


| potowa 2018 | Polska

Dziat Doradztwa i Badan Rynku | Colliers International

SPIS TRESCI

Gospodarka

Rynek inwestycyjny
Rynek biurowy
Rynek magazynowy
Rynek handlowy
Rynek hotelowy

11

17
23
29



GOSPODARKA

Podczas gdy wiekszo$¢
europejskich gospodarek
doswiadczyta lekkiego spowolnienia
w | kwartale 2018 r., Polska
ponownie zaskoczyta, wzrost

PKB osiagnat 5,2%. Szacowana
dynamika PKB na koniec Il kwartatu
br. jest na poziomie 4,9%.

Konsumpcja prywatna pozostaje
gtownym motorem wzrostu
ekonomicznego, a nastroje
konsumenckie wskazuja tendencje
wzrostowa. Dzieki srodkom
unijnym dynamika inwestycji

tacznych zaczyna przyspieszac.

Poziom stop procentowych

w dalszym ciagu nie ulegt zmianie.
Rada Polityki Pienieznej nie zaktada
rowniez podwyzek w kolejnych
miesiacach (obecnie stopa

referencyjna wynosi 1,5%).

Wskaznik inflacji na koniec

Il kwartatu 2018 r. wyniost

1,7%, co stanowi spadek o 0,1 p.p.
w poréwnaniu do analogicznego
okresu 2017 r.

Wedtug danych z lipca br.
przecietne zatrudnienie w sektorze
przedsiebiorstw utrzymuje stabilny
poziom - okoto 6,2 min (wzrost

0 3,7% r/r). Przecietne miesieczne
wynagrodzenie (brutto) w tym
sektorze wyniosto 4 848 PLN,

co oznacza wzrost o okoto

364 PLN w stosunku

do analogicznego okresu 2017 r.

Na koniec Il kwartatu 2018 r. stopa
bezrobocia osiagneta rekordowo
niski poziom - 5,9%, co stanowi
spadek 0 1,5 p.p. w odniesieniu

do analogicznego okresu 2017 r.
Jest to najnizszy wskaznik

od 27 lat.

Fot. Shutterstock, Sea Towers, Gdynia
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PROGNOZY

W Il kwartale 2018 r. przewiduje
sie utrzymanie tempa wzrostu
gospodarczego na poziomie
okoto 4,5%.

Dane z rynku pracy wskazuja,
ze stopa bezrobocia pozostanie
niezmienna i szacuje sie,

ze na koniec 2018 r. utrzyma

Dziat Doradztwa i Badan Rynku | Colliers International

1 @)
e Analitycy BZ WBK prognozuja, poziom 59%.

ze wskaznik inflacji w Polsce
utrzyma sie do konca roku
na poziomie okoto 1,5%.
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ZARYS OGOLNY

Catkowita warto$¢ transakcji

na rynku inwestycyjnym

w | potowie 2018 r. wyniosta
3,24 mld EUR. Jest to najlepszy
wynik dla pierwszego pétrocza
w historii polskiego rynku.

Polska utrzymuje pozycje lidera
w regionie CEE jeéli chodzi
0 poziom inwestycji, ich

zréznicowanie i ptynnos¢.

Kapitat naptywa gtownie
od funduszy i podmiotéw

zarzadzanych z Wielkiej

Brytanii, Stanéw Zjednoczonych,
inwestoréw z Niemiec oraz innych
krajow europejskich. Swoja
ekspansje na rynku kontynuuje
kapitat z Republiki Potudniowej
Afryki.

Wysoka aktywnos$¢ utrzymuja
nowi gracze, w tym inwestorzy

z Azji oraz lzraela.

Inwestorzy utrzymujq wysokie zainteresowanie wszystkimi klasami
aktywow. Duzy udziat w rynku majq transakcje portfelowe oraz
przejecia platfrom inwestycyjnych.

Marcin Medrzecki | Associate Director
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STOPY ZWROTU

Stopy zwrotu w | potowie

2018 r. utrzymywaty sie

na stabilnym poziomie, jednak
obserwujac toczace sie transakcje,
kompresji nalezy sie spodziewac

w || potowie roku.

Najnizsze stopy zwrotu dla
budynkéw biurowych w
Warszawie w COB utrzymuja sie
na poziomie 5,2%, a w miastach
regionalnych ponizej 6% (Wroctaw
i Krakéw). W nadchodzacych
miesiacach oczekuje sie transakcji
dokumentujacych ich dalsza

obnizke.

Stopy zwrotu dla obiektow
handlowych ksztattuja sie

w przedziale od 5% dla
najlepszych, dominujacych
centrow w gtéwnych miastach
do ok. 8% - 8,5% w mniejszych
miejscowosciach.

Transakcje dotyczace najlepszych
obiektéw magazynowych typu
BTS osiagaja stopy zwrotu ponizej
6%; a tradycyjnych magazynow
wynajetych wielu najemcom

- 6,5% - 7,5%.
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WARTOSC TRANSAKCJI

e  Catkowita warto$¢ transakcji na J

rynku inwestycyjnym w | potowie
2018 r. wyniosta 3,24 mld EUR.
W tym okresie rynek odnotowat
34 transakcje, podczas ktérych
wtasciciela zmienito ponad

70 nieruchomosci.

e 19 mld EUR zostato zainwestowane
na rynku powierzchni handlowych,
co stanowito 60% catkowitej
wartoéci wszystkich inwestycji.
30% udziatu w rynku odnotowat
sektor biurowy z blisko
0,9 mld EUR. Rynek magazynowy
zakonhczyt pierwsze poétrocze
2018 r. na poziomie 0,34 mld EUR
z udziatem w rynku blisko 10%.

2011
2012 I

2013 I

2016 I

2017 I
H1 2018 I

2014 NN
2015 I

Magazyny Inne

Zrédto: Colliers International

Rosnaca aktywnos¢ inwestorow
na rynku hotelowym potwierdzity
trzy transakcje o tacznej wartoéci
68 min EUR.

0,63 mld EUR zostato
zainwestowanych w Warszawie.
Na pozostatych rynkach tacznie
inwestorzy wydali 2,6 mld EUR
(ponad 80% wartoéci transakcji),
co jest kontynuacja ekspansji
inwestoréw poza stolice.

Transakcje portfelowe oraz
przejecia platform inwestycyjnych
osiagnety ponad 60% udziat

w rynku, co potwierdza wysokie
zainteresowanie polskim

rynkiem globalnych inwestoréw

instytucjonalnych.



GLOWNE WSKAZNIKI INWESTYCYJNE

Wolumen transakcji 3,24 mld EUR
STOPY ZWROTU Z NAJLEPSZYCH NIERUCHOMOSCI

Biurowe - Warszawa 5.2%
Biurowe - Miasta Regionalne 6%
Handlowe 5%
Magazynowe 6% / 6,5%*

*BTS/ Tradycyjne

Zrédto: Colliers International

KLUCZOWE TRANSAKCJE

Rynek w | potowie 2018 r.
zdominowany zostat przez
transakcje portfelowe na rynku
handlowym, co jest kontynuacjq
trendu z roku ubiegtego.

Konsorcjum Griffin, Oaktree,
PIMCO, Redefine (Chariot Top
Group) nabyto od joint venture
funduszy Ares, Apollo Rida oraz
AXA 28 nieruchomosci handlowych
w ramach portfela M1 za kwote

1 mld EUR. Byta to najwieksza
transakcja inwestycyjna w historii

rynku powierzchni handlowych.

Jednoczesnie EPP odkupito
od Chariot Top Group 4 centra
handlowe M1 za kwote 200 min EUR.

Te dwie transkacje odpowiadaja
tacznie za 40% obrotu na rynku
inwestycyjnym w tym potroczu
oraz za 70% udziatow w rynku
powierzchni handlowych.

Przejecie kontroli nad wegierskim
Trigranit'em przez Revetas oraz
Goldman Sachs byto najwieksza
transakcja na rynku powierzchni
biurowych. Udziat portfela polskich
aktywow Trigranit

(Bonarka 4 Business oraz projekty
biurowe w przygotowaniu

w Krakowie i Katowicach) zostaty
oszacowane przez rynek na kwote
okoto 330 mlin EUR.
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Biorac pod uwage liczbe i poziom
zaawansowania obecnie toczacych
sie transakgji, ktére maja szanse
na zamkniecie do konca roku,
oczekuje sie, ze obroty na

rynku inwestycyjnym w roku

2018 utrzymaja sie na poziomie
rekordowego roku 2017 lub bedg

wieksze.

Fot. Shutterstock, Warszawa

e Aktywa alternatywne

(domy studenckie, projekty
z mieszkaniami na wynajem)
beda budzi¢ coraz wieksze

zainteresowanie inwestorow.

Oczekujemy dalszej kompresji stop kapitalizacji najlepszych
nieruchomosci biurowych w centrum Warszawy,

ktére po raz pierwszy spadnq ponizej 5%.

Piotr Mirowski | Senior Partner | Director| Head of Investment Services
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ZARYS OGOLNY

Na koniec | potowy 2018 r.
catkowita podaz na dziewieciu
gtownych rynkach w Polsce
przekroczyta poziom 10 mln m2.

W ciggu szesciu miesiecy
deweloperzy oddali do uzytku
430,2 tys. m? powierzchni biurowej,
z czego 173,7 tys. m? w Warszawie.
Wsréd miast regionalnych
najwyzszy wzrost zasobéw
odnotowat rynek wroctawski

(103,8 tys. m?).

Aktywnos¢ deweloperska pozostaje
na wysokim poziomie

- w budowie znajduje sie blisko
1,8 mln m? nowoczesnej
powierzchni biurowej. Niemal
42% przypada na Warszawe

- 7348 tys. m?, natomiast

w miastach regionalnych nadal
najwiecej projektéw powstaje
w Krakowie (298,6 tys. m?),
Wroctawiu (193,2 tys. m?)

i Tréjmiescie (152,1 tys. m?).

Wspotczynnik pustostanow dla
Polski odnotowat niewielki wzrost
do poziomu 10,2% wobec 10,1%
na koniec | kwartatu 2018 r.

Wolumen transakgji zawartych
w | potowie 2018 r. na dziewieciu
gtownych rynkach uksztattowat sie

na poziomie 686,5 tys. m?,

co stanowi spadek o 5%

w poréwnaniu do analogicznego
okresu poprzedniego roku.

Umowy podpisane w budynkach
planowanych oraz w fazie budowy
stanowity okoto 17% catkowitego
popytu, co przetozyto sie na

116,2 tys. m? wynajetej powierzchni

w tych projektach.

W strukturze popytu dominowaty
nowe umowy, ktére stanowity
ponad 59%. Udziat
renegocjacji/przedtuzen

w wolumenie transakgji

wyniost okoto 22%.

W omawianym okresie absorpcja
netto powierzchni biurowe;j
wyniosta 399 tys. m?, z czego
143,7 tys. m? przypadto

na Warszawe. Wsrod rynkow
regionalnych najwyzszy poziom
absorpcji odnotowat Wroctaw
(929 tys. m?) oraz Krakéw (59 tys. m?).

Czynsze bazowe utrzymywaty sie
na zblizonym poziomie.

W Warszawie stawki

za powierzchnie biurowa wynosity
od 14 do 24 EUR/m2/miesiac,
natomiast w miastach regionalnych
od 10 do 16,5 EUR/m?/miesiac.

WYKRES:
WSPOLCZYNNIK
PUSTOSTANOW NA
GLOWNYCH RYNKACH

BIUROWYCH W POLSCE:

W Il KW. 2018 R.
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Fot. Materiaty prasowe Olivia Business Centre, Olivia Star, Gdansk

Od poczatku 2018 r. warszawski
rynek biurowy powiekszyt

swoje zasoby 0 1737 tys. m2.
Ukonczonych zostato 15 budynkoéw,
z ktérych najwiekszy to Proximo |l
w strefie City Centre, o tacznej
powierzchni prawie 20 tys. m2.
Pozostate oddane biurowce

to m.in. Equator IV (19,2 tys. m?)

w strefie Jerozolimskie, Koneser
Centrum Praskie budynki H, O, P
(17,3 tys. m?) w strefie Wschod czy
Graffit (16,6 tys. m?) na Mokotowie.
Okoto 54% nowej powierzchni
dostarczono w centrum miasta,

a 46% w strefach poza centrum.

Na rynkach regionalnych oddano
w sumie 23 obiekty biurowe

o tacznej powierzchni 256,5 tys. m2,
Wiekszo$¢ ukonczonych inwestycji
to projekty o powierzchni najmu

ponizej 10 tys. m2.

Rynkiem regionalnym

z najwiekszym przyrostem nowej
podazy byt Wroctaw, gdzie

do uzytku oddano 8 budynkow
biurowych. Najwieksze z nich

to Sagittarius Business House
(249 tys. m?), Retro Office House
(18,2 tys. m?) oraz biurowiec

BZ WBK (17 tys. m?).

Wroctaw, w zwiqzku z rekordowq dla tego rynku ilosciq
powierzchni oddanej do uzytku w | potowie 2018 r., zostat trzecim
miastem w Polsce, w ktérym zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej przekroczyty 1 min m?,

Olga Drela | Senior Analyst
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Fot. Colliers International, Sagittarius Business House, Wroctaw

Wolumen transakgji
zarejestrowanych w | potowie 2018 r.
w Warszawie wyniost niemal

4247 tys. m?, czyli 0 9% wiecej

niz w | potowie 2017 r.

Najwiecej powierzchni biurowej
(27% catkowitego popytu) wynajeto
w strefie Centrum (ponad

113 tys. m?). kaczny popyt brutto

w strefach centralnych
uksztattowat sie na poziomie

203,7 tys. m?. W strefach
pozacentralnych zawarto transakcje
na 221 tys. m?. Nowe umowy
stanowity w Warszawie

63% catkowitego wolumenu,

a przedtuzenia i renegocjacje 24%.

Na rynkach regionalnych popyt
brutto w | potowie 2018 r.
uksztattowat sie na poziomie
2618 tys. m?, 0 19% mniej

niz w analogicznym okresie
poprzedniego roku. Najwiecej
powierzchni biurowej wynajeto
w Krakowie (okoto 30%
regionalnego wolumenu najmu)
i we Wroctawiu (22%). Umowy
zawarte w projektach w budowie

wyniosty 55 tys. m2.

Podobnie jak w stolicy, na rynkach
regionalnych wiekszo$¢ transakgcji
to nowe umowy, ktére stanowity
okoto 53% catkowitego wolumenu
transakgji.



GLOWNE WSKAZNIKI (I POL. 2018 R.)

woro STUE G
Warszawa 5411 100
Krakéow 1159 300
Wroctaw 1011 400
Tréjmiasto 747 000
Katowice 47T 400
Poznan 456 500
todz 439 300
Szczecin 157 100
Lublin 189 400
RAZEM 10 048 500

Zrédto: Colliers International

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU, | POL. 2018 R.

NAJEMCA

BZ WBK

Komisja Nadzoru Finansowego

BZ WBK

Cambridge Innovation Center

LOT

Ad Pilot

Santander Consumer Bank S.A.

State Street

BGZ BNP Paribas

Millenium Bank

Zrodto: Colliers International

NOWA

PODAZ (M?)

173 700

59 700

103 800

49 200

18 200

1600

5500

18 500

430 200

PUSTOSTANY

11,1%

9.3%

9.7%

6,7%

10,8%

7.7%

8,6%

6,8%

19,7%

10,2%

POWIERZCHNIA (M?)

17 000

14 800

14 750

13 500

11 800

10 300

10 000

9000

8500

7500

POWIERZCHNIA POPYT

W BUDOWIE (M?) (M2)
734 800 424 700
298 600 77 200
193 300 58 400
152 100 25900
62 700 23 900
138 600 35700
131 800 27 800

28 500 3900

16 300 9 000
1756 700 686 500

LOKALIZACJA

STAWKI CZYNSZU
EUR (M?/MIESIAC)

14-24

13,2-15,5

13)5-115,3

12=15,5

12,2-14,5

13,25-16,5

12-14,5

11-14

10-13

Biurowiec BZ WBK, Wroctaw

Piekna 2.0, Warszawa

Business Garden, Poznan

Varso I, Warszawa

PLL LOT HQ, Warszawa

Wolf Marszatkowska, Warszawa

Business Garden |, Wroctaw

.BIG, Krakow

Avatar, Krakow

Harmony Office Center I, Warszawa
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DOSTEPNE POWIERZCHNIE

Poziom pustostanéw w Warszawie
wzrost w stosunku

do poprzedniego kwartatu

0 0,3 p.p. i na koniec Il kwartatu
2018 r. wyniost 11,1%,

co przetozyto sie na prawie

600 tys. m? dostepnej powierzchni.

Wzrost poziomu pustostanow
zarejestrowano w strefach
centralnych (7,3% w | kwartale
2018 r. do 7,9% w Il kwartale
2018 r.). Pustostany w strefach
poza centrum ksztattujq

sie poziomie 13,1%.

Wspotczynnik powierzchni
niewynajetej dla catego kraju
wyniést na koniec Il kwartatu
2018 r. 10,2%. Na rynkach
regionalnych najnizsze pustostany
odnotowano w Trojmiescie (6,7%)
oraz Szczecinie (6,8%). Najwiecej
wolnej powierzchni ze wzgledu
na oddanie do uzytku duzych
projektow Spokojna 2 i KTW |
znajduje sie obecnie w Lublinie
(19,7%) i w Katowicach (10,8%).

Udziat powierzchni coworkingowych w warszawskim rynku
rosnie dynamicznie, czego przyktadem jest ekspansja operatoréw
Jjak WeWork; firma wtasnie podpisata umowe najmu w trzeciej

lokalizacji w stolicy - Mennica Legacy Tower.

Olga Drela | Senior Analyst

PROGNOZY

W Polsce obserwowana jest nadal
rosnaca aktywno$¢ deweloperow.
Obecnie w budowie znajduje sie
blisko 1,8 mln m?, z czego 42%

w Warszawie. Wéréd najwiekszych
inwestycji planowanych do oddania
w latach 2019-2020 znajduja sie
m.in: Varso Place, The Warsaw
HUB oraz Mennica Legacy Tower.

Obecna sytuacja na rynku sprzyja
najemcom. Deweloperzy oferuja
coraz ciekawsze projekty biurowe
oraz duze pakiety zachet.

Na rynku obserwujemy réowniez
coraz wiecej modernizacji
starszych obiektow, ktore majaq
problem z utrzymaniem poziomu

wynajmu.

Przy niskiej stopie bezrobocia
trwa walka wéréd pracodawcow
0 pozyskanie talentéw. Biuro
staje sie jednym z elementéw
motywacyjnych. Trend zmiany
przestrzeni pracy bedzie sie
umachniat, co pozytywnie wptynie

na popyt na powierzchnie biurowe.

Obserwowany jest réwniez
dynamiczny wzrost na rynku
przestrzeni elastycznych

i coworkingowych przede
wszystkim w Warszawie,

jak réwniez coraz czescigj

w miastach regionalnych.
Oferujq one alternatywe dla
dtugoterminowego wynajmu
powierzchni mtodym
przedsiebiorcom, start-upom
i freelancerom, jak réwniez coraz

czesciej przyciagaja korporacje.
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Na koniec | potowy 2018 .
catkowite zasoby rynku
magazynowego w Polsce

osiagnety poziom 14,4 mln m2.

Deweloperzy oddali do uzytku
741 tys. m? nowej powierzchni
magazynowej. Najwiekszy wzrost
zasobow odnotowano w regionie
Polski Centralnej (259 tys. m2).

Aktywnos¢ deweloperska pozostaje
na wysokim poziomie — w budowie
znajduje sie ponad 2,2 mln m?
powierzchni magazynowych.
Blisko 25% przypada na obszar
Polski Centralnej.

Wolumen transakgji zawartych
w | potowie 2018 r. uksztattowat
sie na poziomie 2,2 mln m?,

co stanowi wzrost o okoto 16%

w poréwnaniu do analogicznego
okresu poprzedniego roku
(wolumen transakcji
krétkookresowych nieujmowanych
w statystykach zbiorczych wyniost
73,5 tys. m2).

W strukturze popytu dominowaty
nowe umowy, ktére stanowity
blisko 76%. Udziat renegocjacji
w wolumenie transakgcji wyniost

24%.

W analizowanym okresie
wspobtczynnik pustostandw

na rynku powierzchni
magazynowych uksztattowat sie
na rekordowo niskim poziomie
4,3% i byt o 1,7 p. p. nizszy

od wskaznika odnotowanego

na koniec | potowy 2017 r.

WYKRES:
CALKOWITE

ZASOBY | WSKAZNIK
PUSTOSTANOW

NA GLOWNYCH
RYNKACH
MAGAZYNOWYCH

m2
2750 000
2500 000
2 250 000
2 000 000
1750 000
1500 000
1250 000
1000 000
750 000
500 000
250 000

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%

W Podaz Wskaznik pustostanow

Zrédto: Colliers International



W | potowie 2018 r. najwyzszy
poziom aktywnosci deweloperéw
zaobserwowano w Polsce
Centralnej, Warszawie (strefa 1)
oraz na Gornym Slasku.

W powyzszych lokalizacjach
oddano do uzytkowania
odpowiednio 259, 122 i 130 tys. m?
nowoczesnej powierzchni
magazynowej, co stanowito 69%
powierzchni oddanej

do uzytkowania w tym okresie

w Polsce.

Pozostate rynki regionalne
odnotowaty mniejsze przyrosty
podazy (do 83 tys. m? na rynku
Wschodnim).

Do najwiekszych obiektow
magazynowych ukonczonych

w ciggu minionych dwoch
kwartatéw naleza m.in.:

dwa projekty w todzi:

Central European Logistics Hub
(79 tys. m2) i BTS dla firmy OBI
(50,7 tys. m?), Panattoni Park
Warszawa Konotopa Il (42 tys. m?)

i kolejna faza P3 Btonie (33,1 tys. m?).

Obserwujemy wzrost zainteresowania lokalizacjami we wschodnim
regionie kraju - okolice Lublina, Rzeszowa czy Biategostoku bedq
zyskiwaé na atrakcyjnosci.

Dominika Jedrak | Director

Fot. Materiaty prasowe Panattoni Europe, Park Konotopa I, Warszawa
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e  Zaobserwowano 16% wzrost e W potowie 2018 r. nowe umowy
popytu w stosunku do stanowity 76% wszystkich
analogicznego okresu ubiegtego roku transakcji (16% przypadto
(19 mln m? w | potowie 2017 r.). na powierzchnie typu BTS),

¢ Najwiecej powierzchni wynajeto nator@ast Zenegc’)qaqe objety
na rynku Polski Centralnej tacznie 24% umow.

(418 tys. m2). W Warszawie e Blisko 27% udziatu w popycie
podpisano umowy na 404 tys. m?, w | potowie roku nalezato do
z czego 74% w strefie Il najemcow z sektora logistycznego.

(297 tys. m2). Rynkami, ktére
charakteryzowaty sie rownie
wysokim poziomem popytu byty
Gorny Slask (243 tys. m2)

i Wroctaw (213,5 tys. m?).

WYKRES:

POPYT NA GLOWNYCH
RYNKACH
MAGAZYNOWYCH

W | POL. 2018 R.

me
450 000
400 000
350 000
300 000
250 000
200 000
150 000
100 000

50 000

Zrédto: Colliers International



WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU W | POL. 2018 R.

POWIERZCHNIA

NAJEMCA LOKALIZACJA MD) RODZAJ UMOWY
Leroy Merlin Piatek 123 600 BTS
Zalando Lounge Hillwood Olsztynek 121 000 BTS

Metsa Tissue Hillwood Krapkowice 46 000 Renegocjacja i ekspansja
Smyk Central European Logistics Hub 45000 Ekspansja
Arvato Panattoni Park Strykéw Il 43 000 Nowa umowa
Clipper Logistics P3 Poznan 34 500 Ekspansja
Flextronics Logicor £6dz |l 31 100 Renegocjacja
Biedronka Goodman Poznan Il Logistics Centre 30100 Nowa umowa
H&M SEGRO Logistics Park Poznah Gadki 28 300 Ekspansja
Ideal Automotive Swidnica 27 400 BTS

Zrodto: Colliers International

EFEKTYWNE STAWKI CZYNSZU (EUR/M?/MIESIAC)

REGION MIN. (EUR/M?) MAX. (EUR/M?)
Warszawa | 35 4,4
Warszawa I 19 29
Warszawa lll 2 2.7
Polska Centralna 2,1 2,9
Poznan 23 2,7
Gorny Slask 2,3 2,8
Krakéw 25 32
Wroctaw 2,3 3
Tréjmiasto 2,3 2,9
Torun/ Bydgoszcz 2,5 31
Szczecin 2.5 3
Wschéd 25 3

Zrédto: Colliers International
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DOSTEPNE POWIERZCHNIE

PROGNOZY

Wspotczynnik powierzchni
niewynajetej dla catego kraju wyniost
na koniec Il kwartatu 2018 r. 4,3%.
Jest to znaczacy spadek

w poréwnaniu do analogicznego
okresu 2017 r. (wskaznik
pustostanow w | potowie 2017 r.
wynosit blisko 6%). Zerowy
poziom pustostanéw odnotowano
w Regionie Zachodnim oraz

Przewidujemy dalszy, stopniowy
rozwdj rynkow magazynowych

z regionu wschodniego.

Znaczacy wzrost kosztow budowy
(spowodowany podwyzkami cen
materiatow budowlanych oraz

kosztow pracy) moze przetozy¢

sie na poziom stawek czynszu.

Szczecinie. W Warszawskiej
[Il Strefie, Polsce Centralnej,
Trojmiescie i w regionie
Torun/Bydgoszcz dostepno$é

powierzchni nie przekroczyta 1%.

Najwyzszy wspoétczynnik
pustostanéw zanotowano

w Warszawskiej Strefie | (13%)

i1l (7,3%) oraz w Krakowie (7,8%).

Popyt bedzie utrzymywat sie

nadal na wysokim poziomie.

Bedziemy obserwowac dalszy
wzrost zainteresowania
magazynami w formule
build-to-suit (BTS).

Fot. Materiaty prasowe 7R SA, Park Krakow
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e W potowie 2018 r. w Polsce
do uzytku oddano jedynie ponad
170 tys. m? powierzchni centrow
handlowych, z czego ok. 14%
to rozbudowy. Catkowite zasoby
nowoczesnej powierzchni
handlowe]j wyniosty na koniec

czerwca ok. 11,7 mln m2.

e Na koniec Il kwartatu br. w budowie
znajdowato sie ponad 425 tys. m?
powierzchni centréw handlowych,
z czego ok. 60% trafi na rynek

w okresie lipiec-grudzien 2018 r.

e Narynku w dalszym ciagu
obserwujemy rozbudowy
i modernizacje istniejacych
obiektow, ktére stanowia ok.20%
powierzchni znajdujacej sie obecnie

w budowie.

Centra handlowe budowane
sq przede wszystkim

w najwiekszych aglomeracjach
(58% powierzchni) oraz

w miastach matych, ponizej
100 tys. mieszkancow

(36% powierzchni).

W okresie kwiecien-czerwiec br.,
poza umowami typu pre-lease

w budowanych obiektach,
obserwowane byty réwniez liczne
transakcje w istniejacych centrach
handlowych, szczego6lnie

w sektorze rozrywki i rekreacji
oraz DIY.

Sredni wspotczynnik powierzchni
niewynajetej dla osiemnastu
najwiekszych polskich miast
utrzymuje sie na niskim poziomie
ok. 3,2%.

WYKRES:
EWOLUCJA PODAZY
W LATACH 2000-2018

* Roczna podaz (m?)

* 800 000

Catkowita podaz (mln m?)

£ 700000

600 000
500 000
400 000
300 000
200 000

© 100 000

== Nowe projekty

N N
S S P

Q@ > >

Rozbudowy === Catkowita podaz

Zrédto: Colliers International



Najwiekszymi rynkami handlowymi
w Polsce pozostajq aglomeracja
warszawska z 48 centrami

0 tacznej powierzchni

1,5 mln m2 GLA oraz konurbacja
katowicka (46 obiektow,

1,1 mln m2 GLA).

Nasycenie powierzchnia centrow
handlowych w Polsce na koniec
czerwca 2018 r. wyniosto

306 m2/1000 mieszkancow.

W grupie najwiekszych aglomeracji
najwyzsze nasycenie notowane jest
we Wroctawiu (905 m2/1000)

i Poznaniu (863 m2/1000),

a wsrod miast sredniej wielkosci

w Lublinie (1136 m2/1000).

W | potowie br. oddane do uzytku

zostaty nowe projekty, w tym
Forum Gdansk (62000 m2),

Katarzyna Michnikowska | Associate Director

Gemini Park Tychy (36600 m2),
Galeria Rondo Wiatraczna

w Warszawie (11 000 m?2) oraz
SMART Outlet w Bydgoszczy
(11000 m2).

Wsréd rozbuddéw nowe czesci
centréw handlowych otworzone
zostaty m.in. w Centrum Janki
w aglomeracji warszawskiej

i Galerii Bursztynowej w Ostrotece.

Na miejscu dawnego Sezamu,

do uzytku zostata oddana czes¢
handlowo-ustugowa zlokalizowana
w podziemiach biurowca Centrum

Marszatkowska.

Dom Towarowy Smyk zostat
zmodernizowany i zmienit
nazwe na CEDET.

Zmiany w warszawskich centrach handlowych sq imponujqce
- rozbudowy, modernizacje, nowi najemcy oraz udogodnienia.

©4fs|od | 8102 emojod |
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Fot. Materiaty prasowe Multi Development, Forum, Gdansk

W | potowie br. w Polsce
zadebiutowato kilka nowych sieci,
m.in. Dealz (ETC Swarzedz),
Fissman (Wola Park), Tedi
(Vendo Daprowa Goérnicza),
Miniso (Posnania).

Kolejne lokale po sklepach Praktiker
znajduja swoich najemcéw - sie¢
OBl otworzyta markety budowlane
w M1 Czeladz, Bytom, Marki,
Krakéow. Dodatkowo, rotacje
widoczne sa rowniez

na powierzchniach zwalnianych
przez Jatomi Fitness.

Decyzje o wycofaniu sie z polskiego
rynku podjeta m.in. kanadyjska
firma obuwnicza Aldo. Popularna
marka zamknie wszystkie swoje

sklepy w Ill kwartale br.

Polskie marki z sukcesem
prowadza ekspansje w krajach CEE
- pierwszy sklep Sizeer otwarty
zostat na Wegrzech w Debreczynie,
natomiast kolejne sklepy pojawity
sie na mapie Czech, Litwy

i Rumunii.

Nowym inwestorem strategicznym
polskiej sieci z artykutami
spozywczymi — Stokrotka,
zostata litewska spotka Maxima
Grupé. Przejeto ponad 93% akgji
dotychczasowego wtasciciela

- Emperia Holding.

Multikino przejmuje sie¢ kin
Cinema 3D. Brytyjska spotka

Vue International nabyta

11 multipleksoéw zlokalizowanych
w centrach handlowych w matych

i Srednich miastach.



WYKRES:
SREDNI
WSPOLCZYNNIK
PUSTOSTANOW

W CENTRACH
HANDLOWYCH
(CZERWIEC 2018)

S ¢ @ & P $
P & & L ° &
@ 5L &

WYBRANE TRANSAKCJE ANONSOWANE W | POL. 2018 R.

NAJEMCA BRANZA POWIERZCHNIA (M?) LOKALIZACJA

0Bl DIY 11 200 M1, Marki

0BI DIY 9200 M1, Czeladz

OBI DIY 7800 M1, Bytom

Fit/One rozrywka i rekreacja 5000 Blue City, Warszawa
IKEA art. dla domu 4800 Blue City, Warszawa
TK Maxx moda - mix 2 200 Ikea Skende Shopping, Lublin
Planet Cinema rozrywka i rekreacja 2 000 Platan, Zabrze
Calypso rozrywka i rekreacja 1900 Klif, Gdynia

Carry moda - mix 1800 Galeria Libero, Katowice
Carrefour art. spozywcze 1700 Kaskada, Szczecin
TEPfactor rozrywka i rekreacja 1500 Blue City, Warszawa
Helios rozrywka i rekreacja 1500 Wiélanka, Zory
Calypso rozrywka i rekreacja 1260 Millenium Hall, Rzeszéw
Zdrofit rozrywka i rekreacja 1250 Galeria Renova, Warszawa

Zrédto: Colliers International
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DOSTEPNE POWIERZCHNIE

4515

Zgodnie ze stanem na koniec
czerwca 2018 r. $redni
wspoétczynnik pustostanow

w centrach handlowych

w osiemnastu najwiekszych
polskich miastach wyniést 3,2%
i byt o 0,8 p.p. wyzszy niz

w grudniu 2017 r.

Wsrod gtownych rynkow
handlowych najnizsza wartoscia

wspobtczynnika powierzchni
niewynajetej charakteryzowat

sie Szczecin (1,5%). Najwiecej
dostepnej powierzchni znajdowato

sie natomiast w Poznaniu (5,2%).

Wsrod miast duzych

(150tys.- 400tys. mieszkancow)
najwiecej wolnej powierzchni byto
w Czestochowie (7,5%), a najmniej

w Rzeszowie (14%).

Klaudia Sionek | Analityk

PROGNOZY

2o

Na koniec | potowy 2018 r.

w budowie znajdowato sie ponad
430 tys. m2 powierzchni centréw
handlowych. Podaz za rok 2018
szacowana jest na poziomie
podobnym do roku ubiegtego
(blisko 400 tys. m2).

Najwieksze centra handlowe

w budowie, ktére znaczaco wptyna
na prognozowana podaz w 2018

i 2019 r. to Galeria Mtociny

(75 tys. m2) w Warszawie i Galeria
Libero (45 tys. m2) w Katowicach.
Dodatkowo, w pierwszej potowie
2018 r. rozpoczeto budowe Silesia
Outlet w Gliwicach.

Sieci handlowe nieustannie
analizuja wptyw ograniczenia
handlu w niedziele na osiagane
wyniki. Eksperci obserwujq
coraz wieksze zaintersowanie
rozwiazaniami typu showroom
z mozliwoscia zakupu towaréw

przez internet.

Irlandzki gigant odziezowy

- Primark rozpoczyna ekspansje
w Polsce. Lokalizacje sklepow
sq w trakcie negocjcacji.
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ZARYS OGOLNY

W | potowie 2018 r.
obserwowalismy dalszy wzrost
zaréwno obtozenia (na poziomie
nawet do 11%), jak rowniez
kilkuprocentowy wzrost $redniej
ceny pokoju, co ma niewatpliwie
zwiagzek z dynamicznym rynkiem
konferencyjnym oraz wzrostem
popytu wewnetrznego na ustugi
hotelowe.

Potencjat turystyczny

Polski dostrzegaja wiodace
miedzynarodowe sieci hotelowe.
Najwieksi gracze sieciowi
zdecydowali sie w ostatnim czasie
na powotanie wewnetrznych
departamentéw rozwoju, ktére
odpowiadaja za rynek Europy
Srodkowo-Wschodniej, w tym
Polske. Rynkiem polskim coraz
bardziej zainteresowane sa jednak
takze mniejsze sieci skandynawskie
czy wschodnioeuropejskie takie, jak
Mogotel czy Citybox.

Warszawa, Krakéw i Gdansk
pozostaja wiodacymi rynkami
hotelowymi, na ktérych

wraz z rosnaca podaza

obiektow biurowych, wzrasta
zapotrzebowanie na hotele.
Przyktadem jest warszawski
Stuzewiec, gdzie do konca 2020 r.
moze powsta¢ 6 nowych hoteli,

z ponad 1 000 pokoi (w tym
otwarty juz Hampton by Hilton
przy ul. Postepu ze 163 pokojami).

Oprécz w/w miast na celowniku
inwestorow znajduja sie takze
Wroctaw i Aglomeracja Slaska.
Przyktadem jest otwarty

w 2017 r. AC by Marriott

z 90 pokojami czy planowany

do otwarcia w Il kwartale 2018 r.
Best Western Premier City Center
z 65 pokojami we Wroctawiu. Sieci
hotelowe widza takze potencjat dla
hoteli ekonomicznych w miastach
regionalnych takich, jak Poznan
(Best Western Hotel Edison

z 54 pokojami otwarty w kwietniu
2018 r. lub Holiday Inn Express
Poznan Airport planowany

na 2020 r.) czy Rzeszow

(Holiday Inn Express planowany
na 2020 r.).

Wyzwaniami stojacymi przed
branza hotelarska sa przede
wszystkim wzrosty kosztow:
pozyskania gruntoéw pod hotele,
budowy nowych hoteli, jak

réwniez rosnace koszty pracy
spowodowane ograniczonym
dostepem do wykwalifikowanych
pracownikéw z branzy turystycznej.

Na rynku inwestycyjnym

w | potowie 2018 r. miaty miejsce
3 transakcje sprzedazy hoteli

o tacznej wartoéci 68 min EUR,
miedzy innymi w takich
lokalizacjach jak Warszawa

czy Krakow.

IOTELS

OO |

Potencjat turystyczny Polski dostrzegajq wiodqce miedzynarodowe
sieci hotelowe.

Rafat Rosiejak | Dyrektor Dziatu Doradztwa Hotelowego 9 9



Na koniec czerwca 2018 .

w Polsce ustugi $wiadczyto

2 789 skategoryzowanych hoteli

(od 1% do 5%). Sposrdd nich najliczniej
reprezentowana grupa pozostawaty
niezmiennie hotele 3*. Podobnie

w podziale na kategorie wysglada
struktura podazy pokoi hotelowych.

Wg. danych Colliers w | potowie
2018 r. otwarto w Polsce tacznie
48 nowych obiektéw oferujacych
ponad 2 000 pokoi, w tym miedzy
innymi dwa skategoryzowane

5* hotele, zlokalizowane

w Warszawie - Raffles Europejski
(106 pokoi) i Renaissance Warsaw
(225 pokoi).

Proporcjonalnie najwiecej
sieciowych hoteli w stosunku

do catkowitej liczby obiektow jest
w Katowicach (55%). Niemal
potowa obiektéw hotelowych
Warszawie (49%) dziata pod flaga
sieci, a kolejne miasta

0 najwiekszym udziale obiektow
sieciowych to Wroctaw (40%) i
Szczecin (36%).

Z kolei proporcjonalnie najmniej
obiektow sieciowych jest

w Zielonej Goérze i Kielcach

(w obu przypadkach 8%).

WYKRES:
LICZBA POKOI
HOTELOWYCH

W POSZCZEGOLYCH
KATEGORIACH

@%E

m* 2* m3* m4* m5*

Zrodto: Colliers International

WYKRES:
LICZBA HOTELI
W PODZIALE
NA KATEGORIE

{14

m* 2* m3* m4* m5*

Zrédto: Colliers International
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WYKRES:
LICZBA POKOI HOTELOWYCH W POSZCZEGOLYCH KATEGORIACH

Zielona Géra 11 i
Olsztyn HEEN2
Gorzow Wielkopolski 10 i
Biatystok |IENEHEEN3
Opole |INFEN3
Katowice HEE 11
Szczecin 8
Bydgoszcz 5
Toruh 6
Lublin NPT 4
Kielce NG
Lodz 11
Rzeszow I 3
Gdansk 18
Wroctaw 23
Poznan 13
Warszawa 49
Krakow 123

o

20 40 60 80 100 120

MW Hotele niesieciowe Hotele sieciowe

41

160 180

Zrédto: Colliers International

W poblizu dzielnic biznesowych duzych aglomeracji sieci hotelowe
uruchamia¢ bedq coraz czesciej nowe formaty, w ktérych goscie

mogq zatrzymac sie na dtuzej.

Agnieszka Topczewska | Senior Associate



CZY TWOJ HOTEL
MA POTENCJAL?
MY JUZ WIEMY.

NASZA WIEDZA

- DZIAL DORADZTWA HOTELOWEGO
TWOJE KORZYSCI

Chcesz wybudowa¢ nowy hotel i otworzy¢ go pod marka znanej
sieci, ie wiesz astanawiasz sie nad lokalizacja,
i y$ podnie$¢ efektywnos¢

twa Hotelowego.

| Colliers \
INTERNATIONAL
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PROGNOZY

Prognozujemy dalszy wzrost podazy
hoteli. Obecnie w budowie znajduje
sie ponad 77 projektow hotelowych,

a dalsze 151 jest w planach.

Nadal bedziemy obserwowac¢ duze
zainteresowanie najwiekszych sieci
hotelowych miastami regionalnymi
m.in. Bydgoszcza, Olsztynem,

Szczecinem, Gliwicami i Lublinem.

Trend adaptacji istniejacych
budynkéw np. biurowych czy
budynkéw zabytkowych na funkcje
hotelowe bedzie sie stawat coraz

bardziej powszechny.

Przewidujemy dalsza dywersyfikacje
portfela nieruchomosci inwestoréw

- wazrost zainteresowania projektami

hotelowymi.

A

Rosna¢ bedzie rowniez

zainteresowanie mniejszych sieci
europejskich realizacja projektow
w najwiekszych aglomaracjach -

Warszawa, Gdansk, Krakéw.

W poblizu dzielnic biznesowych
duzych aglomeracji, sieci uruchamiac¢
beda coraz czesciej nowe formaty
hoteli, w ktérych goscie moga
zatrzymac sie na dtuzej majac

do dyspozycji wieksze pokoje

np. z aneksami kuchennymi

- np. planowany aparthotel Adagio
w Krakowie (Accor) czy Staybridge
Suites (Intercontinental Hotel Group)

w Warszawie.

Fot. Materiaty prasowe Louvre Hotels Group, Golden Tulip, Bielsko Biata
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TWOJ BIZNES
JEST W CENTRUM
NASZEJ UWAGI

TWOJE CELE BIZNESOWE

ROZWIAZANIA ACROSS COLLIERS
NASZA WIEDZA | SERWIS

Dla kazdej dazacej do sukcesu firmy Wybér rozwiazan'dopasowanych

do specyfiki biznesu jest koniecznoscia, a nie luksusem. Wybierz podejscie,
w ktorym wykorzystasz swoj poterjt;gal zasoby i szanse. Oferta AQROSS .
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KONTAKT

RESEARCH AND CONSULTANCY SERVICES

Dominika Jedrak

Director

+48 666 819 242
Dominika.Jedrak@colliers.com

Wszelkie prawa zastrzezone © 2018 Colliers International.

Informacja zawarte w niniejszym dokumencie zostaty pozyskane ze zrédet uwazanych za rzetelne.

Pomimo dotozenia nalezytych staran, nie gwarantujemy precyzyjnosci tych informacji. W zwiazku

z powyzszym zachecamy czytelnikow do konsultacji informacji i tre$ci zawartych w tym raporcie
z ich profesjonalnymi doradcami.

Colliers International
PL. Pitsudskiego 3
00-078 Warszawa
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