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Monika Rajska — Wolihska

Managing Partner | Polska

monika.rajska@colliers.com

,Rok 2017 to kolejny rekordowy rok na rynku
nieruchomosci komercyjnych w Polsce, szczegblnie
w sektorach magazynowym, biurowym

i inwestycyjnym. Na rynku powierzchni
przemystowych najlepsze wyniki $wietowali zarbwno
deweloperzy, ktorzy oddali do uzytku az 2,3mlnmz2,
jak i najemcy, ktorzy wynajeli 4,6 mlnm2.

Dzieki rownowadze miedzy popytem a podaza
wspotczynnik pustostandéw pozostaje na stabilnym
poziomie. Na rynku biurowym deweloperzy oddali

do uzytku prawie 750tys. m? nowoczesnej
powierzchni, nieco mniej niz w 2016 r. Nowy rekord
ustanowili natomiast najemcy, ktérzy wynajeli prawie
1,5mlnm2. Wysoka aktywno$¢ najemcow motywuje
deweloperow do realizacji nowych inwestycji.
Obecnie w budowie w catej Polsce znajduje sie ponad
1,8 mlnm?, z czego prawie potowa ma by¢ oddana

do uzytku w 2018 r. Prawdziwym rekordzista jest
jednak rynek inwestycyjny, gdzie wolumen transakcji
osiagnat ponad 5,1mldEUR, o 0,5mld EUR wiecej niz
rok temu! Co istotne, az 75% transakcji zostato
zrealizowane na rynkach regionalnych, wskazuje to
na nowy trend wéréd inwestorow. Warto tez
zauwazyc¢, ze az 7% wszystkich transakcji dotyczyto
sektora hotelowego. Podobnie jak w roku ubiegtym,
jedynie na rynku powierzchni handlowych
obserwujemy spowolnienie. Prognozy sa jednak
pozytywne - w 2018 roku nowa podaz powierzchni
handlowych moze wzrosna¢ z 360 tys. m?
odnotowanych na koniec tego roku do 450 tys. m2.
Doskonate wyniki oraz wysoka aktywnos¢ wszystkich
graczy na rynku nieruchomoéci potwierdzaja,

ze Polska jest miejscem, gdzie warto inwestowac.

Apetyt rosnie w miare jedzenia, dlatego liczymy
na kolejne rekordy w 2018 roku!”

Prognozy

Gospodarka - oczekuje sie, ze w nadchodzacym roku utrzyma
sie korzystna koniunktura dla polskiej gospodarki.

Rynek inwestycyjny - przewiduje sie, ze rynek zachowa swojq
dynamike dzieki wzrostowi PKB opartemu na konsumpcji

i mocnym $rednioterminowym perspektywom
makroekonomicznym dla Europy Srodkowo-Wschodniej.

Rynek biurowy - obserwujemy wysoka aktywnos¢
deweloperow. Na 2018 rok zaplanowanych do oddania jest
ok. 880tys. m? biur, z czego ok. 70% poza Warszawa.

Rynek magazynowy - w 2018r. przewidujemy dalszy rozwoj
mniejszych rynkéw magazynowych (takich jak Biatystok,
Kielce).

Rynek handlowy - na rynku nieruchomosci komercyjnych
powstaja projekty o funkcjach mieszanych, w ktérych znaczne
czesci beda stanowity powierzchnie handlowe.

Rynek hotelowy - popyt na ustugi hoteli w polskich
miejscowosciach turystycznych wykazuje tendencje
wzrostowa,
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Gospodarka

Zarys ogolny

>

Rok 2017 byt dla Polski okresem dynamicznego
przyspieszenia gospodarczego. Produkt krajowy brutto
byt realnie wyzszy 0 4,6% r/r. Gtbwnym motorem
napedzajacym PKB wciaz pozostawata rosnaca
konsumpcja prywatna, wzmacniana przez trwajacy
program 500+.

Poziom stép procentowych nie ulegt zmianie. Rada Polityki
Pienieznej utrzymata je na niezmienionym poziomie.
Gtéwna stopa referencyjna wyniosta 1,5%.

Waznym czynnikiem wptywajacym na dobra koniunkture
gospodarcza w minionym roku w Polsce pozostat popyt
konsumpcyjny wspierany przez wzrost ptac i zatrudnienia
oraz dobre nastroje konsumentow.

Ozywienie gospodarki zostato takze w duzej mierze
wsparte przez silny popyt zewnetrzny odzwierciedlony
w znaczacym wzroécie eksportu. Jego wartos¢

po pierwszej potowie 2017 r.wyniosta ponad
560mldzt, 0 7,7% wiecej niz w tym samym okresie
2016r.

Najwieksza zmiana w stosunku do roku 2016 nastapita

w sektorze inwestycji. Poziom wydatkéw inwestycyjnych
w tym okresie spadt o blisko 8%, natomiast 2017 r.
odnotowano ich wzrost o 5,4%. Pomimo wyjscia zimpasu
sprzed dwoch lat, inwestycje nadal maja mniejszy udziat
we wzroécie polskiej gospodarki niz miato to miejsce

w latach ubiegtych.

Wedtug Rady Polityki Pienieznej $redni poziom inflacji
wynibst 2% z prognoza wzrostowa na 2018.
W okresie catego roku zanotowano sukcesywny spadek

poziomu bezrobocia. W ostatnim kwartale 2017 r. stopa
bezrobocia osiagneta najnizszy od 26 lat poziom 6,5%.

Prognozy

>

Oczekuje sie, ze w nadchodzacych kwartatach 2018r.
utrzyma sie korzystna koniunktura dla polskiej gospodarki,

mimo ze dynamika PKB bedzie nizsza niz w Il potowie
2017r.

> Wedtug prognoz analitykow BZ WBK rok 2018 bedzie
okresem zaskakujacych wahan inflacji. W | kwartale 2018 r.
poziom inflacji powinien utrzymac sie na dotychczasowym
poziomie po czym nastapi wzrost do 2,5%, a nastepnie
wyhamowanie do wartoéci poczatkowej.

> Analitycy BZ WBK przewiduja, ze presja na rynku pracy
bedzie narasta¢, co w konsekwencji przetozy sie
na zwrostowa dynamike ptac, nawet powyzej 10% r/r.

> Rok 2018 moze by¢ trudnym okresem, szczegbélnie
dla sektora budowlanego. Mate zasoby sity roboczej,
rosnace koszty - presja ptacowa i drozejace materiaty
budowlane, wptynat na sytuacje w powyzszym sektorze,
co w konsekwencji moze przetozy¢ sie na nizsza dynamike
produkgcji budowlane;.
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Zrédto: Colliers International, na podstawie GUS, BZ WBK
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Zrodto: Colliers International, na podstawie GUS, MRPIPS
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Rynek
Inwestycyjny

Gtowne wskazniki inwestycyjne

Wolumen transakgji 5,1 mld EUR

Stopy zwrotu z najlepszych nieruchomosci

Biurowe - Warszawa ‘ ok. 5,2%
Biurowe — miasta regionalne ‘ ok. 6,0%
Obiekty handlowe ‘ ok. 5,0%
Magazyny ‘ ok. 6,5%

Zarys ogblny

> Catkowity wolumen transakcji inwestycyjnych w 2017r.
osiagnat poziom 5,1 mld EUR, najwyzszy w historii, po roku
2016 (4,6 mldEUR).

> Dzieki dobrym wynikom w czwartym kwartale 2017r.,
Polska, z 40% udziatem, ponownie zajeta pozycje lidera
wsrod szesciu krajow Europy Srodkowo-Wschodnie],
wyprzedzajac Czechy (29%) i Wegry (14%).

Wartoé¢ transakcji inwestycyjnych w szeéciu krajach
Europy Srodkowo-Wschodniej (2013 - 2017)
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Zrodto: Colliers International

> Rynek odnotowat wysoki popyt we wszystkich gtownych
klasach aktywoéw, z rekordami w sektorach hotelowym

i magazynowym.

> 75% kapitatu zostato zainwestowane poza stolica.
Na rynkach regionalnych sprzedano 26 budynkow
biurowych, co odpowiada 60% wartosci transakcji
w sektorze biurowym (0,97 mld EUR).

> W roku 2017 gtéwna role odgrywat kapitat z USA, Niemiec,
Republiki Potudniowej Afryki, Chin i Wielkiej Brytanii,
inwestorzy spoza Europy wchodzili posrednio na rynek
poprzez zarzady funduszy inwestycyjnych. Aktywnos¢
polskich inwestorow pozostata marginalna, gdyz finalizacji
nie doczekaty sie nowe regulacje REIT.

> Na rynku odnotowano aktywno$¢ nowych podmiotéw
i wzrost zainteresowania zakupami typu ,.core plus”
oraz ,value add” we wszystkich klasach aktywow.

Warto$¢ transakeji inwestycyjnych
w poszczeg6lnych sektorach (2002 - 2017)
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Zrédto: Colliers International

Stopy zwrotu

> Wyznacznikiem cen najlepszych aktywow jest nadal
dtugo$¢ umoéw najmu. W ciagu ostatnich dwunastu
miesiecy odnotowano dalsza nieznaczna kompresje stop
zwrotu.
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> Najlepsze stopy zwrotu na rynku biurowym w centrum
Warszawy wynosza ok. 5,2% a w lokalizacjach poza
centrum ok. 7,5%.

> Najlepsze stopy zwrotu w gtownych miastach regionalnych
(Krakéw, Wroctaw, Trojmiasto, £6dz, Katowice) plasuja sie
w przedziale 6,0-7,5%, w zaleznoéci od dojrzatosci danego
rynku, lokalizacji a takze dtugosci i jakosci zabezpieczanych
przez budynki przychodéw czynszowych.

> Najlepsze stopy zwrotu na rynku handlowym wynosza
od ok. 5,0% dla nowoczesnych, dominujacych centréw
handlowych do ok. 8,0% dla obiektéw w mniejszych
miejscowosciach i drugorzednych lokalizacjach.

> Najlepsze stopy zwrotu na rynku magazynowym pozostaja
na poziomie ok. 6,5% dla aktywéw typu ,core”,
wynajmowanych wielu najemcom. Dtugoterminowe umowy
w niektérych przypadkach moga zacheca¢ stopami zwrotu
zwrotu ponizej 6%.

Stopy zwrotu z najlepszych nieruchomosci
w poszczegblnych sektorach (2002 -2017)

12,50%
10,50%
8,50%
6,50%
4,50%
FFFE ST F LS

e Biura (Warszawa) @ Biura (rynki regionalne)

s Obiekty handlowe s Magazyny

Zrodto: Colliers International

Wartos¢ transakcji

> (Catkowita wartos¢ transakcji rosta systematycznie
w ostatnich latach (4,1 mld EUR w 2015, 4,6 mld EUR
w 2016), a w 2017 r. osiagnat 5,1 mld EUR - najwyzszy
poziom w historii polskiego rynku, obejmujac 75 transakcji
inwestycyjnych i 150 sprzedanych nieruchomosci.
Aktywnoé¢ inwestycyjna wzrosta o ponad 10% w stosunku
do roku 20176.

> 2,6 mld EUR (ponad 50% kapitatu) zostato zainwestowane
w portfele nieruchomoséci oraz poprzez akwizycje platform
inwestycyjnych i transakcje korporacyjne. Potwierdza
to rosnace zainteresowanie duzych, europejskich oraz
globalnych inwestoréw instytucjonalnych.

> Wyniki sektora magazynowego, przebity dane z2016r.,
osiagajac w tym roku nowy rekord - 1,1 mld EUR. Stato sie
to gtoéwnie za sprawa nabycia przez China Investment

Corporation europejskiego portfela nieruchomoéci Logicor.
Byta to najwieksza transakcja dokonana przez kapitat
prywatny na rynku nieruchomoéci w Europie

(12,25 mld EUR). Czes¢ portfela zlokalizowana w Polsce
obejmowata 28 magazynéw wycenionych

na 0,75 mld EUR.

> Sektor hotelowy zanotowat najlepszy w swojej historii
wynik-wartos¢ transakcji wyniosta 340 min EUR
(7% udziab), w jedenastu transakcjach sprzedazy pietnastu
hoteli.

Transakcje — pojedyncze aktywa i portfele
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Zrodto: Colliers International

> Warszawa pozostaje najbardziej zréznicowanym i ptynnym
rynkiem nieruchomosci w Polsce, jednak trzy czwarte
wartoéci transakgji ulokowane zostato poza stolica. Na
rynkach regionalnych sprzedano 26 biurowcéw, co stanowi
60% (ok. 0,97 mld EUR) kapitatu zainwestowanego
w sektorze biurowym.

Warto$¢ transakcji inwestycyjnych w Warszawie
i rynkach regionalnych (2002 -2017)
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Inwestorzy

> Do najbardziej aktywnych graczy na rynku w ciagu
ostatnich trzydziestu szeéciu miesiecy nalezeli inwestorzy
i zarzadcy funduszy inwestycyjnych z USA, Republiki
Potudniowej Afryki, Niemiec, Wielkiej Brytanii. Inwestorzy
reprezentujacy kapitat niemiecki i amerykanski osiagneli po
16% udziatéw w rynku, lokujac na rynku w ostatnim roku
po 0,8 mld EUR (tacznie 1,6 mld EUR).

> Aktywnosc¢ polskich inwestoréw pozostata marginalna,
gdyz finalizacji nie doczekaty sie nowe regulacje REIT.

> Do najbardziej aktywnych inwestoréw nalezeli: CIC (China
Investment Corporation), Union Investment, Globalworth,
REICO, Invesco, EPP, Pradera, RREEF, Griffin Premium RE
i Octava FIZAN (Elliott).

Warto$¢ inwestycji wedtug pochodzenia inwestoréw

UsA I
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Zrodto: Colliers International

Kluczowe transakcje

> Zakup europejskiego portfela nieruchomosci Logicor przez
China Investment Corporation byt najwieksza transakcja
inwestycyjna w ostatnim roku. Warto$¢ polskiego portfela
magazynowego sktadajacego sie z 28 aktywow
przemystowych, wycenionych zostato
na ok. 0,75 mld EUR.

> Inna wazna transakcja byt zakup przez Globalworth
2/3 udziatow w Griffin Premium RE posiadajacym portfel
nieruchomosci handlowych i biurowych, ktérego warto$¢
szacowana byta na ok. 0,5 mld EUR.

> Zakup centrum handlowego Magnolia przez Union
Investment za ok. 380 mln EUR byt najwieksza transakcja
na rynku handlowym dotyczaca pojedynczej
nieruchomosci.

> Z kolei najwieksza transakcja na rynku biurowym byta
sprzedaz potozonego w centrum Warszawy budynku
Proximo | przez Hines do REICO za ok. 116 mln EUR.

Byt to jednocze$nie debiut czeskiego kapitatu
instytucjonalnego na polskim rynku.

Prognozy

> Polska pozostaje postrzegana jako uznany rynek
nieruchomoéci, stopniowo osiagajacy status rynku
dojrzatego (“core market”). Dzieje sie to dzieki coraz
wiekszej ptynnoéci i réznorodnosci produktéw
inwestycyjnych oraz zwiekszajacej sie liczbie inwestoréw
o réznych strategiach nabywania oraz sprzedazy aktywow.

> Oczekuje sie, ze rynek zachowa swoja dynamike dzieki
wzrostowi PKB opartemu na konsumpcji i mocnym
$rednioterminowym perspektywom makroekonomicznym
dla Europy Srodkowo-Wschodniej.

> Oczekuje sie, ze trendy obserwowane w roku 2017 beda
kontynuowane w 2018, wtaczajac dalszy wzrost ptynnosci
oraz popytu na transakcje portfelowe i korporacyjne,
a takze wzrost zainteresowania mniej popularnymi
dotychczas miastami.

> Aktywa alternatywne (sektor prywatny, akademiki, domy
opieki) beda generowac coraz wieksze zainteresowanie
zaréwno wsrod istniejacych, jak i nowych kupujacych.
Oczekiwana jest dalsza dywersyfikacja kapitatu
wkraczajacego bezposrednio do Polski lub przez zarzadcy
funduszy inwestycyjnych do Polski.

> Zaktadajac, ze regulacje prawne dotyczace REIT na uzytek
rynku komercyjnego zostana wprowadzone w roku 2018,
uwolnienie sttumionego dotychczas popytu ze strony
krajowych podmiotéw bedzie mogto nada¢ nowy wymiar
ptynnosci polskiego rynku inwestycyjnego. W krajach
Europy Srodkowo-Wschodniej, poza Polska, krajowy kapitat
pochodzacy z CEE odpowiada za 34% aktywnosci
inwestycyjnej. Podobny trend moze mie¢ szanse pojawi¢
sie w Polsce.

> Oczekuje sie, iz stopy zwrotu pozostana stabilne, gdyz
ryzyko wzrostu stép procentowych w Europie
Srodkowo - Wschodniej jest bardziej odlegte. Utrzymuje sie
wciaz znaczaca roznica pomiedzy poziomem stép
procentowych a stopami zwrotow z inwestycji
w nieruchomosci komercyjne (yield gap), a rynki notuja
staty naptyw kapitatu.
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Rynek biurowy

Zarys ogblny

>

Na koniec 2017 r. podaz na dziewieciu gtéwnych rynkach
biurowych w Polsce osiagneta poziom 9,7 mlnm?.

W minionym roku deweloperzy oddali do uzytku
736,4tys.m? nowoczesnej powierzchni biurowej, blisko
18% mniej niz w 2016 r. Powodem tego spadku byta
mniejsza ilos¢ ukohczonej powierzchni biurowej

w Warszawie (275tys. m?), miasta regionalne odnotowaty
poziom nowej podazy zblizony do roku 2016r.

- 455tys.m?. Najwiecej projektéw wéréd miast poza stolica
zostato ukonczonych w Krakowie (190 tys. m?).

Pod wzgledem wynajetej powierzchni miniony rok byt
rekordowy. Catkowity wolumen transakcji najmu
zawartych w 2017 r. wyniost prawie 1,5mlnm?, co stanowi
11% wzrost w poréwnaniu do 2016 r. Wiekszos¢ popytu
stanowity nowe umowy (58%), a udziat transakcji typu
pre-let nadal utrzymywat sie na dobrym poziomie ok. 22%.
Rosnacy popyt i nizsze pustostany to takze rekordowy
wynik absorpcji netto, ktéra w 2017 r. osiagneta poziom
ponad 742 tys.m?.

Obserwujemy nadal wysoka aktywno$¢ deweloperow.
Obecnie ponad 1,8 min m? nowoczesnej powierzchni
biurowej jest w fazie budowy. Najwiecej buduje sie

Gtowne wskazniki 2017 r.

w Warszawie, Krakowie i we Wroctawiu.

> Wspotczynnik pustostanow dla projektéw biurowych na
dziewieciu najwiekszych rynkach Polski odnotowat spadek
do poziomu 10,8% wobec 12,7 % na koniec IV kwartatu
2016 r.

> Czynsze wywotawcze jak i stawki efektywne pozostaty
stabilne na wiekszoéci rynkéw. Niewielkie wzrosty
obserwowane sa w przypadku nowych, wyrézniajacych sie
ciekawa architektura i lokalizacja inwestycji biurowych.
Srednie czynsze na rynku warszawskim ksztattowaty sie
pomiedzy 12 a 22 EUR/m2/miesiac, natomiast w miastach
regionalnych od 10 do 17 EUR/m?/miesiac.

Rynek biurowy w najwiekszych
miastach Polski

> Warszawa - w stolicy ukohczonych zostato 27 budynkéw
biurowych o tacznej powierzchni ponad 275tys. m?. Nowa
podaz dostarczana byta réwnomiernie w kazdym
zkwartatow. Na koniec 2017 r. najwiekszy wzrost zasobéw
odnotowaty strefy: Mokotow (72,3tys. m?) - gdzie oddano
6 projektow, Zwirki i Wigury (62,2 tys.m?) - gtéwnie
wwyniku ukonczenia parku biurowego Business Garden
(54,9tys. m?) oraz strefa Centrum (52,5 tys. m?).
Najwieksze z oddanych w 2017 r. obiektéw to: drugi etap
West Station (35tys. m?) przy Al. Jerozolimskich, D48
(23,4tys.m?) w strefie Mokotéw - Stuzewiec, pierwszy
zbudynkéw kompleksu Generation Park X (20,1tys. m?)
oraz projekt Bobrowiecka 8 (20tys. m?).

Istniejaca podaz (m2) N;(\;\qz; F()odzaz Pustostany Powierz.chnia2 Stav;/ki czynszu

m*4) w budowie (m?) (m?/miesiac)
Warszawa 5283500 275 400 11,7% 787 000 820 100 12-22 EUR
Krakow 1099 600 190 400 9,8% 306 500 200 800 13,2-15,5 EUR
Wroctaw 905 800 53600 9,4% 237 300 169 500 13-15,5 EUR
Tréjmiasto 697 800 65 800 8,2% 173 000 113 200 12-15,5 EUR
Katowice 460 600 17 500 11,3% 60 300 30 900 12,2-14,5 EUR
Poznan 455 400 26 300 8,6% 106 200 78 200 13,5-17 EUR
Lodz 437 800 74 000 9,5% 114100 58 500 12-13,5 EUR
Lublin 170 900 30500 19.7% 26 800 8 800 11-13 EUR
Szczecin 157 100 2900 10,0% 39 400 14 700 11-14 EUR
Razem | 9668500 | 736 400  108% 1850 600 1494 700

Zradto: Colliers International na podst. PORF
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Popyt brutto odnotowany w minionym roku w Warszawie 300tys. m? biur w fazie realizacji. Wspétczynnik

uksztattowat sie na bardzo dobrym poziomie, zblizonym do pustostandéw wzroést w ciagu roku do poziomu 9,8%.
poprzednich dwoch lat (2015-2016). Laczny wolumen
transakcji wyniost ponad 820 tys.m?, co stanowi 9%
wzrost w stosunku do 2016 r. Bardzo dobry wynik
osiagneta rowniez absorpcja powierzchni biurowej

- 341tys. m?. Najwiecej umow najmu zostato podpisanych

> Wroctaw - to drugi pod wzgledem dostepnej podazy rynek
biurowy, oferujacy 905,8 tys.m?. W ubiegtym roku
ukohczonych zostato kilka projektéw ponizej 10tys. m?
oraz Green2Day (17,6 tys.m?), tacznie ponad 53 tys. m?.
Popyt brutto osiagnat bardzo dobry wynik, o 36% wyzsz
w strefach: Centrum (208,5tys. m?), Mokotow '.py ag a / . Y o yeszy
) niz w2016 r. W minionym roku podpisano umowy na
(204,5tys. m?) oraz w Centralnym Obszarze Biznesu
(163,8tys.m?). Nowe umowy stanowity ponad 63% popytu

atransakcje typu pre-let prawie 18%.

prawie 170tys. m?. Najwiekszy udziat przypadt nowym

umowom (63%) oraz renegocjacjom (27%). Transakcje
w budynkach w budowie stanowity blisko 30% popytu.

Popyt i absorpcja w Warszawie (m?) Wspotczynnik pustostanéw odnotowat znaczacy spadek

0 3,1 p.p. r/r iwyniost 9,4%. W fazie realizacji znajduje sie

poza centrum od 12 do 16 EUR/m?/miesiac.

Krakéw - miniony rok to dla Krakowa czas rekordéw.
Douzytku trafito najwiecej w historii rynku nowej podazy,
ponad 190 tys.m? w 21 projektach. To najlepszy wynik
wérdd wszystkich miast regionalnych. Krakéw jako
pierwszy rynek poza stolica przekroczyt w 2017 r. granice
1 mln m? istniejacej powierzchni biurowej. Do uzytku trafity
gtownie kolejne budynki istniejacych juz kompleksow, takie
jak: Enterprise Park E i F (26,4 tys.m?), Bonarka for
Business G (10tys. m?), 03 Business Campus ||

(19,2 tys.m?), jak réwniez nowe inwestycje: budynek
Comarch (18,9 tys. m?), Astris (13tys. m?) oraz Kotlarska 11
(11tys. m?). Pod wzgledem ilosci podpisanych uméw
krakowski rynek réwniez odnotowat rekordowy poziom.
kaczny wolumen transakcji najmu w 2017 r. w mieécie
wyniést ponad 200tys. m? - najwiecej w historii rynku.
Transakcje typu pre-let stanowity 27% popytu. W Krakowie
nadal trwa boom budowlany, co przektada sie na ponad

1000 000 : , , o o
obecnie 237 tys.m?, co jest drugim wynikiem wérod
800 000 gtownych rynkéw regionalnych.
600 000 Najwieksze transakcje najmu zawarte w 2017 r.
] Powierzchnia e
400 000 Najemca (m?) Lokalizacja
200 000 . Poufny najemca 25500 Nowy Rynek, Poznan
0 Citi Service Center Generation Park X,
l 18 500
7,00b 1001 lggg 2 O 20 g% o8B g g e ool Poland Warszawa
. Popyt Absorpcja netto Millennium Bank 18 300 Harmony Office
Py pc) Centre A, Warszawa
Zrodto: Colliers International J.P. Morgan Poland Atrium Garden,
. 15 600
Services Warszawa
> Na koniec IV kwartatu 2017 r. wspétczynnik powierzchni ot Anrical 5 00 Business Garden Il
niewynajetej wyniost 11,7%, co stanowi spadek o 2,5 p.p. redit Agricole Wroctaw
w poréwnaniu do konca 2016 r. Najwiecej powierzchni ErunveldHd Camiar
. , . Credit Suisse 14 200 '
zostato wchtonietej w dwoéch centralnych strefach, gdzie Wroctaw
spadek wyniést 8,2 p.p. Przyczynit sie do tego wysoki Alior Bank 13 400 togusizén;k/a Business
poziom popytu oraz duzo nizsza niz w 2016 r. nowa podaz arkp. warszawa
dostarczona na rynek. Czynsze bazowe utrzymywaty sie A AT 13 200 Postepu 14, Warszawa
na stabilnym poziomie. W centralnej strefie najemcy A
musieli zaptaci¢ od 17 do 22 EUR/m?/miesiac, natomiast Capgemini 13100 Business Garden,

Wroctaw

Zrodto: Colliers International na podst. PORF

> Trojmiasto - zasoby biurowe aglomeracji tréjmiejskiej

rosna na zblizonym poziomie od 5 lat (rednio
ook.70tys.m? rocznie). W 2017 r. ukonczonych zostato
osiem projektow o tacznej podazy prawie 66tys. m?.
Douzytku trafity trzy mniejsze projekty w Gdyni (tacznie
9,7tys.m?, m.in. trzeci budynek kompleksu Tensor Z przy
ul. buzyckiej) oraz cztery inwestycje ponizej 10tys. m?

w Gdansku (BCB Business Park II, Office Kokoszki, Yoko).
Najwiekszym oddanym projektem byt lll etap Alchemii

w Gdansku (36 tys.m?). Aktywnos¢ deweloperska nie
stabnie. Wbudowie jest 172 tys. m?, zczego 98tys. m?
zaplanowane jest do ukonczenia na biezacy rok. Wolumen
podpisanych transakcji najmu byt najwyzszy w historii
rynku i osiagnat poziom 113 tys. m?. W poréwnaniu do
2016r. wzrosta liczba renegocjacji i ekspansji powierzchni
odpowiednio do 32% i21%. Wspétczynnik powierzchni
niewynajetej spadt do poziomu 8,2% (2,9 p.p. r/r).
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> Katowice - stolica metropolii Silesia w 2017 r. odnotowata
niewielki przyrost nowej podazy (17,5 tys. m?). Przyczynito
sie to do obnizenia wspbétczynnika pustostanéw do
poziomu 11,3% (spadek 0 2,8 p.p. r/r). Popyt brutto wyniost
31tys.m?, 24% mniej niz w 2016 1. W fazie realizacji jest
60tys. m? biur, z czego prawie 1/3 oferowana jest

w projekcie .KTW 1 (18 tys. m?) przy katowickim Spodku.

Poznah - w 2017r. oddano w mieécie cztery projekty
otacznej powierzchni 26 tys. m?. Nawiekszym byt
biurowiec Battyk (12,5tys. m?). Wolumen transakcji najmu
zarejestrowany w 2017 r. osiagnat rekordowy poziom
78tys.m?, gtéwnie za sprawa umowy przednajmu
25,5tys.m? (najemca poufny). Wspétczynnik pustostanow
wykazywat w ciagu roku trend spadkowy i na koniec

IV kwartatu 2017 r. wyniést 8,6% (najwiekszy spadek wéréd
miast regionalnych - 4,9 p.p. r/r). W budowie znajduje sie
obecnie ponad 106tys. m? nowoczesnej powierzchni
biurowej, zczego 61tys. m?zaplanowane jest do oddania

w tym roku.

Stawki bazowe na gtéwnych rynkach regionalnych
(EUR/m?/miesiac)

Krakow

Balan

Wroctaw
Tréjmiasto
Katowice

Poznanh

kodz

Szczecin

Lublin

Zrodto: Colliers International

> £6dZ - na koniec 2017 r. zasoby biurowe w todzi wzrosty
do 438tys.m? i zblizyty sie do poziomu Katowic czy
Poznania. W ciagu roku do uzytku oddano dziewie¢
inwestycji otacznej powierzchni 74tys. m?. Najwieksze
ukonczone obiekty to: Przystanek mBank (24,7 tys. m?)
oraz dwa etapy projektu Nowa Fabryczna (19,5tys. m?).
Popyt brutto byt nizszy niz w 2016 . i wyniést 58 tys. m?.
Najwiecej stanowity renegocjacje uméw — 44%.
Obserwowana jest wysoka aktywno$¢ deweloperow,

w fazie realizacji na koniec roku pozostawato 114 tys. m?
biur.

Szczecin i Lublin — dwa najmniejsze biurowe rynki
regionalne oferuja odpowiednio 157 tys.m? i 171tys. m?.

W minionym roku znaczacy wzrost nowej podazy nastapit
w Lublinie, gdzie oddano sie 30tys. m?, gtéwnie za sprawa
| etapu kompleksu CZ Office Park (20tys. m?). Deweloperzy
buduja w Szczecinie prawie 36 tys.m? nowoczesnej
powierzchni biurowej. W Lublinie w fazie realizacji sq

cztery projekty o tacznej podazy 26tys.m?. Najwieksze
pustostany odnotowane zostaty w Lublinie (19,9%),
natomiast w Szczecinie wspoétczynnik powierzchni
niewynajetej odnotowat spadek (4,7 p.p. r/r) do poziomu
10%.

Wspotczynnik pustostanéw na gtéwnych rynkach
biurowych w Polsce w IV kwartale 2017r.

25%
19,7%
20%
15%
7% 98% 9,4% 820 1.3% 8.6% 9,5% 10%
10% =2 ' —
5%
0% r T T T T T T T T
’Z}Q\Q> ’SLO\$ O(\/:bAA '\{b%\0 OS\QQ’ 0"/{\,2‘)(\ \‘/061/ \30\\0 ’\/QIC\(\
&8 & 0 MY

Zrodto: Colliers International na podst. PORF

Prognozy

>

Na rynku biurowym nadal obserwujemy wysoka aktywnos$¢
deweloperow. Obecnie w budowie w catej Polsce znajduje
sie ponad 1,8 mln m? nowoczesnej powierzchni biurowe;.
Najwiecej projektéw powstaje w Warszawie,

ponad 770tys.m?. Wérod miast regionalnych boom
budowlany najbardziej widoczny jest w Krakowie

iwe Wroctawiu. Na 2018 r. zaplanowanych do oddania jest
ok. 880 tys. m? biur, z czego wiekszos¢ (70%) poza
Warszawa,

Zainteresowanie najemcoéw powierzchnig biurowa

w Polsce bedzie nadal wysokie. Zaréwno stolica jak i miasta
regionalne przyciagaja nowe firmy a obecni juz najemcy
renegocjuja umowy, czesto dokonujac ekspansji
powierzchni. Pozytywne dane makroekonomiczne oraz
poprawiajaca sie jakos¢ zycia w polskich miastach
zwracajq uwage potencjalnych najemcow biur.

Stawki wywotawcze za powierzchnie biurowa na
wiekszoéci rynkéw pozostana stabilne. Wiecej trzeba
bedzie zaptaci¢ jedynie w przypadku nowych projektow
obardzo dobrej lokalizacji i wyrdzniajacej sie architekturze.

Przy niskiej stopie bezrobocia trwa walka wsréd
pracodawcow o pozyskanie talentow. Biuro staje sie
jednym z elementéw motywacyjnych. Trend zmiany
przestrzeni pracy bedzie sie umacniat, co pozytywnie
wptynie na popyt na powierzchnie biurowe.
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Rynek
mMagazynowy

Zarys ogblny

> W 2017 r. tempo rozwoju rynku magazynowego utrzymato
sie na wysokim poziomie. W ciagu roku wzrastata
aktywnoé¢ zaréwno wérod deweloperdw, jak i najemcow,
co pozwolito na kolejny rekord po obu stronach.

> Podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
dostarczonej na rynek w 2017 r. osiagneta poziom
ponad 2,3 mlnm? (w poréwnaniu do
ok. 1,26 mln m? dostarczonych w 2016 r.). Catkowite
zasoby rynku magazynowego w Polsce przekroczyty
13,5 milionam?.

> Na koniec grudnia ubiegtego roku w catej Polsce
w budowie znajdowato sie ponad 1,3 milionam? powierzchni
magazynowych.

Catkowita podaz i wspétczynnik pustostanow
na gtownych rynkach magazynowych w 2017r.

2750 000
2500 000

2250 000 - 12%
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Zrédto: Colliers International

> Rok 2017 byt rekordowy pod wzgledem popytu osiagajac
na koniec IV kwartatu warto$¢ blisko 4,6 minm?, ponad
1,2 mnlm? wiecej w niz w 2016r.

> Dodatkowo 192 tys. m? zostato wynajetych w ramach
56 umow krotkookresowych, ktore nie sa uwzgledniane
w statystykach zbiorczych.

> W poréwnaniu do IV kwartatu 2016 r. wskaznik
pustostanow nie zmienit sie i na koniec 2017 r. wyniést
5,4%.

> Stawki czynszédw na gtownych rynkach w ciagu minionego
roku nieznacznie sie zmienity. Zmiany odnotowano
naGornym Slasku, Poznaniu, w centralnej Polsce,
Wroctawiu czy Krakowie.

Sytuacja na gtbwnych rynkach
magazynyowych w Polsce

> Warszawa - na koniec 2017 r. zasoby nowoczesnej
powierzchni magazynowej wtrzech strefach wyniosty
ponad 3,5mlnm2. W ciagu ubiegtego roku deweloperzy
dostarczyli na warszawski rynek blisko 460 tys. m2 nowej
podazy, co stanowi najwyzszy wynik wérod analizowanych
rynkow. Najwiecej powierzchni oddane zostato do uzytku
w Il kwartale (2434 tys. m2). Wolumen transakgji dla
wszystkich stref nakoniec roku wyniost ponad milion m2
wramach 228 transakcji. Ponad potowa (54%) znich to
nowe umowy, z kolei renegocjacje stanowity 39% popytu.
Zdecydowanawiekszos¢ powierzchni zostata wynajeta
w strefie Il (788,8 tys. m2), co stanowi drugi wynik
w skalikraju i$wiadczy o tym, ze zainteresowanie
talokalizacja nie maleje (2016 .- 662,8 tys.m2). W budowie
w ramach jedenastu projektéw znajdowato sie 227 tys. m2.
Wspotczynnik pustostanéw utrzymat sie na stosunkowo
stabilnym poziomie. Na koniec 2017 r. W Warszawie
niewynajete pozostawato 6,1% powierzchni magazynowej
w stosunku do 6,4% odnotowanych przed rokiem.
Pustostany w poszczegélnych strefach ksztattowaty sie na
poziomie 9,3% (strefa I) 5,9% (strefall) oraz 2,9%
(strefalll).

11 Market Insights | Raport roczny 2018 | Polska | Colliers International



> Gorny Slask to drugi, co do wielkosci rynek magazynowy
w Polsce, ktorego catkowite zasoby na koniec roku
osiagnety poziom ponad 2,5mlnm?2. W ciagu catego roku do
uzytkowania oddano 407,7 tys. m? nowej powierzchni.
Whbudowie na koniec roku pozostawato szesnascie
obiektow otacznej powierzchni ok. 398 tys. m?.

W ciagu ostatnich miesiecy popyt na powierzchnie
magazynowa na rynku $laskim wyniost 937,3 tys. m?.

Ze 117 zawartych transakcji 60% dotyczyto nowych
umoéw najmu. Wskaznik pustostanéw zmniejszyt sie
z-5,5% na koniec 2016r. do4,6%, w grudniu 2017 r.

Polska Centralna (region tédzki) — catkowite zasoby
powierzchni magazynowej na koniec 2017 r. wyniosty
blisko 1,6 mlnm?2. W ubiegtym roku do uzytku oddano
206,8tys. m? nowej powierzchni magazynowej,

co stanowi wynik poréwnywalny z rokiem poprzednim
(172,6 tys.m?). Na koniec roku w budowie pozostawato
ok.240tys. m? wramach szesciu projektow. W 2017r.
w Polsce Centralnej podpisano 42 umowy, na taczna
powierzchnie ponad miliona m?. Wsp6tczynnik wolnych
powierzchni ulegt znacznemu obnizeniu i uksztattowat sie
na poziomie 0,3% (2% w IV kwartale 2016r.). Jest to
najnizszy wynik w catym kraju.

Poznan - na trzecim co do wielko$ci rynku magazynowym
w Polsce wostatnim roku dostarczono 211,7 tys. m? nowej
powierzchni. Tym samym zasoby powierzchni
magazynowej siegnety tu blisko 1,8 mln m2. W budowie
pozostawato ponad 82 tys. m?. W 2017 r. w Poznaniu
podpisano 51 umoéw najmu na taczna powierzchnie
280tys.m?. Na koniec grudnia 2017 r., wspotczynnik
pustostanéw wyniost 9,6%, co oznacza wzrost o 2,3 p.p.
wzgledem analogicznego okresu poprzedniego roku.

Wroctaw - na koniec roku zasoby powierzchni
magazynowej wynosza blisko 1,6 minm?2. W 2017 r.
douzytku oddano ponad 161,6 tys.m? w ramach o$miu
projektéw, a kolejne 64 tys. m? pozostaje w budowie.
Wolumen transakcji w 2017 r. osiagnat poziom ponad
412 tys. m? wynajetych w ramach 72 umoéw.
Wspotczynnik pustostanéw utrzymat sie na
poréwnywalnym poziomie dokonca 2016r. (5,3%)

i na koniec roku wyniést 5,1%.

> Tréjmiasto — na koniec 2017 r. catkowita podaz
nowoczesnej powierzchni magazynowej zblizyta
siedo poziomu 451tys. m?. W budowie znajdowato
sie 36,7 tys. m?. Na rynek, w ramach czterech projektow
dostarczono ponad 81tys.m? powierzchni.
Trojmiejskirynek zanotowat rekordowy popyt — w ramach
42 umow wynajeto ponad 162 tys.m? z czego
59% stanowity nowe umowy. Wspotczynnik powierzchni
niewynajetej w poréwnaniu do konca 2016r. (5,8%) zmalat
01 p.p do4,8% na koniec 2017 r.

Wybrane transakcje najmu w 2017r.

Powierzchnia Rodzaj
ajemca Lokalizacja .
(m=) umowy

Confidential Gliwice 146 000
Amazon Soshowiec 135 000 BTS
Zalando Gtuchéw 124 500 BTS

Central European
Logistics Hub
SEGRO Logistics
Park Strykéw

Smyk 73 000 BTS

Arvato 30 320 Nowa Umowa

Zrodto: Colliers International

Efektywne stawki czynszu (EUR/m?/miesiac)

Warszawa | 3,50 4,80
Warszawa I 1,90 2,90
Warszawa Il 1,90 2,70
Polska Centralna 2,00 2,90
Poznan 2,20 2,70
Gorny Slask 2,10 2,60
Krakow 2,60 4,00
Wroctaw 2,10 3,20
Trojmiasto 2,20 2,90
Torun/Bydgoszcz 2,20 2,80
Szczecin 2,40 3,50
Lublin 2,40 2,90
Rzeszow 2,50 3,20

Zrodto: Colliers International
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> Krakéw — w minionym roku na rynku krakowskim do uzytku

oddano 111,1tys. m? wramach sze$ciu projektow.
Tymsamym zasoby powierzchni magazynowej Krakowa
osiagnety poziom 359 tys.m?. W budowie znajdowato sie
57,2 tys. m?. W analizowanym okresie podpisano
dwadziescia umoéw najmu na taczna powierzchnie

96,3 tys. m?. 71% catkowitego popytu stanowity nowe
umowy, a najwieksza transakcja w regionie zawarta
zostata pomiedzy Rohling Suus i 7R (nowa umowa na
15,5tys.m?). Na koniec grudnia 2017 r. niewynajete
pozostawato 13,2% powierzchni cow poréwnaniu do stanu
na koniec 2016r. (9,9%) wskazuje na zauwazalny wzrost
dostepnych powierzchni.

Torun / Bydgoszcz - na koniec 2017 r. catkowite zasoby
wynosity 295,5tys. m?. Na rynek dostarczono 129,7 tys. m?
w ramach obiektow BTS wybudowanych w Bydgoszczy dla
Kaufland (45,7 tys. m?) i Carrefour (38tys.m?). W budowie
pozostawato 16,2 tys.m? w ramach Waimea Logistic Park
Bydgoszcz. W minionym roku podpisano 7uméw na taczna
powierzchnie 17,3 tys. m?. Wskaznik pustostanow wzrost
zpoziomu 1 % na koniec 2016 r. do 6,4%% w grudniu
2017r.

Szczecin — w 2017 r. do uzytku oddano tu 319,6 tys. m?.
Tymsamym catkowite zasoby powierzchni magazynowej
na szczecinskim rynku osiagnety poziom ponad

500tys. m?. Znaczna cze$¢ nowej podazy stanowia
projekty BTS dla Amazon (161tys. m?) oraz BTS dla Zalando
(130 tys. m?). Poziom pustostanow wyniést 3,8% na koniec
grudnia, o 0,8 p.p. wiecej wzgledem roku poprzedniego
(3% w grudniu 2016 r.). Aktualnie na rynku w budowie
znajduje sie 56,9 tys. m? nowoczesnej powierzchni
magazynowej. Popyt na koniec 2017 r. wyniost

152,8tys. m? wynajetej powierzchni w ramach trzynastu
transakcji, a 63% catkowitego popytu stanowity nowe
umowy.

We wschodnim regionie kraju (Lublin, Rzeszéw, Biatystok)
podaz nowoczesnych powierzchni magazynowych
wyniosta tacznie 258 tys. m?. Catkowite zasoby
magazynowe w Lublinie i Rzeszowie wynosza odpowiednio
154tys.m? i 104 tys. m?, natomiast pustostany 8,3% i 6,1%.
Warto zauwazy¢, ze w regionie Biategostoku swoja
inwestycje rozpoczyna Panattoni. Obejmie ona trzy
budynki o powierzchni ponad 40 tys. m?.

Catkowity popyt na gtéwnych rynkach
magazynowych w 2017r.
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Zrédto: Colliers International

Prognozy

> W2018r. przewidujemy dalszy rozwoj mniejszych rynkéw
magazynowych takich, jak Biatystok czy Kielce.

> Obserwowac¢ bedziemy coraz wiecej projektéw BTS.

> Dominujacymi sektorami w odniesieniu do popytu
pozostang 3PL, e-commerce i handel. Obserwowac
bedziemy dalszy wzrost popytu na powierzchnie
magazynowe generowany przez CBEC
(,cross border e-commerce”), czyli dystrybucji towaréw
zamawianych za granica bezposrednio z Polski.

> Dostep do wykwalifikowanej sity roboczej i blisko$¢
o$rodkow akademickich beda nadal czynnikami
decydujacymi o wyborze lokalizacji przez firmy zaréwno
produkcyjne, jak i logistyczne.

> Pomimo stosunkowo niskiej stopy pustostanow, efektywne
stawki czynszdw pozostana stabilne.

NEONEEN
e°é°\°

S
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Rynek handlowy

Zarys ogblny

> (Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni centréw
handlowych w Polsce na koniec 2017 r. przekroczyty
11,5 mlnm2. Pod wzgledem formatéw niezmiennie
w czotdéwce pozostajq tradycyjne centra handlowe
stanowiace 88%.

> Poziom nasycenia nowoczesna powierzchnia centrow
handlowych w Polsce wciaz rosnie, na koniec 2017r.
wyniést 301m2/1000 mieszkancow. Wsrod oémiu
gtownych aglomeracji najwyzsza wartos¢ wskaznika
odnotowano we Wroctawiu (906 m2/1000 mieszkancow),
aposrod miast regionalnych w Lublinie (1128 m2/1000
mieszkahcow).

> Nowa podaz powierzchni handlowej wciaz spada.
W minionym roku dostarczono na rynek prawie 360 tys. m?
nowoczesnej powierzchni centrow handlowych, czyli
00k.15% mniej niz w roku 2016.

> Rozbudowy istniejacych projektow stanowity ok.16% nowo
dostarczonej podazy w 2017 r, co stanowi spadek 04 p.p.
wzgledem roku poprzedniego. Najwieksza rozbudowe
przeszto centrum handlowe Galaxy w Szczecinie
(ok.17000m?), co sprawito, ze jest ono obecnie
najwiekszym obiektem handlowym funkcjonujacym
w aglomeracji. Ponadto, park handlowy IKEA Franowo
w Poznaniu zostat rozbudowany ook. 7500 m?, w nowo
powstatej czeéci dziata m.in. supermarket Piotr i Pawet.

> W roku 2017 centra handlowe powstawaty gtéwnie
w o$miu najwiekszych aglomeracjach (ponad 65% oddanej
powierzchni), co stanowi wzrost ook. 8 p.p. wzgledem
poprzedniego roku. Natomiast w miastach 200-400 tys.
mieszkancow oddane zostato ok.18% nowoczesnej
powierzchni centréw handlowych.

> W ubiegtym roku otwarto trzynascie nowych centréow
handlowych. Wérod obiektow dostarczonych na rynek
przewazaty centra duze (o powierzchni powyzej
40tys.m2GLA).

Najwieksze centra handlowe ukohczone w 2017r.

Miasto Projekt Deweloper | Powierzchnia (m?)
Warszawa Galeria GTC 64000
Poétnocna
Wroctaw Wroclavia Unibail-Rodamco 64000
Lublin IKEA Skende |\ op Centres 57500
Shopping
Krakow Serenada P et 42000
Estate

Zrodto: Colliers International

Ewolucja podazy w latach 2000 - 2017

Roczna podaz (m?) Catkowita podaz (mln m?)

800 000 14

700000 — 12

600 000

500 000

400 000

300 000

200 000

100 000

. Nowe projekty Rozbudowy

Catkowita podaz

Zrodto: Colliers International

> W 2017r. w Polsce zadebiutowaty m.in. marki, takie jak
Zarina, BeFree, Love Republic, Hamleys, Max Burger,
Sfera, Blue Frog, Wrap me, Goldi, Action, Sawren, Alpine
Pro, Verle Kichen &S iemens, Fabryka Pizzy, Bio Family,
Tefal Home & C ook czy Mole Mole. Swoj pierwszy w kraju
sklep stacjonarny otworzyta takze marka e-obuwie.
(Zielona Géra). Natomiast decyzje ow ycofaniu sie
z polskiego rynku podjety m.in.: Kipling, Stenders, a takze
ksiegarnia Matras.

> Polski rynek e-commerce jest jednym z najszybciej
rozwijajacych sie w Europie. Potwierdzaja to inwestycje
firm takich jak Zalando i Amazon czy zakup Grupy Allegro
za rekordowa kwote 3,25 mld USD przez fundusze
inwestycyjne Mid Europa Partners, Permira i Cinve.
Ponadto, chinski gigant handlu internetowego Aliexpress
podpisat umowe z P ayU, ktéra utatwi polskim
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konsumentom ptatnoéci za zakupy dokonywane za
poérednictwem tego serwisu.

> Wiele sieci obecnych na naszym rynku podejmuje dziatania
majace na celu poprawe standardu obstugi oraz
rozbudowanie funkgcji zakupowych iptatniczych. Dla
przyktadu francuska sie¢ hipermarketow Auchan
udostepnita nowa aplikacje mobilng (My Auchan), zkolei
reprezentant sektora zdrowie i uroda - Rossmann,
wprowadzit w 2017 r. program korzysci dla statych
klientow.

> Na rynku nadal dokonywane sa transakcje sprzedazy
spozywczych sieci handlowych - polska sie¢ sklepow
Stokrotka zostata kupiona przez litewskiego inwestora
-Maxima Grupe UAB.

Wybrane transakcje najmu anonsowane w 2017r.

Powierzchnia

Najemca Sektor (m2) Lokalizacja
P&C moda 4000 Wroclavia
Zara moda 3500 Vivo!, Krosno

Van Graaf moda 3250 Serenada

Focus,

Carrefour supermarket 4000 ety Tl

Helios _rozrywkg 3260 Promenada
irekreacja

Carrefour supermarket 3000 lkea, Zabrze

Intermarche supermarket 2610 Galeria Mtociny
Tk Maxx moda 2400 Atrium Biata
PSB Mrowka | VS?ystoda 2270 PH Marywilska 44

domu

MESIEE rozrywka 2200 Tarasy Zamkowe

Bowling&Bilard | irekreacja y

Carrefour  |supermarket 2200 Galeria Olimp

CityFit fitness 2050 AKS Chorzéw

Zrodto: Colliers International

> Zpunktu widzenia rynku handlowego szczegélnie istotnym
wydarzeniem minionego roku jest wprowadzenie przepiséw
stopniowo ograniczajacych handel w niedziele az do
catkowitego zakazu w 2020r.

> Na koniec 2017 r. wskaznik pustostanow w Polsce wyniost
ok. 4%. Najwyzsza jego wartos¢ wsrod aglomeracii
odnotowana zostata na Gornym Slasku (5,8%), zkolei
najnizsza w Szczecinie (2,8%). Wérdd miast regionalnych
najwiecej dostepnej powierzchni byto w Radomiu
iCzestochowie, a najmniej w Toruniu i Kielcach.

> Najwyzszy poziom stawek czynszéw typu prime za
powierzchnie handlowa zlokalizowana w najlepszych
centrach handlowych odnotowano w Warszawie
(115- 120 EUR/m?/miesiac). Na pozostatych najwigkszych
rynkach stawki wahaty sie w przedziale
35-42 EUR/m2/miesiac.

Wspotczynnik pustostanéw w centrach handlowych
6%
5% |
4% |
3% -
2% |

1% -

0% -

M Wspotczynnik pustostanéw w centrach handlowych (grudzieh 2017)

Zrodto: Colliers Internationaln na podstawie PRRF

Rynek handlowy w najwiekszych
aglomeracjach

> Warszawa - pozostaje niezmiennie najwiekszym inajbardziej
konkurencyjnym rynkiem handlowym w Polsce. Zasoby
nowoczesnej powierzchni handlowej w aglomeracji wyniosty
na koniec 2017 r. ponad 1,5mlnm? (47 obiektéw), a poziom
nasycenia osiagnat 598 m2/1000 mieszkancéw. W minionym
roku w aglomeracji pojawito sie jedno nowe centrum
handlowe (Galeria Potnocna), dwa parki handlowe
- Marywilska 44 i Il faza Galerii Wotomin, rozbudowane
zostato takze centrum handlowe Arkadia, co przyniosto
tacznie ponad 81tys.m2GLA nowej powierzchni handlowe;.
Obecnie w budowie znajduje sie ok.167 tys.m2GLA, w tym
Galeria Mtociny (75 tys.m2GLA) iNowa Stacja Pruszkéw
(27tys.m2GLA). Wskaznik pustostanéw na koniec grudnia
2017 r. wyniost 2,9%, aczynsze w najlepszych projektach
osiagnety poziom 115-120 EUR/m?/miesiac dla lokalu
100-150m? na potrzeby mody.

> Krakéw - w minionym roku do uzytku zostata oddana
inwestycja firmy Mayland Real Estate — centrum handlowe
Serenada o powierzchni najmu 42 tys. m2. Zasoby centréw
handlowych na koniec 2017 r. wyniosty 590 tys. m2
(szesnaécie obiektow), a nasycenie nowoczesna
powierzchnia handlowa ksztattuje sie na poziomie
565m2/1000 mieszkancow. Wspotczynnik powierzchni
niewynajetej osiagnat na koniec roku 5%, aczynsze
nieznacznie spadty do poziomu 41-43 EUR/m?2/miesiac.

> t£6dz - sytuacja na rynku tédzkim nie ulegta zmianie
w stosunku do 2015 i 2016 roku. Catkowite zasoby
powierzchni handlowej w miescie na koniec roku wyniosty
5541tys.m? (szesnascie obiektow), przy nasyceniu
571m2/1000 mieszkancow. W 2017 r. nie oddano do uzytku
zadnego nowego obiektu. Obecnie w Lodzi nie powstaje
rowniez zadna nowa inwestycja handlowa. Nakoniec
grudnia 2017 r. wspotczynnik pustostanéw wyniost 4,5%,
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aczynsze (35-37EUR/m2/miesiac) wykazywaty
nieznaczny trend spadkowy.

Wroctaw - charakteryzuje sie najwyzszym nasyceniem
powierzchnig centréw handlowych wsréd aglomeracji
(906 m2/1000 mieszkancow). Zasoby nowoczesnej
powierzchni handlowej we Wroctawiu uksztattowaty sie na
poziomie 727 tys.m? (zlokalizowanych w dwudziestu
obiektach). W ubiegtym roku oddano do uzytku dwa centra
handlowe —Wroclavia (64tys.m2GLA) i Tarasy
Grabiszynskie (8,5tys.m2GLA). Obecnie nie ma nowych
projektow w budowie. Na koniec grudnia ubiegtego roku
wskaznik pustostandéw wyniost 2,9%. Mimo wzrostu
konkurencji czynsze pozostawaty na stabilnym poziomie
41-43EUR/m2/miesiac.

Poznanh - w 2017r. zasoby nowoczesnej powierzchni
handlowej w miescie, po rozbudowie parku handlowego
IKEA Franowo (7,5tys.m?), wzrosty do poziomu 720tys. m?
(210biektow). W minionym roku gruntownej przebudowie
poddane zostato takze centrum handlowe ETC Swarzedz,
wktérym usprawniono m.in. uktad komunikacyjny, powstata
strefa gastronomiczna oraz miejsca odpoczynku dla
klientow. Wskaznik nasycenia jest na wysokim poziomie
-866m?2/1000 mieszkancé'w. Obecnie w Poznaniu nie
powstaje zadna nowa inwestycja handlowa. Poziom
pustostanéw na koniec minionego roku osiagnat 5,3%,

a czynsze pozostaty stabilne iksztattowaty sie w granicach
40-42 EUR/m2/miesiac.

Szczecin - to niezmiennie najmniejszy (304 tys.m?,
jedenastu obiektéw) rynek sposrod oémiu najwiekszych
polskich aglomeracji. Nascycenie nowoczesna powierzchnig
centrow handlowych wzrosto wzgledem 2016 roku do
poziomu 546 tys. m?/1000 mieszkancdw, dzieki rozbudowie
centrum handlowego Galaxy o 17 tys.m? i Outlet Parku o
7,3tys.m?. W Szczecienie nie trwa obecnie budowa
inwestycji handlowej. Wskaznik powierzchni niewynajetej
wyniost 2,8%. Czynsze ksztattowaty sie na poziomie
35-37EUR/m2/miesiac iulegty nieznacznemu spadkowi.

Trojmiasto - to trzeci co do wielkosci rynek handlowy

w Polsce, charakteryzujacy sie zasobami na poziomie
T47Ttys.m? (27 centrow handlowych) oraz nasyceniem
717 m2/1000 mieszkancow. W minionym roku oddany zostat
do uzytku sklep meblowy Agata wRumii (15tys. m?),
arozbudowie imodernizacji poddane zostato CH Auchan
w Gdansku (ponad 5tys.m?). W budowie natomiast
znajduje sie Forum Gdansk (62 tys.m2) i kolejna faza
Morskiego Parku Handlowego (16,5tys. m?2). Wskaznik
pustostanéw na koniec 2017 r. wyniést 4%, aczynsze
pozostawaty na poziomie 39 - 41EUR/m2/miesiac.

Gorny Slask - to drugi po Warszawie najwiekszy rynek
handlowy w Polsce oferujacy 44 centra o tacznej

powierzchni ponad 1,1 mlnm? i wskazniku nasycenia na
poziomie 525m2/1000 mieszkahcow. W minionym roku

nie oddano do uzytku zadnej nowej inwestycji handlowe;.

W fazie budowy znajduja sie projekty, ktérych ukohczenie
planowane jest na 2018r., wtym trzy nowe centra handlowe
- Galeria Libero w Katowicach (42 tys.m2), Gemini Park
Tychy (36tys.m2), Vendo Park w Daprowie Goérniczej
(Ttys.m?), a takze rozbudowa centrum handlowego Platan
Zabrze (11tys.m?). Wspotczynnik powierzchni wolnych
wyniost 5,8%, z kolei czynsze wykazywaty niewielki trend
spadkowy do poziomu 41- 43 EUR/m2/miesiac.

Prognozy

> Na koniec grudnia 2017r. w Polsce, w budowie pozostawato
ok.580tys. m2 nowoczesnej powierzchni handlowe]. Wciaz
trwaja budowy takich obiektéw, jak Galeria Mtociny
w Warszawie (75tys.m2), Forum w Gdansku (62 tys. m?)
czy Galeria Libero w Katowicach (42 tys. m2).

> Przewidujemy, ze nowa podaz w roku 2018 bedzie nieco
wieksza niz w roku poprzednim, zuwagi na zaplanowane
zakonczenie kilku duzych inwestycji handlowych oraz
rozbudéw istniejacych centréw handlowych. O ile nie
nastapia opdznienia, na rynek zostanie dostarczone
ok.450tys.m2GLA wcentrach handlowych.

Najwieksze centra handlowe, ktérych ukonczenie
planowane jest w 2018r.

Miasto Projekt Deweloper | Powierzchnia (m?)
Gdansk Forum Multi Development 62000
Katowice Galeria Libero | Echo Investment 45000
Tychy Gemini Park | Gemini Holdings 36000
Nowy Targ Color Park Ng\;\{aztogjfa 27000
Pruszkow Nowa Stacja | ECC Real Estate 27000

Zrodto: Colliers International

> Na rynku nieruchomoéci komercyjnych powstaja réwniez
projekty o funkcjach mieszanych, np. ArtN, EC Powiéle,
Browary Warszawskie, Bohema, Centrum Praskie Koneser,
w ktérych znaczne czeéci beda stanowity powierzchnie
handlowe.

> Sredni wspotczynnik powierzchni niewynajetej powinien
pozosta¢ na stabilnym poziomie ok. 5% w przypadku o$miu
najwiekszych rynkéw w Polsce.

> Nie przewidujemy znaczacych zmian w poziomie stawek
czynszoéw w obiektach handlowych w najwiekszych polskich
aglomeracjach. Niewielkie spadki moga moga by¢
obserwowane jedynie w miastach owysokim poziomie
nasycenia powierzchnig handlowa i w niektérych
drugorzednych obiektach.
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Rynek hotelowy

Podaz

> Tempo wzrostu podazy byto bardzo podobne do
odnotwanego rok wczesniej. W 2017 r. skategoryzowano
jedynie o cztery hotele mniej niz w 2016 r. Znacznie
wzrosta jednak liczba projektéw w budowie i planowanych,
juz nie tylko w Warszawie czy Trojmieécie, ale rowniez
w innych miastach regionalnych.

Struktura rynku hotelowego w Polsce w 2017r.

. Liczba Liczba Liczba miejsc
Kategoria . .
hotel pokoi noclegowych
* 182

6129 12642

o 660 20 503 42035
o 1434 59919 119120
o 403 36 565 7723
gk 69 8673 17085
Suma 2748 131789 262605

Zrodto: Urzedy Marszatkowskie, Pro Value Sp. z 0.0.

> Na koniec 2017 r. na rynku operowato 2 748
skategoryzowanych hoteli dysponujacych 262 605
miejscami noclegowymi w okoto 131789 pokojach.

Podaz hoteli w Polsce (31.12.2017r.)
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Zrodto: Urzedy Marszatkowskie, Pro Value Sp. z 0.0.

> Niezmiennie najwiekszy udziat mierzony liczba miejsc

noclegowych miaty hotele trzygwiazdkowe (45,4%),
najmniejszy za$ hotele jednogwiazdkowe (4,8%).

W podziale na kategorie w 2017 r. skategoryzowano

4 hotele jednogwiazdkowe, 17 dwugwiazdkowych,
55trzygwiazdkowych, 30 czterogwiazdkowych

i 4 pieciogwiazdkowe. Podobnie jak w ostatnich latach okoto
25% nowej podazy zlokalizowane byto w miastach
wojewodzkich, w tym najwiecej w Krakowie (7 hoteli),
Warszawie (5hoteli), Lodzi (3hotele) i Lublinie (3hotele).

Nowa podaz hoteli wg wojewoddztw (31.12.2017r.)
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Zrodto: Urzedy Marszatkowskie, Pro Value Sp. z 0.0.

Sieci hotelowe

> Wsrod 110 skategoryzowanych hoteli, 11 nalezato do

miedzynarodowych i krajowych marek. Hotele te dziatajq
pod markami sieci AccorHotels, Louvre Hotels, Rezidor
Hotels Group, Marriott International, DeSilva, NAT i Arche.
Udziat hoteli funkcjonujacych pod krajowymi
imiedzynarodowymi markami w ogolnej podazy hoteli

w Polsce utrzymuje sie na poziomie ok. 10% pod wzgledem
liczby obiektéw i okoto 30% pod wzgledem liczby pokoi.
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> Rekordowe wyniki polskich portéw lotniczych, w tym Prognozy
réwniez regionalnych (dotyczace liczby obstuzonych

pasazerow) sprzyjaty podejmowaniu decyzji o realizacji > Biorac pod uwage liczne projekty hotelowe obecnie wtrakcie
hoteli przy lotniskach. W roku 2017 rozpoczeta sie budowa realizacji oraz planowania w miastach wojewaédzkich

hotelu Moxy (MarriottInt.) przy lotnisku Katowice-Pyrzowice. (Warszawa — okoto 5500 pokoi, Krakéw 1500, Tréjmiasto
Kolejne zaplanowane inwestycje to Holiday Inn Express przy 2500, Wroctaw 800, Pozna 800), z ktérych zdecydowana
Porcie Lotniczym Rzeszéw Jasionka oraz Moxy na terenie wiekszosc to produkty markowe, w najblizszych latach

Portu Poznan-tawica. Rozwazany jest takze kolejny ulega¢ bedzie zmiana propocji pormiedzy hotelami

markowy hotel przy lotnisku Krakéw-Balice. sieciowymi i niesieciowymi na korzy$¢ tych pierwszych.

Liczba hoteli sieciowych w wybranych miastach Na rynku pojawiaC sie beda nowe marki juz istniejacych

(31.12.2017r) sieci, jak réwniez nieobecne do tej pory grupy hotelowe.
> Popyt na ustugi hoteli w polskich miejscowosciach

1 turystycznych wykazuje tendencje wzrostowa,

Odpowiedzia na to byto pojawienie sie

w 2017 r.miedzynarodowych marek w rodzimych

kurortach, Marriottw Sopocie (rebranding), czy Radisson

Zielona Goéra
Gorzow Wielkopolski [} 1
Olsztyn [} 1
Opole 3
Biatystok K} 3
Katowice [}l 10
Szczecin 8

Kielce 3 e Radisson Blu Hotel & Residence - Zakopane,
Torun 6 e Four Points by Sheraton - Zakopane,
Bydgoszcz 4 o Radisson Blu Resort & SPA - Szklarska Poreba,
Rzeszow 3 e Hilton Garden Inn - Watpusz (Mazury).
Lublin 5
todz 1
Gdarisk 14
Wroctaw 21
Poznah 13
Warszawa 40
Krakow 32

0O 20 40 60 80 100 120 140 160 180

Blu Resort w Swinoujsciu.

> Sposrod planowanych markowych hoteli
w miejscowosciach turystycznych warto wymienic:
e Hilton Garden Inn - Kotobrzeg,

M Hotele niesieciowe i Hotele sieciowe

Zrodto: Urzedy Marszatkowskie, Pro Value Sp. z 0.0.

W celu uzyskania dodatkowych informacji prosimy o kontakt:

Dorota Malinowska Jacek Koziot

Partner Partner

Hospitality Research & Consultancy

Pro Value Sp. z o.0. Pro Value Sp. z o.0.

ul. Nowy Swiat 42/3 ul. Nowy Swiat 42/3

00-363 Warszawa 00-363 Warszawa V

M: +48 722 202 061 M: +48 505 084 207 Fr adug

E: dorota.malinowska@pro-value.pl E: jacek.koziol@pro-value.pl WIN -WIN SOLUTIONS ONLY
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954 biura w
68 krajach na
6 kontynentach

Stany Zjednoczone: 153
Kanada: 34

Ameryka tacinska: 24
Azja Pacyfik: 231
EMEA: 112

2,3 mld €

roczny przychaéd
w 2016

170 mln m?

powierzchni
w zarzadzaniu

15 000

pracownikow

Colliers International

KONTAKT:

Dominika Jedrak

Director

Research and Consultancy Services
+48 666 819 242
dominika.jedrak@colliers.com

Colliers International
PL. Pitsudskiego 3
00-078 Warszawa
+48 22 33178 00
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Colliers International Group Inc. INASDAQ i TSX: CIG) jest globalnq firmq doradczq dziatajacq w obszarze rynku nieruchomosci komercyjnych.
Posiada biura w 68 krajach, w ktérych zatrudnia 15 000 pracownikéw. Colliers International oferuje peten zakres ustug podmiotom zwiqzanym z
rynkiem nieruchomosci. Firma doradza najemcom, wtascicielom nieruchomosci oraz inwestorom na catym $wiecie. Oferuje posrednictwo w zakresie
wynajmu i sprzedazy, globalne rozwiqzania korporacyjne, obstuge transakcji inwestycyjnych i rynkdéw kapitatowych, zarzqdzanie projektami, ustugi w
zakresie workplace solutions, zarzqdzanie nieruchomosciami oraz majqtkiem spétek, wycene nieruchomosci, a takze badania rynku dostosowane do
potrzeb klientdw oraz doradztwo strategiczne. Colliers International znalazt sie w rankingu Global Outsourcing 100 - liscie czotowych firm
dziatajqcych w sektorze outsourcingu. Spétka zostata wyrdézniona juz po raz dziesiqty z rzedu, czyli wiecej niz ktérakolwiek sposrod firm
doradzajqcych na rynku nieruchomosci. Autorem rankingu jest International Association of Outsourcing Professionals.

www.colliers.com

Colliers International w Polsce dziata od 1997 roku i posiada biura w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu, Gdarnsku, Katowicach i todzi, w
ktérych tqcznie zatrudnia ponad 250 specjalistéw. Firma zostata uhonorowana wieloma prestizowymi nagrodami przyznanymi m.in. w
konkursach: Eurobuild, CIJ Journal, CEE Quality Awards, International Property Awards. Ostatnio otrzymane przez Colliers wyréznienia to nagroda
Outsourcing Star dla jednej z firm nieruchomosciowych najprezniej dziatajqcych w sektorze outsourcingu oraz Gazele Biznesu przyznawane

najdynamiczniej rozwijajqcym sie firmom w Polsce.

www.colliers.pl

Accelerating success.

Wszelkie prawa zastrzezone © 2017 Colliers International.

Informacja zawarte w niniejszym dokumencie zostaty pozyskane ze zrédet uwazanych za rzetelne. Pomimo dotozenia nalezytych
staran, nie gwarantujemy precyzyjnosci tych informacji. W zwiazku z powyzszym, zachecamy czytelnikow do konsultacji informacji

i tresci zawartych w tym raporcie z ich profesjonalnymi doradcami.

Colliers |
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https://www.facebook.com/collierspl
https://www.linkedin.com/company/colliers-international-poland
mailto:Dominika.Jedrak@colliers.com
http://www.colliers.com
http://www.colliers.pl
https://www.youtube.com/user/ColliersPL
https://plus.google.com/u/0/+ColliersInternationalPolandSpzooWarszawa
https://www.instagram.com/colliers_pl/
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