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Rynek inwestycyjny w Polsce

Podsumowanie 2019 roku

Miniony rok przyniost kolejny z rzedu rekord na polskim rynku

inwestycyjnym. W catym 2019 roku faczna wartos¢ transakgji

wyniosta 7,8 mld euro i byta wyzsza niz w 2018 roku (7,2 mld euro).

Tym samym Polska po raz kolejny pokazata, ze jest atrakcyjnym i

coraz bardziej ptynnym rynkiem.

Potowa wartosci wszystkich transakgji
przypadta na biura, ktére z roku na
rok staja sie coraz bardziej pozadane
przez inwestoréw. W 2017 roku wartos¢
sprzedanych  budynkéw  biurowych
wyniosta 1,4 mld euro, w 2018 byto to
2,8 mld euro, a w minionym roku juz 3,9

mld euro. Spora zastuga w catkowitym

wolumenie biurowym to wciaz rosngce
zainteresowanie regionalnymi rynkami
Krakowa, Wroctawia, Tréjmiasta oraz
pozostatych osrodkéw, na ktére w
2019 roku przypadto 37% catkowitego
wolumenu biurowego, czyli 1,4 mld

euro.
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7,8 MILIARDA EURO
rekordowo wysoki wolumen

WOLUMEN INWESTYCYJNY
PODWOIL SIE
w ciggu ostatnich 4 lat

Wolumen inwestycji biurowych
w 2019 roku
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Starsze nieruchomosci zyskuja na znaczeniu

Inwestorzy doceniaja Polske ze wzgledu
na bardzo dobre perspektywy rozwoju.
Duzy popyt na powierzchnie biurowe
powoduje, ze mimo iz obecnie w
budowie znajduje sie 1,6 min mkw.
nowej powierzchni biurowej, ktérej
ukonczenie planowane jest na lata
2020-2021, to nie dos¢ ze nie wptynie
to negatywnie na poziom pustostandw,

to jeszcze dostarczy na rynek nowe

produkty inwestycyjne. Ciekawym
zjawiskiem, ktére mozna zaobserwowac
na warszawskim rynku biurowym jest
systematyczny wzrost zainteresowania
obiektami wybudowanymi przed 2000
rokiem. W roku 2017 udziat w facznym
wolumenie starszych budynkéw
wynosit zaledwie 6%, a w 2019 byto
to az 30%, czyli 1,4 mld euro. Miedzy

innymi w wyniku ogélnego wzrostu cen

nieruchomosci, kupujacy coraz chetniej
przygladaja sie wtasnie takim obiektom
typu value-add, liczac na atrakcyjne
przychody. Przy czym te starsze
nieruchomosci to w wiekszosci budynki
ktére przeszty remonty i oferuja wysoki
standard najmu jak réwniez posiadaja
bardzo dobrga lokalizacje jak np. Warsaw
Financial Center czy Warsaw Trade

Tower.

Wolumen inwestycji biurowych
ze wzgledu na rok budowy nieruchomosci
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Boom magazynowy kosztem sektora handlowego

Na przestrzeni ostatnich lat zmniejszyt

sie  natomiast udzial  obiektéw
handlowych w facznym wolumenie
transakcyjnym. Jeszcze w 2017 roku
handel odpowiadat za 44% wszystkich
transakgji, obecnie jest to 25%. Wpisuje
sie to w ogdélnoswiatowy trend
odwracaniasie od obiektéw handlowych
spowodowany zmianami zachowan i
nawykéw zakupowych spotfeczenstwa,
ktére coraz chetniej korzysta z opgji
e-commerce lub na miejsce zakupow
wybiera obiekty zlokalizowane najblizej
(convenience

miejsca  zamieszkania

retail). Najwiekszym beneficjentem
zmian trendéw zakupowych sg obiekty
przy
duzym popycie ze strony najemcow

magazynowe, ktdre bardzo

z branzy e-commerce i preznie
rozwijajacej sie gospodarce, powstaja
niczym grzyby po deszczu. Obecnie
w budowie znajduje sie ok. 1,8 min

mkw. powierzchni magazynowej, co

stanowi ok. 10% tacznej podazy. Hossa
na rynku magazynowym ma réwniez
odzwierciedlenie w popycie ze strony
inwestoréw, zwilaszcza z Dalekiego
Wschodu, ktérych udziat w wolumenie
inwestycyjnym systematycznie
rosnie. W minionym roku dokonano
transakcji magazynowych na kwote
1,5 mld euro a azjatyccy inwestorzy
38% tej

Rozwdj rynku magazynowego przynidst

odpowiadali za kwoty.
juz jakis czas temu wyodrebnienie

sie  nowych kategorii w ramach
sektora  (magazyny miejskie, cross-
docki, build-to-suit  lub

bardziej specjalistyczne — produkcyjne

typowe

wynajete na wiele lat) co zaowocowato
pojawieniem sie na rynku polskim
wyspecjalizowanych inwestorow,

zainteresowanych  wytacznie  dana

kategorig inwestycyjnego produktu

magazynowego.
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BUDYNKI WYBUDOWANE PRZED
2020 NA CELOWNIKU INWESTOROW

INWESTORZY Z RYNKU CEE

(WEGRY, CZECHY, SLOWACJA)
zwiekszajg zainteresowanie polskim
rynkiem komercyjnym

POJAWIENIE SIE
WYSPECJALIZOWANYCH
INWESTOROW

WIECEJ INWESTYCJI KAPITALU
AZJATYCKIEGO W POLSCE
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Rosnie zainteresowanie parkami handlowymi

Trendynarynkuhandlowym,wpotgczeniu
z rosnacay sita nabywcza mieszkancow
mniejszych miast skutkujg dynamicznym
rozwojem

parkow handlowych,

ktére w ostatnich latach staty sie
atrakcyjnym oferujagcym
stopy 8-9%.

W okresie 2015-2017 transakcje parkami

segmentem,

zwrotu na poziomie

handlowymi stanowity zaledwie 1%
catkowitej wartosci sprzedanych
obiektéow handlowych, jednakze

juz w latach 2018-2019 odsetek ten
wzrédst do 4%. Jest to w dalszym ciagu
warto$¢ marginalna wobec catkowitego
sektora, ale

wolumenu warto ja

odnotowad, poniewaz te 4% stanowia

Liczba transakcji w Polsce
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2020 planowane jest sfinalizowanie transakcji

o wartosci ok. 1,5 mld euro i tradycyjnie

dominowac beda obiekty biurowe. Analizujac

pozostate transakcje, ktére obecnie s w

toku oraz obiekty, ktérych sprzedaz moze

zakonczy¢ sie w 2020 roku, jesteSmy zdania,

ze obecny
do roku

wolumenu inwestycyjnego i po raz trzeci

zrzedu przekroczy 7 mld euro.

rok bedzie poréwnywalny
minionego pod wzgledem

catkowitej liczby transakcji handlowych
zrealizowanych w 2019 roku (8 z 32).

Ze wzgledu na powyzsze czynniki
oraz na podstawie licznych rozmoéw
z inwestorami, obserwujemy, ze
ten produkt jest i bedzie przez nich

poszukiwany.

Rosnaca ptynnosc rynku

Zwiekszeniu ulegta réwniez liczba
samych transakgji, ktérych w 2019 byto
143, a w roku 2018 i 2017 odpowiednio
97 i 79. Wieksza ptynnos¢ zawsze
pozytywnie odbierana jest przez
inwestoréw, ktorzy majg pewnosd,
ze wyjécie z inwestycji nie bedzie

wiekszym wyzwaniem.

PARKI HANDLOWE NA CELOWNIKU

PLYNNOSC RYNKU MA SIE DOBRZE
podwojenie liczby transakcji
w zaledwie 2 lata

1,5 MILIARDA EURO
transakcje zamykajace sie w Q1 2020
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Postepujaca kompresja stop kapitalizacji

Na rynku obserwujemy dalszg kompresje
stop kapitalizacji. W 2019 najlepsze
obiekty biurowe osiagaty stopy zwrotu
na poziomie 4,5%, przy czym w 2020

planowane jest sfinalizowanie transakgji

w centrum Warszawy przy stopie 4,2%.

Wzmozony popyt na obiekty biurowe

bedzie wywierat presje na dalsza

kompresje stop zwrotu w tym sektorze. W
segmencie magazynowym odnotowano
rekordowa transakcje w ktérej to chinski
inwestor nabyt centra logistyczne w
catosci wynajete przez firme Amazon,
za kwote odpowiadajaca stopie zwrotu
w wysokosci 4,25%. Jednakze typowe
typu

nieruchomosci  magazynowe

multi-let uzyskuja stopy kapitalizacji na
poziomie 6,25% - 6,50% (w zaleznosci od
wielkosci transakgji).

Na rynku handlowym w ubiegtym roku

nie odnotowano transakgcji najlepszymi
aktywami.

Stopy kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci w Polsce - sektory
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Wieksze zwroty z inwestycji

Kompresja stop kapitalizacji  jest
obserwowana na wszystkich
europejskich rynkach, przy czym

jej tempo w krajach zachodnich
byto zdecydowanie wieksze. W roku
2013
kapitalizacji w sektorze biurowym

réznica pomiedzy stopami
pomiedzy Polska a poréwnywalnymi
krajami takimi jak Hiszpania czy

Holandia, wynosita 0,75%, a w roku
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nieruchomosci nieruchomosci
handlowe przemystowe

2017 byto to az 1,8%. Obecnie réznica
pomiedzy stopami kapitalizacji to

1,25% i prognozowane jest jej dalsze

SPODZIEWANA DALSZA KOMPRESJA
STOP ZWROTU

zmniejszenie. W zwigzku z czym

przewidujemy, ze stopy kapitalizacji
w Polsce w sektorze biurowym w

nadchodzacych latach moga spas¢

do poziomu 3,75 - 4%, w dalszym

ROZNICE STOP KAPITALIZACJI
W POROWNANIU Z EUROPA ZACHODNIA
beda sie zmniejszac

ciagu oferujac wieksze zwroty niz

poréwnywalne rynki zachodnie.

Poréwnanie stop kapitalizacji
dla najlepszych nieruchomosci biurowych
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