with partners, real
estate agencies, recruitment offices and other entities and is able to create added value, which convinces investors
to choose the city as the seat or branch office. This real estate market report is just an expression of such cooperation.

This publication sums up the situation in Poznan real estate market in the year 2016 and gives some future insight
for the year 2017. It covers the information from the following sectors: office, retail and industrial markets. The order
of issues presented has been maintained, which undoubtedly proves to be helpful when trying to capture the trends
taking place in the commercial real estate market year over year.

We believe that the essential information brought in time and in accessible form is the most important need of
modern business, and the report,Poznan real estate market in 2016" responds to this need perfectly.

Authors
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Podaz

Na koniec 2016 r. zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej w Poznaniu wyniosty 428 tys. m2 Miasto jest
obecnie pigtym co do wielkosci rynkiem regional-
nym w Polsce - wyzszy poziom podazy maja Krakéw,
Wroctaw, Tréjmiasto oraz Katowice.

W 2016 r. Poznan zanotowat umiarkowany przyrost po-
dazy. Do uzytku oddano siedem inwestycji o tacznej

powierzchni 41 tys. m2. Najwiekszym projektem ukon-
czonym w omawianym okresie zlokalizowanym w cen-
tralnej czesci miasta byt kompleks dwoch budynkow
Maraton (facznie 24,9 tys. m?).

Pozostate nowo oddane inwestycje nie przekroczyty
5 tys. m2 Ukonczono rewitalizacje zabytkowej kamieni-
cy przy ul. Miynskiej 12 (4,7 tys. m?). Do uzytku trafity
takze budynki na uzytek witasciciela, jak biurowiec firmy
Piotr i Pawet czy Enea Operator. Ponad 45% zasobow

Podaz powierzchni biurowej w Poznaniu (m?)
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Irédto: Colliers International, PORF, styczen 2017 .

Wybrane inwestycje w budowie i planowane

Budynek Status Lokalizacja Powierzchnia (m?)
Battyk w budowie Rondo Kaponiera 12 500
Pixel ViV w budowie Grunwaldzka 15600
Zajezdnia Poznan w budowie Henryka Sienkiewicza 6 400
Delta lll w budowie Towarowa 3000
Busgegjdi;rz)en ! planowany Butgarska/Marcelinska 39000

Zrédto: Colliers International, styczen 2017 .



Udziat powierzchni budynkéw biurowych
wedtug ich wieku
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Irédto: Colliers International, PORF, styczeri 2017 .

biurowych Poznania zostato dostarczone na rynek
w ciggu ostatnich pieciu lat, natomiast ponad 74% ist-
niejacej powierzchni ma mniej niz 10 lat.

W fazie realizacji znajduje sie ponad 40 tys. m? no-
woczesnej powierzchni biurowej, ktéra trafi na ry-
nek w ciggu kolejnych dwéch lat. Nowe inwestycje
powstang w centralnej i zachodniej czesci miasta.
Najwiekszym projektem bedacym w budowie jest biu-
rowiec przy rondzie Kaponiera — Battyk (12,5 tys. m?),
z planowanym terminem realizacji na rok 2017.
Powstaja takze kolejne dwa etapy kompleksu Pixel

Struktura popytu
w Poznaniuw 2016 .
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Irédto: Colliers International, PORF, styczen 2017 .

(facznie 15,6 tys. m?). Na poddanym rewitalizacji te-
renie po dawnej zajezdni tramwajowej rozpoczeta sie
budowa pierwszego budynku biurowego Zajezdnia
Poznan (6,4 tys. m?).

Popyt

Postabszym 2014 r.(18,8 tys. m?), aktywnos$¢ narynku
najmu wyraznie przyspieszyta. Wolumen transakgji
podpisanych w 2016 r. wynidst 64,1 tys. m?i byt wyz-
szy od rekordowego poziomu z2015r. - 56,2 tys. m2.

Wybrane transakcje najmu zawarte w 2016 r.

Najemca Budynek Powierzchnia (m?)
Enea Skalar 6 600
Roche Malta Office Park B 3300
Active Comunication Europe Kupiec Poznanski 3000
Concordia Centrum Biurowe Podwale 2800
DomData Strzeszyniska 73/75 2800
GSK Services Poznan Business Garden B 2000
Fabryka Formy Battyk 2000
Bridgestone Maraton 2 000

Zrodto: Colliers International, PORF, styczen 2017 .
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Wolna powierzchnia (m?) i wskaznik pustostanow (%) w Poznaniu
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W strukturze popytu przewazaty nowe umowy, kto-
rych udziat wynidst 57%. Renegocjacje/przedtuzenia
kontraktéw réwniez miaty wysoki udziat w zareje-
strowanej aktywnosci — ponad 29%. Ekspansje obec-
nych najemcéw stanowity 9% popytu. Przecietna
wielkos¢ transakcji zawartej w 2016 roku wyniosta
986 m2.

Najemcy najczesciej wynajmowali moduty w istnieja-
cych nieruchomosciach. Umowy najmu w projektach
w budowie stanowity jednak 20% wolumenu wobec
8,7% w 2015 .

W3rdd najwiekszych transakcji zawartych w roku 2016
mozna wymienic: Enea (6,6 tys. m? renegocjacja i eks-
pansja, Skalar), Roche (3,3 tys. m? przedtuzenie/rene-
gocjacja, Malta Office Park B), Active Communications
Europe (3 tys. m? przedtuzenie/renegocjacja, Kupiec
Poznanski), oraz Concordia (2,8 tys.m? nowa umowa,
Centrum Biurowe Podwale).

2012

2013 2014 2015 2016

= \WskaZnik pustostanéw (%)

Irédto: Colliers International, PORF, styczeri 2017 r.

Wspotczynnik pustostanow

Wskaznik pustostanéw w 2016 r. na koniec czwartego
kwartatu wyniost 13,6%, co przetozyto sie na prawie
58 tys. m? dostepnej powierzchni biurowej. Najnizszy
poziom pustostanéw wsrdd miast regionalnych odno-
towata £6dz (6,2%), a najwyzszy Szczecin (14,7%)

Stawki czynszu

Przecietne czynsze za powierzchnie w biurowcach
klasy A wahaty sie miedzy 12,5 a 15,5 EUR/m?*/miesiac.
Stawki za moduty w najlepszych budynkach w centrum
miasta ksztattowaty sie na nieco wyzszym poziomie,
od 14,5 do 16,5 EUR/m*miesiac. Z kolei obiekty klasy
B/B+ oferowaty powierzchnie biurowa w cenie miedzy
9 a 11 EUR/m?/miesigc. Dodatkowo w kosztach najmu
nalezy uwzgledni¢ opfaty eksploatacyjne, ktérych wy-
sokos¢ to srednio 14-18 PLN/m?/miesiac.
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Na rynku obserwowalismy umiarkowana presje zniz-
kowa na czynsze efektywne wynikajacg bezposrednio
z rosnacej konkurencji miedzy deweloperami. Trend
spadkowy zostanie utrzymany rowniez w 2017 .

Prognoza

Biezacy 2017 r. bedzie charakteryzowat sie nieco nizsza
dynamika podazy. Do uzytku zostanie oddany biuro-
wiec Battyk (12,5 tys. m?) oraz dwa niewielkie projekty
o tacznej powierzchni 6 tys. m%

Z uwagi na ograniczona nowg podaz oraz relatywnie
stabilny popyt, wspétczynnik pustostanéw w biezagcym
roku bedzie wykazywat trend spadkowy. Przewidujemy

jednak, ze warto$¢ wskaznika utrzyma sie na poziomie
powyzej 10%.

Miedzy wtascicielami nadal bedzie trwaé rywalizacja
o najemcow. W efekcie mozemy oczekiwac dalszego
spadku stawek bazowych czynszu. Najwieksza pre-
sja znizkowa bedzie dotyczyta obiektéw biurowych
klasy B/B+, w przypadku ktérych atrakcyjna cena be-
dzie gtéwnym czynnikiem przyciggajacym najemcow.
Stawki dla najlepszych nieruchomosci klasy A zlokali-
zowanych w centrum miasta pozostang na niezmienio-
nym poziomie.
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Supply

At the end of 2016, the modern office stock in Poznan
stood at 428,000 m2. The city is the fifth largest regional
market in Poland after Krakdéw, Wroctaw, Tricity and
Katowice.

In 2016, the Poznarn market experienced a moderate
increase in supply. Seven new investments totalling
41,000 m? were delivered to the market. The largest
project completed in this period was the complex of

the two Maraton buildings in a central location (totally
24,900 m?).

Other recently completed investments did not exceed
5,000 m2 The revitalisation of the historical treatment
house at Mtyriska 12 has finished (4,700 m?). Developers
also delivered owner-occupied projects such as those
for Piotr and Pawet and Enea Operator.

Over 45% of office stock in Poznan was delivered to the
market in past 5 years, whereas over 74% of existing
space is less than 10 years old.

Development of modern office supply in Poznan (m?)
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Source: Colliers International, PORF, January 2017

Selected office projects under construction and planned

Building Status Location Office space (m?)
Battyk under construction Rondo Kaponiera 12,500
Pixel ViV under construction Grunwaldzka 15,600
Zajezdnia Poznan under construction Henryka Sienkiewicza 6,400
Delta Il under construction Towarowa 3,000
Business Garden Il (4 buildings) planned Butgarska/Marcelinska 39,000

Source: Colliers International, January 2017



Share of office stock by age of a building
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Source: Colliers International, PORF, January 2017

Over 40,000 m? of modern office space remains under
construction and it will be delivered to the market in
the next two years. New investments will be delivered
to the city centre and to the west part of the city. The
largest is the Battyk (12,500 m?) office building located
at the Kaponiera roundabout, with planned delivery
in 2017. Also in the construction phase are two other
buildings of the Pixel complex (totally 15,600 m?). Work
has started on the first building of Zajezdnia Poznan
(6,400 m?), which is part of the redevelopment of the
former tram depot.

Demand structure in Poznan in 2016

M New deals

[ Renegotiations/Renewals
Expansions
Owner-occupied

Source: Colliers International, PORF, January 2017

Demand

After a weaker 2014 (18,800 m?), tenants are becoming
visibly more active. Transaction volume in 2016 stood at
64,100 m?and was higher than the record level from 2015 -
56,200 m2. In terms of demand structure, new agreements
were responsible for 57% of the overall transaction
volume. Renegotiations and renewals constituted 29%,
which is also a significant proportion of transaction
volume. Expansions of current tenants accounted for 9%
of demand. In 2016, the average deal size was 986 m>.

Selected lease transactions concluded in 2016

Tenant Building Area (m?)
Enea Skalar 6,600
Roche Malta Office Park B 3,300
Active Comunication Europe Kupiec Poznarski 3,000
Concordia Centrum Biurowe Podwale 2,800
DomData Strzeszyniska 73/75 2,800
GSK Services Poznan Business Garden B1 2,000
Fabryka Formy Baftyk 2,000
Bridgestone Maraton 2,000

Source: Colliers International, PORF, January 2017
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Vacancy rates in the major office markets in Poland in 2016
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Vacancy rate (%) and vacant space in Poznan
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Tenants most often chose office units in existing buildings.
However, pre-let agreements accounted for almost 20% of
the total transaction volume (in comparison to 8.7%in 2015).

Among the largest transactions concluded in 2016 were
Enea (6,600 m? renegotiation and expansion, Skalar),Roche
(3,300 m? renegotiation/renewal, Malta Office Park B),
Active Communications Europe (3,000 m?, renegotiation/
renewal, Kupiec Poznanski), and Concordia (2,800 m?
new deal, Centrum Biurowe Podwale).

\acancy rate

At the end of Q4 2016, the vacancy rate stood at 13.6%,
which translated into almost 58,000 m? of available
space. The lowest vacancy rate among the main office
markets in Poland was registered in £6dZ (6.2%) and the
highest was in Szczecin (14.7%).

[Qental rates

Average rental rates for A-class office space were at
EUR 12.5-15.5/m%*/month. Rents for units in prime
buildings located in the city centre were at the slightly
higher level of EUR 14.5-16.5/m?*month. In turn, B/

2013 2014 2015 2016

= \/acant space (m?)

Source: Colliers International, PORF, January 2017

B-+-class offices offered space for EUR 9.5-11/m?/month.
In addition, tenants should cover the cost of service
charges, which average PLN 14-18/m?/month.

The market experienced moderate downward
pressure on effective rents in 2016, which is a direct
result of competition growing among developers.
The downward trend will also be maintained in 2017.

Prognosis

2017 will bring slightly weaker supply. The Battyk office
building (12,500 m?) and two small projects totalling
6,000 m? will be delivered to the market.

Considering the limited supply and relatively stable
demand, the vacancy rate in the current year will slowly
decrease. However, it is anticipated that it will remain at
a level above 10%.

Among landlords, we still predict growing competition.
As a result, a further drop in headline rents is expected.
The strongest downward pressure will affect B/B+-class
office properties, in case of which attractive rents will be
key to draw tenants’ attention. Rents for the best A-class
buildings located in the city centre will remain unchanged.
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[Rynek handlowy

Galeria Malta/Neinver




Zarys ogolny

Poznan jest czwartym co do wielkosci wsréd o$miu
gtownych rynkéw handlowych w Polsce, zaraz po
Warszawie (1,5 mln m?), Gérnym Slasku (1,1 min m?)
i Trojmiescie (741,7 tys. m?). Catkowita podaz nowo-
czesnej powierzchni handlowej' w aglomeracji po-
znanskiej wyniosta na koniec roku 2016 - 713,3 tys. m?
(w ramach 21 obiektéw), co stanowito ok. 6% catkowitej
podazy w Polsce (ok. 11,2 min m?).

Poznanski rynek handlowy jest rynkiem mocno kon-
kurencyjnym, o czym swiadczy wysoki poziom wskaz-
nika nasycenia nowoczesng powierzchnig handlowa
- 862 m?/1000 mieszkancow. Wsréd osmiu gtéwnych
aglomeracji podobne nasycenie notowane jest jedynie
we Wroctawiu (821 m?/1000 mieszkancéw).

' Nowoczesne centra handlowe o powierzchni najmu powyzej
5 tys. m?, min. 10 lokalach, centralnie zarzadzane

Jednym z najbardziej znanych centréw handlowych
Poznania jest zlokalizowany w centrum miasta, w miej-
scu dawnego Browaru Huggera, Stary Browar otwar-
ty w 2003 r. i rozbudowany w 2007. Rynek centréw
handlowych rozwijat sie tu jednak juz od poczatku
lat 90. Pierwsze nowoczesne obiekty, ktére pojawity
sie na rynku to Panorama, Park Handlowy Franowo,
ktérego czescia jest sklep IKEA, ETC Swarzedz czy M1.
Najwieksze wzrosty podazy odnotowano w latach
2000, 2005 i 2009, kiedy to na rynku pojawity sie m.in.
dwa centra handlowe z hipermarketem Tesco (2000 r.),
King Cross Marcelin i Poznan Plaza (2005 r.) oraz Galeria
Malta (2009 r.). Rekord w historii poznanskiego ryn-
ku handlowego (w 2013 r. do uzytku oddano facznie
96,2 tys. m” powierzchni, w tym zintegrowane centrum
komunikacyjne Avenida, dawne Poznan City Center),
zostat pobity w roku ubiegtym dzieki ukornczeniu no-
wego centrum handlowego Posnania o powierzchni
99 tys. m>.

Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej oraz wskaznik nasycenia w Poznaniu
na tle gtéwnych polskich aglomeracji

Catkowite zasoby (m?)

Nasycenie (m?/1 000 mieszkarncow)
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Irédto: Colliers International, styczen 2017 1.
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Ewolucja podazy powierzchni handlowej w Poznaniu w ujeciu rocznym
oraz catkowitym z uwzglednieniem rozbudoéw
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Wsréd formatéw handlowych w Poznaniu dominuja tra-
dycyjne centra handlowe, ktére stanowia 90% catkowi-
tych zasobdw (19 obiektow). Znajdziemy tu takze park
handlowy (Park Handlowy Franowo) oraz centrum wy-
przedazowe Factory Poznan. Oferte handlowa Poznania
uzupetniajg mniejsze obiekty handlowe (o powierzch-
ni najmu ponizej 5 tys. m?), obiekty o funkcjach mie-
szanych oraz wolnostojgce markety budowlane sieci
takich jak Castorama, Leroy Merlin, OBl czy markety
typu cash&carry.

W poznanskich centrach handlowych znajduje sie
tacznie ponad 2 060 sklepéw oraz punktéw gastrono-
micznych i ustugowych. Najwieksza grupe najemcéw
stanowia sklepy z branzy mody (ok. 30%). Silnie re-
prezentowane s3 takze sektory ustugowy oraz gastro-
nomiczny. Centra handlowe o najszerszej ofercie to
Posnania (ponad 300 sklepéw) i Stary Browar (ponad
200 sklepow).
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= Catkowite zasoby

Irédto: Colliers International, styczeri 2017 .

Istotne z punktu widzenia handlu sg réwniez poznan-
skie ulice handlowe, a wsréd nich najpopularniej-
sza — ul. Potwiejska, przy ktérej znajduje sie réwniez
wspomniany wczesniej Stary Browar. W maju 2015 r.
dziatalnos$¢ rozpoczat tu projekt spotki Deptak Projekt
P2 — Potwiejska 2 tgczacy w sobie funkcje handlo-
wo-ustugowe i biurowa. Swoje sklepy ulokowaty tu
m.in. marki z grupy LPP (Reserved, House, Cropp,
Mohito i Sinsay) czy restauracja McDonald’s. W$rod
pozostatych gtéwnych ulic handlowych Poznania
wskaza¢ mozna ul. Paderewskiego (z historycznym
Bazarem Poznanskim), Pl. Wolnosci, Stary Rynek oraz
ul. Wroctawska. Ulice te charakteryzuje duzy prze-
ptyw ruchu pieszego oraz zréznicowana oferta skle-
pow, punktéw gastronomicznych oraz ustugowych.
Znajdziemy tu zaréwno sklepy miedzynarodowych
sieci, jak i krajowych, czy sklepy lokalne. tacznie przy
wspomnianych ulicach znajduje sie ok. 270 lokali
handlowych.



Planowana podaz

Na koniec 2016 r. w aglomeracji poznanskiej w budo-
wie pozostawat jedynie jeden obiekt - park handlo-
wy IKEA Franowo (rozbudowa o 7,5 tys. m?), a zaden
z nowych projektdw nie znajduje sie na zaawanso-
wanym etapie przygotowan. Uwage mieszkancéw,
najemcéw, deweloperdéw i inwestoréw przyciggac be-
dzie przez najblizsze lata projekt,Wolne Tory”. ,Wolne
Tory” to pokolejowy i postindustrialny teren o wiel-
kosci ok. 87 ha w centrum miasta przeznaczony pod
zabudowe mieszkaniowa i komercyjna zgodnie z kon-
cepcjg urbanistyczng firmy Mycielski Architecture
& Urbanism (zwyciezcy konkursu na zagospodarowa-
nie tego obszaru).

Wspotczynnik pustostanow

Wspotczynnik powierzchni niewynajetej w aglomeracji
poznanskiej osiagnat na koniec 2016 r. poziom 5,1% i byt
nieznacznie wyzszy niz w pierwszej potowie roku (5%).

Wspotczynnik pustostandw w aglomeracji poznan-
skiej znajduje sie w lekkim trendzie wzrostowym spo-
wodowanym dostarczeniem na rynek znacznej ilosci
powierzchni handlowej dobrej jakosci. Powoduje to
wzrost pustostanéw w obiektach starszych lub poto-
zonych peryferyjnie w stosunku do docelowej grupy
konsumentow.

Stawki czynszow

Czynsze za powierzchnie handlowa w poznan-
skich obiektach handlowych wahaja sie w granicach
45-47 EUR/m*/miesigc (lokal 100 m* na potrzeby na-
jemcy z branzy mody). Nizsze stawki obowigzuja
w przypadku lokali znajdujacych sie w parkach han-
dlowych, gdzie $redni poziom czynszu typu prime to
ok. 9-11 EUR/m?*/miesiac.

Stawki czynszu za lokale znajdujace sie przy gtéow-
nych ulicach handlowych s3a zréznicowane i zaleza od
konkretnej lokalizacji, prestizu catej ulicy oraz indy-
widualnej specyfiki danego lokalu, a takze typu na-
jemcy. Najwyzsze stawki notowane sa w przypadku
ul. Pétwiejskiej — czynsz za lokal wielkosci ok. 100-150 m?
zlokalizowany na parterze kamienicy waha sie w prze-
dziale 30-45 EUR/m?/miesiac.

Czynsze na rynku handlowym Poznania znajduja sie
w lekkim trendzie spadkowym ze wzgledu na znaczacy
wzrost konkurencji w aglomeracji oraz moment cyklu
koniunkturalnego, w jakim znalazt sie obecnie polski
rynek handlowy (rynek najemcy).

Glowne centra handlowe w Poznaniu (powyzej 45 tys. m? powierzchni najmu)

Data ukonczenia

Projekt Jrozbudowy Powierzchnia (m?) Deweloper Wiasciciel
Posnania 2016 99 000 APSYS APSYS
Pa”;r';sgfvlgwy 1995-2013 58 500 Inter IKEA Inter IKEA
Avenida 2013 58 000 TriGranit ECE/Resolution
Galeria Malta 2009 54 200 Neinver Heitman/Neinver
Stary Browar 2003/2007 47 500 Fortis De“ts&:ig\;Zitnfn\ivea'th
Auchan Komorniki 2001/2013 47000 Immochan Auchan
King Cross Marcelin 2005 45600 King Cross Group King Cross Group

Zrodto: Colliers International, styczen 2017
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Wspoétczynnik pustostanow w Poznaniu
na tle gtéwnych polskich aglomeracji
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Poznan Plaza/Plaza Centers N.V.



Poznanski rynek nieruchomosci/Poznan real estate market

General overview

Poznan is the fourth largest retail market among
the eight main agglomerations in Poland, right after
Warsaw (1.5 m m?), Upper Silesia (1.1 m m?) and Tricity
(741,700 m?). At the end of 2016, the total stock of
modern retail space' in the Poznan agglomeration
stood at 713,300 m? (within 21 schemes), which
constituted about 6% of the total stock in Poland
(approx. 11.2 m m?).

The Poznan retail market is strongly competitive, which
is shown by the high density ratio — 862 m?/1,000
inhabitants. Among the eight major agglomerations
only Wroclaw records a similar level for this ratio
(821 m?/1,000 inhabitants).

' Modern shopping centres with more than 10 units and a gross
leasable area (GLA) over 5,000 m?, centrally managed

One of the most well-known shopping centres in
Poznan is Stary Browar, opened in 2003 and extended
in 2007, which is located in the city centre, in the
place of the former Hugger brewery. The retail market
started developing at the beginning of the 1990.
The first modern schemes to appear in the market
were Panorama, Park Handlowy Franowo (part
of which is an IKEA store), ETC Swarzedz and M1.
The most significant supply increases were recorded in
2000,2005 and 2009, when new investments such as two
shopping centres with a Tesco hypermarket (2000), King
Cross Marcelinand Poznan Plaza (2005) and Galeria Malta
(2009) were opened. 2013 was record-breaking in the
history of the Poznan retail market - a total of 96,200 m?
of retail space was delivered to the market, including
the integrated retail and transport centre Poznan City
Center. However, a new record in terms of annual
supply was establish in 2016 with the completion of the
Posnania shopping centre (99,000 m?).

The supply of modern retail space and density ratio
in Poznan and major Polish agglomerations

Total stock (m?)

Density (m*1,000 inhabitants)
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Source: Colliers International, January 2017



Retail stock evolution in Poznan
(including extensions of existing schemes)

Annual supply (m?)

Total stock (million m?)
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In Poznan, traditional shopping centres dominate
the market and constitute 90% of the total stock (19
schemes). Also, one retail park (Park Handlowy Franowo)
and one outlet centre (Factory Poznan) are located in
the city. The retail offer in Poznan is complemented by
smaller projects (below 5,000 m? GLA), mix use projects
and stand-alone DIY stores such as Castorama, Leroy
Merlin, OBl as well as cash & carry stores.

Poznan's shopping centres contain over 2,060 stores
and service & gastronomy outlets. The largest tenant
group is made up of fashion (approx. 30%). Also
well represented are sectors such as services and
gastronomy. The shopping centres with the richest offer
include Posnania (over 300 stores) and Stary Browar
(over 200 stores).

Source: Colliers International, January 2017

From the retail point of view, also significant in Poznan
are high streets, the most popular of which is Pétwiejska
Street, where the Stary Browar shopping centre is
located. In 2015, a new project by Deptak Projekt P2
- Poétwiejska_2 - with retail-service-office functions,
opened on Poétwiejska Street. Among the brands
with stores there are LPP group (Reserved, House,
Cropp, Mohito and Sinsay) as well as a McDonald'’s
restaurant. Other high streets worth mentioning
include Paderewskiego Street (with the historical Bazar
Poznanski), Pl. Wolnosci, Stary Rynek and Wroctawska
Street. These streets are characterised by a high footfall
index and a diverse range of stores, service points and
gastronomy outlets. Both national and international
chains can be found there as well as local stores. In total,
Poznan’s high streets contain approx. 270 stores.




Poznanski rynek nieruchomosci/Poznan real estate market

Planned supply

At the end of 2016, in Poznan agglomeration there
was only one scheme under construction - the retail
park IKEA Franowo (a 7,500 m? extension) and any
new project is at the advanced stage of development.
In coming years, the main focus for residents, tenants,
developers and investors will be the Wolne Tory project.
Wolne Tory is post-industrial area of approx. 87 hain the
city centre dedicated for residential and commercial
development according to the master plan prepared
by Mycielski Architecture & Urbanism (the winner of the
competition).

\acancy rate

At the end of 2016, the vacancy rate in the Poznan
agglomeration stood at 5,1% and was very similar to
the rate recorded in the same month in the previous
year (5%); however, slightly higher than at the end of
December 2014, when it stood at 3.3%. The largest
amount of available space can be found in small local
centres and older schemes.

[Qental rates

Rents for retail space in Poznan's shopping centres
are around EUR 49/m?/month (100 m? in the fashion
segment). In other cases, lower rates are offered for units
in retail parks, where the prime rental rate is approx.
EUR 10-11/m?/month.

Rents for retail space on high streets are diverse and
depend on the location, the prestige of the high street,
the individual specific character of a given unit and
the type of tenant. The highest rates are recorded on
Potwiejska Street — rent for 100-150 m? on the ground
floor are in the range EUR 40-55/m?/month.

Major retail schemes in Poznan (above 45,000 m? GLA)

Project Completion/extension  Area (m?) Developer Owner
Posnania 2016 99,000 APSYS APSYS
Park Handlowy Franowo 1995-2013 58,500 Inter IKEA Inter IKEA
Avenida 2013 58,000 TriGranit ECE/Resolution
Galeria Malta 2009 54,200 Neinver Heitman/Neinver
Stary Browar 2003/2007 47,500 Fortis N WE;E‘IESACAZ;A;Z:W
Auchan Komorniki 2001/2013 47,000 Immochan Auchan
King Cross Marcelin 2005 45,600 King Cross Group King Cross Group

Source: Colliers International, January 2017



Vacancy rates in Poznan and major Polish
agglomerations
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Podaz

Rynek magazynowy w Polsce utrzymuje wysokie tem-
po rozwoju. Wzrasta aktywnos¢ zaréwno deweloperéw,
jak i najemcéw, co przektada sie na duza ilos¢ nowej po-
wierzchni oddawanej do uzytku oraz wielkos¢ podpisy-
wanych umow. taczna podaz nowoczesnej powierzch-
ni magazynowej dostarczonej na polski rynek w 2016 .
przekroczyta poziom ponad 1,26 min m? w rezultacie
catkowita podaz na gtéwnych polskich rynkach osia-
gnefa 11,2 min m2,

Region Poznanski od kilku lat kontynuuje swéj rozwdj. Jest
to trzeci najwiekszy rynek w Polsce pod wzgledem podazy
po Warszawie (3,1 mIn m?) i Grnym Slqsku (2,01 mln m?).
Catkowite zasoby poznanskiego rynku magazynowego
na koniec 2016 r. wyniosty blisko 1,6 mln m? co stanowi
14% powierzchni magazynowej w Polsce.

Niemal wszystkie nowoczesne powierzchnie magazy-
nowe w wojewddztwie wielkopolskim zlokalizowane
sq w gminach sasiadujacych z Poznaniem. Ich najwiek-
sza koncentracja znajduje sie w rejonie Zernik i Gadek
oraz w okolicach Tarnowa Podgdrnego i w Swarzedzu.

Poznanski rynek magazynowy charakteryzuje sie rela-
tywnie wysoka dynamika nowej podazy. W ostatnim
roku podaz wzrosta o 206,4 tys. m?, co jest trzecim wy-
nikiem ws$rod najwiekszych rynkéw w Polsce. W ostat-
nich dwoch latach catkowita podaz powierzchni maga-
zynowej wzrosta o blisko 40% (ponad 430 tys. m?).

W3rdéd najwiekszych obiektéw oddanych do uzytkowa-
nia w roku 2016 wymieni¢ nalezy m.in. nowy budynek
parku Centrum Logistyczno-Inwestycyjnego Poznan
(35 tys. m?), Panattoni Park Poznan V (31,4 tys. m?) oraz
magazyn w formule BTS dla Tesco wybudowany w ra-
mach parku Segro w Komornikach (30 tys. m?). Ponadto
w wyniku zakoriczenia prac renowacyjnych Goodman
Poznan Il Logistics Centre istniejace zasoby zwiekszone
zostaty o okoto 38 tys. m2,

W aktywnej budowie znajduje sie ponad 210 tys. m?
w ramach szesciu projektéw — Centrum Logistyczno-
Inwestycyjne Poznan (37,5 tys. m?), P3 Poznan (30,7 tys. m?),
Panattoni Park Poznan (93 tys. m?), MLP Poznan
(17,4 tys. m?), Doxler Business Park (15 tys. m?) oraz pro-
jektu BTS realizowanego przez Panattoni. W wymienio-
nych budowanych obiektach niewynajete pozostaje

Lokalizacje powierzchni magazynowych
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Irédto: Colliers International, styczeri 2017 .
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Udziaty deweloperéow na rynku poznanskim
wedtug sumy powierzchni

8%

8%

12%

I SEGRO
N Panattoni
[ Goodman
CLIP
Prologis
Logicor
GLL Real Estate Partners
[ P3 Logistic Parks
N Pozostali

Irédto: Colliers International, styczeri 2017 .

ok 35% sumy ich powierzchni. Warto zwrécic¢ réwniez
uwage, ze wiekszos¢ aktywnych na rynku deweloperéw
jest w posiadaniu zabezpieczonych i przygotowanych
gruntdéw, a co za tym idzie nowe budynki moga zostac
dostarczone na rynek w ciaggu kilku miesiecy.

Na rynku nieruchomosci magazynowych w Poznaniu
obecni sg zaréwno deweloperzy polscy, jak i miedzy-
narodowi, jednak dominujacg pozycje maja przedsta-
wiciele drugiej grupy. Najwiekszy udziat w rynku pod
wzgledem istniejacej powierzchni magazynowej po-
siadaja: Segro (18%), Panattoni (16%) oraz Goodman
(13%). Niewiele mniejszy udziat w rynku maja CLIP oraz
Prologis — kazdy powyzej 10%.

Pustostany

W ciaggu minionych pieciu lat na omawianym rynku ma-
gazynowym wskaznik pustostanéw utrzymywat sie na
stabilnym poziomie (okoto 3-5,5%). Na koniec roku 2016
wzrost do 7% (ok. 110 tys. m?), na co wptyw miato ukon-
czenie duzego projektu spekulacyjnego w IV kwartale.

Podaz i wskaznik pustostanéw na rynku poznanskim na tle pozostatych regionow
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Irédto: Colliers International, styczen 2017 1.



Popyt na powierzchnie magazynowe w Regionie Poznanskim
na tle pozostatych rynkéw w Polsce (IV kwartat 2016 r.)
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Warto$¢ omawianego wspotczynnika dla catego pol-
skiego rynku magazynowego ogdtem uksztattowata sie
na poziomie 5,4%.

Niewynajete powierzchnie w Poznaniu i okolicach s3 zlo-
kalizowane w siedmiu projektach, a wielko$¢ modutéw
waha sie pomiedzy 1,2 tys. m? a 38 tys. m?. Najwieksza ak-
tualnie dostepna powierzchnia to caty budynek w ramach
Goodman Poznan Il Logistics Centre, ktéry po gruntow-
nym remoncie zostat ponownie oddany do uzytkowania.

Popyt

Na rynku poznanskim obserwowany jest relatywnie
wysoki poziom aktywnosci najemcéw. Pod wzgledem
wielkosci popytu odnotowanego w 2016 r. region ten
znajduje sie na szdstej pozycji sposréd dziesieciu gtéw-
nych rynkéw magazynowych w Polsce. W minionym roku
podpisano tu 45 umdéw najmu na faczng powierzchnie
285,5 tys. m?, co odpowiada 8,6% popytu odnotowanego
w tym okresie w Polsce ogétem. Zdecydowana wiekszos¢
powierzchni zostata wynajeta w ramach nowych uméw
(65%). Najbardziej aktywna grupe najemcéw stanowili

Wroctaw  Poznan

Polska Tréjmiasto Krakdw — Torud/  Szczecin  Polska
Centralna Bydgoszcz Wschodnia

Irédto: Colliers International, styczeri 2017 .

przedstawiciele sektora logistycznego, ktérzy dokonali
transakgji na blisko 80 tys. m? (27,5% popytu). Najwieksze
umowy podpisane na rynku w 2016 r. to m.in. Trioline
w Panattoni Park Poznan V (32,3 tys. m?) czy Arvato
w Logicor Poznan | (27 tys. m?) oraz projekt BTS dla tej
samej firmy przygotowany przez Panattoni (20,9 tys. m?).

Analizujac umowy najmu podpisane w ciggu minio-
nych 6 lat (lata 2011-2016), mozna wyréznic¢ kilka sek-
toréw, ktérych przedstawiciele dominujg w regionie.
Poza wspomnianymi operatorami logistycznymi (oko-
to 1/4 powierzchni wynajetej w tym okresie), wysoki po-
ziom aktywnosci jest obserwowany wsréd firm z branzy
FMCG, ktére w okolicach dobrze skomunikowanego
Poznania chetnie lokalizujg swoje centra dystrybucyjne.
Ta grupa najemcéw odpowiada za okoto 13% popytu
odnotowanego od poczatku 2011 r.

Na poznanskim rynku magazynowym obecne sg takze fir-
my z sektora produkcyjnego. W analizowanym okresie oko-
to 11% wynajmowanej powierzchni magazynowej w tym
regionie przeznaczone byto witasnie pod dziatalno$¢ pro-
dukcyjna. Na uwage zastuguje réwniez sektor e-commerce,
ktérego umowy stanowity ponad 8% popytu w tych latach.
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Czynsze w Regionie Poznanskim na tle pozostatych rynkéw magazynowych w Polsce

REGION MIN. (EUR/m?) MAX. (EUR/m?)

Warszawa | 3,50 4,80
Warszawa |l 1,90 2,90
Warszawa Il 1,90 2,70
Gorny Slask 2,00 2,70
Poznan 2,10 2,70
Polska Centralna 1,90 2,90
Wroctaw 1,90 3,20
Tréjmiasto 2,20 2,90
Krakow 2,80 450
Torur/Bydgoszcz 2,20 2,80
Szczecin 2,40 3,50
Lublin 2,40 2,90
Rzeszow 2,50 3,20

Irodto: Colliers International, styczer 2017 1.

CZ\/DSZE nowoczesnej powierzchni nawet w ciggu szesciu mie-

Wysokos¢ stawek czynszow w nowoczesnych obiek-
tach magazynowych jest zalezna od wielu czynnikéw,
m.in. lokalizacji budynku, wielkosci wynajmowanej po-
wierzchni, dlugosci okresu najmu czy specyfikacji tech-
nicznej najemcy.

W ostatnich latach odnotowywano niewielkie spadki
poziomu czynszéw, natomiast w minionych dwuna-
stu miesigcach utrzymaty sie one na stabilnym po-
ziomie. Na koniec grudnia 2016 r. efektywne stawki
netto za najlepsze powierzchnie wahaty sie miedzy
2,10 a 2,70 EUR/m” miesiecznie. Dodatkowy koszt poza
czynszem, stanowi tzw. opfata eksploatacyjna, pokry-
wajacam.in.ochroneobiektu, przegladytechniczne,po-
datek od nieruchomosci. Jej wysokos¢ to zwykle okoto
1 EUR/m?/miesigc. Najemca zobowigzany jest takze
do optacenia mediodw, ktérych koszt jest naliczany we-
dtug wskazan licznikow.

Prognozy

W nadchodzacych latach spodziewany jest dalszy roz-
waj poznanskiego rynku magazynowego. Deweloperzy
majg zabezpieczone dziatki (w wiekszosci z pozwo-
leniem na budowe), co oznacza, ze sg gotowi dostar-
czy¢ na rynek kolejne tysigce metréw kwadratowych

siecy od dnia podpisania umowy.

Z uwagi na atuty, takie jak korzystne potozenie, czy roz-
winieta infrastruktura transportowa (m.in. autostrada A2),
Poznan nadal bedzie chetnie wybierany przez najemcow.
Wsréd nich najwazniejszg grupa pozostang operatorzy
logistyczni, czesto wynajmujacy powierzchnie zlokali-
zowane w okolicach Gadek i Zernik (wjazd na autostra-
de z drogi krajowej S11) oraz w Tarnowie Podgdérnym.
Przewidywany jest takze dalszy systematyczny wzrost
aktywnosci przedsiebiorstw z sektora e-commerce.
Wzrost mniejszych firm tego sektora moze prowadzi¢ do
zwiekszenia zainteresowania wynajmem mniejszych po-
wierzchni w ramach projektéw Small Business Units (SBU).
Wsréd decydujacych czynnikéw lokalizacyjnych coraz
czesciej wymieniana jest réwniez dostepnos¢ wykwalifi-
kowanej sity roboczej. Stanowi to wyzwanie zaréwno dla
firm produkcyjnych, jak i logistycznych.

W Poznaniu powstajg kolejne hale, ktére w czesci sg
projektami spekulacyjnymi. Duze zainteresowanie na-
jemcédw rynkiem przetozy sie na stopniowe wchtania-
nie nowo dostarczonej na rynek powierzchni, a co za
tym idzie nie przewidujemy wzrostow wspoétczynnika
pustostandw.

W najblizszych miesigcach stawki czynszéw pozostana
stabilne.
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Supply

The Polish industrial market is continuing to develop at
ahigh pace. Activity among tenants as well as developers
is increasing, which translates into a large amount of
new industrial space being delivered to the market and
the size of signed agreements. The total amount of new
industrial supply delivered to the Polish market in 2016
exceeded 1.26 million m? therefore, the total supply on
the main Polish markets amounted to 11.2 million m2

For the last few years, the Poznan region has continued
its development. It is the third market in Poland in
terms of supply after Warsaw. (3.1 million m?) and Upper
Silesia (2.01 million m?). At the end of 2016, the total
supply in the Poznan industrial market amounted to
over 1.6 million m?, which translates to 14% of the total
industrial area in Poland.

Almost all modern industrial schemes in the
Wielkopolskie voivodeship are located in areas
neighbouring Poznan. Most of them are situated in the
Zerniki and Gadki regions or in the proximity of Tarnowo
Podgérne and Swarzedz.

The Poznan industrial market features a relatively high
level of supply. Last year, supply increased by 206,400
m?, which is the third highest result among the largest
markets in Poland. For the last two years, the total
supply of industrial space increased by nearly 40% (over
430,000 m?).

Among the largest schemes delivered to the market
in 2016, worth mentioning are a new building
in Centrum Logistyczno-Inwestycyjnego  Poznan
(35,000m?), Panattoni Park Poznan V (31,400 m?) and
a BTS warehouse for Tesco built within Segro Park in
Komorniki (30,000 m?). Furthermore, due to the renewal
of Goodman Poznan Il Logistics Centre, the existing
supply has been boosted by approximately 38,000 m?.

Over 210,000 m? within six projects is under
construction - Centrum Logistyczno-Inwestycyjne
Poznan (37,500 m?), P3 Poznan (30,700 m?), Panattoni
Park Poznan (93,000 m?), MLP Poznan (17,400 m?),
Doxler Business Park (15,000 m?) and BTS project by
Panattoni. In mentioned schemes approximately 35%
of space remains unleased. Worth mentioning is the
fact that most developers active on the market have

Map of modern logistics and industrial schemes
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Developers present in the market
(by existing stock)
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secured and prepared lands and following from this
new buildings may be delivered to the market in next
few months.

Developers from Poland and from abroad are present
in the Poznan industrial market. However, the second
group holds the dominant position. The biggest
market share in terms of total existing industrial supply
belongs to Segro (18%), Panattoni (16%) and Goodman
(13%). CLIP and Prologis have slightly smaller shares
with over 10% each.

\acancy

For the last five years, the vacancy rate in this market
has remained at a stable level (approximately 3-5.5%).
At the end of 2016, it climbed to 7% (approximately
110,000 m?) due to the completion of alarge speculative
project in Q4. This ration for the whole Polish industrial
market was 5.4%.

I other . .
Source: Colliers International, January 2017
Stock and vacancy rate in the Poznan market (Q4 2016)
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Demand for industrial space in Poznan (Q4 2016)
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Unoccupied space in Poznan and the surrounding
region is situated within seven projects and the size
of units varies from 1,200 m?and 38,000 m? Currently,
the reconditioned building within Goodman Poznan llI
Logistics Centre offers the largest available space.

Demand

Tenant activity in the Poznan market is relatively high.
Considering the demand in 2016, this region finds itself
in sixth position out of the ten main industrial markets
in Poland. Last year, 45 deals totaling 285,500 m? were
signed, which translates into 8.6% of total demand
reported during that period in Poland. The majority of
space was leased within new agreements (65%). The
most active group of tenants was from the logistics
sector, which made deals totaling over 80,000 m?
(27.5% of demand). The largest agreements signed
in 2016 were by Trioline in Panattoni Park Poznan V

Wroctaw  Poznad  Central  Tricty ~ Krakow  Torun/  Szczecin  Eastern

Poland Bydgoszcz Poland

Source: Colliers International, January 2017

(32,300 m?), Arvato in Logicor Poznan | (27,000 m?)
and a BTS project for the same company prepared by
Panattoni (20,900 m?).

An analysis of the deals signed during the last 6 years
(2011-2016) shows that few sectors stand out as
being dominant. Apart from logistics operators (about
a quarter of total leased space during the period), a high
level of activity is observed among companies from the
FMCG sector, which willingly locate distribution centres
in the proximity of well communicated Poznan. This
group of tenants translates into approximately 13% of
demand reported from the beginning of 2011.

Inthe Poznan market companies from production sector
are also present. During the analysed period, about
11% of leased industrial space was intended precisely
for production activity. The e-commerce sector is also
worth mentioning, which constituted agreements for
over 8% of demand.



[Rents

Rental rates in modern industrial schemes depend on
many factors, including building location, size, length
of lease agreement and the technical specification of
tenant.

A minor decrease in rents was reported during last
few years; however, over the last twelve months it has
remained at a stable level. At the end of December
2016, effective net bids for the best space varied from
2.10 to 2.70 EUR/m?/month. Apart from rent, the service
charge (covering security, servicing and property tax)
is an additional cost. The tenant is required to pay for
utilities, which are charged in line with meter readings.

Prognosis

In the upcoming years, we may expect further
development of the Poznan industrial market.
Developers have secured land (mostly with building
permission), which means that they are ready to deliver
to the market further thousands of square metres of
modern industrial space even within six months from
signing an agreement.

Due to advantages such as an advantageous location
or well-developed transportation
(including the A2 motorway), Poznan market will
remain willingly chosen by tenants. These include
logistic operators frequently leasing areas located
in the proximity of Gadki and Zerniki (access to the
motorway from the S11) and Tarnowo Podgdrne will
remain the most important group. Furthermore, the
systematic growth of activity among companies from
the e-commerce sector is expected. The development
of smaller e-commerce companies may lead to an
increase of interest in leasing space within Small
Business Units (SBU).

infrastructure

Among key location factors, the availability of qualified
manpower is being mentioned more frequently,
which is a challenge for production as well as logistics
companies.

Other warehouses are being built in Poznan, which are
partly speculative projects. High interest among tenants
in the market will translate into the gradual absorption
of newly delivered, and thus we do not expect the
vacancy rate to increase.

For the next few months, rental rates will remain stable.

Effective rental rates in Q4 2016 (EUR/m?/month)

REGION MIN. (EUR/m?) MAX. (EUR/m?)
Warsaw | 3,50 4,80
Warsaw || 1,90 2,90
Warsaw || 1,90 2,70
Upper Silesia 2,00 2,70
Poznan 2,10 2,70
Central Poland 1,90 2,90
Wroctaw 1,90 3,20
Tricity 2,20 2,90
Krakow 2,80 4,50
Torur/Bydgoszcz 2,20 2,80
Szczecin 2,40 3,50
Lublin 2,40 2,90
Rzeszow 2,50 3,20

Source: Colliers International, January 2017
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