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= \WyZzsze wolumeny transakcyjne i lepsze nastroje na polskim rynku inwestycji

W nieruchomosci komercyjne

= Serie obnizek stop procentowych przez Europejski Bank Centralnych wzmacniaja

rynek i jego perspektywy

= [uza aktywno$¢ inwestycyjna graczy regionalnych, ale coraz wigksza konkurencja

funduszy ze Standw Zjednoczonych oraz niektérych krajow Europy zachodnie

= Stabilizacja stop kapitalizacji, z perspektywa spadku dla wybranych klas aktywow.
= Wzrost stawek czynszowych w wigkszo$ci segmentow rynkowych wspiera wzrost

wartosci aktywow
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*Stopy kapitalizacji dla najlepszych aktywow w Polsce

Wskazniki makroekonomiczne i trendy

& PKBroczne 3%
/0 Inflacja g 13%
& Bezrobocie g 5 0%

%
ea

Zrédto: GUS, NBP, BNP Paribas, wrzesier 2024r.

2,68%
430
3,1%

Stopa referencyjna NBP
FX PLN / EUR

Stopa refinansowa ECB (suetur)

Wolumen inwestycyjny (w min EUR)

€9 000
£8000
£7 000
£56000
£ 5000
€4000 o . I

£3000

£2000

£1000 I I I

0

2015 2016 2017 2018

2019

mBiura Handel

2020

2021

m Przemyst i logistyka

Inne

2022

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, dane na koniec Il kw. 2024 r.

.=/ BNP PARIBAS
REAL ESTATE

2023

2024

Wybrane transakcje 2024 r.

0d stycznia do wrzesSnia 2024 na polskim rynku inwestycji komercyjnych zawarto transakcje
0 tacznej wartosci ponad 2,68 mld EUR z czego udziat transakcji zawartych w 3 kw. wyniost 36%.
Dotychczasowy tegoroczny wynik jest o blisko 57% wyzszy od wartosci zanotowanej w identycznym
okresie ubiegtego roku. Od poczatku roku liderem w krajowym wolumenie inwestycji sa aktywa
biurowe (37% udziatu), a na drugim miejscu z udziatem ok. 28% znajduja sie aktywa magazynowo-
logistyczne. W ostatnich trzech kwartatach duzym zainteresowaniem kupujacych cieszyty sie takze
aktywa mieszkaniowe przeznaczone na najem komercyjny, dla ktérych zawarto transakcje o tgczne;
wartosci blisko 240 mln EUR.

OBIEKT SEKTOR NABYWCA SPRZEDAIACY GLA KWARTAL
49% w portfelu CPI . Sona Asset
a (Vulcanion) Biura Biurowy Management CP1 Group 315300 I few.
. Star Capital
Cromwell portfolio (2024)  Handlowy Finance Cromwell 219800 I kw.
Diamond Business Parks Przemystowo- . .

& (Gliwice, Ursus, Strykiw)  logletyeany Greykite AIG / White Star 141000 11l kw.
Panattom Park Zgorzelec Przgmys{owo- Arete Panaltltom / 66 000 I kw.
(transakcja 154) logistyczny Kajima

e Studio B Biurowy Stena Real Estate Skanska 18 000 [ kw.

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, dane na koniec Il kw. 2024 r.

Real Estate for a changing world

Komentarz Eksperta

Mateusz Skubiszewski

5 y Starszy Dyrektor, Dyrektor Dziatu Rynkow Kapitatowych
s A BNP Paribas Real Fstate Poland

Kolejne wprowadzone przez Europejski Bank Centralny obnizki stop procentowych,
zasiaty pierwsze ziarno wzrostu na polskim i europejskim rynku inwestycji

w nieruchomosci komercyjne. Wyglada na to, ze pod wzgledem wolumenu transakcji
lokalne minimum mamy juz za sobg i powoli zaczynamy wchodzi¢ w kolejng faze
cyklu koniunkturalnego, pomimo faktu, ze rynek wcigz znajduje sie pod duzg presja
ze strony niekorzystnych czynnikow geopolitycznych i gospodarczych. Wedtug
prognoz do konca roku stopa depozytowa w Europie powinna spasc¢ do poziomu 2%,
jednak w dtuzszym horyzoncie czasowym szanse na zejscie ponizej tej wartosci sa
znikome, dlatego odbudowa wolumendw bedzie procesem powolnym i wymagajacym
przyzwyczajenia sie do nowego standardu w zakresie polityki monetarnej. Niemniej
taczna wartos¢ zawartych w tym roku umow bedzie o ponad 65% wyzsza niz w 2023
r.i z duzym prawdopodobienstwem przekroczy 3,5 mld EUR. Dodatkowo w tym roku
najlepszy wynik w historii pod wzgledem wolumendw transakcji osiggnie sektor
najmu instytucjonalnego (PRS) wprowadzajac wraz z innymi alternatywnymi klasami
aktywOw nowg przestrzen dla inwestorow, co w przysztosci zaowocuje pogtebieniem
rynku i wiekszg odpornosciag na wahania koniunktury.
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Komentarz Eksperta

Karolina Wojciechowska

Zastepca Dyrektora, Dziat Rynkow Kapitatowych
BNP Paribas Real Estate

Rownolegle do odwrdcenia trendu dla wolumendw inwestycyjnych,
obserwujemy takze juz wyrazne zahamowanie dalszych przecen
aktywow. Na fali luzowania polityki monetarnej do korica roku
mozliwa jest nawet niewielka kompresja stop kapitalizacji

w wybranych sektorach. W tej sytuacji wydaje sie ze rynek znajduje
sie w dobrym momencie do wprowadzenia instrumentow
inwestycyjnych w postaci polskich REIT6w, co wspartoby szybsza
odbudowe wolumendw z korzyscia dla lokalnych inwestordw.
Dzieki stabilizacji stdp kapitalizacji i wzroscie stawek czynszowych
aktualni inwestorzy moga liczy¢ na lepsze catkowite zwroty. Polska
pod wzgledem stosunku ceny do ryzyka nadal musi jednak mocno
konkurowac z krajami Europy zachodniej, przy czym gtdwne zrodta
tych ryzyk takie jak konflikty zbrojne i celne, migracja czy wreszcie
kryzys fiskalny pozostajg wspdlne dla catego kontynentu.

W ostatnim czasie obserwujemy rowniez wieksza dynamike
transakcji na aktywach portfelowych, co pokazuje, ze inwestorzy
zauwazaja strategiczng przestrzen do ich optymalizacji i docelowo
wzrostu wartosci, uwzgledniajac przy tym pozytywne prognozy
makroekonomiczne oraz planowane na 2025 i 2026

wydatkowanie Srodkow z Krajowego Planu Odbudowy.

Stopy kapitalizacji

Stopy kapitalizacji, w podziale na sektory, w %

8.00%

7.50%

7.00%

6.50%

6.00%

5.50%

5.00%

4.50% —
4.00%
3.50%
3.00%
2019 2020 2021 2022 2023 2024
— BiUra Centra handlowe

e Przemyst i logistyka
e Parki handlowe

Logistyka (e-commerce)
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Na rynkach finansowych na Swiecie
powoli obserwujemy pierwsze oznaki
stabilizacji. W ujeciu kwartalnym stopy
kapitalizacji dla najlepszych aktywow
nieruchomosci komercyjnych w Polsce
pozostaty na niezmienionym poziomie

z perspektywa spadku dla wybranych
klas aktywow w nadchodzacych
kwartatach. W poréwnaniu z polskimi
obligacjami skarbowymi wzgledem
oferowanych zwrotow polskie
nieruchomosci komercyjne staja sie coraz
bardziej atrakcyjne, ale uwzgledniajac
istniejace ryzyka wcigz nie jest to jeszcze
warunek wystarczajacy do przyciagniecie
wiekszego wolumenu kapitatu
miedzynarodowego. Na ostatnim
spotkaniu w pazdzierniku Rada Prezesdw
Europejskiego Banku Centralnego
ponownie zdecydowata o obnizeniu
referencyjnej stopy depozytowej

00,25 p.p. do poziomu 3,25%,
sygnalizujac jednoczesnie mozliwosé
kolejnych obnizek. Rentownos¢ 10-letnich
niemieckich obligacji wynosi obecnie

ok. 2.30% z duza presja na wzrost,

co stanowi duze wyzwanie dla rynku
nieruchomosci komercyjnych w catej
Europie.
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Podziat na sektory

Roczny podziat wolumenu inwestycji wedtug sektorow, mln EUR
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Biura

W ostatnich obserwujemy wieksze zainteresowanie aktywami biurowymi. Od poczatku roku w tym
sektorze zawarto 31 transakcji, ktorych taczna wartos¢ wyniosta ponad 990 mln EUR. Jest to ponad
3,5-krotnie wiecej od wolumenu zanotowanego w tym samym okresie ubiegtego roku. Najwiekszg
transakcjg w trzecim kwartale byto nabycie przez Stena Real Estate potozonego w Warszawie budynku
Studio B (ok. 18 000 mkw. powierzchni najmu brutto) za kwote ponad 86,3 mln EUR. Poprzednim

witascicielem obiektu byt skandynawski deweloper firma Skanska.

Handel

Od stycznia do wrzesnia wolumen transakcji inwestycyjnych w polskie nieruchomosci handlowe
wynidst niemal 615 mln EUR. To o blisko 200 mln EUR wiecej niz wartos¢ zanotowana w catym 2023 r.
Ponad 76% transakcji dotyczyto aktywow o wartosc¢ ponizej 25 mln EUR, w wiekszosci parkow
handlowych. Najwiekszg transakcjg ostatniego kwartatu byt zakup przez WP Carey portfela obiektow

(123) sieci ,Zabka” za kwote 28 mln EUR.

Przemyst i logistyka

Nieruchomosci przemystowe i logistyczne w dalszym ciggu pozostajg mocnym koniem pociggowym rynku.
Od stycznia zawarto umowy 0 tacznej wartosci ponad 751 mln EUR, z czego w udziat ostatniego kwartatu
wyniost 59%. Wsrod kupujacych w ostatnim kwartale najbardziej aktywni byli inwestorzy amerykanscy,
ktorzy zainwestowali w tg klase aktywow ponad 255 mln EUR (57% kwartalnego wolumenu). Najwieksza
transakcjg w tym okresie byto przejecie przez fundusz Greykite od White Star kontroli nad portfelem
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