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RYNEK BIUROWY
W WARSZAWIE

813.000 m?

najwyzszy w historii
warszawskiego rynku
biurowego wolumen
transakcji najmu

280.000 m?

rekordowa absorpcja netto

102.000 m?

najnizsza od 3 lat skala
rozpoczynanych inwestycji
biurowych

RYNEK BIUROWY
W REGIONACH

Ponad
500.000

biur wynajetych w regionach,
wynik dotychczas
nienotowany

695.000 m?

rekordowy wolumen
powierzchni biurowe
w budowie

Sektor BPO najbardziej
aktywny

wolumen nowej podazy
nieznacznie wyzszy od
Srednigj z ostatnich pieciu lat

wyjatkowo wysoka podaz
w budowie w najwiekszych
aglomeracjach

rosngce nasycenie
powierzchnig handlowa,
przewyzszajgce srednig
europejska



RYNEK KOMERCYJNY W POLSCE

RYNEK MAGAZYNOWY

Ponad
2,6 min m2

rekordowy wolumen
transakcji najmu
powierzchni
magazynowych

Najnizszy w historii poziom
pustostanow

ponize] 5%
nowoczesnych
Zasobow

P9 Knight
B & Frank

RESEARCH

RYNEK INWESTYCYJNY

Najwyzszy wolumen
transakgji na rynku
inwestycyjnym od 2006 roku

ponad
4 mid euro

Kompresja stop kapitalizacii

Najwyzszy w historii
wolumen transakdji
inwestycyjnych w sektorze
biurowym

W miastach regionalnych

66% wartosci
transakaj
biurowych

W slad za rosngcg liczbg
turystow przybywa
inwestyciji hotelowych

Rosnie obtozenie hoteli



RYNEK BIUROWY W WARSZAWIE

Rok 2015 na warszawskim rynku biurowym zakonczyt sie rekordowym wolumenem
podpisanych transakcji najmu, najwyzsza w historii rynku absorpcjg netto

oraz spadkiem wspotczynnika pustostanow. Aktywnosc¢ deweloperow pozostata
wysoka, a sygnaty z rynku wskazujg na utrzymanie sie tej tendencii.

Roczna podaz powierzchni biurowej

w 2015 roku utrzymata sie na poziomie
poréwnywalnym do rezultatu z 2014 roku

i nieznacznie przekroczyta 270.000 m?.
Niektorzy deweloperzy podjeli decyzje

0 przesunieciu dat oddania budynkdw

do uzytku z IV kw. 2015 roku na poczatek
2016 roku, w konsekwencji czego nie ziscit sie
scenariusz przewidujacy, ze bedzie to
rekordowy rok pod wzgledem nowej podazy.
Znacznie wyzszy wynik ma szanse zostac
osiagniety w 2016 roku, gdy zakoriczone
zostang budowy m.in. szesciu
wielkoskalowych projektow biurowych
(powyzej 30.000 m? kazdly).

Rok 2015 okazat sie wyjatkowym okresem
pod wzgledem aktywnosci najemcow.

W ciggu czterech kwartatow podpisano
umowy najmu 813.000 m?, tj. ponad 30%
wiecej niz w 2014 roku. Obok bardzo
wysokiego wolumenu najmu, w 2015 roku
odnotowano historycznie najwyzszy poziom
absorpcji netto. W tym okresie okoto
280.000 m? biur zostato wchtonigte przez
rynek, tj. o okoto 90% wigcej niz w 2014 roku.

RIVERSIDE, Savills Investment Management

Od 2013 roku w strukturze uméw
systematycznie zwigksza sie udziat kontraktow
w budynkach zlokalizowanych w Centralnym
Obszarze Biznesu (COB). Niezmiennie okoto
50% kontraktéw stanowig nowe umowy
(podpisywane zaréwno w istniejacych
budynkach, jak i dopiero powstajacych).
Znaczaca grupe stanowig takze renegocijacje
istniejacych kontraktéw, ktérych udziat

w ostatnich 5 latach przekraczat 30% rocznie.

Wysoka aktywnos$¢ najemcédw odnotowana
w catym 2015 roku miafa istotny wptyw

na obnizenie sie wskaznika pustostandw, ktory
w grudniu 2015 roku nieznacznie przekroczyt
12% (14,1% powierzchni na wynajem).

Po tendencji wzrostowej wspdtczynnika
utrzymujacej sie od kilku lat, w drugiej potowie
2015 roku odnotowano spadek pustostanow.
Majac jednak na uwadze oczekiwana skale
nowej podazy w ciggu 12 miesiecy przy
zatozeniu, ze absorpcja netto osiggnie w 2016
roku sredni poziom z ostatnich 3 lat (okoto
200.000 m?), mozna spodziewac sie wzrostu
wskaznika pustostanéw do poziomu nawet
17% powierzchni na wynajem na koniec

2016 roku.

813.000 m?

najwyzszy w historii
warszawskiego rynku biurowego
wolumen transakcji najmu

280.000 m?

rekordowa absorpcja netto

102.000 m?

najnizsza od 3 lat skala
rozpoczynanych inwestyciji
biurowych

WYKRES 1
Nowa podaz i pustostany

w Warszawie
2008 - 2016p
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Zrédto: Knight Frank, PORF



RYNEK KOMERCYJNY W POLSCE

WYKRES 2

Wolumen rozpoczetych inwestycji (m?)

2013 - 2015

Warszawa 2013 2014 2015
COB 150 000 102 000 61000
Poza COB 170 000 278 000 41000

Zrédio: Knight Frank

Wysoka dostepnosc powierzchni biurowej

w Warszawie (zarowno w istniejgcych
budynkach, jak i projektach w budowie)
sprawita, ze w minionym roku niewielu
deweloperéw zdecydowato sie rozpoczac
realizacje nowych inwestycji. W poréwnaniu
z 2014 rokiem skala rozpoczynanych
projektéw spadta niemal 4-krotnie,

aw poréwnaniu z 2013 rokiem - ponad
3-krotnie. Z drugiej strony, satysfakcjonujace
wyniki warszawskiego rynku biurowego
(zwtaszcza dotyczace wolumenu transakciji
najmu i chtonnosci rynku) w 2015 roku,

juz przyniosty pierwsze efekty w postaci
informacji prasowych na temat planowanego
rozpoczecia realizacii kilku wielkoskalowych
projektow. Mozna zatem oczekiwac,

ze w 2016 roku aktywnosc¢ deweloperdw
ponownie wzrosnie.

Wywotawcze miesieczne stawki czynszow na
koniec 2015 roku wahaty sie od 15 do 23 EUR
za m? powierzchni wynajmowanej w COB oraz
10,5-18 EUR za m? biur w pozostatych
dzielnicach. Ze wzgledu na duza ilos¢
dostepnej powierzchni w istniejacych
budynkach oraz realizowanych projektach,
czynsze wywotawcze spadty w ostatnich

12 miesigcach. Co wigcej, warszawski rynek
pozostaje rynkiem najemcy, co znajduje
odzwierciedlenie w wiekszej elastycznosci
wiascicieli w negocjacjach. W konsekwencji
stawki efektywne sa nizsze 0 15-30%

od stawek wywotawczych.

RESEARCH | @

Knight
Frank

WYKRES 3

Struktura rocznego wolumenu najmu wg lokalizacji

2012 - 2015

[T Stuzewiec

B Aleje Jerozolimskie B Biiska Wola B Zolborz

[ Pozostate

Zrédio: Knight Frank, PORF



RYNEK BIUROWY W REGIONACH

Rok 2015 na rynku biurowym w miastach regionalnych to okres kontynuaciji
dynamicznego rozwoju. Utrzymujacej sie wysokiej aktywnosci deweloperow
towarzyszyt rekordowy popyt, napedzany w gtownej mierze przez najemcow

z sektora nowoczesnych ustug biznesowych. Jednoczesnie czynsze i wspotczynnik
pustostandw pozostaty na stabilnym poziomie, co pozwala oczekiwac, ze dobra
koniunktura na rynku utrzyma sie rowniez w 2016 roku.

Ponad
500.000 m?

biur wynajetych w regionach,
wynik dotychczas nienotowany

695.000 m?

rekordowy wolumen powierzchni
biurowej w budowie

Nowa podaz w ubiegtym roku osiagneta

wysoki poziom poréwnywalny z 2014 rokiem.

Na szesciu gtéwnych rynkach regionalnych
(Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan,
Katowice, £6dz) ukoriczone zostato blisko
280.000 m? powierzchni na wynajem

w 31 projektach. Najwigksze z nich to
Business Garden Poznar (41.100 m?)

WYKRES 1
Zasoby biurowe i prognozowana
nowa podaz na gtéwnych rynkach

regionalnych
IV kw. 2015

[l Zasoby biurowe na koniec 2014 roku
Nowa podaz 2015
Nowa podaz 2016 - prognoza
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Zrédio: Knight Frank, PORF

zrealizowany przez Vastint Poland w Poznaniu,
Dominikanski (35.800 m?) wybudowany przez
Skanska Property Poland we Wroctawiu oraz

Il etap kompleksu Alchemia (wieze Ferrum

i Titanium, tacznie 21.000 m?) firmy Torus

w Gdansku.

Deweloperzy nie zwalniajg jednak tempa,

0 czym Swiadczy rekordowy wolumen
powierzchni w budowie. Wedtug szacunkéw
Knight Frank, na koniec grudnia 2015 roku
w budowie pozostawato okoto 695.000 m?
powierzchni na wynajem w blisko

70 projektach, z czego zgodnie

z harmonogramami inwestoréw nawet
500.000 m? moze zosta¢ dostarczone na
rynek w 2016 roku. Najwiecej inwestycii
realizowanych jest w Krakowie (210.000 m2),
Wroctawiu (169.000 m?) i Tréjmiescie
(124.000 m?).

Rekordowy wolumen transakgji najmu
towarzyszacy ozywionej podazy,
odzwierciedla wysokie zainteresowanie
najemcow powierzchnig biurowa w miastach
regionalnych. W 2015 roku na szesciu
najwigkszych rynkach wynajete zostato
501.700 m?, co znacznie przewyzsza wynik
odnotowany rok wczesniej (353.000 m?) oraz
Sredni poziom popytu z poprzedzajgcych 5 lat
(810.500 m?). Kluczowa role nadal odgrywaja
najemcy z sektora BPO/SSC, IT oraz z sektora
finansowego. Warto podkreslic, ze
zdecydowanag wiekszos¢ transakciji stanowity
nowe umowy, umowy typu pre-let i ekspansje
- facznie 76% wynajetej powierzchni,

a pozostate 24% transakciji stanowity
renegocjacje.

Wspdtczynnik pustostandow w miastach
regionalnych, pomimo prognozowanego
wzrostu, utrzymat sie na stabilnym poziomie
z niewielka tendencja spadkowa. To zastuga
wysokiej aktywnosci najemcow, dzieki ktorej
niemal cata nowo dostarczona powierzchnia
zostata wehtonieta przez rynek. Wedtug
danych Knight Frank, absorpcja netto

na rynkach regionalnych w 2015 roku wyniosta
blisko 256.000 m?, co jest wynikiem
poréwnywalnym z poprzednim rokiem

(263.000 m?). Na koniec grudnia 2015 roku
najnizszy poziom wspdtczynnika pustostandw
odnotowano w Krakowie (3,9%), najwyzszy

w Poznaniu (17,4%). W 2016 roku oczekiwany
jest niewielki wzrost wskaznika na wigkszosci
rynkéw z uwagi na fakt, ze juz 21%
powierzchni w budowie jest zabezpieczone
umowami pre-lease.

Wywotawcze stawki czynszu za powierzchnie
klasy A i B w 2015 roku utrzymywaty sie na
stabilnym poziomie w przewazajacej czesci
projektéw i byly zblizone w wigkszosci miast.
Najnizsze czynsze niezmiennie obserwowano
w kodzi — w przedziale 8,5-13 EUR/m?/
miesigc, najwyzsze zanotowano we Wroctawiu
—od 10 do 15,5 EUR/m?/miesigc. Wedtug
szacunkow Knight Frank stawki efektywne
byty o okoto 10-15% nizsze w poréwnaniu

Z czynszami wywotawczymi.

WYKRES 2
Pustostany i popyt
na powierzchni¢ biurowa

na gtiéwnych rynkach regionalnych
IV kw. 2015

Dostepna powierzchnia
B Wolumen transakgji

€ Wspdtczynnik pustostandw
(dla powierzchni na wynajem)
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WROCLAW 101, Crownway Investments

WYKRES 3
Nowa podaz i wspoétczynnik pustostanéw na gtéwnych rynkach regionalnych
2004 - 2015
B Nowa podaz s \Wspotczynnik pustostandw (dla powierzchni na wynajem)
300.000 — — 20%
— 18%
250.000 —
— 16%
— 0
200.000 — 14%
— 12%
150.000 — — 10%
— 8%
100.000 —
— 6%
— 0,
50.000 — 4%
— 2%
m2 — — 0%

2004
2005
2007
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Zrédto: Knight Frank, PORF



RYNEK HANDLOWY

Rok 2015 na rynku nieruchomosci handlowych w Polsce uptyngt pod znakiem
budow tradycyjnych centrow handlowych, w wiekszosci zrealizowanych

na najwiekszych rynkach. Pomimo wysokiej aktywnosci deweloperow w gtownych
aglomeracjach, miasta Sredniej i matej wielkosci rowniez byty przedmiotem
zainteresowania. Wskaznik pustostanow oraz wysokosc stawek czynszow

na wiekszosci rynkow utrzymywaty sie na stabilnym poziomie.

W 2015 roku na polskim rynku nieruchomosci
handlowych ukonczono niemal 600.000 m?
powierzchni, z czego ponad potowa zostata
zrealizowana w ostatnim kwartale roku.

W przeciwienstwie do tendencji
obserwowanych w 2014 roku, wiekszos¢
nowej podazy w 2015 roku, okoto 40%,
zostato oddane do uzytku w o$miu
najwiekszych aglomeracjach.

Dzieki stosunkowo wysokiej nowej podazy
(0 25% wyzszej niz w 2014 roku), zasoby
handlowe w Polsce na koniec 2015 roku
wyniosty 10,8 min m? powierzchni
(uwzgledniajac trzy formaty handlowe:
tradycyjne centra handlowe, parki handlowe
oraz centra wyprzedazowe). Najwiecej
nowoczesnych powierzchni zlokalizowanych

WYKRES 1
Roczna podaz powierzchni
handlowej w Polsce wedtug

lokalizacji
2010 - 2016p

[ 8 gtownych aglomeracii

Srednie miasta
(100.000 - 400.000 mieszkancow)

[ mate miasta
(ponizej 100.000 mieszkaricow)

p - prognoza

800.000 —
700.000 —
600.000 —
500.000 —
400.000 —
300.000 —
200.000 —
100.000 —

m? —

2013 I
|

2014 .
2015 L

2010 N L]
2012 . I
2016p*

2011 [

Zrédio: Knight Frank

jest w osmiu najwiekszych aglomeracjach
—5,9min m? (54% catkowitych zasobow

w Polsce). Kolejne 2,9 min m? ulokowanych
jest w miastach sredniej wielkosci (100.000

- 400.000 mieszkancéw). Pozostate 2 min m?
znajduje sie w najmniejszych miastach (ponizej
100.000 mieszkancow).

Analizujgc podaz zrealizowang w Polsce

w 2015 roku, nalezy zwrdci¢ uwage, iz
zdecydowang wiekszos¢ stanowia tradycyjne
centra handlowe — okoto 500.000 m?.
Najwigkszymi projektami tego formatu, ktorych
otwarcie nastgpito w 2015 roku sa: Zielone
Arkady w Bydgoszczy (50.000 m?), Sukcesja
w kodzi (46.000 m?) oraz Tarasy Zamkowe

w Lublinie (38.000 m?). Pozostaty udziat
stanowity parki handlowe (63.000 m?) oraz
centra wyprzedazowe (23.000 m?).

W zwigzku z rosngca konkurencjg na rynku
handlowym w Polsce, wtasciciele starszych
obiektéw zmuszeni sa do dopasowania sie
do potrzeb rynku. W 2015 roku utrzymywat sie
trend rozbudowywania oraz rekomercjalizacji
takich projektow. Powierzchnia
rozbudowywanych czesci istniejacych
obiektéw stanowita okoto 30% catkowitej
nowej podazy w kraju. Najwiekszy udziat
nalezat do projektow zlokalizowanych

w duzych aglomeracjach, gdzie rozbudowami
o fgcznej powierzchni 140.000 m? objeto
siedem projektow.

Ponadto, rosngcym zainteresowaniem
deweloperow cieszyly sie rowniez centra
wyprzedazowe. W 2015 roku zrealizowano
jeden nowy obiekt tego formatu

i rozbudowano cztery projekty. Dodatkowo,
w planach deweloperéw znajduja sie kolejne
centra wyprzedazowe, m.in. Metropolitan
Outlet Centre w Bydgoszczy, Outlet Torun
oraz kolejna rozbudowa Outlet Park Szczecin.
Od 2014 roku projekty wyprzedazowe
powstajg réwniez w miastach sredniej
wielkosci — w Lublinie i Biatymstoku. Dzigki
temu zasoby handlowe w tych miastach staja
sie coraz bardziej zréznicowane pod
wzgledem formatow handlowych.

600.000 m?

wolumen nowej podazy
nieznacznie wyzszy od sredniej
z ostatnich pieciu lat

500.000 m?

wyjatkowo wysoka podaz
w budowie w najwiekszych
aglomeracjach

240 m?/1.000
mieszkancow

rosngce nasycenie powierzchnia
handlowa przewyzszajgce
Srednig europejska

Na koniec 2015 roku w Polsce znajdowato sie
okoto 650.000 m? powierzchni handlowej

w budowie. Ponad trzy czwarte, okoto
500.000 m?, przypada na najwieksze
aglomeracije, co jest wynikiem realizacji kilku
wielkoskalowych centrow handlowych, m.in.
Posnania w Poznaniu (100.000 m?), Wroclavia
we Wroctawiu (62.000 m?) oraz Galeria
Pdétnocna w Warszawie (60.000 m?). Niemal
catkowita pozostata powierzchnia w budowie
(poza jednym projektem) obejmuije inwestycje
W najmniejszych miastach, z czego
najwiekszymi obiektami sa: Galeria Glogovia
w Glogowie (27.000 m?) oraz Galeria Aviator
w Mielcu (26.000 m2).

Rynek nieruchomosci handlowych w Polsce
staje sie coraz bardziej nasycony. Na koniec
2015 roku, wskaznik nasycenia powierzchnig
centrow handlowych uksztattowat sie

na poziomie 240 m?/1.000 mieszkancow,
przekraczajac srednie nasycenie

w europejskich miastach, natomiast bedac
wciaz ponizej sredniej dla miast Europy
Zachodniej.



RYNEK KOMERCYJNY W POLSCE

CH MADISON, Gdansk, Javin Investments

W zwigzku z rosnaca konkurencja oraz
nasyceniem powierzchnig handlowg w Polsce,
aw szczegolnosci w gldwnych miastach,
deweloperzy pracuja nad projektami
“mixed-use”, taczacymi kilka funkgji (biurowe,
handlowe, rozrywkowe i kulturalne) w jeden
wyjatkowy projekt na mapie miasta.
Przyktadami takich inwestycji sg m.in. ArtN,
Centrum Praskie Koneser oraz Hala Koszyki
w Warszawie. Tego typu projekty nie sa
traktowane jako bezposrednia konkurencja
dla tradycyjnych centréow handlowych,

a bardziej jako uzupetnienie tej oferty.

W 2015 roku wskaznik powierzchni
niewynajetej w centrach handlowych w Polsce
utrzymywat sie na stabilnym poziomie i nie
przekraczat 5%. Dodatkowo popyt na
powierzchnie handlowa w Polsce odnotowat
stosunkowo wysoki poziom w 2015 roku. Kilka
nowych marek handlowych zadebiutowato na
polskim rynku, m.in. francuska piekarnia Paul,
francuska marka modowa Kiabi oraz brytyjska
marka modowa SuperDry. Ponadto kolejne
sieci zapowiadajg rozpoczecie dziatalnosci

w Polsce oraz otwarcie pierwszych butikdw,
m.in. amerykanska sie¢ pizzerii Papa John’s
oraz marka modowa Forever21.

Knight
RESEARCH | @ Frank

Miesieczne stawki za wynajem powierzchni
w centrach handlowych na wigkszosci rynkow
pozostaty na stabilnych poziomach. Jedynie
w Warszawie odnotowano wzrost stawek
transakeyjnych za lokale typu ,prime” (ponizej
100 m?) w najlepszych centrach handlowych
do poziomu przekraczajacego 150 EUR/m?/
miesigc. Na rynkach regionalnych wysokos$é
czynszu ksztattuje sie na nizszym poziomie

i zalezy od wielu czynnikéw, m.in. od marki
najemcy, wielkosci lokalu oraz jego potozenia
w danym centrum handlowym.

WYKRES 2

Zasoby handlowe wedtug lokalizacji oraz wedtug formatow

IV kw. 2015

B centra wyprzedazowe
[ parki handlowe

[ centra handlowe

$rednie miasta
(100.000 - 400.000 mieszkancow)

mate miasta
(ponizej 100.000 mieszkaricow)

Zrédio: Knight Frank



RYNEK MAGAZYNOWY

Rok 2015 okazat sie bardzo intensywny na rynku magazynowym w Polsce,
zarowno dla najemcow, jak i inwestorow oraz deweloperow, a tak dobre wyniki sg
kontynuacjg rekordowych rezultatow osiggnietych w roku ubiegtym. W minionym
roku odnotowano dynamiczny wzrost nowej podazy w najwiekszych obszarach
logistycznych oraz na wschodzgcych rynkach, w okolicach mniejszych miast

regionalnych.

WYKRES 1
Zasoby rynku magazynowego
wg lokalizacji

IV kw. 2015

Warszawa

‘ Wielkopolska

Polska Centralna

‘ Pozostate
° 3% Tréjmiasto
3% _Krakéw

Zrédto: Knight Frank

PROLOGIS PARK WROCEAW V, Prologis i Norges
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Pod koniec 2015 roku taczna podaz
powierzchni magazynowych w Polsce
przekraczata 9,9 min mz2, co w poréwnaniu

z rokiem poprzednim stanowito 10% wzrost.
Nowoczesne zasoby usytuowane sg przede
wszystkim w siedmiu najwiekszych
obszarach koncentraciji (tj. Warszawa, Gorny
Slask, Wielkopolska, Dolny Slask, Polska
Centralna, Tréjmiasto oraz Krakdw).
Jednakze, wraz z poprawiajaca sie
infrastrukturg drogowa, w minionym roku
zaobserwowano dynamiczny rozwoj
mniejszych rynkéw powierzchni
logistycznych, tj. Szczecin, Lublin, Rzeszéw
czy region Kujaw. £gczna podaz w tych
osrodkach wynosi na razie okoto 570.000 m?2,
stanowigc ponad 5% catkowitych zasobow
rynku, ale obserwujemy coraz szybsze tempo
wzrostu rynkéw wschodzacych. Z kolei
najbardziej rozwinietym obszarem
logistycznym w Polsce wciaz pozostaje
Warszawa, skupiajgca niemal 30%
wszystkich zasobdw powierzchni
magazynowych.

Ponad
2,6 mlin m2

rekordowy wolumen transakgcii
najmu powierzchni
magazynowych

Najnizszy w historii poziom
pustostandw
ponizej 5%
nowoczesnych
zasobow
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WYKRES 2
Nowa podaz i wspoétczynnik pustostanéw na rynku magazynowym w Polsce
2007 - 2015
’ Nowa podaz ‘ Wspdtczynnik pustostandw
1.600.000 — — 18%
1.400.000 — ‘ ‘ ‘ — 16%
1.200.000 — — 14%
—_ o)
1.000.000 — ’ 12%
800.000 ¢ * — 10%
' — 8%
600.000 — %
400.000 — — 49
200.000 — ‘ ’ » ’ L — 2%
m2 — N ~. | — 0%

2007 2008

Zrédio: Knight Frank

Wysoki popyt oraz duza aktywnos¢
najemcow zaobserwowana w 2015 roku
przetozyty sie na wysoki wolumen nowej
podazy. Trend wzrostowy byt kontynuacija

z roku poprzedniego, a do uzytku oddano
ponad 980.000 m2. Prawie 24% nowej
podazy zrealizowano w Wielkopolsce, 15%
na Gérnym Slasku i az 12% na Dolnym
Slasku. Ponadto, w Polsce pod koniec 2015
roku prawie 950.000 m2 powierzchni
logistycznej znajdowato sie w budowie,
niemal 20% wiecej w poréwnaniu z koncem
2014 roku. Wysoka aktywnosc¢ deweloperow
widoczna jest w rejonach Warszawy

(22% zasobdéw w budowie), ktdéra w ostatnim
czasie miata mniejszy udziat w planach
deweloperéw magazynowych. W obrebie
miasta i okolicach znajduje sie ponad
200.000 m2 w realizacji, z czego ponad
potowa nalezy do firmy Panattoni (m.in.

w parkach Panattoni Park Pruszkéw I,
Panattoni Park Janki, Panattoni Park
Konotopa, Panattoni Park Grodzisk, ktérych
budowe rozpoczeto w IV kw. 2015).
Dynamiczny rozwdj i utrzymujaca sie dobra
koniunktura na rynku sktania deweloperéow
do coraz czestszych inwestycji
spekulacyjnych, niezabezpieczonych
umowami hajmu.

Jest to odpowiedz na ozywiony popyt

na powierzchnie magazynowe obserwowany
na polskim rynku juz od kilku lat. Catkowity
wolumen transakcji najmu powierzchni
produkcyjno-magazynowych w 2015 roku
wynidst ponad 2,6 min m2i byt to wynik
wyzszy od rekordowego, osiggnietego

w 2014 roku. Ponad 700.000 m2 wynajeto

w Warszawie i okolicach, z czego 70%
podpisano w Strefie Il. Najwyzsza aktywnosé

2009 2010 2011 2012

najemcow widoczna byta w Il kw. 2015 roku,
kiedy zrealizowano ponad 30% wszystkich
transakcji najmu w Polsce. Rekordowy
wolumen podpisanych umow najmu

w ubiegtym roku odnotowano réwniez

w mniejszych osrodkach koncentraciji
powierzchni magazynowych, tj. w Szczecinie,
Lublinie, Rzeszowie czy na Kujawach.
taczny popyt w tych rejonach wynidst ponad
300.000 mZ, i byt to najwyzszy dotychczas
wynik osiagniety na rynkach wschodzacych.

Rosnace zapotrzebowanie najemcow

na powierzchnie logistyczne odzwierciedla
sukcesywnie spadajacy wspdtczynnik
pustostandw. Obecnie ksztattuje sie

na poziomie 4,6% i jest to najnizszy wynik
w historii rynku magazynowego w Polsce.

2013 2014 2015

Wywotawcze stawki czynszow we wszystkich
rejonach koncentracji rynku magazynowego
w Polsce utrzymuja sie na stabilnym poziomie
2,50-5,00 EUR/m#miesiac, przy czym
najwyzsze z nich odnotowano w granicach
administracyjnych Warszawy. Wysokosé
czynszu zalezna jest przede wszystkim od
lokalizacji obiektu, dostepu do infrastruktury,
specyfikacji, wielkosci wynajmowanej
powierzchni oraz dtugosci trwania umowy.

Najbardziej widocznymi inwestorami na rynku
wcigz pozostajg takie firmy jak Panattoni,
Prologis, Goodman, Hillwood, Logicor, MLP,
P3, Segro. Ich aktywnos¢ widoczna jest nie
tylko w duzych obszarach koncentraciji, ale
takze na mniejszych rynkach wschodzacych.

WYKRES 3

Powierzchnia wynajeta wg obszarow koncentracji

2015

Warszawa
Polska Centralna

17,6%

Zrédio: Knight Frank
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RYNEK INWESTYCYJNY

Rok 2015 okazat sie wyjgtkowo dobrym okresem na rynku transakcyjnym

w sektorze nieruchomosci komercyjnych. Wolumen inwestycji przekroczyt

4 mld euro i byt wyzszy 0 35% od rezultatu z 2014 roku. Co wiecej, jest to
najlepszy wynik od 2006 roku. Najwieksza aktywnosc¢ inwestorow widoczna byta
w sektorze handlowym i biurowym. Na tak wysoki wynik wptyneto m.in. przejecie
wiekszosciowego udziatu portfolio Echo Investment przez Griffin Real Estate
oraz czesci portfela TriGranit przez TPG Real Estate.

Rosnacy popyt na obiekty handlowe

Catkowity wolumen transakcji na rynku
powierzchni handlowych osiggnat najwyzszy
od 2006 roku poziom 2,2 mld euro,

co stanowito ponad 54% wartosci
sfinalizowanych umoéw kupna/sprzedazy

na rynku nieruchomosci komercyjnych

w Polsce. W 2015 roku zainwestowano
niemal 3-krotnie wigcej w sektor
nieruchomosci handlowych niz w 2014 roku.

Zainteresowaniem inwestorow cieszyty sie
najbardziej atrakcyjne aktywa jak centra
handlowe z dominujgca pozycja na rynku
oraz parki handlowe w mniejszych miastach
regionalnych. Efektem jest kompresja stop
kapitalizacji w sektorze, ktére aktualnie
oscyluja wokot 5,50% za najlepsze obiekty
handlowe.

Do najwigkszych transakcji nalezy zaliczyc:
nabycie udziatéw w portfelu Echo Investment
przez Griffin Real Estate, przejecie centrum
handlowego Riviera w Gdyni przez niemiecki
fundusz Union Investment, kupno
poznanskiego centrum Stary Browar przez
Deutsche Asset & Wealth Management oraz
nabycie Bonarka City Center przez TPG Real
Estate.

Rynek biurowy zdominowany przez
transakcje narynkach regionalnych

W sektorze nieruchomosci biurowych

w ciagu roku sfinalizowano transakcje

o wartosci 1,3 mid euro, co stanowito 33%
wolumenu wszystkich transakcji na rynku
nieruchomosci komercyjnych. W odréznieniu
od lat poprzednich, w 2015 roku
zainteresowanie nabywcéw skupione byto

przede wszystkim na rynkach regionalnych.
Wartos¢ podpisanych umow przekroczyta
66% catkowitego wolumenu transakgiji
biurowych, osiggajac najwyzszy w historii
rynkow regionalnych poziom 880 min euro.

Dynamiczny rozwéj oraz potencjat rynkow
biurowych poza Warszawa odzwierciedlony
jest zaréwno w rosnacej liczbie transakgii, jak
rowniez w wiekszej sktonnosci do ryzyka
inwestoréw lokalnych i zagranicznych.

Stopy kapitalizacji za najlepsze aktywa

w Warszawie wahaty sie pomiedzy 6,00%

a 6,50%, natomiast na rynkach regionalnych
oscylowaty wokot 7,00%.

W miastach regionalnych rynek inwestycyjny
zdominowany byt przez transakcje sprzedazy
nieruchomosci firmy Skanska w kodzi,
Poznaniu, Krakowie oraz we Wroctawiu,

WYKRES 1

Wolumen transakcji inwestycyjnych w Polsce wg sektora

2004 - 2015

B Biura B Handel

[ Magazyny B Hotele

Pozostate

2015

4,1

2014

2013

w
a

2012

N
3

2011

|

N
3

2010

|

-
[ee)

o
=

I

2009

|

~
~

2008

2007

i

2006

51

2005

i

|

~
~

2004

Zrédio: Knight Frank, IRF

12



P9 Knight
RYNEK KOMERCYJNY W POLSCE RESEARCH & & Frank
WYKRES 2 L .
Catkowity wolumen transakgji vs wolumen transakcji biurowych Najwyzszy wolumen transakcji
w Warszawie i na rynkach regionalnych na rynku inwestycyjnym
2004 - 2015 od 2006 roku
B R [ Calkowity B Transakcje Transakcje ponad
wolumen biurowe w miastach
w Warszawie regionalnych 4 mld eu ro
Kompresja stop kapitalizaci
[ 4]
Najwyzszy w historii wolumen
transakgcji inwestycyjnych
w miastach regionalnych
[ 2] ;.
066% wartosci
- transakgji
biurowych
[ 0] ktérych faczna wartosc siegneta 373 min

euro. Inne wyrdzniajace sie transakcje na
rynkach regionalnych to m.in. nabycie
Zrédio: Knight Frank, IRF krakowskiego Bonarka for Business przez
TPG Real Estate, przejecie przez PHN
Andersia Business Center w Poznaniu oraz
nabycie gdariskiego biurowca Alchemia |
przez joint venture REINO Partners

i Bluehouse.

2004
2005
2006
2008
2009

2007
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Z kolei najwazniejsze transakcje zawarte

na rynku warszawskim w 2015 roku to:
przejecie Europlexu przez Lone Star, nabycie
50% udziatéw w Emparku przez Immofinanz,
atakze przejecie Stratosa przez GNT

ANDERSIA BUSINESS CENTER, PHN, Poznan STRATOS, GNT Ventures, Warszawa Ventures.

Aktywa portfelowe - najbardziej

WYKRES 3 poszukiwane produkty na rynku
Stopy kapitalizacji za najlepsze aktywa magazynowym
2004 - 2015

Po rekordowym 2014 roku, ograniczona

W Magazyny M Handel M Biura liczba wystawionych na sprzedaz
nieruchomosci magazynowych przyczynita

. sie do spadku wolumenu transakcji w tym

: segmencie rynku w poréwnaniu do wyniku

! z 2015 roku. kgczna wartos¢ sfinalizowanych

} umow kupna/sprzedazy przekroczyta 456

: min euro, stanowiac ponad 11% wszystkich

: zrealizowanych transakcji na rynku

: komercyjnym. Najwieksza transakcja na

|

|

|

|

|

|

|

|

|

rynku logistycznym byto przejecie portfela CA
Immo przez P3/TPG oraz nabycie magazynu
Amazon przez GLL Real Estate Partners.

W segmencie magazynowym odczuwalny
jest wyrazny spadek stop kapitalizaciji.
Najlepsze nieruchomosci typu ,prime”
obecnie oscyluja wokoét 7,00%, a najbardziej
poszukiwanymi przez inwestorow produktami
sg aktywa portfelowe najwyzszej jakosci.

2008
2009

2004
2005
2006
2007
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Zrédto: Knight Frank, IRF
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RYNEK HOTELOWY

Sektor hotelowy w Polsce rozwija sie wyjgtkowo dynamicznie. Intensywny 2015 rok
w branzy hotelarskiej wskazuje na poprawiajgcg sie kondycije rynku, zarowno

w duzych miastach biznesowych, jak i mniejszych osrodkach o charakterze
wytgcznie turystycznym. Rozwdj sektora potwierdzajg poprawiajgce sie wyniki hoteli
oraz liczba nowych obiektow oddanych w 2015 roku, a takze liczba planowanych
inwestycji hotelowych na przyszte lata. Dodatkowo, rosngce zainteresowanie

ze strony polskich i zagranicznych sieci hotelowych ma odzwierciedlenie

w pozytywnych prognozach dla rynku hotelowego na najblizsze lata.

HOTEL MARRIOTT WARSZAWA, Marriott International

Pod koniec 2015 roku w Polsce
funkcjonowato ponad 2.500 hoteli,
oferujgcych niemal 122.000 pokoi
hotelowych. W minionym roku baza hotelowa
powiekszyta sie 0 50 obiektow, byty to nowo
otwarte projekty oraz te, ktdre uzyskaty
kategoryzacje. kacznie podaz pokoi
hotelowych zyskata ponad 3.300 jednostek,
co w poréwnaniu z 2014 rokiem stanowito
wzrost o ponad 3%. Struktura rynku
wskazuje na najwiekszy udziat obiektow
3-gwiazdkowych, stanowigcych ponad 50%
hoteli w kraju. Sa to zazwyczaj obiekty
ekonomiczne, Sredniej klasy, ktére za
przystepna cene spetniajg oczekiwania gosci.
Hotele wyzszej klasy zlokalizowane sa przede
wszystkim w duzych miastach biznesowych
tj. Warszawie, Krakowie, Wroctawiu,
Poznaniu, gdzie motorem rozwoju ustug
hotelowych sa klienci korporacyjni oraz
przemyst spotkan*. Ponadto zaréwno
nadmorskie, jak i gorskie kurorty
wypoczynkowe odnotowujg w ostatnich
latach poprawe infrastruktury noclegowej, co
takze widoczne jest w rosnacej liczbie

WYKRES 1

Obtozenie pokoi hotelowych wg miesiecy
2015
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RYNEK KOMERCYJNY W POLSCE

turystow polskich i zagranicznych.

Prognozuje sig, ze dobra kondycja rynku

w najblizszych latach utrzyma sie. Obecnie
podaz obiektéw w budowie jest roztozona
bardzo nieréwnomiernie. Najwigksze projekty
hotelowe realizowane sg w Gdansku,
Warszawie, Krakowie, Wroctawiu,
Swinoujéciu i sa to m.in. Ibis Gdarisk Stare
Miasto (120 pokoi), Hampton by Hilton Old
Town Gdansk (159 pokoi), Renaissance by
Marriott w Warszawie (225 pokoi), Raffles
w Warszawie (103 pokoje), Mercure Krakdw
(200 pokoi), DoubleTree by Hilton Wroctaw
(189 pokoi) oraz Radisson Blu Baltic Park
Molo (340 pokoi). Oddanie projektow

do uzytku zaplanowano na 2016/2017 rok.

Dynamiczny rozwdj rynku hotelowego
potwierdza réwniez obecnosc sieci
hotelowych. Pod koniec 2015 roku na rynku
funkcjonowato 15 miedzynarodowych sieci
hotelowych oraz 24 polskie, ktore tacznie
oferowaty ponad 35% wszystkich pokoi
hotelowych w kraju. Zagraniczne sieci
zarzadzajace najwiekszym portfolio obiektow
to Accor, Best Western oraz LHG, natomiast
z polskich sieci wyrdznia sie grupa WAM,
Qubus oraz hotele Diament. Potencjat rynku
sukcesywnie dostrzegajg nowe marki
hotelowe planujace ekspansje na rynku
polskim. Zalicza sie do nich m.in. sie¢
Marriott, planujaca w Polsce inwestycje pod
szyldem nowych marek, tj. Moxy

w Katowicach i Warszawie, AC Hotel oraz
Residence Inn, odpowiednio we Wroctawiu
i Warszawie. Ponadto, ekspansje
zapowiedziaty marki Motel One oraz
FourPoints by Sheraton, do tej pory
nieobecne na polskim rynku.

Niestabnacy popyt na ustugi hotelowe
odzwierciedlony jest przede wszystkim

w rosngcym obtozeniu pokoi hotelowych

w Polsce. Srednie obtozenie w okresie
styczen-listopad 2015 roku uksztattowato sie
na poziomie ponad 49%, a w poréwnaniu

z analogicznym okresem 2014 roku byto
wyzsze o prawie 3 pp. Z roku na rok coraz
wieksza liczba turystéw polskich

i zagranicznych wybiera hotele jako miejsce
zakwaterowania. Na przetomie ostatnich
szesciu lat odnotowano niemal
40-procentowy wzrost ogoélnej liczby
turystow w hotelach. W gtéwnej mierze jest to
konsekwencjg rozwoju oferty infrastruktury
turystycznej w Polsce dla klientow
indywidualnych i biznesowych. Dodatkowo,
rynek hotelowy napedzaja promocija kraju na
arenie miedzynarodowej, organizacja
Swiatowych imprez i wydarzen kulturalnych,
sportowych jak i rozwdj potaczen linii
lotniczych.

*przemyst spotkan - branza MICE wedtug terminologii ICCA
(rynek spotkan, konferenciji, kongreséw, wystaw)

WYKRES 3
Turysci nocujacy w hotelach

w Polsce
2010 - 2015

B Turysci ogdtem
M Turysci zagraniczni
Turysci polscy
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TABELA 1

Wybrane hotele otwarte w 2015 roku
2015

Nazwa hotelu Lokalizacja Liczba pokoi
o Courtyard by Marriott Gdynia 201
SPA Dr Irena Eris Polanica Zdrdj 85
e Mercure Bydgoszcz Sepia Bydgoszcz 90
DoubleTree by Hilton Krakéw Krakoéw 232
Natura Mazur Resort & Conference Warchaty 93
Best Western Plus Q Krakow 154
Best Western Plus Brzeg Centrum Brzeg 60
Puro Gdanisk 93
Zywiecki Medical SPA & Resort Przytekow 30
e Hampton by Hilton Krakow 161
Q Hotel Krakow 89
Best Western Petropol Ptock 83
Trzy Wyspy Swinoujécie 155

Zrédto: Knight Frank
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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, przedsigbiorstwa 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, Krakdw, £édz, Poznan, Slask, Tréjmiasto, Wroctaw). Dzieki naszym
oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach, ktéra wykorzystujemy
w przygotowywaniu raportow.

NASZE NAIJNOWSZE PUBLIKACJE:

ol eI
POLSKA ;
o

Rynek biurowy we
Wroctawiu: lll kw. 2015

Rynek biurowy w
Krakowie: lll kw. 2015

Rynek Biurowy w
Warszawie: 2015

Rynek Komercyjny
w Polsce: lll kw.2015

Knight Frank Research Reports sa dostene KnightFrank.com.pl/badanie-rynku/

© Knight Frank Sp. z o0.0. 2016

Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatari podjetych na podstawie
zawartosci niniejszego raportu. Pomimo przeprowadzenia szczegétowych badan 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 zgodag Knight Frank.

COMMERCIAL
MARKET

TITANNAN
A1\
\ 11177/ 4

—
\\11///4

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

ASSET MANAGEMENT -
OFFICES AND LOGISTICS

Barttomiej Lepkowski
bartlomiej.lepkowski@pl.knightfrank.com

ASSET MANAGEMENT - RETAIL

Matgorzata Szychutda
malgorzata.szychulda@pl.knightfrank.com

CAPITAL MARKETS

Joseph Borowski
joseph.borowski@pl.knightfrank.com

COMMERCIAL AGENCY - OFFICE

Izabela Potrykus-Czachowicz
izabela.potrykus@pl.knightfrank.com

COMMERCIAL AGENCY - RETAIL

Pawet Materny
pawel.materny@pl.knightfrank.com

PROPERTY MANAGEMENT

Magdalena Oksanska
magdalena.oksanska@pl.knightfrank.com

VALUATIONS

Grzegorz Chmielak
grzegorz.chmielak@pl.knightfrank.com

Kontakt w Londynie:

INTERNATIONAL RESEARCH

Matthew Colbourne
matthew.colbourne@knightfrank.com

P9 Knight
B 4 Frank

. = = Newmark
‘ = (night Frank

= = Global


http://www.knightfrank.com.pl/badanie-rynku
http://content.knightfrank.com/research/592/documents/en/office-market-in-wroclaw-q3-2015-3405.pdf
http://content.knightfrank.com/research/665/documents/en/office-market-in-krakow-q3-2015-3385.pdf
http://content.knightfrank.com/research/669/documents/en/office-market-in-warsaw-2015-3528.pdf
http://content.knightfrank.com/research/735/documents/en/raport-knight-frank-rynek-komercyjny-w-polsce-3423.pdf

