RYNEK INWESTYCYINY

AT A GLANCE w2003 BEETIH:

Kluczowe informacije

= Polski rynek nieruchomosci komercyjnych coraz bardziej
atrakcyjny dla inwestorow szukajacych wartosci dodanej

= Poczatek roku z silnym akcentem przemystowo-logistycznym

= Sytuacja na rynkach finansowych i niepewno$¢ gospodarcza
przektadaja sie na wzrost stop kapitalizacii

= Wyrazna przewaga kapitatu Europejskiego po stronie kupujacych

o 500 5,25:5,75%"
@@ STOPY KAPITALIZAC!! NAILEPSZE OBIEKTY

DLA NAJLEPSZYCH PRZEMYStOWO

OBIEKTOW BIUROWYCH & LOGISTYCZNE
ok. 6al min EUR  6,00%

WOLUMEN INWESTYCYINY NAJLEPSZE CENTRA MAGAZYNY DLA SEKTORA
W I kw. 2023 1. HANDLOWE E-COMMERCE
* Szacowana stopa kapitalizacji ** Roznice pomiedzy Warszawa
dla centréw handlowy klasy premium a reszta Polski

Wskazniki makroekonomiczne i trendy

Trend
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Wolumen inwestycyjny (w min EUR)

. Biura Handel . Przemyst i logistyka Inne

€9000
=
€:8000
€7000

€ 6000
€5000 I
€4000
u
€3000
Il ||

€2000
mlll'll III
€0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, dane na koniec | kw. 2023 r.

.= BNP PARIBAS
REAL ESTATE

Wybrane transakcje 2023 r.

W pierwszym kwartale 2023 roku wolumen transakcji inwestycyjnych w nieruchomosci komercyjne
w Polsce wynidst 651 m EUR. Wynik ten stanowi blisko 40% wartosci uzyskanej w | kw. 2022 r.

i jest 0 763 m EUR nizszy poréwnaniu z poprzednim kwartatem. Najwiekszy udziat w kwartalnym
wolumenie inwestycji (62%) odnotowaty aktywa przemystowo - logistyczne, a na drugim miejscu
znalazty sie aktywa handlowe (21%).

OBIEKT SEKTOR NABYWCA SPRZEDAJACY GLA KWARTAL
a Campus 39 Przelmystovvo P3 Panattoni 186 300 | kw.
-logistyczny
g Panattoni Przelmystowo Poufny Panattoni 72 000 | kw.
Wroctaw -logistyczny
Atrium Molo . . I kw.
e Ssczecin Handlowy Poufny Atrium/G City 27 500
@ My Place Office Il Biurow Trigea Real  Echo 17 200 Hw.
Y Y Estate Fund Investment
6 Panattoni Warsaw Przelmystowo Poufny Panattoni 53 000 I kw.
-logistyczny

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, dane na koniec | kw. 2023 r.

Real Estate for a changing world

Komentarz Eksperta

Mateusz Skubiszewski
Dyrektor Dziatu Rynkow Kapitatowych

Poczatek roku zwierciadtem sytuacji ekonomiczne)

Zgodnie z oczekiwaniami i podobnie jak w wielu krajach europejskich poczatek roku

na rynku inwestycji w nieruchomosci komercyjne w Polsce nie zachwycit wynikami.
Trudne warunki finansowania transakcji oraz niepewna sytuacja ekonomiczna sprawiaja
ze wielu inwestorow wstrzymuje decyzje o zakupach. Niemniej jednak spora czesc
funduszy wyruszyta w poszukiwaniu ,0kazji” inwestycyjnych i wiele projektow jest
analizowanych pod katem mozliwosci wygenerowania wartosci dodanej. Dla niemal
wszystkich klas aktywow w dalszym ciggu rosng stawki czynszowe, co pozwala
czesciowo zneutralizowa¢ dekompresje stop kapitalizacji, ktore w przeciggu kwartatu

po raz kolejny wzrosty przecietnie o ok. 0,25 p.p. W widoczny sposob rynek (szczegolnie
biurowy) wchodzi w faze nizszej podazy co w konsekwencji bedzie powodowac dalszy
spadek obrotu nowymi budynkami, gdzie strong transakcji jest deweloper poszukujacy
wyjscia z inwestycji po zakonczeniu komercjalizacji. W konsekwencji mniejsza dostepnosc¢
moze sktonic¢ fundusze do bardziej agresywnej polityki cenowej w stosunku do starszych
aktywow i tym samym zatrzymac przeceny. Pierwszych sygnatow powrotu do wyzszych
wolumenow transakcji w Polsce nalezy spodziewac sie juz na przetomie Il i IV kw.
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Komentarz Eksperta Stopy kapitalizacji

Marta Gororiska-Wiercioch

\; . . . . Biura Handel
4 Zastepca Dyrektora, Dziat Rynkow Kapitatowych T

Mniejsza liczba zawartych w ostatnim kwartale transakcji kupna- 8,00%
sprzedazy na rynku nieruchomosci komercyjnych nie oznacza braku o,
zainteresowania inwestoréw. \WWzrost kosztow finansowania, a takze ’

wahania stop kapitalizacji wptynety jednak na chwilowe wstrzymanie 7,00%
zakupow w oczekiwaniu na nowy poziom réwnowagi rynkowe. 6.50%
Aktywne pozostaty fundusze ,value-add”, ktore w aktualnej sytuacji '

ekonomicznej upatruja szansy na okazyjne zakupy. W klasie aktywow e

magazynowych wzrosty czynszow sktaniaja potencjalnych kupujacych 5,50%
do poszukiwania obiektdw ktérych najemcy majg mozliwosc

udzwigniecia wyzszych kosztéw po zakoriczeniu aktualnych umow
najmu. Na rynku aktywow biurowych wigksza dostepnos¢ podnajmow 4,50%
moze sktaniac¢ niektérych najemcow do przyjecia bardziej

5,00%

zdecydowanej postawy negocjacyjnej wobec wtascicieli budynkow o
i tym samym wptyna¢ na mozliwe do osiggniecia przez inwestorow 3,50%
stopy zwrotu. Z drugiej strony mniejsza liczba rozpoczynanych 3,00%
nowych budéw moze ten trend powstrzymac. We wszystkich 2019 2020 2021 2022

sektorach widoczna jest ostrozno$¢ inwestordw i oczekiwanie

na stabilizacje stop procentowych w strefie Euro. Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, dane na koniec | kw. 2023 r.

Stopy kapitalizacji na koniec roku, w podziale na sektory, w %

. Przemyst i logistyka

Logistyka (e-commerce)

2023

Wcigz utrzymujaca sie wysoka
inflacja w Polsce i na Swiecie,
powoduje, ze banki centralne
w dalszym ciggu znajduja sie
pod presjg w kierunku
zacie$niania polityki
monetarnej. Utrzymujaca sie
niepewnosc¢ co do kolejnych
podwyzek stép procentowych
oraz juz ich aktualnie wysoki
poziom powodujg przeceny
aktywow i sktaniaja kupujacych
do ostroznosci powigzanej

z oczekiwaniami lepszych
ofert po stronie wtascicieli
budynkdw. Dotyczy to miedzy
innymi centrow handlowych
dla ktdrych stopy kapitalizacji
W przeciagu kwartatu wzrosty
00,5 p.p. Dodatkowo
nieruchomosciom handlowym
nie sprzyja prognozowany

na 2023 rok w ujeciu rocznym
spadek 0 0,7% realnych
wydatkow konsumenckich.
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Podziat na sektory Biura

Po bardzo dobrym ubiegtorocznym wyniku rynek biurowy tradycyjnie rozpoczat nowy

Roczny podziat wolumenu inwestycji wedtug sektorow, w %

sezon z mniejszg dynamika. Wytaczajac wyjatkowa ubiegtoroczng transakcje w ktdrej

Google zaptacit ponad 585 m EUR za warszawski budynek Warsaw Hub wartos¢

- Biura Przemyst i Logistyka - Handel Inne zawartych transakcji w pierwszym kwartale w tej klasie aktywow byta o blisko 21%
nizsza niz w analogicznym okresie 2022 r..

0 161 s 00 /CkU handiowe
Rynek handlowy w pierwszym kwartale roku zdominowaty niewielkie kwotowo
transakcje. Najwieksza z nich byta sprzedaz przez G City Europe za 46,3 m EUR,

2022 34,4% _4,5% Atrium Molo Szc.zlecin. taczny vvplgmen pbrotu W t.ym. segmer_]cile W QstaFnich czterech
kwartatach wyniost 43 transakcje i wcigz utrzymuje sie powyzej poziomow notowanych
od drugiej potowy 2018 do drugiego kwartatu 2021 r. Szczegélnym zainteresowaniem

. . ! cieszg sie mniejsze formaty takie jak parki handlowe i centra typu convenience, jednak

202 51,5% AS T 2.9% od kilku kwartatéw nie brakuje réwniez centréw handlowych.

Przemyst i Logistyka

2020 48.4% 27% 7% Nieruchomosci przemystowe i logistyczne stanowity w pierwszym kwartale 2023 r,,
dominujaca pod wzgledem wolumenu transakeji inwestycyjnych klase aktywdw.
Od poczatku roku zawarto umowy o tacznej wartosci 401 m EUR a wiec ponad

2019 18,7% s 8% dwukrotnie wiecej niz w analogicznym okresie ubiegtego roku. Podobnie jak caty
2022 r. tak réwniez poczatek roku nalezat do lidera sprzedazy firmy Panattoni,
ktdra od stycznia do marca dostarczyta inwestorom nieruchomosci o tacznej wartosci
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ponad 331 m EUR. Najwiekszg transakcja w tym okresie byt zakup przez P3 obiektu
Campus we Wroctawiu (185 000 m kw.) za kwote 138,5 m EUR.

Real Estate for a changing world

KONTAKTY

Mateusz Skubiszewski, MRICS
Dyrektor Dziatu Rynki Kapitatowe
mateusz.skubiszewski@realestate.bnpparibas

Marta Gororiska-Wiercioch
Zastepca Dyrektora, Dziat Rynki Kapitatowe
marta.goronska-wiercioch@realestate.bnpparibas

Arkadiusz Bielecki, MRICS
Dyrektor Dziatu Wycen
arkadiusz.bielecki@realestate.bnpparibas

Michat Pszkit

Dyrektor Dziatu Zarzadzania Nieruchomosciami
Cztonek Zarzadu
michal.pszkit@realestate.bnpparibas

KEEP UP-TO-DATE WITH
BNP PARIBAS REAL ESTATE'S NEWS,
WHEREVER YOU ARE

DO®E

www.realestate.bnpparibas.com
HBEYONDBUILDINGS

Erik Drukker
Prezes Zarzadu
erik.drukker@realestate.bnpparibas
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