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SAVILLS: 10 KLUCZOWYCH TRENDOW

Czym zyt rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce w 2019 roku i o czym
bedzie sie mowic w 2020 roku?
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Kolejny bardzo dobry rok Podaz nowej powierzchni Podaz nowej powierzchni Podaz nowej powierzchni
na rynku inwestycyjnym biurowej w 2019 . handlowej w 2019 r. magazynowej w 2019 r.

ponad 7 mld euro 745 000 m kw. 315 000 m kw. 2,7 min m kw.
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Kolejny znakomity rok na rynku inwestycyjnym, rekordowe transakcje najmu powierzchni
biurowych w Warszawie i rozkwit alternatywnych klas aktywéw, tym zyt polski rynek
nieruchomosci komercyjnych w 2019 roku. Koniunktura narynku w przysztym roku uzalezniona
bedzie od kondycji sSwiatowej gospodarki, a do najwazniejszych wydarzen bedzie nalezato
m.in. ukonczenie budowy spektakularnych wiezowcéw i projektow mixed-use.

Nieruchomosci komercyjne w Polsce w dalszym ciggu przyciggaja zarowno inwestorow jak
I najemcow, stanowigc atrakcyjny rynek do rozwijania dziatalnosci biznesowej oraz poszukiwania
wyZzszych niz na zachodzie Europy stop zwrotu. W Polsce nadal dominuja zagraniczni inwestorzy.
Obserwujemy duza aktywnosc¢ funduszy z Azji i Europy Srodkowo-Wschodniej. Optymistyczne
nastroje tonujg jednak m.in. wyzwania zwigzane z dostepem do pracownikow oraz potencjalne
wahania koniunktury, zwtaszcza pogarszajaca sie kondycja gospodarki niemieckiej.

Tomasz Buras
CEO Savills w Polsce




NAJWAZNIEJSZE TRENDY 2019 ROKU:
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Kolejny znakomity rok na rynku inwestycyjnym

2018 rok na rynku inwestycyjnym byt absolutnie rekordowy. W nieruchomosci komercyjne zlokalizowane
w Polsce zainwestowano wowczas 7,2 mld euro. W 2019 roku mamy szanse osiggna¢ wolumen na zblizonym
lub nawet nieco wyzszym poziomie. Po trzech kwartatach wartosc¢ transakcji wyniosta 4,5 mld euro, a do kor\ca
roku moze przekroczy¢ 7 mld euro. Coraz $mielej na naszym rynku inwestuja fundusze z Europy Srodkowo-
Wschodniej. Aktywni sg rowniez inwestorzy z Azji reprezentujacy kapitat koreanski, japonski, malezyjski
czy singapurski. Ich udziat w tacznym wolumenie transakcji przeprowadzonych w ciggu pierwszych trzech
kwartatow szacowany jest na 20%, a ze wzgledu na posredniczace w niektdrych transakcjach platformy
inwestycyjne moze realnie byc¢ jeszcze wiekszy. W 2019 r. inwestorzy z Azji zakupili m.in. takie obiekty jak
West Station | i Il, Business Garden Poznan |, Business Garden Wroctaw oraz centrum dystrybucyjne Zalando
i porfel nieruchomosci magazynowych Blackstone.

Rok wielkich transakcji na warszawskim rynku biurowym

2019 rok na rynku nieruchomosci biurowych w Warszawie nalezat bez watpienia do duzych najemcdw. Wielu
z nich podpisato w tym czasie nowe umowy najmu. Na przestrzeni trzech pierwszych kwartatéw sfinalizowano
1T umow na powierzchnie przekraczajagcg 10 OO0 m kw., w poréwnaniu do szesciu w analogicznym okresie
ubiegtego roku. W samym trzecim kwartale przeprowadzono m.in. dwie najwieksze w historii polskiego rynku
transakcje najmu powierzchni biurowe] - mBank podpisat umowe przednajmu w Mennica Legacy Tower
(45 600 m kw.) a Orange Polska renegocjowato umowe w Miasteczku Orange (44 850 m kw.). Tym samym
w stolicy mamy szanse na pobicie zesztorocznego rekordu popytu za caty rok.

Popyt na nowe klasy aktywow przewyzsza podaz

W 2019 r. przeprowadzona zostata najwieksza transakcja portfelowa na rynku prywatnych domow studenckich
(platforma Student Depot, 60 min euro). Zainteresowanie inwestorow nowymi klasami aktywow jest wieksze,
niz dostepnosé takich produktéw na sprzedaz. Z tego powodu w 2019 r. bylismy swiadkami transakcji,
w ramach ktérych nieruchomosci alternatywne byty kupowane jeszcze przed ich wybudowaniem. Przyktadem
w sektorze apartamentéw na instytucjonalny wynajem byta chociazby sprzedaz przez Golub Gethouse
wiezowca przy ul. Grzybowskiej w Warszawie, ktdrego budowa ruszy dopiero na przetomie 2020 i 2021 roku.

Nowe lokalizacje magazynowe

Wyzwania zwigzane z dostepem do pracownikow sprawity, ze najemcy zaczeli rozwazac alternatywne
lokalizacje poza dotad najbardziej popularnymi rynkami magazynowymi. Na te oczekiwania odpowiedzieli
deweloperzy i tym samym w 2019 r. wybudowano m.in. BTS dla firmy Zalando w Olsztynku o powierzchni
ponad 120 000 m kw. (Hillwood), a takze dwa parki magazynowe w Kielcach (7R Park Kielce i Panattoni Park
Kielce). Do wykreowania nowych lokalizacji magazynowych przyczynia sie rowniez rozwoj infrastruktury
drogowej. Atrakcyjnie potozone obiekty logistyczne moga sie niedtugo pojawic¢ m.in. w stolicy i jej okolicznych
miejscowosciach po prawej stronie Wisty, w wyniku przedtuzenia potudniowej obwodnicy Warszawy
(trasa S2).

Fala modernizacji

Nasycenie sie rynku powierzchniami handlowymi oraz szybko ewoluujgce potrzeby klientow sprawiaja,
ze w 2019 r. nadal wielu wtascicieli obiektow handlowych decydowato sie na przebudowe, rozbudowe
lub modernizacje, m.in. poszerzajgc oferte gastronomiczno-rozrywkowa. Rowniez w sektorze biurowym
zauwazalne byty inwestycje w starsze obiekty, w celu podniesienia ich wartosci i atrakcyjnosci dla najemcow,
tak by mogty one sprosta¢ konkurencji ze strony nowych projektéw deweloperskich. Elementem wspolnym
fali modernizacji w obu sektorach jest skupienie sie na cztowieku i jego potrzebach - galerie handlowe
zmieniane sg w miejsce spedzania wolnego czasu, a w biurowcach dazy sie do tworzenia spotecznosci
uzytkownikow budynku.




PROGNOZOWANE TRENDY NA 2020 ROK:

Potencjalne wahania koniunktury

Pomimo, ze juz w 2019 r. wypatrywano symptomow spowolnienia gospodarczego, to rynek nieruchomosci
komercyjnych w Polsce odnotowat kolejne bardzo udane 12 miesiecy. Powtarzalnosc¢ cyklu koniunkturalnego
oraz zaleznosc¢ polskiej gospodarki od kondycji nieco wyhamowujgcej gospodarki niemieckiej, sprawiajg
jednak, ze w 2020 r. mozna sie spodziewac¢ wieksze] ostroznosci inwestorow, wydtuzenia procesow
decyzyjnych czy zwiekszonej awersji do ryzyka. Czynniki pozwalajgce zachowac optymizm, to m.in. silny
popyt wewnetrzny i lekcja wyciagnieta z kryzysu z 2008 roku.

Rok wiez i projektéw mixed-use oraz godzina prawdy dla coworkéw

2020 rok bedzie niezwykle wazny dla rynku biurowego. W Warszawie czeka nas oddanie kilku spektakularnych
wiezowcow (The Warsaw HUB, Mennica Legacy Tower, Widok Towers, Skyliner), a kolejne zadebiutujg na
rynku w 2021 (Warsaw Unit, Varso, Generation Park). Zakorniczona zostanie realizacja kilku projektéow mixed-
use (m.in. Browary Warszawskie i Elektrownia Powisle). Globalne zawirowania wsrod najwiekszych graczy na
rynku powierzchni elastycznych oraz silna konkurencja pomiedzy podmiotami aktywnymi na polskim rynku
sprawiajg rowniez, ze najblizsze miesigce mogg okazac sie czasem zwiekszonej ostroznosci wynajmujgcych w
stosunku do operatorow biur serwisowanych i coworkow. Tym samym mozemy sie spodziewac wyhamowania
dynamiki wzrostu tego sektora, a takze konsolidacji wsrod operatordw.

Logistyka ostatniej mili

Rozwdj sektora e-commerce i dagzenie sklepdw internetowych do skrécenia czasu dostawy moze przetozyc
sie na wzrost popularnosci magazynow typu SBU. Poki co z tego rodzaju powierzchni korzystajg gtownie
firmy, ktore prowadza dystrybucje przede wszystkim w obrebie danego miasta. W przysztosci czescé duzych
najemcow moze zaczac wpisywac magazyny miejskie do swojego tancucha dostaw w celu uzupetnienia
operacji prowadzonych z magazynu centralnego. Jak dotad w ciggu pierwszych dziewieciu miesiecy 2019
roku przybyto w Polsce 41 700 m kw. powierzchni dedykowanej logistyce miejskiej, w tym tzw. logistyce
ostatniej mili, a na koniec wrzesnia w budowie pozostawato kolejne 40 500 m kw.

Nowe alternatywne klasy aktywow

Prywatne domy studenckie oraz apartamenty na instytucjonalny wynajem powoli zadomawiajg sie na
polskim rynku. Alternatywne aktywa na rynku nieruchomosci nie ograniczajg sie jednak tylko do tych dwdch
klas. Nadchodzace miesigce moga byc¢ okresem rozwoju m.in. colivingu, a by¢ moze takze przetomem dla
prywatnych domow seniora. Bariera dla dynamiczniejszego rozwoju tego sektora jest m.in. potrzeba wiekszej
liczby inwestycji deweloperskich, ktére rzadko kiedy sg strategig preferowang przez fundusze. Starzejgce
sie spoteczenstwo przy jednoczesnym wzroscie sity nabywczej seniordw moze jednak w przysztosci skusic¢
inwestorow do odwazniejszego wkroczenia na ten rynek.

Proptech i ekologia

Nowe technologie wptywaja na nasze zycie i zmieniajg to jak funkcjonujemy na co dzien, jednakze branza
nieruchomosci dos¢ dtugo pozostawata ostrozna wobec inwestycji w innowacje. To zaczeto sie juz zmieniad,
a najblizsze miesigce wigzac sie bedga z dalszg popularyzacjg proptechu (z ang. property i technology). Rozwdoj
nowoczesnych technologii powinien is¢ w parze z poszanowaniem srodowiska naturalnego i wdrazaniem
proekologicznych rozwigzan, ktére w sektorze nieruchomosci juz objawiajg sie m.in. upowszechnieniem
certyfikatow zrownowazonego budownictwa, promowaniem dojazdu do pracy alternatywnymi srodkami
transportu czy wprowadzeniem polityki ekologicznej przez najemcow obiektow handlowych z sektora mody.

Savills sp. z 0.0. jest spdtka corka Savills plc. Savills to jedna z wiodacych miedzynarodowych firm doradczych dziatajacych na rynku nieruchomosci. Zostata zatozona w 1855 roku w Wielkiej
Brytanii. Posiada sie¢ ponad 600 biur w obu Amerykach, Europie, Afryce, regionie Azji i Pacyfiku oraz na Bliskim Wschodzie. Oferuje szeroki zakres profesjonalnych ustug doradczych, zarzadczych
i transakcyjnych. Wytaczne prawa do publikacji przystuguja Savills sp. z o.0.. Publikacja zostata przygotowana przez Savills sp. z 0.0. i ma wytacznie charakter informacyjny. Nasza firma nie ponosi
odpowiedzialnosci za zawartos$¢ publikacji ani za mozliwe konsekwencje jakichkolwiek dziatan podjetych w oparciu o dostarczone w niej informacje, o ile informacje te nie zostang pdzniej potwierdzone
na pismie. Kopiowanie, modyfikowanie i uzywanie wszelkich jej czesci lub catosci, jak rowniez wykorzystywanie informacji zawartych w publikacji jako podstawy do jakiejkolwiek umowy, prospektu
emisyjnego lub innego dokumentu, bez uprzedniej zgody Savills sp. z 0.0. jest zabronione. Mimo ze podjeto wszelkie starania w celu zapewnienia doktadnosci publikacji, Savills sp. z 0.0. nie ponosi
zadnej odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody wynikajace z jej uzytkowania. Tres¢ jest scisle prawnie chroniona prawami autorskimi, a reprodukcja catosci lub czesci w jakiejkolwiek formie jest
zabroniona bez pisemnej zgody Savills sp. z 0.0..




