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Komentarz Rafata Krzemienia, Cztonka Zarzadu Grupy PHN S.A.: Umowy
przednajmu moga stac sie jednym z kluczowych trendow na rynku
nieruchomosci biurowych w 2012 roku. W 2012 popyt na nowoczesne
powierzchnie biurowe w Polsce bedzie utrzymywat tendencje wzrostowa.
Warszawa nadal pozostanie liderem pod wzgledem wynajetej
powierzchni, ale miasta regionalne réwniez beda rozwija¢ ten segment
nieruchomosci. Waznym trendem moga stac sie umowy typu pre-let,
ktore w minionym roku stanowity ponad 1/5 wszystkich transakcji
zawartych na tym rynku.

Dobra sytuacja makroekonomiczna Polski sprzyja aktywnosci inwestoréw, ktérzy
nadal chetnie lokujg u nas swéj kapitat. Liczba transakcji zawartych

w minionym roku potwierdza utrzymujacy sie juz ponad 5 lat trend rosnacego
popytu na powierzchnie biurowe, ktéry w tym okresie wzrdést o blisko 40 proc.
Pozwala to sadzi¢, ze polski rynek wynajmu powierzchni biurowych nadal
pozostanie jednym z najmocniejszych w regionie.

O zainteresowanie najemcéw nie muszg sie martwi¢ wtasciciele warszawskich
biurowcéw. W 2011r. padt tu historyczny rekord wynajetej powierzchni biurowej -
blisko 600 000 mkw, a mimo to podaz wcigz nie zaspokaja potrzeb wszystkich
najemcoéw. Brakuje szczegdlnie nowoczesnych powierzchni pozgdanych gtéwnie
przez zagranicznych klientéow. Firmy swoje siedziby chetnie lokujg takze we
Wroctawiu, Krakowie i Poznaniu, gdzie w 2012 planowane sg kolejne inwestycje.
Niewystarczajgca podaz i utrzymujgca sie wysoka dynamika popytu moze
spowodowac w tych miastach lekki wzrost czynszéw, w szczegdlnosci za
najbardziej nowoczesne powierzchnie. Szczegdlnie dotyczy to powierzchni w
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dobrze skomunikowanych czesciach miasta, z odpowiednig infrastrukturg i dobrze
zaprojektowanej najmowanej powierzchni.

Biura na miare potrzeb, czyli co moze dac¢ firmom umowa przednajmu?

Juz w Il kwartale minionego roku mogliSmy obserwowad coraz czestsze zawierane
umow przednajmu. W obecnej sytuacji rynkowej pre-lease jest rozwigzaniem
korzystnym zaréwno dla najemcy, jak i dewelopera lub zarzadcy inwestycji. W
sytuacji, gdy uzyskanie kredytu bankowego na inwestycje biurowg wymaga
duzego pre-leasu, zarzadzajgcy inwestycjg i przyszty najemca muszg ze sobg
wspotpracowac juz na etapie rozpoczecia budowy.

Niedostateczna podaz odpowiedniej powierzchni biurowej sprawia, ze klienci wolg
zabezpieczy¢ sobie najlepsze powierzchnie np. kondygnacje z ciekawym widokiem
lub tarasem juz na etapie budowy, a coraz czesciej nawet zanim ona ruszy. Jest to
szczegoblnie wazne dla tych przedsiebiorstw, ktére potrzebujg duzych modutéw np.
ok. 4-5 tys. mkw lub planujg dalszy intensywny rozwdj. Umowy takie czesto,
bowiem gwarantujg firmom mozliwos¢ wynajecia dodatkowej powierzchni w
biurowcu i zarezerwowania najbardziej odpowiadajgcych im powierzchni.

Zawarcie umowy pre-let daje mozliwos$¢ szybszego rozpoczecia realizacji
inwestycji z zagwarantowanym najmem i zrédtem finansowania sptaty kredytu na
budowe, a najemca ma mozliwos¢ juz na etapie budowy odpowiednio zaplanowa¢
i dostosowacd powierzchnie przeznaczone pod swojg dziatalnos¢. Czesto tez
najemca z umowg pre-let staje sie gtdwnym najemca budynku, co pozwala mu
umiesci¢ logo na fasadzie, a takze w przypadku stosunkowo duzej powierzchni
najmu zmieni¢ nazwe projektu. Jak w przypadku - Deloitte House, czy dopiero co
rozpoczetym projekcie ING Tower na Placu Unii Lubelskiej w Warszawie.
Oczywiscie nie bez znaczenia pozostaje aspekt finansowy takiego rozwigzania, a
mianowicie duzo bardziej atrakcyjne stawki czynszéw. W kontekscie analiz
mowigcych o utrzymujacych sie stawkach czynszu na niezmienionym poziomie
oraz presji na ich podwyzszenie, w roku 2012 wielu przysztych najemcéw moze
przekonac sie do wybrania rozwigzania pre-let.

Rafat Krzemien - Cztonek Zarzadu Grupy PHN S.A.

Posiada wysokie kompetencje w zakresie audytu wewnetrznego i zarzadzania
nieruchomosciami. W latach 1999-2007 pracowat w Agencji Restrukturyzacji i
Modernizacji Rolnictwa w Warszawie. W okresie od 2007 do 2008 sprawowat
funkcje Prezesa Zarzadu Gminnej Gospodarki Komunalnej Ochota. W 2008 roku
zostat powotany na stanowisko Zarzadcy Przedsiebiorstwa Obstugi Cudzoziemcdéw
~DIPSERVICE”, w kolejnych latach petnit funkcje Prezesa Zarzadu Dipservice w



Warszawie SA. (2009-2011). W 2011 roku zostat powotany na stanowisko Prezesa
Zarzadu Polskiego Holdingu Nieruchomosci SA i cztonka Zarzadu Grupy PHN SA.

Z wyksztatcenia jest prawnikiem, absolwentem Wydziatu Prawa i Administracji
Uniwersytetu Szczecinskiego. Ponadto ukonczyt podyplomowe studia w
Miedzynarodowej Szkole Menedzeréw w Warszawie, w Szkole Gtéwnej
Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie na kierunku finanse i bankowos¢ oraz
Wyzszej Szkole Administracji i Zarzadzania na kierunku rachunkowosci.

Posiada wieloletnie doswiadczenie jako nauczyciel akademicki kilkunastu uczelni
wyzszych w Polsce. Jest trenerem licznych seminaridéw, kurséw i szkolen. W jego
dorobku znajdujg sie takze publikacje z zakresu audytu i kontroli.

O Grupie PHN SA

Grupa Polskiego Holdingu Nieruchomosci jest jednym z najwiekszych pod
wzgledem wartosci portfela podmiotéw w sektorze nieruchomosci komercyjnych w
Polsce. PHN ma wieloletnie doswiadczenie zaréwno w zarzadzaniu
nieruchomosciami, jak i w realizacji projektéw deweloperskich. Grupa dysponuje
dziatkami oraz obiektami na terenie catej Polski (m.in. w Warszawie, we
Wroctawiu, w Gdansku i Gdyni).

Grupa PHN powstata w 2011 r. w wyniku konsolidacji spétek nalezacych do Skarbu
Panstwa i prowadzacych dziatalnos¢ w sektorze nieruchomosci w Polsce lub
posiadajacych w swoim portfelu dobrze zlokalizowane obiekty majace potencjat do
realizacji projektéw inwestycyjnych lub przebudowy juz istniejgcych.

Do kluczowych obiektéw nalezgcych do Grupy Polskiego Holdingu Nieruchomosci
nalezg w szczegdlnosci: Swietokrzyska 36, centrum handlowo-ustugowe przy
Bartyckiej 26 (blisko centrum Warszawy), wiezowiec ,Intraco” przy Stawki 2,
biurowiec , Kaskada” przy Jana Pawta Il 12 oraz ,,Dalmor Port Rybacki” w Gdyni.
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