Marketbeat Polska — Wiosna 2012

Jak wynika z raportu ,,Marketbeat Polska — Wiosna 2012”, przygotowanego przez firme
Cushman & Wakefield, rok 2011 byt sprzyjajacy dla rynku nieruchomos$ci komercyjnych.
Warto$¢ przeprowadzonych transakcji sprzedazy w poréwnaniu z rokiem 2010 wzrosta 0
ponad 30%, takze na biurowym rynku najmu odnotowano kolejny rekord.

Raport ,,Marketbeat Polska — Wiosna 2012” jest podsumowaniem roku 2011 na polskim
rynku nieruchomosci biurowych, handlowych, przemystowo-magazynowych i hotelowych
oraz przedstawia perspektywy na najblizsza przysztosc.

Rynek inwestycyjny

W 2010 roku warto$¢ przeprowadzonych transakcji sprzedazy wzrosta o ponad 30% i
osiagneta poziom 2,56 mld EUR, najwyzszy od 2007 r. Sektor handlowy cieszyt sig
najwigkszym zainteresowaniem inwestorow. Zawarto w nim transakcje o tacznej wartosci ok.
1,17 mld EUR. Sektor biurowy z wolumenem ok. 1,15 mld EUR nieznacznie mu ustgpowat.
Rynek biurowy byl jednak najwigkszym beneficjentem dobrej koniunktury — faczna wartos¢
transakcji w porownaniu z rokiem 2010 wzrosta o ponad 86%. Wciaz jednak jest to prawie o
potowe mniej niz w rekordowym roku 2006, a transakcje biurowe dotycza niemal wytacznie
rynku warszawskiego. Nizsza aktywnos¢ inwestorzy wykazali w sektorze magazynowym —
165 min EUR.

Na polski rynek weszty kolejne podmioty, m.in. Qatar Investment Authority, jeden z
najwigkszych funduszy panstwowych z krajow Zatoki Perskiej, ktory zostal nowym
wladcicielem Miasteczka Orange w Warszawie. Poglgbia si¢ tym samym dominacja
inwestorow zagranicznych na naszym rynku. Ich udzial w wolumenie transakcji wzrdost do
96%. Najwigksza transakcja 2011 r. sposrod wszystkich sektorow rynku nieruchomosci
komercyjnych byta finalizacja przejecia przez CA Immo spdtki Europolis, udzialowca 5
warszawskich budynkéw biurowych oraz 2 regionalnych parkoéw magazynowych.

LW 2012 r. rynek inwestycyjny bedzie silnie uzalezniony od rozwoju sytuacji na
miedzynarodowych rynkach finansowych, ktorych phynnos¢ zmalata pod koniec zesztego roku.
Przewidujemy jednak, ze najwiecej inwestycji bedzie dotyczyto budynkow biurowych w stolicy
oraz obiektow handlowych w miejscowosciach od 100 do 300 tys. mieszkancow. Biorqc pod
uwage ilos¢ toczqcych sie aktualnie negocjacji, nalezy oczekiwac rowniez wyraznego wzrostu
wolumenu transakcji na rynku magazynowym” — dodal Wojciech Pisz z Cushman &
Wakefield.



Nieruchomosci biurowe

W 2011 roku w Warszawie popyt na nieruchomosci biurowe ponownie pobit rekord w historii
branzy w Polsce. 29% catego popytu stanowity odnowienia i renegocjacje umow. Niestety w
reakcji na zaostrzone kryteria kredytowania inwestycji przez banki podaz w dalszym ciagu
spadatla. Z tego wzgledu po raz kolejny bardzo wzrosto znaczenie uméw przednajmu,
zawieranych przed rozpoczgciem realizacji poszczeg6lnych obiektow. Calkowita wielko$¢
zasobow nowoczesnej powierzchni biurowej na rynku warszawskim wynosi 3.597.000 mkw.
W 2011 r. oddano do uzytku 120.100 mkw. powierzchni. Wyj$ciowe stawki czynszow w
najlepszych lokalizacjach w centrum stolicy utrzymuja si¢ na poziomie 24,50-26,50
EUR/mkw./ miesiac, natomiast poza centrum wnosza okoto 15-16,50 EUR/mkw./miesiac.

Biurowe zasoby pozostatych o$rodkow biznesowych Polski wynosza 2.025.700 mkw. Jednak
systematycznie rosnacy popyt najemcow w tych lokalizacjach pokazuje ich znaczny potencjat
wzrostowy. Zasoby Krakowa, drugiego najwigkszego rynku nowoczesnej powierzchni
biurowej w Polsce, wynosza 539.235 mkw.

. W Warszawie ze wzgledu na matq podaz nowych inwestycji spadl poziom pustostanow. Nie
wplyneto to jednak znaczqco na wzrost czynszow. Istotnym czynnikiem stabilizujqcym czynsze
sq przede wszystkim nowe projekty zarowno te w trakcie realizacji, jak i dopiero planowane.
Zgodnie z oczekiwaniami rosnie wudzial oraz znaczenie transakcji przednajmu,
umozliwiajqcych deweloperom pozyskanie finansowania na realizacje budowy planowanych
projektow” —powiedziata Paulina Misiak, Partner, dyrektor ustug reprezentacji najemcow,
dziat powierzchni biurowych firmy Cushman & Wakefield.

Nieruchomosci handlowe

W 2011 r. oddano do uzytku tacznie ok. 700.000 mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej
brutto (GLA), dzigki czemu jej catkowite zasoby wyniosty 10,6 mln mkw. W strukturze
oddanej powierzchni dominowaly centra handlowe. Rzeszowskie Millenium Hall o
powierzchni 49.000 mkw. GLA byto najwigksza galeria oddana do uzytku w ubieglym roku.
Najwyzsze czynsze (za przyktadowy lokal 100-150 mkw. dla firmy odziezowej) w
najlepszych centrach handlowych utrzymuja si¢ na wysokim poziomie 77-80
EUR/mkw./miesiac w Warszawie 1 S$rednio 35-40 EUR/mkw./miesiac w pozostatych
aglomeracjach. Mimo trudnosci z uzyskiwaniem finansowania na realizacj¢ projektow
handlowych rozpoczgto budowe kilkunastu nowych inwestycji. Na poczatku 2012 roku w
budowie pozostawato ponad 800.000 mkw. GLA nowoczesnej powierzchni handlowe;.
Szacuje sig, ze podaz w najblizszych dwdch latach utrzyma si¢ na poziomie poréwnywalnym
do roku 2011.



,Rok 2011 byt na polskim rynku nieruchomosci handlowych kolejnym rokiem stabilizacji w
zakresie popytu, podazy i czynszow. Otwar¢ nowych galerii w 2012 r. mogq sie spodziewac
mieszkancy Gorzowa Wielkopolskiego, Grudziqdza, Kielc, Rzeszowa i Lomzy. Popyt pozostaje
na dobrym poziomie, koncentrujac sie wokot obiektow gwarantujqcych sukces komercyjny.
Niezaktoconq ekspansje prowadzq na polskim rynku duze miedzynarodowe i krajowe Sieci
handlowe, a w 2012 r. mozna si¢ spodziewac wejs¢ kolejnych firm. Ze wzgledu na nizszy koszt
realizacji wzrasta¢ bedzie popularnos¢ parkow handlowych” — powiedziala Katarzyna
Michnikowska, Starszy Analityk, dziat Wycen i Doradztwa, Cushman & Wakefield.

Nieruchomosci magazynowe

Na koniec 2011 r. zasoby powierzchni przemystowo-magazynowych w Polsce osiagngly 7
min mkw. O 34% zwigkszyt si¢ wolumen zawartych transakcji najmu. Najaktywniejszymi
deweloperami na rynku byli Panattoni, Goodman, Prologis, SEGRO. Zainteresowanie
najemcoOw skupito si¢ przede wszystkim na magazynach potozonych w regionie Warszawy
(41%), Gornego Slaska (20%), Wroctawia (12%) i Poznania (11%). W najblizszych latach
przewiduje si¢ powstanie kolejnych obszaro6w koncentracji nowoczesnej powierzchni
magazynowej, m.in. w miastach zlokalizowanych przy wschodniej granicy Polski. Najwyzszy
udziat w popycie, podobnie jak w latach ubieglych, mieli operatorzy logistyczni, sieci
sklepodw oraz branza motoryzacyjna.

, Rok 2011 przyniost dalsze ozywienie na rynku magazynowym Polski. Nadal rosty popyt i
podaz. Wspotczynnik pustostanow zmalal prawie we wszystkich regionach, co w przypadku
wiekszosci lokalizacji przetozylo sie na nieznaczne wzrosty czynszow. Obecnie trwa budowa
ok. 370.000 mkw. magazynow, w duzej czesci w formie umow pre-let oraz obiektow typu built-
to-suit. Inwestycje tego rodzaju zapewniajq deweloperowi staly dochdod na diuzszy okres
najmu, a klientowi obiekt dostosowany doktadnie do jego potrzeb” — powiedziat Tom
Listowski, Partner, dyrektor dzialu powierzchni przemystowych i magazynowych w Polsce i
relacji z klientami korporacyjnymi na Europe Srodkowo-Wschodnia firmy Cushman &
Wakefield.

Nieruchomosci hotelowe

Polska baza hotelowa to obecnie 2.106 skategoryzowanych hoteli, dysponujacych ok. 201.360
miejscami noclegowymi w ok. 102.054 pokojach. W stosunku do roku 2010 liczba
wszystkich pokoi 1 miejsc noclegowych wzrosta o ok. 6,5%. Przewazaja obiekty
trzygwiazdkowe 1 dwugwiazdkowe. Na 10.000 mieszkancéw przypada ok. 26,7 pokoju oraz
52,7 miejsca noclegowego, co oznacza nieznaczny wzrost w stosunku do zesztego roku, ale
nadal jest to najstabszy wynik w Unii Europejskiej. Hotele, ktorych otwarcie jest planowane
na 2012 r., to przede wszystkim obiekty trzy- i czterogwiazdkowe w Warszawie, Wroctawiu i
Krakowie. Z hoteli wyzszych kategorii, ktore rozpoczna dziatalnos¢ w 2012 r. pod uznana



marka, warto wymieni¢ 130-pokojowy hotel Holiday Inn w Lodzi oraz 8 hoteli Best Western
zlokalizowanych w r6znych regionach kraju.

LW 2011 r. na rynku hotelowym w Polsce utrzymata sie dobra koniunktura. Prezydencja
Polski w EU w drugiej potowie roku miala pozytywny wplyw na rozwoj rynku — wzrosty
zarowno Srednie ceny (ADR) za pokoj, jak i oblozZenie hoteli. Zblizajqce sie Mistrzostwa
Europy w Pitce Noznej stanowiq dodatkowy czynnik pobudzajqcy rozwoj rynku. Korzysci
phmnqce z organizacji Euro 2012 nie ograniczajq sie do efektow krotkoterminowych i wiqzq
sie ze wzrostem liczby zagranicznych turystow takze w diuzszej perspektywie. Pozytywnym
zjawiskiem jest wzrost liczby hoteli dziatajqcych w Polsce pod uznanymi markami
miedzynarodowych operatorow. Cechq charakterystyczng polskiego rynku pozostaje relacja
ceny do jakosci jako decydujqce kryterium wyboru hotelu” - Dorota Malinowska, konsultant
ds. nieruchomosci hotelowych, Cushman & Wakefield.

,,Dobre wyniki makroekonomiczne Polski, dostepnos¢ finansowania dla profesjonalnie
przygotowanych inwestycji oraz stosunkowo wysoka podaz atrakcyjnych projektow zachecaly
do zawierania umow. Rynek rozwija sie dynamicznie, pomimo krotkiego impasu, ktory byt
widoczny pod koniec trzeciego kwartatu 2011 roku. Sukcesywny wzrost liczby transakcji na
rynku inwestycji w nieruchomosci komercyjne swiadczy, ze nasz kraj wciqz jest jednym z
najbardziej atrakcyjnych miejsc do lokowania kapitatu” — powiedziat Wojciech Pisz,
dyrektor Grupy Rynkow Kapitalowych firmy Cushman & Wakefield, podsumowujac
najnowszy raport.

WNIOSKI:

Inwestycje w nieruchomosci komercyjne:

e Roczny wolumen transakcji wzrost do 2,56 mld EUR
e Wociaz najatrakcyjniejsze dla inwestorow sa sektor biurowy i handlowy
» Na polski rynek weszty nowe podmioty

Nieruchomeosci biurowe:

e Rekordowy popyt i spodziewany wzrost podazy

o Dzigki duzej liczbie planowanych projektow stabilizuja sig¢ czynsze

e Powoli, ale systematycznie ro$nie popyt najemcow w kluczowych osrodkach
biznesowych poza stolica



Nieruchomos$ci handlowe:

o Stabilizacja w zakresie popytu, podazy i czynszow
e Rzeszowskie Millenium Hall byto najwigksza galeria oddana do uzytku w 2011 r.
e Wozrasta¢ bedzie popularnos$¢ parkéw handlowych

Nieruchomosci magazynowe:

e Niewielki wzrost czynszéw spowodowany przez rosnacy popyt i spadajaca liczbg
pustostanow s

o Nowo powstajace magazyny to zwykle obiekty typu BTS (built-to-suit)

Nieruchomosci hotelowe:

e W Polsce przybywa hoteli, ale nadal ich liczba na 10 000 mieszkancow jest najnizsza
w Unii Europejskiej

o Stopniowo wzrasta ilo$¢ hoteli dziatajacych pod uznanymi markami
migdzynarodowych operatorow



