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Gospodarka

Krakow europejskim liderem
ustug

Mimo ogoinoswiatowego ostabienia gospodarczego
obserwowanego w 2009 r. az 12 firm, na czele

z Elettrostandard, Ericpol, ES-System, Mobile Experts, Shell,
Uni-Tarpin i UBS Service Centre, otrzymato zezwolenie na
dziatalno$¢ w Krakowskiej Specjalnej Strefie Ekonomiczne;
(dla poréwnania 7 w 2008 r.), wybierajac Krakdw jako
optymalne miejsce do rozwoju swojej dziatalnosci.

Miasto utrzymuje wysoka, druga lokate w kraju pod wzgledem
powierzchni (327 km2), liczby ludnosci (okoto 756 tys. statych
mieszkancow oraz okoto 300 tys. os6b mieszkajacych
tymczasowo lub dojezdzajacych do pracy z sasiednich gmin),
ruchu lotniczego (okoto 2,9 min pasazerdw obstuzonych

w 2008 r. oraz okoto 1,2 min w pot. 2009 r.) oraz potencjatu
akademickiego (okoto 200 tys. studentéw w samym Krakowie
oraz okoto 400 tys. w odlegto$ci do 100 km).

Wysoka atrakcyjnos¢ inwestycyjng miasta nie tylko na tle kraju,
ale takze na arenie miedzynarodowej potwierdzaja wyniki
licznych ranking6w.

W edycji 2009 raportu , Top 50 Emerging Global Outsourcing
Cities” firmy consultingowej Tholons, Krakéw znalazt sie na

4 miejscu na $wiecie i pierwszym w Europie Srodkowo-
Wschodniej, poprawiajac swoéj wynik z ubiegtego roku

(5 miejsce) oraz sprzed dwaéch lat (16 miejsce), a takze
wyprzedzajac m.in. Warszawe, Prage i Budapeszt
(odpowiednio 28, 12 i 22 miejsce). Silng pozycje Krakowa
potwierdzajg réwniez wyniki corocznych badan
migdzynarodowej agenciji ratingowej Standard and Poor’s, ktora
w 2009 r. (podobnie jak w roku ubiegtym) zaliczyta Krakéw do
grupy miast o pozytywnej, stabilnej perspektywie rozwoju (A-).

Charakterystyczng cechg gospodarki Krakowa na tle Polski

i Europy jest silna specjalizacja w kierunku nowoczesnych
technologii oraz sektoréw outsourcingou i ustug, w tym przede
wszystkim finansowych, IT i telekomunikacyjnych.

Kluczowa role w rozwoju krakowskiego rynku ustug odegrata
korzystna struktura i jako$¢ zasobdw pracy.

24 uczelnie wyzsze, 11 placowek Polskiej Akademii Nauk, 13
instytutow badawczo-rozwojowych oraz liczne centra naukowo-
badawcze (w tym Centrum Zaawansowanych Technologii,
Centrum Transferu Technologii oraz Centrum Doskonato$ci),
wspierajg innowacyjnosé regionu, faczac biznes z nauka.
Ponadto silng platforme dla rozwoju sektoréw wysokiej
technologii zapewnia Krakowska Specjalna Strefa
Ekonomiczna (stworzona w 1998 r.).

Dlaczego Krakow?

Rozwinieta sie¢ transportowa

+ Regularne potaczenia lotnicze z Polska, Europa, Ameryka
i Azjg

+ Rozbudowana siec¢ potgczen kolejowych Intercity, Eurocity
oraz pospiesznych z najwiekszymi aglomeracjami Polski
i Europy

Silna gospodarka

+ Okoto 756 tys. statych mieszkaricow oraz okoto 300 tys.
mieszkancow tymczasowych (3,2 min w woj. Matopolskim)

+ 16 tys. bezrobotnych, z czego 3,9 tys. z wyksztatceniem
$rednim oraz 3,7 tys. z wyksztatceniem wyzszym

+ Wysoko wyspecjalizowana gospodarka: nowoczesne
technologie, sektor finansowy i ustug, w tym przede wszystkim
outsourcing, IT, telekomunikacja

Wykwalifikowana sita robocza

+ Drugi po Warszawie o$rodek akademicki w Polsce
(24 uczelnie wyzsze oraz liczne centra naukowo-badawcze)

+ 200 tys. studentow w Krakowie, 400 tys. studentow
w odlegto$ci do 100 km od Krakowa

+ 30 tys. absolwentow rocznie

+ Okoto 8 tys. studentow kierunkow informatycznych oraz okoto
5 tys. studentow inzynierii mechanicznej

* 46% kandydatow z krakowskiej bazy danych firmy HR Grafton
Recruitment, oprécz angielskiego, wiada ptynnie jezykiem
niemieckim, 23% jezykiem francuskim, a 15% rosyjskim

Wsparcie ze strony wtadz i instytucji lokalnych

+ Liczne instytucje i firmy otoczenia biznesu wspierajace
przedsigbiorcéw, w tym m.in. stowarzyszenia krakowskich
centrow ustug outsourcingowych: ABSL i ASPIRE

+ Dynamiczny rozwoj Krakowskiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej (12 zezwolen wydanych w samym 2009 .,
tacznie 82 zezwolenia wydane do 1 kw. 20107.)

Wysoka jako$¢ zycia

+ Liczne walory kulturowe i rekreacyjne

+ Rozwiniety rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych, hotelowych,
biurowych (okoto 400 tys. m2) i handlowych (ponad 420 tys.
m?2), bliskosé rozwinietej bazy logistycznej Slaska oraz
potencjat rozwoju lokalnego rynku magazynowego

+ Plany usprawnien komunikacji miejskiej na lata 2010-2020
(wschodnia obwodnica miasta, kolejne linie Krakowskiego
Szybkiego Tramwaju, kolej podmiejska Krakow—Balice)
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Jako najwazniejszych inwestordw dziatajacych w Stefie
wymieni¢ nalezy: ComArch S.A., RR Donnelley, Motorola
Polska Electronics, ACS Poland, MAN Trucks, Shell Polska,
Grupa Onet.pl, Ericpol, Meiller Polska, HCL Poland oraz Nidec
Motors i Actuators (Poland).

Proces obejmowania Specjalng Strefg Ekonomiczng terenéw
prywatnych / Process of Inclusion Private Properties into the
Special Economic Zone

Voivodship execufive  Consultancy with  Council of ministers Ordinance issue
Application for an board ministries in charge -approval af by a councl

inclusion of the site info -appeoval of and the relevant organs  an application of ministers
the SEZ an application
Whiosek spdiki Zgoda zarzady Uzgodnienia Komitet Staty Wydanie
adzajacej SSE — Rady Ministrow rozporzadzenia

przez Rade
Ministrdw

Process lasts approx. 3 months

Caly proces trwa okolo 3 miesiacy

Source/Zrédto: Krakéw Technology Park

Obecnie w Krakowie dziata takze 5 niezaleznych jednostek
badawczych firm: ABB, Delphi, IBM, Motorola oraz Pliva.
Krakowscy przedsiebiorcy moga liczy¢ réwniez na wsparcie
wielu instytucji i firm otoczenia biznesu, m.in. Agencji Rozwoju
Miasta S.A., Matopolskiej Agencji Rozwoju Regionalnego S.A.,
Business Centre Club (Loza Matopolska), Izby Przemystowo-
Handlowej, Euro Info Centre, Fundacji Promocji Gospodarczej
Regionu Krakowskiego, Brytyjsko-Polskiej Izby Handlowej,
Amerykarisko-Polskiej Izby Handlowej, Holenderskiego Biura
Biznesu oraz NordicHouse. Silnie rozwinety sie przy tym ustugi
okotobiznesowe sektora outsourcingowego majace na celu
zwiekszenie efektywnosci i rentownosci branzy, w tym
stowarzyszenia centréw ustugowych (np. Ogolnopolski Zwigzek
Lideréw Sektora Ustug Biznesowych ABSL oraz IASPIRE).

Wedtug stanu z poczatku 2010 r. w Krakowie zarejestrowanych
byto okoto 16 tys. bezrobotnych, w tym najliczniejsza, bo az
32% grupe stanowity osoby z przedziatu wiekowego 25-34 lata.
Pod wzgledem jakosci sity roboczej, okoto 3,9 tys. sposrad
zarejestrowanych bezrobotnych posiadato wyksztatcenie
$rednie zawodowe i policealne i ponad 3,7 tys. wyksztatcenie
wyzsze.

W Krakowie okoto 8 tys. studentow ksztatci sie na kierunkach
zwigzanych z IT, kolejne 5 tys. jako specjalizacje wybiera
inzynierie mechaniczng. Obok wysokich kwalifikacji
zawodowych, krakowskie zasoby pracy charakteryzuje wysoki
poziom znajomosci jezykow obcych. Az 46% kandydatow

z krakowskiej bazy danych firmy HR - Grafton Recruitment,
oprocz angielskiego, wtada ptynnie jezykiem niemieckim,
23% jezykiem francuskim, a 15% rosyjskim. Inne jezyki, ktére,
obok angielskiego, znajg kandydaci Grafton Recruitments to
m.in.: wioski, hiszpanski, szwedzki, stowacki, turecki, wegierski,
grecki, finski i portugalski.

Srednie miesieczne zarobki brutto w centrach BPO/SSC
w Krakowie (w zakresie IT) wahajg si¢ obecnie
od 3 500 - 4 500 PLN w przypadku stanowisk inzynierskich,

do 12 000 - 17 000 PLN na szczeblu kierownikow dziatow.
Srednie miesieczne zarobki brutto w centrach rachunkowych
(w zakresie HR, Finanse) oraz w tzw. call centres ksztattujg sie
zaleznie od poziomu znajomosci jezykdw obcych i wynoszg
od 2 500 — 3 200 PLN dla studentow i absolwentéw na
stanowiskach Mtodszych Specjalistow do 9 000 — 15 000 PLN
na szczeblu menadzerskim oraz 15 000 — 30 000 PLN

na szczeblu dyrektorskim.

Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze IT
w Krakowie (w €) / Average Gross Monthly Salary in IT Sector
in Krakéw (in €)
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[ |

QA Engineer
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Source/Zrédio: Grafton Recruitment, May 2010

Stolica Matopolski pozostaje takze bezkonkurencyjng
lokalizacjg ze wzgledu na mozliwo$ci stworzenia wysokiej
jakosci przestrzeni zyciowej dla pracownikow dziatajacych

w Krakowie spotek. W samym 2009 r. unikalne walory
rekreacyjno-kulturowe miasta zostaty wielokrotnie docenione
przez prestizowe rankingi branzy turystycznej.

Do dynamicznego rozwoju turystyki (7,3 min turystow w 2009 r.,
w tym 2,1 min gosci zagranicznych) przyczynito sig dobre
skomunikowanie miasta z Europaq i resztg Swiata.

Systematycznie poprawia si¢ takze infrastruktura
komunikacyjna w ramach obszaru metropolitarnego miasta.
Do najwazniejszych rozpoczetych aktualnie inwestycji naleza:
przebudowa skrzyzowania ul. Nowohuckiej z ul. Klimeckiego
(realizacja kolejnych etapdw prac zmierzajacych do powstania
wschodniej obwodnicy Krakowa) oraz ronda Ofiar Katynia
(budowa trzypoziomowego wezta w celu roztadowania korkow
w pdinocno-zachodniej cze$ci miasta). Plany inwestycyjne

na lata 2010-20 obejmujq takze: budowe kolejnego odcinka A4
(Krakéw — Tarnéw), drogi wojewddzkiej nr 774, tzw. Trase
Balicka, powstanie integrujacego potaczenia lotniska

z zewnetrznym ukfadem tworzonym przez autostrade A4,
budowa linii kolejowej Krakéw — Mydiniki — Balice oraz
uruchomienie kolejnych linii Krakowskiego Szybkiego
Tramwaju.
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Economy

Krakow — a European leader in
the business services sector

Despite the global economic slowdown, 12 corporations started
operations in the Krakéw Special Economic Zone last year (for
comparison, 7 new companies in 2008). These included:

Elettrostandard, Ericpol, ES-System, Mobile Experts, Shell, Uni-

Tarpin and UBS.

For several years, Krakdw has scored highly in the country:
the size (327 km2), population (approx. 756,000 residents and
around 300,000 commuters and non-residents), airport traffic
(approx. 2.9 million passengers in 2008 and around 1.2 million
in H1 2009) and academic potential (approx. 200,000 students
in Krakéw alone and 400,000 in a 100 km radius).

Krakéw's investment attractiveness, both internally and on
a wider international arena, is demonstrated in numerous
rankings.

The 2009 edition of the “Top 50 Emerging Global Outsourcing
Cities” by Tholons, ranks Krakow in the 4t place worldwide and
1stin the Central and Eastern Europe. The city clearly made
progress compared to 2008 when it was ranked 5, and in 2007
(16t position), but also outperformed such Central and Eastern
Europe’s capitals as Warsaw, Prague and Budapest (28, 12t
and 22 place respectively). In addition, the Krakow's leading
position is also proved in ratings by Standard and Poor with the
city economy being described as stable and with development
potential (A-) in 2009 as well as in 2008.

The characteristic feature of the Krakéw’s economy is its
specialisation towards high technology and outsourcing,
whereby the financial, IT and telecom services prevail. This is
possible due to a pool of talented labour force in Krakéw. The
city has 24 higher education institutions, 11 branches of the
Polish Academy of Science (PAN), 13 research and
development institutes and numerous research and scientific
centres. In addition, the Krakéw Special Economic Zone (SEZ)
founded in 1998 provides a strong development platform for the
high technology industry. The major investors with operations in
the Krakéw SEZ are ComArch, RR Donnelley, Motorola Polska
Electronics, ACS Poland, MAN Trucks, Shell Polska, Grupa
Onet.pl, Ericpol, Meiller Polska, HCL Poland, Nidec Motors and
Actuators.

In addition, the following 5 independent research centres
operate in Krakéw: ABB, Delphi, IBM, Motorola, and Pliva.

Why Krakéw?

Well-developed transportation network and excellent
connectivity

+ Regular and frequent flight connections inland and with
Europe, US and Asia

+ Fast railway connections (Intercity, Eurocity) with the major
Polish and European agglomerations

Strong economy

+ Approx. 756,000 residents and 300,000 non-residents and
commuters (3.2 million people in the Krakoéw wider region)

+ 16,000 registered unemployed, of whom 3,900 with high
school degree and 3,700 university/ higher education
graduates

+ Economy geared towards high technologies, outsourcing of
business services, of which finance, IT and telecom prevail

High quality labour force

+ One of the major academic centres in Poland (24 higher
education institutions, numerous research and development
centres), second only to Warsaw

+ 200,000 students in Krakow alone, 400,000 students in
a 100 km radius from Krakow

+ 30,000 graduates per annum

+ 8,000 students of IT-related disciplines and approx. 5,000
students of the mechanical engineering faculties

+ In addition to fluent English, which is a market norm, 46% of
candidates speak fluent German, 23% French and 15%
Russian (according to the Grafton Recruitment database).

Support from the municipal authorities and other institutions

+ Krakéw Special Economic Zone (12 concessions granted in
2009 alone, a total of 82 concessions by Q1 2010)

+ Numerous institutions supporting the business services sector
locally e.g. ASPIRE and e.g. ABSL

High quality of living

+ A city of huge cultural heritage and leisure attributes

+ Developed residential and office markets, a variety of
shopping and leisure centres as well as a wide hotel base

¢ Planned improvements to road infrastructure for 2010-2020
(the eastern by-pass, further routes of the Krakéw Fast Tram,
sub-urban Krakéw — Balice railway)
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The support to the wider business is provided by a number of
firms and institutions in Krakéw such as: City Development
Agency, Matopolska Agency for Regional Development,
Business Centre Club - Matopolska Lodge, Chamber of
Commerce and Industry, Euro Info Centre, Foundation for
Economic Promotion of the Krakow Region, British-Polish
Chamber of Commerce, American Chamber of Commerce in
Poland, Netherlands Business Support Office and
NordicHouse. The outsourcing sector specifically is supported
by both national organisations (e.g. Association of Business
Services Leaders in Poland ABSL) and local firms (e.g.
ASPIRE).

Approx. 16,000 unemployed were registered in Krakéw in the
beginning of 2010, 32% of whom aged 25-34. In respect of the
education, 3,900 of the total registered unemployed were
secondary school graduates and 3,700 were university/ higher
education institutions graduates.

High quality labour force is also characterised by the number of
students at IT faculties (8,000) and mechanical engineering
(5,000). In addition to having high education and the
subsequent most desired professional skills, Krakéw human
resources are particularly strong in respect of command of
foreign languages. 46% of candidates in the Grafton
Recruitment database speak fluent German in addition to a
fluency in English. This is also true for French (23%) and
Russian (15%). Other foreign languages provided, in addition to
English are: Italian, Spanish, Swedish, Slovak, Turkish,
Hungarian, Greek, Finnish and Portuguese.

Average monthly gross salaries in the IT-focused BPO/ SSC
centres in Krakow currently range from PLN 3,500-4,500 for
engineer positions to PLN 12,000-17,000 for department heads.
Average salaries in the finance-focused centres (HR,
payments) as well as in call centres are dependent upon the
foreign language skills from candidates and range between
PLN 2,500 - 3,200 for undergraduates and graduates at junior
levels up to PLN 15,000 — 30,000 for directors.

Average Gross Monthly Salary in Accountancy and Call
Centres (in € ) / Srednie miesieczne wynagrodzenia brutto w
centrach rozrachunkowych i telefonicznych (w €)

Diecr —
Manage —
Team Leader/ Supervisor [ ]

Senior role [ ]

Graduates and non graduates .
for Junior Process Associate role

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500 5000

Source/Zrédlo: Grafton Recruitment, May 2010

The city is often selected as a shoring destination due to the
high standard of living. In 2009 alone, the unique cultural and
leisure features of Krakéw were appreciated in a number of
major rankings.

Krakéw is well connected with the Europe and beyond. This
gives rise to a development of tourism industry with 7.3 million
tourists in 2009, of whom 2.1 million were foreigners.

The connectivity within the Krakéw metropolitan area is also
being gradually improved. Major infrastructural improvements at
the moment include: the re-development of the junction
between ul. Nowohucka and ul. Klimeckiego, and the Ofiar
Katynia Roundabout. Other significant changes to the road
system planned for 2010-2020 are: construction of a further
stretch of the A4 Krakéw — Tarndw highway, construction of the
stretch of the 774 road, development of Trasa Balicka, the
launch of the railway line Krakow — Mydlniki — Balice and finally
the launch of the further lines/ routes of the Krakéw Fast Tram.
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Rynek Inwestycyjny

Moze byc¢ tylko lepie;

W pierwszych miesigcach 2010 r. odnotowano znaczny wzrost
aktywnosci inwestoréw w pordwnaniu z 2009 r. Nie jest to
jeszcze odzwierciedlone w liczbie transakgji, jednak trwa wiele
rozmow i zostaty podpisane listy intencyjne na zakup kilku
nieruchomo$ci. Bedzie to miato znaczny wptyw na wzrost
wolumenu transakcji w 2010 r.

Do poczatku maja 2010 r. zawarto 11 transakcji na taczng
kwote 346,7 min €, z czego najwigcej w sektorze nieruchomosci
handlowych z czterema transakcjami, jednakze zadna z nich
nie byta wieksza niz 20 min € i w sumie wyniosty one okoto

45 min €. Najwiekszy udziat w rynku mialy nieruchomosci
biurowe (212 min €), a praktycznie dwie transakcje — zakup
Trinity Park IIl przez SEB o raportowanej cenie na poziomie

93 min € oraz zakup Horizon Plaza przez Union Investment

o raportowane;j cenie na poziomie 102 min €. Poza tym za
okoto 35 min € Union Investment zakupit réwniez obiekt
wielofunkeyjny - Pasaz Lipirski. Wszystkie trzy transakcje miaty
miejsce w Warszawie. W sektorze magazynowym za okoto

18 min € CSAM zakupit obiekt magazynowy Intermarche

w Panattoni Park Mystowice.

Ze wzgledu na duzg aktywnos¢ inwestorow przewidujemy, ze
wolumen inwestycji w 2010 r. znacznie przewyzszy ten
zarejestrowany w 2009 r. Na rynku jest juz kilka uzgodnionych
lub aktualnie zawieranych duzych transakcji oraz bedacych

w trakcie negocjacji i wytacznosci. Dotyczy to zaréwno
nieruchomosci biurowych, handlowych jak i magazynowych.
Wszystkie potencjalne transakcje i poprawiajacy sie klimat
inwestycyjny potwierdzajg, ze w 2010 r. wzro$nie wolumen
transakcji w Polsce, jak rowniez bedziemy mieli do czynienia
z powolng, ale widoczng kompresjg stop kapitalizacji.

Co z Krakowem?

Podobnie jak w przypadku pozostatych miast regionalnych,

w ciggu ostatnich 15 miesiecy zainteresowanie inwestoréw
Krakowem pozostawato bardzo niskie. Od poczatku 2009 r. do
chwili obecnej w Krakowie zarejestrowano zaledwie dwie
transakcje, 1. zakup hotelu Radisson Blu (5 gwiazdek, 196
pokoi) przez Union Investment (transakcja warta okoto

32 min €) oraz hotelu L’Andels (4 gwiazdki, 159 pokoi) przez
spdtke Deka (za okoto 30 min €). Krytycznym czynnikiem
warunkujacym zawarcie powyzszych transakcji byt fakt
zabezpieczenia obiektow diugoterminowymi umowami najmu,
stad stopa kapitalizacji w przypadku obydwu nieruchomosci
wyniosta ponizej 8%.

Zainteresowanie zakupem obiektdw komercyjnych
zlokalizowanych w miastach regionalnych pozostawato przy
tym ograniczone zaréwno w przypadku obiektéw biurowych, jak
i handlowych. Krotkie, trwajace umowy najmu w przypadku

biurowcdw oraz zbyt duza wielko$¢ obiektow o wartosci
powyzej 100 min € w przypadku produktéw handlowych,
zniechecaty przed inwestowaniem.

Konsekwentnie poza Warszawg zawarto zaledwie kilka
transakcji dotyczacych obiektéw handlowych na taczng sume
okoto 341 min €, w tym transakcje pomiedzy spdtkq Mayland
i MGPA (okoto 187 min €) dotyczace centréw handlowych

w Dabrowie Gdrniczej i Opolu oraz transakcje typu ,forward
funding” parkéw Focus (okoto 50 min €). Mimo iz w ubiegtym
roku w Krakowie nie zostata zawarta zadna transakcja,
jesteSmy zdania, ze o ile wiasciciele obiektow zgodzg sie na
obecne rynkowe warunki cenowe, wcigz zauwazalne
zainteresowanie inwestoréw miastem moze znalez¢ swoje
odzwierciedlenie w rynkowych transakcjach.

Gorzej w miastach regionalnych, w tym takze Krakowie, ma sie
segment nieruchomosci biurowych. W lokalizacjach tych
inwestorzy zainteresowani sg bowiem wytgcznie obiektami
zabezpieczonymi dtugimi umowami najmu. Konsekwentnie,

w catym 2009 r. poza Warszawg zawarto dwie transakcje na
taczna sume zaledwie 22 min €. Obie transakcje dotyczyty przy
tym siedzib spotek, tj. zakup od spotki Allcon biurowca w Gdyni
przeznaczonego na potrzeby wtasne Det Norske Veritas oraz
transakcja typu ,sale and lease-back” wroctawskiej siedziby
spotek Whirlpool/Polar.

Przewidujemy, iz ograniczone zainteresowanie inwestycjami

w miastach regionalnych bedzie sie nadal utrzymywac. Wyjatek
stanowi¢ bedg transakcje dotyczace obiektow zabezpieczonych
dtugoterminowymi umowami najmu (minimum 5 letnie).
Inwestorzy bra¢ bedg pod uwage transakcje przy
zrewidowanych stopach kapitalizacji (w odniesieniu do 2008 r.).
Przewidujemy, iz stopy kapitalizacji dla najlepszych obiektow
biurowych ksztattowa¢ si¢ beda na poziomie okoto 7,5% oraz
okofo 7% dla duzych obiektdw handlowych najwyzszej jakosci.

Z uwagi na ograniczong ilo§¢ powierzchni magazynowych

w okolicach Krakowa trudno jest ocenia¢ zainteresowanie
potencjalnych inwestoréw tym segmentem rynku. Obserwujac
pozostate rynki regionalne spodziewamy sig, iz stopy
kapitalizacji oscylowac¢ beda na poziomie okoto 8,5%.

Warto$¢ transakcji inwestycyjnych w Polsce w podziale na
sektory (w milionach €) / Real Estate Investment Volume in
Poland by Sectors (million €)

Hl Office/Biura M Retail/Handel
2000 Industrial/Magazy ny Mixed
Hotels/Hotele
1500 -
1000 -
500 -
0 4

2008 2009 untill May 2010

Source/Zrédio: Jones Lang LaSalle, May 2010
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Investment Market
It can only be better

The first months of 2010 saw an increase in investors’ activity
compared to 2009. This activity is not reflected in transaction
closings, but it certainly can be seen in increasing numbers of
deal discussions and submissions of letters of intent for
acquisitions of various assets. These are likely to materialise in
the transactional volumes later in 2010.

January - April 2010 saw 11 deals totalling €346.7 million.

The retail investment sector was the most active with four
deals, each, however, not exceeding €20 million and all totalling
just below €45 million. The biggest share so far was taken by
office investment, amounting to €212 million. Nevertheless this
amount was derived basically from two transactions — namely
the acquisition of Trinity Park IIl by SEB at the reported price of
€93 million and the purchase of Horizon Plaza by Union
Investment at the reported price of €102 million. Another
transaction worth noticing was the acquisition of prestigiously
located mixed-use scheme — Lipinski Passage — by Union
Investment from Reinhold at a price quoted at €35 million.

All three transactions concerned assets located in Warsaw.
The industrial sector was also active, with most prominent
transaction in this sector being the sale of Intermarche scheme
in Mystowice by Panattoni. This asset was acquired by CSAM
at approximately €18 million.

Based on current 2010 investment activity, we expect that 2010
transactional volume will significantly exceed that of 2009.
Several large-ticket deals are being closed at the moment in
addition to a solid number of pending sales in exclusivity/
negotiations phase. This is the case across all sectors (office,
retail and warehouse). All these potential deals, coupled with an
improving investment climate and sentiment across all
investment categories, give a more positive outlook for the
reminder of 2010. Consequently, we should see increasing
transactional volumes in Poland and also a slow but visible
pressure on yields.

How about Krakow?

The investors’ interest in Krakéw was limited over the past 15
months, which is in line with the situation observed on other
major Polish markets. Since the beginning of 2009, only two
transactions have closed in Krakow i.e. the acquisition of
Radisson Blu hotel (196 rooms, 5 stars) by Union Investment
at a reported price of €32 million and the acquisition of L’Andels
hotel (159 rooms, 4 stars) by Deka for approx. €30 million.
Fundamental for these transactions were long term leases by
strong covenants thus the yields in both cases were below 8%.

The limited investors’ interest in regional Polish cities was true
for both office and retail sectors. What particularly discouraged
investors were short-term and passing leases in respect of
office buildings and a predominant number of assets above
€100 million in respect of the retail sector.

As a result, a limited number of retail investment transactions
were closed outside of Warsaw for a total of €341 million
including the deal between Mayland and MGPA (approx. €187
million) concerning shopping centres located in Dabrowa
Gérnicza and Opole as well as a forward funding type of
transaction of the Focus parks (approx. €50 million). Despite
the fact that there was no closing in Krakow throughout 2009,
we are of the view that provided vendors will accept the current
market conditions and price reductions, the still reasonably
strong interest from investors will shortly translate into real
transactions.

Prime Yields in Krakdw / Stopy kapitalizacji za najlepsze
obiekty w Krakowie

Yield (%) / Stopa ,
Sector / Sektor Kapitalizac (%) Change / Zmiana
Olfflces / - <:>
Biura '
Retail /

7% —

Handel
Warehouses /
Magazyny 8.5% <

Source/Zrédto: Jones Lang LaSalle, May 2010

The office transactional evidence in the major Polish cities
excluding Warsaw is extremely limited. The reason behind this
is that investors are exclusively interested in assets secured
with long term leases which is a norm in the capital city but not
elsewhere in Poland. As a consequence, only 2 transactions
totalling €22 million were recorded outside of Warsaw in the
entire 2009. Both transactions were with firms’ headquarters i.e.
a disposal by Allcon of an office block in Gdynia headquartered
by Det Norske Veritas and a “sale and lease back” type of deal
of the Wroctaw-based Whirlpool/ Polar.

We expect that the weaker appetite from investors for assets
located in the Polish major and secondary cities will continue
throughout 2010. Exceptions include assets secured with long
term leases for a minimum of 5 years and only those who
accept a yield correction in comparison to 2008 will actually
transact. Prime office yields are likely to be approx. 7.5% and
prime retail yields are estimated at 7% for best performing
shopping centres of good quality.

Due to a limited warehouse space supply in the wider Krakow
region, it is difficult to estimate investors’ demand for the
warehouse products in the area and the corresponding
warehouse yield level. Based on the evidence from other Polish
industrial regions, we expect prime warehouse yields to be
approx. 8.5%.
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Rynek Powierzchni
Biurowe;

Wiele do zaoferowania

Krakow jest drugim, po Warszawie, najwiekszym rynkiem
nieruchomosci biurowych w Polsce, cho¢ réznica w zasobach
pomiedzy stolicg a Krakowem jest bardzo duza. Obecnie
catkowite zasoby biurowe stolicy Matopolski wynoszg ponad
420 000 m2, dla poréwnania pod koniec 2006 r. byly one prawie
0 50% mniejsze. Liczby te jasno obrazujg dynamike rynku

w ciggu ostatnich 3 lat. Perspektywy dalszego rozwoju sg
obiecujace, a potencjat miasta pod katem inwestycji biurowych
nadal duzy.

Ze wzgledu na historyczny i zabytkowy charakter centrum
Krakowa ilo$¢ powierzchni biurowej w tej cze$ci miasta jest
ograniczona. Szacujemy, ze okoto 20% podazy jest skupiona

w Centrum, przewaznie w odrestaurowanych kamienicach oraz
w nowoczesnych nieruchomosciach biurowych: Centrum
Biurowe Lubicz | i Il (facznie 19 300 m2) oraz Cracovia Business
Center (13 000 m2).

Poza Centrum Krakowa mozna wyrdzni¢ kilka rejonow
koncentracji nieruchomo$ci biurowych. Jedng z nich jest
pétnocno-zachodnia cze$¢ miasta (okolice al. Armii Krajowej),
w ktorej swoje inwestycje ulokowata firma GTC - jeden z
najwigkszych deweloperdw dziatajacych na polskim rynku. Do
portfolio trzech istniejacych budynkéw dewelopera - Newtona,
Edisona i Galileo o tacznej powierzchni 30 000 m2, na poczatku
2011 r. dotgczy najmniejszy z czterech budynkdw — Pascal
(5200 m2). W okolicy obiektow GTC swojg nowa siedzibe

(w budynku Avatar o powierzchni 11 000 m2 oddanym do
uzytkowania w | kw. 2010 r.) otworzyt bank BNP Paribas -
Fortis. Wraz z biurowcami, ktére powstaty w Zabierzowie w
ramach Krakéw Business Park podaz w regionie pétnocno-
zachodnim stanowi 35% zasobdw biurowych Krakowa. Kolejne
12% podazy znajduje sig w rejonie pdtnocno-wschodnim,
szczegobinie w okolicy ul. Jana Pawta Il i ul. Lublafiskie;.

Do konca br. zostang one powiekszone o kolejne 12 000 m?

w pierwszej fazie Quattro Business Park, ktérego gtownym
najemcg bedzie CapGemini (10 000 m2), a w 2011 r. o kolejng
faze kompleksu. W rejonie ul. Opolskiej na przetomie | i Il kw.
tego roku zostat oddany do uzytku budynek Vinci (19 000 m2).

Coraz wigkszym zainteresowaniem deweloperdw cieszg sie
réwniez potudniowe rejony miasta, szczegolinie okolice

ul. Kamienskiego, Puszkarskiej, Na Dotach i Dekerta. Pod
koniec 2009 r. hiszpanski deweloper Aldesa oddat do uzytku w
tej okolicy budynek Diamante Plaza (10 000 m2). W trakcie
realizacji znajdujg si¢ dwa budynki Bonarka 4 Business o
tacznej powierzchni 16 000 m2. W 2008 r. rozpoczeta sie
budowa Enterprise Park przy ul. Na Dotach, ktéra ze wzgledu

na zawirowania na miedzynarodowych rynkach finansowych
oraz spowolnienie gospodarcze zostata wstrzymana i do dzis
nie wznowiona. Nie jest to jedyny przyktad zaniechania
realizacji w Krakowie.

"

Spowolnienie

Pomimo bardzo znacznego wzrostu podazy w latach 2006-
2008, wiekszo$¢ biurowcow znajdowata najemcow jeszcze w
trakcie realizaciji. Krakow stat sie rozpoznawalnym i bardzo
popularnym rynkiem dla firm z sektora BPO/SSC, ktére
generowaly popyt na powierzchnie biurowe w miescie.
Dzieki temu wspotczynnik powierzchni niewynajetej byt
utrzymywany na bardzo niskim poziomie (odpowiednio 0,5%
w 2007 i 2,6% w 2008 r.). Oznaczato to praktyczny brak
powierzchni biurowej dostepnej od zaraz. Sytuacja ta,
pofaczona z relatywnie wysokimi stawkami czynszu najmu
(do 18 €/ m? miesiecznie) zachecata zaréwno lokalnych,
jak i miedzynarodowych deweloperéw do rozpoczynania
nowych inwestycji spekulacyjnych.

Od korica 2008 r. nastapito pogorszenie realiow rynkowych,
ktdre przejawiato sie ostabieniem popytu, spadkiem czynszéw
najmu oraz wzrostem wskaznika pustostanow do 8,9% w 1 kw.
2010r.

W 2009 r. na rynku zapanowata stagnacja oraz brak nowych
zapytan o powierzchnie biurowe, a deweloperzy rewidowali
plany zwigzane z przysztymi inwestycjami.

Dodatkowo zaczety pojawiac sie oferty podnajmu powierzchni,
poniewaz najemcy ograniczajacy zatrudnienie posiadali
nadwyzke powierzchni biurowej. Oferty podnajmu negatywnie
wpltywaty na wskaznik pustostanéw, byty bowiem naturalng
konkurencjg dla powierzchni oferowanych przez deweloperéw
na rynku pierwotnym, a stawki czynszu za podnajem byty
nierzadko nizsze od czynszéw rynkowych. Szacujemy, iz
aktualnie w Krakowie na podnajem przeznaczone jest okoto

8 000 m2,

Wychodzac na prosta

Przetom 2009 i 2010 r. przynidst pewng poprawe na rynku.
Ustabilizowat sie wspdtczynnik pustostandw, ktéry od p6t roku
waha sie w granicach 9%. Dostepno$¢ powierzchni jest
wieksza i umozliwia firmom szybkie wej$cie do Krakowa lub
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ekspansje. W ubiegtych latach byto to praktycznie niemozliwe i
firmy stawaly przed konieczno$cig zawierania uméw
przednajmu i oczekiwania na dostarczenie powierzchni przez
dewelopera.

Aktualnie okoto 56% aktywnie realizowanej powierzchni
biurowej jest zabezpieczona umowami przednajmu. Jest to
wynik poréwnywalny do odnotowanego w roku ubiegtym.

Przewidujemy, ze wspdiczynnik pustostanéw w Krakowie moze
jeszcze nieznacznie wzrosna¢ do korca 2010 r. pomimo
relatywnie wysokiego poziomu najmu biurowcow
przewidzianych do oddania do uzytku.

Uspokojenie na rynku przyniosto stabilizacje czynszéw najmu,
ktére po rekordowych poziomach rejestrowanych w 2007

i 2008 r. (16-18 €/ m2/ miesiecznie) obnizyty sie do 14-15 €/ m?/
miesigcznie. Jest to poziom poréwnywalny do czynszéw
osigganych we Wroctawiu oraz w lokalizacjach poza centrum
Warszawy.

Oceniamy, ze czynsze najmu w Krakowie nie bedq dalej sie
obnizaé. Rynek nieruchomosci biurowych w stolicy Matopolski
jest aktualnie tzw. rynkiem najemcy, czyli sprzyja firmom
poszukujacym powierzchni do wynajecia. Najemcy moga liczy¢
na okresy wolne od ptatno$ci czynszu najmu w wysoko$ci 3-5
miesiecy (przy umowie pigcioletniej) lub/i kontrybucje

w wykoriczeniu powierzchni w zaleznosci od standardu
oferowanego przez dewelopera.

Krotkookresowy cykl zmiany czynszéw / Short-term Rental
Clock

Rental
growth

Rents.
slowing falling

Crynsze resnice powoli Ciynste spadajace

Rents
arowth botteming

accalerating out

Czynsie rosngce Czynsre spadajace do

gwaitownie minimum

Rental

Krakow

Source/Zrédto: Jones Lang LaSalle, Q2 2010

Najczesciej spotykanym w Krakowie standardem jest tzw.
,open space” z okablowaniem, cho¢ niektérzy wynajmujacy nie
wiaczajg okablowania do standardowego wykonczenia
powierzchni.

Wakacje czynszowe i kontrybucje finansowe maja wptyw na
czynsze efektywne, ktore moga by¢ 0 15% nizsze niz stawki
bazowe.

Po okresie stagnacji na rynku wynajmu powierzchni biurowych
w 2008 i 2009 r. oraz wstrzymywania sie najemcow z decyzjq
odnosnie relokacji czy ekspansiji rynek krakowski zaczyna
powoli ozywia¢ sie. Swiadczy o tym fakt, ze w | kw. 2010 r.
zarejestrowany poziom popytu byt zblizony do wolumenu
odnotowanego w catym 2009 r., siegajac prawie 19 000 m?2
(wytaczajac renegocjacje). Jest to jasny sygnat, ze firmy

ponownie zaczynajq si¢ rozwija¢ i najemcy potrzebujg wigcej
powierzchni biurowej.

W 2010 r. nowe umowy najmu zawarly m.in. takie firmy jak
CapGemini (10 000 m2 w Quattro Business Park), Hewitt (2 700
m?2 w Diamante Plaza) oraz Amway (2 300 m2 w Krakow
Business Park 800 w Zabierzowie). Dodatkowo swoje umowy w
aktualnych lokalizacjach przedtuzyty m.in. firmy IBM (5 300 m2
w biurowcu Galileo) oraz Delphi (4 700 m? w Krakow Business
Park 100 & 200).

”

Od strony nowej podazy Krakéw na tle innych rynkow
regionalnych charakteryzuje sie duzq liczbg realizowanych
inwestycji biurowych na poziomie 109 000 m2. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze jedynie 55 000 m2 to budowy aktywne, ktére w
wiekszosci zostang ukoficzone w 2010 r. Nieruchomo$ci, ktdre
zostaly wstrzymane na réznych etapach realizacji bedg mogty
by¢ wznowione przez deweloperéw i w zalezno$ci od
zaawansowania prac dostarczone na rynek w terminie od 6 do
18 miesiecy. Pozwoli to unikng¢ luki w podazy, ktéra mogtaby
nastapic juz w drugiej potowie 2011 r., gdyby nie byto na rynku
wstrzymanych nieruchomosci gotowych do relatywnie
szybkiego uruchomienia.

”

Polski rynek nieruchomosci komercyjnych nadal ma problemy z
dostepem do finansowania bankowego, co przektada sie na
bardzo ograniczona liczbe rozpoczynanych nowych budéw.
Banki caty czas wymagaja bardzo wysokich pozioméw
przednajmu, co przy sporej dostepno$ci powierzchni w juz
realizowanych lub istniejgcych budynkach, jest duzym
wyzwaniem.
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Z optymizmem w przysztos¢

Po okresie spowolnienia gospodarczego i ostabienia
koniunktury na rynku biurowym do Krakowa powoli zaczyna
wracaé optymizm. Stawki czynszu ustabilizowaly sie,
zauwazalna jest poprawa od strony popytu na powierzchnie
biurowe.

Krakow jest uznang i dobrze rozpoznawalng na $wiecie
lokalizacjq dla firm z sektora BPO i SSC. Dzigki bardzo dobre;j
opinii, rankingom, wykwalifikowanym kadrom oraz wsparciu
ze strony instytucji promujacych sektor ustug np. ABSL czy
ASPIRE z pewnoscig pozyska kolejne firmy z tej branzy.

”

W planach deweloperéw znajduje sie aktualnie prawie

400 000 m2 nowej powierzchni biurowej. W naszej opinii, po
okresie bardzo dynamicznego rozwoju, Krakow bedzie dalej
umacniat swojg pozycje lidera wsrdd rynkdw regionalnych,
jednak jego dalszy rozwoj nie bedzie juz tak zywiotowy jak
dotad.

Powierzchnia oddawana do uzytku (planowana i realna)
i czynsze transakcyjne / Completions (planned and realistic)
and Headline Rents

I Planned Supply/Planowana Podaz
m?2 -, ) €/m2/ month
I Realistic Supply/Realistyczna Podaz
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Source/Zrédio: Jones Lang LaSalle, Q1 2010

Office Market

A wide offer

Krakow is one of the major office markets in Poland, second
only to Warsaw, although the discrepancy between the stock
and diversity of office formats between Warsaw and Krakéw is
fundamental. The current modern office supply in Krakdw is
above 420,000 m2, 50% more than in 2006. This demonstrates
maturing market dynamics over the past 3 years, whilst the city
still has extensive development potential.

Downtown Krakdw is predominantly historic in character and
therefore the office supply in this part of city is limited to a
number of refurbished older tenement houses and a few
modern office blocks such as Lubicz office building | and Il (a
total of 19,300 m?) and Cracovia Business Center (13,000 m2).
We estimate that approx. 20% of the modern office stock in
Krakow falls on the city centre area.

In addition to the central area, a number of non-central office
districts can be identified. In the north-western part of Krakdw,
along Armii Krajowej avenue, GTC delivered a cluster of office
blocks, benefiting from a close proximity of the Politechnics
academic campus.

At the beginning of 2011, the fourth office building (Pascal
5,200 m?) will be added to the existing three buildings Newton,
Edison and Galileo totalling 30,000 m2. In a close vicinity to the
GTC office complex, BNP Paribas Fortis bank is headquartered
in the recently completed Avatar office building (11,000 m2
delivered in Q1 2010). The office cluster by GTC, Avatar by
Echo Investment as well as Krakéw Business Park in
Zabierzéw to the north-west of Krakéw account for approx. 35%
of modern office supply in Krakow.

Further 12% of stock is concentrated in the north-eastern part
of the city, along Lublanska and Jana Pawia Il streets. The
office supply in this sub-district of Krakéw will shortly grow by
12,000 m2 along with the completion of the 1st phase of Quattro
Business Park, the main tenant of which being CapGemini on
10,000 m2. The second phase of this office park is planned for
2011.

The southern parts of the city including the area of
Kamienskiego, Puszkarska, Na Dotach and Dekerta streets are
enjoying increasing interest from office space developers in
recent years. The Spanish developer Aldesa completed in this
area its Diamante Plaza office block (10,000 m?) at the end of
2009. Also the Bonarka 4 Business office cluster is underway in
the southern part of Krakow (two office blocks for a total of
16,000 m2). In addition, the construction of Enterprise Park on
Na Dofach street commenced in 2008, however, was held soon
after due to the global financial crisis and a clear economic
slowdown in Poland. The construction of this project has not
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been re-commended ever since and this is not the only
example of a suspended project in Krakow.

Slowdown

Despite a rapid increase in the modern office stock over 2006-
2008, most of office buildings completed at that time were pre-
leased at construction stage or even prior to the
commencement of construction works. Krakéw was an
extremely popular shoring destination for occupiers
representing the business process outsourcing/ shared services
sector (BPO/ SSC) and most of demand for modern office stock
was derived from this occupier group. This resulted in a very
low vacancy rate of 0.5% in 2007 and 2.6% in 2008, with
effectively no availability of office space to lease. This,
combined with relatively high prime headline office rents (up to
€18/ m2/ month), incentivised both local and international office
space developers to undertake new speculative projects.

”

Since end of 2008, the market conditions clearly deteriorated
which was mirrored in weakening office demand, decreasing
headline and effective rents, and increasing vacancy rate to the
Q12010 level of 8.9%.

2009 saw the market stagnating, effectively a lack of new
enquiries for office space in Krakéw and developers revising
pipeline projects. In addition, a number of sub-lease offers
emerged as a result of decreasing employment and smaller
office space requirements as part of a wider goal to drive cost
efficiency. These adversely affected the vacancy rate in Krakéw
and the generic office market conditions as sub-lease offers
were in a clear competition to the “first-hand” space offered by
developers. We estimate that approx. 8,000 m2 is currently
offered for sub-lease in Krakow.

Recovery

End of 2009/ beginning of 2010 saw a slight market recovery.
The vacancy rate stabilised and was around 9% over the last 6
months. This implies a wider availability of office space, which
is in contrast to the situation observed in 2006-2008 when most
of lease agreements were pre-lets with a necessary waiting
period before the building is completed. Potential occupiers

have now a number of leasing opportunities including
immediate leasing options which effectively allow an easy
market entry and expansion.

The vacancy rate is likely to grow slightly towards the end of the
year, despite the relatively significant level of pre-lets in the
office buildings under construction. We estimate that currently
around 56% of office space under construction is secured with
pre-lease agreements).

The market stabilisation was also demonstrated in headline
rents which levelled off at €14-15/ m2/ month after peaking off at
€16-18/ m2/ month in 2007 and 2008. The current rental level in
Krakéw is comparable to that in Wroctaw and non-central
locations in Warsaw.

Prime Headline Rents in Major Polish Cities (€/m?/ month) /
Najwyzsze czynsze transakcyjne w gtownych miastach Polski
(€/m?/miesiac)

Warsaw Central
Poznan 1
Krakow |
Warsaw Non Central 1
Wroctaw 1
Tri-Cly |
Katowice ]
todz |

10 15 20 25

Source/Zrédio: Jones Lang LaSalle, Q1 2010

Prime office headline rents in Krakdw are unlikely to decline
further. The Krakow market is currently tenant-favourable with
occupiers being incentivised through rent-free periods of
between 3 and 5 months for 5-year leases and/or additional fit-
out contribution depending upon the original standard of space
provided by the developer. Open space with cabling is a norm
in Krakéw, albeit some developers do not include cabling in a
normally fitted out space.

Tenant inducement such as rent-free period and fit-out
contribution impact upon the effective rents which are typically
15% lower than headline rents.

The recovery is also pronounced in the take-up volume.

Q1 2010 saw lease agreements (excluding renegotiations)
signed for a total of 19,000 m?, which is comparable to the take-
up level from the entire 2009 when occupiers were holding
relocation and expansion decisions. It is clear now that the
corporate sector is on the growth path once again and
occupiers have more confidence and new office space
requirements.

New lease agreements in Q1 2010 included: CapGemini
(10,000 m2 in Quattro Business Park), Hewitt (2,700 m2in
Diamante Plaza) and Amway (2,300 m? in Krakéw Business
Park 800 in Zabierzéw). In addition, IBM (5,300 m2 in Galileo)
and Delphi (4,700 m2 in Krakow Business Park 100 & 200)
renegotiated the current/ passing leases.
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,O0ur operations in Krakow include end-to-end Finance and
Accounting operations as well as maintenance of business critical
databases for EMEA. Krakow with its young, well-educated and
fast-learning young generation was - and still is — the best place for
having such an insource operation as ours. The niche qualifications
we are looking for cover inter alia the US GAAP experience,
fluency in Oracle and ability to find the non-standard solutions for
our business needs. And all of that can be found here.

So Krakow is not only a good place for us today — this is also a
great place for us tomorrow.”

Jacek Paczek
Director

HITACHI DATA SYSTEMS (POLSKA)
Departament in Krakow

In respect of new office supply, Krakéw is characterised by
relatively large amount of office stock at construction stages
comparing to other major office markets in Poland. However,
only 55,000 m2 out of the total under construction stock of
109,000 m? are under ongoing construction with completions
planned predominantly for 2010.

The projects which were held at various stages can be easily
re-launched with delivery after 6-18 months from the
re-commencement of construction works, depending upon their
advancement. The temporarily “suspended” pipeline projects
allow to avoid a supply gap which would otherwise happen in
H2 2011.

Total Modern Office Stock and Vacancy Rate in Major Polish
Cities / Catkowita podaz nowoczesnej powierzchni biurowej
oraz wskaznik pustostanéw w gtéwnych miastach Polski
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Source/Zrédto: Jones Lang LaSalle, Q1 2010

The Polish commercial real estate market still faces the
problem of restricted banking finance, which is mirrored in the
limited number of new construction start-ups.

Banks continuously require a significant pre-lease thresholds
(50-60%) in order to grant development financing, which is
particularly challenging given some availability of office space in
the existing/ under construction office buildings.

Cautious optimism

Following a marked slowdown, optimism is returning to Krakéw.
Prime office rents have stabilised and office take-up recovered.

Bonarka 4 Business in Krakow, TriGranit

Krakow is a renowned BPO and SSC location worldwide
through a combination of such factors as excellent scores in
international rankings, talented labour pool and the support
from institutions supporting the sector in Poland and in Krakdw.
This is why Krakéw looks set to shortly secure new BPO/ SSC
investors, most likely with the Indian or American origins.

This belief is also shared by office developers who plan further
400,000 m2 of modern office space in Krakow. Therefore, the
city is likely to strengthen its position as a leading regional office
market, albeit the development will be much more cautious
rather than spontaneous as it was prior to the crisis of 2008-
2009.

,GTC has been present on the Krakow market since 2005. We
have delivered 5 office buildings over the last 5 years with a total
area of around 50,000 m2. Our tenants are mainly companies
representing the financial, advisory and new technologies sectors.

With the BPO/ SSC sector we have been cooperating for 10 years
now and therefore we know both the technical and location
requirements from this occupier group and try to accommodate
these. Our new projects are being developed having regard to the
BPO/ SSC companies’ requirements. We plan to deliver 5,500 m?
of modern office space to the Krakow market and approximately
80,000 m? to the Polish market by 2011.”

Mariusz Koztowski
Member of the Board
GTC
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Rynek Powierzchni
Handlowe;

W oczekiwaniu na nowe
formaty

W aglomeraciji krakowskiej' znajduje sie 524 000 m2
powierzchni najmu w nowoczesnych obiektach handlu
wielkopowierzchniowego, z czego 81% (425 000 m2) przypada
na centra handlowe.

Pod wzgledem nasycenia powierzchnig centréw handlowych
(423 m2/1 000 mieszkancow) Krakow plasuje sie pod koniec
stawki wsrod o$miu najwiekszych aglomeracii, jedynie przed
Szczecinem i aglomeracja Katowic. Warto zauwazyé, ze prawie
potowa dostepnej powierzchni znajduije sie w starszych
obiektach z hipermarketem jako gtéwnym najemca np. M1,
Zakopianka, Czyzyny czy Tesco. Nadal sg one jednak
popularne wérod najemcdw, zwlaszcza tych oferujacych towary
ze $redniej i niskiej potki cenowej. Cenig je rowniez klienci
poszukujacy towardéw w przystepnych cenach, ktore to
zachowanie bylo zauwazalne w czasie ustepujacego kryzysu.

Duze przegrupowanie sit na rynku przyniosto otwarcie jesienig
2009 r. Bonarka City Center. Dotychczasowi liderzy rynku
(Galeria Krakowska i Galeria Kazimierz) ulokowani sg

w centralnej czesci miasta. Zwlaszcza usytuowanie Galerii
Krakowskiej — na obrzezu historycznej Starowki, obok
gtéwnego dworca PKP - daje temu obiektowi uprzywilejowang
pozycje. Bonarka, ze swojg szerokg oferta handlowo -
rozrywkowg (91 000 m2 pow. najmu, 250 sklepéw w tym
Auchan, Leroy Merlin, MegaAvans, Peek&Cloppenburg, Zara,
C&A, H&M, Reserved, kino Cinema City), powoli zyskuje
dominujacg pozycje w potudniowych rejonach miasta. Rdwniez
planowany obok kompleks biurowy Bonarka 4 Business
wzmocni te tendencje. Warto podkresli¢, Zze Auchan w Bonarce
jest pierwszym hipermarketem tej sieci w Krakowie. Otwarcie
Bonarki pozwolito réwniez wej$¢ na rynek innym najemcom
dotychczas tu nieobecnym wskutek niedostatku powierzchni
handlowej o odpowiedniej jakosci, tj. S.Oliver, Ice Iceberg, Liu
Jo, Patrizia Pepe, Pinko, Nine West czy sklep firmowy Clarks.

Dostarczenie na rynek blisko 100,000 m2 nowej powierzchni
handlowej potaczone ze spowolnieniem gospodarczym
w 2009 r. spowodowato prawie podwojenie wskaznika

1 Aglomeracje Krakowa zamieszkuje 1 004 750 osdb; obejmuje ona
sgsiadujgce miasta i gminy: Igolomia-Wawrzenczyce, Kocmyrzow-Luborzyca,
Michatowice, Zielonki, Wielka Wie$, Zabierzéw, Liszki, Skawina, Swiatniki
Gérne, Koniusza, Mogilany, Wieliczka, Niepotomice, Biskupice.

niewynajetych powierzchni z ok. 1,5% obserwowanego na
poczatku 2008 r. do 2,5% obecnie.

W aglomeraciji krakowskiej nadal nie powstaty takie formaty jak
centrum wyprzedazowe czy park handlowy. Pierwszym
kompleksem taczacym obydwie te funkcje bedzie projekt firmy
Neinver wyspecjalizowanej w tego typu inwestycjach
handlowych. W Modlniczce, gminie graniczacej z Krakowem
na p&tnocnym-zachodzie, juz wkrétce rozpocznie si¢ realizacja
Factory (22 000 m2) wraz z przyleglym parkiem handlowym
Futura (17 000 m2).

Dobrze reprezentowany jest sektor wyposazenia domu

i ogrodu, w mie$cie dziatajg wszystkie wiodace sieci sklepow
branzy ,dom i ogrod” (Castorama, Praktiker, Leroy Merlin, Obi)
oraz najwieksze sklepy meblowe (IKEA, Black Red White,
centrum meblowe Witek). Co wigcej, w perspektywie roku IKEA
znacznie rozszerzy oferte dzieki rozbudowie swojego sklepu do
28 000 m2 pod koniec 2010 r.

Obecnie czynsze za najlepsze lokale w wiodacych centrach
handlowych dochodzg do poziomu 40-45 €/ m% miesiac, co
jest stawka 0 5-10% nizszg w stosunku do wynikéw sprzed
spowolnienia rynkowego. Nie spodziewamy sig ich wzrostu

w najblizszych dwdch latach ze wzgledu na stosunkowo duzg
dostepno$¢ powierzchni na rynku.

Silny handel w Centrum

W Krakowie, stanowigcym znang w $wiecie atrakcje
turystyczna, preznie rozwinat sie handel srodmiejski. Ulokowat
si¢ on na Rynku i w okolicznych ulicach (Grodzkiej, Floriarskiej,
Szewskiej). Oprocz szerokiej i docenianej przez turystéw oferty
restauracyjnej (tu m.in. swdj lokal otworzyt Hard Rock Cafe),

w okolicy swoje sklepy posiada wiele znanych marek zaréwno
popularnych np. Reserved, Rossmann, Orsay, Promod, Vero
Moda, Jackpot, Cottonfield, Ravel, Douglas, Sephora, jak i z
ofertg z wyzszej pétki cenowej jak np. MaxMara, Paul&Shark,
Escada Sport, Pollini, Plus IT, Miss Sixty, BGN. Znany adres na
luksusowe zakupy to Rynek 13. Wysoki popyt najemcow i brak
dostepnej powierzchni wywindowaly czynsze do poziomu 85-95
€/ m2 /miesigc, wyzszego nawet niz w stolicy.

Czynsze za najlepsze lokale w wiodgcych centrach handlowych
w gfownych aglomeracjach (€/ m%/ m-c) / Prime Shopping
Centre Rents in Major Agglomerations (€/ m%/
month)
Katowice
todz
Wroctaw
Krakow [ |
Szczecin
Poznan
Tri-City (Gdynia)

Warsaw
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Source/Zrédio: Jones Lang LaSalle, May 2010
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Retail Market

In anticipation for new retail
formats

Modern retail stock in the Krakow agglomeration? is
524,000 m2, of which 81% is contributed by shopping centres
(425,000 m2).

In respect of shopping centre density, Krakow with 423 m? per
1,000 inhabitants is still one of the undersupplied markets
compared to the other major Polish agglomerations, ahead only
of Szczecin and Katowice areas. It should be noted that nearly
half of the retail supply in Krakdw falls on older hypermarket-
driven shopping centres such as M1, Zakopianka, Czyzyny and
Tesco. These older centres are still extremely popular amongst
the local population and retailers, especially those with the mid
to down-market positioning, which was particularly pronounced
over the economic crisis from 2009.

The opening of the Bonarka shopping and leisure centre in
Autumn 2009 brought about some changes to the local
shopping patterns and retail hierarchy. The two dominant
centres in downtown Krakdw i.e. Galeria Kazimierz and Galeria
Krakowska have to face additional competition from Bonarka
which on 91,000 m2 GLA houses 250 stores with such anchors
as Auchan, Leroy Merlin, MegaAvans, Peek&Cloppenburg,
Zara, C&A, H&M, Reserved, Cinema City. Interestingly, Auchan
is the first store of this operator in Krakéw. In addition, Bonarka
also provided an opportunity to open first stores in Krakow to
those retailers who did not find a suitable retail accommodation
in the city before e.g. S.Oliver, Ice Iceberg, Liu Jo, Patrizia
Pepe, Pinko, Nine West and Clarks.

The delivery of nearly 100,000 m2 of retail space, combined
with the economic slowdown in 2009, adversely affected the
vacancy rate in Krakéw which grew from 1.5% at the beginning
of 2008 to the current 2.5%.

The Krakéw agglomeration is still undersupplied in terms of
such retail formats as outlet centres and modern retail
warehouse parks, however, this situation looks set to change
shortly. The construction of the long awaited development by
Neinver combining the Factory Outlet Centre (22,000 m2) and
Futura Retail Park (17,000 m2) will soon commence in
Modlniczka, on the north-western edge of Krakow.

2 Krakéw agglomeration is populated by 1,004,750 people and embraces the
following adjacent towns and boroughs: Igotomia-Wawrzenczyce, Kocmyrzow-
Luborzyca, Michatowice, Zielonki, Wielka Wie$, Zabierzow, Liszki, Skawina,
Swiatniki Géme, Koniusza, Mogilany, Wieliczka, Niepotomice and Biskupice.

The DIY and home furnishing sector is well represented in
Krakéw with all major DIY chains (Castorama, Praktiker, Leroy
Merlin and Obi) and the largest furniture centres (IKEA, Black
Red White, Witek) having their stores in the city. In addition,
Ikea is currently being extended to 28,000 m2.

At the moment, prime shopping centre rents are

€40-45 /m2/ month, 5-10% below the levels registered prior to
the economic slowdown of H2 2008 - 2009. Generally, rents
are unlikely to increase over the next two years due to the
current retail market sentiment, the opening of Bonarka which
delivered nearly 100,000 m? to the local market and a 3%
vacancy rate. However, prime rents will not decrease, and there
is some up-side potential in respect of best trading assets with
low vacancies.

Strong high street retailing

Krakéw, which is a strong tourist destination, has also arguably
the best high street area in Poland. Rynek Square and the side
streets such as Grodzka, Floriariska and Szewska are home to
a number of stores and gastronomy units. In addition to
numerous restaurants, bars and pubs (including the recently
opened Hard Rock Café), this where popular brands are
located such as Reserved, Rossmann, Orsay, Promod, Vero
Moda, Jackpot, Cottonfield, Ravel, Douglas, Sephora, and also
widely recognised high-end brands such as MaxMara,
Paul&Shark, Escada Sport, Pollini, Plus IT, Miss Sixty, BGN.
Rynek 13 is also a recognised destination for luxury shopping in
Krakow.

Strong retail appetite coupled with very limited supply of prime
high streets units drove prime retail rents in this area to €85-95
/m2/ month for some prominently located units, a level above
that in Warsaw high street area.

Shopping Centre Density Ratio in Major Agglomerations (m? /
1,000 Residents) / Nasycenie powierzchnig centréw
handlowych w gtéwnych aglomeracjach (m? /1 000
mieszkancow)
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Rynek Powierzchni
Magazynowe]

Silny popyt konsumpcyjny,
dogodna lokalizacja

Krakéw to nie tylko uznana lokalizacja pod katem centréw ustug
BPO/SSC, ale réwniez atrakcyjne miejsce dla firm
produkcyjnych i logistycznych poszukujacych powierzchni
magazynowej do sktadowania i dystrybucji towaréw, badz
prowadzenia lekkiej produkcji.

Silny popyt konsumpcyjny (okoto 756 000 mieszkancow)
potaczony ze strategicznym potozeniem na mapie Polski

i Europy, planowana do ukoriczenia w 2012 r. autostrada A4
(ktora wraz z trasami A18 i A8 tworzy fragment
transeuropejskiego korytarza transportowego) sg niewatpliwymi
atutami lokalizacji. Dodatkowo, dzieki planowane; trasie S7,
Krakdw uzyska szybkie potaczenie drogowe z Warszawg,
Gdariskiem oraz Czechami.

Infrastruktura magazynowa do obtugi firm logistycznych,
handlowych i produkcyjnych jest jednak bardzo staba. Krakéw
z catkowitymi zasobami nowoczesnej powierzchni
magazynowej na poziomie 85 000 m2 pozostaje najmniej
rozwinigtym z uznanych rynkdw w Polsce.

Najbardziej aktywnymi deweloperami na rynku krakowskim sg
Biuro Inwestycji Kapitatowych (BIK), ktére zrealizowato dwie
inwestycje na wynajem (Logistic Center Krakow i Il),
Panattoni, ktory docenit Krakdw jako destynacje magazynowq
i zrealizowat w 2008 r. Panattoni Park Krakéw (17 000 m2)

w Skawinie, aktualnie obiekt jest catkowicie wynajety.

W 2009 r. w dzielnicy Rybitwy zostat oddany do uzytku MK
Logistic Park. Budynek o powierzchni 27 000 m2 byt jedynym
magazynem ukorficzonym w rejonie Krakowa w ubiegtym roku.

Nadal rynek lokalny

Rejon Krakowa charakteryzuje si¢ aktualnie jednym

z najnizszych wskaznikéw pustostanéw w Polsce, ktory
ksztattowat sie w stolicy Matopolski na poziomie 8% w | kw.
2010 r. Mafa dostepno$¢ powierzchni magazynowej oraz
relatywnie wysokie ceny dziatek majg wptyw na to, ze Krakow
byt po warszawskiej strefie | najdrozsza lokalizacjg
magazynowag w Polsce. W maju 2010 roku czynsze
transakcyjne w Krakowie wynosity 4,00-4,80 €/ m2/ miesigc.
Szacujemy, iz z uwagi na brak nowej powierzchni magazynowej
dostarczanej na rynek w tym roku, stawki czynszu bedg
utrzymywac sie na stabilnym poziomie lub moga nieznacznie
wzrosngé w perspektywie najblizszych 6-9 miesiecy.

W granicach obszaru metropolitarnego Krakowa na uwage
zastuguje przemystowo-ustugowa cze$¢ miasta - Rybitwy.
Zlokalizowane sg tu inwestycje magazynowe Logistic Center
Krakow | i Logistic Center Krakow 11, bedace pierwszymi
nowoczesnymi obiektami na wynajem w rejonie. W rejonie tym
powstanie réwniez obiekt MARR Business Park (14 600 m2),
ktérego generalny wykonawca zostat juz wytoniony, a budowa
obiektu powinna sie rozpoczaé niebawem. Hale wchodzace w
sktad MARR BP planowane sg do realizacji na poczatku 2011 r.

Ze wzgledu na rozbudowujaca sie infrastrukture drogowa
lokalizacjami o duzym potencjale magazynowo-logistycznym
stajq sie tereny wokot Krakowa. Rejony te oferujg nizsze ceny
gruntéw od tych, obowigzujgcych na terenie samego miasta.

Szczegdlnie ciekawa lokalizacjg moze by¢ Modlniczka
Zlokalizowana na pdtnocny-zachdd od Krakowa. W rejonie tym
docelowo na rynek trafi¢ moze okoto 150 000 m? powierzchni
magazynowej w ramach inwestycji Cracow Airport Logistics
Centre planowanej przez firmg Goodman. Realizacja pierwsze;
hali o powierzchni okofo 13 000 m2 ma rozpoczag sie w tym
roku.

Ponadto w najblizszych latach mozemy sie spodziewaé
preznego rozwoju rejonéw na potudnie od Krakowa, w tym
wspomnianych terendw inwestycyjnych w okolicach
miejscowosci Skawina oraz podstrefie Krakowskiej Specjalnej
Strefy Ekonomicznej - Niepotomicach.

Ze wzgledu na bliskos¢ silnie rozwinigtej konurbacii $laskie;
0 zasobach magazynowych przekraczajacych 1,15 min m?
Krakéw pozostanie w najblizszym czasie rynkiem, ktérego
zadaniem bedzie w gtownej mierze zaspokojenie lokalnego
popytu generowanego przez miasto.

Podaz Powierzchni Magazynowej w Polsce (tys. m?) / Poland
Warehouse Stock ('000 m?)
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Swiadczy o tym statystyka dotyczaca zawartych uméw najmu:
w 2009 r. wynajeto w Krakowie okoto 19 000 m2 powierzchni
magazynowej w poréwnaniu do 179 000 m2na Slasku.

Przewidujemy, Ze ze wzgledu na matg dostepno$¢ powierzchni
w Krakowie najemcy bedg podpisywali umowy przednajmu, aby
zabezpieczy¢ sobie powierzchnie na etapie budowy obiektu lub
przed jej rozpoczeciem.
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Warehouse Market

Strong consumer demand,
good warehouse location

In addition to being a prime destination for the business
services sector including BPO/ SSC type of centres, Krakéw is
also an attractive location for manufactures and logistic
operators wishing to store and distribute goods or run light
production facilities.

A strong consumer market (approx. 756,000 residents),
combined with a strategic location in Poland and Europe in the
pan-European transportation corridor (the A4 highway planned
by 2012 together with A8 and A18 roads) are the key Krakow’s
advantages for the industrial sector. In addition, the completion
of the planned S7 express road will allow a quick road
connection between Krakéw and Warsaw & Gdansk to the
north as well as the Czech Republic to the south.

The warehouse space supply to support the growth of the retail,
logistic and production occupiers in the region is still limited.
With the warehouse space stock of 85,000 m2, Krakdw remains
the least developed warehouse market compared to the other
major warehouse markets in Poland.

Warehouse space developers active on the Krakdw market
include: Biuro Inwestycji Kapitatowych (BIK) which the track
record of two speculative projects i.e. Logistic Center Krakow

| & Il, and Panattoni with Panattoni Park Krakéw in Skawina
(17,000 m2, 100% leased). In addition, an MK Logistic Park was
completed in 2009 by MK Logistic in the Krakéw’s Rybitwy area
and this was the only warehouse project delivered to the
Krakéw market last year.

...but the warehouse market
still local in character

The Krakdw wider region has been featuring for a while one of
the lowest warehouse vacancy rates in Poland at 8% in Q1
2010. This, coupled with relatively high land values, implies that
the region has one of the highest warehouse rents in Poland,
second only to Warsaw’s Zone 1. Prime headline rents in
Krakdw are currently between €4.00 and €4.8/ m?/ month

and are likely to remain unchanged over the next 6-9 months,
perhaps with a minor up-side potential depending upon the
demand as the new supply will be flat this year.

Prime Headline Industrial Rents in Poland (€/ m2/ month) /
Najwyzsze czynsze transakcyjne w Polsce (€/ m?/ miesiac)
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Source/Zrédio: Jones Lang LaSalle, May 2010

A number of warehouse favourable locations can be identified
in the Krakéw metropolitan area. Within the city boundaries,

the industrial district of Rybitwy emerged as a warehouse space
destination. This area is where the two Logistic Center Krakdw

| & Il projects are located. In addition, a MARR Business Park
(14,600 m2) will be delivered to the market in early 2011 as the
general contractor has been already selected and the
construction should commence shortly.

The regions surrounding the city have also some warehouse
and logistic development potential. This is due to a fast
developing road infrastructure around Krakéw and lower land
prices compared to inner Krakdw.

One of the prospective locations is Modlniczka to the north-west
of Krakow where a total of 150,000 m2 can be delivered to the
market in the future in the Cracow Airport Logistic Centre
planned by Goodman. The building permit has been recently
issued and the construction of the first phase of approx.

13,000 m2 should start this year. Moreover, the regions to the
south of Krakéw are likely to emerge as warehouse locations in
the future. This will be particularly pronounced for the
aforementioned Skawina as well as Niepotomice in the Krakéw
Special Economic Zone.

However, the close proximity of the Silesian conurbation with
the total warehouse stock exceeding 1.15 million m2 is a clear
barrier for industrial development in Krakéw and its region.
Therefore, the Krakdw’s warehouse market is set to remain
predominantly local in character, mainly responding to the local
demand. This is demonstrated in the levels of take-up with
19,000 m? leased in Krakdw in 2009 against 179,000 m? let

in Silesia.

We also expect that due to a limited availability of warehouse
space in Krakéw, pre-lease agreements will be common on the
local market in order to secure space prior to or under
construction.
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Krakéw — Map of Retail Provision/ Mapa Nieruchomosci
Handlowych
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