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Przeglad rynku nieruchomosci w Polsce



Rynek biurowy... wzmozona aktywnos¢ deweloperow i wzrost

inwestycji w miastach regionalnych

k 3czne zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w Polsce
wynoszg 9,5 min m2, z czego Warszawa posiada
ok. 5,3 mIin m2 (56% )

Czynsze
Warszawa: 13-23 EUR/m2/m-c
Miasta regionalne: 11,5-15 EUR/m2/m-c

Warszawa: 12%

Miasta regionalne od 6,5% £.6dz do 11,5% Poznan

Dynamiczny rozwdj sektora BPO/SSC w miastach regionalnych
jako gtédwny czynnik rozwoju sektora biurowego - ponad 1000
centrow ustug wspdlnych (gtéwnie Krakéw, Warszawa, Wroctaw,
Tréjmiasto)

Wysoki poziom popytu oraz najnizszy od lat poziom
pustostanéw w Warszawie na skutek wysokiej aktywnosci
najemcéw o profilu SSC/BPO

Rynek biurowy w Polsce

podaz w m2 Srednie czynsze w EUR/m2/miesiac
6 000 000 € 25,0
L 4
5000 000 +— € 20,0
4000000 +—
2 2 - € 15,0
¢ .
3000000 +— o L2
- € 10,0
2 000 000 +—
1000 000 +— €50
0 € 0,0
’o‘@ \l‘~°$ \'29 ' ,b%“o bg;\, $\ge Q,b‘o
ﬁé\, \l\{b ko @\ N \0 QO'\/
N4 NS @

Podaz #Czynsze
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Rynek handlowy... wzrost udziatu oferty online

taczne zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce wynosza Rynek centréw handlowych w Polsce
ok. 13,8 min m2
Struktura nowoczesnej powierzchni handlowej: 88% centra handlowe, . . - .
10%, parki handlowe i 2% centra outletowe podaz w m? srednie czynsze w EUR/m2/miesiqc
Sredni wskaznik nasycenia dla Polski ok. 278 m2/1000 mieszkaricéw | 1800000 1 [ € 1400
czyli ok. 16% mniej niz Srednia dla Europy. Najwyzszy jest w Lublinie 1600000 - * ¢ 1200
(890 m2 /1 tys.)i Wroctawiu (ok. 790 m2 / 1 tys., najnizszy za$ L 400000 '
w Szczecinie 490 m2/ 1 tys. € 100.0
Niestabngce zainteresowanie deweloperdw inwestycjami w mniejszych 1200000 -
miastach oraz rozbudowa centréw handlowych w duzych miastach 1000 000 - - €800
Nowa podaz w 2017: 395.000 m?2 800 000 - . ¢ | €600
W budowie: 475.000 m?2 600 000 - * . . ¢

- € 40,0
Ogromny udziat sektora handlowego w wolumenie inwestycji - 41% 400 000 -

Czynsze - duza réznica pomiedzy Warszawa a miastami regionalnymi : 200 000 - - €200
Warszawa 110-130 EUR/m2/m-c 0 . . . . . : € 0,0
Pozostate duze rynki: 40-60 EUR/m2/m-c 4"& {g;o** OQ\'&“ @6}0 \;/o&v o 0&%‘0

. . . . < N \ . Q Q
34 nowe marki na rynku 2017 roku, w tym: Victoria's Secret, Nissa, N SE &
Newbie, Trespass, Freya, befree, Maxi-Cosi, Hamleys, Love Republic, bodaz C
Zarina, 4Faces, Max Premium Bugers odaz ¢ Lzynsze
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Rynek magazynowy... dynamiczny rozwoj sektora

Rynek magazynowy w Polsce
kaczne zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej

w Polsce wynoszg ok. 12,5 mln m2, z czego na region

warszawski przypada ok. 27,4% podaz w m2 czynsze w EUR/m2/miesiac
Stale rosnacy popyt ze strony sektora e-commerce 3000000 H - €60
i logistyki

2500 000 - . - €50

. * .
Z :

¢ .VrT?Ze . . " . 2 000 000 - ¢ Leao0
najnizsze srednie czynsze notowane sg w regionie PolsKi
Centralnej, Poznarnskim i Gornego Slgska, za$ najwyzsze 1500000 L & ¢ ¢ & @ €30
Warszawie-miasto i regionie Krakowskim

1000 000 - - €20
Dalszy spadek i rekordowo niski wskaznik pustostandw -
ponizej 6% 500 000 - - € 1,0

O T T T T T T T T € 0,0
R N I I
& ‘o‘Q\\ éQ & o\(& \@'& /\{é\<Q é\l\ &
X X
& &° & o \Q}Q B \?;;@
X o Q° 3 Q & Ay
&

Podaz @ Czynsze min
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Rynek mieszkaniowy... kolejny rekordowy rok deweloperow

Rynek mieszkaniowy w Polsce-aktywnosé deweloperéow

Rekordowe wyniki sprzedazy nowych mieszkan - ponad 17%
wiecej nizw 2016 (ponad 72 tys. w najwiekszych
aglomeracjach)
Wzmozona dziatalno$¢ deweloperéw: 140 000 - 126 484

Rekordowa liczba buddéw rozpoczetych: o0 23,2% wiecej

w stosunku do roku poprzedniego 120 000 -

) . ) i 105 401 106 643
0 20,48% wiecej uzyskanych pozwolen na budowe 100 000 89 817
14,5% wiecej oddanych mieszkan 85 497
79 160
Rosngce ceny mieszkan 80000 +
Rosngce znaczenie i udziat segmentu mieszkan luksusowych 60 000 -
w Warszawie
Rozwdj sektora BPO/SSC w jako czynnik wptywajacy 40000 -
na rozwoj rynku mieszkaniowego i rynku najmu mieszkan
20000 -
Duzy udziat transakcji gotowkowych - ok. 30%
i zakupow inwestycyjnych ok. 29% na rynku pierwotnym o -
i inwestycyjnych Mieszkania oddane Budowy rozpoczete  Wydane pozwolenia na
budowe
m2016 = 2017
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Rynek inwestycyjny... Polska dojrzatym rynkiem inwestycyjnym/
rekordowa wartos¢ inwestycji

t aczna warto$¢ wszystkich transakcji ponad 5 mid EUR Rynek inwestycyjny w Polsce

Struktura inwestycji: 41% handel, 31% biura, 19% magazyny,
7% hotele, 2% pozostate

Zainteresowanie inwestordéw projektami w miastach
regionalnych

€5.000
Marginalny udziat polskiego kapitatu €4.500
Stopy kapitalizacji na stabilnym poziomie: 2‘31-(5)88
Biura: 5,1%-5,2% €3:ooo
Handel: 5,0%-5,25% $2.500
€2.000
Magazyny: 6,5-6,75% €1.500
Najwyzszy udziat transakcji w sektorze handlowym €1€'C5)88 J
Obecnos¢ inwestoréw we wszystkich segmentach rynku: €0 = -J - - -

inwestorzy instytucjonalni obecni takze na rynku
mieszkaniowym

2004 |

2005 |
2010
2011
2012
2013
2014

Rosngce zainteresowanie segmentem hotelowym . .
Kapitat zainwestowany

Najbardziej aktywni inwestorzy: Pradera European Retail Parks
SCSp, Deutsche Asset Management, EPP, Goldman Sachs with
Cromwell, Union Investment, Hillwood, Griffin

2015 g
2016 |
2017 |
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Rynek biurowy

Wzrost podazy oraz wzrost liczby transakcji na rynkach
regionalnych, dzieki wzrastajgcej dostepnosci atrakcyjnych
nieruchomosci na sprzedaz wynajmowanych gtéwnie przez
sektor SSC/BPO oraz malejgcej stopie pustostandw
i stabilnym czynszom

Zielone  certyfikaty normg réwniez dla  najemcy,
wykorzystanie  nowych  technologii i infrastruktura
towarzyszaca i jakoS¢ projektowania coraz bardziej wymagana
przez uzytkownikéw

Rosnacy udziat powierzchni niewynajetej w Warszawie,
szczegodlnie w budynkach starszej generacji

Zwiekszajgce sie wymagania i Swiadomos$¢ najemcow
dotyczagce tzw. flexible office i formatéw nowoczesnych
powierzchni biurowych - rosngca innowacyjnos¢ deweloperdw,
rosngca liczba operatoréw powierzchni co-workingowych
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Rynek handlowy

Aktywnos$¢ deweloperow w duzych aglomeracjach oraz stale rosngca
w mniejszych miastach

Nowe inwestycje to gtdwnie obiekty wielkopowierzchniowe
Centra handlowe sg nadal dominujgcym formatem

Kontynuacja trendu budowy mniejszych formatdéw typu convenience,
parkéw handlowych i wyprzedazowych

Wzrost udziatu zakupdw i oferty online skutkujgce zmieniajgcymi sie
formatami obiektéw handlowych

Rosnie udziat czesci wspdlnych, oferty gastronomiczne
i rozrywkowe

Wzrost integracji zakupdw tradycyjnych i e-handlu
oraz m-handlu

Podatek od nieruchomosci, omnichanel i zakaz handlu
w niedziele bedg miaty znaczacy wptyw w na sektor
w 2018 roku
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Rynek magazynowy

Utrzymujace sie zainteresowanie inwestoréw rynkiem magazynowym,
co wptywa na wysokg aktywnos¢ deweloperéw

Rozwdj infrastruktury drogowej i pomoc wtadz lokalnych wptywajg na
coraz wieksze zainteresowanie sektorem logistycznym w Polsce

Popyt ze strony sektora e-commerce nadal bedzie wptywat na
dynamiczny rozwdéj nowych inwestycji magazynowych

Rozwdj mniejszych rynkdw na mapie maga,zynowej
w Polsce: Kielce, Biatystok, Zielona Géra, Swiecko, Opole

Inwestycje BTS oraz rosngcy odsetek inwestycji spekulacyjnych

Rosngce zapotrzebowanie na duze projekty logistyczne (ok. 100.000
mkw)

Najwiekszy popyt kreuje branza logistycznai sieci handlowe
oraz firmy z branzy e-commerce

Mozliwo$¢ wzrostu czynszow efektywnych
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Rynek mieszkaniowy

Duza aktywnos$¢ deweloperéw - wzrost oferty nowych mieszkan oraz liczby
mieszkan oddanych do uzytku

Tendencje wzrostowe cen mieszkan - S$rednie ceny mieszkan wzrosty
w Warszawie i Trojmiescie

Stabilny poziom popytu - cho¢ trudno bedzie osiggna¢ rekordowe wyniki 2017
Nadal wzmozony popyt inwestycyjny i zakupy gotowkowe - dzieki niskim

stopom %, stabilnym cenom i poziomie czynszéw, a takze wiekszemu
bezpieczenistwu transakcji

Zakonczenie programu MdM - istotny wptyw na rynek nieruchomosci segmentu
popularnego

Mieszkania luksusowe i o podwyzszonym standardzie - dalszy wzrost udziatu
i znaczenia oraz cen tego w tym segmencie

Ograniczenia warunkéw kredytowania - rekomendacja S - nizsza dostepnos¢
kredytéw mieszkaniowych i wieksze wymagania bankow

Ograniczony dostepnos$¢ gruntéw oraz rosngce koszty budowy wptyng na rynek
deweloperski w 2018 roku

Rosngce zainteresowanie inwestoréw instytucjonalnych segmentem oraz
rozwijajacy sie rynek najmu

Rozwijajgce sie trendy i nowe segmenty: domy studenckie, domy senioralne,
budynki na wynajem, zielone certyfikaty
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Polska nieustajaco liderem w regionie Centralnej i Potudniowej Europy

Wartos$¢ zawieranych transakcji w regionie CSE osiggneta rekordowg
wysoko$¢ niemal 13 mld EUR - ponad 3 % wzrost
w stosunku do poprzedniego roku

Najwiekszy wolumen transakcji - Polska (ponad 5 mld EUR)
i Czechy (3,5 mld EUR), nastepnie Wegry (1,8 mld EUR) Rumunia (1 mld
EUR) i Stowacja (0,5 mld EUR)

Rosngce zainteresowanie inwestordw transakcjami portfelowymi
i korporacyjnymi

Niskie stopy kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci:

Polska: biura: 5,1%, handel: 5,1%, magazyny: 6,6%
Czechy: biura: 4,9%, handel: 4,8 magazyny: 5,8%
Rumunia: biura: 7,5%, handel: 8,3%, magazyny: 8,5%
Wegry: biura: 6,0%, handel: 6,0%, magazyny: 8,5%
Serbia: biura: 8,4% ,handel: 7,9%, magazyny: 9,8%
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Polska nieustajaco liderem w regionie Centralnej i Potudniowej Europy

Fokus na sektor handlowy transakcji w regionie

Stale rosngce zainteresowanie sektorem magazynowym
i hotelowym w zwigzku z rosngca rolg handlu
internetowego

Naptyw nowego kapitatu pochodzacego z Bliskiego
Wchodu, Azji i Afryki Potudniowej

Inwestorzy zagraniczni gtdwnie z: USA, Republiki
Potudniowej Afryki, Niemiec i Wielkiej Brytanii

Gtowni gracze rynkowi: GLL, CIC, Pradera European Retail
Parks SCSp, Deutsche Asset Management, EPP, Goldman
Sachs with Cromwell, Union Investment, Hillwood,
Globalworth, CBRE Global Investors, Unibail Rodamco,
Griffin, NEPI
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Rewolucja w podatkach

Wprowadzenie zrédet przychodéw w CIT

Opodatkowanie nieruchomosci komercyjnych

Nowe zasady dot. niedostatecznej kapitalizacji
Ograniczenie odliczalnos$ci kosztéw ustug niematerialnych
Wprowadzenie restrykcji dot. debt push down
Dostosowanie regulacji dot. CFC do standardéw UE
Zmiana przepisow dot. podatkowych grup kapitatowych
Podpisanie przez Polske konwencji MLI

Zmiany w zakresie transakcyjnych praktyk rynkowych
Planowane wprowadzenie rozdzielonej ptatnosci VAT
Prace nad ustawa o spotkach rynku wynajmu nieruchomosci

Nowe podejscie do kontroli podatkowych
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Zmiany w prawie

Ograniczenia w handlu w niedziele

Nowe prawo wodne - wptyw regulacji na pewnos¢ obrotu
(prawo pierwokupu) oraz ograniczenia

w lokalizacji inwestycji na obszarach powodziowych
(wygasniecie WZ)

Zmiany w zakresie projektowania budynkdéw - minimalna
powierzchnia mieszkan

Projekt tzw. ustawy inwestycyjnej i jej wptyw na ograniczenie : _
realizacji inwestycji na obszarach nie pokrytych planami — :
miejscowymi TS AEEEE -

@Eqﬁ7I“ ¥
|

Projekt ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania S ““lllﬂaﬁ
wieczystego w prawo wtasnosci - budynki mieszkalne ; S -
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Rachunkowos¢ i sprawozdawczos¢é

MSSF 16 - Leasing - istotne zmiany w zakresie sposobu
ujmowania leasingu w bilansie - nowy standard wchodzi

w zycie od 1 stycznia 2019 roku, z mozliwoscig wczesniejszego
zastosowania

Leasingobiorcy, a wiec m.in. najemcy bedg mieli obowigzek
wykazania w bilansie wiekszo$ci uméw najmu po stronie pasywow
(zobowigzanie do zaptaty czynszu) oraz aktywoéw z tytutu leasingu
(prawo do uzytkowania sktadnika aktywéw)

Istotny wptyw na sprawozdania finansowe leasingobiorcéw, w tym
poziomu zadtuzenia i wskazniki EBIDTA - a tym samym na kalkulacje
kowenantdw finansowych w umowach kredytowych

Model ujecia ksiegowego dla leasingodawcow zasadniczo bez zmian

Zwiekszona przejrzystos¢ informacji o leasingach w sprawozdaniach
finansowych

Nowa ustawa o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym z 11 maja 2017 roku - nowe
obowigzki, kary i obostrzenia zaréwno dla audytoréw jak

i spotek podlegajgcych badaniu sprawozdan finansowych
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Anna Kicinska
Partner and CSE Leader for Real Estate

Tel.: +48 22557 7542
Kom.: +48 505 107 010
Email: anna.kicinska@pl.ey.com
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Tel.: +48 22 557 6922
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