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BIUROWY

Rekordowy rok pod
wzgledem nowej podazy
w Polsce

HANDLOWY

Znaczacy wolumen
podazy w budowie na
gtéwnych rynkach

INWESTYCYJNY | MAGAZYNOWY

Rosngce zainteresowanie Nienotowany dotychczas
regionalnymi rynkami wolumen transakcji najmu
biurowymi




Rynek biurowy

Warszawa

Nowa podaz budynkéw biurowych

w Warszawie w 2014 roku wyniosta

280.000 m?i byta mniejsza o okoto 5%

w poréwnaniu z 2013 rokiem, aczkolwiek na
warszawskim rynku od 3 lat utrzymuje sig¢
nienotowana dotychczas aktywnos¢é
deweloperéw. W najblizszych 2 latach zasoby
biurowe przeznaczone na wynajem powinny
wzrosngé z obecnych 3,66 min m? do

4,3 min m? powierzchni wynajmowalnej, gdyz
w budowie znajduje sie 650.000 m? z terminem
realizacji na lata 2015-2016 (Wykres 1). Okoto
400.000 m? bedzie zlokalizowane w poza-
centralnych rejonach Warszawy, a pozostate
250.000 m? —w Centralnym Obszarze Biznesu

(Wykres 2).

Wolumen podpisanych uméw najmu rést

z kwartatu na kwartat, aby na koniec 2014 roku
osiggna¢ okofo 611.000 m? (tylko 3,5% mniej
niz w 2013 roku). Pomimo tak znaczacego
wolumenu najmu, roczna absorpcja netto
wyniosta okoto 150.000 m? powierzchni
biurowej, tj. okoto 25% mniej niz w 2013 roku.
W strukturze podpisanych uméw dominowaty
nowe transakcje (ponad 61% stanowity nowe
umowy i transakcje pre-lease).

Najwigksza aktywnosé najemcow
odnotowano w COB, gdzie zawarto kontrakty
najmu 166.000 m? biur oraz na Stuzewcu
Przemystowym (146.500 m?). Pomimo
znaczacej ilosci powierzchni wynajetej na
Stuzewcu Przemystowym, udziat dzielnicy

w wolumenie transakcji spadt na korzy$¢
innych lokalizacji poza centrum miasta

(Wykres 3).

Dostepna powierzchnia biurowa na
wynajem w grudniu 2014 roku w Warszawie
stanowita 15,6% wynajmowalnych zasobéw
stolicy i w ciggu 12 miesiecy wzrosta o niemal 3
punkty procentowe. W istniejacych projektach
okoto 570.000 m? pozostaje bez najemcy, z
czego ponad 200.000 m? oferujg budynki
Zlokalizowane w COB (18,1% zasobdw), a
kolejne niemal 370.000 m? (14,5%) — projekty
poza centrum. Znaczny wzrost pustostanow
wynika przede wszystkim z nizszego niz w
2013 roku stopnia wchtaniania przez rynek
dostarczanej powierzchni i utrzymujace;j sie
ozywionej aktywnosci deweloperéw.

Trinity Park 1ll, SEB; Warszawa

WYKRES 1

Nowa podaz i pustostany w Warszawie
2008 - 2016p

400 000 25%

350 000

20%
300 000

250 000
£
200 000

15%

150 000 10%

100 000
5%

50000

0%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015p*  2016p*

I NowA PODAZ OB [l NOWA PODAZ POZACOB [l POZIOM PUSTOSTANOW WARSZAWA  p - prognoza

Zrédto: Knight Frank, WRF

WYKRES 2
Podaz w budowie wedtug lokalizacji
Koniec 2014
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Prognoza pustostanéw przygotowana przez

MYKRES S Knight Frank, uwzgledniajaca $rednig absorpcj
Struktura rocznego wolumenu najmu wg lokalizacji ghtFrank, uwzgiedniaja aabsorpaie
2012-2014 netto z minionych pieciu lat oraz nowa podaz

przyjeta zgodnie z harmonogramami
deweloperéw wskazuje, ze wskaznik
pustostanéw na koniec 2015 roku w Warszawie
moze osiggnac 18%, natomiast na koniec 2016
roku przekroczy¢ 20% (Wykres 1).

2014

Wywotawcze miesigczne stawki czynszow
na koniec 2014 roku wahaly sie miedzy 16

a 25 EUR/m? w budynkach zlokalizowanych
w COB oraz 11-18 EUR/m? w pozostatych
dzielnicach. Zachety oferowane przez
wiascicieli budynkéw sprawiajg, ze efektywne
stawki czynszu sg nizsze od wywotawczych
0% 10%  20%  30%  40%  50%  60%  70% _ 80% _ 90%  100% Srednio 0 15-30%. Knight Frank prognozuije,
ze w zwiazku z wysoka dostepnoscia
powierzchni biurowej w Warszawie,

w kolejnych kwartatach wtasciciele
budynkéw, ktérzy chca pozyskac kluczowych
najemcow moga poszerzac zakres

2013 21% 34% 13%

2012

I cos [ stuzewieC [P ALEJE JEROZOLIMSKIE WOLA POZOSTALE

Zrédto: Knight Frank, WRF

WYKRES 4
Zasoby powierzchni biurowej na gtéwnych rynkach regionalnych oferowanych zachet.
Koniec 2014 . . .
Gtéwne rynki regionalne
900 000 - ZASOBY BIUROWE

NA KONIEC 2013 ROKU Rekordowy wzrost podazy. W minionym
800 000 . . . e
) NOWA PODAZ 2014 roku w Krakowie, Wroctawiu, Tréjmiescie,

700 000 Katowicach, Poznaniu i kodzi oddano do

[ NOWA PODAZ
600 000 2015 - PROGNOZA uzytkowania 284.000 m? powierzchni na
500000 wynajem w 40 projektach, czyli 0 25%

E wiecej niz przed rokiem. Najwiecej nowych
400000 biur, az 105.000 m?, przybyto w Krakowie —
300000 to nienotowany dotychczas poziom
200000 w stolicy Matopolski. W$réd najwiekszych

ukonczonych budynkéw nalezy wymienic:
100 000 dwa projekty firmy Skanska - Kapelanka 42
: : : : (28.200 m?) w Krakowie i Green Day

Krakéw Wroctaw Tréjmiasto koédz Poznan Katowice

o

(15.900 m?) we Wroctawiu, dwa pierwsze
etapy Orange Office Park w Krakowie

— Amsterdam i Rotterdam (tacznie

18.700 m?) zrealizowane przez East West
Development Office oraz Centrum Biurowe
Neptun w Gdansku (15.300 m?), inwestycje
firmy Hines (Wykres 4).

Zrédio: Knight Frank, WRF

Wysoka aktywnos$¢ deweloperow.
Wedtug danych Knight Frank, na koniec
2014 roku w gtéwnych miastach
regionalnych w budowie pozostawato
ponad 446.000 m? biur na wynajem, z czego
ukonczenie ponad 322.000 m? planowane
jest w 2015 roku. Najwigcej powierzchni,
podobnie jak w poprzednim roku, powstaje
w Krakowie (127.600 m?) i Wroctawiu
(124.400 m?). Najwieksze projekty, ktore

> majg zostaé oddane w 2015 roku
Matachowski Square, Kulczyk Silverstein Properties, Warszawa zlokalizowane sg w Poznaniu (Business




Garden firmy Vastint Poland - 42.000 m?),
we Wroctawiu (Dominikanski, Skanska -
35.000 m?) i w Krakowie (I etap Opolska
Business Park, Echo Investment —

19.000 m?). Na koniec 2014 roku

w najwyzszym stopniu wynajete byty
projekty realizowane we Wroctawiu (39%),
natomiast w pozostatych miastach
wspotczynnik nie przekraczat 20%.

Ozywiony popyt. W 2014 roku na gtéwnych
rynkach regionalnych podpisano umowy
najmu niemal 353.000 m? powierzchni
biurowej. Miniony rok byt pod tym
wzgledem rekordowy, przescigajac
najlepszy dotychczas 2012 rok. Az 1/3
wszystkich transakcji zostata zawarta

w Krakowie, osiggajac nienotowany
dotychczas poziom 116.800 m?. Jednak to
we Wroctawiu podpisano 3 z 5 najwiekszych
w minionym roku umoéw, w tym dwie duze
transakcje typu pre-let: HP Global Business
Center w biurowcu Dominikanski

(16.400 m?) oraz Nokia Networks w West
Gate (14.000 m?). Niezmiennie rynki biurowe
w najwiekszych miastach regionalnych
ciesza sig duza popularnoscig wsréd
najemcoéw z sektora BPO/SSC. Wedtug
szacunkow Knight Frank, ich udziat

w zajmowanej powierzchni waha sie,

w zaleznosci od miasta, od 21 do 38%

(Wykres 7).

Zréwnowazony poziom pustostanow.
Na koniec 2014 roku na rynkach
regionalnych niewynajete pozostawato
nieco ponad 250.000 m? powierzchni
biurowej (11% zasobdw). Najnizszy

“"-,\\ \
il N
x.\\\ ‘\\\

"

Opolska Business Park, Echo Investment; Krakow

WYKRES 5
Dostepna powierzchnia, popyt i wspétczynnik pustostanéw na rynkach
regionalnych

Koniec 2014
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WYKRES 6

Wywotawcze stawki czynszu na giéwnych regionalnych rynkach biurowych
Koniec 2014
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wspotczynnik pustostanéw nadal
utrzymywat sie w Krakowie, osiggajac
poziom 5,5% - nieznacznie wigcej niz

w 2013 roku. Najwyzszy odsetek
powierzchni niewynajetej zaobserwowano

lilillﬂ:i::::li"') mull w Poznaniu i Katowicach — 14,7%.
v,ijjll II““.“[I' Il Najwigkszy spadek w poréwnaniu z koncem
jil Lot 1 2013 roku odnotowano w kodzi -
|]l|i |||||||H|“I : | ‘ 05,2 pp., natomiast najwiekszy wzrost
) Il il il H:“‘ iy i w Katowicach - 0 5,3 pp. Ze wzgledu na
: ' m iy wysoki wolumen nowej podazy planowanej
| i l i l m na 2015 roku w nadchodzacych kwartatach
- ﬂ' "“‘.""lm\ﬂul IIII! ‘ ‘L ‘“‘ | mozna spodziewad sie wzrostu
.‘.,w iih. I_IIII I” |H|“ [T - wspotczynnika pustostanéw na wigkszosci
¥ w |

“" ‘Wl" | e _ badanych rynkéw (Wykres 5).

Stabilne czynsze. W 2014 roku czynsze

3 w miastach regionalnych utrzymywaty sie
Silver Tower Center, Wisher Enterprise, Wroctaw na stabilnym poziomie, najczgéciej

w granicach 10-15 EUR/m?/miesiac.
Najnizsze stawki wywotawcze za

WYKRES 7 . . .
Wolumen transakcji najmu na gtéwnych regionalnych rynkach biurowych powierzchnie klasy Ai B obserwowano
2011 - 2014 w todzi, gdzie nie przekraczaty one 13,5
EUR/m?miesigc, najwyzsze za$ we
400 000 - . ) .
Wroctawiu i Poznaniu, gdzie za wynajem
350 000 najlepszych powierzchni w centrum miasta
300000 trzeba zaptaci¢ nawet 15,5 EUR/m?/miesiac.
Wedtug danych Knight Frank, stawki
250000 efektywne na rynkach regionalnych sa
£ 200 000 0 10-20% nizsze od wywotawczych
(Wykres 6).
150 000
100000 Rynek handlowy
50000 Catkowite zasoby powierzchni handlowej
0 w Polsce na koniec 2014 roku wyniosty
2011 2012 2013 2014

11,5 mIn m2. Najwigkszymi rynkami
pozostaja gtéwne aglomeracje, gdzie
skupione jest 6,3 min m?, przy rosnacym
udziale srednich rynkéw (miast o liczbie
WYKRES 8 ludnosci 100.000-400.000), na ktére
Zasoby handlowe w Polsce wedtug lokalizacji* przypada 3,1 min m? oraz matych miast

Koniec 2014
(ponizej 100.000 mieszkancéw) z pula

D KRAKOW I WROCEAW D TROIMIASTO, KATOWICE, POZNAN, kODZ
Zrédto: Knight Frank, WRF

™ 2 min m? (Wykres 8).
Y SREDNIE RYNKI
(100.000-400.000 MIESZKANGOW) Znaczacy udziat mniejszych rynkow
D ?Sgﬁﬁg”ﬁﬁg_ooo MIESZKAKICOW) w nowej podazy. Catkowita nowa podaz
B WARSZAWSKA powierzchni handlowej w 2014 roku
SLASKA wyniosta 450.000 m?. Aktywnos¢
>65% POZNANSKA deweloperéw widoczna byta gtownie
[ KRAKOWSKA w miastach ponizej 400.000 mieszkancow,
) WROCLAWSKA gdzie zrealizowano 94% (423.000 m?)
) TROIMIEJSKA nowych zasobdw, z czego niemal 30%
rODZKA w Lublinie i Olsztynie. Pozostate 6%
SZCZECINSKA (29.000 m?) wprowadzono na rynki
_/ gtéwnych aglomeraciji. Dla poréwnania
% obejmuje centra handlowe, parki handlowe, centra wyprzedazowe, sklepy DIY oraz cash&carry w 2013 roku na najwieksze rynki trafito 70%

Zrédto: Knight Frank



zrealizowanych zasobow (Wykres 11).

W minionym roku w nowej podazy
dominowaty centra handlowe Il i lll
generacji. Zasoby tych formatéw
powiekszyty sie o niemal 314.000 m?.
Kolejnym popularnym formatem okazaty sie
parki handlowe — 103.000 m?. Pozostata
nowa powierzchnia to centra
wyprzedazowe oraz markety DIY (35.000 m?
tacznie) (Tabela 1).

Wzrost aktywnosci deweloperéw na
gtéwnych rynkach. Na koniec 2014 roku
w budowie pozostawato niemal 900.000 m?
powierzchni handlowej. Niemal 60%
realizowanej podazy zlokalizowane jest

w gtéwnych aglomeracjach (pomimo
wysokiego wskaznika nasycenia na tych
rynkach), podczas gdy na koniec 2013 roku
udziat ten wynosit zaledwie 20%. Na tak
wysoki wolumen wptyneto kilka
wielkoskalowych projektéw, m.in. Posnania
w Poznaniu (100.000 m?) i Sukcesja w todzi
(57.000 m?). Ponad 90% obecnie
realizowanej powierzchni stanowia centra
handlowe, gtéwnie lll generacji.

Kontynuacja trendu modernizacji,
rozbudowy i rekomercjalizacji starszych
obiektéw handlowych. W najblizszych
latach widoczna bedzie kontynuacja trendu
modernizaciji i rekomercjalizacji starszych
centréow handlowych, ktére w zwigzku

z pojawianiem sie nowych projektéw traca
na atrakcyjnosci. Najbardziej popularnymi
kierunkami zmian bedzie poszerzanie oferty
gastronomicznej i wprowadzanie nowych
funkcji: rozrywkowej, kulturalnej, ustugowe;.

WYKRES 9
Zasoby handlowe oraz nasycenie w gtéwnych aglomeracjach
Koniec 2014
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Poznan Krakow kodz Szczecin
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Warsaw Wroctaw  Tréjmiasto
NASYCENIE POWIERZCHNI
» A

o [ SREDNIE NASYCENIE NA 8 GLOWNYCH
HANDLOWA (M?/1.000 MIESZKANCOW)

D zAsoBY (M) RYNKACH (M2/1.000 MIESZKAKICOW)

Zrédio: Knight Frank

TABELA 1

Najwieksze projekty handlowe ukonczone w Polsce w 2014 roku
2014

Powierzchnia

Nazwa projektu (m?)

Lokalizacja Deweloper / Wtasciciel

1. Atrium Felicity Lublin 75,000 Atrium European Real Estate

2. Galeria Warminska Olsztyn 38,000 Libra Project

Przedsiebiorstwo

Siedlce Budowlane Konstanty Strus

3. Galeria Siedlce 34,000

4. Galeria Amber Kalisz 33,500 Echo Investment

5. Galeria Bursztynowa Ostroteka 27,000 Narev Inwestycje

6. Vivo! Pita Pita 23,800 Immofinanz

Zrédto: Knight Frank

WYKRES 10

Nowa podaz powierzchni handlowej w Polsce wedtug lokalizacji

2000 - 2014
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Zrédio: Knight Frank
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WYKRES 11
Transakcyjne miesieczne stawki

czynszu za najlepsze lokale*
IV kw. 2014
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EUR/m?/miesiac
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S S

S
o

N
o
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Warszawa Gtéwne  Srednie Mate
rynki rynki rynki
regionalne

“lokale do 100 m? w centrach handlowych
Zrédio: Knight Frank

Galeria Amber, Echo Investment; Kalisz

Supersam, Griffin Group, Katowice

Dynamiczny rozwéj centréow wygodnych
zakupow, obserwowany w Polsce od
czterech lat, nie zwalnia tempa.
Powierzchnia projektow ,,convenience”
zrealizowanych w latach 2011-2014 stanowi
ponad potowe catkowitych zasobdw tych
centrow wybudowanych w Polsce.
Najbardziej aktywnymi deweloperami tego
formatu pozostajg m.in.: Budner (Shopin),
Czerwona Torebka (Czerwona Torebka),
Dekada Realty (Dekada), InBap (Inbag) oraz
Katharsis (HopStop).

Wysokie zainteresowanie powierzchnia
handlowa ze strony nowych najemcow
wchodzacych na polski rynek, podobnie
jak w roku poprzednim, utrzymywato sie
takze w 2014 roku. Swoje pierwsze sklepy

P9 Knight

RESEARCH & & Frank

otworzyty takie marki jak: Kiko Milano,
Sinsequanone, Twin-Set, Inside, Valentina.
Ponadto, obserwowana byta ekspansja firm
obecnych w najwiekszych miastach na
kolejne rynki (m.in. Roberto Cavalii, Lavard,
Pretty Girl, Bershka, TK Maxx, Neonet,
Media Markt). Stabilny popyt na nowe
powierzchnie handlowe, czgsto widoczny
jeszcze na etapie planowania danego
centrum badz w trakcie jego realizaciji,
przektada sig¢ na utrzymujacy sie niski
stopien pustostanow w istniejgcych
galeriach handlowych, szczegdlnie
zlokalizowanych na gtéwnych rynkach.

Oczekiwany rozwaj ulic handlowych.
Utrzymuijacy sie niski poziom pustostanow
w centrach handlowych typu ,,prime”

w gtownych miastach oraz pojawienie sie
interesujgcych powierzchni high street

i zainteresowanie Polska ze strony
najemcow poszukujgcych rozwoju

w lokalizacjach high street, powinno sie
przetozy¢ w najblizszych latach na rozwdj
prestizowych ulic handlowych.

Stabilne stawki czynszu. Miesieczne
stawki czynszu za najlepsze lokale (do

100 m?) w centrach handlowych
utrzymywaty sig na stabilnym poziomie.
Najwyzszy poziom, ponad 100 EUR/m?,
osiggany byt w Warszawie. Z uwagi na
wysoka podaz nowych galerii handlowych,
rynek handlowy staje sie ,rynkiem
najemcy”, na ktérym rosnie presja znizkowa
na czynsze efektywne (Wykres 11).




Rynek magazynowy

Rok 2014 byt wyjatkowo dobrym okresem
w sektorze magazynowym w Polsce pod
wzgledem wolumenu nowej podazy,
podazy w budowie, jak réwniez aktywnosci
najemcoéw. Biorac pod uwage
zapotrzebowanie najemcow na
powierzchnig magazynowa, liczbe
projektow bedacych na etapie budowy oraz
korzystna sytuacje ekonomiczna w Polsce
przewiduje sig, ze trend zwyzkowy bedzie
widoczny takze w 2015 roku.

Zasoby nowoczesnej powierzchni
magazynowej w Polsce na koniec 2014
roku szacowane byty na 9,15 min m?, z
czego 92% zlokalizowane byto w pieciu
gtéwnych rejonach koncentracji (Warszawa,
Gérny Slask, Polska Centralna, TABELA 2

Wielkopolska, Dolny Slagsk). Warszawa i Wybrane najwieksze projekty magazynowe ukoriczone w 2014 roku
okolice to najbardziej rozwiniety i 2014

Galeria Amber, Echo Investment, Kalisz

najwiekszy obszar koncentracji w Polsce, Projekt, lokalizacja Deweloper Powierzchnia (m?)

gdzie usytuowane jest 34% (tj. 3,1 min m?) Good Wroclaw South Lodisti

zasobow powierzchni magazynowej Polski oodman Wroclaw South Logistics Goodman 123 500, BTS Amazon

Wykres 14) Centre, Dolny Slask

res 14).
y Panattoni Poznan, Wielkopolska Panattoni 123 000, BTS Amazon

Panattoni Wroctaw, Dolny Slask Panattoni 123 000, BTS Amazon
Gc{odman Konin Logistics Centre, Goodman 39 700, BTS Market-Detal
Wielkopolska

WYKRES 12 Centrum Logistyczno-Inwestycyjne

Powierzchnia V\{ynajgta w 2014_1. roku Poznan (CLIP), Wielkopolska CLIP Group 39 000

wediug obszaréw koncentracji )

2014 Prologis Park Wroctaw V, Dolny Slask Prologis 35 000, BTS Eko Holding
Zrédto: Knight Frank
TABELA 3
Wybrane najwieksze projekty magazynowe w budowie
Koniec 2014
Projekt, lokalizacja Deweloper Powierzchnia (m?)
Goodman Poznan Logistics Goodman 82 400, BTS Intermarche

Centre II, Wielkopolska

East A4 Logistic Park,
Podkarpacie
PointPark Mszczonéw,

East A4 Logistic Park

52 000, projekt
spekulacyjny

Warszawa Strefa 3 P3 46 200, BTS ID Logistics
22'::32:::(1'5 Bielsko-Biala, . attoni 45 600, BTS GE
D WARSZAWA Panattoni Park Poznan 1V, Panattoni 35 000, projekt
D GORNY SLASK Wielkopolska spekulacyjny
D POLSKA CENTRALNA Goodman Lublin Goodman R A ST Byill77
WIELKOPOLSKA sektora FMCG
] Segro Logistics Park Poznan,
DOLNY SLASK Wielkopolska Segro 32 000, BTS Volkswagen
TROJMIASTO North-West Logistic Park, . 28 500, projekt
KRAKOW Szczecin NSRRI spekulacyjny
I SZCZECIN Segro Logistic Park Gdansk Segro 27 100, BTS dla Zabka

Zrédio: Knight Frank

Zrédto: Knight Frank



RYNEK KOMERCYJNY W POLSCE RESEARCH :: mﬂf:t

Zdecydowany wzrost wolumenu nowej

Jaes 1o podazy w 2014 roku byt reakcja rynku na
Zasoby magazynowe w Polsce
2008-2014 rekordowy popyt w sektorze

magazynowym. W tym okresie ukoriczono
budowe ponad 1,06 m? nowoczesnej
powierzchni magazynowej, ponad trzy razy
wiecej niz przed rokiem. Okoto 90%
powierzchni powigkszyto pie¢ gtéwnych
rynkéw regionalnych, z czego 33%
powstato na Dolnym Slasku, 26%

w Wielkopolsce oraz 12% w Polsce
Centralnej (Wykres 14).

2014

2013

2012

2011

2010

2009 Dynamiczny wzrost zasob6w bedzie

widoczny réwniez w 2015 roku, bowiem

2008 . . . . , w trakcie realizaciji jest ponad 880.000 m?
0 2000 000 4 000 000 6 000 000 8 000 000 10 000 000 (42% wiecej niz przed rokiem). Obiekty BTS
Zrédto: Knight Frank budowane na zaméwienie klientéw sa nadal
najczesciej realizowanymi inwestycjami
WYKRES 14 magazynowymi, jednak w regionach
Zasoby magazynowe i wspétczynnik pustostanéw wedtug obszaréw o niskim poziomie pustostanéw
koncentracji deweloperzy coraz czesciej decyduja sie na
Koniec 2014 budowe obiektéw spekulacyjnych.
3500 000 16%
Podobnie jak w poprzednim roku,
3000000 @ |14% widoczny jest szybki rozwéj czterech
12% najwiekszych regionalnych rynkéw
2500000 magazynowych, z dobrze rozwinieta
g 2000000 2 2 10% infrastruktura drogowa, ktére stopniowo
@ 8% wyrastajg na miedzynarodowe huby
1500000 ¢ V'S 6% magazynowe. Na koniec 2014 roku
1000000 najwiecej powierzchni realizowane byto
4% w Wielkopolsce (33% powierzchni
500 000 * 2% w budowie) i na Gérnym Slasku
o . . .
. . . . . . - . — ._ 0o (16% powierzchni w budowie).
© Xx © X o c
§ mﬁ % g % 7? g -g § % Wolumen transakcji najmu w sektorze
S s o % § 2 L2 & magazynowym w 2014 roku osiggnat
© = nienotowany dotychczas w Polsce poziom
) ZASOBY CALKOWITE I PODAZ 2014 D PUSTOSTANY 2,64 min m?, tj. niemal 30% wiecej niz

w rekordowym pod tym wzgledem 2013 roku

Zréakto: Knight Frank
(Wykres 12).

Obnizajacy sie poziom pustostanéw,
ktéry na koniec roku wyniost 8,2%
zasobéw, byt skutkiem obserwowanego juz
od kilku lat wzrostu zapotrzebowania na
powierzchnig magazynowa w Polsce.

Stawki czynszu na rynku magazynowym
w gtéwnych obszarach koncentraciji

w Polsce, pomimo bardzo dobrej
koniunktury w sektorze magazynowym,
utrzymywaty sie na stabilnym poziomie.
Czynsze wywotawcze oscyluja w przedziale
2,6-5,6 EUR/m?/miesiac, w zaleznosci od
rodzaju oferowanej powierzchni i lokalizaciji
obiektu w ramach obszaru koncentraciji.

Gate One, Raiffeisen Immobilien-Kapitalanlage, Warszawa




Rynek inwestycyjny

Utrzymujace sie wysokie
zainteresowanie inwestorow polskim
rynkiem nieruchomosci. W 2014 roku
catkowity wolumen zawartych transakcji
osiggnat 3,1 mld EUR - najwiecej od 2006
roku. Podobnie jak w poprzednich latach,
wsréd nabywcédw dominowali zagraniczni
inwestorzy, w tym gtéwnie fundusze REIT

i emerytalne. Zmienity sie jednak kierunki,

z ktérych kapitat naptywa do Polski.
Dominujacy dotychczas inwestorzy
niemieccy ustapili pola amerykanskim
funduszom (w 2014 roku wydaty one okoto
1,1 mid EUR, tj. 35% catkowitego wolumenu
transakcji), wérdéd ktérych najbardziej West House 1B, Archicom, Wroctaw
aktywny okazat sie¢ Starwood, nabywajac
nieruchomosci warte 307 min EUR.
Inwestorzy anglosascy prowadza

w wiekszosci polityke zakupow
oportunistycznych, nastawiong na
uzyskiwanie wyzszych zwrotéw

z inwestyciji, stad zainteresowanie aktywami
o wyzszym poziomie ryzyka (Wykres 16).

Przewaga sektora biurowego. W 2014
roku, w strukturze transakcji dominowat
sektor biurowy (57% catkowitego
wolumenu). Znaczaca aktywnoscia
wykazali sie takze inwestorzy w segmencie
magazynowym, ktérego udziat wzrést do
niemal 23% (z 12% w 2013 roku).

W poréwnaniu z poprzednimi latami nisko
uplasowaty sie obiekty handlowe (nieco
ponad 18% wszystkich transakcji).
Fundusze oraz firmy zarzadzajace
aktywami globalnych inwestoréw nadal
poszukuja atrakcyjnych centrow WYKRES 15

handlowych w Polsce, jednak ich uwaga Wolumen transakciji biurowych na rynkach regionalnych

skupia sig na aktywach o dominujgcej roli 2004 - 2014

w regionie, a liczba dostepnych obiektow

tego typu pozostaje ograniczona. 600 35%

Kapelanka 42, Skanska Property Poland i Reino Dywidenda FIZ, Krakéw

Wzrost zainteresowania rynkami 500 30%
regionalnymi w sektorze biurowym.
Catkowita wartosc¢ transakcji « 400 < 25%
inwestycyjnych zawartych na warszawskim T o

rynku biurowym w 2014 roku wzrosta % * L 4 * 20%
o ponad 30% rok do roku i osiggneta 1,2 15%
mld EUR. Pomimo tego udziat stotecznego 200
rynku w ogélnym wolumenie transakcji w L 2 10%
sektorze biurowym w Polsce spadt do 68% 100
na korzy$é rynkéw regionalnych. W 2014 ¢ V'S

roku poza Warszawa dokonano zakupéw na 0
taczng kwote 565 min EUR. Liderem wsréd 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

5%

0%

miast regionalnych byt Krakéw, gdzie I WOLUMEN TRANSAKCJI B UDZIAE W CALKOWITYM WOLUMENIE TRANSAKCJI

Zrédto: Knight Frank, IRF
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zawarto pigc¢ transakcji na ponad 200 min
EUR, w tym m.in. Quattro Business Park,
Centrum Biurowe Lubicz i Kapelanka 42.
Ozywienie jest efektem wigkszej podazy
obiektow spetniajgcych wymogi
zagranicznych inwestoréw
instytucjonalnych, a takze stale rosngcego

zainteresowania najemcow z branzy BPO,
dzieki ktérym poziom pustostanéw oraz
czynsze utrzymuja sie na stabilnym
poziomie. Ponadto, w obliczu prognoz
wzrostu wskaznika pustostanéow

w Warszawie, fundusze inwestujace

w Polsce szukaja alternatywy dla

stotecznego rynku. Szczegolnie aktywne
poza Warszawg sg fundusze amerykanskie,
ktore w 2014 roku dokonaty zakupéw za
ponad 350 min EUR.

Stabilne stopy kapitalizacji. W 2014 roku
wiele transakcji z sektora ,,prime” miato
miejsce na warszawskim rynku biurowym.

WYKRES 16 - ) Wiascicieli zmienity m.in. takie budynki jak
\2Igc<)zlt_lr221e4n transakcji inwestycyjnych w Polsce wg sektora Rondo I, Metropolitan czy Atrium 1.
W powyzszych transakcjach stopy
6 kapitalizacji ksztattowaty sie na poziomie
6,00-6,25%. Stopy kapitalizacji za
5 najatrakcyjniejsze projekty biurowe poza
Warszawa oscylowaty wokét 7,25%.
4 Podobnie jak w 2013 roku, stopy
g kapitalizacji za najlepsze nieruchomosci
g 3 $rednio 2.8 mid EUR handlowe ksztattowaty sie na poziomie
1S

6,00%, a w sektorze logistycznym osiagaty
wartosc¢ 7,75%. Przy ograniczonej podazy
aktywow odpowiadajacych oczekiwaniom
konkretnych grup inwestoréw, mozna
spodziewac sig niewielkiej kompresji stop

kapitalizacji w sektorze magazynowym oraz

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 w sektorze nieruchomosci biurowych
B BIURA I HANDEL B VAGAZYNY HOTELE POZOSTALE w miastach regionalnych.
Zrédto: Knight Frank, IRF
TABELA 4
Najwieksze transakcje inwestycyjne w Polsce wg sektora
2014
Miasto Nazwa projektu Cena (EUR) Stopa Nabywca Sprzedajac
prel kapitalizacji y P Jacy
BIURA
Warszawa Rondo I 300 min 6,80% RREEF BlackRock
Warszawa Plac Unii 226 min >6,50% Invesco BBI Development & Librecht
Katowice Business Point
Katowice, Warszawa T-Mobile Office Park 192 min 7,50-8,00% Starwood Ghelamco
topuszanska Business Park
Warszawa Metropolitan 187 min 6,25% Deutsche Asset & Wealth Aberdeen Asset Management
Management Deutschland
Krakow Quattro Business Park 115 min <8,00% Starwood Capital Group ~ Buma
Warszawa Lipowy Office Park 108 min 6,75-7,00% WP Carey CA IMMOBILIEN ANLAGEN
HANDEL
P . Resolution Property / . ; .
Poznan Poznan City Center 227 min ~7,00% ECE Trigranit / Europa Capital / PKP
Bydgoszcz Focus Park 122 min ~7,50% Atrium European RE Aviva
MAGAZYNY
Business Center t6dz
todz, Panattoni Park t6dz East
Wroctaw, (Bud. 1/Bud. 3) 140 min <8,25% PZU Panattoni Development
Gdansk Panattoni Park Wroctaw I
Panattoni Park Gdansk
Polska Portfel 118 min 7,50-8,00% Blackstone Standard Life Investments

Zrédio: Knight Frank, IRF
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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 naleza m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje
finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

4 doradztwo strategiczne,
# niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogoéw 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, Krakow, kédz, Poznan, Slask, Trojmiasto, Wroctaw). Dzieki naszym
oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach, ktéra wykorzystujemy
w przygotowywaniu raportéw.

NASZE NAIJNOWSZE PUBLIKACJE:

nepoRT

(OFFICE MARKET / RYNEK BIUROWY
Q32014 711 KW. 2014 -

2014 Polska na tle
Europy

Rynek biurowy we
Wroctawiu: lll kw. 2014

Rynek Biurowy w
Warszawie: IV kw. 2014

Rynek Komercyjny
w Polsce: lll kw. 2014

Raporty Knight Frank sa dostepne do pobrania na stronie: KnightFrank.com.pl/badanie-rynku/
© 2014, Knight Frank Sp. z o.0.
Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatari podjetych na podstawie

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
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