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Szanowni Panstwo,

Oddajemy do Panstwa dyspozycji kolejng edycje raportu
Market Insights, podsumowujgcego sytuacje na rynku
nieruchomosci komercyjnych (inwestycyjnym, biurowym,
handlowym, magazynowym, PRS) w Polsce w | pot. 2022 r.

Wydarzenia minionego pétrocza zdecydowanie staty sie
kolejnym, po COVID-19, wyzwaniem dla polskiej
gospodarki, spoteczenstwa, a takze rynku nieruchomosci
komercyjnych. Rosngce koszty prowadzenia dziatalnosci,
koszty budowy, spowodowane wzrostem cen paliw,
ograniczeniami w dostawie surowcdw i materiatdw,

Czy niepewna sytuacja gospodarcza przyczynity sie do
pewnego rodzaju spowolnienia. Rynek nieruchomosci
nie odnotowat jednak gwattownej zapasci, o czym
Swiadczg podsumowane przez Colliers dane.

Dominika Jedrak
Director,
Research and Consultancy Services, Colliers
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Spis tresci

Sytuacja ekonomiczna

PKB, inflacja i inne wskazniki makroekonomiczne - analiza sytuacji gospodarczej
w Polsce w | pot. 2022 r.

Rynek inwestycyjny

Podsumowanie aktywnosci inwestycyjnej na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce.
Kluczowe transakcje, ich wartos¢ i najlepsze stopy zwrotu w poszczegdlnych sektorach w I pot. 2022 r.

Rynek gruntow inwestycyjnych

Wptyw pandemii COVID-19 na procesy zakupowe gruntéw. Poréwnanie cen gruntéw mieszkaniowych, biurowych,
handlowo-ustugowych i przemystowo-logistycznych w poszczegdlnych regionach Polski.

Rynek biurowy

Podsumowanie sytuacji na rynku biurowym w Polsce w | pot. 2022 r. z uwzglednieniem kluczowych parametréw
rynkowych i trendéw.

Rynek handlowy

Rosnaca rola matych miast oraz parkow handlowych w Polsce. Podsumowanie sytuacji na rynku handlowym
w | pot. 2022 .

Rynek magazynowy

Podsumowanie sytuacji na rynku przemystowo-logistycznym w Polsce w | pot. 2022 r. z uwzglednieniem analizy
kluczowych parametréw rynkowych i trendéw.

Rynek mieszkaniowy

Podsumowanie sytuacji na rynku mieszkaniowym w Polsce w | pot. 2022 r. z uwzglednieniem kluczowych parametrow
rynkowych i trendéw.

Srodowisko pracy

Przy$pieszenie zmian przez pandemie COVID-19. Koniecznos¢ zdefiniowania nowych modeli pracy oraz
optymalizacji przestrzeni w przysztosci.

*1Zzoz ‘tod | Ja0dey
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Zarys ogolny

* Polska gospodarka w pierwszej potowie 2022 r.
charakteryzowata sie wysoka dynamika, majgcg na celu
ustabilizowanie sytuacji ekonomicznej po spowolnieniu
spowodowanym pandemig. W | kw. br. utrzymany
zostat silny wzrost gospodarczy - na poziomie 8,5%,
przekraczajgcy wiele prognoz ekonomicznych.

W gtéwnej mierze odpowiadaly za niego powiekszajgce
sie zapasy przedsiebiorstw, wzrost konsumpcji oraz
popytu krajowego. W Il kw. 2022 r. zaobserwowano
spowolnienie gospodarcze, ktére przetozyto sie na spadek
tempa wzrostu PKB do poziomu 5,5%. Byto to powigzane
z odstgpieniem od akumulowania zapasow, czy wzrostem
cen kosztéw materiatéw budowlanych, a tym samym
spadkiem inwestycji.

* Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, inflacja
w czerwcu osiggneta rekordowy poziom 15,5%
i znacznie odbiega od celu inflacyjnego postawionego
przez Narodowy Bank Polski. Wedtug analiz Santander
Banku, wzrost cen dotyczy wszystkich pozycji
wydatkowych. W latach 2019-2021 ok. 20% koszyka CPI
nie zostato objete podwyzkami. Obecnie, proporcja
ta sie znacznie zmienita i wynosi 2%.

+ Od poczatku roku Rada Polityki Pienieznej podjeta decyzje
o pieciokrotnym podwyzszeniu stop procentowych. Stopa
referencyjna na poczatku czerwca zostata podniesiona
do poziomu 6%, co stanowi wzrost o 425 pb. od grudnia
2021 r.(1,75%). Kolejna uchwata o podwyzce stop
procentowych weszta w zycie 8 lipca. Referencyjna stopa
procentowa wzrosta o kolejne 50 pb. do poziomu 6,5%.

Prognozy

+ Analitycy Santander Banku prognozujg, ze w biezagcym
roku $rednie tempo wzrostu PKB wyniesie 4,7%. Jako, ze
w | pot. 2022 r. wskaznik ten wrocit do wielkosci sprzed
kryzysu, to skutki wojny, wysokich cen i podwyzek stop
procentowych doprowadzg w Il pot. 2022 r. do recesji
technicznej. W Il pot. 2023 r. moze nastgpi¢ odbicie
gospodarcze.

* Analizy wskazujg takze na brak optymizmu co do wielkosci
konsumpgji. Szacuje sie, ze optymizm konsumentéw

* Rynek pracy w | pot. 2022 r. okazat sie by¢ w dobrej
formie. Stopa bezrobocia rejestrowanego od poczatku
roku sukcesywnie spadata, zaczynajac od poziomu 5,5%
w styczniu br. do 4,9% w czerwcu br. Wedtug analitykéw
Santander Banku, nie odnotowano takze spadku
postrzeganego bezpieczenstwa zatrudnienia.

W maju 2022 r. w sektorze ustug zauwazono najwieksze
spowolnienie dynamiki wzrostu ptac z poziomu 15,1% r/r
do 16,7% r/r. Byto to spowodowane wejsciem na rynek
pracy duzej liczby uchodzcéw z Ukrainy. Zmiany takze
dostrzezono w wysokosciach ptac minimalnych. Od
poczatku roku minimalne wynagrodzenie brutto wynosi
3010 PLN, co oznacza wzrost 0 210 PLN w poréwnaniu do
2021 r.

W zwigzku z wojng w Ukrainie, spoteczeristwo w obawie
przed eskalacjg konfliktu masowo decydowato sie na
wymiane ztotego na bezpieczniejsze waluty. Na poczatku
marca kurs EUR/PLN wyniost 4,85 i byt najwyzszy

od 2009 r. Od kwietnia do poczatku czerwca sytuacja

na rynku walutowym zaczeta sie stabilizowac, a polski
ztoty umacniat sie wobec euro. Trend zostat odwrécony
podczas ogtoszenia przez Narodowy Bank Polski polityki
odejscia od podwyzek stop procentowych. Spowodowato
to pogorszenie sie nastrojéw przez inwestoréw,

a tym samym ostabienie sie polskiego ztotego. Ostatniego
dnia czerwca za kupno 1 EUR nalezato zaptacic 4,70 PLN.

bedzie niewielki, inwestycje spowolnig, a inflacja
przewyzszy wzrost ptac. Pensje w przedsiebiorstwach beda
wzrastaty powoli, co bedzie miato przetozenie na spadek
popytu na prace oraz mniejszg liczbe ofert pracy.

Prognozy Santander Banku wskazujg takze na wzrost
inflacji, ktéra latem moze osiggnac 16%, a nastepnie
zacznie spadac. Inflacja bazowa natomiast przekroczy
10% r/r. Ceny energii i zywnosci takze moga ulec dalszym
podwyzkom jesienig.
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Zarys ogolny

* W pot. 2022 r. odnotowano znaczgce ozywienie

w aktywnosci inwestycyjnej w krajach CEE-6, skutkujgce Wielkos¢ inwestycji w regionie CEE

SIMUI YSUAY

prawie 15% wzrostem wolumenu inwestycyjnego w 1 pot. roku (mld EUR)
w poréwnaniu z | pot. 2021 r. Region wygenerowat
5,4 mld EUR w zamknietych transakcjach, przy wzrostach 3,5
odnotowanych w Czechach, Polsce, Rumunii i Butgarii. 2
* Polska pozostaje liderem z 53% udziatem w wolumenie o
inwestycyjnym regionu oraz najwyzsza ptynnosciq '
Q i réznorodnoscia produktow i inwestorow. 2,0
(@ + Catkowity wolumen inwestycji w Polsce wyniost 1,5
< 2,9 mld EUR w | pot. 2022 r., czyli 10% powyzej Sredniej 10
i o z ostatnich 5 lat i 14% wzrostu r/r. Sektor biurowy '
= zdominowat transakcje z 44% udzialem w catkowitym 05 I
< wolumenie. 0 I |I II =l
* Rynek charakteryzowat sie dobrg ptynnosciag i duzym g ij % % = %
zainteresowaniem nowych inwestorow wykorzystujgcych g g g z § =
okazje inwestycyjne. W 60 transakcjach w | pot. 2022 r. » &= “
sprzedano 65 aktywoéw komercyjnych. W szczegélnosci W pot. 2019 mIpot. 2020 = | pot. 2021 I pot. 2022
nowy kapitat pochodzacy z Europy Srodkowo-Wschodnie;] Fr6dio: Colliers

wchodzi na polski rynek, a Investika, Wood & Co,
jak i Trigea zamykajg znaczace transakcje w Warszawie
i miastach regionalnych.

Inwestorzy z Ameryki Pétnocnej (USA) zainwestowali

1 mld EUR, co stanowi okoto 34% wolumenu inwestycji

w | pétroczu. Inwestorzy z Europy Zachodniej (Szwecja,
Wielka Brytania, Belgia, Niemcy) nabyli aktywa o wartosci
0,9 mld EUR, co stanowito 31%, a nastepnie kapitat Europy
Srodkowo-Wschodniej z 16% udziatem (0,37 mid EUR),
ktéry nadal jest bardzo aktywny w Polsce.

Wysoka inflacja okazata sie problemem globalnym
i wywotata oczekiwania podwyzek stép procentowych

bankoéw centralnych, co negatywnie wptywa na popyt Zradio SN

inwestoréw. Do tej pory wyzszy koszt kapitatu
i ograniczony dostep do finansowania przez banki
uprzywilejowane wptynety na ptynnos¢ w | pot. 2022 r.

tylko nieznacznie, ale silniejszy skutek oddziatywania tych Wielkos¢ inwestycji w Polsce I pot. vs Il pot.
czynnikéw bedzie widoczny jeszcze w tym roku. roku (mld EUR)
* Rosngce i zmienne koszty budowy (w Polsce wzrost 9,0
0 ok. 20-30% r/r), wyzsze koszty finansowania i bardziej 8.0
ucigzliwy dostep do finansowania bankowego ograniczg 70
dalsze dziatania deweloperskie i dostepnos¢ nowego 60
produktu inwestycyjnego. Z tych samych powodow wyzsze '
ryzyko przekroczenia kosztéw sprawia, ze transakcje typu >0
forward purchase i forward funding sg trudniejsze do 4.0
zamkniecia. Jednak silne fundamenty gospodarki polskiej 30
przyciggaja duze zainteresowanie inwestoréw, a takze 2,0
dostepnos¢ dtugu uprzywilejowanego - gtbwne banki 1,0
poparty pozytywny sentyment na rynek polski z szeregiem 0,0
transakgji finansowanych przez polskie, niemieckie, T s s s=2csgz8s8dg
o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ ~N o~ o~

holenderskie oraz miedzynarodowe instytucje finansowe.

Zrédto: Colliers




Kluczowe dane

| pot. 2021 r. | pot. 2022 r. Wzrost (EUR) Wzrost (%)

Obroty na rynku inwestycyjnym 2,54 mild EUR 2,88 mid EUR +0,35 mid EUR +14%

*1220z “tod | 310dey
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Stopy kapitalizacj

« Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektéw biurowych
w Warszawie wynoszg obecnie 4,4% bazujac na ostatnich
transakcjach sprzedazy Generation Park Y i The Warsaw
Hub. Ze wzgledu na brak produktéw prime dostepnych
do kupna w centrum Warszawy, osiggniecie nowego
benchmarku nastgpi po pewnym czasie.

Stopy kapitalizacji dla najlepszych biurowcéw w miastach
regionalnych ustalono na poziomie 5,5% (przejecie przez
Stena Real Estate biurowca High5ive 3), jednak rynek
odnotowat niewielkie korekty cen od 10 do 25 pb. juz

w pierwszej potowie roku, podazajac za silniejszymi
trendami z bardziej ptynnego rynku Europy Zachodniej.

Stopy kapitalizacji w sektorze logistyczno-przemystowym,
szczegblnie w segmencie multilet ustabilizowaty sie po
korekcie w | kw. br.

Pozytywny wptyw na wartosci kapitatowe projektéw moze
mie¢ wzrost czynszéw (czesto dwucyfrowy) w sektorze
magazynowym oraz w biurach, wspierany réwniez przez
spowolnienie nowej podazy.

Obroty na rynku

» Wartos$¢ transakcji na polskim rynku inwestycyjnym
w | pot. 2022 r. wyniosta 2,9 mld EUR, co oznacza wzrost
0 13% w poréwnaniu z | pot. 2021 r. i doréwnanie bardzo
dobrym wynikom | pot. 2020 r.

+ Sektor biurowy przyciggnat prawie 1,3 mld EUR kapitatu
- 44% catkowitego wolumenu inwestycji, co oznacza 60%
wzrost w poréwnaniu z | pot. 2021 r.

« Zamknieto trzy transakcje biurowe w Warszawie
(0,6 mld EUR) i 11 na regionalnych rynkach biurowych
(kolejne 0,6 mid EUR).

* Wroctaw, gdzie podpisano cztery umowy kupna budynkéw
biurowych, odpowiadat za 50% regionalnych wolumenoéw
inwestycyjnych.

* Biorgc pod uwage transakcje, ktére majg zosta¢ zamkniete
jeszcze w tym roku, regionalne rynki biurowe moga

Najlepsze stopy zwrotu (2002 r. - | pot. 2022 r.)
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— Handel Magazyny

Zrédto: Colliers

odnotowac wolumen inwestycji na poziomie blisko
1 mld EUR, co jest jednym z najlepszych wynikow
w historii.

W aktywa przemystowe i magazynowe zainwestowano
0,7 mld EUR, co stanowi % wolumenu inwestycji

w | pot. 2022 r. w Polsce. Oznacza to ok. 20% spadek
w poréwnaniu z | pot. 2021 r. i 40% w poréwnaniu

z 1 pot. 2020.

Pierwsze pétrocze przyniosto ozywienie aktywnosci
inwestycyjnej w sektorze handlowym. Zamknieto
niespetna 20 transakcjach o wartosci 0,8 mld EUR,

co stanowi 28% udziat wolumenu inwestycji w | pot. 2022 r.
Oznacza to wzrost o ponad 170% w poréwnaniu

z | pot. 2021 r. oraz 0 80% w poréwnaniu z | pot. 2020 r.

+ 120 min EUR zostato zainwestowane w aktywa
alternatywne - obiekty PRS, akademiki i hotele.

Wielkos¢ inwestycji w | pot. roku wedtug sektoréw (mid EUR)

1,5

1,0

0’5 II
O s

Biura Handel Magazyny Pozostate PRS
Zrédto: Colliers W 2020 W 2021 2022
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* Najwiekszg transakcjg inwestycyjng w Polsce udziatéw w portfelu EPP sktadajgcym sie z 12 centrow :
w | pot. 2022 r. i jednoczesnie najwiekszym przejeciem handlowych i 3 projektow biurowych. S
N

pojedynczego aktywa w historii rynku byto przejecie
The Warsaw Hub przez Google za 586 mIn EUR.

140 min EUR wolumenu wygenerowano w sektorze
handlowym w kilku mniejszych transakcjach
* Potowa wolumenu sektora biurowego w miastach uwzgledniajgcych sprzedaz blisko 20 réznych parkéw
regionalnych zostata sprzedana we Wroctawiu w czterech handlowych i magazynéw handlowych.
transakcjach. Byty to m.in. przejecie Centrum Potudnie
(90 miIn EUR) przez Stena Real Estate od Skanska
oraz zakup MidPoint71 przez Trigea (109 mIn EUR) od Echo
Investment.

Najwiekszg transakcjg dotyczgcg pojedynczego aktywa,
potwierdzajgca rowniez benchmark - stope kapitalizacji
na poziomie 4,4%, byta sprzedaz aktywdw magazynowych
7R SA (7R City Flex Airport I) do australijskiego Macquarie
 Najwiekszg transakcjg dotyczacg pojedynczego aktywa Asset Management. Wolumen tej transakcji wyniost

na regionalnych rynkach biurowych byta sprzedaz Nowego 112 min EUR.

Rynku D firmie Eastnine AB przez Skanska za 120 mIn EUR.

7R S.A. sprzedat do CTP znaczng czes¢ portfela

* Wysoki wolumen inwestycji handlowych zostat w budowie i pre-development o potencjale ok. 1,2 min m?
zbudowany wokot dwoch duzych transakgji portfelowych w strukturze zobowigzan terminowych. Wstepna rata
sprzedawanych przez EPP, kazda po ok. 300 min EUR. zaptacona przez nabywce zostata oszacowana
PIMCO nabyto 50% portfela M1, a | Group nabyta 49% na 110 min EUR.

si91110D | mjuky uepeg | emizpeldod teizg | exsjod |

Polska pozostaje liderem regionu CEE z 53% udziatem

i roznorodnoscig produktow i inwestorow.
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Prognozy

« Wzrost kosztu dtugu spowoduje przesuniecie dodang, majac na uwadze konwersje do alternatywnego

zainteresowania inwestorow z produktéw core na wykorzystania przy jednoczesnym czerpaniu korzysci
produkty core plus we wszystkich sektorach, jednak z istniejgcych przeptywow pienigznych.
naptyw kapitatu powienien ztagodzi¢ ewentualne zmiany

* Dwucyfrowy wzrost stawek najmu w sektorze

cen. magazynowym bedzie odpowiedzig na gwattowny wzrost
+ Ograniczona dostepnos¢ terendw pod przyszte inwestycje kosztéw budowy, poniewaz rynek szuka nowej réwnowagi
spowodowata, ze deweloperzy witgczajg sie do negocjacji pod wzgledem czynszéw.

jako potencjalni nabywcy budynkéw z wartoscig
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Zarys ogolny

* Rosngace koszty finansowania i realizacji przedsiewziec + Mimo wysokiego zapotrzebowania na mieszkania,
budowlanych znaczaco zahamowaty proces nabywania spowolnienie dotkneto takze dziatalnos¢ zakupowg sektora
gruntéw pod nowe inwestycje we wszystkich sektorach. mieszkaniowego. Redukcja marz, mimo rekordowo
Niepewnos¢ na rynkach swiatowych wywotana wysokich cen, spowodowana wysokimi kosztami
rosyjska inwazjg w Ukrainie oraz powigzane efekty generalnego wykonawstwa idzie w parze z obnizong
makroekonomiczne zaowocowaty wstrzymaniem mozliwoscig zakupowg spoteczenstwa, obnizajaca
procesow inwestycyjnych podobnym to tego z poczatku rzeczywisty popyt, mimo znaczacej luki mieszkaniowe;.

pandemii COVID-19.

Mimo optymistycznego poczatku
roku rynek gruntow inwestycyjnych,
podobnie jak wiele innych sektorow
gospodarki, silnie zareagowat

na gwattowny wzrost inflacji
spowodowany miedzy innymi

wojng w Ukrainie. Efekty rosngcych
kosztow generalnego wykonawstwa,
materiatow, energii i wynagrodzen,
skumulowaty sie z zaktoceniami na
rynku pracy, ktorego znaczgcg czesc
w polskim przemysle budowlanym
stanowili robotnicy zza wschodnie;

granicy.
Liczymy

na to, ze stabilizacja gospodarki

w drugiej potowie roku moze

przynies¢ wznowienie aktywnosci

deweloperskiej, przynajmnie; Emil Domeracki

mieszkaniowej, cho¢ . Director,

L. N ) ) Investment Services | Land, Colliers
Z pewnoscig Na nizszym poziomie
niz na poczatku roku.
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Sytuacja w gtéwnych sektorach

Sektor mieszkaniowy

* W1 kw. 2022 r. dynamika zakupow mieszkaniowych
utrzymywata sie na wysokim przedpandemicznym
poziomie, ktory cechowat druga potowe roku ubiegtego.
Jednak spadek popytu stat sie zauwazalny wraz
z gwattownym wzrostem inflacji i decyzjami o podwyzkach
stop procentowych. Eksperci spodziewajg sie dalszego
wzrostu cen mieszkan na rynku pierwotnym, lecz ponizej
poziomu inflacji, jako reakcji na niski popyt i niepewnosci
po stronie podazowe;.

Inwestycyjne zakupy mieszkan w celu dywersyfikacji
kapitatu i ochrony przed inflacjg, dodatkowo motywowane
naptywem uchodzcéw zza wschodniej granicy utrzymaty
sie na wysokim poziomie w pierwszym kwartale i byty
wcigz obecne w drugiej potowie potrocza.

Rozwoj sektora mieszkan na wynajem otrzymat
dodatkowy impuls w postaci wiekszej otwartosci
deweloperéw mieszkaniowych na sprzedaz catych
budynkdéw i ukoriczonych faz w cenie nizszej niz rynkowa
warto$¢ mieszkan, ale w znacznie szybszym horyzoncie
czasowym niz wynikajacy z biezgcej dynamiki sprzedazy
indywidualnej.

Chot¢ zapotrzebowanie na lokalne mieszkanie

w Polsce wcigz znaczgco przewyzsza podaz, realny popyt
gwattownie zmalat wraz ze zmniejszonymi mozliwosciami
zakupowymi. Szczegolnie dotkliwy spadek sprzedazy
mieszkan zanotowali deweloperzy aktywni w Gdansku

i todzi, odnotowujgc az 25% mniej transakcji sprzedazy
w ujeciu kwartat do kwartatu. Niestety, rosnace ceny
energii, surowcow i pracy wskazuja na to, ze nie nalezy
oczekiwac spadku cen mieszkan.

Na rynku mieszkaniowych gruntéw inwestycyjnych

wcigz wysokim zainteresowaniem cieszg sie grunty

pod mieszkania z sektora ,premium” i luksusowych
apartamentoéw na wynajem w centrach najwiekszych
miast. Produkty te postrzegane sg jako odporne

na ostabienie koniunktury formy lokowania kapitatu przez
osoby zamozne.

Ceny gruntéw mieszkaniowych w Warszawie

i najwiekszych polskich miastach nie zmienity sie znaczaco
od konca 2021 r. Spadta za to dynamika zakupowa

i wydtuzyty sie terminy transakcyjne. Rynek powrécit

do zabezpieczania gruntéw w atrakcyjnych lokalizacjach
dtugoterminowymi umowami warunkowymi, zaleznymi
od zakresu mozliwych zmian planistycznych, w celu
maksymalizacji parametréw przedsiewziecia.

Sektor biurowy

* Wycofanie sie zagranicznych inwestoréw z rynku
srodkowo- i wschodnioeuropejskiego w obliczu
niepewnosci zwigzanych z rosyjska agresja w Ukrainie
i wstrzymanie dziatalnosci zakupowej jeszcze w okresie
trwania stanu epidemii zahamowaty znaczgco dziatalno$¢
zakupowg na rynku gruntéw inwestycyjnych.

Wysoka stopa pustostanéw na warszawskim rynku
biurowym i w miastach regionalnych wynikajace

z nieprzedtuzonych umow, redukcji powierzchni i popytu
ponizej poziomu podazy nie wskazujg na szybki powrot
deweloperéw do wstrzymanych projektéw biurowych.
Posiadane przez inwestoréw zasoby gruntow

0 przeznaczeniu ustugowym czesto profilowane sg

na rynek PRS i ustug zamieszkania zbiorowego.

Lokalizacje o centralnym potozeniu w regionach miejskich
o funkgji ustugowej i mieszanej spotykaja sie

z zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw, jednak

w Il kw. 2022 r. nie odnotowano znaczacych transakgji

na tym rynku. Zamkniete procesy w tym okresie byty
przewaznie procesami rozpoczetymi jeszcze

w IV kw. 2021 r.

Ze wzgledu na potencjalng atrakcyjnos¢ gruntow
ustugowo-biurowych w alternatywnym przeznaczeniu
mieszanym lub ustugowo-mieszkaniowym ceny gruntéw
utrzymaty sie na stabilnym poziomie, mimo niskiej
aktywnosci transakcyjne;j.

Zrédio: Adobe Stock
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Sektor handlowo-ustugowy i hotelarski Sektor przemystowo-logistyczny

* Kluczowymi lokalizacjami dla inwestoréw aktywnych + Centralne potozenie w Europie, rozwijajaca sie
w sektorze handlowym przestaty by¢ dziatki umozliwiajace infrastruktura transportowa oraz znaczaca rola
budowe duzych centréw handlowych - wysokie e-commerce WCigz sprzyjaja rozwojowi polskiego sektora
nasycenie powierzchnig handlowg w miastach powyzej przemystowo-magazynowego. Rosngce koszty transportu
500 tys. mieszkancéw (poza Warszawg) sprawito, ze i eksploatacji sg jednak coraz bardziej odczuwalne przez
priorytetem staty sie grunty odpowiednie dla lokalnych najemcéw z tego obszaru dziatalnos$ci gospodarczej.

dyskontow i retail parkow w mniejszych miastach. + Deweloperzy logistyczni przeszli do bardziej ostroznej

* Mimo zniesienia ograniczen sanitarnych zwigzanych formy dziatalnosci w | pot. 2022 r., pokrywajac
z pandemig, inwestorzy nie zwiekszyli aktywnosci biezace potrzeby z portfolio gruntéw zakupionych lub
zakupowej na rynku gruntéw - ceny oraz wolumen zabezpieczonych umowami przedwstepnymi w latach
sprzedazy pozostaja zblizone do tych z 2018 r. minionych i rezygnujgc niemal zupetnie z zakupow

* Powrot turystyki miedzynarodowej i zniesienie ograniczen 0 charakterze spekulacyjnym.

w transporcie osob ozywity branze turystyczng, + Ceny transakcyjne w 2022 r. pozostaty stabilne na
jednak nie w wystarczajgcym stopniu by inwestorzy wszystkich rynkach regionalnych, przy zauwazalnym
nabywali nowe grunty. Dziatki o profilu turystycznym spadku dziatalnosci zakupowej inwestorow.

staty sie przedmiotem zainteresowania inwestorow
mieszkaniowych rozwijajgcych dziatalnos¢ ustug
zamieszkania zbiorowego i gotowych zaptaci¢ za grunt
wiecej niz inwestorzy wyspecjalizowani w branzy
hotelarskie;j.



Ceny gruntéw mieszkaniowych

*1Zzoz ‘tod | Ja0dey

Warszawa - centrum 420 -1 600 EUR/m?/PUM
Warszawa - poza centrum 230 - 475 EUR/m#/PUM
Miasta regionalne powyzej 500 tys. mieszkaficéw 115 - 360 EUR/m?/PUM

Ceny gruntéw biurowych

Warszawa - centrum 380 - 1 400 EUR/m?/GLA
Warszawa - poza centrum 210 - 410 EUR/m?/GLA
Miasta regionalne powyzej 500 tys. mieszkafcéw 110 - 310 EUR/m?/GLA

Ceny gruntéw handlowo-ustugowych
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Warszawa - centrum 410 -1 170 EUR/m?/GLA
Warszawa - poza centrum 115 - 525 EUR/m?/GLA
Miasta regionalne powyzej 500 tys. mieszkahcéw 80 - 315 EUR/m?/GLA

Srednie ceny gruntéw przemystowo-magazynowych w | pot. 2022 r.

Warszawa 130 EUR/mM’
Poznan 60 EUR/m’
Katowice 55 EUR/m?
todz 55 EUR/m?2
Wroctaw 60 EUR/m?
Krakéw 85 EUR/m?
Gdansk 50 EUR/m?
Gorzéw Wielkopolski/Zielona Géra 40 EUR/m?
Szczecin 45 EUR/m?
Bydgoszcz/Torun 40 EUR/m?2
Opole 35 EUR/m?
Biatystok 50 EUR/m?
Olsztyn 35 EUR/m?
Lublin 50 EUR/m?2
Rzeszéw 45 EUR/m?
Kielce 40 EUR/m?

Zrédto: Colliers




Prognozy

+ Aktywnos$¢ zakupowa inwestoréw aktywnych na dzieki wiekszej elastycznosci w profilowaniu inwestycji
polskim rynku gruntéw w Il pot. 2022 r. zalezna takze do sektora popularnego. Wysokie koszty
bedzie od wskaznikow makroekonomicznych i decyzji administracyjne i popyt oznacza¢ mogg wzrost czynszow,
administracyjnych wptywajacych na koszty finansowania co w obliczu znaczacej inflacji spowolni¢ moze dynamike
przedsiewzie¢. Spodziewane jest zahamowanie wolumenu najmu mieszkan.

transakcji na poziomie z drugiego kwartatu biezgcego
roku, bez znaczacych spadkéw cen i wysoka ostroznoscig
inwestoréw co do decyzji zakupowych.

* Rynki gruntéw biurowych, handlowych i innych gruntow
ustugowych pozostang w rozpoczetej w okresie
pandemicznym stagnacji. W zwigzku z popytem rynku

JUNI3 YoUAY

O\ * Realizowany popyt na mieszkania pozostanie zanizony mieszkaniowego i ustug zamieszkania zbiorowego

2 wzgledem potrzeb spotecznych, przewyzszajgcych na dobrze potozone grunty, poziom cen moze nie ulec
dostepng podaz. Brak mozliwosci korzystnego deflacji.

jd @

finansowania zakupu kredytem wstrzyma decyzje
o nabyciu domu lub lokalu, podczas gdy presja inflacyjna
na koszty budowy nie zapowiada spadku cen mieszkan.

* Rosngce koszty w branzy transportowo-logistycznej
wptyna na oczekiwania rynkowe najemcéw sektora
przemystowego, zwiekszajac ryzykownos¢ inwestycji

+ Rosnaca rola mieszkan na wynajem w realizacji potrzeb spekulacyjnych do nieakceptowalnego dla wiekszych
mieszkaniowych mieszkancéw Polski mozliwa bedzie deweloperéw poziomow.
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Dotychczasowe problemy deweloperow
mieszkaniowych zwigzane z tancuchami
dostaw i poziomami kosztow wptywajacych
na podaz nowych lokali zbiegly sie w czasie
z gwattownym spadkiem popytu. Choc
spoteczne zapotrzebowanie na mieszkanie
nie zmalato, a w obliczu rosngcej migradji
do Polski nawet wzrosto, to spadek sity
nabywczej spoteczenstwa oraz mozliwosci
opfacalnego finansowania zakupu
nowych lokali przektada sie na obnizony
realny popyt. BEESERNIERYIRERELCE4Y
budowlane nie pozwoli na znaczgcy spadek
cen lokali, ktére zatrzymajg sie na obecnym,
rekordowo wysokim poziomie -
jedynym wyjsciem bedzie zatem
spadek liczby oddawanych do
Z pomoca
przyjs¢ mogg inwestorzy z sektora
rynku mieszkan na wynajem,
ktdrzy gotowi bedg nabywac cate
fazy przedsiewzie¢ budowlanych
bezposrednio od deweloperow,
jednak oni takze dostosowac
bedg musieli swojg dziatalnos¢ do
mozliwosci czynszowych przysztych
najemcow oraz do zwiekszonego
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Krzysztof Chyla
ryzyka w jakim w obecnej sytuadji Transaction Coordinator,

Investment Services | Land, Colliers

makroekonomicznej funkcjonujg
WSzyscy przedsiebiorcy.
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Zasoby - Warszawa Zasoby - Rynki regionalne
mln m? mln m?
Popyt Popyt
WEISLWE! Rynki regionalne

479 400 343 000

Wskaznik pustostanéw Wskaznik pustostanéw
Warszawa Rynki regionalne

11,9 15,2
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Zarys ogoéiny

* Na koniec | pot. 2022 r. catkowita podaz na dziewieciu
gtéwnych rynkach biurowych w Polsce osiggneta poziom
ponad 12,6 min m2.

* W minionym pétroczu deweloperzy oddali do uzytku
440,8 tys. m2 powierzchni biurowej, z czego 129 tys. m?
w Warszawie. Wérdd miast regionalnych najwyzszy wzrost
zasobow w | pot. 2022 r. odnotowat rynek katowicki
(117 tys. m?).

+ Aktywnos$¢ najemcow wzrosta - catkowity wolumen
transakgcji najmu w | pot. 2022 r. wyniost 822,3 tys. m?,
co stanowi wzrost 0 60% w poréwnaniu z | pot. 2021 r.

+ W strukturze ogoélnopolskiego popytu na nowoczesne
powierzchnie biurowe dominowaty nowe umowy, ktére
stanowity 55% (wtgczajgc umowy przednajmu). Udziat
renegocjacji i przedtuzen w wolumenie transakcji wyniost
ok. 33%, natomiast ekspansji 9%. Transakcje na potrzeby
wiasne wiascicieli nieruchomosci stanowity ok. 5%.

* Obecnie w budowie znajduje sie blisko 780 tys. m?
nowoczesnej powierzchni biurowej, co stanowi spadek
0 34% w poréwnaniu z analogicznym okresem 2021 r.

Podai

Okoto 31% wolumenu powierzchni w budowie przypada
na Warszawe - 240 tys. m2, natomiast w miastach
regionalnych najwiecej projektow powstaje we Wroctawiu
(192 tys. m?) i w Krakowie (150 tys. m?).

Wspétczynnik pustostanéw dla projektéw biurowych na
dziewieciu najwigkszych rynkach Polski wzrost
w poréwnaniu do | pot. 2021 r. 0 0,7 p.p. i wyniést 13,6%.

W | pot. 2022 r. absorpcja netto powierzchni biurowej
wyniosta 340 tys. m?, prawie 2,5-krotny wzrost w stosunku
do | pétrocza 2021 r. Okoto 150,1 tys. m? przypadto

na Warszawe. Wsrod rynkéw regionalnych najwyzszy
poziom absorpcji odnotowaty Katowice (60,6 tys. m?)
oraz Krakow (50,5 tys. m?).

Umowy podpisane w budynkach w fazie budowy stanowity
blisko 14% catkowitego popytu, co przetozyto sie na blisko
114,4 tys. m? wynajetej powierzchni w tych projektach.

Czynsze bazowe za powierzchnie biurowg klasy A

w Warszawie wzrosty do poziomu 12,5 - 25,0
EUR/m2/miesigc, natomiast w miastach regionalnych do
poziomu 11,0 - 16,9 EUR/m?/miesigc.

+ Od poczatku 2022 r. warszawski rynek biurowy powiekszyt
swoje zasoby 0 129 tys. m?, czyli 0 43% mniej niz
w | pot. 2021 r. Deweloperzy oddali do uzytku osiem
budynkdéw biurowych. Byty to: Forest Tower (51,5 tys. m?),
SkySAWA | (8,5 tys. m?) oraz SkySAWA 11 (22,8 tys. m?),
LIXA C (19,4 tys. m?). Okoto 96% nowej powierzchni
dostarczono w centrum miasta i tylko 4% w strefach poza
centrum - Wschéd. Zdecydowana wiekszo$¢ nowo oddane;j
powierzchni jest wynajeta - 91%.

* Na rynkach regionalnych oddano w sumie 26 budynkéw
biurowych o tgcznej powierzchni 311 tys. m2 Najwiekszymi
z nich byty: KTW 11 (39,9 tys. m?),

Pierwsze potrocze 2022 r. przyniosto ozywienie

na rynku biurowym. RERWEISYEINIERVYeE]ETe)

prawie dwa razy wiecej powierzchni niz
w pierwszych szesciu miesigcach 2021 r.,

a na rynkach regionalnych odnotowano przyrost

popytu w wysokosci 30%.

Olga Drela
Associate Director,
Research and Consultancy Services, Colliers

Global Office Park A & B (27,tys. m? kazdy) w Katowicach,
MidPoint 71 (36,3 tys. m?), we Wroctawiu,

Format (16,2 tys. m?) w Gdansku - Tricity

i CZ Office Park D (15 tys. m?) w Lublinie.

Rynkiem regionalnym z najwiekszym przyrostem
nowej podazy byty Katowice z rekordowym poziomem
- 117,3 tys. m?, ktére zwiekszyty catkowitg podaz
nowoczesnych biur o ponad 20% od poczagtku 2022 r.

* Drugie miejsce pod wzgledem przyrostu nowej podazy
w | pot. 2022 r. zajeto Tréjmiasto - trzeci rynek regionalny,
ktory przekroczyt 1 min m2 powierzchni biurowej.




Wolumen transakgcji zarejestrowanych w | pot. 2022 r.

w Warszawie wyniést 479,4 tys. m?, czyli dwa razy wiecej
(92%) niz w | pot. 2021 r. Ten potroczny wynik jest jeszcze
wyzszy niz w rekordowych latach 2018 i 2019. Najwiecej
powierzchni wynajeto w centralnych strefach (72 %),

w Centrum miasta (225,3 tys. m?), w Centralnym Obszarze
Biznesu (118,5 tys. m? oraz w strefie Mokotow

(61,8 tys. m?) - trzecia strefa biurowa cieszgca sie
najwiekszym zainteresowaniem najemcéw. W | pot. 2021 r.
nowe umowy stanowity w Warszawie 48% catkowitego
wolumenu (wtgczajgc umowy przednajmu), przedtuzenia
i renegocjacje 37%, ekspansje 11%, a transakcje na
potrzeby wiasne wiascicieli nieruchomosci ok. 5%.

Na rynkach regionalnych popyt brutto w | pot. 2022 r.
uksztattowat sie na poziomie 342,9 tys. m?, 0 30% wiecej
nizw | pot. 2021 r. Najwiecej powierzchni biurowej
wynajeto w Krakowie (ok. 31% regionalnego wolumenu

najmu), we Wroctawiu (ok. 18%) oraz w Trojmiescie
(ok. 15%). Umowy zawarte w projektach w budowie
wyniosty 42,7 tys. m? (13% regionalnego wolumenu
najmu).

Na rynkach regionalnych nowe umowy stanowity 60%
pétrocznego wolumenu najmu (wigczajgc umowy
przednajmu), przedtuzenia i renegocjacje 27%,

ekspansje 7%, a transakcje na potrzeby witasne wiasciciela
nieruchomosci ok. 6%.

W Warszawie, najwigkszg aktywnoscig w | pot. 2022 r.
charakteryzowali sie najemcy z sektora bankowego.
Ich udziat w catkowitym wolumenie najmu wynidst
ok. 31%. Z kolei poza stolicg, najwiecej powierzchni
biurowej wynajety firmy z sektora biznesowych ustug
(25% catkowitego wolumenu najmu w miastach
regionalnych) oraz sektor IT (22%).

.
Gléwne wskazniki | pot. 2022 r.
Istniejgca Nowa Stopa Powierzchnia Popyt Stawki czynszu Absorpcja

Miasto podaz (m?) podaz (m?) pustostanéw  w budowie (m?) (m?) (EUR/m?/miesigc) (m?)
Warszawa 6270300 129 000 11,9% 242 500 479 400 12,50-25,00 150 100
Krakéw 1666 200 47700 16,2% 150 000 109 000 13,50-16,50 39600
Wroctaw 1284500 38 200 14,8% 192100 61000 13,50-15,50 50 500
Tréjmiasto 1010900 50 600 15,3% 69 600 50 100 13,50-15,50 10 800
Katowice 716 000 117 300 16,1% 85200 43 800 13,00-16,95 60 600
tédz 629 600 41 500 18,6% 10 100 31600 13,00-15,00 21400
Poznan 620 400 0 12,0% 27 300 27 100 13,25-15,75 3900
Szczecin 186 000 1500 4,9% 2400 15 000 11,00-14,50 2200
Lublin 222000 15000 13,7% 0 5300 11,00-13,50 700
Razem 12 605 900 440 800 13,6% 780 000 822 300 339 800

Zrédto: Colliers
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Dostepne powierzchnie

+ Poziom pustostanéw w Warszawie spadt o 0,6 p.p.
w stosunku do | pot. 2021 r. i na koniec czerwca 2022 r.
wyniost 11,9%.

* Spadek poziomu pustostandw zarejestrowano w strefach
centralnych (z 13,8% w | pot. 2021 r. do 11,6%
w | pot. 2022 r.). W tym samym czasie w strefach poza
centrum wspotczynnik powierzchni niewynajetej
w | pot. 2022 r. wzrést do poziomu 12,2% (0 0,8 p.p.
w stosunku do korica | pot. 2021 r.).

+ Wspétczynnik powierzchni niewynajetej na rynkach
regionalnych na koniec czerwca 2022 r. wyniost 15,2%.
Jest to wzrost 0 1,8 p.p. w poréwnaniu do | pot. 2021 r.
Najnizszy wskaznik pustostanéw odnotowano w Szczecinie
(4,9%), a najwyzszy w todzi (18,6%).

Prognozy

Wspétczynnik pustostanéw
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Wspotczynnik pustostanéw | pot. 2021 .

B \Wspotczynnik pustostandw | pot. 2022 r.
Zrédto: Colliers

* Luka podazowa - obserwuje sie mniejsza aktywnos¢
deweloperdw na rynku. Obecnie w budowie w Warszawie
znajduje sie ok. 240 tys. m? nowoczesnej powierzchni
biurowej i jest to najnizszy wolumen od wielu lat, czego
rezultatem bedzie ograniczona podaz nowych projektéw
w latach 2023-2024. Ta tendencja przywroci jednak
rownowage na rynku najemcow, ktdra stata sie widoczna
podczas pandemii COVID-19, kiedy firmy ograniczaty
zasoby biurowe.

Warszawski rynek biurowy stabilizuje sie - po okresie
pandemii w ostatnich kwartatach wiele firm odblokowuje
proces decyzyjny. Zmniejszajgca sie dostepnos¢ nowej
powierzchni oraz utrzymujaca sie dynamika popytu moga
skutkowac wzrostem bazowych stawek czynszowych

w nowych projektach. Wigze sie to réwniez z rosngcymi
kosztami budowy, tj. wzrostem cen materiatow
budowlanych i kosztéw pracy (zatrudnienia), a takze
wzrostem kosztéw obstugi kredytéw budowlanych.

Rosngca rola ESG - ESG i kwestie zrbwnowazonego
rozwoju stajg sie jednym z silniejszych nowych trendéw
na rynku nieruchomosci, zwtaszcza na rynku biurowym.
Swiadczy o tym szybki wzrost podazy certyfikowanych
»zielonych budynkéw” oraz postepujgca modernizacja

istniejacych budynkéw biurowych. Wymogi Unii
Europejskiej obligujg wiascicieli starych biurowcéw do
ich modernizacji m.in. w celu wspierania neutralnosci
klimatycznej. Zysk srodowiskowy w projektach

w dobie zmian klimatycznych staje sie nie mniej wazny
niz zysk finansowy, a ESG staje sie coraz wazniejszym
uzasadnieniem decyzji biznesowych.

Trend na mixed-use - na rynku pojawia sie coraz

wiecej projektow typu mixed-use, w ktérych dominujaca
funkcja biurowa jest czesto uzupetniana elementami
mieszkaniowymi, handlowymi, ustugowymi, rozrywkowymi
i hotelowymi. Tego typu inwestycje cieszg sie
popularnoscig wsroéd najemcédw, a takze odpowiadajg na
zmieniajgce sie potrzeby pracownikéw, ktdrzy po prawie
dwoch latach pandemii doceniajg zalety ,lokalnego stylu
zycia”. Coraz wiekszego znaczenia nabierajg abonamenty
na dostep do przestrzeni coworkingowych z biurami

w réznych czesciach miasta, a takze biur
zdecentralizowanych z oddziatami satelitarnymi

(model hub i club). Standardem staje sie koncepcja
»15-minutowego miasta”, oferujgcego w strefie dojscia
pieszego wszystkie potrzeby cztowieka - prace, zakupy,
nauke i rozrywke. Pandemia przyspiesza realizacje tej
koncepcgji.
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Miasto Budynek Najemca Powierzchnia (m?)
Warszawa Forest Tower Pekao S.A. 30000
Warszawa Plac Unii Grupa ING 23500
Warszawa SKYSAWA II PKO Bank Polski 22 800 o
o
0
Warszawa Warsaw Spire C Samsung Electronic Polska 21000 3
Warszawa Generation Park X Citi Service Center 18 800 I~
&
Bydgoszcz Biznes Park Kraszewskiego Atos Poland Global Services 14 800 g
9
Q
Warszawa Patac Jabtonowskich Generali Towarzystwo Ubezpieczen 14 300 =
—
2
Krakéw Fabryczna Office Park B5 Capgemini 13 800 2
g
Katowice KTw i PWC 12900 &
N
B
Krakéw Enterprise Park C Cisco Systems Poland 12 500 =
, g
Zrédto: Colliers —
)
=}
=
m

ESG i kwestie zrbwnowazonego rozwoju
stajg sie jednym z silniejszych nowych
trendow na rynku nieruchomosci, zwtaszcza
na rynku biurowym. Swiadczy o tym szybki
wzrost podazy certyfikowanych ,zielonych
budynkow” oraz postepujgca modernizacja
istniejgcych budynkow biurowych.

Zysk srodowiskowy w projektach w dobie

zmian klimatycznych staje sie nie mniej
wazny niz zysk finansowy, a regulacje ESG

stajg sie coraz wazniejszym uzasadnieniem

decyzji biznesowych.

Andrzej Gutowski
Director | Leader ESG,
ESG | Strategic Advisory, Colliers
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Zarys ogolny

W | pot. 2022 r. w Polsce oddano do uzytku ok. 108 tys. m?
nowoczesnej powierzchni handlowej, z czego az 97 tys. m?
oddano w formacie parkéw handlowych. W konsekwencji,
tgczny zasob powierzchni handlowej wyniést na koniec
czerwca blisko 12,5 min m2 W Polsce rosnie takze zasob
powierzchni handlowej w obiektach o powierzchni

2-5 tys. m?, ktéry wynosi blisko 2 min m2.

W budowie na koniec czerwca tego roku byto

ok. 325 tys. m?, z czego nieznacznie ponad 200 tys. m?
planowane jest do oddania w drugim pétroczu tego
roku. Obiekty handlowe budowane sg przede wszystkim
w formacie parkéw handlowych (180 tys. m?). Do
najwiekszych budowanych projektéw nalezg m.in.
drugi obiekt Atut Ruczaj w Krakowie (25 tys. m?) oraz
Karuzela Kotobrzeg (20 tys. m?). Planowane do oddania
w najblizszych miesigcach sg réwniez przebudowywane
obiekty Fort Wola w Warszawie oraz Bawetnianka

w Betchatowie (oba z ok. 23 tys. m?).

Niezmiennie popyt dominujg sieci handlowe z branzy
ekonomicznej, dyskonty i sklepy off-price. W pierwszym
poétroczu na polski rynek weszta niemiecka sie¢ drogerii
DM Drogerie Markt. Rynek opuscity zas marki THX, Orsay
i Mere. W zwigzku z wojng w Ukrainie sankcjami objeta
zostata sie¢ Go Sport.

Do polskiego prawa wprowadzone zostaty trzy unijne
dyrektywy - cyfrowa, towarowa i Omnibus. Wprowadzajg
one nowe wymogi informacyjne dotyczgce danych
kontaktowych, informacji o podziale obowigzkéw miedzy
sprzedawce oraz platforme sprzedazowg, czy sposobu
podawania informacji o cenach promocyjnych.

+ Do gtéwnych wydarzen w sektorze nalezy zaliczy¢
powro6t na polski rynek platformy e-Bay oraz przejecie
przez Allegro w platform e-commerce Mall Group oraz
oferujgcej ustugi kuriersko-logistyczne WE | DO. Dziatalnos¢
rozpoczety supermarket online Delio oraz Barbora
Express, a polski rynek opuscit JOKR.

Ewolucja podazy 2012 - 2022 (m?)

1 000 000 14 £
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B Podazroczna =— Catkowita podaz

Rozbudowy

Zrédto: Colliers

Karuzela Putawy, Zrédfo: Materiaty inwestora



Podaz

* W pot. 2022 r. w Polsce oddano do uzytku ok. 108 tys. m?

nowoczesnej powierzchni handlowej, z czego 72% oddano
w Il kwartale. Az 97 tys. m? dostarczono na rynek

w formacie parkéw handlowych (z czego 7,5 tys. m?

to rozbudowy obiektéw w tym formacie),

a reszte stanowity rozbudowy istniejgcych juz tradycyjnych
centréw handlowych.

W efekcie catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni
handlowej na koniec czerwca osiggnety blisko 12,5 min m2.
W Polsce rosnie takze zaséb powierzchni handlowej

w obiektach o powierzchni 2-5 tys. m?, ktéry wynosi

blisko 2 mlin m2.

* Najwiekszym rynkiem pozostaje aglomeracja warszawska

z 52 obiektami o tgcznej powierzchni 1,71 min m2 Rynek
ten wyprzedza Metropolie Gérnoslagsko-Zagtebiowska

gdzie funkcjonuje 50 obiektéw o tgcznej powierzchni

ok. 1,19 mIn m2. Najwieksza podaz wsrod miast

od 200 do 400 tysiecy mieszkancéw oferuje Lublin z blisko
395 tys. m2.

* Nasycenie powierzchnig centréw handlowych w Polsce

pozostaje na poziomie 318 m? na 1 000 mieszkancow.

W grupie najwiekszych aglomeracji najwyzsze nasycenie
notowane byto we Wroctawiu (863 m? na 1 000 mieszk.),
wsrod miast powyzej 200 tysiecy mieszkancow: w Lublinie
(1 167 m?/1 000 mieszk.), wéréd miast $redniej wielkosci
w Opolu (1 340 m?/1 000 mieszk.) i Rzeszowie

(1192 m2/1 000 mieszk.).

Kontynuowany jest trend rozwoju formatu parkow

handlowych i centréw zakupdw codziennych w mniejszych

*1Zzoz ‘tod | Ja0dey
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osrodkach. tgcznie w parkach handlowych w miastach
ponizej 100 tysiecy mieszkancéw oddano
do uzytku okoto 87 tys. m2. EdwasclekIal

takich projektéw sg Karuzela w Putawach,
Stacja Sierpc, N-Park w Pszczynie czy
Green Park w Stawnie. Rozwdj rynku
parkéw handlowych i centrow zakupow
codziennych potwierdzajg kolejne
realizowane i planowane inwestycje firm
m.in. Trei Real Estate (Vendo Park), Saller,
Retail Concept (Karuzela) czy Napollo
(N-Park). Rozwoj obejmuije tez obiekty

0 powierzchni od 2 do 5 tysiecy m?. Nowa
sie¢ parkéw handlowych Smart Park
pojawi¢ ma sie w mniejszych osrodkach

i dotgczy tym samym do obecnych

na rynku marek.

Katarzyna Michnikowska
Associate Director,
Research and Consultancy Services, Colliers
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* Niezmiennie popyt dominuja sieci handlowe z branzy
ekonomicznej, dyskonty i sklepy off-price. Wiasciciel sieci

Half Price zamknat pierwszy rok dziatalnosci z liczbg blisko

70 sklepow, zas TK Maxx Swietowat otwarcie swojej

50 placowki. Rozwoj kontynuujg dyskontowi operatorzy
niespozywczy, tacy jak Pepco, TeDi, KiK czy Action.
Liczbe placowek powieksza rowniez Dealz.

* W minionym pétroczu na polski rynek weszta niemiecka
sie¢ drogerii DM Drogerie Markt. Sie¢ rozpoczeta
ekspansje od wojewddztwa dolnoslaskiego. Po otwarciu
pierwszego sklepu w Polsce w grudniu 2021 r., sie¢
JD Sports uruchomita kolejnych 5 sklepow.

* Rozwija sie rowniez model cyrkularny: uruchomiono
platformy Deni Cler Vintage oraz Less.store. Rozwoj tego
modelu wpisuje sie we wzrost znaczenia spotecznej,
Srodowiskowej i ekonomicznej (ESG) odpowiedzialnosci
w branzy.

* Obserwujemy réwniez nowe formaty w sektorze sklepow
budowlanych w formie DIY Convenience. Castorama
otwiera placéwki Castorama Smart, zas sie¢ Pszczétka

Obserwujemy wzrost roli inwestycji

WSO NNPEIRUNI Tr\a przebudowa
obiektow Renoma oraz Supersam.
Realizowane sg m.in. kolejne fazy
kompleksow Fuzji oraz Widzewska
Manufaktura w todzi, Quorum we
Wroctawiu, Waterfront w Gdyni oraz
inwestycji na terenie Mtodego Miasta

w Gdansku. Deweloperzy planujg kolejne

projekty wielofunkcyjne, zarowno w duzych

miastach (jak warszawska ,Drucianka”),
jak i mniejszych osrodkach, jak np. Kielce
(projekt mieszkalno-biurowo-ustugowy
Trust Investment).

otworzyta sklepy w formacie Pszczétka Express. Sieci
DIY inwestujg rowniez w automaty paczkowe. Na ich
wprowadzenie zdecydowaty sie OBl oraz Castorama.

Medicover sfinalizowat przejecie 14 klubow fitness
prowadzonych w 10 miastach w Polsce przez McFIT,
wiodgca europejska siec fitness nalezgcg do RSG Group.
Odnotowac nalezy rowniez zakup udziatéw Black Red
White przez austriackg sie¢ XXXLutz oraz zakup 45 sklepow
Prorowery.pl przez producenta roweréw, Grupe Romet.

* W Il kw. 2022 r. odnotowano ztozenie wniosku

o upadtos¢ wiasciciela marki TXM oraz wycofanie

z polskiego rynku sieci Orsay. W zwigzku z wojng

w Ukrainie sankcjami objeta zostata sie¢ Go Sport
(powigzanie z kapitatem z Rosji), ktora rowniez ztozyta
wniosek o upadtos¢. Jednoczesnie w ubiegtym kwartale
UOKIK wydat zgode na przejecie kontroli nad spotka przez
Sportsdirect.com Poland. Decyzje o zamknieciu sklepow
w Polsce podjeta rowniez rosyjska sie¢ dyskontéw Mere.

Wojciech Wojtowicz
Analyst,
Research and Consultancy Services, Colliers



Wybrane umowy najmu i otwarcia, | pot. 2022 r.

Wybrane otwarcia

Powierzchnia

Zrédto: Colliers

Najemca Branza Lokalizacja najmu (m2)
OBI DIY M1, Czestochowa 7 500
Carrefour Hipermarket Gemini Park, Tarnéw 6277
Funzeum rozrywka i rekreacja Europa Centralna, Gliwice 4000
Carry moda Blue City, Warszawa 2500
Royal Collection moda Blue City, Warszawa 2500
HalfPrice obuwie i moda M1, Czeladz 2 200
TK Maxx moda Gemini Park, Tarnow 2100
Sinsay moda Galeria Rumia 1700
JYSK Dom i wnetrze Galeria Fordon, Bydgoszcz 1700
Vive Profit Moda Pasaz Kapelanka, Krakow 1000
TeDi Operator niespozywczy Galeria Bronowice, Krakéw 590
ccc Obuwie 3 Stawy, Katowice 500
g}l{a:;gli:rg;))oddania (Butik Moda DT Wars Sawa Junior, Warszawa 230

Pit Bull West Coast Moda Gemini Park, Tychy 99

Zrédto: Colliers
Wybrane umowy najmu
Powierzchnia

Najemca Branza Lokalizacja najmu (m2)
Peek & Cloppenburg Moda Promenada, Warszawa 3450
Kaufland Operator spozywczy Fort Wola, Warszawa 3000
Adidas Obuwie i moda DT Wars Sawa Junior 2400
JYSK Dom i wnetrze Blue City, Warszawa 2000
Cinema City Rozrywka i rekreacja Galeria Zielone Tarasy, Elblag 2000
Sinsay, Cropp, House Moda Maxim, Legionowo 1700
Smart Kids Planet Inne Fabryka Norblina, Warszawa 1560
Biedronka Operator spozywczy Atrium Mosty, Ptock 1570
Reserved Moda Galeria Tarnobrzeg 1500
Irena Eris Ustugi Fabryka Norblina, Warszawa 214
Magia Blondu Ustugi Fabryka Norblina, Warszawa 200
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E-Commerce

+ W pierwszym kwartale dziatalno$¢ rozpoczat supermarket
online Delio, a w drugim Barbora Express - koncept
g-commerce, znanego juz na rynku operatora zakupow
online. Fyrtel, poznanski serwis dostaw lokalnych,
uruchomit swoje ustugi w wybranych dzielnicach
Warszawy. Jednocze$nie w pierwszym potroczu z polskiego
rynku wycofat sie operator g-commerce JOKR. Klienci
sklepu Lisek mogg za$ sktada¢ zaméwienia réwniez
za pomocg strony internetowej (dotychczas zakupy byty
mozliwe tylko w aplikacji). Platforma Wolt uruchomita
w stolicy nowy program Wolt+, oparty na subskrypcji,
ktéry obejmowac ma bezptatne dostawy z wybranych
restauracji oraz sklepéw.

+ Odnotowac nalezy réwniez zawarcie wspoétpracy InPost
i Carrefour w kwestii ustugi InPost Fresh. Francuska siec¢
dotfgczyta tym samym do Makro i na koniec pierwszego
potrocza oferowata ustugi w Warszawie, Krakowie oraz
todzi.

+ Allegro w kwietniu dokonato przejecia platform
e-commerce Mall Group oraz oferujgcej ustugi kuriersko-
logistyczne WE | DO, a takze uruchomito serwis w jezyku
ukrainskim. Na rynek polski powrdcit e-Bay, ktory
funkcjonowat juz w latach 2005-2011.

Prognozy

* W budowie na koniec czerwca tego roku byto ok.
325 tys. m?, z czego nieznacznie ponad 200 tys. m?
planowane jest do oddania w drugim potroczu tego roku.
Obiekty handlowe budowane sg przede wszystkim
w formacie parkéw handlowych (180 tys. m?).

* Najwiekszym realizowanym obecnie obiektem handlowym
jest drugi obiekt Atut Ruczaj w Krakowie (zlokalizowany
w sgsiedztwie pierwszego obiektu) z powierzchnig
ok. 25 tys. m? Planowane do oddania w najblizszych
miesigcach sg réwniez przebudowywane obiekty Fort Wola
w Warszawie oraz Bawetnianka w Betchatowie
(oba z ok. 23 tys. m?). W Kotobrzegu budowane jest
centrum handlowe Karuzela o powierzchni 20 tys. m?,
ktore tworzy¢ bedzie jeden kompleks wraz z otwartym
w pierwszym potroczu sklepem DIY o powierzchni
ok. 10 tys. m?.

* Wptyw na prowadzone inwestycje oraz na rozpoczecie
nowych inwestycji mogg miec czynniki zwigzane
z sytuacjg na rynku globalnym i wojng na terenie
Ukrainy. Sa to miedzy innymi dostepnos¢ oraz rosngce
ceny materiatéw, czy odptyw pracownikoéw z branzy
budowlane;.

+ Do polskiego prawa wprowadzone zostaty trzy unijne
dyrektywy - cyfrowa, towarowa i Omnibus. Wprowadzajg
one nowe wymogi informacyjne dotyczace danych
kontaktowych, informacji o podziale obowigzkéw miedzy
sprzedawce oraz platforme sprzedazowa, czy sposobu
podawania informacji o cenach promocyjnych, w tym
najnizszych cen w okresie 30 dni przed obnizka cen
towaru.

Udziat sprzedazy przez Internet w sprzedazy
detalicznej (w %)

v v v vi vk X X X Xl

2020 =—2021 =——2022

Zrédto: Colliers, GUS
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Zarys ogolny

+ Catkowita podaz nowoczesnej powierzchni magazynowe;j

w Polsce na koniec | pot. 2022 r. osiggneta poziom
25,9 min m2.

W pierwszej potowie 2022 r. deweloperzy ukonczyli
inwestycje o tgcznej powierzchni ok. 2,42 min m?, co byto
najwyzszym wynikiem poétrocznej nowej podazy w historii
rynku. Najwiecej powierzchni dostarczono

w wojewoddztwie dolnoslaskim (449 tys. m2).

* Pierwsze potrocze 2022 r. mineto pod znakiem znacznego

rozwoju rynku przemystowo - logistycznego. Na koniec
czerwca 2022 r. w budowie pozostato 4,3 min m?
powierzchni. Zauwazono jednak spadek wolumenu nowo
rozpoczetych budow.

Dalszy rozwoj rynku powierzchni
przemystowo - logistycznych zwigzany
bedzie m.in. z tzw. zjawiskiem
nearshoringu. Dotychczas byt on
zwigzany z pandemig COVID-19,
kiedy to spodziewano sie
przeniesienia produkdji z Azji

do Europy. W obliczu wojny
przeksztafcito sie ono w tzw.
"friendshoring", okreslajacy
tworzenie wzajemnie powigzanych
sieci dostawcow w obrebie
wspOtpracujgcych politycznie

| militarnie panstw.
ze firmy dziatajgce na obszarach
objetych wojng lub sankcjami

Trend ten nie jest na razie zjawiskiem
masowym, lecz dotyczy pojedynczych
przypadkow.

+ Popyt brutto na koniec | pot. 2022 r. wyniést niemal

3,9 mIn m?, jest to jedna z najwyzszych pétrocznych
wartosci w historii polskiego rynku magazynowego.

* Wskaznik pustostanéw na koniec czerwca osiggnat poziom

3,2%, co oznacza spadek o 2,4 p.p. w stosunku do stanu
z konca czerwca 2021 r. Jest ono druga najnizszg wartoscig
w historii rynku.

+ Obecnie rynek doswiadcza znacznych wzrostow stawek

czynszéw w stosunku do 2021 r. W poréwnaniu

do zesztego roku stawki w istniejgcych obiektach wzrosty
o okoto 0,20 - 0,50 EUR/m?/miesiac, a w przypadku
obiektéw bedacych w budowie réznice te bywajg jeszcze

wyzsze.

Dominika Jedrak
Director,
Research and Consultancy Services, Colliers
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+ Dominujgcymi pod wzgledem podazy rynkami * Na koniec | pot. 2022 r. w budowie znajdowato sie
magazynowymi w Polsce pozostaty niezmiennie 4,3 mIn m? nowoczesnej powierzchni magazynowej.
wojewddztwa mazowieckie, $laskie oraz tédzkie, gdzie Inwestycje w fazie budowy znajdowaly sie na wszystkich
na koniec | pot. 2022 r. catkowite zasoby nowoczesnej gtéwnych rynkach magazynowych w Polsce, przy czym
powierzchni magazynowej uksztattowaty sie na poziomach najwiecej w wojewddztwach: mazowieckim (674,5 tys. m?),
odpowiednio: 5,4 min m? 4,6 min m? oraz 3,8 min m2. Slaskim (664,3 tys. m?) oraz dolnoslgskim (522 tys. m?). Do

najwiekszych obiektéw w budowie naleza: CTPark ltowa
(150,9 tys. m?), Panattoni BTS Zalando Bydgoszcz

(146 tys. m?), Exeter Park Swiebodzin (123,9 tys. m?),
Hillwood towicz Potudnie (108,6 tys. m?) oraz

GLP Wroctaw V Logistics Centre (89,6 tys. m?).

* Wojewddztwami charakteryzujgcymi sie najwyzszg nowg
podaza byly: dolnoslaskie, tddzkie oraz wielkopolskie, gdzie
odnotowano wzrost o odpowiednio 448,7 tys. m?,

353,1 tys. m?i351,5 tys. m2.

+ Do najwiekszych obiektéw magazynowych zrealizowanych
w | pot. 2022 r. mozna zaliczy¢: Hillwood Bydgoszcz
(104,4 tys. m?) dla Zalando, kolejny etap P3 Poznan Il
(82,3 tys. m?) zrealizowany dla Westwing oraz obiekt BTS
dla najemcy Oponeo wybudowany w ramach parku
Hillwood Strykow Il (72,9 tys. m2).

* Wl kw. 2022 r. rozpoczeto budowe 595 tys. m? nowej
powierzchni, co jest najnizszym wynikiem od Il kw. 2020 r.
Dla poréwnania w | kw. 2022 r. deweloperzy rozpoczeli
budowe 1,8 mIin m2 nowych obiektéw.
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B Podaz @ Wskaznik pustostanow

Zrédto: Colliers

Hillwood BTS Zalando Bydgoszcz, Zrédto: Hillwood
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< Popyt

D

(D + Obiekty magazynowe w Polsce cieszg sie wcigz duzym + W strukturze transakcji dominowaty nowe umowy (64%).

~N zainteresowaniem najemcéw. W | pot. 2022 r. zostato Reszta udziatu przypadta na renegocjacje oraz ekspansje,
wynajete niemal 3,9 min m2 powierzchni. ktére stanowity odpowiednio 29% i 7% popytu.

B + Wojewddztwami, gdzie w omawianym okresie wynajeto * Pod wzgledem sektoréw dziatalnosci najemcéw liderami

m najwiecej powierzchni, byty: slaskie (759,3 tys. m?), byty branze 3PL (46%), produkcja (15%) oraz handel

O‘Q mazowieckie (740 tys. m?) oraz tédzkie (469,9 tys. m?). detaliczny (12%)

m * Najwiekszy wzrost popytu odnotowano w wojewddztwie + Podczas pandemii rynek powierzchni magazynowej

N lubuskim (400,3 tys. m?), gdzie w | pot. 2022 r. wynajeto doswiadczyt podwyzszonego zainteresowania najemcéw

\< wiecej powierzchni niz w catym 2021 r. W wojewodztwie z sektora e-commerce. Sektor ten obecnie wcigz sie

: zachodniopomorskim (44,6 tys. m? popytu brutto) rozwija, jednak jest to wzrost powolniejszy niz na poczatku
przedmiotem najmu byto niemal trzy razy mniej pandemii COVID-19.

% powierzchni niz w analogicznym okresie ubiegtego roku.

Popyt w | pot. 2022 r. (m?)
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100 000
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W | kw.

u
=
=

Zrédto: Colliers

Wybrane umowy najmu w | pot. 2022 r.

Najemca Lokalizacja Powierzchnia (m?) Rodzaj umowy

Najemca z sektora

Panattoni Park Gdansk East BTS 103 000 Nowa umowa
e-commerce

Najemca z se.ktora Exeter Park Swiebodzin 100 000 Nowa umowa
handlu detalicznego
Best Secret Panattoni Park Sulechéw lll 90 000 Nowa umowa

Najemca z sektora

handlu detalicznego Segro Logistics Park Gliwice 66 300 Renegocjacja + ekspansja

Dealz Hillwood towicz Potudnie 47 700 Nowa umowa

Zrédto: Colliers




Struktura umoéw najmu w | pot. 2022 r. Udziat poszczegéinych sektorow
w strukturze popytu w | pot. 2022 r.

8%

8%

B Nowe umowy H 3P B Dystrybucja
B Renegocjacje B Produkcja Branza motoryzacyjna
Ekspansje Handel Inne

B E-commerce

Zrédto: Colliers Zrédto: Colliers
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Dynamika rozwoju rynku przemystowo -
logistycznego jest w duzym stopniu zalezna
od cen materiatéw budowlanych oraz od cen
paliw. Wedtug analizy Grupy PSB Handel S.A.
ceny materiatéw budowlanych w czerwcu
2022 r. wzrosty o okoto 32% w stosunku

do analogicznego okresu ubiegtego roku.

(z wyjatkiem profilow
HEB 200, ktérych poziom jest wcigz znacznie
wyzszy). W przypadku cen paliw napedowych
na przestrzeni ostatnich 6 miesiecy zarowno
olej napedowy jak i benzyna osiggnety swoje
maksimum w okolicach potowy czerwca
i od tamtego czasu znajdujg sie

w trendzie spadkowym. Antoni Szwech
Analyst,

Research and Consultancy Services, Colliers
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Dostepne powierzchnie

» Wspotczynnik powierzchni niewynajetej na rynku
magazynowym w catym kraju wyniést na koniec | pot. 2022 r.
3,2%, notujgc tym samym spadek 0 2,4 p.p.

w poréwnaniu do analogicznego okresu poprzedniego
roku. Na koniec | kw. 2022 r. wyniést on 3,1%, co byto
najnizszg wartoscig wskaznika pustostanéw w historii.

* Najwyzszy wspotczynnik powierzchni niewynajetej na
koniec czerwca 2022 r. odnotowano w wojewodztwie
zachodniopomorskim (8,2%), opolskim (6,1%) oraz
lubelskim (5,1%). Brak dostepnej powierzchni odnotowano
w wojewodztwach podkarpackim, warminsko-mazurskim
oraz podlaskim.

* W stosunku do analogicznego okresu ubiegtego
roku, najwieksze zmiany pod wzgledem dostepnosci
powierzchni odnotowano w wojewddztwie Swietokrzyskim,
gdzie wspotczynnik powierzchni niewynajetej spadt
0 16,6 p.p. (na koniec czerwca 2022 r. wyniést 0,6%).

Rynek ten jest stosunkowo niewielki, dlatego tez niemal
kazda fluktuacja powierzchni niewynajetej powoduje
znaczng zmiane wskaznika pustostanéw. W przypadku
gtownych rynkéw magazynowych najwiekszg zmiennoscig
cechowaty sie wojewodztwa: $lgskie, gdzie wskaznik
powierzchni niewynajetej obnizyt sie 0 5,3 p.p.

(do poziomu 3,5%) oraz zachodniopomorskie, w ktérym
nastagpit wzrost wskaznika o 6,8 p.p. (do poziomu 8,2%).

Na koniec | pot. 2022 r. w Polsce okoto 51,1% powierzchni
przemystowo-logistycznej w budowie zostato objete
umowami przednajmu. Oznacza to spadek o 12,2 p.p.

w stosunku do analogicznego okresu ubiegtego roku.
Najwiekszg wartos¢ tego wspotczynnika zarejestrowano
w wojewodztwie kujawsko-pomorskim (88,6%), natomiast
najmniejszg w dolnoslaskim (19,4%).

Hala produkcyjna firmy ATEPAA w Bielsku-Biatej,
Generalny wykonawca: Grupa Inbud Bielsko, Projektant: Brand'ys Design, Zrédto: Grupa Inbud Bielsko



Prognozy

* Wojna w Ukrainie spowodowata zmiany na rynku
powierzchni przemystowo - logistycznych. Od poczatku
marca 2022 r. wskutek m.in. podwyzki cen paliw oraz
materiatéw budowlanych widoczny byt wzrost stawek
czynszow za powierzchnie magazynowa rzedu
0,20 - 0,50 EUR/m2/miesigc. Kolejne kwartaty moga
przynies¢ dalszy wzrost stawek czynszu, jednak nie
bedzie on cechowat sie az takg dynamika jak na poczatku
biezgcego roku. Wzrosty czynszéw dotyczg wszystkich
krajow europejskich, a co za tym idzie, Polska nadal
pozostaje rynkiem konkurencyjnym.

* Wl kw. 2022 r. zauwazono wczesniej prognozowany
spadek liczby nowych inwestycji. Jest on spowodowany
m.in. wzrostem cen paliw oraz materiatéw budowlanych,
jak réwniez wzrostami wymagan bankéw dot. wysokosci
poziomu przednajmu w niektérych inwestycjach.
Spowoduje to spadek wolumenu powierzchni w budowie,
ktéry mimo to wcigz bedzie relatywnie wysoki.

* Poczatek 2022 r. przynidst réwniez zmiang trendu stopy
kapitalizacji nieruchomosci przemystowych

Czynsze bazowe w | pot. 2022 r.
EUR/m?/miesigc

6,0
5,5
5,0
4,5
4,0

35 I

3,0

2,5

Warszawa
Slaskie
todzkie
Wielkopolskie
Dolnoslaskie
Pomorskie

Mazowieckie (regionalne)

Matopolskie

i logistycznych. Do konca 2021 r. znajdowata sie ona

w trendzie spadkowym, jednak obecnie charakteryzuje sie
trendem wzrostowym. Na koniec Il kw. 2022 r. wyniosta
ona 4,35% dla najlepszych obiektéw zlokalizowanych

w wojewodztwach takich jak mazowieckie oraz lubuskie.

Deweloperzy przywigzujg coraz wiekszg wage

do ekologicznych rozwigzan w swoich budynkach.

W Polsce nie ma jeszcze zadnego obiektu magazynowego
certyfikowanego metodg BREEAM na najwyzszym
poziomie (Outstanding), natomiast sg juz budynki
certyfikowane na poziomie Excellent. Trend na coraz
bardziej ,zielone” magazyny bedzie kontynuowany

w nadchodzacych kwartatach.

* Pomimo zmian zachodzacych w catej gospodarce oraz
na rynku powierzchni przemystowo - logistycznych,
spodziewany jest dalszy dynamiczny rozwdj rynku
magazynowego w kolejnych latach.

Podlaskie
Lubelskie
Podkarpackie
Lubuskie
Swietokrzyskie
Opolskie

Kujawsko-pomorskie

Zachodniopomorskie
Warminsko-mazurskie

W Stawki bazowe (Min/Max)

Zrédto: Colliers
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Wojna w Ukrainie przyniosta znaczne zmiany na
rynku powierzchni przemystowo - logistycznych,
jednak nie doprowadzita do jego zatamania.
Bezposrednimi zmianami zauwazalnymi od
poczatku roku sg wzrosty stawek czynszow,
wydtuzone terminy budow obiektow
przemystowo - logistycznych (spowodowane
przerwaniem fancuchow dostaw zwigzanych

z sektorem budowalnym) oraz spadek
wolumenu nowo rozpoczetych inwestycji
magazynowych. Na rynku
inwestycyjnym zauwazono
natomiast odwrocenie sie
trendu stop kapitatowych,

w przypadku nieruchomosci
przemystowych i logistycznych
ze spadkowego na wzrostowy.
Pomimo widocznych zmian

si31110D | myuAY uepeg | emizpedoq teiza | exsjod | 4 zzoez tod | 4odey

na rynku, znajduje sie on

WCigz w bardzo dobrej

kondycji i dynamicznie sie
rozwija.

Maciej Chmielewski
Senior Partner | Board Member,
Industrial and Logistics Agency, Colliers
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‘ 6 najnowszych,

szacunkowych danych
Colliers wynika, ze na
polskim rynku funkcjonuje
juz ponad 8,3 tys. lokali pod
wynajem instytucjonalny,
a blisko 25 tys. mieszkan
jest wbudowie badz sa
zakontraktowane.

Plany obejmujq realizacje
kolejnych ok. 50 tys. lokali
w najblizszych latach.
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Zarys ogoéiny i prognozy

* Sprzedaz na rynku pierwotnym w pierwszych szesciu
miesigcach 2022 r. byta nizsza o blisko 50% w poréwnaniu
do analogicznym okresem 2021 r. Na brak klientow
w biurach sprzedazy decydujgcy wptyw miata dostepnosc
kredytéw mieszkaniowych. Podczas czerwcowego
posiedzenia Rada Polityki Pienieznej podniosta
stopy procentowe po raz dziewiaty z rzedu. Gtéwna,
referencyjna stopa procentowa wzrosta do 6,0% i byt to
najwyzszy poziom od czerwca 2008 r., a szesciomiesieczny
WIBOR przebit poziom 7%, po raz pierwszy od
pazdziernika 2004 r. Dodatkowo od 1 kwietnia br. Komisja
Nadzoru Finansowego zmienita wymogi, jakie banki
muszg uwzgledniac przy liczeniu zdolnosci kredytowe;.
Decyzjg KNF zwiekszony zostat bufor na zmiane stopy
procentowej, ktory banki uwzgledniajg przy wyliczaniach
zdolnosci kredytowej klientéw, z 2,5 p.p. do 5 p.p.,

a takze zwiekszono wskaznik korekty kosztéw utrzymania
tzw. wskaznik DSTI (ang. Debt Service to Income) do
poziomu 40% dla oséb mniej zarabiajgcych i 50% dla
lepiej zarabiajgcych. Dzisiaj wiekszosci klientéw nie

sta¢ na obstuge kredytu mieszkaniowego, a jesli nawet
bank decyduje sie na udzielenie go, zwykle dostepna
kwota jest o ponad 50% nizsza od tej jakg mozna byto
uzyskac rok temu. Wszystko to sprawito, ze w czerwcu br.
zainteresowanie kredytami hipotecznymi spadto o blisko
60% w odniesieniu do analogicznego miesigca 2021 r.

Spadajacy popyt na mieszkania nie przetozyt sie péki co
na spadek ceny nowych lokali. Te nadal rosng, chociaz
zdecydowanie wyhamowata dynamika ich wzrostu.

W ujeciu nominalnym ceny w czerwcu 2022 r. byty
wyzsze o kilkanascie procent w odniesieniu do zesztego
roku. W ofercie deweloperéw brakuje niesprzedanych
mieszkan w wybudowanych juz projektach. Ponad 80%
niesprzedanych lokali jest w realizowanych inwestycjach
z terminem ich zakoriczenia na rok 2023 i 2024.

Nie wszyscy deweloperzy bedg wiec pod silng presjg w tym
roku. Ewentualne spadki cen moga sie pojawi¢ dopiero
w nastepnym. Dzisiaj 70-80% sprzedazy to transakcje
gotowkowe. Klienci tradycyjnie chronig zgromadzony

kapitat przed inflacjg inwestujgc w mieszkania.

Widac tez, ze coraz wiekszym zainteresowaniem cieszg sie
réwniez inwestycje w obligacje oszczednosciowe Skarbu
Panstwa.

* Po trudnym, z uwagi na wybuch pandemii 2020 r., kiedy
czynsze spadty o kilkanascie procent, koncéwka 2021 r.
byta korzystna dla wtascicieli mieszkan. Stawki najmu na
przetomie roku w wielu miastach byly nawet wyzsze niz
w 2019 r. Do nauki stacjonarnej wrécili studenci,
napedzajac popyt w miastach, a coraz wiecej firm dziata
w modelu hybrydowym. Z ostatniego Spisu Powszechnego
wynika ponadto, ze migdzy rokiem 2011, a 2021 liczba
0s0b rozwiedzionych zwiekszyta sie o ponad 800 tys,

z 1,6 min do 2,4 min. To kolejna duza grupa klientéw
zasilajgca rynek najmu. Polska notuje réwniez dodatni
bilans migracyjny. Mamy wiec szereg czynnikéw
napedzajgcych w ostatnim czasie rynek najmu. Dodatkowo
z chwilg wybuchu wojny w Ukrainie gwattownie wzrést
popyt ze strony uchodZcéw, ok. 1/3 obywateli Ukrainy
wynajmuje mieszkania na zasadach rynkowych. Wzrosty
tez o ok. 20% stawki czynszowe. Rynek najmu bardzo
szybko przeszedt z fazy najemcy na strone wiasciciela.
Potwierdzeniem tego faktu jest tez zainteresowanie
studentéw wykupieniem ustug zakwaterowania w sieciach
prywatnych akademikoéw. Te juz na poczatku Il kw. br.
informowaty o ponad 90% obtozeniu na rok akademicki
2022/2023. Studenci z uwagi na niedostateczng, zaréwno
pod wzgledem jakosci, jak i ilosci baze noclegowa
akademikéw panstwowych stanowig istotng grupe
klientéw na rynku najmu. W obliczu rosngcych stawek

i malejacej oferty wielu z nich zdecydowato sie wiec
przyspieszy¢ decyzje o wynajeciu noclegu na kolejny rok.
Kwestia dostepnosci mieszkan zaréwno dla tych, ktorzy
marzg o wiasnosci, jak i dla tych co chca lokal wynajgc
bedzie zasadniczym problemem dla wielu polskich rodzin
w najblizszych miesigcach. Rosngce ceny lokali i drogi lub
wrecz niedostepny kredyt mieszkaniowy sprawig, ze wielu
klientéw zainteresuje sie rynkiem najmu, na ktérym czeka
na nich coraz szersza oferta inwestoréw instytucjonalnych.




* Inwestorzy doceniajg fundamenty rynku najmu mieszkan,
uwazajac je za bardzo silne. Natomiast po rekordowym

w skali transakcji 2021 r., w pierwszym poétroczu obecnego,
aktywnos$¢ Funduszy PRS zmalata. Platformy mieszkan na
wynajem takie jak Resi4Rent, LifeSpot czy Vantage Rent,
ktére budujg samodzielnie projekty, nadal pozyskujg nowe
grunty, rozpoczynajg nowe budowy i zwiekszajg skale
dziatania. Zdecydowanie mniej jest natomiast transakgji

z deweloperami. Inwestorzy instytucjonalni mierzg sie

z takimi samymi problemami co klienci indywidulani.
Rosnace stopy procentowe zaréwno w Polsce jak

i w Europie przektadajg sie na wyzsze koszty finansowania.
Te s3 tylko czeSciowo kompensowane przez rosngce
stawki najmu. W niektérych nowo otwieranych projektach
PRS-owych cze$¢ umoéw najmu podpisywana jest w euro.
Rynek liczy na to, ze uda sie dzieki temu otrzymad tansze
finansowanie w euro, oparte o nizsze stopy referencyjne.

Deweloperzy, ktorzy do tej pory

» Wartos$¢ transakcji na polskim rynku inwestycyjnym

osiggneta w 2021 r. poziom 6,3 mld EUR, z czego

0,6 mld EUR zostato zainwestowane w aktywa PRS -
gtownie w transakcjach terminowych i joint venture.

Z najnowszych, szacunkowych danych Colliers wynika,

ze na polskim rynku funkcjonuje juz ponad 8,3 tys. lokali
pod wynajem instytucjonalny, a blisko 25 tys. mieszkan
jest w budowie badz sg zakontraktowane. Plany obejmuja
realizacje kolejnych ok. 50 tys. lokali w najblizszych latach.
Biorgc pod uwage drastycznie malejgcg dostepnosc
gruntéw i rosnace ceny, ale takze i rosngce koszty
finasowanie nie wiemy jeszcze, czy uda je sie wszystkie
zrealizowac.

7 uwagi na silny popyt ze strony

klientow indywidulanych niezbyt chetnie

rozwazali sprzedaz catych

orojektdéw do inwestorow

instytucjonalnych sg dzisiaj
Jesli tylko obnizg swoje
oczekiwania finansowe,

a takze stopy procentowe
zaczng spadac, to na
poczatku 2023 r. mozemy
spodziewac sie kolejnych,
spektakularnych transakcji.

Michat Witkowski
Director,
Living Services, Colliers
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‘ QV nadchodzacych latach,
kluczowym wyzwaniem
nie bedzie to, jak Sciggnac
ludzi z powrotem do biura,
bedzie nim natomiast
kwestia skonstruowania
srodowiska pracy jako
ekosystemu, ktory
rownowazy elastycznosé

i swobode wyboru
jednostki, z odpowiednim
wsparciem dla wspétpracy
miedzyobszarowej

i optymalnymi warunkami
dla zadan i procesow,
ktore lepiej realizowane

sq W bezposrednich
interakcjach.
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Podsumowanie

Zespot People & Places Advisory w Colliers od 2016 r.
wspiera klientéw w ksztattowaniu strategii Srodowiska
pracy, wdrazaniu elastycznego podejscia i mierzeniu
wplywu nowych sposobdw pracy na biznes. Dzieki temu, ze
Sledzimy trendy w zakresie elastycznych form pracy od lat,
mamy mozliwo$¢ poréwnania przedpandemicznych danych
dotyczacych stylu pracy z najnowszymi badaniami

i praktycznym doswiadczeniem firm, ktére borykajg sie

z wyzwaniami wdrozenia pracy hybrydowej.

Ostatnie dwa lata to bezprecedensowy eksperyment

- wiekszos$¢ firm zostata zmuszona do podejmowania
istotnych decyzji biznesowych w warunkach duzej
niepewnosci. Najpierw konieczno$¢ przestawienia sie

z dnia na dzieh na tryb remote-only lub remote-first, przy
jednoczesnym zapewnieniu dostepu do infrastruktury
krytycznej i bezpieczenstwa dla pracownikéw, ktdrzy
musieli pozosta¢ w biurach. Potem powracajgce fale
pandemii, ktére wcigz opdzniaty powrét do normalnego
funkcjonowania.

W miare wycofywania sie pandemii, od | kw. 2022 r.
obserwujemy stopniowy powro6t pracownikéw do biur,
jednak frekwencja jest nadal znaczgco nizsza niz przed
pandemig. Réwniez w zakresie wykorzystania przestrzeni
biurowej - o ile przed pandemig $redni poziom oscylowat
w granicach 40-60%, to co obserwujemy pozostaje

w najlepszym wypadku na poziomie o potowe nizszym

i jest to zjawisko zaskakujgco demokratyczne i globalne.
Wiekszos¢ firm wskazuje, ze napotyka na znaczny opér,
gdy probuje zacheci¢ pracownikéw do ponownego podjecia
regularnej pracy w biurze. Wprawdzie nadal znajdujemy sie
w okresie dostosowawczym po pandemii, ale jasne jest,

ze pewne zmiany s3 trwate.

Preferowany zakres pracy zdalnej (dni / tyg.)

5

Przed 2020 Po 2020
B Praca zdalna Praca z biura

Zrédto: badania Colliers w Polsce, N = 1912

Preferowany zakres pracy zdalnej (2020 i p6zniej)

43,0%
21,8%
18,7%
8,5% 8,1%
Tylko Gféwne Model Gtéwnie praca  Tylko praca
biuro biuro* hybrydowy zdalna** zdalna

*3-4,5 dniw tyg. w biurze  **4+ dni w tyg. zdalnie

Zrédto: badania Colliers w Polsce, N = 1912

Zakres pracy zdalnej, ktérego polscy pracownicy oczekujg
od pracodawcéw, podwoit sie w czasie pandemii. Tylko
niewielki ich odsetek deklaruje che¢ pracy wytgcznie lub
przez wiekszos¢ czasu w biurze.

Wprawdzie strategicznych decyzji biznesowych nie nalezy
opierac jedynie na preferencjach pracownikow lub lideréw,
jednakze w obliczu silnej konkurencji o talenty niewiele
organizacji moze pozwoli¢ sobie na zignorowanie potrzeb
pracownikéw i ich oczekiwan w zakresie pracy zdalnej

i hybrydowej. Firmy z praktycznie wszystkich branz sg wiec
zmuszone do reagowania na zmieniajgce sig oczekiwania
pracownikow, starajac sie jednoczesnie minimalizowac
potencjalne negatywne skutki pracy zdalnej dla biznesu.

Znane zagrozenia obejmujg powstawanie silosow
informacyjnych, wolniejszy onboarding i rozwéj mtodych
pracownikéw, rosngce nieréwnosci w szansach rozwoju
kariery, a takze niekorzystny wptyw na obszary zwigzane

z dzieleniem sie wiedzg i potencjatem innowacji. W swiecie
hybrydowym mozna te ryzyka w duzym stopniu ztagodzic,
ale wymaga to bardzo swiadomego wysitku.

Jesli spojrzymy na organizacje jak na ztozone systemy
adaptacyjne, jasne jest, ze wprowadzanie zmian w modelu
pracy bedzie miato wptyw na biznes - ale dzieje sie to

w sposob, ktory nie zawsze mozna z géry zaprojektowac
lub kontrolowad. Dlatego tez, w przeciwienstwie

do wiekszosci popularnych narracji, kluczowym wyzwaniem
w nadchodzacych latach nie bedzie to, jak sciggna¢ ludzi

z powrotem do biura. Bedzie nim kwestia skonstruowania
srodowiska pracy jako ekosystemu, ktéry rownowazy
elastycznos¢ i swobode wyboru jednostki, z odpowiednim
wsparciem dla wspoétpracy miedzyobszarowej

i optymalnymi warunkami dla zadan i procesow, ktére lepiej
realizowane sg w bezposrednich interakcjach.
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