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RYNEK BIUROWY RYNEK BIUROWY

W WARSZAWIE W REGIONACH RYNEK MAGAZYNOWY
Zasoby powierzchni biurowe: Catkowite zasoby: 1 3 6
5,3 4,6 i
y min m2 y min m2 podaz powierzchni magazynowej
: w kraju
Nowa podaz: Nowa podaz:
275 OOO m?2 428-000m2 2,2 min m?2
w23 projek:ach w 53 projektach rekordowa nowa podaz
. S powierzchni magazynowej
Popyt na powierzchnie biurowa W 2017 roku

Powierzchnia biurowa w budowie: w 2017 roku:

765.000. 651.000.. 5,2%

Absorpcja netto: wspotczynnik pustostandw

oo0s.  430000. ™

rekordowy wolumen wynajete;
powierzchni

RYNEK INWESTYCYJNY

Wskaznik pustostandw:

11 ,70/0 4,9m|o| EUR

rekordowy wolumen transakg;i
inwestycyjnych w 2017 roku

RYNEK HANDLOWY RYNEK HOTELOWY
38%
1 1 6 Rekordowy wskaznik obfozenia o)
g min m2 pokoi hotelowych: o .
catkowite zasoby handlowe pelentipes el S
w Polsce 530/0 transakcje w segmencie handlowym
Srednie obtozenie w Polsce 3 4 0
381.000.- min EUR
Ponad najwieksza wartosc transakdii

nowa podaz w 2017 roku

2 50 O w sektorze hotelowym w historii
u polskiego rynku
550 . O O O m2 nowych pokoi hotelowych

oddanych do uzytku w 2017 roku

podaz w budowie
40 / Ponad
) 130.700
wspo'iqzynnik pustostanow 0
na koniec 2017 podaz pokoi hotelowych na rynku

Wratislavia Center, FLE GmbH, Wroctaw



RYNEK BIUROWY W WARSZAWIE

2017 rok na warszawskim rynku biurowym zapisat sie przede wszystkim jako okres wzmozonej
aktywnosci deweloperow, ktdra doprowadzita do najwyzszego w historii wolumenu powierzchni
biurowej w budowie. Nowe inwestycje rozpoczynane sg przede wszystkim w rejonach centralnych,

w szczegolnosci wokat ronda Daszyniskiego. Pozytywnym sygnatem ptyngcym z rynku jest takze
systematyczny spadek wskaznika pustostanow. Wptyw na to miat ozywiony popyt, ktory osiggnat jeden
Z najwyzszych poziomow notowanych dotychczas w Warszawie, i najwyzsza w historii stotecznego

rynku absorpcja netto.

Zasoby powierzchni biurowe;j;

9,3 e

Nowa podaz:

275.000.~

w 23 projektach

Powierzchnia biurowa w budowie:

765.000.

Wolumen transakcji najmu:

820.000.~

Wskaznik pustostandw:

11,7%

Na koniec 2017 roku w Warszawie catkowite
zasoby biurowe siegnety 5,3 min m2.

W ciggu 12 miesiecy na warszawski rynek
biurowy dostarczono ponad 275.000 m2
powierzchni biurowej w 23 projektach. Wynik
ten jest 0 ok. 32% nizszy niz ten
zarejestrowany w 2016 roku, rekordowym pod
wzgledem nowej podazy. Ponad 80%
powierzchni oddanej do uzytku w 2017 roku,
zlokalizowane jest poza centrum.

Do najwigkszych biurowcéw ukonczonych

w 2017 roku mozna zaliczy¢ m.in. kolejne
budynki kompleksu Business Garden
(54.000 m2, Vastint Poland), West Station Il
(35.000 m2, HB Reavis), D48 (23.000 m2,
Penta Investments) czy Generation Park X
(20.100 m2, Hansalnvest Real Assets GmbH).

Udana komercjalizacja projektow oddanych
do uzytku w 2016 roku zachecita deweloperéw
do rozpoczynania nowych buddw.

Aktualnie w realizacji znajduje sie 765.000 m2,
Z czego ponad potowa przypada na projekty
rozpoczete w 2017 roku. Warto podkreslic,

ze wiecej niz 50% wolumenu powierzchni

Lipiriski Passage, Union Investment Real Estate GmbH

w budowie stanowig projekty wiezowe.
Najwiecej tego typu obiektéw powstanie wokot
ronda Daszynskiego, gdzie po sukcesie
Warsaw Spire, deweloperzy w krétkim czasie
przystapili do budowy kolejnych
wysokosciowcow. W realizacji w tym rejonie
znajduja sie m.in. Warsaw Hub, Spinnaker

WYKRES 1

Absorpcja netto, roczna podaz biurowa oraz wspétczynnik pustostanéow w Warszawie

2008-2018p

. Roczna podaz . Absorpcja netto

Wspdtczynnik pustostandw

450 000 — 16%
400 000 — L~ 14%
350 000 — — %10‘4% ) 129
300 000 — 10%
250 000 —
| 8%
200 000 — I
0,
150 000 — | | G
100 000 — I I 4%
50 000 — I I 2%
m2 0— 0%
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018p
p - prognoza

Zrédio: Knight Frank, PORF

RYNEK KOMERCYJNY W POLSCE

Tower (Ghelamco Poland) czy Skyliner
(Karimpol Polska). W budowie jest takze
flagowy projekt HB Reavis — Varso Place, ktory
bedzie nie tylko najwyzszym budynkiem

w Polsce, ale i catej Europie
Srodkowo-Wschodnie.

2017 rok to takze kontynuacja wzmozonej
aktywnosci najemcow. Wolumen podpisanych
umow siegnat 820.000 m2i byt 0 8% wyzszy
niz zarejestrowany w 2016 roku i tylko
nieznacznie nizszy niz w rekordowym 2015
roku. Najwiecej powierzchni wynajeto

w strefach centralnych (47%), na Stuzewcu
(20%) oraz wzdtuz Alej Jerozolimskich (14%).
Nowe umowy w istniejacych budynkach jak
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WYKRES 2
Podaz w budowie wg lokalizacji i planowanych dat ukonczenia
IV kw. 2017
B 2018 2019 [} 2020
400 000 —
300 000 — I
200 000 —
100 000 — J
e | ] | -
COB Centrum  Stuzewiec Mokotéw Aleije . Wschod Pozostate
Jerozolimskie

Zrédto: Knight Frank

Horizon Plaza, Union Investment Real Estate GmbH

i tych w budowie wyniosty odpowiednio 46%

i 17%. Renegocjacije stanowity 26%
zarejestrowanego popytu, natomiast
ekspansje 11%. Do najwigkszych umow
podpisanych od poczatku roku zaliczy¢ mozna
m.in. umowe przednajmu i ekspansije Citi
Center Poland w Generation Park X (18.600 m2),
odnowienie umowy najmu powierzchni przez
Millenium Bank w Harmony Office Centre A
(18.300 m?) czy nowa umowe zawartg przez
J.P. Morgan Poland w Atrium Garden

(15.600 m2).

Systematyczny spadek wspdtczynnika
pustostandw obserwowany jest w Warszawie
od potowy 2016 roku, a tylko w samym 2017
odnotowano jego spadek 0 2,5 pp. do
poziomu 11,7% (615.700 m?2 powierzchni na
wynajem) w IV kw. 2017 roku. Zdecydowane
obnizenie wspdtczynnika zaobserwowano tez
w strefach centralnych (o ponad 6 pp.), jednak

nadal oferujg one znaczacy wolumen dostepne;
powierzchni na wynajem (185.000 m2), obok
Stuzewca z 214.000 m?2 dostepnych biur.
Warto zauwazy¢, ze tak niskiego
wspdtczynnika pustostandw nie
zarejestrowano w Warszawie od 2013 roku.

Do jego obnizenia przyczynita sie wysoka
absorpcja netto, ktéra po czterech kwartatach
wyniosta niemal 380.000 m®i byta najwyzsza
w historii warszawskiego rynku biurowego.
Pomimo duzego wolumenu powierzchni

w budowie, oczekuje sie dalszego spadku
wspotczynnika pustostandw, przede
wszystkim dzigki ograniczonej nowej podazy
w 2018 roku i utrzymaniu popytu na biura na
wysokim poziomie.

W wigkszosci projektow czynsze wywotawcze
pozostaja na stabilnym poziomie.

W Centralnym Obszarze Biznesu w nowych
prestizowych projektach oscylujg w przedziale
20-23 EUR/m2/miesigc, natomiast

w pozostatych obiektach w lokalizacjach
centralnych ksztattuja sie na poziomie 13-21
EUR/m2/miesiac. Czynsze wywotawcze poza
centrum wynosza od 10,5-16,5 EUR/m%/
miesigc. Ze wzgledu na szeroki pakiet zachet,
ktére wiasciciele budynkoéw oferujg przysziym
najemcom, stawki efektywne pozostajg

0 15-25% nizsze niz stawki wywotawcze.

WYKRES 3

Popyt na powierzchnig biurowag w Warszawie

2012 - 2017
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RYNEK BIUROWY W REGIONACH

2017 rok przyniost na rynku biurowym w miastach regionalnych dalszy dynamiczny rozwoj

i wiele nowych rekorddw. Najwyzszy w historii wolumen popytu i absorpciji netto oraz stabilny
poziom pustostandw potwierdzajg niestabngce zainteresowanie najemcow powierzchnig biurowag

w najwiekszych polskich miastach. Przy tak dobrej koniunkturze deweloperzy nie zwalniaja tempa:
nowa podaz w ciggu minionych dwunastu miesiecy byta tylko 0 10% nizsza niz w rekordowym 2016
roku, a w budowie pozostaje ponad 1 milion m2 nowych biur. Czynsze wywotawcze utrzymuig sie na
relatywnie stabilnym poziomie, jednak nasilona konkurencja miedzy wynajmujgcymi powoduje
wzrost presji na obnizanie stawek efektywnych.

Catkowite zasoby:

4,6 min m?2

Nowa podaz:

428.000.~

w 53 projektach

Popyt na powierzchnie biurowg
w 2017 roku:

651.000.-

Absorpcja netto:

430.000.

Promenady Business Park - Zita,
Vantage Development, Wroctaw

KRAKOW

2017 rok to dla Krakowa okres rekordow.
Wraz z ukonczeniem 190.000 m2 nowej
powierzchni, catkowite zasoby powierzchni
biurowej w miescie siggnety na koniec roku
1,1 min m2. Kolejne 301.000 m2 pozostaje

w budowie, z czego blisko 180.000 m? ma
planowana date ukonczenia w 2018 roku.
Na koniec grudnia 2017 roku odnotowany
zostat wzrost wspdtczynnika pustostanow
02,6 pp. w poréwnaniu z koncem 2016 roku
(tj. do poziomu 9,8%), ale wysoka chtonnosc
rynku i rekordowy wolumen umdw najmu,
ktory przekroczyt 200.000 m2 sprawity,

ze wzrost ten byt nizszy niz przewidywaty
prognozy.

WROCLAW

W 2017 roku we Wroctawiu odnotowany
zostat rekord popytu — przedmiotem transakgcji
najmu byto niemal 170.000 m2,

€O w potgczeniu z nowg podazg na poziomie
54.000 m? zaowocowato spadkiem
wspotczynnika pustostanéw o 3,1 pp.

w poréwnaniu z korcem 2016 roku,

do poziomu 9,4%. Mimo ze nowa podaz

w minionym roku byta relatywnie niewielka,
aktywnos¢ deweloperdw utrzymuie sie na
bardzo wysokim poziomie. W ubiegtym roku
w stolicy Dolnego Slaska rozpoczeto realizacie
projektéw o tacznej powierzchni blisko
200.000 m2. W efekcie podaz w budowie na
koniec grudnia siegneta 291.000 m2, z czego
nieco ponad potowa ma planowang date
ukoriczenia w 2018 roku.

TROJMIASTO

2017 rok przyniést nowe rekordy réwniez
w Tréjmiescie. Popyt na powierzchnie biurowa
po raz pierwszy w historii przekroczyt

WYKRES 1
Czynsze wywotlawcze za powierzchnie

biurowg w miastach regionalnych
IV kw. 2017

16

15

EUR/m2/miesiac
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Krakéw
Wroctaw
Tréjmiasto
kodz
Poznan
Katowice

Zrédio: Knight Frank, PORF

100.000 m2 (osiggajac 113.000 m?),

a wspotczynnik pustostandw spadt

w poréwnaniu z koricem IV kwartatu 2016 roku
02,9 pp., do poziomu 8,2%. Nowa podaz
utrzymata sie na nieco wyzszym poziomie

w poréwnaniu ze srednig z ostatnich lat

i wyniosta okoto 66.000 m?, zas w budowie

w dalszym ciggu pozostaje blisko 150.000 m?
nowych biur, z czego 2/3 ma planowang date
ukonczenia w 2018 roku.

POZNAN

W Poznaniu 2017 rok zapisze sig w historii
przede wszystkim za sprawg rekordowego
wolumenu podpisanych uméw najmu (78.000
m3), w ktdrym duzy udziat miata najwieksza
transakcja w historii lokalnego rynku —25.500 m?2

RYNEK KOMERCYJNY W POLSCE

P9 Knight

RESEARCH 8 & Frank

wynajete jeszcze na etapie budowy
w projekcie Nowy Rynek. W minionym roku
poziom nowej podazy byt w Poznaniu

WYKRES 2

IV kw. 2017

Istniejgce zasoby i powierzchnia biurowa w budowie

relatywnie niewielki (26.300 m?), jednak

w 2018 roku spodziewane jest oddanie do M stniejace zasoby

Powierzchnia w budowie

uzytku ponad 90.000 m?2 z blisko 126.000 m? 1 600 000 —
powierzchni na etapie budowy. Niska nowa
podaz i wysoka aktywnos$¢ najemcow 1400000 —
przyczynity sie do spadku poziomu

1200000 — —

pustostanéw o0 5 pp. w poréwnaniu
z koricem 2016 roku, do poziomu 8,6%.

1000 000 —

rODZ

W todzi w 2017 roku zasoby powierzchni
biurowej powigkszyty sie az 0 74.000 m?2,

to drugi wynik wsrdd rynkdw regionalnych po

800 000 —

600 000 —

400 000 —

200 000 — I
Krakowie, ktdry wskazuje na wyjgtkowe meo —

ozywienie na lokalnym rynku. Co wiecsj, Krakéw Wroctaw
na koniec 2017 roku w budowie znajdowato
sie blisko 90.000 m? nowych biur, a kilka
kolejnych duzych projektéw byto na réznych
etapach procesu planowania. Wysokiej
aktywnosci inwestorow sprzyja ozywiony
popyt —w minionym roku w todzi podpisano
umowy najmu obejmujace tacznie okoto
58.000 m?, co byto wynikiem nieco nizszym

w poréwnaniu z rekordowym 2016 rokiem,

ale utrzymywato sie na poziomie zblizonym

do $redniej z 3 poprzednich lat. Na koniec
grudnia 2017 roku wspdtczynnik pustostanéw
w miescie wyniost 9,5%, co oznacza wzrost

0 3,3 pp. w poréwnaniu z analogicznym
okresem poprzedniego roku.

Zrédio: Knight Frank, PORF

V.Offices, AFI Project 1, Krakéw

Tréjmiasto Katowice Poznan todz

WYKRES 3
Nowa podaz, wolumen popytu i wspétczynnik pustostanéw

na gtéwnych rynkach regionalnych
2017

@ Wspdtczynnik pustostanow

B Nowa podaz B Roczny popyt
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KATOWICE

W przeciwienstwie do pozostatych gtéwnych
rynkéw regionalnych, na rynku biurowym

w Katowicach w 2017 roku widoczne byty
oznaki spowolnienia. Obnizona aktywnosé
deweloperéw poskutkowata oddaniem

do uzytku zaledwie 17.500 m2 nowych biur,
zas na etapie budowy zidentyfikowalismy
niecate 60.000 m2. Réwniez popyt okazat sie
stabszy niz w poprzednich latach,
przedmiotem najmu byto okoto 31.000 m2.
W 2017 roku w stolicy Gérnego Slaska
obserwowany byt systematyczny spadek
wspotczynnika pustostandw.

Na koniec grudnia niewynajete pozostawato
11,3% catkowitych zasobdw, 0 2,7 pp. mniej
niz rok wczesniej.



RYNEK HANDLOWY

2017 rok przyniost oddanie do uzytku kilku dtugo wyczekiwanych centréw handlowych. Zwtaszcza
druga potowa roku obfitowata w wazne inauguracje, a zapoczgtkowata je w sierpniu 2017 roku
IKEA otwierajgc sklep (33.500 m?) w Lublinie. W kolejnych miesigcach roku na rynku pojawity sie
m.in. Galeria Pétnocna w Warszawie (64.000 m?), Wroclavia we Wroctawiu (64.000 m?2), Skende
Shopping w Lublinie (24.000 m?) oraz Serenada w Krakowie (42.000 m?). W konsekwenciji,

w 2017 roku zakonczono budowe ponad 380.000 m2, a catkowite nowoczesne zasoby handlowe
w Polsce wzrosty do poziomu 11,6 min m2,

11 ,6 min m?

catkowite zasoby handlowe
w Polsce

381.000.~

nowa podaz w 2017 roku

950.000.~

podaz w budowie

4%

wspdtczynnik pustostandw
na koniec 2017

Oprdécz nowych centréw handlowych wsréd
inwestycji zakoniczonych w Polsce w 2017
roku znalazly sie takze rozbudowy istniejgcych
projektéw, wsréd ktdrych dominowato
powiekszenie Galaxy Szczecin o 17.000 m2.
W 2017 roku rozbudowy stanowity okoto 20%
podazy oddanej do uzytku, a stabilny udziat
rozbuddw w nowej podazy to kontynuacja
trendu obserwowanego na rynku juz kolejny
rok. Z uwagi na fakt, ze okoto potowa

istniejgcych zasobdw handlowych jest starsza
niz 10 lat, wiasciciele centrow bez mozliwosci
rozbudowy czesto decyduja sie na
modernizacje obiektéw, aby dopasowacé
oferte do obecnych i przysztych trenddw.

Przewiduije sie, ze w 2018 roku deweloperzy
moga zrealizowac wiecej powierzchni niz w
2017 roku. W budowie w grudniu 2017 byto
okoto 550.000 m2 nowoczesnej powierzchni
handlowej, z czego 436.000 m2 miato terminy
otwarcia w 2018 roku. Byty wsrod nich: Forum
w Gdarisku (62.000 m?), Libero w Katowicach
(45.000 m?) oraz Gemini Park w Tychach
(86.000 m2). Najwiekszym sposréd
realizowanych aktualnie projektéw jest Galeria
Mtociny w Warszawie (73.500 m2), ktérej
otwarcie zaplanowano na 2019 rok. Blisko
20% catkowitego wolumenu w budowie
stanowig rozbudowy istniejgcych centrow
handlowych.

Wedtug danych Polish Retail Research Forum,
na koniec 2017 roku w Polsce dostepne byto
4% zasobow handlowych. W poréwnaniu z
sytuacia sprzed 12 miesiecy, pustostany
wzrosty 0 0,5 punktu procentowego, co
wynikato m.in. z faktu, ze kilka obiektéw nadal
oferowato powierzchnie zwolniong w 2017
roku przez sie¢ Praktiker a niektdre lokalizacje
borykaly sie z pustostanami po Delikatesach

WYKRES 1
Wskaznik pustostanéw w wybranych miastach w Polsce
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Zrédio: Knight Frank, PRRF

WYKRES 2
Podaz w budowie wg lokalizacji

IV kw. 2017

. Srednie miasta (100-400 tys. mieszkaricéw)
. Mate miasta (do 100 tys. mieszkaricow)
. 8 gtéwnych aglomeraciji

6% 29% 65%

Zréadto: Knight Frank

Alma. Dodatkowo, nie wszystkie oddane
w 2017 roku projekty zostaty w petni wynajete
przed datg otwarcia.

Najnizszy poziom pustostandw sposréd
gtéwnych aglomeraciji zostat odnotowany
w Szczecinie (2,8%) a takze w Warszawie

i Wroctawiu (po 2,9%). Wérdd sredniej
wielkosci rynkéw przodowaty Torun (1,7%),
Kielce (1,8%) i Bydgoszcz (1,9%).

Popyt ha powierzchnie handlowg w Polsce

w 2017 roku pozostawat stabilny. Na polskim
rynku zadebiutowaty marki dotychczas
nieobecne w Polsce. Byty to m.in. Freya (Stary
Browar w Poznaniu), Hamleys (Galeria
Pétnocna w Warszawie), a takze Nissa

i Victoria‘s Secret (Arkadia w Warszawie).

W Il kw. 2017 roku na polski rynek weszta
réwniez rosyjska firma modowa Melon Fashion
Group — wiasciciel takich marek jak: befree,
Zarina i Love Republic, otwierajac sklepy

RYNEK KOMERCYJNY W POLSCE

WYKRES 3

Podaz roczna w Polsce
2013 - 2017
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w Starym Browarze w Poznaniu i CH Riviera
w Gdyni oraz w Galerii Pétiocnej

w Warszawie. Z kolei centrum handlowe
Wroclavia wprowadzito do Polski pod koniec
2017 roku ukrainska sie¢ odziezowa Goldi
oraz hiszpanskie akcesoria wyposazenia
wnetrz La Mallorquina.

Szybki rozwdj e-commerce sprawia, ze marki
prowadzace dotychczas tylko handel
stacjonarny coraz czesciej otwierajg réwniez
sklepy internetowe, niemniej jednak
zauwazalny staje sie rowniez trend odwrotny.
W 2017 roku popyt na powierzchnie handlowa
w centrach handlowych kreowany byt réwniez
przez sklepy dotychczas operujace tylko
on-line (np. iperfumy.pl) badz oferujgce swoje
produkty na tymczasowych powierzchniach
(np. militaria.pl czy telakces.com).

Stabilny popyt na powierzchnie handlowe
sprawia, ze czynsze réwniez nie ulegaja
zasadniczym zmianom. Pod koniec 2017 roku

P9 Knight
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najwyzsze stawki transakcyjne za wynajem
najlepszej powierzchni w centrach handlowych
(lokali o powierzchni do 100 m?) osiagane byty
tradycyjnie w Warszawie i wynosity nawet 100
EUR/m2/miesigc. Miesieczne czynsze za
najbardziej atrakcyjne lokale w najwigkszych
miastach regionalnych w Polsce wynosity
35-70 EUR/m2, podczas gdy w miastach
Sredniej wielkosci znajdowaty sie w przedziale
25-60 EUR/m?2, natomiast w mnigjszych
miastach - 20-40 EUR/m2.

W 2018 roku istotny wptyw na rynek handlowy
w Polsce bedzie miata opracowywana

w |l potowie 2017 roku (i podpisana w styczniu
2018) ustawa o ograniczeniu handlu

w niedziele, ktéra zacznie obowigzywad

1 marca 2018 roku.

USTAWA O OGRANICZENIU
HANDLU W NIEDZIELE | SWIETA

Data wejscia w zycie: 1 marca 2018

Liczba niedziel w miesiacu
z zakazem handlu:

e 2018r. -2 niedziele
e 2019r. -3 niedziele
e 2020r. -4 niedziele
z wytaczeniem okreslonych 7 niedziel w roku

TRENDY NA RYNKU HANDLOWYM

e Dynamiczny rozwdj sektora e-commerce
sprawia, ze sektor handlowy staje sie coraz
bardziej wymagajacy. Marki operujace
stacjonarnie otwierajag sklepy on-line, a firmy
obecne dotychczas tylko w Internecie
inwestujg w lokalizacje w centrach
handlowych.

e Centra handlowe coraz chetniej chca by¢
miejscami spedzania wolnego czasu, wiec
punkt ciezkosci w centrach handlowych
zaczyna przesuwac sie w kierunku funkcii
spotecznych i rozrywkowych;

e \W konsekwencji zmian nawykow
zakupowych, kupowanie staje sie
doswiadczeniem. Aby sprostac¢ tym zmianom
marki np. wprowadzaja personalizacje oferty
czy przyktadajg wiekszg uwage do designu

i aranzaciji sklepéw;

e Ustawa o ograniczeniu handlu w niedziele

i Swieta bedzie miata wptyw m.in. na zmiane
struktury najemcow i zwiekszenie udziatu
elementéw rozrywkowych i gastronomicznych

Katalog wytaczen spod ustawy obejmuje m.in.:
® Placowki gastronomiczne

¢ Piekamnie, cukiernie, lodziarnie, kwiaciarnie
o Sklepy internetowe i platformy internetowe
e Stacje paliw ptynnych

* Handel na dworcach

* Handel na lotniskach

® Starzenie sie zasobow handlowych

— okoto 50% zasobdw jest starszych niz 10 lat,
wiec udziat modernizaciji i rozbudéw nowych
zasobach bedzie rést.

* Rosnace nasycenie rynku sprawia, ze
deweloperzy szukaja alternatywnych inwestycji
i lokalizacji — oczekuije sie dalszego rozwoju
projektéw typu mixed-use i projektéw typu
convenience.



RYNEK MAGAZYNOWY

W sektorze magazynowym rok 2017 okazat sie kolejnym rokiem rekordow. Odnotowano najlepsze
wyniki pod wzgledem nowej podazy i aktywnosci deweloperow jak rowniez wolumenu podpisanych
umow najmu. Wraz ze wzrostem zasobdw magazynowych w kraju, spadt wspotczynnik
pustostanéw, co odzwierciedla bardzo wysokg aktywnos¢ najemcow. Ponadto, na znaczeniu wcigz
zyskuja mniejsze osrodki koncentraciji powierzchni magazynowych, takie jak Szczecin, Zielona Gora
czy Kielce. Dzieje sie tak ze wzgledu na poprawiajacy sie stan infrastruktury drogowej, a takze
wiekszg dostepnosc gruntdw inwestycyjnych i pracownikow. Lokalizacja Polski w centralnej czesci
Europy i nizsze koszty pracy przyczyniajg sie do wzrostu zainteresowania polskim rynkiem gtownie
ze strony firm logistycznych, dystrybucyjnych oraz branzy e-commerce.

13,6 i

podaz powierzchni magazynowej
w kraju

2,2 e

rekordowa nowa podaz
powierzchni magazynowe;
w 2017 roku

5,2%

wspotczynnik pustostandw

3,8 i

rekordowy wolumen wynajetej
powierzchni

Rok 2017 przynidst niemal 22% wzrost
catkowitych zasobdw powierzchni
magazynowych w kraju, ktére przekroczyty
wolumen 13,6 min m2. Wigkszo$¢ nowych
projektéw nadal powstaje w najwiekszych
osrodkach logistycznych, tj. w Warszawie

i okolicach, w rejonie Gornego i Dolnego
Slaska, w Wielkopolsce i w Polsce Centralnej.
Wsrdd rynkéw wschodzgeych w 2017 roku
zdecydowanie wyrdznit sie region Szczecina,
gdzie oddano do uzytku 320.000 m?, przede
wszystkim za sprawa dwoch najwigkszych
projektéw w Polsce, magazynu BTS Amazon
(161.000 m?) oraz BTS Zalando (130.000 m?2).
W rezultacie zasoby regionu wzrosty ponad
dwukrotnie i przekroczyty 500.000 m2.
Najwiekszym obszarem koncentracji wcigz
pozostaje region Warszawy, gdzie usytuowane
jest az 28% zasobdw magazynowych w
Polsce.

Za sprawg dobrej kondycji polskiej gospodarki,
poprawiajace;j sie infrastruktury drogowej
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Waimea Logistic Park Korczowa, Waimea Holding SA, Korczowa

i wysokiej chtonnosci rynku w sektorze
magazynowym obserwowano najwyzsza

w historii aktywnos¢ deweloperéw. Na koniec
2017 zanotowano rekordowy wolumen
powierzchni w budowie i najwigksza w historii
nowa podaz. W minionym roku do uzytku
tacznie oddano ponad 2,2 min m2, czyli prawie
dwukrotnie wiecej niz w 2016 roku. Najwiecej,
bo az 22% catkowitej nowej powierzchni
dostarczono w okolicach Warszawy, 16% na
Gormym Slasku i14% w Szczecinie. Od kilku
lat niezmiennie dominujg projekty typu BTS
(built to suit). Najwieksze projekty ukoriczone

w 2017 roku to m.in. wspomniane magazyny
Amazon i Zalando w Szczecinie oraz BTS dla
H&M w Bolestawcu (60.000 m?), BTS dla
Castorama pod todzig (50.000 m?), BTS dla
Kaufland na Kujawach (46.000 m?) oraz BTS
dla Agata Meble w Piotrkowie Trybunalskim
(43.000 m2).

Spodziewany jest dalszy dynamiczny rozwaj
sektora magazynowego w Polsce,

a perspektywy tego segmentu wcigz pozostajg
optymistyczne. Wzmozong aktywnosé
deweloperéw potwierdza wysoki wolumen

WYKRES 1

Nowa podaz i wspétczynnik pustostanéw
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podazy w budowie, opiewajacy na niemal
1,4 min m2, wzrost 0 5% w poréwnaniu

z koricem 2016 roku. Najwiecej budow
rozpoczeto w rejonie Polski Centralnej, na
Gérmym Slasku i w Warszawie, a wediug
planéw deweloperéw wiekszos¢ z nich ma
zosta¢ ukonczona do korica 2018 roku.

Rok 2017 w sektorze magazynowym to
réwniez najwyzsze w historii wyniki po stronie
popytu. W minionym roku podpisano umowy
najmu na niemal 3,8 min m2 powierzchni
magazynowsj, co stanowito 23% wzrost rok
do roku. Najwigkszym zainteresowaniem
najemcow wciaz cieszyty sie gtéwne obszary
koncentracii, tj. Polska Centralna (26%
wolumenu wynajetej powierzchni), Gorny
Slask (20% wolumenu najmu) oraz Warszawa
(21% wynajetej powierzchni). Najwieksze
umowy podpisane w 2017 roku to m.in.
Panattoni BTS Amazon w Gliwicach na
146.000 m2, Panattoni BTS Amazon

w Sosnowcu na 130.000 m? oraz Goodman
BTS Zalando £6dZ na 124.500 m2.

Na dobra kondycje sektora wskazuje réwniez
bardzo niski wspdtczynnik pustostandw
pomimo znacznego wzrostu podazy. Pod
koniec 2017 roku niewynajete pozostawato
jedynie okoto 700.000 m? powierzchni na
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WYKRES 2

Powierzchnia wynajeta wg obszaréw koncentraciji

2007 - 2017
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wynajem, co pozycjonowato wspdtczynnik na
poziomie 5,2%, stanowigc spadek o0 0,4 pp.
w poréwnaniu z koricem poprzedniego roku.

Wywotawcze stawki czynszéw we wszystkich
rejonach koncentracji rynku magazynowego
w Polsce utrzymuija sie na stabilnym poziomie

2011

2012 2013 2014 2015 2016 2017

2,50-5,00 EUR/m2/miesigc, przy czym
najwyzsze z nich odnotowano w granicach
administracyjnych Warszawy. Wysokos$é
czynszu zalezna jest przede wszystkim od
lokalizacji obiektu, dostepu do infrastruktury,
specyfiki obiektu, wielkosci wynajmowanej
powierzchni oraz dtugosci trwania umowy.

MAPA 3

Zasoby magazynowe wg obszarow koncentracji

2017

Tréjmiasto
405 000 m2

Szczecin
510 000 m?

Zrédio: Knight Frank

Lublin

Krakow
420 000 m?

13,6 min m?2

catkowite zasoby
powierzchni
magazynowych
w Polsce

2,5-5,0
EUR

czynsze wywotawcze
za powierzchnig
magazynowa
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RYNEK HOTELOWY

Sektor hotelowy w Polsce przezywa obecnie okres intensywnego wzrostu. Ma to odzwierciedlenie
zardwno w rosngcej nowej podazy na rynku, w coraz wiekszym zainteresowaniu tg czescig Europy
nowych marek hotelowych dotychczas nieobecnych w Polsce, zwigkszonym popycie na ustugi
hotelowe, a takze rosngcych wynikach operacyjnych hoteli i obtozeniu pokoi hotelowych. Ponadto,
hotele coraz czesciej rozwazane sg przez inwestorow instytucjonalnych jako atrakcyjny, alternatywny
produkt inwestycyjny pozwalajacy zdywersyfikowac portfel, i co za tym idzie réwniez ryzyko.

Rekordowy wskaZnik obtozenia
pokoi hotelowych:

53%

Srednie obtozenie w Polsce

Ponad

2.500

nowych pokoi hotelowych
oddanych do uzytku w 2017 roku

Ponad

130.700

podaz pokoi hotelowych na rynku

Pod koniec 2017 roku w Polsce funkcjonowato
ponad 2.730 obiektéw skategoryzowanych
jako hotele, ktérych taczna podaz pokoi
wynosita ponad 130.700. W ciggu roku zasoby
rynku zwiekszyty si¢ o ponad 2.500 pokoi
hotelowych, zlokalizowanych gtéwnie

w najwiekszych miastach. Pomimo wielu
nowych obiektéw dostarczonych na rynek

w minionym roku, struktura rynku nie zmieniata
sie znaczgco, najwigkszy udziat majg hotele
3-gwiazdkowe, ktdre stanowig 44% podazy
pokoi.

Rekordowe wyniki w segmencie hotelowym
to takze najwyzsze w historii obtozenie oraz
podstawowe wyniki operacyjne, takie jak ADR
i RevPAR. Od stycznia do pazdziernika 2017
roku skumulowana wielkos¢ obtozenia pokoi
hotelowych w Polsce osiggneta wartos¢ 53%.
Przez ostatnie dwa lata notowano wyrazny
wzrost wskaznika w kazdym kolejnym
miesigcu, przy czym najwiekszy wzrost
obtozenia odnotowano w miesigcach letnich.
Dobrg kondycje sektora hotelowego
potwierdzajg rdwniez rosngce wskazniki
przychoddw obserwowane niemal we
wszystkich najwiekszych miastach. Wedtug
STR Global, wiodace;j firmy agregujacej wyniki
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Turysci nocujacy w hotelach w Polsce
2010 - I-X 2017
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obiektow hotelowych, najwyzszy wzrost

przychoddw przeliczony na pokdj hotelowy z hoteli w Polsce wzrosta 0 77%, w tym

RevPAR, jak i najwiekszy wzrost Sredniej ceny turystéw zagranicznych o 59%. Rynek

za pokdj ADR w ciggu minionego roku sposrod napedzaja liczne wydarzenia kulturalne

gtéwnych osrodkéw biznesowych i sportowe organizowane w Polsce, promocja

odnotowano w Warszawie. kraju na arenie migdzynarodowej oraz rozwaoj
potaczen linii lotniczych. W 2017 roku Polska

Od 2010 roku taczna liczba korzystajacych

Rozwdj turystyki krajowej, coraz szersza oferta
hoteli w Polsce, a takze poprawiajaca sie ich

jakosc¢ to kluczowe czynniki przyczyniajace sie
do wzrostu popytu na ustugi hotelowe w kraju.

byta organizatorem m.in. The World Games,
a takze Mistrzostw Europy w Pitce Siatkowej,
z kolei w 2018 w Katowicach odbedzie sie
szczyt klimatyczny ONZ, Kongres Miast

WYKRES 2

Srednie obtozenie hoteli w Polsce
2010 - I-X 2017

53,0%

/.
43,6%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 I-X 2017

Zrédto: Knight Frank na podstawie danych GUS
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WYBRANE HOTELE OTWARTE W POLSCE W 2017 ROKU

®)

2 ®

Kategoria Nazwa hotelu Miasto Sie¢ hotelowa Liczba pokoi
) 0 6 6 & Radisson Blu Resort Swinoujécie Rezidor Group 317
***** Unicus Palace Krakow - 60
**** AC by Marriott Wroctaw Marriott International 91
**** Courtyard by Marriott Katowice Marriott International 151
) 0 6 & ¢ Holiday Inn Warsaw City Centre Warszawa Intercontinental Hotels Group 256
) 0 0 6 ¢ Golden Tulip Warszawa Lotnisko Warszawa Louvre Hotels Group 90
) 6 6 & ¢ Indigo Warsaw Nowy Swiat Warszawa Intercontinental Hotels Group 60
) 0 & & ¢ DeSilva Premium Poznan Poznan De Silva 60
i W W INX Design Hotel Krakéw - 118
) 0 & & ¢ Central Gdansk Gdarisk - 39
o o ¢ Ibis Styles Grudzigdz Grudzigdz Accor 87
) o o ¢ Hampton by Hilton Lublin Lublin Hilton Worldwide 121
) o & ¢ Hampton by Hilton Gdarisk Oliwa Gdansk Hilton Worldwide 101
W Number One Gdarisk - 172

Warsaw Marriott Hotel, Marriott International

Kreatywnych UNESCO, a w 2019 miasto
bedzie organizatorem Swiatowej Konferendii
Antydopingowej WADA. Rok 2017 to réwniez
rekordowy okres dla Lotniska Chopina

w Warszawie, gdzie obstuzono ponad 15,7 min
pasazerow, czyli o ponad 22% wiecej niz
przed rokiem.

Prognozy dla branzy hotelowej w Polsce na
najblizsze lata sg optymistyczne, ze wzgledu
narosnacy popyt, ale takze rosnace
zainteresowanie miedzynarodowych sieci
hotelowych ta czescia Europy. Najwazniejsze
otwarcia nowych operatoréw hotelowych

w Polsce zaplanowane na lata 2018 - 2019 to
m.in. Moxy, Staybridge Suites, Mote One,
Crowe Plaza oraz Residence Inn w Warszawie,
Radisson Red i Autograph Collection

w Krakowie, MGallery by Sofitel we Wroctawiu
oraz Sure Hotel by Best Western i Curio

a Collection by Hilton w Poznaniu.

WYKRES 3

Obtozenie pokoi hotelowych w Polsce wg miesigecy
2015, 2016, 2017

== 2015 ®- 2016 == 2017

e

o m . w v Vv v X X XX
Zrédto: Knight Frank na podstawie danych GUS
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RYNEK INWESTYCYJNY

4,9 mid EUR

rekordowy wolumen transakgii
inwestycyjnych w 2017 roku

38%

wolumenu przejec stanowity
transakcje w segmencie handlowym

340 min EUR

najwieksza wartos¢ transakcji
w sektorze hotelowym w historii
polskiego rynku

Boom na rynku inwestycyjnym w Polsce wcigz
trwa. Kolejne rekordy odnotowano w 2017
roku, kiedy wolumen transakcji osiggnat
wartos¢ rowna niemal 4,9 mid EUR. To efekt
wysokiej aktywnosci inwestoréw pod koniec
roku, kiedy sfinalizowano wigkszo$¢ umow
kupna/sprzedazy, zardwno pojedynczych
nieruchomosci, jak i catych portfeli. Wartosé
zainwestowanego kapitatu w Polsce wzrosta
0 9% w poréwnaniu z poprzednim rokiem,

a najwieksze zainteresowanie inwestoréw
obserwowalismy w sektorze handlowym,
gdzie w 2017 roku ulokowano az 38%

Wratislavia Center, FLE GmbH, Wroctaw

wszystkich $rodkéw. Ponadto, pierwszy raz
w historii polskiego rynku kapitatowego
odnotowano tak wysoki wolumen przejeé
na rynku hotelowym, gdzie w 2017 roku
zainwestowano prawie 340 min EUR,

co stanowito niemal 7% ulokowanego kapitatu.

Wysoki wolumen transakciji inwestycyjnych to
takze zastuga dobrych wynikéw polskiej
gospodarki, wysokiej aktywnosci najemcow w
sektorach komercyjnych, a takze relatywnie
niskiego ryzyka i mozliwosci dywersyfikacji
portfela przy odpowiedniej stopie zwrotu z

WYKRES 1
Stopy kapitalizacji ,,prime”
2004 - 2017
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inwestycji. Tym samym rynek utrzymuije
wysokie tempo wzrostu, a atrakcyjnosc Polski
jako lokalizaciji dla inwestycji potwierdza
rosngce zainteresowanie podmiotéw
dotychczas nieobecnych na rynku, m.in.
inwestoréw z Chin czy Singapuru.

Szacuije sig, ze az 38% wolumenu wszystkich
podpisanych transakcji w 2017 roku stanowity
przejecia w segmencie handlowym, opiewajac
tacznie na kwote ponad 1,86 mid EUR. Apetyt
inwestoréw na nieruchomosci handlowe nie
stabnie, co odzwierciedlajg duze transakcje
portfelowe. Nowego wiasciciela, fundusz
Pradera, zyskaty cztery obiekty Ikea w Polsce.
Transakcja byta czescig sprzedazy 25
projektow w 8 europejskich krajach. Ponadto,
przeprowadzono transakcje sprzedazy
centréw wyprzedazowych Fashion House w
Piasecznie, Gdansku i Sosnowcu, a nowym
wiascicielem zostat RREEF Spezial Investment
GmbH. W 2017 roku podpisano rowniez
umowy kupna/sprzedazy kilku mnigjszych
obiektéw handlowych, w tym przejecie przez
Echo Polska Properties czterech
nieruchomosci z portfela Blackstone oraz
przejecie przez Master Management portfolio
Marcredo. Najwiekszg transakcja kupna
pojedynczego aktywa okazato sie nabycie
wroctawskiego centrum handlowego Magnolia
Park za niemal 380 mIin EUR przez niemiecki
fundusz Union Investment.

Catkowity wolumen transakcji zawartych

w segmencie biurowym w 2017 roku opiewat
na kwote 1,77 mld EUR, co stanowito 36%
wartosci wszystkich inwestycji. Jednoczesnie
odnotowano wzrost zainteresowania rynkami
regionalnymi, takimi jak Poznan, Tréjmiasto
czy Wroctaw. Najwieksze transakcje biurowe

RYNEK KOMERCYJNY W POLSCE

w miastach regionalnych odnotowane w 2017
roku to przejecie przez Union Investment
poznanskiego biurowca Maraton, tédzkiego
biurowca Przystanek mBank przez LCN
Capital, wroctawskiego Wratislavia Center
przez austriacki FLE GmbH, zakup
katowickiego A4 Business Park lIl przez Echo
Polska Properties czy akwizycja Pilot Tower
w Krakowie przez First Property Group.

Z kolei sfinalizowane transakcje biurowe

w Warszawie to przede wszystkim umowy
sprzedazy budynkéw atrakcyjnie
zlokalizowanych w $cistym centrum miasta lub
w jego poblizu. Nowego wtasciciela znalazty
takie obiekty jak Proximo |, kupiony przez
REICO (Ceska Sporitelna) oraz Warsaw Spire
faza B nabyty przez CA Immo. Nabywce
znalazty réwniez nieruchomosci z portfolio
BPH TFI - przejat je Octava FIZAN. Transakcja
portfelowa obejmowata 3 obiekty handlowe

i 8 biurowych w Warszawie i Krakowie.

Bardzo dobra kondycja rynku magazynowego
przetozyta sie réwniez na wzrost aktywnosci
inwestorow w tym segmencie. Wolumen
transakgji siegnat 920 min EUR i byt wyzszy

0 19% w poréwnaniu z wynikiem
odnotowanym w 2016 roku. Najwieksza
transakcja portfelowa to przejecie od
Blackstone obiektéw platformy Logicor przez
chinski fundusz China Investment Corporation
za niemal 750 min EUR. Transakcja byta
czescig przejecia 650 obiektow

magazynowych zlokalizowanych w 17 krajach,

aw ramach akwizycji w Polsce nowego
wiasciciela zyskato 28 obiektdw logistycznych.

P9 Knight

RESEARCH 8 & Frank

WYKRES 2

Struktura transakciji inwestycyjnych w Polsce

2017

Biura . Handel . Magazyny

Hotele . Pozostate

38%

36%

18%

7%

1%

Zrédio: Knight Frank

Ponadto, w sektorze magazynowym
odnotowano m.in. takie akwizycje jak przejecie
Hillwood Ozaréw przez CBRE Gl, Panattoni
Warszawa Konotopa przez M&G Real Estate
oraz Metsa Krapkowice przez Hillwood.

Stopy kapitalizacji za najlepsze nieruchomosci
typu ,prime” utrzymuja sie na stabilnym
poziomie. Nieruchomosci biurowe
Zlokalizowane w centrum Warszawy sg

obecnie wyceniane przy stopach kapitalizacji
na poziomie 5,25%-5,40%, natomiast poza
centrum miasta ksztattujg sie pomiedzy 7,00%
a 7,50%. Z kolei w miastach regionalnych
stopy kapitalizacji oscyluja na poziomie
6,25%-7,00% za najlepsze nieruchomosci
biurowe. W sektorze handlowym szacowany
poziom stop kapitalizacji za najatrakcyjniejsze
aktywa 1o 5,25%-5,50%, a w przypadku
obiektéw magazynowych - blisko 6,75%-7,00%.

WYKRES 3

Wolumen transakcji inwestycyjnych w Polsce

2004 - 2017
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Jako jeden z najwigkszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujgcych rynek
nieruchomosci w Polsce, swiadczymy ustugi doradcze, opracowujemy prognozy oraz
diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci.

Naszym klientom, do ktérych naleza 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/zamowienie.

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, ktéra wykorzystujemy
w przygotowywaniu raportow.
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Zmienia Oblicze - 2017 eksploatacyjne w budynkach
biurowych 2011-2016

Rynek biurowy Rynek biurowy
w Warszawie: IVkw. 2017  w Krakowie: Il kw. 2017

Raporty Knight Frank sa dostgpne do pobrania na stronie KnightFrank.com.pl/badanie-rynku/

© Knight Frank Sp. z 0.0. 2018

Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatan podjetych na podstawie
zawartosci niniejszego raportu. Pomimo przeprowadzenia szczegétowych badar i zachowania nalezytej starannosci Knight Frank
nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze informacje zawarte w raporcie sa prawdziwe lub Ze nie ulegty dezaktualizacji. Powielanie czesci
lub catosci opracowania tylko za zgoda Knight Frank.

COMMERCIAL
MARKET

TITANN\N

TN\ S

\ 11177/ 4
\\111///4

Contacts in Poland /
Kontakty w Polsce:

+48 22 596 50 50
www.KnightFrank.com.pl

RESEARCH

Elzbieta Czerpak
elzbieta.czerpak@pl.knightfrank.com

ASSET MANAGEMENT

Monika A. Debska-Pastakia
monika.debska@pl.knightfrank.com

Maja Meissner
maja.meissner@pl.knightfrank.com

CAPITAL MARKETS

Joseph Borowski
joseph.borowski@pl.knightfrank.com

COMMERCIAL AGENCY - OFFICE

L-REP Maciej Skubiszewski
maciej.skubiszewski@pl.knightfrank.com

T-REP Karol Grejbus
karol.grejbus@pl.knightfrank.com

COMMERCIAL AGENCY - RETAIL

Pawet Materny
pawel.materny@pl.knightfrank.com

PROPERTY MANAGEMENT

Aneta Rogowicz-Gata
aneta.rogowicz-gala@pl.knightfrank.com

PROPERTY MANAGEMENT
COMPLIANCE

Magdalena Oksanska
magdalena.oksanska@pl.knightfrank.com

VALUATIONS

Grzegorz Chmielak
grzegorz.chmielak@pl.knightfrank.com

Contact in London
Kontakt w Londynie:

INTERNATIONAL RESEARCH

Matthew Colbourne
matthew.colbourne@knightfrank.com

P ¥ Knight
B 4 Frank

. = = Newmark
‘ == night Frank

= = Global


www.knightfrank.com.pl/en/research/
http://www.KnightFrank.com.plen/research/
http://content.knightfrank.com/research/1291/documents/pl/koszty-i-oplaty-eksploatacyjne-w-budynkach-biurowych-2011-2017-4775.pdf
http://content.knightfrank.com/research/1372/documents/pl/warszawska-praga-zmienia-oblicze-2017-5044.pdf
http://content.knightfrank.com/research/1412/documents/pl/krakow-rynek-biurowy-iii-kw-2017-5149.pdf
http://content.knightfrank.com/research/1439/documents/pl/warszawa-rynek-biurowy-iv-kw-2017-5224.pdf



