RESEARCH

RYNEK BIUROWY | INWESTYCYJ ‘“‘ ’;

f»m"v’é’ \ -
'KW. 2018 \ '9/ ‘\5 "' Q 4
\ ’“’“ (&ﬁ’:\l_la

J" ‘v % \ '/"* L 5 ?*
A\ i\ \‘ d AN
, - 1', "’4.4%%

_& ___e,;e,ﬁ»

Y



Zasoby powierzchni biurowej:

Nowa podaz (I kw. 2018):

w 2 projektach

Powierzchnia biurowa w budowie:

Wolumen transakcji najmu
(Ikw. 2018):

Wskaznik pustostanow:

WYKRES 1

W | kwartale 2018 roku odnotowano:

spadek wspodtczynnika pustostanow,

wysokg aktywnos$é deweloperow,

niestabngcy popyt na powierzchnie biurowa.

Na koniec marca 2018 roku zasoby biurowe
na stotecznym rynku biurowym siegnety

5,3 min m?. W okresie od stycznia do marca
do uzytku oddano dwa projekty biurowe:

w Centralnym Obszarze Biznesu — Europejski
(7.100 m2, H.E.S.A) i na Stuzewcu — Graffit
(16.000 m2, Hines Polska). Pod wzgledem
nowej podazy 2018 rok rozpoczat sie dos¢
spokojnie, jednak juz w Il kwartale planowane
jest oddanie do uzytku ponad potowy
powierzchni, ktéra ma zosta¢ ukonczona

w tym roku. Jesli deweloperzy dotrzymaja
planowanych termindéw, to nowa podaz na
koniec 2018 roku wyniesie blisko 260.000 m?
i bedzie nieco nizsza niz w 2017 roku.

Na stotecznym rynku nadal obserwowana jest
wysoka aktywnos¢ deweloperéw. W ciggu
trzech pierwszych miesiecy 2018 roku
rozpoczeto budowe trzech projektow
biurowych o tacznej powierzchni ponad
70.000 m?, do ktorych zaliczajg sie: ArtN
realizowany przez Capital Park, biurowiec
Chmielna 89, ktérego deweloperem jest
Cavatina GW oraz inwestycja Libra Business Il
nalezaca do Mermaid Capital. W rezultacie na
koniec pierwszego kwartatu 2018 roku

w budowie znajdowato sie ponad 800.000 m?

nowoczesnej powierzchni biurowej. W tym
roku planowane jest zakonczenie budowy
m.in. biurowca CEDET (14.200 m?, Immobel),
Centrum Marszatkowska (13.100 m?,

BBI Development), Park Avenue

(12.200 m?, Park Project) czy projektu
Nowogrodzka Square (10.800 m?, Yareal
Polska).

W Warszawie wcigz widoczne jest ozywienie
po stronie popytu. W | kwartale 2018 roku na
warszawskim rynku biurowym zawarto umowy
najmu na ponad 202.000 m?, byt to wynik
nieznacznie wyzszy niz w analogicznym
okresie 2017 roku. Nowe umowy zawarte

w istniejacych budynkach oraz w projektach
w budowie wyniosty odpowiednio 55% oraz
16%. Pozostate transakcje stanowity
renegocjacje umow —21% wynajetej
powierzchni oraz ekspansje — 8% catkowitego
wolumenu umow najmu. Najwiekszym
zainteresowaniem wsrdd najemcéw cieszyty
sie strefy Centrum, Centralny Obszar Biznesu
oraz Jerozolimskie.

O wysokiej aktywnosci najemcow swiadczy
takze absorpcja netto, ktéra utrzymuije sie na
wysokim poziomie. W | kwartale 2018 roku
wyniosta 67.000 m? i byta ok. 10% wyzsza niz

Roczna podaz biurowa, absorpcja netto oraz wspétczynnik pustostanéw w Warszawie
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Srednia kwartalna absorpcja zanotowana
w latach 2013-2017.

Wysoka aktywnos$¢ najemcéw oraz
ukonczenie budowy tylko dwoéch projektow
biurowych przyczynity sie do dalszego spadku
wspofczynnika pustostanow w Warszawie,
ktory na koniec marca wyniost 10,8%
(572.000 m? dostepnej powierzchni biurowej).
W ciggu ostatniego roku wskaznik

w Warszawie obnizyt sie 0 3,2 pp.,

a najwiekszy spadek pustostandw (0 5,8 pp.)
odnotowano w strefach centralnych. Warto
podkresli¢, ze odsetek niewynajetej
powierzchni w Warszawie jest najnizszy od
2013 roku i przewidywany jest dalszy spadek
wspofczynnika. Najwiecej powierzchni
biurowej oferowane byto na Stuzewcu —
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WYKRES 3

Catkowite zasoby biurowe i wspoétczynnik pustostanéw wg lokalizaciji

(I kw. 2018)

Catkowite zasoby biurowe

WYKRES 2
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Podaz w budowie wg lokalizacji i planowanych dat ukoriczenia
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Wskaznik pustostanéw
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205.000 m? oraz w strefach centralnych —
148.000 m?.

W ciggu ostatnich trzech miesiecy
wywotawcze stawki czynszéw pozostaty

na stabilnym poziomie w przewazajacej
wiekszosci projektéw biurowych. Czynsze
wywotawcze w Centralnym Obszarze Biznesu,
biorac pod uwage nowe prestizowe projekty,
ksztattujg sie w przedziale 19-23 EUR/m?/
miesigc, natomiast w pozostatych
lokalizacjach centralnych od 13-21 EUR/m?/
miesigc. Czynsze wywotawcze poza centrum
wynoszg od 10,5 do18 EUR/m?/miesiac.

Ze wzgledu na szeroki pakiet zachet, ktére
wiasciciele budynkow oferujg przysztym
najemcom, stawki efektywne pozostajg

0 15-25% nizsze niz poziom wywotawczy.
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Na rynku biurowym w miastach regionalnych | kwartat 2018 roku przyniost kontynuacje pozytywnych
nastrojow obserwowanych w minionym roku. W okresie od stycznia do marca na rynek dostarczono
7 nowych projektow o tgcznej powierzchni okoto 129.000 m?, a kolejne 975.000 m? pozostawato w
budowie, z czego ponad potowa ma planowang date ukonczenia w 2018 roku. Popyt odnotowany
w pierwszych miesigcach tego roku byt nieco nizszy w poréwnaniu ze srednig kwartalng z ostatnich
trzech lat, jednak mimo tego na wiekszosci rynkéw pustostany spadty lub utrzymaty sie na poziomie
z konca 2017 roku. Czynsze wywotawcze pozostajg stabilne.

catkowite zasoby powierzchni
biurowej na 6 gtdwnych rynkach

powierzchnia biurowa w budowie

nowa podaz w 7 projektach
w | kw. 2018 roku

wynajete w | kw. 2018 roku

WYKRES 1
Czynsze wywotawcze za powierzchnie

biurowa w miastach regionalnych
| kw. 2018

EUR/m#/miesiac

Krakow
Wroctaw
Tréjmiasto
Katowice
Poznan
£o6dz

Zréadto: Knight Frank

Krakoéw utrzymuije pozycie lidera wsréd
rynkéw regionalnych pod wzgledem podazy.
Na koniec marca 2018 roku zasoby
nowoczesnej powierzchni biurowej w miescie
wynosity okoto 1,13 min m?, zag w budowie
pozostawalto kolejne 302.000 m? — najwiecej
sposréd wszystkich miast regionalnych,

z czego ponad 160.000 m? ma planowang
date ukonczenia w 2018 roku. W okresie od
stycznia do marca tego roku w stolicy
Matopolski przedmiotem najmu byto 42.600
m? biur. Do$¢ wysoka aktywno$¢ najemcow

i relatywnie niewielka nowa podaz (28.500 m?
w 2 projektach) zaowocowaty spadkiem
wspotczynnika pustostandw o 0,7 pp. kw./kw.
do poziomu 9,1%.

Mozna oczekiwac, ze za sprawa utrzymujacej
sie wysokiej aktywnosci deweloperow zasoby
nowoczesnej powierzchni biurowej we
Wroctawiu przekroczg w tym roku 1 min m?.
W | kwartale ukonczono realizacje 36.600 m?
w 3 projektach, a do korca roku moze zosta¢
ukonczone kolejne 134.000 m? z 263.000 m?
powierzchni w budowie. Popyt odnotowany
w okresie styczen-marzec byt nieco nizszy

w poréwnaniu z wynikami notowanymi

w ostatnich latach — podpisano umowy najmu
obejmujgce okoto 24.100 m?, jednak z uwagi
nato, ze niemal cata powierzchnia
dostarczona na rynek byta wynajeta

w momencie oddania do uzytku, pustostany
spadty w poréwnaniu z poprzednim kwartatem
01,1 pp. do poziomu 8,3%.

W | kwartale 2018 roku w Tréjmiescie zostato
oddane do uzytku najwiecej powierzchni
biurowej w Polsce — 45.700 m? w jednym
budynku — Olivia Star nalezacym do Olivia
Business Centre. Do konca roku planowane
jest ukonczenie jeszcze ponad 56.000 m?
nowych biur (z ponad 157.000 m? powierzchni
w budowie), dzieki czemu catkowite zasoby
powierzchni biurowej na lokalnym rynku siegng
800.000 m?. Podobnie jak w innych miastach
regionalnych popyt w Tréjmiescie w ciggu
pierwszych trzech miesiecy 2018 roku byt
nizszy w poréwnaniu do wynikéw notowanych
w ostatnich trzech latach i wyniost okoto
13.400 m?. Mimo tego odnotowany zostat
spadek wspotczynnika pustostandw o 0,5 pp.
kw./kw. do poziomu 7,7 %, co ponownie byto
najnizszym wynikiem sposrod wszystkich
gtownych rynkéw biurowych w Polsce.
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WYKRES 2

Powierzchnia biurowa w budowie w miastach regionalnych
wg. planowanej daty ukonczenia

I kw. 2018
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WYKRES 3
Nowa podaz, wolumen popytu i wspoétczynnik pustostanow
na gtéwnych rynkach regionalnych
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Mimo ze w | kwartale 2018 roku w Poznaniu
nie zostat oddany do uzytku zaden nowy
biurowiec, aktywnos¢ deweloperéw utrzymuje
sie na wysokim poziomie, a do korca roku
moze zosta¢ ukonczone blisko 84.000 m?

z niemal 120.000 m? powierzchni w budowie.
W rezultacie na koniec roku catkowite zasoby
powierzchni biurowej w miescie, powinny
zdecydowanie przekroczy¢ 500.000 m?.
Wolumen popytu odnotowany w stolicy
Wielkopolski w okresie styczen-marzec 2018
wyniést okoto 11.800 m? i podobnie jak

w przypadku innych analizowanych miast, byt
nieco nizszy w poréwnaniu z wynikami

z ostatnich 3 lat. Jednoczesnie pustostany
utrzymaty sie na niemal niezmienionym
poziomie w poréwnaniu z poprzednim
kwartatem (spadek 0 0,1 pp. do poziomu
8,5%).

W kodzi poczatek 2018 roku to przede
wszystkim okres rosnacej aktywnosci
deweloperow. Co prawda w okresie od
stycznia do marca 2018 zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej nie zwiekszyty sie, ale
w budowie jest aktualnie okoto 91.000 m?
nowych biur, z czego prawie potowa ma
zostac¢ dostarczona na rynek jeszcze w tym
roku. W analizowanym okresie popyt na
powierzchnig biurowg w miescie wynidst okoto
9.500 m?, co byto zdecydowanie nizszym
wynikiem na tle ostatnich trzech lat. W
poréwnaniu z poprzednim kwartatem
wspofczynnik pustostanow utrzymat sie na
niemal niezmienionym poziomie tj. 9,6%
(wzrosto 0,1 pp.).

W Katowicach poczatek 2018 roku przynidst
okoto 18.200 m? nowej powierzchni

w pierwszym budynku .KTW zrealizowanym
przez TDJ Estate. Do konca tego roku na
rynek moze zostac dostarczone jeszcze okoto
34.000 m? nowych biur z 41.500 m?
powierzchni pozostajgcej w budowie, dzieki
czemu catkowite zasoby powierzchni biurowej
w stolicy Gérnego Slaska przekroczg 500.000
m?. W przeciwienstwie do pozostatych miast,
w Katowicach w | kwartale 2018 odnotowano
zdecydowanie wyzszy popyt w poréwnaniu

z poprzednimi kwartatami — wynajeto blisko
17.200 m?. Mimo tego odnotowano niewielki
wzrost wspétczynnika pustostanéw (o 0,8 pp.
kw./kw.) do poziomu 12,1%.
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Najwieksza transakcja byto przejecie parku
logistycznego Prologis Park Sochaczew przez WYKRES 2
fundusz Ares, zakup warszawskiego Ideal Idea Struktura transakcji inwestycyjnych w Polsce
. . | kw. 2018
IV przez Segro oraz przejecie przez Hillwood
kompleksu Good Point Il w Warszawie. Biura Handel . Magazyny Hotelo
Bardzo duzy wolumen transakgiji Zgodnie z prognozami i trendami rynkowymi,
inwestycyjnych inwestorzy instytucjonalni coraz czesciej
rozwazajg nabycie alternatywnych aktywow
m.in. z sektora hotelowego. Po rekordowym
2017 roku w tym segmencie, kiedy taczny
) . h 2 wolumen przeje¢ obiektow hotelowych wynidst
ZalnweSt.owane WNIErUChomosc 340 min EUR, poczatek 2018 roku okazat si¢
komercyjne réwnie owocnym okresem. Najwiekszg 85%
transakcje odnotowano w Warszawie, gdzie .
Union Investment zakupit nowo otwarty hotel
Holiday Inn Warsaw City Centre 6%
za 41 min EUR. Jednoczesnie, zgodnie
catkowitego wolumenu transakgii z zapowiedziami inwestoréw oraz liczbg 20/,
w Polsce to przejecia w sektorze transakaji w toku, w nastepnych kwartatach ¢
handlowym spodziewany jest dalszy wzrost aktywnosci . 7%
inwestycyjnej w tym sektorze.
Stopy kapitalizacji utrzymujq Si@ S.topy kapitalizaoIJi za najlepszg nigruohomoéci
) L biurowe typu ,prime” utrzymuja sie na
na Stab"nym poziomie stabilnym poziomie. Obiekty
zlokalizowane w centrum Warszawy sa
Najwi@ksza transakoja _ nabycie obecnig wceniane przy stopach kgpitalizacji
portfela M1 przez grupe Chariot Dobra koniunktura gospodarcza Polski oraz Biorac pod uwage dobra kondycjg rynku oraz ”anﬁozr'gr:q'? 5t’0?<%;5£t59%“ natonr?mjt p;’ZOaO(y
Top (podmiot zalezny od Griffin pozytywne nastrgje inwestorow przyczynl’r}/ sie duzg alftyvxl/nos’é invlvestoréw, na koniec 201? ZeY 5rg°/ leaj)IZ' szm a’aziealcsr:ergo'o;zlrfych’ °
Real Estate) za kwot do bardzo wysokiego wolumeng transakgp oczekuje sie wysokiego wolumenu transakcji :507%. Zkolei w miastach regionalnyc o
e w | kwartale 2018 roku. Catkowitg warto$¢ inwestycyjnych na rynku nieruchomosci stopy kapitalizacji szacuije sie na poziomie Zrodio: Knight Frank
przeje¢ w sektorze nieruchomoscei komercyjnych. 6,00%-6,75% za najlepsze nieruchomosci
komercyjnych oszacowano na 2,1 mid EUR, o . biurowe. W sektorze handlowym oczekiwany
7 czego najwiekszy udziat stanowity duze Szacuje sie, ze az 85% catkowitego wolumenu poziom to 5,25%-5,50%, a w przypadku
transakcje portfelowe w sektorze handlowym. transakgl w Pglsge w | kw. 2018 roku obiektéw magazynowych - blisko 6,75%.
stanowity przejecia w sektorze handlowym.
Tak wysoka warto$¢ osiagnieto za sprawa
WYKRES 1 (akvgizy.cji polrtfela M d1 CE‘Jr?fez gruﬁ)g (ihtar)iot Top WYKRES 3
e . podmiot zalezny od Griffin Real Estate) za i :
Stopy kapitalizacji ,prime” kwote 1 mid EUR i ponowng odsprzedaz ‘ngokﬂs\,r_‘gtg%nsakc" inwestycyjnych w Polsce
4 nieruchomosci do Echo Polska Properties.
. Biura Handel Magazyny Najwieksza transakcja kupna pojedynczego Biura Handel . Magazyny Hotele . Pozostate
aktywa byto nabycie Galerii Katowickiej za
niemal 300 min EUR przez Employees L6
Provident Fund.
Po intensywnej koncowce roku i znaczace;
liczbie transakcji inwestycyjnych
A sfinalizowanych w ostatnich miesigcach 2017
roku, w pierwszym kwartale 2018 roku sektory [ 4]
| biurowy i magazynowy odnotowaty znacznie
4 \ nizszy wolumen transakcyjny w obszarze g
/ \ inwestycyjnym. kaczna wartosé przeje¢ uﬁ
A nieruchomosci biurowych siegnefa £
\\ y / N\ 142 min EUR, stanowigc 7% catkowite]
wartosci transakgcji. Duzym zainteresowaniem
cieszg sie wcigz rynki regionalne, gdzie
sfinalizowano dwie transakcje, m.in. zakup
biurowca Pegaz we Wroctawiu przez Warburg
HIH-Real Estate GmbH. Z kolei transakcje - l
nabycia aktywow magazynowych w Polsce m m = | B | . _— . || . -
tacznie opiewaty na kwote 135 min EUR, "
2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010|2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Tkw. stanowigc 6% wartosci wszystkich inwestycii. 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 2017 |1kw. 2018
2018

Zrédto: Knight Frank Zrédio: Knight Frank
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujacych rynek
nieruchomosci w Polsce, $wiadczymy ustugi doradcze, opracowujemy prognozy oraz
diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci.

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

@ doradztwo strategiczne,
# niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogoéw klientow,

¢ prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamoéwienie.

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

Rynek komercyjny Rynek biurowy Warszawa - w kierunku Koszty i optaty
w Warszawie: w Poznaniu: IV kw. 2017 Smart City - 2018 eksploatacyjne
Ikw. 2018 w budynkach

biurowych 2011-2016

Raporty Knight Frank sa dostepne do pobrania na stronie KnightFrank.com.pl/badanie-rynku/
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Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatan 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 ulegly dezaktualizacji. Powielanie czesci
lub catosci opracowania tylko za zgoda Knight Frank.

COMMERCIAL
MARKET

[1\\\\\ ¥

11\\\\

1117/ 4
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

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

Izabela Miazgowska
izabela.miazgowska@pl.knightfrank.com

PROPERTY MANAGEMENT
COMPLIANCE

Magdalena Oksarnska
magdalena.oksanska@pl.knightfrank.com

VALUATION & ADVISORY

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



