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Polen — algemene informatie

Ligging

Als we naar de kaart van Europa kijken, zien wij dat het geografische hart van het continent
juist in Polen ligt, dicht in de beurt van Warschau. De uitstekende ligging van Polen trekt de
aandacht van een steeds grotere groep van buitenlandse investeerders. Een land dat in het
centrum van het Europese continent is gelegen, biedt namelijk heel gemakkelijk
communicatie met alle EU-landen. Polen fungeert dus als een natuurlijke schakel tussen
West- en Oost Europa:
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Verkeersverbindingen

Poolse zeehavens hebben een verbinding met de belangrijkste havens over de hele wereld. Dit
land is daardoor een ideaal gelegen plek voor diegene die actief willen zijn zowel op de
Europese als op de Oost-Europese markt. De binnenvaart routes hebben een totale lengte van
3 640 kilometer. De internationale luchthavens (met als de grootste: de Fryderyk Chopin
luchthaven in Warschau, vroeger “Okgcie””) maken het mogelijk om de meeste bestemmingen
in Europa binnen twee uur te bereiken. Het wegennetwerk bedroeg in het jaar 2004 377 000
kilometer, waarvan 483,5 kilometer van snelwegen en 216 kilometer van overige
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autosnelwegen). De lengte van de spoorwegen bedraagt 20 665. De Poolse toetreding tot de
EU resulteert in veel nieuwe investeringen in de wegen.

POLEN HOOFDWEGEN

POLSKA. GtOWNE DROGI

JFOTHAR  miasta »100 tys. mieszkaricw

oTATebEeS miasta 50-100 tys. mieszkaricow

oM iasta <50 tys. mieszkaricow
= przejfcia graniczne

----- snelwegen

----- staatswegen

Poznan steden > 100 duiz. inwoners

Tarnobrzeg steden 50 -100 duiz. inwoners

Mragowo steden < 50 duiz. inwoners
Grensovergangen



Oppervlakte

Polen heeft een oppervlakte van 312.683 km2. Daarmee neemt het de 9% plaats in Europa en
de 63°° in de wereld in.

Bevolking

Volgens de gegevens uit 2002 wonen er in de Republiek Polen 38.622.660 mensen. Qua
aantal inwoners neemt Polen dus de 29° plaats in de wereld en de 8% in Europa. De
bevolking van Polen maakt 5,3% van de Europese bevolking en 0.65% van de wereld-
bevolking uit. Qua nationaliteit is de bevolkingssamenstelling van Polen bijna gelijkmatig.
Het aandeel van bevolkingsminderheden is geschat op 3-4%, dat is ca 1,5 mln inwoners.

Belangrijkste steden

De hoofdstad van Polen is Warschau. Andere grote steden zijn Krakau, Wroctaw (Breslau),
Poznan (Posen), Lodz, Szczecin (Stettin), Bydgoszcz, Katowice en Lublin. De belangrijkste
geografische regio’s zijn Pomorze (Pommeren), Mazury (Mazuri€), Wielkopolska (Groot-
Polen), Mazowsze (Masovi€), Podlasie, Slask (Silezi€), Malopolska (Klein-Polen), en
Podkarpacie.

Landschap

91,3% van het Poolse oppervlak ligt op een hoogte van minder dan 300 m boven zeeniveau.
Door Polen lopen drie hoofdbergketens — de Karpaten, de Sudeten en het Swietokrzyskie
Gebergte (Heiligekruisbergen). De langste rivier is de Wisla (de Weichsel) (1047 km). In
Polen zijn er ca 9300 meren die elk een oppervlak van meer dan 1 ha beslaat. Zij bedekken ca
1% van het totale oppervlak. 28% van Polenis met bossen begroeid.

Klimaat

Polen heeft een gematigd klimaat dat een overgang vormt van een zeeklimaat in het noorden
naar een landklimaat in het zuiden en oosten. De gemiddelde jaartemperatuur varieert van 5-
7°C in de Pommorse en Mazurische meervlaktes en, tot 8-10°C op de in de zuidelijke strook
van keteldalen onder de Karpaten en in de Silezische en de Grootpoolse vlaktes. Alleen in de
hogere gedeeltes van de Karpaten en Sudeten bedraagt de gemiddeldetemperatuur ca 0 C (de
Kasprowy Wierch berg —0,8 C, de Sniezka berg -0,4 C). De warmste maand is juli, met de
gemiddelde temperatuur van 16-19 C, en de koudste is januari. Dagen met een temperatuur
van minstens 25 C komen in Polen van mei tot september voor. Hoe meer naar het zuiden, des
te meer warme dagen (in het jaar).

Natuur

In Polen vinden wij gebieden met een prachtige
natuur die heel dikwijls uniek in Europa en
zelfs in de wereld zijn. Wij komen ook enkele
dierensoorten tegen die (bijna) nergens anders
voorkomen zoals b.v.de zubr, ofwel bison
(wisent), en de witte ooievaar. Polen wordt het
ooievaarparadijs genoemd omdat hier meer
witte ooievaars wonen dan in elk van de andere
Europese landen. Deze vogelsoort komt niet
meer in Nederland en Zweden voor, in
Frankrijk is hij zeldzaam. De Poolse natuur is
gevarieerd, veelzijdig en rijk.




Toerisme

Met elk jaar wordt de toeristische offerte in Polen steeds groter. De toeristische routes worden
zo voorbereid dat, behalve de natuur, men ook kennis kan maken met geschiedenis cultuur,
monumenten: middeleeuwse burchten, barokke paleizen, adellijke kastelen, kerken, het
culturele erfgoed van verschillende religién en tradities, openluchtmusea en mysterieuze
gebouwen uit heel vroege tijden.

Tien in Polen gelegen bezienswaardigheden staan op de UNESCO-lijst van cultureel
werelderfgoed. Het zijn vier-steden, een kasteel, twee kloosters, het museum van de
Holocaust, een cultuurtechnisch monument en een oerwoud. De eerste UNESCO-lijst werd in
1978 gemaakt. Deze prestigieuze onderscheiding werd toen aan slechts 12 meest waardevolle
objecten in de wereld gegeven.

Toeristen die in Polen vakanties willen doorbrengen kunnen gebruik maken van een
gevarieerde en rijke overnachtingsmogelijkheden. Men vindt hier hotels die bij wereld
hotelketens behoren, kleine hotels in historische patriciershuizen die soms 600 jaar oud zijn,
zowel als verschillende standaard objecten. Polen is een veilig land en vriendelijk voor
buitenlanders, wat door de offici€le internationale statistieken wordt bevestigd. In Polen is er
voor ieder wat wils: bergen met alpine karakter, brede stranden, schone meren, ongerepte
oerwouden, historische monumenten van wereldklasse en vriendelijke mensen. Duizend jaar
oude steden, stille dorpen waarin men heerlijk kan ontspannen, en dat alles omhuld door
wisselende en betoverende landschappen. De prachtige natuur kan zonder meer als de grootse
attractie van Polen worden beschouwd: wild, onaangetast, gekenmerkt door grote biologische
diversiteit, zoals dit maar in weinig landen in Europa en in de wereld voorkomt. De natuur is
bovendien voor iedereen toegankelijk. Deze positieve kenmerken worden door het groeiend
aantal buitenlandse toeristen dat Polen jaarlijks bezoekt, hoog gewaardeerd. Qua aantal
toeristen nam Polen aan het einde van de XX eeuw de 9% plaats in de wereld.

De Poolse steden, speciaal de grote centra van handel, wetenschap en cultuur zoals de Drie
steden complex (Gdansk, Sopot, Gdynia), Warschau, Lodz, Poznan, Torun, Wroclaw en
Krakau bieden een tal van mogelijkheden voor sociaal-, cultureel- en nacht leven. Polen is een
paradijs voor een toerist die de voorkeur aan actieve recreatie geeft, die van wandelen, fietsen
of kanoén houdt.

Poolse kust

De Poolse kust behoort tot: de
langste in Europa. Brede en parel a\.‘
. . e
witte stranden, een gevarieerde
kustlijn,  schilderachtige,  hoge
kliffen en brede, vlakke duinen. ga
Dankzij de dennen- bossen met een
penetrerende hars geur en de
jodium deeltjes heeft de lucht een
heilzame werking. De kuuroorden
aan de Baltische zee worden het
gehele jaar bezocht. In Kolobrzeg
vindt men ook de geneeskrachtige
zoutbronnen (geéxploiteerd sinds
de VII eeuw).
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De Baltische stranden bieden bewaakte zwemplaatsen, waterglijbanen, volleybalvelden,
verhuur van waterscooters en waterski’s, kano’s, zeilboten en windsurfing boards; watersport
scholen, promenades met kroegen en eetgelegenheden. Die geluk heeft kan dan ook het
Baltische goud vinden zoals barnsteen wordt genoemd. Heel aantrekkelijk is de beroemde
pier, een van de langste in Europa, die zich in Sopot, ook wel de Parel van de Baltische zee,
bevindt. Toeristen bezoeken graag de modieuze, gezellige kuuroorden zoals b.v.
Miedzyzdroje, Ustronie, Mielno, Leba, Jastrzebia Gora, Karwia, Wladyslawowo, historische
steden en stadjes — Szczecin, Gdansk, Sopot, Kamien Pomorski, maar ook de pittoreske
traditionele vissersdorpjes. Wij vinden hier de grootse in Midden-Europa bewegende duinen
die een hoogte van 50 meter kunnen bereiken en zich 10 meter per jaar kunnen verplaatsen.
Een uniek schiereiland is Hel. Deze smalle landtong (gemiddeld 200 meter breed) wordt aan
beide kanten door water omgeven, wat als gevolg twee verschillende microklimaten heeft: De
noordelijke kant is gekenmerkt door sterk waaiende wind, wat hem populair onder de
windsurfers maakt. De zuidelijke kant wordt door een strook van bossen en duinen beschut en
daardoor veel warmer en kalmer.

Wie op zoek naar avontuur is, kan een duikpak huren en op wrakken gaan duiken, een
vaartocht maken op een replica van een Viking schip of een boot uit de tijden van

Christopher Columbus, maar ook op een moderne draagvleugelboot of een catamaran. Voor
watersportliethebbers heeft Polen genoeg te bieden.

Mazurié

Dit gebied is een paradijs voor zeilers, kanoérs, vissers en
paddestoelen zoekers, zwemliethebbers, wandelaars en
trekkers. Het wordt ook het land van de duizend meren
genoemd. Hier bevindt zich het grootse meer van Polen — het

op een kleine zee lijkende Sniardwy met een oppervlakte van
113 km2.

De door een net van rivieren en kanalen verbonden mazurische meren vormen de populairste
zeilroute in Polen — de route van de Grote Mazurische Meren. Mazuri¢ heeft een breed
aanbod van toeristische attracties, onder andere ballonvluchten om het gebied van boven te
bewonderen. Bovendien lopen door de regio talrijke kano-, zeil- en fietsroutes. Men vindt hier
ook schilderachtige eilanden, sluizen, burchten van de kruisridders, paleizen en landhuizen.

Kaszubié

Een ideale plek voor families met kinderen, mensen. met
kampeerwagens of liethebbers van “trappertochten” met tenten. In
het bekende Kaszubisch Zwitserland vinden wij schone,
schilderachtige meren en rivieren omgeven door mooie, flinke
heuvels met bergachtige uitstraling. In de zomer kan men hier dus
heerlijk zwemmen in winter alpine- skién. Kaszubié is een uniek
gebied voor Polen. De bewoners van Kaszubi€ onderscheiden zich
van andere polen door hun dialect, hechting aan traditie, eigen
folklore en het kaszubische borduurwerk. De zeer attractieve
omgeving, gastvrijheid van de bewoners en de mooie natuur
trekken hier elk jaar veel toeristen aan.




De Tucholskie Wouden (Bory Tucholskie)

Zij omvatten een gebied van 120 duizend hectare. De dennen
bossen verzekeren een gezond microklimaat. Men kan hier
30 km lang fietsen zonder een menselijke nederzetting tegen
te komen. Een paradijs voor paddestoel-zoekers. Meren, door
slingerende dalen talrijke riviertjes, zand- vlaktes, moerassen
en venen — dat alles maakt deTucholskie Wouden enig in zijn
soort. Ecologen benadrukken dat een groot voordeel van dit
gebied is de diversiteit aan plantensoorten, zoals b.v. planten
die karakteristiek voor de toendra en de steppe zijn.

Er komen hier maar liefst 300 soorten korstmossen voor, waaronder de meeste op bomen
groeien. Meer dan tien korstmossen soorten zijn zeldzame relicten, dat zijn soorten die hier
maar liefst 10 duizend jaar geleden groeiden, toen de toendra nog het hele gebied overdekte.
Veel van die soorten komen wij op de rotsblokken van de beroemde Stenen Kringen tegen.
Door de Tucholskie Wouden lopen talrijke toeristische routes.

Nationale Parken

Polen heeft 23 nationale parken, zowel grote wouden, natuurreservaten en landschaps-
parken, in Europa unieke veengebieden, kalk-rotsen, grotten en de bergen. Zeven van de
nationale parken- Slowinski, Bialowieski, Kampinoski, Babiogorski, Karkonoski, Tatrzanski
en Bieszczacki- staan op de UNESCO’s Lijst van Biosfeerreservaten. In Bialowieza en
Miedzyzdroje kan men de in het wild levende wisenten, wildzwijnen, herten en reeén
bewonderen, en in Popielno en Kadzidlowo in Mazurié de Poolse tarpan paarden, bevers en
wolven. De grote uiterwaardengebieden van de Biebrza en de Narew rivieren met hun
veenmoerassen worden ook wel de “Poolse Amazone” genoemd. Het dal van de Biebrza, de
grootse en een van de best bewaarde natuurlijke turfveencomplexen op ons continent, wordt
niet alleen als een nationaal park, waaraan het Europees Diploma werd toegekend, beschermd
maar ook door de internationale Ramsar-Conventie, die de voor water-en moerasvogels
bijzonder waardevolle en onontbeerlijke gebieden behoedt. De Biebrza moerassen vormen
een habitat voor maar liefst 270 soorten vogels, de Narew — voor 200.

De bergen en dalen

In het zuiden bevinden zich de van vorm en karakter
bijzonder afwisselende bergketens van de Karpaten en
de Sudeten. Het hoogste gebergte van de Karpaten en
tevens van Polen is de Tatra. Het verleidt met zijn
scherpe toppen en met de dalen waardoorheen snelle
beekjes stromen — de bekendste zijn het Koscieliska,
Chocholowska en het Rybiego Potoku dal. De Tatra
wordt in twee gebergtes verdeeld: de Hoge Tatra en de
Westelijke Tatra. De Hoge Tatra vergt wat meer
conditie, maar iemand die de Orla Perc (het Adelaar
Pad) bedwingt, naar de Koscielec, Swinica of de
hoogste top — de Rysy opklimt, zal voor altijd op de
Poolse bergen verliefd blijven. De grootste waterval in
Polen — de Wielka Siklawa, de gletsjer meren,
waaronder het grootste Morskie Oko (34,9 ha),
natuurwonderen in het Pieciu Stawow Polskich dal en in
het Gosienicowa dal, dat alles zet men ertoe aan om hier
keer op keer terug te komen.




Op de Tatra wandelroutes kunnen wij de onder
natuurbescherming staande bergmarmotten en gemzen
tegenkomen en wij worden doorpasserende wandelaars
begroet, wat een meer dan honderd jaar oude traditie is. De
bergen van de Beskidy en Gorce hebben, in tegenstelling tot
de Tatra, zachte, met bossen bedekte hellingen en zijn
daardoor uitermate geschikt voor wandelliefhebbers. In de
Pieniny kan men aan een afvaart langs de Dunajec bergrivier
op een houten boot meemaken. Het Bieszczady gebergte is het
koningrijk van grote dieren: wisenten, beren, lynxen en
wolven. Het Sudety gebergte is vrij gemakkelijk voor alle
wandelaars-en biedt heel ontspannende routes --over de
gevarieerde en heel afwisselende bergruggen beginnend
van(uit) de massieve Karkonosze (het Reuzengebergte) door
de Gory Stolowe (Tafelbergen) met hun wonderlijke, door de
natuur gevormde beeldhouwwerken, tot de brede, uitgestrekte
heuvels van het Izerskie, het Bialskie of het Zlote gebergtes.
In het verleden werden de Sudety vanwegen hun geologische
rijkdom tot de “schatkist van Europa” uitgeroepen. De in deze
bergen gevonden stenen versieren menige huizen in Frankrijk
of in Itali€. Ook vandaag kan men bergkristallen, agaten,
amethisten, jaspissen, topassen of nefrieten tussen .de
rotsstukken tegenkomen.

Het al 650 miln jaar tellende (oude) Swietokrzyskie gebergte (de Heiligekruisbergen) wordt
begroeid door de overgebleven fragmenten van oerwouden, het Jodlowa en het
Swietokrzyska. Hier bevindt zich de mooiste grot van Polen, de Raj (paradijs) grot.

Fiets- en ruiterpaden

De PTTK ruiterroute door de Jura

Door Polen zijn maar liefst 5 duizend [k ,
--- toeristische ruiterroute

kilometer fietspaden getrokken die langs de
mooiste toeristische routes lopen. Op dit
moment wordt ook wel het “Greenways”
programma gerealiseerd, dat ~ertoe moet
leiden dat er langs de “groene corridors”
zoals rivieren, historische handelroutes en de
natuurlijke  “groene wegen” fietspaden
aangelegd worden. Het programma legt de
prioriteit bij de ontwikkeling van duurzame,
milieuvriendelijke toerisme, het promoten
van de gezonde levenstijl en van het
ongemotoriseerd vervoer. Tot nu toe zijn in
Polen zeven van zulke routes aangelegd, die
in totaal ongeveer 3 duizend kilometer lang
zijn.

--- ruitersport centrum gekoppeld aan PTTK
--- overnachting voor ruiters.
ESTOCHOWA,

Transjurajski
Szlak Konny PTTK

SEZTYH
gOT‘l" POTOK

™
“BlsKUPmE /
ZARKL,

Szlak tury styki jeidzieckisj RUDA
‘ ' Ofradek Gorskie] Turystyki 6 o

je2dzieckiaj afiliowany przy PTTE NIELEPICE
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De paardensport is heel populair. Maneges, rijscholen en privé centra voor
paardenliethebbers zijn in het hele land te vinden. In verschillende gedeelten van Polen
worden veel paardenevenementen georganiseerd: men kan deelnemen aan de echte jacht,
alsook aan activiteiten die van andere landen zijn overgenomen zoals aan het Sint Hubertus
jacht, aan het koeien drijven, op de manier van de cowboys, aan rodeo’s, sledetochten,
aaneen zoektocht te paard naar de varenbloem, die op de Bledowska woestijn tijdens de
Kupala nacht wordt gehouden. Bekende paardenactiviteiten worden ook in de Krakowsko-
Czestochowska Jura gehouden, een gebied dat 2615 km2 omvat. Het unieke karakter heeft
dit gebied te danken aan het Jura-landschap met zijn wonderlijke, soms enige tientallen meter
hoge kalkstenen rotsformaties.  De grootse van hen stijgen boven de ruines van
Middeleeuwse kastelen uit, ook wel de Arendnesten genoemd.

Watersporten

De badplaatsen zijn in Polen goed georganiseerd. Er zijn overal watersport-artikelen te huur.
Sommige meren vallen onder speciale bescherming als zogenaamde “stilte streek”. Daardoor
zijn zij een paradijs voor zeilers, roeiers, waterfietsers en spotters van watervogels, alsook
voor hengelaars. Een unieke attractie is een speciale waterskilift die motorboten vervangt aan
het Necko meer in Augustow. Er zijn maar enkele toestellen van dit soort in Europa te vinden.
Kanoérs kunnen in Polen gebruik maken van georganiseerde activiteiten, maar zij kunnen ook
zelf individuele kano-vaarten maken. Dus degene die willen zeilen, roeien, windsurfen,
zwemmen en duiken, kan in Polen altijd terecht.

Jachtsport

Polen is een land met heel oude, rijke en kleurrijke traditie op het gebied van jachtsport. De
jachtgebieden omvatten ongeveer 2,5 min hectaren, waaronder oerwouden zoals het
Augustowska, Bialowieska, Knyszynska, Notecka en Kozienicka, alsook de uitgestrekte
wouden zoals de Tucholskie, Sandomierskie, of de Dolnoslaskie. Buitenlandse jagers hebben
meestel hun eigen preferenties. Duitsers en Scandinaviérs willen graag op een eland, hert en
wildzwijn jagen. Oostenrijkers en Italianen, Fransen en Spanjaarden geven hun voorkeur
dikwijls aan kleinwild, waarvan er een grote keuze is: vossen en fazanten, Amerikaanse
nertsen, bunzingen en muskusratten, hazen en wildkonijnen. Plus vogels als: patrijzen en
hazelhoenders, fazanten en reigers, drie soorten van wilde ganzen, poelsnippen en wilde
eenden. Jagers uit de Verenigde Staten daartegenover hebben dezelfde voorkeuren als
Duitsers en Scandinaviérs. Zij dromen van een eland of een hert met een groot gewei, en
natuurlijk van de koning des oerwoud: de wisent, die in Bieszczady alleen voor selectiejacht
kan worden afgeschoten.
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Economie, prognoses statistieken.

Sinds de begin jaren ‘90 ondergaat de Poolse economie een imponerende transformatie en
streeft het naar het niveau van de overige EU-landen. De belangrijkste troef van het land is
een markt van bijna 40 mln consumenten waarvan de koopkracht voortdurend stijgt en
bijdraagt aan de dynamische ontwikkeling. De economische ontwikkeling staat ook onder
invloed van de Poolse toetreding tot de EU, wat te zien is aan de verbetering van macro-
economische resultaten door de sterke stijging van export, investeringen en van het niveau
van de industriéle productie. Volgens de recente statistiecken van de GUS (het Pools Instituut
voor Statistiek) is de Poolse economie in het derde kwartaal van 2004 met 4,8% gegroeid, wat
betekent dat het land bij de leiders van de BBP-groei in Europa hoort. In het eerste kwartaal
van 2004 is het BBP met 6,9% gegroeid, en in het tweede met 6,1%. Dit betekent een
economische groei van 6,5% in de eerste helft van 2004. Polen blijft dus een land met een van
de hoogste economische groei, niet alleen in de EU maar ook in Midden-en Oost Europa. De
perspectieven voor de toekomst zijn ook positief.

BBP-groei in de periode 1992-2006 (%)

prognose
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Zraodio: Gfowny Urzad Statystyczny, prognoza na iata
2004, 2005, 2006 - Economist intelligence Unit

bron: Pools Instituut voor Statistiek; prognose voor 2004, 2005, 2006 — Economist
Intelligence Unit

In de laatste jaren nemen de buitenlandse investeringen aanmerkelijk toe, wat betekent dat
hun rendabiliteit en perspectieven ook door anderen optimistisch beoordeeld worden. Volgens
een onderzoek uigevoerd door PAIIIZ in 2003 onder buitenlandse investeerders, een van de
hoofd redenen voor-hun investeringen in Polen was de lagere dan in andere landen kosten van
bedrijfsvoering (85,3%), en de kans op hun verdere daling (80,5%). Vergeleken met de West-
Europese landen, liggen de kosten van bedrijfsvoering in Polen zelfs vier a vijf keer lager.

Investeringen in Polen worden ook door de aanleg van de Speciale Economische Zones (SEZ)
aangemoedigd, die bestemd zijn voor bedrijfsvoering onder voordelige omstandigheden, b.v.
bedrijven die erin investeren krijgen belastingkortingen (fiscale tegemoetkomingen).

Men kan een bedrijf opstarten op een speciaal voorbereid en reeds ontwikkeld terrein, zonder
de inkomenbelasting te hoeven betalen. Er zijn 14 Speciale Economische Zones in Polen
actief. Het SEZ-beheer geeft vergunningen voor bedrijfsvoering in de SEZ uit en assisteert in
het investeringsproces.

De levensomstandigheden en de levensstandaard in Polen zijn vergelijkbaar met de
standaarden die men in de meest ontwikkelde Europese landen vindt. Het verschil zit in de
kosten van het levensonderhoud, die in Polen veel lager liggen dan in andere EU-landen. Op
basis van de onderzoekcriteria van het Economist Intelligence Unit is er geconstateerd dat zij
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gelijkwaardig zijn aan 76% van vergelijkbare uitgaven in Berlijn, aan 68% in Wenen, 65% in
Washington, 59% in Londen en Oslo. Poolse wetgeving is in een grote mate aangepast en
geharmoniseerd met de Europese wetgeving (z.g. acquis communautaire), waardoor de
wettige omstandigheden volledig verenigbaar met de westerse standaarden worden.

De doorsnee prijs voor een vierkante meter bouwgrond in Polen bedraagt tussen €15 en €45
en is sterk athankelijk van een bepaalde regio en zijn lokale omstandigheden. De verschillen
kunnen soms heel groot zijn. Volgens de analyses uitgevoerd door de firma EC Harris, de kost
van het bouwen van 1m2 kantoor- ruimte in Polen schommelt tussen €750 en €1150. Aan de
andere kant kost het bouwen van een productiehal tussen €150 en €300 per Im2. Daarentegen
bedraagt de doorsnee woningprijs €550 voor 1m2 en is athankelijk van de regio.

De rating agency Standaard&Poor heeft aan Polen een rating van BBB plus gegeven, wat
betekent dat Polen als een stabiel land wordt gezien.

Valuta

De koers van de Poolse zloty (PLN) heeft zich aan het eind van het jaar 2004 versterkt en
stond ten opzichte van de euro en de dollar het hoogst genoteerd sinds veel jaren. De
Amerikaanse dollar bereikte de laagste koers t.0.v. de zloty sinds 6 jaar! Aan het begin van
het jaar 2005 heeft de koers zich redelijk gestabiliseerd, maar de Poolse munteenheid blijft
zijn waarde op een hoog niveau t.o.v. andere valuta te houden.

Economische prognose.

Globar Economy, Instituut voor Markt Economie (IBnGR): Onlangs werd er een
prognose gepubliceerd die zich met de hoofd indexen bezig houdt door middel van welke de
huidige toestand van de Poolse economie en haar perspectieven voor de komende twee jaar
beschreven kunnen worden. Als men de eerdere prognoses van het Instituut, die altijd heel
voorzichtig en spaarzaam in zijn optimisme is geweest, in aanmerking neemt, dan kan men
verwachten dat dit jaar en de komende twee jaren een periode van een goede macro-
economische conjunctuur en de continuatie van de economische groei zullen volgen. Wij
vinden het interessant om een paar cijfers uit het rapport te noemen:

Na de voortreffelijke economische resultaten in het eerste halfjaar (de economische groei over
de eerste 6 maanden bedroeg 6,5% van het BBP, waarvan in het eerste kwartaal — 6,9% en het
tweede — 6,1%), was het derde kwartaal iets zwakker (de groei komt waarschijnlijk op ca 5%
uit). Het blijft echter nog altijd een heel goed resultaat. Als wij ook de prognose voor de
Poolse economie over het vierde kwartaal (4,9%) in aanmerking nemen, dan kunnen de
resultaten over het hele jaar 2004 heel optimistisch genoemd worden. Het laatste rapport van
het IBnGR presenteert tevens zijn prognose voor -de komende jaren. Volgens de experts van
het Instituut, na de groei van 3,8% van het jaar- 2003, komt de groei-in-het jaar 2004 op 5,6%
uit. In de komende jaren zal het BBP met 5,2% in het jaar 2005 en 5,5% in het jaar 2006
blijven groeien. Het Instituut ziet de export als de nog steeds voornaamste drijfkracht achter
de economische vooruitgang. De dynamiek van de groei is nog steeds hoog, maar in augustus
van dit jaar heeft hij t.o.v. het jaar 2003 met 2,4 % afgenomen. Deze afname is voornamelijk
veroorzaakt door de stijging van de zloty. De steeds duurder wordende zloty vormt wel een
probleem, omdat de rendabiliteitsdrempel van de Poolse uitvoer op het niveau van 4,2 zloty
voor 1 euro wordt geschat. Een nog lagere koers van de euro zal de uitvoer voor veel
bedrijven onrendabel maken. Het IBnGR is een vanvele opinievormingsinstellingen die op
dit moment voorspelt dat de verhouding van de publieke schuld tot het BBP het
zekerheidsniveau niet overschrijdt en het zal niet nodig zijn om de in zo’n toestand
noodzakelijke en strenge bezuinigingsmaatregelen te nemen. In de opinie van het Instituut is
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en blijft de Poolse arbeidsmarkt het voornaamste gevaar voor de stabiliteit van onze
economie. Het is wel waar dat aan het einde van het derde kwartaal de werkloosheid tot
18,9%gedaald is, maar aan het einde van het jaar zal zij op ongeveer op 19,2 % uitkomen.

Het privatiseringsproces ondergaat daarentegen gunstige veranderingen. Na de drie kwartalen
bedroegen de inkomsten uit privatiseringen ca 2 mld zloty en het einde van het jaar lijkt veel
beter uit te vallen dan verwacht. De kans is dus groot dat voor het eerst sinds 2 jaar de in de
budgetbegroting geraamde inkomsten uit privatiseringen worden gehaald. In het vierde
kwartaal worden naar verwachting nog 48 bedrijven geprivatiseerd. Op deze manier zullen de
totale inkomsten uit privatisering in het jaar 2004 op 8,6 mld zloty uitkomen. Dit jaar zullen
bekende bedrijven als PKO. BP (6 mld zloty), Wydawnictwa Szkolne i Pedagogiczne en
Zelmer een beursnotering krijgen. De jaarlijkse inkomsten uit privatiseringen bedroegen: in
het jaar 1999 — 13 mld zloty, in 2000 — 26,7 mld zloty, in 2001 — 6,5 mld zloty, in 2002 — 2,2
mld zloty en in 2003 — 4,4 mld zloty. Uit de recente prognoses van de EU-commissie blijkt
dat Polen in de komende twee jaar een van de snelst groeiende economieén in de EU zal
blijven. De economische groei van Polen wordt dit jaar op 5,8% geschat, in het volgende jaar
op 4,9%, en in het jaar 2006 op 4,5%. De Europese Commissie constateert dat zo’n hoge
dynamiek van de economische groei een snelle daling van het begrotingstekort zal bevorderen
zodat het in het jaar 2006 op ca 3,1% zal kunnen uitkomen, hetgeen het voor Polen bijna
mogelijk zal maken om aan de Maastrichtse criteria (3% van het BBP) te voldoen.

Belastingsysteem

Het Poolse belastingsysteem kent zowel de directe belastingen als de indirecte belastingen. De
directe belastingen zijn belastingen die worden geind bij diegenen die deze last zelf moeten
betalen. Dat zijn de volgende:

- Inkomstenbelasting van natuurlijke personen

- Vennootschapbelasting (inkomstenbelasting van wettelijke personen)

- Erfenis-en schenkingsbelasting

- Belasting op rechtsverkeer

- Landbouwbelasting

- . Bosbelasting

-+ Vastgoedbelasting

- Belasting op transportmiddelen

- Hondenbelasting
De indirecte belastingen zijn belastingen die niet gedragen worden door degenen die ze
betalen:

- Belasting Toegevoegde Waarde — VAT

- Accijnsbelasting

- Kansspelbelasting
De inkomstenbelasting heeft een algemeen. karakter en wordt geheven over de door
“natuurlijke personen” gekregen inkomsten afkomstig uit verschillende zaken zoals lonen,
salarissen, pensioenen, uitkeringen, artistieke en wetenschappelijke verrichtingen, kapitalen
en auteursrechten. De wettelijke personen vallen onder een afzonderlijke belasting.

Politiek systeem

Polen is een parlementaire republick met de Grondwet als het belangrijkste wettelijk
document dat in 1997 werd aangenomen en in een nationaal referendum geratificeerd. Het
Poolse politieke systeem is gebaseerd op de driedelige machtscheiding in de wetgevende, de
uitvoerende en de rechtsprekende macht. Polen heeft een stabiele politieke situatie. Het
wetgevende orgaan is het Poolse parlement dat uit Sejm en de Senat bestaat.
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Poolse vastgoedmarkt — informatie, algemeen tendens en prognoses

In vergelijking tot andere Europese landen is Poolse vastgoed relatief goedkoper. Daarom
krijgt het investeren in vastgoed steeds meer voorstanders. De bloei van de Poolse
vastgoedmarkt is eveneens te danken aan de steeds toegankelijker en goedkoper kredieten. Er
wordt geschat dat wij in de komende jaren hoogstwaarschijnlijk met een convergentie
verschijnsel te maken zullen krijgen, wat inhoudt dat de prijzen in Polen gelijk aan andere
Europese prijzen gesteld zullen worden, hetwelk een kans op winst van zelfs enige
honderden procenten biedt. Voor investeerders is dit een unieke gelegenheid om hun geld
zeker en veilig te beleggen en vermenigvuldigen. Degene die over geld beschikken, kunnen
zonder twijfelen, de bij hun belangstelling en voorkeuren aansluitende onroerende goederen
met een winstgarantie aanschaffen. Anderen die hun vermogen niet willen-engageren, hebben
de mogelijkheid om de aanschaf met de in Polen steeds goedkoper wordende hypotheek
kredieten te financieren. Vasthoudend aan de veranderingen, verstrekken banken graag
kredieten aan de EU-ingezetenen. De aanschaf van vast goed wordt als een aantrekkelijke en
veilige kapitaalbelegging gezien, veel gunstiger dan andere aangeboden financiéle vormen.
Met de Poolse toetreding tot de EU is ook de Wet betreffende de aanschaf van vast goed door
buitenlanders aangepast. De geliberaliseerde wetregeling laat toe dat de aanschaf van
onroerende goederen mogelijk is zonder de tot nu toe verplichte vergunningsaanvraag, met
uitzondering van de zogenaamde “grens gebieden”. De wet introduceert tevens het begrip
“tweede huis”, maar sluit zijn aanschaf niet uit.

De vastgoedmarkt in de nieuwe EU landen wekt veel belangstelling en wordt onderzocht door
financi€le adviseurs en consulteringsbedrijven. Cushman & Wakefield Healey & Baker
onderzochten op dat gebied de markt van dertien Europese opkomende landen. Qua
commerciéle vast goed eindigde Polen op de derde plaats.

Van het economische gezichtspunt is Polen een open en voorinvesteerders vriendelijk land.
Gezien de instroom van kapitaal en de potenti€¢le schepping van nieuwe arbeidsplaatsen, zijn
buitenlanders van harte welkom. Tegenover mensen uit andere landen zijn Polen vriendelijk
en vol vertrouwen, ongeacht hun nationaliteit. Zij doen graag zaken met buitenlanders,
verkopen of verhuren aan hen hun vastgoed. In veel gevallen kan men meemaken dat een
verhuurder zijn huis of woning vrij tot de beschikking van buitenlanders stelt, aannemend dat
zij betrouwbare zakenpartners zijn.

De komende vijf jaren behoren aan degene die deze uitstekende en voor de hand liggende
gelegenheid om hun kapitaal te vergroten bereid zijn te benutten. Aangezien de geplande
veranderingen en de positieve prognoses voor de komende jaren, lijkt het de moeite wel
waard. Het afgelopen jaar bevestigde onze overtuiging. In het jaar 2004, bij voorbeeld, zijn de
woningprijzen in Warschau met ca 15% gestegen. Een gelijke trend was ook in Krakau, de
Drie Steden (Gdansk, Sopot en Gdynia), Poznan en andere steden te merken. De stijging was
voornamelijk veroorzaakt door de aangekondigde verhoging wvan VAT (=BTW), de
onzekerheid verbonden met de Poolse toetreding tot:de EU en door het naderende vervallen
van de actuele bestemmingsplannen. De voor het jaar 2008 geplande VAT-verhoging in de
woningsector verstevigt onze mening dat de prijzen gegarandeerd niet gaan dalen, maar juist
andersom, zij zullen systematisch blijven stijgen. Door de dalende krediet rentes en de
verwachte inflatiedaling, zullen er meer transacties op de vastgoedmarkt afgesloten worden.
De belangstelling voor nieuwbouw-woningen blijft sinds een paar jaar groeien, wat ertoe leidt
dat meer dan 50% van woningen worden verkocht voordat hun bouw iiberhaupt van staart
gaat. Het geldt voor de bekende en voor de kopers betrouwbare ontwikkelaars. Nieuwe
ontwikkelaars kunnen, daarentegen, erop rekenen dat maar liefst 40% van de geplande
woningen verkocht worden, indien zij een aantrekkelijke en veilige financiering kunnen
aanbieden. In het jaar 2005 kan men voor de laatste keer gebruik maken van de 19%
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belastingaftrek op verbouwing en modernisering kosten, hetgeen het groene licht geeft aan de
toekomst van nieuwe investeringen in de bouw en de stijgende belangstelling voor de
aankoop van volledig afgewerkte woningen.

De deelnemers aan de X Conferentie van Poolse Bouw- en Vastgoedmarkt hebben
geconcludeerd dat de commercié€le markt en de woningmarkt zich dynamisch in de komende
jaren zullen ontwikkelen. Zowel de vraag als het aanbod zullen toenemen, er is ruimte voor
nieuwe investeerders en ontwikkelaars — zoals wij in de door Gazeta Wyborcza
gepresenteerde relaas van de conferentie kunnen lezen.

De vraag naar nieuwe woningen is nu al in sommige steden groter dan het aanbod. Er wordt
verwacht dat deze tendens zal aanhouden en in het jaar 2010 nog meer zal toenemen, omdat
in die tijd de generatie van het demografische hoogtepunt naar woningen gaat zocken. De
vraag toename is gelijk aan een prijsstijging, wat heel goede perspectieven voor deze tak van
de vastgoedmarkt laat zien. In januari 2005 blijkt uit peilingen dat steeds meer buitenlanders
in_nieuwe of 2-5 jaar oude woningen willen investeren. De woningen worden vervolgens
vrijgegeven voor verhuur met de bedoeling om ze na 5 jaar met winst te verkopen zonder de
10% inkomstenbelasting te hoeven betalen. Intussen brengt de verhuur ook wat op. Het
voorbeeld van Warschau, waarin in het jaar 2004 de doorsnee prijs voor 1m2 van een woning
van 3892 naar 4323 zloty is gestegen, overtuigt dat het wel loont. Een vergelijkbare stijging
geldt ook voor andere grote steden in Polen. Op een overeenkomstige manier beginnen ook
banken en buitenlandse investeringsfondsen te investeren hetgeen de zekerheid van deze
beleggingsvorm aanzienlijk vergroot. Behalve de zekerheid, is deze beleggingsvorm ook wel
betrouwbaar, veilig en duurzaam. Hij laat ook een volle controle over het kapitaal uitoefenen,
wat wordt gewaardeerd niet alleen door de particuliere investeerders maar ook door grote
bedrijven wiens belangrijkste inkomsten uit het beleggen van kapitaal in deze sector
afkomstig zijn.

Er zijn maar een paar investeringsmogelijkheden op de vastgoedmarkt. Zij zijn echter meer
winstgevend dan andere beleggingsvormen. Bovendien, op deze markt kan iedereen vinden
wat voor hem of haar het meest rendabel is. De meest populaire vorm is de aankoop van
grond, maar in dit geval moet men rekening houden met het feit dat het een lange termijn
aankoop is die pas na veel, zelfs 10 jaren verkocht en gerealiseerd kan worden. Andere
mogelijkheid is het bouwen van huurhuizen en huurwoningen. De huuropbrengst kan ook
behoorlijk en winstgevend zijn. Het voordeel is dat een huis of een woning nog altijd verkocht
kan worden en een extra winst geven. Men hoeft echter niet zelf te gaan bouwen, maar men
kan ook een vast goed kopen dat direct geld zal opleveren. Wij kunnen hier kiezen uit
gebouwen die bestemd zijn voor woningen, kantoren, winkels en de dienstverlening. Een
populaire oplossing is de eerder genoemde aanschaf van een aantrekkelijke woning, die
vervolgens tijdelijk wordt verhuurd en later verkocht. Als wij voor deze investeringsvorm
kiezen, kunnen wij gemakkelijk het rendement berekenen en daardoor ook de tijd die nodig is
om onze investering volledig terug te verdienen. De keuze van een vast goed is dan bepaald
door de verwachte huurhoogte. Bij voorbeeld, in het geval van een woning die voor 180 000
zloty wordt aangeschaft en voor 1000 zloty per maand verhuurd, wordt het totale
geinvesteerde kapitaal na 15 jaar terugverdiend. Als de woning zich op een aantrekkelijke
locatie bevindt, kanzij ook voor 1200 zloty verhuurd worden en zodoende wordt onze
investering na 12,5 jaar terugverdiend. Deze berekeningsmethode kan bij de aanschaf van
ieder vast goed, niet alleen bij woningen, toegepast worden dat wij met de bestemming om te
verhuren willen kopen.

Het is dikwijls sneller, effectiever en meer rendabel om zelfstandig nieuwe woningen te gaan
bouwen en ze op de primaire markt te verkopen. In dit geval kan namelijk de investering en
het waarschijnlijke rendement betrekkelijk nauwkeurig berekend worden. Men houdt daarbij
rekening met de tijd die nodig is om de vereiste vergunningen te krijgen, met de bouwduur en
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met de geschatte verkooptijd. Meestal is dat een manier om de hoogste en het snelste
rendement te krijgen, maar het behoeft niet alleen het geld maar ook wel een toezicht over
het verloop van de investering of  het uitbesteden van de werkzaamheden aan
onderaannemers. De vraag naar zulke investeringen is daartegenover gegarandeerd, ook
vanwege de lage kwaliteit van oudere woningen en huizen. De eerder voorgestelde
investeringsoplossingen kenmerken zich door het passieve afwachten totdat de conjunctuur
beter wordt en eisen geen nadere betrekking, behalve in het geval van verhuren, waarbij het
nodig is om op de continuiteit en het goede verloop van de verhuur periode te letten, hetgeen
ook wel uitbesteed kan worden.

Hier en daar komt het voor dat sommige vaste goederen goedkoper worden. Het is echter een
marginaal verschijnsel en betreft bijna uitsluitend weinig aantrekkelijke huizen en woningen
die lang geleden en op de verkeerde of ouderwetse manier zijn gebouwd. Het zijn meestal
woningen met tien-verdiepingen en uit de zogenaamde “grote plaat” gebouwde flats.
Niemand die later zijn aankoop met winst wil verkopen zal in dergelijk vastgoed investeren.
Om het samen te vatten: de Poolse vastgoedmarkt is nog heel jong en steeds in ontwikkeling,
waaruit we concluderen dat in de komende jaren geen recessie of stagnatie verwacht mag
worden. Er wordt geschat dat er in Polen nog ongeveer 1,5 mln woningen tekort zijn, wat de
nog steeds grote opnamecapaciteit van de markt als gevolg heeft. Naarmate de Poolse
maatschappij rijker wordt, zal de vastgoedmarkt zich ook ontwikkelen en in een nieuwe fase
overgaan.

Bouwconjunctuur volgens het Centrale Instituut voor Statistiek (GUS)

januari 2005:

De algemene conjunctuur in de bouwsector in januari wordt als positief (plus 7) beoordeeld
en is beter dan in de afgelopen maand (plus 2). 27% van de onderzochte bedrijven signaleren
een verbetering van de conjunctuur, en 20% - haar verslechtering (in december was het
respectievelijk 22% en 20%). De overige bedrijven vinden dat hun situatie gelijk is gebleven.
Bedrijven merken een verdere afhame van de orderportefeuille van bouw- en installatie
werkzaamheden. Eveneens zijn de beoordelingen van de huidige bouw- en installatie
productie in lichte mate gedaald. In de komende drie maanden wordt een toename van de
toekomstige - orderportefeuille verwacht. De verwachtingen betreffende de toekomstige
productie zijn ook positief. De steeds kortere vertragingen in het innen van vorderingen
hebben als gevolg dat ‘de huidige financi€le situatie van bouw- en installatie bedrijven
tevredenstellend is. De verwachtingen qua de toekomstige financiéle situatie zijn negatief,
maar toch beter dan in december. In de komende drie maanden voorzien ondernemers een
prijsstijging voor bouw- en installatie werkzaamheden, die sneller zal verlopen dan inde
afgelopen maand verwacht werd. Het aantal arbeidsplaatsen in de bouw zal verder afhemen,
maar in kleinere mate dan in december werd voorspeld. In januari 1,9% van ondernemingen
ondervindt geen problemen in het uitoefenen van bouw- en' installatie activiteiten (in
december was dit 1,6%, in januari 2004 -0,6%). De grootste moeilijkheden (iets groter dan
een maand geleden) worden door de concurrentie van andere bedrijven veroorzaakt
(concurrentie als het primaire obstakel wordt in januari door 71% van ondernemingen
gesignaleerd, in december —door 68% en in januari 2004 — door 72%) alsook door de
onvoldoende vraag. (55% van onderzochte ondernemingen in januari tegenover 51% een
maand geleden en 71% een jaar geleden). Over het hele jaar genomen is het van belang dat
de negatieve invloed van de slechte weeromstandigheden en de onvoldoende vraag het meest
is afgenomen. Ten opzichte van de in de komende 12 maanden voorziene orderportefeuille
beschouwen 20% van bouwondernemingen hun productiecapaciteiten als te groot, 66% als
voldoende en 14% als onvoldoende. Deze beoordelingen verschillen nauwelijks van de
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beoordelingen van de afgelopen maand. In vergelijking tot januari 2004 beoordelen steeds
minder ondernemingen hun capaciteiten als te groot ten opzichte van de verwachte
orderportefeuille. Het aantal bedrijven dat hun capaciteiten als onvoldoende beschouwen
wordt daarentegen steeds groter.

Algemene economische conjunctuur in de bouwsector
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Huizenmarkt

De huizenmarkt vormt een belangrijk deel van de vastgoedmarkt ten opzichte van het aantal
afgesloten transacties. Op deze markt kan men ook een grote activiteit en een duidelijke
prijsstijging t.0.v..de afgelopen jaren observeren. Volgens de prognoses zullen de prijzen van
huizen en woningen verder omhoog gaan alsook de vraag ernaar toenemen. Er komen steeds
meer nieuwe projectontwikkelaars en particuliere investeerders, terwijl de belangstelling van
de kant van woonverenigingen steeds minder wordt. De adviseurs van het Murator Kredyt
hebben de uitslagen van een enquéte gepubliceerd dat onder de titel “Wat is uw ideale
woning?” werd gehouden Hieruit blijkt dat de meeste klanten liever een woning op de
primaire markt kopen, woningen met de oppervlakte van 36 tot SO0m2 en van 50 tot 70m2.
Wat betreft huizen, hebben de geinteresseerden liever kleinere oppervlakten, al vanaf 80 tot
150 m2. De meeste prefereren kleinere woongebouwen met niet meer dan-20 woningen en
niet hoger dan vier verdiepingen. De tweede en de derde verdiepingen kregen de grootste
voorkeur, de aannemelijke prijs schommelt in het meeste gevallen tussen 2 700 en 3 100
zloty/m2. Er was minder belangstelling voor de prijzen tussen 3 200 en 3 600 zloty/m2. Meer
dan 82% van de ondervraagden zullen een krediet voor de aankoop afsluiten, alleen 13% zijn
van plan om een krediet boven 200 000 te nemen. Uit berekeningen blijkt dat de algemeen
aannemelijke woningprijs tot 240 000 zloty mag bedragen. Het moet echter opgemerkt
worden dat de meeste respondenten uit Warschau en haar omgeving waren, waar de prijs voor
Im2 hoger ligt dan in andere steden. De enquéte toont tevens aan dat steeds meer van de
potentiéle klanten het Internet gebruikt om zich in de markt te oriénteren.
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De secondaire markt

De woningen op de secondaire markt worden systematisch duurder, voornamelijk in de grote
steden. De meest gezochte woningen blijven, sinds een paar jaar, de kleiner, een -of twee
kamer woningen, met de oppervlakte van ca 25-55 m2, die zich in wijken met goed openbaar
vervoer bevinden. Een nieuwe trend sinds ongeveer drie jaar is de aanzienlijke belangstelling
voor drie -kamer woningen met de oppervlakte van ca 60-70 m2. De grootse vraag is naar
nieuwbouw woningen die tot 7 jaar oud zijn, zowel als voor de iets oudere en goedkopere,
met uitzondering van de met de “grote plaat” gebouwde flats. Er worden lage woongebouwen,
meestal tot drie verdiepingen hoog, geprefereerd. De bovengenoemde woningen worden
gekenmerkt door de grootste liquiditeit — zij worden heel gemakkelijk en snel verkocht. Zulke
oppervlakten zijn ook het meest populair, als wij geinteresseerd zijn in de aankoop van
woningen met de bedoeling om deze aan de zogenaamde midden klasse te verhuren en de
optimale huuropbrengst te bereiken. Zulke woningen halen ook de hoogste prijs per vierkante
meter. Grotere woningen staan meestal langer te koop, terwijl de prijs voor een vierkante
meter met dezelfde afwerking standaard ongeveer 10-15 % lager is. De twee verdiepingen
woningen worden nog steeds gekocht, maar zij zijn niet meer zo populair en gewild als 4 of 5
jaar geleden.

Net als overal ter wereld dus ook in Polen, geldt de bekende spreuk dat de drie belangrijkste
dingen die de vraag en het aanbod beinvloeden zijn: locatie, locatie en nog eens locatie. Wat
betreft het afwerkingniveau, heeft dat minder invloed op de prijs. Er worden zelfs liever
woningen gekocht die eigen ideeén laten uitvoeren en waarvan de hoge prijs niet door de
voorzieningen en afwerking wordt bepaald.

Een apart onderwerp zijn de woningen die zich op aantrekkelijke locaties bevinden, zoals in
de stadscentra in oude patriciershuizen (kamienice), die tegenwoordig meestal zijn
gerestaureerd of straks worden gerenoveerd. Zij zijn gewild bij mensen die de klassieke
oplossingen, de hoge plafonds, de ruimte en de unieke sfeer hoog waarderen. De aankoop van
zo’n woning wordt ook gedicteerd door heersende mode, heel aantrekkelijke locatie, aparte
stijl, serres, loggia’s, ornamenten, gevels, enz., de mogelijkheid voor eigen verbouwing en
modernisering, aantrekkelijk aanzien en goede conditie van de oudbouw meestal uit het begin
van de XX of uit het einde van de XIX eeuw.

Deze oude woningen worden graag door buitenlandse investeerders aangeschaft, die de
schoonheid van gevel ornamenten, van gerestaureerde historische gebouwen, van uitstekend
gebleven details, van unieke trappenhuizen hoog waarderen omdat zoiets in de moderne bouw
niet te vinden is. Dit soort van oude woningen is ook gewild bij de Polen die na veel jaren in
het buitenland te hebben gewoond terug naar eigen land komen. Zij hebben een vertrouwen in
de traditionele, degelijke oplossingen en technologieén, en zij worden ook door hun
sentimenten en verlangen naar het verleden beinvioed. In veel gevallen blijken de
aantrekkelijk gelokaliseerde woningen in oude patriciershuizen (kamienice) ook heel goed
geschikt voor andere doeleinden. Zij kunnen niet alleen als woonruimtes gebruikt worden
maar ook een plaats bieden voor kantoren en: bedrijfsvestigingen, handelszaken en
dienstverlening. Zij worden dikwijls door prestigieuze rechters, doctoren en
bedrijfsvertegenwoordigers gehuurd, daarom stijgt hun prijs aanzienlijk. Consulaten en
sommige bureaus worden bijna altijd in zulke oude gebouwen gehuisvest, soms wordt
daarvoor het hele patriciershuis gehuurd. In meeste gevallen behoren dit soort gebouwen aan
een familie sinds vele generaties. Men kan daar goed gebleven en meer dan honderd jaar oude
versieringen en ornamenten vinden zoals oude rozetten, schouwen en kachels. Op de
woningmarkt kan men soms oude woningen van dit soort tegenkomen die volledig
gerenoveerd dienen te worden en daardoor goedkoper zijn. Wanneer men in hun renovatie
investeert, kan men gemiddeld 25% tot 40% winst halen. De oude patriciershuizen die
volledig gerenoveerd, gemoderniseerd en in aantrekkelijke appartementen omgebouwd zijn,
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blijven altijd heel populair. Hun verkoopprijzen, athankelijk van hun locatie, bedragen van ca
5 000 zloty tot zelfs 12 000 zloty per vierkante meter en zij staan nooit lang te koop.

De huisprijzen zijn licht gestegen, en men kan zien dat de vraag ernaar ook toeneemt.
Sommige mensen kopen liever een klein huis van ca 250m2 dan een grotere woning, omdat
de prijzen bijna gelijk zijn geworden. Moderne en energie besparende huizen die geen
renovatie behoeven zijn erg in trek. Het aanbod van huizen die volgens oude technologieén
werden gebouwd, ouder dan 10 jaar zijn en architectonisch veel van de huidige mode
verschillen, is daar en tegen overmatig. Zij staan lang te koop. Er wordt geschat dat de prijzen
van zulke huizen in de nabije toekomst nog verder omlaag zullen gaan, hoewel hun huidige
koopprijzen dikwijls lager zijn dan de kosten van het opnieuw te bouwen. Wat betreft de
huizen die na het jaar 1990 zijn gebouwd, deze verkeren meestal in goede of heel goede staat.
Zij werden vaak “voor zichzelf” gebouwd. Hun prijzen kunnen wel eens heel voordelig zijn,
b.v. wanneer de eigenaar problemen met het afbetalen van krediet heeft.

De huurprijzen van woningen zijn over het algemeen niet gestegen en blijven stabiel. Een
lichte stijging wordt in Szczecin genoteerd, wat waarschijnlijk komt door het feit dat deze stad
dicht bij de grens met Duitsland ligt.

De primaire markt

Nieuwe woningen die door projectontwikkelaars worden gebouwd trekken veel aandacht aan
de kant van particuliere klanten die naar een eigen woning zoeken, als ook aan de kant van
investeerders die hun kapitaal willen beleggen en op toekomstige winst rekenen. De woningen
die in de nieuwe woonwijken van de steden of dicht bij de steden met goede infrastructuur
worden gebouwd, vinden altijd klanten. Heel vaak worden zij al in de voorverkoop
aangeschaft, op het moment dat de ontwikkelaar zijn project pas adverteert en nog niet
begonnen is met het bouwen. Op dat moment worden de meest aantrekkelijke woningen
verkocht en het is soms ook mogelijk om een woning tegen een prijs aan te schaffen die
voordeliger is dan later, tijdens het bouwen of het afwerken van het project. Wanneer de
woningen gereed zijn en de meeste zijn al verkocht, kan men in de regel alleen uit de minder
aantrekkelijke woningen kiezen die of niet zo zonnig of niet zo goed gesitueerd zijn, of de
grootte van hun oppervlakte is niet zo gewild, enz. Met dergelijke situatie krijgen wij te
maken als de projecten die door de op de markt bekende en vertrouwde ontwikkelaars worden
aangeboden. ‘Dankzij het specifieke karakter van de markt en zijn grote opnamecapaciteit
t.0.v. nieuwe woningen bestaat er nog ruimte voor nieuwe projectontwikkelaars, die pas in de
bouwbusiness beginnen of zij zijn op de Poolse markt nog niet bekend. Indien zij betrouwbare
financiering en bekende aannemers en uitvoerders kunnen regelen, dan kunnen zij ook het
vertrouwen van de klanten ‘krijgen, dankzij de bekendheid van hun partners.
Projectontwikkelaars kunnen ook hun offerte aantrekkelijker maken door complexe service en
dienstverlening aan te bieden. Aan de klant wordt niet alleen een woning en hulp bij het
kiezen aangeboden, maar ook hulp bij het financieren van de aankoop, bij het verzekeren enz.
Projectontwikkelaars gaan daarbij samen werken met de banken. Eveneens richten zij steeds
meer eigen verkoopbureaus op met behulp van erkende vast goed bemiddelaars, hetgeen het
mogelijk maakt om de klant te assisteren wanneer hij zijn woning wil verkopen om vooreen
nieuwe te kunnen betalen. Het uitbesteden van afzonderlijke bouw -en installatie
werkzaamheden aan onderaannemers en het gebruik maken van professionele dienstverlening
levert aanzienlijke besparingen op in elke etappe van het project. De woningen die het meest
worden verkocht worden in de zogenaamde “basis standaard” opgeleverd, wat inhoudt dat er
geen vloeren, betegeling en sanitaire uitrusting aanwezig zijn. Op 1 mei 2004 werd de VAT
(BTW) over bouw- en afwerking materialen verhoogd en sinds die tijd stijgt systematisch de
belangstelling voor kant- en- klare woningen (“pod klucz’”). De woningprijzen die in de
offertes van projectontwikkelaars worden gegeven zijn gewoonlijk de netto prijzen voor de
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“basis standaard”. De gemiddelde kosten van afwerking voor een vierkante meter van een
woning worden op ca €150 geschat.

Nieuwe woningen die gekocht zijn om verhuurd te worden genieten grote populariteit. In dit
geval moet men bij de aanschafprijs ook de kosten van de uitrusting en afwerking optellen. Er
is altijd belangstelling voor kant —en -klare en volledig uitgeruste woningen. De volledige
uitrusting van de keuken en van de badkamer moet als minimaal gezien worden, net als de
afwerking van andere vertrekken. De huurders beschikken meestal over eigen meubels.

De gegevens van het Centrale Instituut voor Statistiek (GUS)

In de eerste drie kwartalen van het jaar 2004 zijn 39 063 nieuwe woongebouwen opgeleverd
met de totale inhoud van 35 658,0 dam3. De onderstaande tabel presenteert de gegevens.

Het ASM Centrum voor Markt Onderzoek en Analyse heeft de resultaten van een onderzoek
naar de preferenties van particuliere investeerders gepubliceerd, waaruit blijkt dat de
beslissing om een eigen huis te gaan bouwen in 65,3% van de gevallen was gedicteerd door
de wens om eigen, rustige huisvestiging te bezitten, 33% wilden hun familie een rustige
toekomst bezorgen, 18,5% wilden de woonoppervlakte vergroten, 2,8 % wilden dichter bij
hun werk gaan wonen, 2,2% wilden een rendement halen, 0,3% wenste op het platteland te
gaan wonen, 0,2% gingen bouwen denkend aan hun kleinkinderen.

Polen bouwen meestal huizen met de totale bruikbare oppervlakte tussen 201 en 250m2 (17%
van huizen), tussen 181 en 200 m2 (14,2%), 141 -160 m2 (13,1%), het minst gebouwd
worden huizen tot 80m2 (1,8%) en de grote huizen met oppervlakten boven 330m2 (3,3%).

Nieuwe en opgeleverde woongebouwen in verschillende bouwsectoren

. Bruikbare oppervlakte in m3 Gemiddelde
. . Inhoud in - .
Specificatie Gebouwen Gemiddelde voor | bouwduur in
m3 Totaal .
een woning maanden
35657971 | 7278665 111,0 68,8
Totaal 39063
Steden 17620 20397429 | 4146720 96,4 63,4
Platteland 21443 15260542 3131945 138,8 76,0
Bouwnijverheid:
Particuliere 37624 28066355 | 5809400 143,6 79,8
Overige 1439 7591616 1469265 58,5 28,2
waarvan:
Bestemd voor
verkoop of verhuur 937 4527772 889382 60,3 26,2
woonverenigingen 369 1852296 344571 60,8 39,3
sociaal verhuur 88 959817 182551 49,3 18,3
Communale 21 111815 24812 43,3 17,9
Door bedrijven 24 139916 27949 62,1 21,8
Appartementen

Het bouwen van appartementen is een tak van de bouwnijverheid die zich intensief
ontwikkelt. Er is een groeiende vraag naar luxe flats, in bewaakte wijken, waar gasten door
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een portier worden verwelkomd, en de techniek en moderne oplossingen met wooncomfort
samengaan. Appartementen worden meestal in de centraal gelegen woonwijken van de grote
steden gebouwd. De toplocaties worden aangeboden door de stadscentra of de niet ver
gelegen wijken met goede vervoersmogelijkheden

die hun aantrekkelijkheid aan b.v. de mooie omgeving te danken hebben. Aan de ene kant
bestaat de tendens om appartementen te bouwen in afgesloten wijken voorzien van luxe die in
gewone wijken niet te vinden zijn zoals b.v. de bewaking, een portier, liften zelfs in lage
gebouwen, hoge kwaliteit van de gebruikte bouwmaterialen, moderne bouwtechnieken en
andere voorzieningen.

Aan de andere kant worden er vrij kleine appartementgebouwen opgetrokken in plaats van de
afgebroken oude gebouwen waarvan de renovatie niet loont, maar die wel een aantrekkelijke
ligging hebben. Tot andere soorten behoren de-gerestaureerde historische huurhuizen en
patriciershuizen, zowel als de appartementcomplexen in recreatie- en kuurplaatsen.
Appartementen zijn bestemd voor klanten met hogere inkomen en hogere eisen. Zij worden
gebouwd met het oog op detail en zij kenmerken zich door hun interessante architectuur. Om
reden van hun hogere prijzen worden zij gekocht door de hogere middenklasse alsook door
buitenlanders die in deze sector de grootste interesse hebben. De kopers vervullen hun eigen
woonbehoeften. Men kan in de regel een paar soorten kopers onderscheiden: (1) jonge
mensen in de leeftijd van 30 tot 35 jaar met bovengemiddelde inkomens, die dikwijls eigen
bedrijven of topbannen hebben, (2) eigenaren van hoogwaardige huizen die besloten hebben
om kleiner te gaan wonen in ruil voor de daar tegenoverstaande aantrekkelijke locatie en
comfort, (3) eigenaren van huizen of appartementen in andere steden die de aankoop om
toeristische en recreatieve redenen doen, (4) buitenlanders en (5) Polen die uit het buitenland
terug komen, (6) investeerders die op een toekomstige winst rekenen. Sinds kort worden- ook
appartementen op de secondaire markt aangeboden tegen prijzen die altijd hoger liggen dan
op het moment van hun aanschaf. Dat laat met een grote zekerheid verwachten dat een
investering in dit vastgoed segment winstgevend is, meestal meer winstgevend dan de
aankoop van een zogenaamde populaire woning, ook als dergelijke investering wel een groter
vermogen behoeft. Door de Poolse toetreding tot de EU en de hiermee verbonden grotere
vraag, stijgt de belangstelling voor luxe appartementen. Dat is evenzeer veroorzaakt door de
hoge huurprijzen voor appartementen. Men koopt het liefst appartementen die of heel klein
zijn (ca 40 m2) of juist heel groot (boven 100 m2). Ook hier geldt: hoe kleiner de oppervlakte,
hoe meer een vierkante meter kost.Wat de appartementen betreft koopt men eerder een
volledig afgemaakt of afgewerkt appartement, dat vaker voorkomt dan bij de relatief
goedkopere woningen. Dit komt door het feit dat de kopers van appartementen geen tijd en
aandacht willen besteden aan het uitzoeken van de benodigdheden en aan het toezicht houden
bij de bouw of verbouwing, alsook door het feit dat zij dikwijls niet in de buurt van hun
aankoop wonen. Nog een andere oorzaak bevordert de aanschaf van appartementen en dat is
de verhoging van de Vat belasting op het materiaal ter afwerking.Investeerders die
appartementen met het oog op de toekomstige winsten kopen,” houden rekening met de
prognoses die veranderingen en ontwikkelingen in Polen voorspellen. Gezien de centrale
ligging van het land en haar andere voordelen, wordt er verwacht dat in de nabije toekomst
Europese logistieke centra, nieuwe investeerders, filialen en zelfs hoofdkantoren van grote
bedrijven en corporaties naar de Poolse grote steden zullen komen. Als gevolg hiervan zal de
vraag naar goed uitgeruste, hoogwaardige en op toplocaties gelegen appartementen die voor
managers of voor strategische personen verhuurd of gekocht zullen worden, alleen maar
toenemen. Dit alles alsook de nu al stijgende prijzen van de op de secondaire markt verkochte
appartementen leidt ertoe dat het appartementen zijn die als een van de voornaamste
investeringsmogelijkheden op de vastgoedmarkt overwogen worden.
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Specificiteit van de vraag en prijzen in Poolse steden — woonruimten en gronden

Warschau

Ten opzichte van het afgelopen jaar zijn de prijzen van woningen toegenomen, zowel op de
primaire als op de secondaire markt. De grootste stijging van prijzen, zelfs met 20%, betrof de
oppervlakten van 40 tot 60 m2. Als het meest aantrekkelijke blijken de decentraal gelegen
twee en drie kamer woningen te worden gezien. Populaire en veelgezochte locaties zijn
Ursynow, Bialoleka, Mokotow en Zoliborz. In het komende jaar wordt een stijging van 5 tot
10% voorzien. Luxe en kwalitatief hoogwaardige woningen blijven hun prijzen op een stabiel
niveau rond 1300 €/m2 vasthouden. Op prestigieuze locaties vraagt men 14 000 tot 15 000
zloty/m?2.

In de jaren 2003 en 2004 heeft zich een ware
“boom” op nieuwe woningen voorgedaan,
wat als gevolg had dat klanten alleen
woningen met lange opleveringstermijn, in
2005 of zelfs 2006, konden aanschaffen. De
goedkoopste aanbiedingen vindt men in
wijken die in de periferie van de stad zijn
gelegen, zoals b.v. Wesola, Bialoleka, tegen
de doorsnee prijs van ongeveer 5000 tot
8 000 zloty.

Om reden van de toegankelijke prijzen is Bialoleka momenteel een wijk waar het grootste
aantal nieuwe woningen wordt gebouwd, hetzelfde geldt voor Ursynow. Twee kamer
woningen worden meestal voor de volle 100% al in de voorverkoop verkocht voordat men
met het bouwen begonnen is.

Prijzen van woningen aangeboden op de secondaire markt — januari 2005

Locatie Oppervlakte Prijs per 1m2 Verkoopprijs
Ochota 40.30 3 970.22 zt 160 000 zt
Gorny Mokotow 41.00 4 780.48 z 196 000 zt
Stare Miasto 42.00 9 047.61 z 380 000 z
Natolin 43.30 5311.77 z 230 000 zt
Ksawerdw 43.40 4 377.88 zt 190 000 zt
Wola 43.62 3 324.16 z 145 000 zt
Mokotdéw 44.00 3522.72 z 155 000 zt
Biatoteka 44.40 4 279.27 zt 190 000 zt
Srédmiescie 44.50 4247.19 z# 189 000 zt
Stare Gérce 44.60 6 053.81 zt 270 000 z
Saska Kepa 45.00 4 377.77 197000 zt
Ochota 45.00 4 888.88 zt 220 000 zt
Praga 45.00 4 933.33 zt 222 000 zt
Srédmiescie 45.00 7 111.11 z 320 000 zt
Skrzypki 55.00 3 909.09 z 215 000 zt
Gérny Mokotéw 55.00 4 963.63 z 273 000 zt
Powisle 55.00 5 363.63 zt 295 000 zt
Ochota 55.00 5727.27 zt 315 000 zt
Srédmiescie 55.29 4 883.34 z 270 000 zt
Jelonki 55.40 4 241.87 z# 235 000 zt
Grochoéw 55.91 2 682.88 z 150 000 zt
Praga 56.00 4107.14 z# 230 000 zt
Wilanow 56.00 7 142.85 zt 400 000 zt
Ochota 56.10 4242.42 7 238 000 zt
Dolny Mokotow 56.10 5 704.09 zt 320 000 zt
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Srédmiescie 57.00 3 508.77 z 200 000 z
Gérny Mokotéw 57.00 4 035.08 zt 230 000 z
Kabaty 57.00 4 964.91 z 283 000 zt
Czerniakdéw 57.23 3442.25 z 197 000 zt
Ochota 57.23 4 018.87 z 230 000 zt
Wiochy 57.50 4 000.00 z 230 000 z
Ursyndw 58.00 3413.79 z 198 000 zt
Mokotow 58.00 4 637.93 zt 269 000 z
Goctaw 59.20 4 898.64 z 290 000 z
Praga-Pdtnoc 60.00 2 750.00 z 165 000 zt

Het aanbod van eengezinshuizen die zich in de buitenwijken van Warschau en in de buurt van
de stad bevinden, blijft groeien. Als voorbeeld kan men Osiedle Konstancja, een luxe
bouwcomplex, noemen. De huizen die daar worden gebouwd hebben oppervlakten van ca 140

tot boven 300 m2, hun prijzen variéren van 177 000 tot 550 000 USD.

Prijzen van huizen aangeboden op de secondaire markt — januari 2005

. . Aantal | Kavel Prijs per .
Locatie Bouwjaar | Oppervlakte kamers | oppervlakte | 1m2 Verkoopprijs
Kobiatka 2001 183.00 5 1 500 4 087.43 zt 748 000 zt
Miedzylesie 2004 190.00 4 850 3 263.15 z 620 000 zt
Woélka Weglowa 200.00 1 055 1 600.00 z 320 000 z
Wola Grzybowska 1960 200.00 4 737 1 750.00 z 350 000 zt
Stuzewiec 1949 210.00 4 650 4 523.80 zt 950 000 zt
Ursus 1968 211.00 6 334 1214.28 zt 256 213 zt
Miedzeszyn 1965 220.00 5 802 3 750.00 z 825 000 zt
Wilandw 1939 224.50 8 550 7 572.38 zt 1 700 000 zt
Wtochy 2002 240.00 5 640 3 958.33 zt 950 000 zt
Wawer 1988 250.00 5 855 3 260.00 zt 815 000 zt
Juliandw 1995 257.00 6 773 1973.37 zt 507 157 z
Ulrychéow 2003 260.00 5 563 4 038.46 zt 1 050 000 zt
Brzeziny 2003 260.00 7 1918 4 615.38 z 1 200 000 zt
Ptudy 1998 261.80 7 973 3 246.75 zt 850 000 zt
Goctawek 1979 270.00 9 328 1912.96 zt 516 500 z
Marymont 1998 270.00 7 400 4777.77 z 1 290 000 zt
Stary Rembertdéw 289.00 5 1 006 3 079.58 zt 890 000 zt

Verhuur. De huurprijzen van woningen, in het bijzonder voor één en twee kamer woningen
blijven vasthouden op het heel hoge niveau dat zij gedurende de afgelopen jaren hebben
bereikt. In het centrum van Warschau kan men soms tot € 900 per maand voor zo’n woning
vragen.

Prijzen van aangeboden huurwoningen— januari 2005

Locatie Oppervlakte Ilj::lt;_ls Prijs per 1m2 Huurprijs
Srodmiescie (centrum) 40.00 2 50.00 zt 2 000 z
Ochota 49.00 2 30.61 zt 1 500 zt
Zoliborz 50.00 2 44.00 zt 2200 zt
Srédmiescie 50.00 2 44.00 zt 2 200 zt
Srodmiescie 59.00 3 33.89 z 2 000 zt
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Srodmiescie 60.00 2 31.66 zt 1900 zt
Stare Miasto 60.45 2 29.77 zt 1 800 zt
Mokotow 62.50 2 39.09 z 2 443 zt
Natolin 66.50 3 27.06 zt 1 800 zt
Saska Kepa 67.20 2 29.76 zt 2 000 z
Natolin 68.50 3 35.03 z 2 400 zt
Gérny Mokotéw 69.00 2 50.72 zt 3 500 zt
Ksawerow 69.30 3 25.97 z 1 800 z
Prijzen van aangeboden huurhuizen- januari 2005
Locatie Bouwjaar Oppervlakte Aantal Kavel Prijs per | Huurprijs
kamers oppervlakte 1m2

Natolin 2000 220.00 5 280 31.31z 6 887 zt
Wilanow 1994 264.00 6 150 40.00 zt 10 560 zt
Stegny 1990 280.00 7 580 33.53 z 9 392 zt
Imielin 1990 300.00 8 350 16.66 zt 5 000 zt
Stuzew 1960 304.00 8 1 000 26.31 zt 8 000 zt
Falenica 2004 305.00 7 710 10.24 zt 3131 z
Dabréwka 1930 350.00 7 3 300 23.25 zt 8 144 zt
Ursynéw 2004 350.00 7 1 000 32.58 zt 11 402 zt
Wilanow 1997 350.00 5 511 45.71 zt 16 000 zt
Siekierki 2002 360.00 6 1187 26.08 zt 9 392 zt
Pyry 2003 500.00 7 600 36.00 zt 18 000 zt
Wawer 2000 560.00 6 2 500 29.07 zt 16 288 zt
Falenica 2004 610.00 12 1420 12.80 zt 7 826 zt

Afhankelijk van de locatie, vari€ren de doorsnee prijzen van bouwkavels van 80 tot 250
USD/m2. De duurste kavels bevinden zich in Mokotow en Zoliborz. Populair zijn ook
Konstancin bij Warschau (100-200 USD/m2) en Izabelin (60 — 80 USD/m2). Het aanbod van
kavels in de periferie is toegenomen, hun prijzen variéren tussen 15 tot 80 €/m2.

Prijzen van aangeboden bouwkavels en landbouwgrond — januari 2005

Locatie Soort Oppervlakte Prijs per 1m2 Verkoopprijs
Winnica bouwkavel 550.00 190.00 zt 104 500 zt
Okecie bouwkavel 562.50 622.22 zt 350 000 zt
Wawer bouwkavel 653.00 375.67 zt 245 314 zt
z';%s):dowska bouwkavel 732.00 280.05 zt 205 000 zt
Zoliborz bouwkavel 736.00 1 252.24 z 921 649 zt
Jelonki bouwkavel 828.00 543.47 zt 450 000 zt
Zoliborz bouwkavel 865.00 1 156.06 zt 1 000 000 zt
Jelonki bouwkavel 880.00 602.27 zt 530 000 zt
Aleksandrow | bouwkavel 1 021.00 205.68 zt 210 000 zt
Bielany bouwkavel 1 055.00 303.31 zt 320 000 zt
Wilanow bouwkavel 1 085.00 950.00 zt 1 030 750 zt
Wygoda bouwkavel 1 256.00 199.04 zt 250 000 zt
Biatoteka bouwkavel 1 502.00 87.88 zt 132 000 zt
Rados¢ bouwkavel 1 506.00 438.28 zt 660 056 zt
Wawer bouwkavel 2 100.00 344.37 zt 723 169 zt
Biatoteka bouwkavel 2 159.00 97.05 zt 209 528 zt
Miedzylesie bouwkavel 2 206.00 135.00 zt 297 810 zt
Biatoteka bouwkavel 2 293.00 220.00 zt 504 460 zt
Dworska
Rados¢ bouwkavel 2 301.00 438.28 zt 1 008 491 zt
Biatoteka bouwkavel 2 600.00 195.01 zt 507 045 zt
Wesota bouwkavel 2 619.00 213.82 zt 560 000 zt
Falenica bouwkavel 2 668.00 407.20 zt 1 086 410 zt
Jelonki bouwkavel 2 700.00 622.99 zt 1682 071 zt

32




Aleksandréw landbouwgrond 2 380.00 101.80 zt 242 284 zt
Zastow landbouwgrond 3 000.00 209.75 zt 629 251 zt
Zeran . landbouwgrond 8 531.00 76.19 zt 650 000 zt
Wschodni

Wilanow landbouwgrond 12 349.00 156.53 zt 1 932 989 zt
Powsin landbouwgrond 15 230.00 109.57 zt 1 668 766 zt
Wilanow landbouwgrond 20 815.00 250.45 zt 5213 075 zt
Krakau

In het afgelopen jaar zijn de prijzen van populaire woningen met maar liefst 20% omhoog
gegaan. Appartementen op toplocaties, die al vroeger behoorlijk duur waren, zijn met 5%
gestegen. Wat betreft de nieuwbouw zijn de wijken Krowodrza en Srodmiescie (het centrum)
het meest populair. De prijzen liggen rond die van in Warschau. Goede locaties in het
zuidelijke deel van de stad kosten ca 3 000 zloty/m2. Er wordt gezocht naar woningen in het
centrum van de stad, eveneens naar de complete patrici€rshuizen (kamienice), die dikwijls al
verhuurd zijn — zij geven winst direct naar de aankoop, zij moeten echter in goede technische
staat verkeren. De woningen met oppervlakten van 45 tot 65 m2 maakten vorig jaar 75% van
alle transacties op de woonmarkt uit. De vraag naar de woningen in de Oude Stad blijft stabiel
en analisten verwachten daar geen verandering in. De huurprijzen blijven op hetzelfde niveau
en wat betreft de woningen die aan studenten verhuurd worden, is het aanbod nog steeds
hoger dan de vraag (kleine woningen, 200 -300 €/maand).

Het aanbod van nieuwbouw huizen blijft steeds laag. Als zij er wel zijn, dan zijn zij meestal
klein, met oppervlakten tot 150m2, en het gaat in de regel om rijtjeshuizen. Op de secondaire
markt worden de huizen in Wola Justowska het snelst verkocht, ondanks het feit dat de kavels
in die wijk niet groot zijn. Het is ook gemakkelijk om een huis op dergelijke locatie te
verhuren.

Prijzen van woningen aangeboden op de secondaire markt — januari 2005

Locatie Oppervlakte ﬁ:::lt:;ls Prijs per 1m2 Verkoopprijs
Olsza 24.70 1 3522.26 z 87 000 zt
Krakéow-Krowodrza 30.00 1 3 300.00 z 99 000 z
Krowodrza 30.00 1 3 500.00 z 105 000 zt
Krakéw-Nowa Huta 36.00 1 2472.22 89 000 zt
Krakow-Nowa Huta 36.00 1 2 916.66 zt 105 000 zt
Krakéw-Podgdrze 38.00 1 3184.21 z 121 000 z
Bronowice Mate 47.63 2 2 939.32 z 140 000 zt
Stare Miasto (Oude Stad) | 51.00 2 14 252.00 zt 726 852 zt
Krakéw-Srédmiescie 56.00 3 4 017.85 z 225 000 zt
Debniki 58.94 3 4 326.43 z 255 000 zt
Krakow-Nowa Huta 63.30 3 2 843.60 zt 180 000 zt
Borek Fatecki 65.10 2 2 456.22 z 159 900 zt
Krakow-Nowa Huta 66.00 3 2 227.27 147 000 zt

Prijzen van aangeboden huizen — januari 2005

. . Aantal |Kavel .. .

Locatie Bouwjaar | Oppervlakte k:mt;'s opa[:,eervlakte Prijs per Im2 | Verkoopprijs
Wola Justowska 2002 80.00 3 100 6 112.50 z 489 000 zt
Krakow 90.00 3 300 1 105.55 z 99 500 zt
Swoszowice 120.00 7 10 000 3 750.00 zt 450 000 zt
Krakow 1996 163.00 4 700 2 699.38 zt 440 000 z
Bodzdéw 1985 200.00 4 813 2 975.00 z 595 000 z
Krakow 210.00 5 2 000 1 385.71 z 291 000 z
Krakow 213.00 3 335 1 408.45 zt 300 000 zt
Krakow 1970 220.00 9 960 3 000.00 z 660 000 zt
Krowodrza 1972 270.00 6 1250 2 185.18 z 590 000 z
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Swoszowice 1990 270.00 7 1209 2777.77 z 750 000 zt
Nowa Huta 1997 340.00 10 375 3 088.23 zt 1 050 000 zt
Krakoéw-Podgdrze 1990 500.00 5 1400 939.18 zt 469 590 zt
Krakow 1999 500.00 5 3 200 2 122.55 z 1061273 zt
Krakow-Podgdrze 1980 700.00 9 1100 2 285.71 z 1 600 000 zt
Prijzen van aangeboden huurwoningen— januari 2005
. Aantal .. .

Locatie Oppervlakte Kamers Prijs per 1m2 Huurprijs
Krakéw-Podgdrze 20.00 1 20.00 z 400 zt

Rakowice 56.00 3 35.71 z 2 000 zt

Debniki 74.00 3 14.86 zt 1100 zt

Azory 110.00 4 22.72 zt 2500 z

Prijzen van aangeboden huurhuizen- januari 2005
Locatie Bouwjaar | Oppervlakte Aantal Kavel Prijs per Huurprijs
kamers oppervlakte | 1m2

Krowodrza 1999 230.00 4 850 21.30 z 4 900 zt
Zwierzyniec 450.00 5 200 22.22 zt 10 000 z

Bouwkavels die in Wola Justowska en in de periferieén zijn gelegen worden het meest

gezocht.

Prijzen van aangeboden bouwkavels en landbouwgrond — januari 2005
Locatie Soort Oppervlakte Prijs per 1m2 Verkoopprijs
Krakéw-Podgdrze bouwkavel 700 71.42 zt 50 000 zt
Krakéw ]andbouwgrond 2 400 112.50 zt 270 000 zt
Krakéw landbouwgrond 3018 13.25 zt 40 000 zt
Krakéw-Nowa Huta bouwkavel 3 800 25.75 zt 97 850 zt
Las Wolski bouwkavel 4 008 98.55 zt 395 000 zt
Krakéw-Nowa Huta bouwkavel 5100 20.19 zt 103 000 zt
Soboniowice bouwkavel 8 279 24.88 zt 206 000 zt

Poznan (Posen)

De grootste vraag bestaat naar moderne en
duurzame woningen die niet ouder dan een
paar jaar zijn. Op de secondaire markt zijn zij
eveneens het duurst. De meeste gewilde
locaties zijn: Centrum, Winogrady, Piatkowo
en Malta. De doorsnee prijs op de secondaire
markt bedraagt ca 2 700 zloty/m?2.

De goedkoopste woningen zijn degene die ongeveer 20 jaar geleden met gebruik van de
oude technieken en de zogenaamde “grote plaat” zijn gebouwd. De vraag naar woningen
zoals de patriciershuizen is niet groot. Klanten tonen meestal interesse in twee kamer
woningen met oppervlakten van 38 tot 50 m2 en zo gelegen dat er een goede verbinding met
het centrum is. De prijzen op de secondaire markt beginnen gelijk te staan met die van de

34




nieuwe woningen, wat de belangstelling voor de primaire markt doet stijgen. In Poznan, net
als in andere grote steden begint de verkoop al in het eerste stadium van het project.

Nieuw woonwijken worden ontwikkeld in Jezyce, Rataje, Piatkow, Narmowice, Dobrowka.
De prijzen ca 3 000 zloty/m2. Iets nieuws is de uit zes verdiepingen bestaande gebouwen en
de eerste, elf verdieping hoge woontorens. Het grootste project is de Polanka woonwijk,
momenteel wordt het tweede deel van het project, de Polanka II, ontwikkeld.

De doorsnee verkoopprijzen van woningen in Poznan in het jaar 2004:

1-kamer, opp. tot 30 m2, in een “grote plaat” flatgebouw; - 2 800 zloty/m2: 2 500
zloty/m2

1-kamer, opp. tot 30 m2, in een nieuw gebouw (de primaire markt); - 3 400 zloty/m2:
3 300 zloty/m2

2-kamer, opp. tot 45 m2, in een “grote plaat” flatgebouw; - 2 400 zloty/m2: 2 000
zloty/m2

2-kamer, opp. tot 60 m2, in een nieuw gebouw; - 3 000 zloty/m2: 2 900 zloty/m2
3-kamer, opp. tot 60 m2, in een “grote plaat” flatgebouw; - 2 300 zloty/m2: 2 000
zloty/m2

3-kamer, opp. tot 80 m2, in een nieuw gebouw; - 2 700 zloty/m?2

een appartement (kenmerken: hogere afwerkingniveau, lift vanuit de ondergrondse
parkeerplaats, aantrekkelijke locatie, op afgesloten en bewaakte terrein. Op de
primaire markt — 4000 zloty/m2, op de secundaire markt — 3 500 zloty/m2

penthouse (kenmerken: een appartement op de laatste verdieping, een terras, - een
oranjerie, klimaatregeling (airco), toegang tot een fitnesszaal, zwembad, in een
bewaakt gebouw) — 200 m2, het centrum aan de ul. Mostowa str. — 980 000 zloty.

De doorsnee verkoopprijzen van eengezinshuizen in Poznan in het jaar 2004:

een klein huis (tot 120 m2), op een kleine kavel (tot 350 m2), gebouwd voor het jaar
1990 — 230 000 zloty

een klein huis (tot 120 m2), op een kleine kavel (tot 350 m2), gebouwd na het jaar
1990 — 270 000 zloty

een huis met een opp. tot 200 m2, op een kavel met een opp. tot 1000 m2, gebouwd
voor het jaar 1990 — 310 000 zloty

een huis met een opp. tot 200 m2, op een kavel met een opp. tot 1000 m2, gebouwd
na het jaar 1990 —400 000 zloty

villa in b.v. Smochowice (het zuidelijke gedeelte van Poznan aan de Kierskie meer).
Een goede locatie, kaveloppervlakte van 2800 m2, huisoppervlakte 480 m2 +
garagegebouw met een opp. van 100 m2. Zeer exclusief uitgerust. Goed onderhouden
tuin, een decoratief hek, a. Goed onderhouden tuin, een decoratief hek, a. Goed
onderhouden tuin, een decoratief hek, afzonderlijke monitoring,. eigen bewaking,
tennis veld, oranjerie en serre van 220 m2 — 1 800 000 zloty.

Verhuur. De hoogte van de huurprijs is onlangs in sommige wijken omlaag gegaan, terwijl
op goede locaties is zij op het niveau van het afgelopen jaar gebleven. Twee kamer woningen
kunnen gemiddeld voor 800 tot 1200 zloty verhuurd worden, athankelijk van hun kwaliteit,
afwerkingniveau, uitrusting en locatie.

Prijzen van aangeboden huurwoningen— januari 2005

Locatie

Aantal
kamers

bouwkwaliteit Oppervlakte Huurprijs
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Rataje nieuwbouw 63 m2 2 1600
Rataje nieuwbouw 49 m2 2 1000
Rataje in een flatgebouw 42 m2 2 800
Rataje nieuwbouw 46 m?2 2 1000
Grunwald | nieuwbouw 44 m2 2 1000
Centrum | in een flatgebouw 47 m2 2 1000
Grunwald | in een patriciershuis 92 m?2 2 1800
Grunwald | nieuwbouw 48 m2 2 1000
Sw. Rocha | nieuwbouw 58 m2 2 1300
Grunwald | nieuwbouw 38 m2 2 1200

De doorsnee huurprijsin Poznan in het jaar 2004:
1-kamer, opp. tot 30 m2 - 650 zloty/maand

e 2-kamer, opp. 45 - 60 m2 — 900 zloty/maand

e 3-kamer, opp. 60 -80 m2 — 1100 zloty/maand

e 2-kamer, in een gebouw na het jaar 1990, in de binnenstad — 1 200 zloty/maand

e Een klein huis 100 m2, kavelopp. 600 m2 in de periferie van Poznan — 1500-2000
zloty/maand

e Een gemiddeld huis 150 m2, kavelopp. 800 m2, op een goede locatie, 2000 -3000
zloty/maand

Doorsnee transactieprijzen van bouwkavels in Poznan:

e bouwkavel met een opp. tot 1000 m2- voorzien van riolering, water, elektrische
aansluiting; op zeer goede locatie — 350 zloty/m2, op minder aantrekkelijke locatie —
70 zloty/m2, doorsnee prijs — 120 zloty/m2
e recreatie bouwkavel — tot 1000 m2. Aan een meer, niet verder dan 40 km van Poznan
— 30— 80 zloty/m2
e landbouwgrond — tot 1 ha — grond kwaliteitsklasse IV a, niet verder dan 40km van
Poznan — 6000 — 9000 zloty
e grond kwaliteitsklasse V-VI, tot 40 km afstand van Poznan — 3000 — 4000 zloty
(De grond in Polen is opgedeeld in zes verschillende kwaliteitsklassen; I — beste grond voor
landbouw, VI =ongeschikt voor landbouw)

De Drie Steden (Gdansk, Sopot, Gdynia)

Traditioneel worden één-, twee- en drie -kamer woningen gezocht, de grootste vraag is naar
twee kamer woningen. In Gdansk en Gdynia vinden wij overeenkomstige doorsnee prijzen,
ook al lijkt Gdynia iets duurder, ca 2 900 zloty/m2.

De hoogste prijzen worden altijd in Sopot gevraagd, van ca 6.000 tot 8 500 zloty/m2 op goede
locaties. De doorsnee prijs op andere locaties schommelt rond 3 600 zloty/m2. De duurste
buurten van Gdansk zijn Srodmiescie (het centrum) en Wrzeszcz, van 3 200 tot 4 000
zloty/m2. De stadsdelen die in de buurt van het centrum liggen blijken in trek te zijn, zoals
Morena, Chelm, Zaspa en de nieuwe woonwijken zoals Ujejscisko en Orunia Gorna. De
hoogste prijzen in Gdynia vinden wij in Kamienna Gora en Orlowo Morskie, zij vari€ren van
5500 tot 8 500 zloty/m2. In de Drie Stede worden nieuwe woonwijken opgetrokken en er
komen meer appartementen. Als voorbeeld kan men de Bernardowska Dolina geven, die op
het grensgebied tussen Sopot en Gdynia Orlowo ligt en waar een vierkante meter van 3 900
tot 4 800 zloty kost (nettoprijs).
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De vraag naar eengezinshuizen, zowel op de
secondaire als op de primaire markt, ligt
lager dan het aanbod. De uitzondering vormt
de kuststrook, waar de vraag altijd hoger
blijkt te zijn dan het bestaande aanbod. Deze

locatie wekt heel veel interesse.

Prijzen van woningen aangeboden op de secondaire markt, Gdansk, Sopot, Gdynia — januari 2005

Locatie Oppervlakte Prijs per 1m2 Verkoopprijs

Stare Miasto (Oude Stad) 35.00 4 371.42 zt 153 000 zt

Sopot 35.65 6 591.86 zt 235 000 zt

Gdynia 36.00 2 916.66 zt 105 000 zt

Wzgorze Swietego Maksymiliana | 36.03 3 330.55 z 120 000 zt

Stare Miasto 37.00 2 324.32 z 86 000 zt

Gdansk 38.33 2 608.92 zt 100 000 zt

Witomino 40.00 3 000.00 zt 120 000 zt

Ujescisko 40.50 2 987.65 zt 121 000 zt

Gdynia 42.00 2 678.57 zt 112 500 zt

Gdansk 46.00 3 586.95 zt 165 000 zt

Sopot 53.60 3917.89 z 209 999 zt

Jasien 54.30 2 430.93 zt 132 000 zt

Prijzen van huizen aangeboden op de secondaire markt, Gdansk, Sopot, Gdynia — januari 2005
. . Aantal | Kavel . .

Locatie Bouwjaar | Oppervlakte Kamers op[:,:rvlak te Prijs per Im2 | Verkoopprijs
Wrzeszcz 1906 230.00 6 663 1767.08 zt 406 430 zt
Sopot 1985 300.00 6 677 2 077.51 z 623 260 zt
Gdynia 1990 700.00 9 700 1291.02 z 903 727 zt
Ortowo 1995 184.00 5 478 2 005.43 zt 369 000 zt
Gdynia 1990 300.00 6 595 1 600.00 zt 480 000 zt
Ortowo 1956 370.00 6 1 000 4211.21 z 1 558 150 zt
Ortowo 1989 220.00 7 520 2 454.54 zt 540 000 zt
Sopot 2000 279.30 6 574 6 694.50 zt 1 869 780 zt
Wrzeszcz 1997 220.00 6 380 2 818.18 zt 620 000 zt
Gdynia 2004 340.00 6 800 2 350.00 zt 799 000 zt
Gdansk 2001 230.00 5 794 3 913.04 zt 900 000 zt
Gdansk 1999 246.00 5 662 3 861.78 zt 950 000 zt
Redtowo 1989 380.00 9 613 2 578.94 zt 980 000 zt
Ortowo 1989 267.36 4 578 3 740.28 zt 1 000 001 zt
Ortowo 1955 391.00 7 623 2 813.29 z 1 100 000zt
Maty Kack 1978 330.00 8 8 507 3 606.06 zt 1 190 000 zt
Osada 1995 435.00 11 3 588 11 679.01 zt 5 080 375 zt
Rybacka

De woningen in de Drie Steden die te huur worden aangeboden blijken veel belangstelling te
wekken. In Gdansk, Sopot en Gdynia heeft men meer dan ergens anders te maken met het
tijdelijke seizoen verhuur, omdat gedurende het zomer seizoen hier talrijke toeristen komen.
Er bestaat een blijvende belangstelling van de kant van studenten die naar woningen in de
nabijheid van de Universiteit en andere hoge scholen in september en oktober op zoek zijn. In
dit geval worden drie kamer woningen graag gehuurd voor de maandelijkse huurprijs op het
niveau tussen 1300 — 2 000 zloty. Evenzeer is er een vraag naar één- en twee kamer
woningen, waarvan de prijzen stabiel blijven.
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Prijzen van aangeboden huurwonin

en, Gdansk, Sopot, Gdynia — januari 2005

Locatie Oppervlakte Prijs per 1m2 Huurprijs

Sopot 27.00 33.33 zt 900 zt

Zabianka 28.00 17.85 zt 500 zt

Witomino 30.20 16.56 zt 500 zt

Grabdwek 44.00 20.45 zt 900 zt

Gdynia 47.00 15.95 zt 750 zt

Gdynia 49.40 15.18 zt 750 zt

Sopot 50.50 19.80 zt 1 000 zt

Dziatki Lesne 59.60 25.16 zt 1 500 zt
Redtowo 69.00 40.58 zt 2 800 zt

Wielki Kack 73.40 23.16 zt 1700 z

Gdynia 76.00 38.15 zt 2 900 zt

Prijzen van aangeboden huurhuizen Gdansk, Sopot, Gdynia — januari 2005
. . Aantal Kavel Prijs per Huurprijs

Locatie Bouwjaar | Oppervlakte Kamers oppervlakte | 1m2

Redtowo 1965 125.00 5 533 20.80 zt 2 600 zt
Gdynia 2002 270.00 6 544 33.33 z 9 000 zt
Oliwa 2003 425.00 8 613 28.23 zt 12 000 zt
Ortowo 1938 90.61 4 1 690 13.24 # 1200 z
Cisowa 150.00 4 200 20.00 z 3 000 zt

Prijzen van aangeboden bouwkavels en landbouwgrond — januari 2005

Locatie Soort Oppervlakte Prijs per 1m2 Verkoopprijs
Gdynia bouwkavel 832 249.30 zt 207 421 zt
Gdansk bouwkavel 1 266 215.08 zt 272 308 zt
Gdansk bouwkavel 1267 214.92 z 272 308 zt
Wielki Kack | bouwkavel 1 046 264.89 zt 277 070 zt
Gdynia bouwkavel 2477 162.57 zt 402 691 zt
Karczemki bouwkavel 827 145.10 zt 120 000 zt
Kietpinskie

Gdynia bouwkavel 388 309.27 zt 120 000 zt
Pogorze bouwkavel 1 404 99.71 zt 140 000 zt
Wielki Kack bouwkavel 3325 203.22 zt 675 690 zt
Maty Kack bouwkavel 741 716.75 zt 531 111 z
Kamienna b 772 779.08 zt 601 446 zt
Gora ouwkavel

Gdynia bouwkavel 3 090 284.50 zt 879 108 zt
Siedlce bouwkavel 2744 79.81 zt 219 000 zt
Orunia bouwkavel 5 556 162.57 zt 903 250 zt
Wielki Kack bouwkavel 4 352 218.14 zt 949 350 zt
Gdansk bouwkavel 6 574 50.00 zt 328 700 zt
Piecki bouwkavel 9 845 142.25 zt 1 400 456 zt
Wielki Kack bouwkavel 6 376 171.40 zt 1 092 824 zt
Wielki Kack bouwkavel 6 642 171.40 zt 1138 416 zt
Wiczlino bouwkavel 11 618 33.56 zt 390 000 zt
Gdansk bouwkavel 9 793 50.00 zt 489 650 zt
Piecki bouwkavel 24 712 81.41 zt 2 011 829 z
Cisowa bouwkavel 2 581 232.46 zt 600 000 zt
Migowo bouwkavel 18 371 142.25 zt 2 613 284 zt
Kamienny bouwkavel 1 600 600.00 zt 960 000 zt
Potok

Gdansk bouwkavel 3 257 368.43 zt 1 200 000 zt
Kacze Buki landb()uwgrond 1250 119.20 zt 149 000 zt
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Wroclaw (Breslau)

Het duurste vastgoed bevindt zich in de Oude Stad en heeft de doorsnee prijs van maar liefst
4000 zloty/m2 en hoger op de toplocaties. Een interessante aanbieding is door de Wroclaw
gemeenteraad gedaan. Zij heeft namelijk een offerte voor projectontwikkelaars voorbereid
waarin boven 800 ha bouwgrond voor woonbouw investeringen kunnen worden gedaan die
in drie fases zijn opgedeeld n.l. terreinen gereed tot eind mei 2004, terreinen gereed tot eind
2004, terreinen gereed tot eind 2005. In totaal omvat deze offerte 869 hectare, het grootste
deel in het zuiden en het westen van Wroclaw. Op de kadasterkaarten worden niet alleen de
eigendommen van de Stad maar ook privé terreinen aangegeven. De president van Wroclaw
kondigt aan dat de volgende stap zal zijn een vereenvoudiging en versnelling van procedures

wat betreft bouwnijverheid. (bron: Gazeta Wyborcza).

Prijzen van woningen aangeboden op de secondaire markt — januari 2005
Locatie Oppervlakte Prijs per 1m2 Verkoopprijs
Wroctaw 24.00 3 250.00 zt 78 000 zt
Wroctaw-Stare Miasto 26.00 4 846.15 zt 126 000 zt
Wroctaw 31.80 3459.11 z 110 000 zt
Wroctaw-Stare Miasto 33.00 4 393.93 z 145 000 zt
Wroctaw 36.00 3 055.55 z 110 000 zt
Wroctaw 37.56 3727.36 zt 140 000 zt
Wroctaw 40.00 3 750.00 zt 150 000 zt
Ksieze Mate 42.00 3047.61 z 128 000 zt
Wroctaw-Stare Miasto 45.90 3 159.04 z 145 000 zt
Biskupin 46.40 3 836.20 zt 178 000 zt
Zakrzow 47.00 2 744.68 zt 129 000 zt
Wroctaw 47.20 3 686.44 zt 174 000 zt
Kozanow 48.00 2 812.50 z 135 000 zt
Plac Grunwaldzki 49.09 3 850.07 zt 189 000 zt
Wroctaw 52.00 3 653.84 zt 190 000 zt
Wroctaw-Krzyki 56.00 3 000.00 z 168 000 zt
Wroctaw. 57.00 3 684.21 z 210 000 zt
Stabtowice 58.10 2 994.83 zt 174 000 zt
Wroctaw-Psie Pole 60.00 2 550.00 zt 153 000 zt
Wroctaw 60.00 2 816.66 zt 169 000 zt
Kartowice 68.86 2911.70 z 200 500 zt
Prijzen van huizen aangeboden op de secondaire markt — januari 2005
. . Aantal Kavel Prijs per o
Locatie Bouwjaar | Oppervlakte Kamers ;)eppervlak 1m2 Verkoopprijs
Gaj 1930 150.00 4 935 5060.00 zt 759 000 zt
Zar 2004 160.00 5 1 250 2 625.00 zt 420 000 zt
Zacisze 160.87 5 496 3 356.74 zt 540 000 zt
Wroctaw 1978 165.00 4 408 2 909.09 zt 480 000 zt
Wroctaw 1980 210.00 6 812 3071.42 z# 645 000 zt
Pawlowice 2004 211.00 8 742 1 753.55 z 370 000 zt
Otltaszyn 1993 263.00 5 693 2 661.59 zt 700 000 zt
Wojszyce 1998 275.90 5 1510 3 552.01 z 980 000 zt
Wroctaw 1990 280.00 5 381 2 035.71 z 570 000 zt
Wroctaw 1939 300.00 8 880 996.66 zt 299 000 zt
Osobowice 1983 300.00 9 600 1 500.00 z 450 000 zt
Oporéw 1966 300.00 8 1 060 2 200.00 zt 660 000 zt
Oporéw 1984 350.00 7 610 2257.14 z# 790 000 zt
Stabtowice 2002 350.00 835 2 328.57 zt 815 000 zt
Wroctaw 2004 360.00 1730 2777.77 zt 1 000 000 z
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Kartowice 1999 363.00 7 548 2617.07 z# 950 000 z
Wroctaw 1999 400.00 6 1200 3 750.00 z 1 500 000 zt
Wroctaw 1998 403.00 5 26 396 3970.22 z 1 600 000 zt
Wroctaw 2001 420.00 13 1276 2 500.00 z 1 050 000 zt
Kuzniki 1997 440.00 642 1 386.36 zt 610 000 zt
Wroctaw 2001 450.00 8 4 500 2 200.00 z 990 000 z
Ztotniki 1911 460.00 17 1488 1 086.95 zt 500 000 z
Lesnica 1997 600.00 6 730 1 666.66 zt 1 000 000 zt
Wroctaw 2002 630.00 8 1951 2 539.68 z 1 600 000 zt
Prijzen van aangeboden huurwoningen— januari 2005
Locatie Oppervlakte Prijs per 1m2 Huurprijs
Wroctaw — Stare Miasto 25.00 34.00 zt 850 zt
(Oude Stad)
Wroctaw 30.00 28.33 zt 850 zt
Wroctaw 30.00 30.00 zt 900 zt
Wroctaw 30.00 33.33 z 1 000 zt
Wroctaw-Krzyki 31.00 32.25 z 1 000 z
Wroctaw 31.27 28.78 zt 900 zt
Oporéw 33.00 36.36 zt 1 200 zt
Wroctaw-Srodmiescie 38.00 26.31 zt 1 000 z
(centrum)
Wroclaw-Srodmiescie 38.00 31.57 zt 1200 zt
(centrum)
Wroctaw 49.00 24.48 zt 1 200 zt
Wroctaw-KrzyKki 50.00 20.00 z 1 000 zt
Wroctaw 52.00 17.30 zt 900 zt
Wroctaw 52.00 26.92 zt 1400 z
Muchobdr Wielki 54.00 16.66 zt 900 zt
Klecina 59.98 33.34 zt 2 000 z
Wroctaw 62.00 19.35 zt 1200 zt
Prijzen van aangeboden huurhuizen— januari 2005
. . Aantal Kavel Prijs per | Huurprijs
Locatie | Bouwjaar | Oppervlakte
kamers oppervlakte | 1m2
Wroctaw 180.00 5 2 896 33.33 z 6 000 z
Wroctaw 1994 190.00 5 800 26.31 zt 5 000 zt
Wroctaw 1996 240.00 6 2 000 12.50 z 3 000 z
Wroctaw 250.00 6 643 32.00 z 8 000 zt
Prijzen van aangeboden bouwkavels en landbouwgrond — januari 2005
Locatie Soort Oppervlakte Prijs per 1m2 Verkoopprijs
Wroctaw bouwkavel 624 544.87 zt 340 000 z
Jagodno bouwkavel 700 140.00 zt 98 000 zt
Maslice bouwkavel 878 82.00 zt 72 000 zt
Wojszyce bouwkavel 977 170.00 zt 166 090 zt
Wroctaw bouwkavel 1 000 149.00 zt 149 000 zt
Wroctaw landbouwgrond 1031 19.39 zt 20 000 zt
Wroctaw bouwkavel 1100 113.63 zt 125 000 zt
Wroctaw bouwkavel 1176 90.00 zt 105 840 zt
Wroctaw bouwkavel 1200 130.00 zt 156 000 zt

40



Maslice bouwkavel 1820 49.45 zt 90 000 zt
Wroctaw bouwkavel 2 562 85.00 zt 217 770 zt
Stabtowice bouwkavel 6 982 200.00 zt 1 396 400 zt
Wroctaw bouwkavel 10 426 100.00 zt 1 042 600 zt
Wroctaw bouwkavel 11 045 15.00 zt 165 675 zt
Marszowice bouwkavel 11 240 65.00 zt 730 600 zt
Muchobér Wielki landbouwgrond 14 152 300.00 zt 4 245 600 zt
Jagodno bouwkavel 15 000 79.33 zt 1 190 000 zt
Swojczyce bouwkavel 17 128 87.57 zt 1 500 000 zt
Wroctaw bouwkavel 32 000 200.00 zt 6 400 000 zt
Muchobér Wielki landbouwgrond 32425 200.00 zt 6 485 000 zt

Commerciéle vastgoedmarkt

De commerciéle vastgoedmarkt betreffende investeringen is voornamelijk op Warschau
geconcentreerd. In het bijzonder geldt het voor kantoorruimten, andere commerciéle ruimten
wekken ook wel in andere grote steden belangstelling. Dergelijk vastgoed wordt als een
veelzijdige investering beschouwd: behalve het opleveren van regelmatig inkomen, vormt het
eveneens een beschermingsinstrument tegen inflatie en een basis voor kredietbescherming
alsook een manier kortingen op de belasting te krijgen. Al de bovengenoemde kenmerken
maken deze sector aantrekkelijk niet alleen voor particuliere investeerders maar ook voor
institutionele beleggers. Polen heeft de kans om in de komende jaren zijn positie als een
aanbieder van outsourcing (onbekend wat is dit wel een belangrijk woord graag een
vertaling) diensten aan Europese bedrijven te verstevigen en om een regionale zakenhoofdstad
te worden. Polen samen met Hongarije en Tsjechié heeft een leidende positie wat betreft
internationale detailhandelketens die van plan zijn de markt in de jaren 2004 — 2008 binnen
te treden.

De belangstelling van investeerders voor de commerciéle markt wordt evenzeer gelokt door
de hoge economische groei, lage inflatie en een gunstige rendementsbasis die een dalende
tendens vertoont, waardoor de investering veiliger wordt en een hoge winst garandeert. De
zichtbare tendens is dat er steeds meer commerciéle ruimten komen die handels- en
dienstverlengings-functies met recreatie -en amusementsfunctie samenvoegen. Men verwacht
een stijgende vraag naar luxe centra, alsook meer belangstelling voor locaties van dit soort
objecten in oude gebouwen van een industrieel karakter.

Kantoorruimten

In Polen bestaan er geen duidelijk geformuleerde factoren die de standaard van
kantoorgebouwen zouden classificeren. Voor de behoeften van-de vastgoedmarkt heeft men
toch drie basis klassen vastgesteld, die gewoonlijk voor de bepaling van de standaard van een
ruimte worden gebruikt.

A Kklasse kenmerkt zich door de volgende eigenschappen: toplocatie, volledige
klimaatregeling (temperatuur, luchtvochtigheid, buitenluchttoevoer); een systeemplafond uit
mineraalvezel met een geintegreerde fluorescerende belichtingssysteem van min. 400 Lux/m2
in kantoren en 150 Lux/m2 in de gangen; een driedelig kanaal langs de muur voor de
telefoon-, elektra- en computer bekabeling; ramen met thermo -isolerende beglazing met
verkleurde buitenruiten die tegen de felle zon beschermen; minimum twee (voor 12 personen)
moderne snellopende liften, waarvan een voor grote voorwerpen (kantooruitrusting),
brandveilig vloerkleed van goede kwaliteit in kantoren en de gangen; aantrekkelijk
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afgewerkte ingang en entrechal (het liefst in natuur steen); moderne, volledig betegelde
toiletten, hoge kwaliteit toilet uitrusting; eetgelegenheid en een bar, fitness center,
geldautomaat, en dergelijke voorzieningen.

B klasse biedt soortgelijke voorzieningen maar wel met kleinere beperkingen, b.v. de
airconditioning is niet voor 100% regelbaar, men kan de temperatuur en luchtvochtigheid niet
individueel instellen. De voor afwerking gebruikte materialen zijn van mindere kwaliteit dan
inde A klasse. Men onderscheidt eveneens de B+ klasse die slechts door het ontbreken van
een voor de hoogste klasse karakteristieke voorziening (meestal gaat het om de kwaliteit van
de klimaatregeling) en een minder gunstige locatie verschilt.

Zowel A Kklasse als B klasse bieden zogenaamde “open” ruimten, zonder binnenscheidingen
en constructie ongemakken, de ruimte is zo ontworpen dat het mogelijk is om individuele
units van 4 x 6 m te creéren met een toegang tot het natuurlijke licht. De hoogte van ruimten:
2,6 — 2,7 m. Een draagvermogen van min. 2,5 kN/m2 (aanbevolen 5 kN/m2)." De
leegstandsgraden — 80 tot 85%.

C klasse biedt kantoorruimten die buiten de voor kantoren aantrekkelijke gebieden zijn
gesitueerd. In de meeste gevallen maakt de constructie van het gebouw het onmogelijk om de
bestaande ruimte optimaal te kunnen benutten of de hoogte van de lokalen ligt onder het
niveau van de A en B klassen.

Warschau

Tot nu toe was de huur- en verhuur van kantoorruimten in het centrum geconcentreerd, maar
er wordt steeds meer gezocht naar verder gelegen locaties. Dat komt door lagere kosten en
een gemakkelijkere verbinding, evenzeer door de lagere huurprijzen voor dezelfde soort
ruimten. De leegstandsgraad bedraagt ca 12,5% in het centrum, en ca 8% buiten het centrum,
en sinds twee jaar vertoont zij een dalende tendens. Om de leegstandsgraad voor
kantoorruimten in het centrum te verklaren, moet men vermelden dat boven 40% van de
onverhuurde ruimten zich in maar drie gebouwen bevindt. Er is niettemin nog steeds plaats
voornieuwe hoogwaardige kantoorgebouwen, opdat het oppervlak van een kantoorruimte per
inwoner slechts 1,2 m2 bedraagt, terwijl b.v. in West Europa is het 5,2 m2 per inwoner.
Eveneens heeft het hoge aanbod als gevolg een prijscompetitic om zo veel mogelijk
investeerders naar het centrum te lokken. In het eerste kwartaal van het jaar 2004 werd een
record oppervlakte aan kantoorruimten (106 000 m2) verhuurd. Gezien de grote hoeveelheid
aan leegstaande ruimten, mag men geen stijging van huurprijs verwachten. Wanneer er sprake
is van meerjarige huurcontracten, worden klanten dikwijls gelokt door het aanbieden van een
gratis huurperiode van meestal een kwartaal of een halfjaar, of de deelname van de
ontwikkelaar aan de kosten van adaptatie of van verhuizing. Voor de beste kantoorruimten
rekent men ca 20€/m2. De parkeerkosten in het centrum vari€éren van 120 tot € 180 per plaats
per maand, buiten het centrum van 75 tot €100 in een ondergrondse parkeergarage en €30 -
€70 voor een bovengrondse plaats. De duur van de huurcyclus heeft als gevolg dat tegen het
eind van het jaar 2003 de eerder afgesloten meerjarige contracten begonnen af te lopen.
Verlengingen van dergelijke contracten die soms hernegotieert moesten worden, maakten
25% van alle afgesloten transacties in het eerste kwartaal van 2004 uit.

Sommige eigenaren spelen met het idee om de al verhuurde panden te verkopen, wat ertoe
kan leiden dat de waarde van investeringen in kantoorruimen in het jaar 2005 een record
hoogte zal bereiken.
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Prijzen van de te koop aangeboden kantoorpanden — januari 2005
Stadswijk Ligging Straat Oppervlakte i’:;:JZS per Huurprijs
Srodmiescie In het stadscentrum Marszatkowska 50.00 5 480.00 zt 274 000 zt
. In de stad, buiten het Goplanska 450.00 6 500.00 zt 2 925 000 zt
Wilanow
centrum
Prijzen van de te huur aangeboden kantoorpanden — januari 2005
Stadswijk Ligging Straat Oppervlakte Prijs per 1m2 | Huurprijs
Srodmiescie In het stadscentrum Armii Ludowej 33.00 40.66 zt 1342 zt
Srédmiescie | In het stadscentrum Jerozolimskie 50.00 50.00 zt 2 500 zt
Srédmiescie In het stadscentrum Nowy Swiat 161.00 40.70 zt 6 552 zt
. In de stad, buiten het Wat 200.00 15.65 zt 3131 z
Miedzeszyn centrum Miedzeszynki
Srédmiescie In het stadscentrum Pariska 200.00 31.31 z 6 261 zt
Srodmiescie In het stadscentrum Nowy Swiat 250.00 50.09 zt 12 522 zt
Dolny In de stad, buiten het Witosa 300.00 34.44 zt 10 331 zt
Mokotow centrum

Poznan (Posen)

Gedurende de afgelopen 3 jaar heeft de kantoorruimtemarkt zich dynamisch ontwikkeld,
ondanks de hoge leegstandsgraad die soms zelfs meer dan 50% bedroeg. De grootste
kantoorgebouwen zijn Globis, waarin 50% is verhuurd, Delta, PGK II, het winkel- en kantoor
centrum Stary Browar, Poznanskie Centrum Finansowe waarin 90 % is verhuurd, Winogrady
Business Center waarin 50% is verhuurd, PGK I waarin 60% is verhuurd.

In het jaar 2006 zal een volgend kantoorgebouw opgeleverd worden, met name het Andersia
dat een ruimte voor winkels, kantoren en een hotel zal bieden. De vraag is in het algemeen
nogal zwak, huurprijzen gaan omlaag en momenteel vari€ren zij van 12 tot 17 €/m2 en
kunnen nog verder dalen. Het wordt absoluut afgeraden om op dit moment in deze sector te
investeren.

De Drie Steden

De meeste kantoorpanden bevinden zich in de jongste van de Drie Steden, met name in
Gdynia. De huurders kunnen kiezen uit zowel nieuwe als iets oudere kantoorruimten die
niettemin nog steeds in een goede staat verkeren en een aannemelijke kwaliteit aanbieden,
zoals b.v. Baltic Business Center en Chipolbrok Investment, waarin ongeveer 90 tot 95% van
lokalen is verhuurd. Men kan ook terecht bij Rudzki Building en Morska Centrum, ook al
bieden zij wat lagere standaard. Zij zijn voor 60% verhuurd. In Gdansk is het moderne
kantoorgebouw Allcon Dmowskiego voor 100% verhuurd en het iets oudere Centromor voor
80%. Twee nieuwe kantoorgebouwen die lokalen te koop aanboden, met name Vigo en
Company House, zijn voor 100% en tegen de.prijs van 550 — 700 USD/m2 verkocht. De
grootste vraag is naar kantoorruimten met oppervlakten van 50 tot 150 m2. Er komen ook
kleinere kantoorgebouwen met oppervlakten van niet meer dan 2000 m2. De huurprijzen in de
beste gebouwen variéren van €8 tot €14 per 1m2, de exploitatie kosten van €2 tot €4,5 per
Im2. In gebouwen met wat lagere standaard bedragen de huurprijzen van €7 tot €9 per 1m2.

Krakau

Een groot aantal van moderne kantoorgebouwen bevindt zich buiten het centrum van de stad.
Zij zijn daardoor aantrekkelijk t.a.v. hun huurprijs en de parkeer gelegenheid. Het in het
centrum liggende kantoorgebouw C.B. Lubicz heeft een leegstand van 35%. Men is van plan
drie grote projecten voor kantoorbouw te ontwikkelen en veel investeerders willen aan hun
projecten voorlopig niet te beginnen omwille van de ongunstige conjunctuur. De
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leegstandsgraad bedraagt 28%, het meest gezocht worden kantoorlokalen met oppervlakten
van 200 tot 400 m2 alsook ruimten van lagere kwaliteit, waarvoor van 7 tot 12 €/m2
gevraagd wordt. De huurprijzen in de Oude Stad zijn met 5% gedaald en bedragen van €7 tot
12 €/ m2. In de moderne kantoorgebouwen zijn de ruimten met 10% goedkoper geworden en
kosten van 12 tot 15 €/m2, de exploitatie kosten bedragen 2-3 €/m2.

Handelsruimten

De investeringsmarkt voor handelsruimten is in Polen nog steeds in de ontwikkeling fase.
Aantrekkelijke financieringsaanbiedingen lokken buitenlandse investeringsfondsen en prive
kapitaal.

Warschau

De  meest aantrekkelijke
handelsruimten ~worden in
Warschau door de grote
handelscentra aangeboden. Als
voorbeeld kan men de
volgende handelscentra die
onlangs gereed of in
gevorderde  aanbouw  zijn,
geven: Zlote Tarasy (een
Nederlandse investering met
een waarde van ca € 400 min),
Reduta, Arkadia, Promenada,
Blue City, Pasaz Diana.

Deze handelscentra combineren de handelsfunctie met gelegenheden tot vermaak en met
dienstverlening. De bovengenoemde Zlote Tarasy (Gouden Terrassen) is een enorme
investering met een totale oppervlakten van 205 duiz. m2. Het complex bestaat uit drie
verdiepingen waarop talrijke handelszaken en kantoren alsook een bioscoop met meerdere
zalen (in totaal 57 duiz. m2) gehuisvest worden. Het complex zal tevens over een
vierlaagsparkeergarage met 1 700 parkeerplaatsen beschikken.

Er zullen ook drie nieuwe kantoorobjecten gebouwd worden, met name een 100 meter hoge
kantoortoren en twee gebouwen met zeven bouwlagen.

De meeste huurders zoeken naar oppervlakten van 50 tot 250 m2 en in het bijzonder naar
lokalen die in de directe nabijheid van de hoofdverkeersverbindingen liggen. De huurprijzen
voor vloeroppervlakten groter dan 250 m2 variéren van 15 tot 20 €/m2; voor kleinere en in
het bijzonder voor lokalen van 50 tot 70 m2 wordt ca 40 €/m2 gevraagd. De exploitatie kosten
bedragen ca 4,5 €/m2 en meestal worden ook wel de marketing kosten toegerekend, ca 2-3
€/m2. De toplocaties kosten van 50 tot 60 €/m2. Zoalsin het geval van kantoorruimten bieden
de eigenaren een gratis huurperiode of zij participeren aan de kosten van het aanpassen van
het lokaal.

Prijzen van de te huur aangeboden handelspanden — januari 2005
Stadswijk Ligging Straat Oppervlakte Prijs per Im2 | Huurprijs
Ochota Biatobrzeska 20.00 5 450.00 zt 109 000 zt
Ursynéw In de stad, buiten het KEN 42.60 5610.32 zt 239 000 zt
centrum
Piaski In de stad, buiten het Zgr. Zmija 50.80 1938.97 zt 98 500 zt
centrum
Goctaw In de stad, buiten het Guderskiego 72.00 1 638.88 zt 118 000 zt
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centrum
Nowe Miasto In het stadscentrum _ 77.18 3 031.87 zt 234 000 zt
Muranéw In het stadscentrum Smocza 80.00 4 500.00 zt 360 000 zt
Natolin In de stad, buiten het Pileckiego 104.70 3295.12 7z 345 000 zt
centrum
Grochow In het stadscentrum Lubelska 115.00 3652.17 z 420 000 zt
Grochow In het stadscentrum Zamoyskiego 128.00 4 609.37 zt 590 000 zt
Ursynéw In de stad, buiten het Nowoursynow 150.00 4 800.00 zt 720 000 zt
centrum ska
Muranéw In het stadscentrum Smocza 200.00 4 500.00 zt 900 000 zt
Ursynéw In de stad, buiten het Dereniowa 210.00 2 857.14 7 600 000 zt
centrum

De Drie Steden

Een van de belangrijkste handelsstraten is de Ulica Swietojanska straat in Gdynia, waaraan
bijna in elk gebouw =zich winkels, horecazaken en kantoren bevinden. De recente
renovatiewerkzaamheden aan deze straat had als gevolg dat veel huurders naar andere
plaatsen verhuisden, en nu de renovatie af is, zijn vele van hen niet teruggekomen maar in de
dichtbij gelegen straten en handelscentra gebleven. Heel populair zijn de multifunctionele
objecten die een winkelcentrum, kantoren en een filmtheater onder één dak brengen, zoals
Alfa, Krewetka, Madison, Manhattan. Aan de randweg van de Drie Steden zijn hypermarkten
gebouw en de terreinen worden als aantrekkelijk voor investeerders beschouwen. De randweg
biedt namelijk een goed verbinding tussen Gdansk, Sopot en Gdynia. Men heeft eveneens
interesse in de locaties in de stadscentra, zoals in de Oude Stad van Gdansk, aan de Monte
Casino straat in Sopot die een soort promenade is, aan de Starowiejska straat in Gdynia,
alsook in de woonwijken die ver van de stadscentra liggen maar veel inwoners hebben. De
prijzen in de aan de randweg gelegen winkelscentra variéren van 20 tot 35 €/m2, in de
winkelscentra in Gdynia — van 25 tot 29 €/m2. De handelspanden aan de hoofdstraten zijn
goedkoper geworden, en zo in Gdansk daalde de prijzen met 5% tot 16 — 25 €/m2 en in
Gdynia met ca 10% tot 20 -29 €/m2.

Krakau

De grootste vraag bestaat naar handelsruimten in de Oude Stad, voornamelijk naar lokalen
met grote vitrines-aan de druk bezochte straten. Voor verhuurders de meest aantrekkelijke
straten zijn Florianska, Szewska en Grodzka. De op deze locaties gelegen patriciershuizen
worden gerenoveerd en omgebouwd tot handelsruimten. De vraag naar dergelijke locaties
blijft hoog. In de Nieuwe Stad die dicht bij het historische centrum van Krakau is gelegen
worden handelspanden, vermaak gelegenheden, bioscopen met veel zalen en restaurants
opgetrokken. Er worden tamelijk veel nieuwe handelsruimten gebouwd, hetwelk op den duur
het prijsniveau kan beinvloeden. De huurprijzen in de handelscentra variéren van 25 tot 35
€/m2, in de handelspanden in de Oude Stad blijven zij stabiel en bedragen van 6 tot 70 €/m2.

Poznan

In deze stad is men van plan de beschikbare handelsruimte in de nabije toekomst te vergroten.
Er worden drie nieuwe handelscentra gebouwd, wat een daling van prijzen als gevolg zal
kunnen hebben. De eerdergenoemde kantoorruimten bieden eveneens handelsruimten aan,
zodoende is het aanbod groter dan de vraag. Een uitzondering op deze situatie geldt voor de
meest aantrekkelijke lokalen in de handelscentra en voor de handelspanden aan de
hoofdwinkelstraten, meestal met oppervlakten van 40 tot 150 m2. De huur in de handelscentra
kost van 18 tot 30 €/m2, in de winkelstraten — 25 tot 45 €/m2.
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Opslagplaatsen

Opslagplaatsen worden dikwijls gecombineerd met kantoorruimten en met logistieke parken
die verder van de stad zijn gelegen. Er worden te weinig projecten ontwikkeld die eersterangs
objecten zouden aanbieden. De vraag in deze sector vertoont een tendens om te gaan stijgen.
De slechte conditie van de infrastructuur vormt een obstakel voor de ontwikkeling, hoewel de
recente uitbreiding van de EU de hoop op verbetering geeft. Terreinen in Wielkopolska
blijken voor investeerders aantrekkelijk te zijn door de nabijheid van de snelweg A2 en van
Duitsland. De relatief korte afstand naar de Drie Steden is evenzeer van belang om reden van
de potentiéle ontwikkeling van het zeetransport. De huurprijzen zullen echter waarschijnlijk
niet stijgen, gezien de korte bouwtijd van opslagplaatsen. Volgens analisten, zelfs als de
concurrentie op de opslagplaatsmarkt toeneemt en het aanbod van eersterangs plaatsen groter
wordt, zal de effectieve huurprijs gemiddeld ca 3 €/m2 bedragen, wat. in vergelijking tot
andere landen heel concurrerend zal zijn. Nu al biedt Polen zulke opslagplaatsen 30 tot 50 %
goedkoper dan andere Europese landen aan.

Warschau

In Warschau en haar omgeving bevindt zich ca 738 000m2 aan opslagplaats. De huurprijzen
voor eersterangs opslagplaatsen bedragen 5,35 tot 5,75 USD/m2, op locaties op afstand van
15 tot 30 km van het stadscentrum ca. 4 USD/m2, boven 30 km — van 3,70 tot 3,90 USD/m2.
De exploitatie kosten vari€ren tussen 0,60 tot 1,25 USD/m2. In het jaar 2003 het totale
verhuurde oppervlak bedroeg ca 175 000 m2, en de leegstandsgraad daalde tot de waarde van
6 — 8%. De laagste leegstand was onder logistiek parken — 3,6 %. Dat getuigt van de vraag in
dit segment.

Handelscentra (hypermarkten, logistieke centra)

Moderne handelscentra en logistieke centra hebben volgens prognoses een kans op een snelle
ontwikkeling in de komende jaren. Gezien haar ligging, vormt Polen een goed punt voor het
opzetten van allerlei soorten centra. Het wordt eveneens aangemoedigd door de vastgoed
prijzen en de goedkope arbeidsmarkt. Uit het rapport van het consultering bedrijf
Pricewaterhouse Coopers blijkt dat de nieuwe generatie handelscentra, supermarkten en
discountmarkten de beste perspectieven voor ontwikkeling hebben. Nu de markt voor
hypermarkten in-grote steden verzadigd lijkt te zijn, worden soortgelijke investeringen in
kleinere steden ontwikkeld. Indien de hypermarkten ook de amusements -en recreatiefunctie
kunnen aanbieden, dan krijgen zij de kans op verder ontwikkeling ook in grote steden.

Landbouwgrond en bouwgrond vastgoedmarkt

De aanschaf van grond is een van de meest populaire investeringen in vastgoed. Ofschoon
men hier met een lange termijn investering te maken heeft, is het volgens de statisticken wel
de moeite waard omdat de grondprijzen systematisch blijven stijgen. Het investeren in grond
i1s meer winstgevend dan het beleggen in aandelen.

Landbouwgrond

Landbouwgrond is veel goedkoper in aanschaf dan elk ander vastgoed, hetwelk in combinatie
met de goedkope en vakkundige arbeidskracht investeerders lokt. Vergeleken met Nederland
is de landbouwgrond in Polen soms 24 keer goedkoper! Een welbekende manier van
investeren is het aanschaffen van goedkope landbouwgrond in de buurt van een stad waar het
bestemmingsplan in een toekomstig bouwterrein voorziet. In dat geval wordt de investering
wat later terugverdiend, maar daartegenover staat wel een kans dat de grond zelfs een paar
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keer duurder wordt. Men moet wel rekening houden met de noodzaak om de grond in
bouwkavels op te delen en om water, elektra en riool aan te sluiten. Aan de andere kant,
omdat er in veel Poolse gemeenten geen geldige bestemmingsplannen beschikbaar zijn, kan
deze manier van investeren heel riskant zijn. De tot nu toe geldende bestemmingsplannen zijn
aan het eind van 2004 vervallen, terwijl er geen nieuwe zijn gemaakt. In dat geval bestaat er
een bepaald risico, dat men minimaliseren moet door gebruik te maken van de oude plannen,
van zijn marktkennis en zijn kennis van de omgeving. Men moet ook de documenten van het
terrein waarvoor men belangstelling heeft raadplegen. Ondanks dat risico, zijn markt
specialisten en analisten heter over eens dat lange termijn investeringen in landbouwgrond die
voor de toekomstige bouw bestemd zijn, hoog rendement garanderen.

Tot het meest aantrekkelijke kunnen in"het bijzonder de landbouwgronden van de laagste
grond kwaliteitsklasse gerekend worden want het'is in-hun geval dat men met de grootste
zekerheid verwachten kan dat zij in bouwterreinen worden veranderd. Een jaar geleden kostte
een hectare landbouwgrond gemiddeld 4 000 zloty, in dit jaar is het al 6 600 zloty. De hoogste
prijzen worden in de omgeving van Warschau genoteerd, met name 12 000 zloty/ha, de
laagste daarentegen in de omgeving van Suwalki — 3 200 zloty/ha. De direct aan steden
gelegen terreinen zijn soms met 100% omhoog gegaan.

De vraag in dit vastgoedmarkt segment is nog steeds groter dan het aanbod. Na de Poolse
toetreding tot de EU hebben boeren verschillende soorten financi€le steun gekregen en
daarom willen zij hun landbouwgrond niet verkopen.

In de afgelopen twee jaar werd de Poolse landbouwgrond het meest gekocht door de inwoners
van Duitsland, Nederland, Frankrijk en de Verenigde Staten.

Ondanks de door Polen bedongen overgangsperiode voor de aankoop van landbouwgrond
door buitenlanders, mogen zij wel controle krijgen over bedrijven die grond bezitten. In
andere gevallen gedurende de komende 12 jaar moeten zij een vergunning om landbouwgrond
of bosgrond te mogen kopen bij de MSWiA aanvragen.

Bouwgrond

In geen enkele Poolse provincie zijn de prijzen voor bouwkavels gedaald, in sommige
provincies zijn de prijzen stabiel gebleven, maar in de meeste gebieden zijn zij gedurende de
afgelopen twee jaar gestegen, met ca 30% in Warschau, 25% in Lublin en Czestochowa, ca 15
-20 % in andere steden. Het ontbreken van nieuwe bestemmingsplannen resulteert in de
verlenging van de wachttijd op een bouwvergunning met enkele maanden, maar niettemin
werden er tegen het eind van het jaar 2004 meer transacties in de sector afgesloten, wat
betekent dat kopers aan-deze gang van zaken gewend zijn geworden. Het aantal aangeboden
kavels in steden is aan het dalen, wat resulteert in een prijsstijging van ca 20% over de
periode van een jaar, wat betreft de meest aantrekkelijke bouwterreinen bedraagt de
prijsstijging zelfs 30%. In steden worden meestal bouwgronden met een oppervlak van 600
tot 1100 m2 gekocht, buiten de steden is het 1500 tot 1600 m2. In het geval van heel
aantrekkelijke locaties koopt men gronden met oude gebouwen erop met het voornemen om
ze te slopen.

Onzeker en onverwachte situaties, bedreigingen

Elke investering bevat een risico-element. Wie in vastgoed investeert, kan het risico echter
minimaliseren. Vergeleken met andere vormen van beleggen, is vastgoed, gezien zijn
eigenschappen, namelijk relatief veiliger. Er blijven niettemin situaties bestaan die niet
volledig voorspeld kunnen worden en zij kunnen daardoor een bedreiging voor of alleen een
vertraging van de door ons verwachte winsten vormen.
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Als men tiberhaupt over risico’s voor dergelijke investeringen wil spreken, moet men in de
eerste plaats het ontbreken van geldende bestemmingsplannen vermelden, wat veel
investeringen heel onzeker maakt, hun uitvoeringstijd verlengt of ertoe leidt dat er helemaal
geen transacties afgesloten worden. Op dit moment heeft alleen 15% van het Poolse
grondoppervlak geldende bestemmingsplannen. Het probleem is dat het niet de wet is dat
over een bestemming beslist, maar ambtenaren of soms één ambtenaar. Dat werkt de
ontwikkeling van corruptie in de hand en dwingt om door de bureaucratische molen heen te
breken zonder de zekerheid van succes. Aan de andere kant heeft dat als gevolg dat men een
individueel bestemmingsplan in de gemeente kan regelen voor een stuk grond dat men
aantrekkelijk vindt. De bestaande studies “randvoorwaarden en ontwikkelingsrichtingen
ruimtelijke-ordening” zijn niet voldoende om lang termijn investeringsplannen te gaan maken.
De wettelijke onverenigbaarheid geeft ook moeilijkheden. De ruimtelijke-ordening wordt
door steeds nieuwere en geactualiseerde wetten en verordeningen geregeld op het gebied van
water-, geodetische-, cartografische-, bouw-, energie-, vastgoed-, kadaster-, bos-, afval-,
gemeente-, bouwberoep-, architectuur-, belasting-, gemeentetarief-, e.d. wetgeving. Het tal
van reglementen en bepalingen en hun frequente aanpassing creéren wanorde en verwarring.
Het komt vaak voor dat reeds begonnen investeringen worden door de protesteerde buren
stopgezet. Op elke moment mogen de buren de bouw blokkeren door een bezwaar in te
dienen, wat vergemakkelijkt wordt door het feit dat het indienen van een bezwaarschrift
volledig kosteloos is. Het is nog een oorzaak van corruptie en misbruik.

Gemeenten misbruiken soms de investeerders door de kosten voor de aansluiting van elektra,
water en riool naar hen te verschuiven. Hoewel de kosten ten lasten van de gemeenten dienen
te komen, gebeurt het niet vanwege het gebrek aan gemeentegeld. Daarom verwachten zij dat
de investeerder zelf kilometers aan rioolinstallaties gaat leggen of de toegangsweg  gaat
moderniseren. Meestal zijn dergelijke modernisaties en installaties voor de investeerder heel
noodzakelijk, en, omdat hij geen andere oplossing ziet, accepteert hij de extra kosten. Om de
verliezen te minimaliseren, worden de extra kosten later naar de kopers verschoven.

Grote bouwprojecten trekken ook de aandacht van ecologen aan. Meestal geldt het voor grote
handelscentra met recreatie-parken, nieuwe wegen, bruggen, afval-opslagplaatsen en
afvalverwerkingsfabrieken.

Een andere barriere voor de markt is de geringe koopkracht van de Poolse maatschappij,
ondanks haar grote behoefte aan huisvesting, alsook het gebrek aan evenwicht tussen vraag en
aanbod in sommige sectoren.

Het gebrek aan hulpprogramma’s van de kant van de staat voor activiteiten m.b.t.
projectontwikkeling en de mogelijke prijsverhoging door aannemers remmen de grootschalige
ontwikkeling van de bouwnijverheid.

De recente wijzigingen in de VAT belasting hebben ook geen goede indruk gemaakt. De
overgangsperiode tot het eind van het jaar 2007 voor de VAT verhoging in woonbouw kan als
positief worden beoordeeld.

De niet-uniforme wetgeving op het gebied van eigendom en de-beperkte eigendomsrechten,
die dikwijls door buitenlanders niet begrepen worden, maar die wel op de markt normaal
verhandeld mogen worden, hebben als gevolg dat men in dergelijke gevallen heel nauwkeurig
en grondig de documentatie dient te bestuderen. In Polen heeft men nog steeds dikwijls te
maken met het eeuwigdurende vruchtgebruiksrecht, dat inhoudt dat de gebruiker over het
goed mag beschikken net als de eigenaar, alsook met de woonvereniging eigendomsrecht voor
woon- en handelslokalen. Dergelijke rechten zijn elders in Europa niet te vinden. Het gebrek
aan wettelijke reglementen inzake het verwerven van volledige eigendomsrechten veroorzaakt
verwarring en onduidelijkheden in deze sector van de vastgoedmarkt.
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Bijkomende kosten

Het verhandelen van vastgoed in Polen is verplicht om middels een contract in de vorm van
een notariéle akte te geschieden.

Bij de transactie wordt er een rechtsverkeer belasting geheven die 2% van de transactieprijs
bedraagt. De kadasterbelasting (voor het inschrijven van de nieuwe eigenaar in het kadaster)
bedraagt 1,4 tot 1,6% en wordt hij over de koopprijs geheven.

Bij het kopen van nieuwe woonruimte betaalt men de VAT belasting van 7% op de
woonruimten de participatie in grond, 22% wordt over overige oppervlakken zoals garages,
parkeerplaatsen of kelders geheven. Voor commerciéle ruimten moet men de VAT van 22%
betalen. Daartegenover staat dat er geen rechtsverkeer belasting betaald hoeft te worden.

Voor de gronden die projectontwikkelaars voor woonbouw kopen, moet er sedert 1 mei 2004
de VAT belasting van 22% betaald worden. Het maximale notariéle tarief wordt door de wet
bepaald en bedraagt in het geval van transacties tot 60 000 zloty — 1100 zloty + VAT 22%,
boven deze som moet men 0,5% tot de transactieprijs bijrekenen.

Gemiddelde tarieven bij het financieren van de aankoop met een bankkrediet

Bij het financieren van de aankoop met een krediet, bedragen de belangrijkste tarieven voor
zijn verstrekking gemiddeld als volg:

Provisie tarief voor kredietverstrekking Vanaf 2-3% van de kredietsom

Verzekering voor 6 maanden vanaf het moment van

o .
de inschrijving in het hypotheekregister 0,067% van de kredietsom x 6 maanden

4 fiscale zegels a 5 zloty 20,00 zloty

Wissel 20,00 zloty of meer

PCC1 19,00 zloty

PCC2 0,1 % van de hoogte van hypotheek
Taxatiekosten Van 600 tot ca 3 000 zloty

Woning verzekering met overdracht van rechten aan .

de bank Volgens tarief verzekeraar

Optioneel: levensverzekering met de garantiesom

gelijk aan de kredietsom Volgens tarief verzekeraar
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