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Warszawa
Rynek biurowy

5,5 mlnm*

zasoby powierzchnibiurowej

233.000..

nowapodaz w 21 projektach

Rynek

handlowy

360.000 ..

centra handlowe otwarte
w2018 roku

167

udziatrozbudow wrocznej
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Rynek

hotelowy

53%

srednie oblozenie pokoi
hotelowych w Polsce

okolo 3.8()0

nowych pokoi hotelowych

P9 Knight
B & Frank

podazy

370.000..

projekty handlowe w budowie

3,19

pustostanyw Polsce

oddanychdouzytkuw2018
roku

okolo 137.000

podazpokoi hotelowych

330.000..

powierzchniabiurowa
wbudowie

858.000..

pPopyt

8,7%

wskaznik pustostanéw

w Polsce

Miasta
regionalne
Rynek biurowy

4‘ ,5 mlnm?*

catkowite zasoby

485.000..-

nowapodazw 2018 roku
(56 projektow)

620.000..

popytnapowierzchnie biurowa
w2018 roku

500.000..

absorpcjanetto

Rynek

magazynowy

15 ,9 mlin m?

podaz powierzchni
magazynowejw Polsce

2 mlin m?2

nowapodazpowierzchni

Rynek

inwestycyjny

7,2 mld EUR

rekordowy wolumen transakgji
inwestycyjnychw 2018 roku

38%

udzialsegmentu biurowego
wrocznymwolumenie
transakcji

magazynowejw 2018 roku

4,8%

wspolczynnik pustostanéw

3,8 mln m?

rekordowy wolumen wynajetej
powierzchni magazynowej

1 mld EUR
najwicksza transakcjawhistorii
polskiegorynkuinwestycyjnego




Warszawa

Lipinski Passage

WYKRES 1

Podaz w budowie wg lokalizaciji
i planowanych dat ukoriczenia

IV kw. 2018
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W 2018 roku na warszawskim rynku biurowym
zrealizowano 233.000 m? powierzchni biurowej
w dwudziestu jeden projektach. Pomimo ze
odnotowana nowa podaz byta najnizsza od
2011 roku, to za jej sprawa catkowite zasoby
biurowe w stolicy wzrosty do 5,5 min m?. Ponad
pofowa powierzchni biurowej zostata
zrealizowana w strefach centralnych, gdzie
oddano do uzytku m.in. Proximo Il (20.000 m?,
REICO Ceska spoiitelna), Browary
Warszawskie: Biura przy Bramie (15.000 m?,
Echo Investment) czy CEDET (14.300 m?, GLL
Real Estate Partners). Natomiast do
najwiekszych inwestycji ukonczonych poza
centrum nalezg m.in. Koneser — Centrum
Praskie (21.100 m?, bud. H,O,P,C, BBI
Development/Liebrecht & Wood) czy Equator IV
(19.000 m?, Karimpol Polska). Deweloperzy
wcigz pozostajg niezwykle aktywni w stolicy. Na
koniec 2018 roku w budowie znajdowat sig
rekordowy wolumen powierzchni biurowej

— blisko 830.000 m?. Znaczng czesé

Rymek biurowy

5 ,5 mlnm?*

zasoby powierzchnibiurowej

233.000..

nowapodaz w 21 projektach

330.000..

powierzchniabiurowa
wbudowie

858.000..

popyt

8,7%

wskaznik pustostanéw

powierzchni na etapie realizacji (blisko 60%)
tworzg wielkoskalowe projekty, ktore bedg
dostarczane na rynek systematycznie w latach
2019-2021.

Do najwigkszych inwestycji, ktorych start miat
miejsce w 2018 roku, nalezg m.in.: Forest
realizowany w okolicach ronda Radostawa
przez HB Reavis, czy ArtN, czyli
rewitalizowane przez Capital Park dawne
budynki fabryki Norblina.

Zainteresowanie najemcow powierzchnig
biurowg w Warszawie nie stabnie. Na koniec
2018 roku w stolicy odnotowano najwyzszy
w historii warszawskiego rynku biurowego
popyt na powierzchnig biurowsg, ktéry wynidst
858.000 m?. Tak wysoki wolumen wynajetej
powierzchni zostat wygenerowany gtéwnie
przez nowe umowy, ktdre stanowity 64%
zarejestrowanego popytu (z czego umowy
typu pre-let stanowity 16%). Renegocjacije
umow wyniosty 25% odnotowanego

RYNEK KOMERCYJNY W POLSCE

wolumenu (jeszcze nigdy renegocjacie nie
miaty tak matego udziatu w strukturze popytu),
natomiast ekspansje stanowity okoto 11%.

W 2018 roku najwiekszym zainteresowaniem
wsrdd najemcdw cieszyly sie strefy centralne,
Stuzewiec oraz Jerozolimskie. Wérod
najwiekszych transakcji zawartych w minionym
roku mozna wymieni¢ m.in. odnowienie
uMowWy najmu oraz rozszerzenie powierzchni
przez Deloitte w Q22 (22.100 m?) czy umowy
typu pre-let zawarte w Mennica Legacy Tower
przez WeWork (14.200 m?) oraz w Varso Place
przez Cambridge Innovation Center

(13.500 m2).

Na koniec 2018 roku wspodtczynnik
pustostanéow wynidst 8,7% (473.000 m?
powierzchni na wynajem), jednoczesnie
osiggajgc najnizszy poziom od 2012 roku.

W poréwnaniu z analogicznym okresem 2017
roku wskaznik obnizyt sie 0 3 pp. dla catej
Warszawy oraz 3,7 pp. dla stref centralnych.
Najwigcej dostepnej powierzchni oferowane
jest na Stuzewcu —206.000 m?oraz w strefach
centralnych — 115.000 m2. Na spadek
wskaznika pustostanéw wptyneta wysoka
absorpcja netto, ktéra na koniec 2018 roku
wyniosta 375.000 m? i byta nie tylko o ponad
30% wyzsza niz $rednia roczna absorpcja
zarejestrowana w latach 2013-2017, ale takze
poréwnywalna do rekordowej absorpcji
odnotowanej w 2017 roku (379.000 m?).
Wynik ten potwierdza wysokg chtonnosc
warszawskiego rynku.

Na koniec grudnia 2018 roku w wigkszosci
projektéw czynsze wywotawcze pozostawaty
na stabilnym poziomie. Niewielki wzrost
zanotowano tylko w strefie Centrum. W
Centralnym Obszarze Biznesu w nowych
prestizowych projektach czynsze wywotawcze
oscylowaty w przedziale 20-24 EUR/m?/
miesigc, natomiast w strefie Centrum
ksztattowaly sie na poziomie 15-22 EUR/m?/
miesigc. Czynsze wywotawcze poza centrum
wynosity od 9 do 15 EUR/m?/miesigc. Ze
wzgledu na szeroki pakiet zachet, ktére
wiasciciele budynkéw oferujg przysztym
najemcom, stawki efektywne pozostajg o
15-20% nizsze niz stawki wywotawcze.
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WYKRES 2
Roczna podaz biurowa, absorpcja netto oraz wspotczynnik pustostanow

w Warszawie
2008-2021p
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Popyt na powierzchnie biurowa w Warszawie
2010 - 2018
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Rynek biurowy

4‘,5 mlnm?*

calkowite zasoby

485.000..

nowapodazw 2018 roku
(56 projektow)

620.000..

popytnapowierzchni¢ biurowa
w2018 roku

500.000..

absorpcjanetto

2018 rok na rynkach biurowych w miastach regionalnych przyniést
kontynuacje pozytywnych trendéw odnotowanych w 2017 roku.
Popyt na powierzchnie biurowa utrzymywat sie¢ w minionym roku
na bardzo wysokim poziomie, co znaczgco wptynefo na spadek
wspoétczynnika pustostandw na szesciu rynkach regionalnych.
Ponadto, niestabnace zainteresowanie powierzchnig biurowa

w najwiekszych polskich miastach zachecito deweloperéw do
kontynuacji swojej aktywnosci.

W 2018 roku zarejestrowano najwyzszg w historii nowa podaz oraz
okoto 950.000 m? powierzchni biurowej na etapie realizacji.
Czynsze wywotawcze utrzymuja si¢ na relatywnie stabilnym
poziomie we wszystkich miastach regionalnych, jednak ze
wzgledu na znaczacy wzrost kosztow budowy, deweloperzy
ograniczajg pakiety zachet oferowane najemcom.

WYKRES 1

Istniejgce zasoby powierzchni biurowej w gtéwnych miastach regionalnych

IV kw. 2018
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WYKRES 2

Nowa podaz, wolumen popytu i wspétczynnik pustostanéw na gtéwnych rynkach regionalnych

IV kw. 2018
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KRAKOW

W 2018 roku na krakowski rynek dostarczono
155.000 m? nowoczesnej powierzchni
biurowej zrealizowanej w 18 projektach, co jest
drugim najwyzszym wynikiem w historii
lokalnego rynku i jednoczesnie najwyzszym
sposrod wszystkich miast regionalnych.

W rezultacie, catkowite zasoby biurowe w
stolicy Matopolski osiggnety poziom

1,26 min m?, plasujac Krakéw na pozycii lidera
posroéd najwiekszych rynkdw regionalnych.

Co wiecej, na koniec grudnia kolejne

260.000 m? powierzchni biurowej pozostawato
na etapie realizacji, z czego prawie 70% ma
by¢ ukonczone w 2019 roku. W Krakowie
jeszcze nigdy nie odnotowano tak wysokiej
aktywnosci najemcow. Na koniec 2018 roku
wolumen transakcji najmu powierzchni
biurowej byt 0 20% wyzszy niz $redni wolumen
w ostatnich pigciu latach i osiggnat rekordowy
poziom 209.000 m?, co przetozylo sie na
najnizszy od lat wskaznik pustostanéw — 8,6%
(108.000 m?powierzchni dostepnej na
wynajem).

V.Offices, Krakow

Wspétczynnik pustostanow

Tréjmiasto kédz

WROCLAW

Na koniec grudnia 2018 roku, Wroctaw

z zasobami biurowymi na poziomie

1,05 min m? utrzymat drugie miejsce wsréd
szesciu gtownych rynkdw regionalnych.

W stolicy Dolnego Slaska nadal obserwowana
byta wysoka aktywno$¢ deweloperow.
Potwierdzeniem tego trendu jest rekordowa
nowa podaz (blisko 145.000 m?), ktéra byta
trzy razy wyzsza niz nowa podaz dostarczona
na lokalny rynek w 2017 roku. Dodatkowo,
ponad 200.000 m? powierzchni biurowej
pozostaje na etapie realizacji. Jesli
deweloperzy dotrzymajg planowanych
termindw to blisko 65% bedzie dostarczone
na rynek juz w 2019 roku. Pomimo wysokiej
nowej podazy, wspotczynnik pustostandw
spadt o 0,3 pp. w poréwnaniu z koncem 2017
roku i wyniost 9,1%. Przyczynit sie do tego
ozywiony popyt, poniewaz wolumen transakcji
najmu wyniést blisko 162.000 m? i byt
poréwnywalny do rekordowego wyniku
odnotowanego w 2017 roku (ok. 170.000 m?).
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Poznan Katowice

TROJMIASTO

Catkowite zasoby biurowe na koniec 2018
roku na tréjmiejskim rynku biurowym byty
szacowane na 775.000 m2. Mimo ze w
ostatnim kwartale roku nie oddano do uzytku
zadnego nowego projektu, to nowa podaz

w 2018 roku wyniosta ponad 77.000 m?.
Wynik ten byt wyzszy niz zarejestrowany na
koniec 2017 roku, ale takze wyniost wiecej niz
$rednia nowa podaz z ostatnich pieciu lat. Na
koniec grudnia 2018 roku w budowie
znajdowato sig blisko 138.000 m?, z czego
okoto 95% ma byc¢ zrealizowane w Gdansku.
Wspotczynnik pustostandw w Trojmiescie
wynidst 6,1% i byt nie tylko najnizszy od 2007
roku, ale osiggnat takze najnizszy poziom
posrdd szesciu gtéwnych rynkow
regionalnych. W minionym roku w Tréjmiescie
odnotowano nieco mniejszg aktywnosé
najemcow. W 2018 roku wolumen transakgii
najmu wyniést ponad 84.000 m? i byt o ponad
25% nizszy niz w 2017 roku.
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KATOWICE

W 2018 roku catkowite zasoby powierzchni
biurowej na katowickim rynku przekroczyty

0,5 min m?2. Po okresie spowolnienia w 2017
roku, zauwazalne jest odwrdcenie trendu.
Obserwowana jest wysoka aktywnos¢ -
deweloperdw, co poskutkowato wysokg nowa
podazg. Do uzytku w 2018 roku oddano

51.000 m? biur i byt to jeden z najlepszych
wynikéw w historii lokalnego rynku. Dla
poréwnania w 2017 ukonczono jedynie

17.000 m? powierzchni. W budowie
zidentyfikowano 94.000 m? biur, z ok. 50.000 m?
do oddania w 2019 roku. Na lokalnym rynku
zanotowano réwniez wyzszy niz w zesztym roku
popyt. Przedmiotem najmu byto ok. 38.000 m?
powierzchni biurowej, czyli 0 23% wiecej niz

w 2017 roku. Od 2016 roku w stolicy Gérnego
Slaska obserwowany jest systematyczny
spadek wskaznika pustostanow, ktéry na koniec
2018 roku osiagnat poziom 8,8% (spadek 0 2,5
pp. w poréwnaniu z grudniem 2017) i byt
najnizszy od 2013 roku. elona 3, Po

WYKRES 3

Podaz w budowie w gtéwnych miastach regionalnych
IV kw. 2018
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WYKRES 4
Czynsze wywotawcze za powierzchnie

biurowa w miastach regionalnych
IV kw. 2018
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Arkonska Business Park, Gdansk

POZNAN

Rynek biurowy w Poznaniu w 2018 roku
wzbogacit sig 0 21.000 m? nowoczesnej
powierzchni biurowej, dzieki czemu zasoby
biurowe sg szacowane na 480.000 m?. Ze
wzgledu na ozywiong aktywnos¢ deweloperow
obserwowang aktualnie w Poznaniu nalezy
oczekiwac, ze w najblizszych miesigcach
zasoby biurowe przekroczg 0,5 min m?. Na
koniec grudnia 2018 w budowie znajdowato
sie blisko 112.000 m?, z czego ponad 80% ma
by¢ dostarczone na rynek w 2019 roku.
Jednoczesnie, na poznanskim rynku biurowym
obserwowana jest ozywiona aktywno$é
najemcow. Co prawda wolumen podpisanych
umow nie przekroczyt rekordowego popytu
zarejestrowanego w 2017 roku

(ponad 78.000 m?), ale w 2018 roku
odnotowano jeden z najwyzszych wynikow

w historii poznanskiego rynku — 70.000 m?
wynajetej powierzchni. Niska nowa podaz oraz
wysoka aktywnos$¢ najemcdw przyczynity sie
do spadku wskaznika pustostanéw o 1,3 pp.
w ciggu roku, do poziomu 7,3%.

P9 Knight
B & Frank
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Catkowite zasoby biurowe w todzi na koniec
2018 roku siegnety niemal 470.000 m?. Nowa
podaz w 2018 roku, kiedy do uzytku oddano
34.000 m? nowej powierzchni, byta o ponad
potowe nizsza niz w poprzednim roku. Nie
mozna jednak mowi¢ o spowolnieniu na
t6dzkim rynku, poniewaz bardzo wysoki
wolumen powierzchni biurowej znajduje sie w
budowie. Z ponad 100.000 m? powierzchni
bedacej w realizacji na koniec 2018 roku, okoto
80% ma by¢ dostarczone do konca 2019 roku.
Wysokiej aktywnosci inwestoréw sprzyja
utrzymujacy sie ozywiony popyt, ktory
osiggajac poziom niemal 57.000 m? byt
zblizony do wyniku odnotowanego w 2017
roku (58.000 m?). Tak jak na wszystkich
rynkach regionalnych, réwniez w kodzi
obserwowany jest spadek wspoétczynnika
pustostanéw, ktéry na koniec grudnia 2018
roku osiggnat poziom 8,7% (spadek 0 0,8 pp.
w odniesieniu do konca 2017 roku).




Rynek

handlowy

W 2018 roku obserwowano mniejsza aktywnos¢ deweloperéw
zarowno w zakresie nowo otwartych centréw handlowych jak

i projektéw w realizacji. Popyt na nowoczesng powierzchnie
handlowa nie wykazywat jednak oznak ostabienia.

W Polsce zadebiutowaly nie tylko marki zagraniczne, ale réwniez
krajowe. Wielu najemcéw kontynuowato ekspansje, m.in.
przejmujac lokale zwolnione przez podmioty konkurencyjne.

W konsekwencji poziom pustostanéw w najwigekszych polskich
miastach obnizyt sie. Jednym z najczesciej komentowanych
tematéw na rynku handlowym w 2018 roku byto wejscie w zycie
ustawy o ograniczeniu handlu w niedziele i Swieta oraz niektére
inne dni. Chociaz wtasciciele centréw handlowych wprowadzili
rozwigzania majgce na celu ztagodzenie wptywu nowego prawa,
odnotowano niewielkie obnizenie zaréwno skali odwiedzalnosci
jak i poziomu obrotow.

360.000..

centra handlowe otwarte
w2018 roku

167

udzialrozbudéwwrocznej
podazy

370.000..

projekty handlowe w budowie

3,17%

pustostany w Polsce

Albatros, Kotobrzeg

10
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PODAZ

Na koniec 2018 roku nowoczesny rynek
handlowy w Polsce osiggnat wolumen niemal
12 min m?2. W ciggu 12 miesigcy do uzytku
oddano ponad 360.000 m? nowoczesnej
powierzchni handlowej, a wartos¢ ta kolejny
rok z rzedu zanotowata spadek. Najwigkszymi
obiektami, ktére otwarto byty: Forum Gdansk
(62.000 m?), Galeria Libero w Katowicach
(45.000 m?), Gemini Park Tychy (36.000 m?)
oraz Nowa Stacja w Pruszkowie (27.000 m2).
Oprdécz nowych centréw handlowych wsréd
inwestycji zakonczonych w Polsce w 2018
roku znalazty sie takze rozbudowy istniejgcych
projektow, ktére w tym roku stanowity 16%
nowej podazy.

Na koniec 2018 roku w budowie
zidentyfikowano 370.000 m2, z czego okoto
300.000 m? ma zosta¢ otwarte w 2019 roku.
Galeria Mtociny (73.500 m?) pozostaje
najwiekszym sposrdd budowanych obecnie
obiektéw handlowych nie tylko w aglomeracijj,
ale i w Polsce. Warto podkresli¢, ze
rozbudowy i modernizacije majg istotny udziat
rowniez w realizowanej podazy. Na koniec
2018 roku stanowity one 19%, a wsréd
najwiekszych byty: rozbudowa Morskiego
Parku Handlowego w Gdansku o 16.500 m?
oraz powiekszenie Focus Mall Zielona Géra

P9 Knight

RESEARCH 8 & Frank

Wobec rosngcego nasycenia polskiego rynku
powierzchnig centrow handlowych, widoczne
jest wyhamowanie aktywnosci deweloperow
realizujgcych projekty wielkoskalowe.
Wolumen nowoczesnych projektéw
handlowych w budowie zidentyfikowany pod
koniec 2018 roku byt najnizszy od co najmniej
10 lat. Z drugiej strony jednak obserwuije sie
rozwdj innych formatéw handlowych, takich
jak obiekty typu mixed-use czy centra typu
convenience, ktore sg odpowiedzig na
zmieniajace sig zwyczaje zakupowe
konsumentow.

WYKRES 1

Roczna podaz nowoczesnej powierzchni handlowej
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p - prognoza na podstawie projektéw w budowie
Zrodto: Knight Frank

PUSTOSTANY

Pustostany w sektorze handlowym
niezmiennie utrzymujg sie na bardzo niskim
poziomie. W grudniu 2018 roku w 18 miastach
Z najwiekszg podazg powierzchni handlowej
w Polsce dostepne byto 3,1% zasobdw
handlowych i warto$¢ ta w ciggu 12 miesiecy
obnizyta sie 0 0,9 punktu procentowego.
Pozytywny wptyw na wskaznik pustostanéw
miato oddanie do uzytku nowych projektéw

w znaczacym stopniu wynajetych przed datg
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otwarcia. Ponadto, w 2018 roku sie¢ OB
kontynuowata proces przejmowania
wielkopowierzchniowych sklepow
zwolnionych w 2017 roku przez sie¢ Praktiker.
W znaczacym stopniu zniwelowato to wzrost
dostepnej powierzchni wynikajgcy m.in.

z zamkniecia przez sie¢ Piotr i Pawet
nierentownych sklepdw (m.in. w Bielsku-Biatej,
todzi, Katowicach czy Gdansku) w zwigzku

z trwajgcym procesem restrukturyzagiji.

2016 2017 2018 2019p

W 8 najwigkszych aglomeracjach do wynajecia
pozostawato okoto 3,3% zasobdw i wartosc ta
spadta 0 0,9 pp. w ciggu 12 miesiecy.

W $redniej wielkosci miastach (200.000-
400.000 mieszkancéw) wskaznik pustostandw
wyniost 3,2% (spadek o0 0,8 pp.), natomiast

w 4 miastach ponizej 200.000 mieszkancow
-1,3% (spadek 0 1,2 pp.).
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POPYT

Popyt na nowoczesne powierzchnie handlowe
w 2018 roku w Polsce kreowany byt zaréwno
przez marki debiutujgce na polskim rynku,

jak i graczy juz na nim obecnych. Wigkszos¢
sposrod kilkunastu zagranicznych marek, ktore
pojawity sie w Polsce w 2018 roku wybrata
warszawskie centra handlowe. Poza stolicg
debiuty odnotowano m.in. w Poznaniu i we
Wroctawiu.

W 2019 roku na rynku debiutowaty réwniez
polskie marki. Jedng z nich byt nowy koncept
gastronomiczny Papa Diego wprowadzony
przez sie¢ Helios, ktory w ciggu 6 miesigcy
istnienia otworzyt trzy restauracje w centrach
handlowych w Polsce.

Najemcy z sektora gastronomicznego zajmuja
wazne miejsce rowniez na liscie marek
prowadzgcych ekspansje w Polsce. Wsréd
nich znajduje sie m.in. spétka Gastromall
Group (wtasciciel m.in. restauracji Olimp),
ktéra w 2018 roku otworzyta 15 restauracii,
Sphinx Polska, ktdra uruchomita 11 nowych
restauracji, czy Starbucks, ktory
zaprezentowat 7 nowych kawiarni.

Wobec zmieniajgcych sie zwyczajow
zakupowych polskich konsumentow przed
koniecznoscig dostosowania swojej oferty
stanety nie tylko centra handlowe, ale rowniez
najemcy. Wielu z nich w 2018 roku
przeprowadzito rearanzacje swoich sklepow

i stworzyto nowe projekty wizualne (np. Empik
Future Store), od$wiezajac ich wyglad i oferte,
aby przyciggna¢ klientéw i poprawi¢ komfort
zakupow.

Niektorzy gracze zdecydowali sie na
spektakularne dziatania. IKEA otworzyta

w Blue City w Warszawie niestandardowy,
unikalny na skale $wiatowa koncept - mnigjszy
sklep blisko centrum miasta oferujacy
mozliwos$¢ zakupu jedynie czesci produktow
z asortymentu. Bio Market Polska
zainaugurowato w Poznaniu pierwszy

w Polsce catkowicie bezobstugowy sklep

z zywnoscig ekologiczna. Sklep eobuwie.pl,
obecny dotychczas jedynie w internecie,
otworzyt swoj pionierski sklep stacjonarny we
Wroctawiu, tgczacy sprzedaz internetowa ze
stacjonarng. Z kolei sie¢ Zabka pracuje nad
»Sklepem jutra”, ktory wyposazony bedzie

w rozwigzania technologiczne przygotowane
przez Microsoft.

TABELA 1

Wybrane zagraniczne marki debiutujgce na polskim rynku w 2018 roku

IV kw. 2018

MARKA SEKTOR MIASTO DEBIUTU OBIEKT HANDLOWY
ARMANI EXCHANGE Moda Warszawa Galeria Mokotéw
BEBE Moda Warszawa Galeria Mokotdw
CHANEL Zdrowie i uroda Warszawa Galeria Mokotdw
DEALZ Inne Swarzedz ETC Swarzedz
FISSMANN AGD Warszawa Wola Park

FRAAS Akcesoria i bizuteria Poznan Stary Browar
KARACA Wyposazenie domu Wroctaw Wroclavia

KOCCA Moda Warszawa Galeria Pétnocna
MINISO Inne Warszawa DT Wars Sawa Junior
SAFFIANO Obuwie, torebki, akcesoria Warszawa Galeria Péthocna
SAN MARINA Obuwie, torebki, akcesoria Wroctaw Wroclavia

TEDI Inne Dabrowa Gérnicza Vendo Park
TEMPUR Wyposazenie domu Warszawa Klif

XIMI VOGUE Inne Warszawa Galeria Wilenska

Zrédto: Knight Frank
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Od 1 marca 2018 roku na sytuacije na rynku
handlowym w Polsce wptywaja przepisy nowej
ustawy o ograniczeniu handlu w niedziele

i Swigta oraz w niektore inne dni. Zgodnie z tym
prawem, w 2018 roku handel dozwolony byt

w dwie niedziele w miesigcu, w 2019 roku
bedzie mozliwy tylko w jedna niedziele

w miesigcu, a od 2020 roku wszystkie niedziele
w miesigcu zostang objete zakazem handlu.

Po niemal roku obowigzywania ww. ustawy,
pod koniec 2018 roku Retail Institute
przeanalizowat odwiedzalno$é w ponad 120
centrach handlowych w Polsce w ciggu 12
miesiecy. Badanie wykazato, ze spadta ona
01,9% (7,28 min klientéw) w poréwnaniu do
2017 roku. Najwigksze spadki odwiedzalnosci
odnotowaty centra znajdujgce sie na
obrzezach miast (0 6,2%) oraz te obiekty,

w ktorych kluczowa role petni operator
spozywczy (0 5,3%).

Galeria Ostrowiec, Ostrowiec Swietokrzyski

Ze skutkami zakazu handlu w niedziele
najlepiej radzity sobie najwieksze obiekty
handlowe (powyzej 40.000 m?GLA), w ktdrych
odwiedzalnos¢ wzrosta 0 0,3% (r-d-r).

W mniejszych centrach handlowych spadki
odwiedzalnosci byly juz zauwazalne

i przekroczyly 4%. Wejscie w zycie ustawy
najbardziej dotknefo jednak mate sklepy, ktére
borykaty sie z odptywem czesci klientow do
centréow handlowych.

Z analizy obrotéw 120 centréw handlowych

w 2018 roku przeprowadzonej przez Retail
Institute wynika, ze obroty sieci handlowych

w tych centrach wzrosty jedynie 0 0,5% (r-d-r).
Najwyzsze obroty nadal odnotowuja
operatorzy spozywczy oraz specjalistyczne
sklepy spozywcze, ktére osiggnety wzrost
8,4% (r-d-r).

P9 Knight

RESEARCH 8 & Frank

Jednymznajczesciej
komentowanych tematow
narynkuhandlowym

w Polsce w2018 roku bylo
wejscie w Zycie ustawy
oograniczeniu handlu
wniedzieleiswietaoraz
niektére inne dni. Badania
przeprowadzone po
pierwszych 10 miesiacach
jej obowiazywania
pokazuja, ze jedynie
najwicksze centra
handlowe wyszly

zsytuacjiobronnareka.

' house
i

sdsay
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Hotel “Gwiazda Morza”, Wiadystawowo

Sektor hotelowy w Polsce znajduje sie obecnie w fazie
intensywnego wzrostu. Tendencja wzrostowa polskiego rynku
hotelowego jest odzwierciedlona w rosnacej podazy pokoi
hotelowych oraz w coraz wiekszym zainteresowaniu lokalnym
rynkiem, nieobecnych dotychczas w Polsce, nowych marek
hotelowych, jak réwniez w dynamicznie rosnacej liczbie turystéw
odwiedzajacych Polske, ktérych w 2018 roku zarejestrowano
ponad 22 min. Trendem utrzymujgcym sie na rynku hotelowym

w Polsce jest dynamicznie rozwijajacy sie sektor condohoteli

i apartamentéw na wynajem.

WYKRES 1

Srednie obtozenie hoteli w Polsce
2010 - 2018

540/0 -

oL
52% 52.7%
51,8%

50% — 50,8%
48% —
46% —

44% — 43,6%

42,7%  43,0%
42% — 40.9%
40% —

38% —

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Zrédto: Knight Frank na podstawie danych GUS

14

otelowy
53%

srednie oblozenie pokoi
hotelowych w Polsce

okolo 3.8()()

nowych pokoihotelowych
oddanychdouzytkuw2018
roku

okolo 137.()()()

podazpokoi hotelowych

w Polsce

Pod koniec 2018 roku w Polsce funkcjonowato
niemal 2.850 obiektow, skategoryzowanych
jako hotele, w ktérych taczna podaz pokoi
wynosita ponad 137.000. W ciggu roku zasoby
rynku zwiekszyty sie o okoto 3.800 pokoi
hotelowych, zlokalizowanych gtéwnie

w najwigkszych miastach. Jest to o okoto 1.200
pokoi hotelowych wiecej niz w 2017 roku. Jest
to réwniez najwigksza liczba pokoi hotelowych
oddanych do uzytku od 2015 roku. Pomimo
wielu nowych obiektéw dostarczonych na rynek
w minionym roku, struktura rynku nie zmienia
sie znaczgco, najwiekszy udziat majg hotele
3-gwiazdkowe, ktore stanowig 45% podazy
pokoi.

RYNEK KOMERCYJNY W POLSCE

Srednie roczne obtozenie pokoi hotelowych

w Polsce osiggneto w 2018 roku niemal 53%,
co okazafo sie rekordowym wynikiem pod
wzgledem wynajecia pokoi, wzgledem 2017
roku byt to wzrost o okoto 1 pp. Jednoczesnie,
podstawowe wyniki operacyjne takie jak ADR

i RevPAR hoteli w najwigkszych miastach w
Polsce, rowniez utrzymuija sie na wysokim
poziomie. Dobrg kondycje sektora hotelowego
potwierdzajg rowniez rosngce wskazniki
przychoddéw obserwowane niemal we
wszystkich w najwiekszych miastach. Wedtug
STR Global, wiodacej firmy agregujacej wyniki
obiektéw hotelowych, najwyzszy wzrost
przychoddw przeliczony na pokdj hotelowy
RevPAR, jak i najwiekszy wzrost Sredniej ceny
za pokdj ADR w ciggu minionego roku sposréd
gtownych osrodkéw biznesowych
odnotowano w Warszawie.

Popyt na ustugi hotelowe w Polsce rosnie
przede wszystkim za sprawg rozwoju turystyki
krajowej oraz coraz szerszej i zrdznicowanej
oferty hoteli. Od 2010 roku tgczna liczba
korzystajacych z hoteli w Polsce wzrosta

0 88%, w tym turystow zagranicznych o0 52%.
Rynek napedzaja liczne wydarzenia kulturalne
i sportowe organizowane w Polsce, promocja
kraju na arenie miedzynarodowej oraz rozwoj
sieci potgczen linii lotniczych. W 2018 roku
Polska byta organizatorem m.in. szczytu
klimatycznego ONZ w Katowicach, Kongresu
Miast Kreatywnych UNESCO, z kolei w 2019
roku miasto bedzie organizatorem Swiatowej
Konferencji Antydopingowej WADA. Rok 2018
to rowniez rekordowy okres dla polskich
portéw lotniczych, ktére obstuzyty tgcznie

46 min pasazerdw, czyli o 17% wigcej niz
przed rokiem. Wzrosty zanotowano na niemal
wszystkich lotniskach, jednak najistotniejszy
byt wptyw warszawskiego lotniska Chopina

— port lotniczy obstuzyt 17,8 min pasazerow,
012,7% wigcej nizw 2017 roku.

Prognozy dla branzy hotelowej w Polsce na
najblizsze lata pozostajg optymistyczne, ze
wzgledu na rosnacy popyt, ale takze coraz
wieksze zainteresowanie miedzynarodowych
sieci hotelowych tg czescig Europy.
Najwazniejsze otwarcia nowych operatoréw
hotelowych w Polsce zaplanowane na lata
2019 - 2020 to m.in. Staybridge Suites, Mote
One, Crowne Plaza oraz NYX Hotel

w Warszawie, Radisson Red i Autograph
Collection w Krakowie oraz Sure Hotel by Best
Western w Poznaniu.

RESEARCH

P9 Knight
B & Frank

WYKRES 2

Turysci nocujacy w hotelach w Polsce
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Zrédto: Knight Frank na podstawie danych GUS
TABELA 1
Wybrane hotele otwarte w 2018 roku
LICZBA
KATEGORIA  MIASTO NAZWA SIEC HOTELOWA POKO!I
5* Warszawa Renaissance by Marriott  Marriott International 225
5* Warszawa Raffles Europejski Raffles Hotels & 105
Resorts
5* Poznan Park Inn by Radisson Radisson Hotel Group 166
5* Warszawa Hotel Warszawa Likus 142
4* Krakéw Puro Kazimierz Puro Hotels 228
4* Krakow Metropolo Krakéw by Louvre Hotels 220
Golden Tulip
4* Warszawa Arche Krakowska Arche 344
Residence
3* Poznan Focus Poznan Focus Hotels 92
3" Katowice Moxy Katowice Airport Marriott International 100
3* Gdansk Hampton by Hilton Old Hilton 174
Town
3" Warszawa Ibis Styles Warszawa City Accor 220
3* Krakow B&B Krakéw Centrum B&B Hotels 130
3" Sopot Focus Hotel Premium Focus Hotels 70
Sopot
3" Oswiecim Hampton by Hilton Hilton 120
Oswiecim
3* Géra Kalwaria Koszary Arche 82
3" Warszawa Hampton by Hilton Hilton 163
Warsaw Mokotow
3* Warszawa Ibis Styles Warszawa Accor 179

Centrum

Zrédto: Knight

Frank
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15 ,9 mln m?

podazpowierzchni
magazynowejw Polsce

2 mln m?2

nowapodazpowierzchni
magazynowejw 2018 roku

4,8%

wspolczynnik pustostanow

3,8 min m?

rekordowy wolumen wynajetej
powierzchnimagazynowej

Rok 2018 przyniést niemal 17% wzrost
catkowitych zasobdw powierzchni
magazynowych w kraju, ktére przekroczyty
wolumen 15,9 min m2. Zdecydowana
wiekszos¢ nowych projektow (prawie 83%),
znajduje sie w najwiekszych osrodkach
logistycznych, tj. w Warszawie i okolicach,

w rejonie Gérnego i Dolnego Slaska,

w Wielkopolsce i w Polsce Centralngj.
Najwiekszym obszarem koncentracji wcigz
pozostaje region Warszawy, gdzie
Zlokalizowane jest 26% zasobéw
magazynowych w Polsce. Warto jednak
zaznaczy¢, ze najwiekszg dynamike wzrostu
sektora obserwujemy w o$rodkach
regionalnych, zwtaszcza w nowych
lokalizacjach poza kluczowymi obszarami
koncentracji powierzchni magazynowej. W
rezultacie od ubiegtego roku udziat Warszawy w
zasobach magazynowych zmniejszyt sie o0 2 pp.

Dobra kondycja polskiej gospodarki pomogta
utrzymac aktywno$¢ deweloperéw na wysokim
poziomie. W 2018 roku do uzytku oddano
tacznie niemal 2 min m2, co dato drugi po
rekordowym 2017 roku najwyzszy wynik

w historii. Najwiecej, bo az 34% nowej
powierzchni dostarczono w regionie Polski

Hillwood £6dz |

W 2018 roku sektor magazynowy przekroczyt ubiegtoroczny
rekord wolumenu wynajetej powierzchni. Wysoka aktywnos$é
najemcoéw wptywa na spadek wspoétczynnika pustostanéw

i dynamiczny przyrost nowej podazy na rynku. Ze wzgledu na
lokalizacje Polski w centralnej czesci Europy i nizsze koszty pracy
niz w Europie Zachodniej, polskim rynkiem magazynowym
interesuja sie gtéwnie firmy logistyczne, dystrybucyjne oraz

z branzy e-commerce. Wzmozony popyt ze strony sektora
e-commerce przyczynia si¢ do wzrostu zainteresowania wsréd
deweloperéw magazynowych gruntami w okolicach duzych miast
i dynamicznym rozwojem jednostek SBU (small business units)

i magazynow tzw. ostatniej mili.

WYKRES 1
Powierzchnia wynajeta wg obszaréw koncentracji
2007 - 2018

. Warszawa Regiony

4500 000 —
4000 000 —
3500 000 —
3000 000 —
2500 000 —
2000 000 —
1500 000 —
1000 000 —
500 000 —
m —

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Zrédto: Knight Frank
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Centralnej. Od kilku lat niezmiennie dominujg
projekty typu BTS (built to suit). Najwigksze
projekty ukonczone w 2018 roku to m.in.
magazyn BTS dla Zalando w Gtuchowie
(126.000 m?) i | faza BTS dla Leroy Merlin pod
todzig (62.000 m?).

Spodziewany jest dalszy dynamiczny rozwoj
sektora magazynowego w Polsce,

a perspektywy dla tego segmentu wcigz
pozostajg optymistyczne. Wzmozong
aktywnos¢ deweloperéw potwierdza rosngcy
z roku na rok wolumen podazy w budowie.
Obecnie na etapie realizacji znajduje sie

2 min m?, tj. 45% wiecej powierzchni

w poréwnaniu z korncem 2017 roku. Najwiecej
budéw rozpoczeto w rejonie Gormego Slgska,
Polski Centralnej i w Warszawie, a wedtug
planéw deweloperdw wigkszos¢ z nich ma
zosta¢ ukonczona w 2019 roku.

Rok 2018 w sektorze magazynowym to
réwniez najwyzsze w historii wyniki po stronie
popytu. W minionym roku podpisano umowy
najmu na ponad 3,8 min m2 powierzchni
magazynowej, co stanowito okoto 2% wzrost
rok do roku. Najwigkszym zainteresowaniem
najemcow wcigz cieszyly sie gtdéwne obszary
koncentragiji, tj. Warszawa (20% wolumenu
wynajetej powierzchni), Polska Centralna
(19% wolumenu najmu) oraz Gorny Slask
(16% wynajetej powierzchni). Najwieksze
umowy podpisane w 2018 roku to transakcje
najmu w m.in. Hillwood BTS Zalando

w Olsztynku na 130.000 m2, Panattoni BTS
Leroy Merlin w Pigtku na 124.000 m2 oraz
Goodman Wroctaw V Logistics Centre

dla The Hut Group na 65.000 m2.

Na dobrg kondycje sektora wskazuje rowniez
bardzo niski wspdtczynnik pustostanow
pomimo znacznego wzrostu podazy. Pod
koniec 2018 roku w Polsce niewynajete
pozostawato jedynie okoto 760.000 m?
powierzchni na wynajem, co pozycjonowato
wspotczynnik na poziomie 4,8%, o 0,3 pp.
nizszym w poréwnaniu z koncem 2017 roku.

Wywotawcze stawki czynszéw we wszystkich
rejonach koncentracji rynku magazynowego
w Polsce utrzymuijg sie na stabilnym poziomie
2,50-5,00 EUR/m?/miesiac, przy czym
najwyzsze z nich odnotowano w granicach
administracyjnych Warszawy. Mozna jednak
oczekiwac, ze rosnace koszty realizacji
inwestycji moga przetozy¢ sie na ograniczenie
oferowanych zachet dla najemcow,

a w konsekwencji na wzrost efektywnych
stawek czynszu w projektach magazynowych
w catej Polsce.

P9 Knight

RESEARCH 8 & Frank

WYKRES 2

Nowa podaz i wspétczynnik pustostanéw
2007 - 2018
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Rekordowy 2018 rok zakornczyt sie wynikiem wolumenu
inwestycyjnego na poziomie 7,2 mld EUR, co jest dotychczas
najwyzszym wynikiem w historii polskiego rynku (poprzedni rekord
to poziom 5,1 mid EUR, ktéry odnotowany zostat w 2006 roku). Tak
wysoki wynik to w gtéwnej mierze rezultat dynamicznego wzrostu
na rynku komercyjnym, pojawiajacych sie nowych podmiotéw
inwestycyjnych, a takze awansu polskiej gospodarki

w miedzynarodowych rankingach. Ponadto, inwestycjom sprzyjaja
niskie stopy procentowe, dobre nastroje konsumenckie i wysoki
popyt na powierzchnie komercyjne.

ynek

, IWes tycy)ny

7,2 mld EUR

rekordowy wolumen transakcji
inwestycyjnychw 2018 roku

udzialsegmentu biurowego

wrocznymwolumenie
transakcji

1 mld EUR
najwicksza transakcjaw historii
polskiegorynkuinwestycyjnego

WYKRES 1
Wolumen transakcji inwestycyjnych w Polsce
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Polska jako najbardziej atrakcyjny kraj

w Europie Srodkowo-Wschodniej stanowi
doskonatg alternatywe dla rynkéw Europy
Zachodniej. Posiada bogatg oferte
nowoczesnych aktywéw kazdej kategorii,
dzieki czemu z roku na rok przycigga uwage
coraz wigkszej grupy nowych nabywcow.

W minionym roku w Polsce zadebiutowaty m.in.
fundusze z Filipin czy Singapuru. Ponadto,
Polska awansowata w rankingu agenciji FTSE
Russel, gdzie jako pierwsze panstwo z regionu
zostata zaliczona do krajow rozwinigtych, co

w perspektywie diugoterminowej przetozy sie
na wielko$¢ wolumenu inwestycyjnego (nie tylko
w sektor nieruchomosci komercyjnych)

i postrzeganie naszej gospodarki przez
podmioty migdzynarodowe.

Rok 2018 obfitowat w transakcje portfelowe,

w szczegdlnosci na rynku magazynowym, gdzie
taczny wolumen zainwestowanego kapitatu
opiewat na kwote réwng 1,8 mid EUR,

i przekroczyt niemal dwukrotnie wynik
osiggniety w roku 2017, a ponad 1,3 mid EUR
wartosci akwizycji magazynowych stanowity
transakcje portfelowe. Tak duze
zainteresowanie segmentem logistycznym to
wynik stabilnego wzrostu i rozwoju tego rynku,
€0 migdzy innymi spowodowane jest znaczgca
poprawg sieci drog i autostrad, relatywnie
niskimi kosztami prowadzenia dziatalnosci,

2008 2009 2010 2011 2012 2013

a takze dynamicznym rozwojem sektora
e-commerce. Najwieksze transakcje portfeli
magazynowych w 2018 roku dotyczyty
nabycia nieruchomosci Hines przez
Blackstone, sprzedazy portfolio Prologis do
Mapletree oraz przejecia czesci portfela
Panattoni przez European Logistic Investment
BV.

Pomimo dynamicznej sytuacji w sektorze
magazynowym najbardziej pozgdanymi

w minionym roku byty aktywa biurowe,
Zlokalizowane gtownie na stotecznym rynku.
Az 38% catkowitego wolumenu przejec,

1j. 2,7 mld EUR zainwestowano w biura,

z czego az 1,7 mid EUR to transakcje
zrealizowane w Warszawie. Bardzo dobra
kondycja stotecznego rynku i wysoka podaz
nowoczesnych aktywow, wynajetych juz na
etapie budowy sprawia, ze inwestorzy coraz
czegsciej postrzegajg rynek warszawski jako
stabilny z perspektywa dtugoterminowych
zwrotow. Do najwigkszych sfinalizowanych
transakciji biurowych pod wzgledem wielkosci
wolumenu mozna zaliczy¢ m.in.: przejecie
Gdanski Business Center (C&D) przez Savills
IM, zakup biurowcow Skylight i Lumen przez
Globalworth, nabycie Warsaw Spire A (50%)
przez Madison czy sprzedaz biurowca CEDET
do GLL.

2014 2015 2016 2017 1 2018

Uwage inwestoréw nadal przycigga rowniez
sektor handlowy, gdzie w 2018 roku
zainwestowano fgcznie 2,5 mid EUR,
odnotowujgc 41% wzrost wolumenu

w poréwnaniu z poprzednim rokiem. Jednak
tak wysoki wolumen zostat zdominowany
przez najwigkszg w historii polskiego rynku
inwestycyjnego transakcje sprzedazy

28 centréw handlowych do Griffin Real Estate
za kwote blisko 1 mld EUR. Ponadto nowego
wiasciciela zyskaty takie obiekty jak DT Wars
Sawa Junior, Galeria Katowicka

czy Galeria Malta.

Rok 2018 uptynat rowniez pod hastem
kompresiji stop kapitalizacji za najlepsze
aktywa, ktdre osiggnety najnizszg dotychczas
warto$¢. W segmencie biurowym
przekroczono poziom 5% za produkty
Zlokalizowane w centrum Warszawy, spadty
rowniez stopy kapitalizacji za nieruchomosci
handlowe, ktére w minionym roku wyceniane
byty nieco powyzej 4%, a najlepsze produkty
magazynowe, zabezpieczone dtugimi
umowami najmu osiggnety wartosc¢ bliskg
5,25%. W najblizszym czasie stopy
kapitalizacji powinny utrzymac sie na stabilnym
poziomie.
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujacych rynek
nieruchomosci w Polsce, $wiadczymy ustugi doradcze, opracowujemy prognozy oraz
diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci.

Naszym klientom, do ktérych nalezg m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje
finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

& doradztwo strategiczne,
® niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogow klientow,
¢ prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamoéwienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujace wszystkie sektory rynku
nieruchomosci komercyjnych (biurowy, handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtéwnych miastach
i regionach Polski (Warszawa, Krakéw, £6dz, Poznan, Slask, Tréjmiasto, Wroctaw). Dzieki naszym
oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach, ktora wykorzystujemy
w przygotowywaniu raportéw.
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