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kapitalizacji we wszystkich
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Wzmozona aktywnosé
najwiekszych aglomeracjach

deweloperéw w
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Ozywiony popyt na

powierzchnig biurowg

BIURA WARSZAWA

Mniej rozpoczynanych

nowych inwestycji biurowych



RYNEK BIUROWY
WARSZAWA

W Il kw. 2015 roku w Warszawie zanotowano pozytywne tendencje dla wszystkich
wskaznikow rynku biurowego. Spadek pustostanow i wzrost wolumenu transakdji
najmu oraz absorpcji netto to najwazniejsze z nich.
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Trinity Park Ill, Savills:Fund:-Management, Warszawa

Pomigdzy lipcem a wrze$niem 2015 roku do

. . . WYKRES 1
u.zytku o.ol|dano 92.000 m? pow'erZChn.' Powierzchnia biurowa w budowie w Warszawie wg lokalizacji
biurowej i tym samym wolumen nowej I kw. 2015
podazy ukoriczonej od poczatku roku
wynidst 235.000 m?. W konsekwencji tego 350 000
catkowite zasoby biurowe w Warszawie
osiggnety niemal 4,6 min m?, natomiast 300 000
powierzchnia wynajmowalna przekroczyta
3,9 min m2. O ile deweloperzy nie przesuna 250000
dat zakoriczenia realizacji swoich inwestyciji,
2015 rok zakonczy sig nowg podaza na 200 000
poziomie okoto 340.000 m2. Pomimo ze jest E
to mniej niz oczekiwano jeszcze w potowie 150 000
tego roku, 2015 rok powinien okazac sie
rekordowy w historii warszawskiego rynku 100 000
biurowego pod wzgledem liczby nowo
oddanych biur. 50000
W Il kw. 2015 roku deweloperzy nadal 0 ) ) - ) . ) - )
wstrzymywali sie z rozpoczynaniem nowych CcoB Jerozolimskie  Stuzewiec Zoliborz Bliska Wola Pozostate
projektow. W ciagu 9 miesiecy tego roku B 2015 2016 [P 2017

zainicjowano budowy tylko 60.000 m? biur,
co stanowito zaledwie 25% wolumenu

Zrédto: Knight Frank
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Frank
WYKRES 2 rozpoczetego w analogicznym okresie 2014 podazy w budowie bedzie oddane do uzytku
. roku. Mozna oczekiwag, ze konsekwencj
Struktura wolumenu najmu ; bedzie relatvwhie nledus3 ]Z . w 2016 roku.
. .. ego zie relatywnie nieduza roczna podaz
wg lokalizacji gobe y P Pomimo relatywnie wysokiej nowo oddanej
I-Ill kw. 2015 w 2017 roku. . e .
podazy, dostepnos¢ istniejacej powierzchni
Powyzsza tendencja, a takze systematyczne biurowej w Warszawie obnizyta sie
oddawanie do uzytku realizowanych w poréwnaniu z minionymi kwartatami.
inwestycji sprawiajg, ze zmniejsza sie skala Okoto 590.000 m? niewynajetych biur
podazy w budowie. We wrzes$niu 2015 roku stanowito 12,9% catkowitych (15%
realizowano 613.000 m? biur. Okoto 2/3 wynajmowalnych) zasobow biurowych
WYKRES 3
Czynsze wywotawcze wg lokalizacji
Il kw. 2015
25
20
Q
-COB. 34% % 15 . .
B StUZEWIEC 24% £
D JEROZOLIMSKIE 9% T
ZOLIBORZ 8% c 10
BLISKA WOLA 7% @
POZOSTALE 18%
5
Zrédlto: Knight Frank, PORF
COB Stuzewiec Jerozolimskie Bliska Wola Zoliborz Pozostate

Zrédio: Knight Frank, PORF
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Horizon Plaza;"Union Investment, Warszawa



w Warszawie. Spadek wskaznika
pustostanéw byt mozliwy dzigki wysokiej
absorpciji netto odnotowanej w Il kw. 2015
roku, ktéra przekroczyta 130.000 m>.
Niemniej jednak, odwrdcenie trendu
wzrostowego moze okazac sie tymczasowe
z uwagi na wysokg nowg podaz oczekiwang
w ostatnim kwartale 2015 roku (ponad
100.000 m2).

W Il kw. 2015 roku najemcy w Warszawie
podpisali umowy najmu niemal 210.000 m?
powierzchni biurowej. £acznie

z powierzchnig wynajeta w | potowie 2015

—F

Opolska Business Park, Echo Investment, Krakow:

roku osiggnieto poziom prawie 600.000 m?,
tj. niemal poréwnywalny z wynikiem
zanotowanym w catym 2014 roku. Podobnie
jak w poprzednim kwartale, zauwazalne byty
procesy relokacji najemcoéw, zaréwno

w ramach obszaréw koncentracji, jak

i pomiedzy poszczegolnymi rejonami.

W ciggu ostatnich trzech miesiecy
wywotawcze stawki czynszéw pozostaty

na stabilnym poziomie w przewazajacej
wiekszosci projektéow biurowych. Miesieczne
ofertowe stawki w COB zaczynaly sie

od 15 EUR za m?2i tylko w przypadku

najmniejszych modutéw biurowych

w prestizowych budynkach biurowych
przekraczaty 23 EUR za m2. W budynkach
poza centrum czynsze wywotawcze nadal
wahaty sie pomiedzy 10,5 a 18 EUR,

w zaleznosci od lokalizaciji, wieku projektu
i dostepnosci powierzchni w budynku.
Stawki efektywne moga by¢ nizsze

od wywotawczych nawet 0 30%, gdyz
deweloperzy w wielu przypadkach nadal
oferuja potencjalnym najemcom znaczny
pakiet zachet.

MIASTA REGIONALNE

Trzeci kwartat 2015 roku w sektorze biurowym to
kontynuacja wyjgtkowo dynamicznego rozwoju rynkow
regionalnych. Zaostrzajgca sie konkurencja wsrod
deweloperow i niestabngca aktywnos¢ najemcow
najprawdopodobnigj sprawig, ze rok 2015 bedzie
rekordowy zarowno pod wzgledem poziomu nowej
podazy, jak rowniez ilosci wynajetej powierzchni.

f




RYNEK KOMERCYJNY W POLSCE

Na koniec Il kw. 2015 roku nowoczesna
powierzchnia biurowa na szesciu
najwiekszych rynkach regionalnych

w Polsce (Krakow, Wroctaw, Trojmiasto,
Poznan, Katowice, £6dz) byta szacowana
na blisko 3 min m?, z czego prawie

2,6 min m? stanowita powierzchnia
przeznaczona na wynajem. W okresie od
lipca do wrzesnia oddano do uzytku

5 projektow ukoriczonych we Wroctawiu,
Tréjmiescie i Poznaniu o tacznej
powierzchni 42.700 m2. W$rdd nich
najwieksza powierzchnig dysponuje drugi
etap biurowca Dominikarski (21.700 m?)
we Wroctawiu, ktérego realizacje
zakonczyta Skanska Property Poland.

Jednoczes$nie obserwowana jest stale
rosnaca aktywnos¢ deweloperéw, czego
odzwierciedleniem jest coraz wyzszy

z kwartatu na kwartat wolumen powierzchni
w budowie. Na koniec wrzesnia 2015 roku
w realizacji byto juz blisko 583.000 m?
powierzchni na wynajem, w tym najwiecej
w Krakowie (174.000 m?), Tréjmiescie
(148.000 m?) i Wroctawiu (121.000 m?).

W ostatnim kwartale 2015 roku, ukoriczone
moze zostaé niemal 150.000 m2
nowoczesnych biur, z czego blisko potowa
zlokalizowana jest w Krakowie. W efekcie
nowa podaz na rynkach regionalnych

w 2015 roku, ktéra wedtug prognoz Knight
Frank moze osiggnac¢ nawet 340.000 m?,
wyraznie przekroczy ubiegtoroczny rekord
(283.400 m?). Zgodnie z harmonogramami
deweloperéw realizujgcych nowe projekty,
kolejne 373.000 m? powinno trafi¢ na rynek
w 2016 roku, natomiast pozostate 64.000 m?
w 2017 roku.

Il kwartat 2015 przyniést takze kontynuacije
pozytywnych trendéw po stronie
popytowej. Na szesciu gtéwnych rynkach
regionalnych bylismy $wiadkami zawarcia
transakcji obejmujacych rekordowy
wolumen kwartalny blisko 131.000 m?.
Liderem pod wzgledem wynajetej
powierzchni, za sprawg dwéch umow
podpisanych przez BZ WBK (13.000 m?

w Poznan Financial Centre oraz 11.000 m?
w Business Garden Poznan) zostat Poznan
z wynikiem 29.500 m?. Jednak pozostate
miasta nie zostajg w tyle dzieki innym
duzym transakcjom m.in.: State Street

w gdarnskiej Alchemii (15.000 m?), ABB

w Axis w Krakowie (10.000 m?), U4 we
wroctawskim Globisie (7.000 m?) czy Fujitsu
w University Business Park w £odzi (6.000 m?).

P9 Knight

RESEARCH & & Frank

WYKRES 4
Zasoby biurowe w miastach regionalnych z uwzglednieniem powierzchni na

wiasne potrzeby
Il kw. 2015
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Krakow Wroctaw
WSPOLCZYNNIK

POWIERZCHNIA BIUROWA
L4 PUSTOSTANOW

POWIERZCHNIA BIUROWA [ / !
NA WEASNY UZYTEK WEASCICIELA

- NA WYNAJEM
Zrédio: Knight Frank, PORF

WYKRES 5

Poziom popytu na giéwnych regionalnych rynkach biurowych
2011 - Il kw. 2015
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Zrédto: Knight Frank, PORF

WYKRES 6

Nowa podaz i wspétczynnik pustostanéw na rynkach regionalnych
2004 - Il kw. 2015

300 000 20%
18%
250000 16%
200000 14%
t 12%
150 000 10%
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100000 6%
50000 4%
2%
- 0%

2012 2013 2014 I-lll kw.
2015

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
I NOWA PODAZ B WSPOECZYNNIK PUSTOSTANOW

Zrédto: Knight Frank, PORF
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Wroctaw 101, Crownway Investments, Wroctaw

Od poczatku 2015 roku na rynkach utrzymata sig na poziomie zblizonym do ale systematycznie obnizajacy sie wynik

regionalnych wynajeto juz ponad 310.000 poprzedniego kwartatu. Spadek zostat po raz kolejny odnotowany

m2. Oznacza to, ze tegoroczny popyt na wspoétczynnika pustostanéw odnotowano w Poznaniu (20,4%). W zwigzku z wysokim

powierzchnie biurowa najprawdopodobniej w Poznaniu i kodzi, za$ wzrost we wolumenem powierzchni w budowie,

osiggnie kolejny rekord i przekroczy wynik Wroctawiu, Tréjmiescie i Katowicach. z ktérej umowami typu pre-let objete jest

odnotowany w 2014 roku (353.000 m?). W Krakowie poziom pustostanéw nie okoto 22% realizowanej powierzchni,

¥ acznailosé dostepnej powierzchni na zm-ie.r.1i{ sie -’w’yniés{ 4% i by-’r ponOV\{nie' w-nadchf)C?zqcycl:h miesiqt.:ach na
najnizszy wsrod polskich miast. Najwyzszy, wiekszosci rynkow spodziewane sa

rynkach regionalnych na koniec Ill kwartatu T , )
niewielkie wzrosty wspotczynnika

pustostandw.
WYKRES 7
Wywotawcze stawki czynszu w miastach regionalnych Pomimo rosnacej konkurencji wéréd
Il kw. 2015 deweloperéw, czynsze na rynkach
16 regionalnych pozostaja stabilne
w poréwnaniu z poprzednim kwartatem.
o 14 Na koniec wrzes$nia 2015 roku najnizsze
g stawki nadal notowano w £odzi - od 8,5 do
NE 12 13,5 EUR/m?/miesiac, najwyzsze we
g I Wroctawiu i Poznaniu — w przedziale od 10
z 10 do 15,5 EUR/m2/miesiac. Wedtug analiz
Knight Frank, czynsze efektywne
8 w miastach regionalnych byty przecietnie
. . . . . . 0 10-15% nizsze w odniesieniu do stawek

Krakow Poznan Wroctaw Tréimiasto Katowice kodz wywotawczych.

Zrédto: Knight Frank, PORF
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Galeria Pétnocna, GTC, Warszawa

RYNEK HANDLOWY

Rynek nieruchomosci handlowych w Polsce dojrzewa
| staje sie coraz bardziej nasycony. Przecietne
nasycenie powierzchnig centrow handlowych w kraju
ksztattuje sie na poziomie okoto 240 m?/1.000
mieszkancow, plasujgc kraj nieco powyzej sredniej
europejskiej. Oznaka dojrzewania polskiego rynku
handlowego sg rowniez nowe formaty pojawiajgce sie

na rynku.

Sektor handlowy w Polsce z zasobami oferty starszych obiektéw handlowych do
nowoczesnej powierzchni* szacowanymi na zmieniajgcych sie potrzeb rynku poprzez
okoto 10,6 min m2, rozwija sig¢ w stabilnym rozbudowy, modernizacje badz

tempie. W okresie I-1ll kw. 2015 rekomercjalizacje. W 2015 roku trend ten byt
deweloperzy ukonczyli budowe niemal rowniez kontynuowany. Catkowita

270.000 m? powierzchni handlowe;. powierzchnia rozbudowywanych czesci
Najwigksze tempo w tym okresie obiektow handlowych wyniosta niemal
odnotowano w miastach sredniej wielkosci, potowe nowej podazy zrealizowanej w ciaggu
gdzie zrealizowano niemal 40% nowej minionych 9 miesiecy w kraju. Najwigkszy
podazy. Przyktady projektéw otwartych wolumen powierzchni rozbudowane;j

w analizowanym okresie w Polsce to: zrealizowano w miastach sredniej wielkosci.
Sukcesja w todzi (48.000 m?), Tarasy Natomiast w przypadku matych miast,
Zamkowe w Lublinie (38.000 m?), Supersam zaledwie 27% nowej podazy na tych

w Katowicach (20.000 m2). rynkach stanowity rozbudowy.

Najwigkszymi obiektami, ktérych

Ponadto, w zwigzku z rosnacg konkurencja, . . .
powierzchnig powiekszono sg: Ogrody

mamy do czynienia z dostosowywaniem

*zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej obejmuja: tradycyjne centra handlowe, parki handlowe, centra wyprzedazowe.



w Elblagu (22.500 m?), Magnolia Park we
Wroctawiu (20.000 m?), Galeria Sudecka
w Jeleniej Gorze (18.500 m?), Wola Park
w Warszawie (17.600 m?) i Atrium
Copernicus w Toruniu (17.000 m?).

Na koniec wrzesnia 2015 roku w budowie
pozostawato okoto 880.000 m? powierzchni
handlowej. Pomimo ze zdecydowana
wiekszos$¢ podazy (585.000 m?) realizowana
jest na gtéwnych rynkach, to miasta sredniej
i matej wielkosci nadal pozostajg obiektem
zainteresowania deweloperéw. Wysoki
udziat najwigkszych aglomeracji w podazy
w budowie, w odniesieniu do analogicznego
okresu poprzedniego roku, to rezultat
budowy kilku wielkoskalowych galerii
handlowych, m.in. Posnania w Poznaniu
(100.000 m?), Wroclavia we Wroctawiu
(64.000 m?), Forum Gdansk w Gdarisku
(62.000 m?), Galeria Pétnocna

w Warszawie (60.000 m?) oraz Serenada

w Krakowie (42.000 m?).

e

WYKRES 8

Istniejace zasoby
Il kw. 2015

) CENTRA HANDLOWE
) PARKI HANDLOWE
D CENTRA WYPRZEDAZOWE

Zrédio: Knight Frank

Centrum Praskie Koneser, Liebrecht & wooD Group / BBI Development, Warszawa

WYKRES 9

Nowa podaz
I-1ll kw. 2015

102 000 m?

93 000 m?

74 000 m?

D 8 GLOWNYCH AGLOMERACJI
B RYNKI SREDNIEJ WIELKOSCI
D MALE RYNKI

Zrédto: Knight Frank
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Jednakze, w kontekscie tych duzych
realizacji nalezy zwréci¢ uwage na WYKSE.S 10

Istniejace zasoby
zmieniajacy sie profil nowoczesnych I1l kw. 2010 vs. Il kw. 2015
obiektow, ktore z tradycyjnych centrow
handlowych w coraz wigkszym stopniu
zmieniajg sie w centra handlowo-ustugowo-
rozrywkowe z rozbudowang oferta
gastronomiczng. W dobie szybko
rozwijajgcego sie sektora e-commerce,
szeroka oferta handlowa to za mato. Coraz
czesciej konieczne staje sie wprowadzenie
dodatkowych funkciji, ktére bedg w stanie
regularnie przycigga¢ konsumentow.

19%

2015

Pozostate 295.000 m? podazy w budowie
znajduje sie w matych i $rednich osrodkach,
przy czym najwiecej, bo az 200.000 m?

w miastach ponizej 100.000 mieszkancow. D 8 GOWNYCH AGLOMERACJI [l RYNKI SREDNIEJ WIELKOSCI D MALE RYNKI
Najwieksze projekty w budowie na
mniejszych rynkach to: Zielone Arkady
w Bydgoszczy (48.000 m?), Vivo! Stalowa WYKRES 11

Wola (32.500 m?), Galeria Glogovia Podaz w budowie

w Gtogowie (27.000 m?) oraz Galeria Aviator Il kw. 2014 vs. lll kw. 2015
w Mielcu (26.000 m?).

Zrédio: Knight Frank

W minionych miesiacach nie odnotowano
znaczacych zmian w wysokosci stawek
czynszu za powierzchnie handlowe.
Warszawa wcigz pozostaje najdrozsza
lokalizacjg. Tu czynsze prime za najlepsze
lokale o powierzchni do 100 m?

w najlepszych centrach handlowych
przekraczaja 100 EUR/m?/miesiac.

Na rynkach regionalnych stawki za
najlepsze powierzchnie mieszcza sie
w przedziale od 30 do 60 EUR/m?/miesiac.

D 8 GLOWNYCH AGLOMERACJI D MIASTA SREDNIEJ WIELKOSCI B MALE RYNKI
Zrédio: Knight Frank

Supersam, Griffin Group, Katowice




RYNEK INWESTYCYJNY

W Il kw. 2015 roku zaobserwowano duzg aktywnosc
inwestycyjng na rynku nieruchomosci komercyjnych

w Polsce, gdzie tgczna kwota zawartych transakdji
wyniosta 800,2 min EUR i byta 0 70% wyzsza niz w tym
samym okresie ubiegtego roku.

Najwiekszy udziat w strukturze transakciji
miaty przejecia w sektorze handlowym,

w ktérym zainwestowano 333,2 min EUR,
co stanowi ponad 41% catkowitego
wolumenu transakcji w 1l kw. 2015 roku.
Inwestycje na rynku biurowym opiewaty na
kwote 286,5 min EUR, stanowigc 36%
wszystkich zamknietych umoéw w Polsce,
podczas gdy w sektorze magazynowym
wyniosty 97,7 min EUR, tj. 12% catkowitego
wolumenu transakcji. Analizowany kwartat
okazat sie rowniez owocny dla rynku
hotelowego, gdzie zawarto jedyna w tym
sektorze umowe od poczatku 2015 roku,

w ramach ktérej Union Investment nabyt
obiekt Radisson Blu we Wroctawiu.

Widoczny popyt w sektorze handlowym na
parki handlowe, czy tez galerie

z dominujaca pozycja na rynku potwierdza
najwieksza transakcja zawarta w Il kw.

2015 roku i jednoczesnie najwigksza umowa

podpisana w biezagcym roku, dotyczaca
przejecia galerii Riviera w Gdyni przez
niemiecki fundusz Union Investment
(transakcja o rekordowo niskiej stopie
kapitalizacji na poziomie 5,4%). Inne
znaczace umowy podpisane

w analizowanym okresie obejmuja: zakup
obiektu biurowego Andersia Business
Center w Poznaniu przez PHN, nabycie
obiektéw biurowych Malta House

w Poznaniu oraz Alchemia | w Gdansku
przez joint venture REINO Partners

i Bluehouse, nabycie parku magazynowego
MLP Tychy przez DEKA Immobilien,
przejecie pozostatych 50% udziatéw

w projekcie biurowym Empark Mokotéw
Business Park w Warszawie przez
Immofinanz oraz przejecie przez Hillwood
75% udziatéw w portfelu magazynowym 7R
Logistics.

WYKRES 12

Wolumen transakcji inwestycyjnych
2004 - Il kw. 2015
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Zrédto: Knight Frank
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RYNEK KOMERCYJNY W POLSCE

Podsumowujac dotychczasowe transakcje
na rynku inwestycyjnym zawarte w ciggu
dziewieciu miesiecy 2015 roku, najwiekszy
udziat pozostaje po stronie sektora
biurowego (42,4% catkowitego wolumenu
transakcji). Widoczne jest utrzymujace sie
zainteresowanie inwestoréw nie tylko
Warszawa, ale takze rynkami regionalnymi,
na ktérych w okresie I-1ll kw. 2015 roku
sfinalizowano transakcje o tacznej wartosci
349,2 min EUR (wobec wolumenu 329,3 min
EUR odnotowanego w stolicy). Drugim
najwiekszym sektorem pod wzgledem
wolumenu transakcji jest rynek handlowy,
gdzie umowy podpisane od poczatku roku
opiewaty na 593,5 min EUR, stanowiac
ponad 37% catkowitego wolumenu. Trendy
widoczne na rynku magazynowym,

tj. zakupy portfelowe czy projekty BTS

z dtugimi umowami najmu, pozwolity na
przejecia w sektorze nataczng kwote 246,7
min EUR w pierwszych dziewieciu
miesigcach 2015 roku, stanowigc 15%
catkowitego wolumenu transakcji.

Andersia Business Centre, PHN, Poznan

Widoczna jest kompresja stop kapitalizacji
za najlepsze aktywa we wszystkich
sektorach rynku nieruchomosci
komercyjnych. Obecnie stopy kapitalizaciji
za nieruchomosci typu ,prime” na rynku
biurowym wahaja sie miedzy 6,0%-6,5%.

P9 Knight

RESEARCH & & Frank

W sektorze handlowym odczuwalny jest
znaczacy spadek stép za najlepsze aktywa
(ponizej 6%), natomiast w sektorze
magazynowym najnizsze stopy kapitalizacji
oscylujg wokét 7%.

WYKRES 13
Stopy kapitalizacji dla produktéw “prime” w Polsce
2004 - 2015
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujacych 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 wymogoéw klientéw,
# prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zaméwienie.

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

NASZE NAUNOWSZE PUBLIKACJE:

e o1y

Rynek biurowy Rynek biurowy Rynek biurowy Rynek komercyjny
we Wroctawiu: w Krakowie: w Warszawie: w Polsce: | pol. 2015
Ilkw. 2015 Il kw. 2015 IIlkw. 2015

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

© 2015, Knight Frank Sp. z o.0.

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 zgoda Knight Frank
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