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Wolumen transakcji inwestycyjnych, ktore
zamknieto w | kw. 2022 roku przekroczyt
wartos¢ 1,65 mld EUR, co okazato sie
rezultatem o ok. 30% lepszym od
osiggnietego  w  analogicznym  okresie
2021 roku. Jednak nalezy mie¢ na uwadze
fakt, ze ok. 70% tego wolumenu stanowity
jedynie trzy transakcje - nabycie budynku
biurowego Warsaw HUB przez Google
od Ghelamco oraz zbycie przez EPP
ok. 50% udziatdw w dwdch portfelach
nieruchomosci handlowych - do PIMCO i do
| Group - w konsekwencji wycofania sie EPP
z gietd w Johannesburgu i Luksemburgu.

Analiza pozostatego wolumenu
(ti. po wytgczeniu powyzszych transakcji)
pokazuje utrzymujaca sie silng pozycje
sektora magazynowego. W pierwszych trzech

CRYN EK INWESTYCYJNY

miesigcach roku aktywa tego typu zostaty
zakupione na kwote ok. 190 min EUR. Za nimi
uplasowat sie sektor biurowy (147 min EUR),
natomiast na projekty z sektora handlowego
wydano 75 min EUR.

Warto podkresli¢, ze wolumen inwestycyjny
w pierwszych trzech miesigcach
2022 roku tworzyty transakcje, ktorych
procesy negocjacyjne rozpoczety sie jeszcze
w 2021 roku, a wiec polski rynek inwestycyjny
nie odnotowat jeszcze konsekwencji wybuchu
wojny w Ukrainie. Eksperci Knight Frank
oczekujg, ze skutki tego konfliktu bedg
widoczne nie wczesniej niz w Il kw. tego
roku, gdyz wielu inwestorow, ktérzy planowali
rozpoczac procesy akwizycyjne w pierwszym
kwartale, po wybuchu wojny zdecydowata sie
przyjac strategie ,wait and see”.

» Wykres: Roczny wolumen transakcji inwestycyjnych w Polsce (2007-1 kw. 2022)
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» Wykres: Stopy kapitalizacji dla obiektow typu prime w Polsce (2004-1 kw. 2022)
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Pod koniec | kw. 2022 roku,
stopy kapitalizacji dla najlepszych
wielonajemcowych obiektow
magazynowych zlokalizowanych
w gtownych obszarach koncentracji
w Polsce ksztattowaty sie na poziomie
ok. 5,00%-5,50% i pozostaty stabilne
w porownaniu z koricem 2021 roku.
Jesli  miatyby  miejsce  transakcje
najlepszymi projektami o dtuzszych niz
standardowe umowach najmu (powyzej
10 lat) to oczekuje sie, ze bytyby one
wyceniane na poziomie 4,25-4,50%.
Stopy kapitalizacji typu prime dla
budynkow biurowych oscylowaty wokot
4.50% (potwierdzone transakcja
pomiedzy  Google a Ghelamco).
W | kw. 2022 roku nie byto transakcji
najlepszymi  projektami  typu prime
z sektora handlowego, jednak mozna
szacowac, ze gdyby takie negocjacje

miaty miejsce, projekty te
osiggnetyby stope ok. 5,25%.
W | kw. 2022 roku
zdecydowana  wigkszos¢  inwestycji

z tego sektora obejmowata mniejsze

Biura —— Handel Magazyny

projekty (mate parki handlowe i centra
typu convenience), ktore cieszg sie
niezmiennym  zainteresowaniem  ze
strony inwestorow w ostatnich kwartatach.

Oczekuje sie, ze w kolejnych miesigcach
2022 roku na nastroje inwestorow na
polskim rynku w duzym stopniu bedzie
wptywa¢ wojna w Ukrainie, a takze
konsekwencje, ktore bedzie ona miata
dla  polskiej gospodarki. Jeszcze
w 2021 roku, gtéwnym zmartwieniem
inwestorow byt systematyczny wzrost
inflacji i odpowiedz na ten trend
ze strony Rady Polityki Pienigznej
W postaci serii podnoszonych stop
procentowych (zapoczatkowanej
w pazdzierniku 2021 roku). Rezultatem
tych dziatan byt wzrost kosztow kredytow
oraz spadek zwrotow z inwestycji.
Na poczatku 2022 roku na rynku
dodatkowo pojawita sie niepewnosc
zwigzana z wybuchem wojny oraz
wywotanym nig pogorszeniem sig sytuacji
w sektorze budowlanym.

2022

Trudnosci z pozyskaniem materiatow
budowlanych (w nastepstwie zerwanych
fancuchoéw dostaw), ich dynamicznie
rosngce ceny a takze problemy z sitg
roboczg w zwigzku z naborem ukrainskich
pracownikéw do armii i ich wyjazdem
do Ukrainy sprawity, ze realizacja
kontraktow budowlanych réwniez moze
ulec  tymczasowemu  zahamowaniu.
Tak wiec w 2022 roku mozna oczekiwac
spadku liczby rozpoczynanych budow
w roznych sektorach nieruchomosci
w Polsce, co w S$rednim okresie moze
przetozy¢ sie na ograniczong podaz
nowoczesnej powierzchni komercyjnej,
CO wytworzy presje na wzrost czynszow.
Z drugiej strony, zauwazalna w ostatnim
czasie niepewnos¢ w gospodarce,
rosngca inflacja i w konsekwencji
rowniez  stopy procentowe mogaq
wptyng¢ na wyhamowanie wzrostow
cen aktywow, a by¢ moze nawet lekkg
korekte stop kapitalizaciji.
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Catkowite istniejace zasoby biurowe
w Polsce na koniec marca 2022 roku
przekroczyty 125 min m? i po raz
pierwszy w historii polskiego rynku
biurowego taczna powierzchnia biurowa
w miastach regionalnych osiggneta
skale wiekszg niz w Warszawie. Krakow
i Wroctaw z catkowitymi zasobami
biurowymi  wynoszgcymi odpowiednio
1,64 min m? i 1,28 mIn m? pozostaty
najwiekszymi regionalnymi rynkami
biurowymi w Polsce. Pozycje na podium

utrzymato rowniez  Trojmiasto, ktore
na koniec | kw. 2022 roku odnotowato
ponad 992.000 m? powierzchni biurowej.

Od stycznia do marca 2022 roku
w catej Polsce oddano do uzytku ponad
333.000 m? powierzchni biurowej
i byta to najwyzsza kwartalna podaz
w ostatnich kilku latach. Az 35%
catkowitego wolumenu nowej podazy
(116.000 m?, oddano do uzytku
w Katowicach. Na drugim miejscu

» Wykres: Roczna podaz biurowa w Warszawie i miastach regionalnych
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Z drugiej strony nalezy jednak podkreslic,
ze w ostatnich kwartatach zauwazalne
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uplasowata sie Warszawa z nowa
podazg stanowigcg 27% ukoriczonych
w | kw. 2022 roku powierzchni
biurowych (90.000 m?, a na trzecim
- Wroctaw (36.000 m?. Pozostate
miasta odnotowaty tgczng nowg podaz
na poziomie 91.000 m? przy czym
w Poznaniu i Szczecinie nie oddano do
uzytku zadnego nowego budynku.

Chociaz w | kw. 2022 roku Warszawa
oferowata najwyzszy wolumen  biur
w budowie sposrod polskich miast,
aktywnos¢  deweloperow  biurowych
w stolicy ksztattowata sie na poziomie
najnizszym od dekady (282.000 m?).
Podobnie wygladata sytuacja na poczatku
2022 roku na rynkach regionalnych,
gdzie w budowie byto taczne niemal
675.000 m? (az potowa tego wolumenu
byta realizowana w dwoch miastach:
w  Krakowie - 197.000 m? oraz
w Tréjmiescie - 140.000 m?). Niemniej
jednak, poniewaz Dblisko 1/3 tej
powierzchni ma zosta¢ dostarczona na
rynki regionalne jeszcze w 2022 roku
a oddanie do uzytku pozostatych biur
zaplanowane jest na rok 2023, nowa
podaz w tych latach osiggnie wysokie
poziomy notowane przed pandemig.

czym. za najlepszeé “powierzehnie

biurewe. - na®. . najwyzszych _pi trach

nowoczesnych * wiez

27-28 EUR/m%miesige. W p_ozostéﬁych'

lokalizacjach ieentralnych stawki wahaty

"'_.._-.-sie od 15 do 24 EUR/m?miesiac,

Zas poza = :eentrum WYNOSity
do6 EUR/m?/migesige. W miastach
régiépalnych- miesigczne wywotawcze
stawki wahaty sie od 8 do 16,50 EURY
m?/miesiac, w niektorych.lokalizacjach
osiggajgcil’ EUR/m?/miesiac.
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Wysoka dostepna podaz biurowa w Warszawie i regionach
oraz perspektywa utrzymania sie tej skali podazy w miastach
regionalnych sprawiaja, ze decyzje o rozpoczynaniu nowych
budow sg odktadane w czasie. Dodatkowym powodem
takich decyzji deweloperow jest ograniczona dostepnosc¢
materiatow budowlanych i dynamicznie zmieniajgce sie
ceny tych materiatow. W konsekwencji tego w kolejnych
12-18 miesigcach zahamuje to przyrost nowo budowanej
podazy w miastach regionalnych, a w Warszawie moze
doprowadzi¢ do powstania luki podazowej.

Ze wzgledu na znaczng ilos¢ powierzchni, jaka ma
zosta¢ dostarczona na rynek w ciagu kilku najblizszych
kwartatow, w miastach regionalnych oczekiwany jest
dalszy wzrost wspodtczynnika pustostandw na wiekszosci
rynkéw regionalnych. W Warszawie natomiast mozliwa jest
dalsza obnizka wskaznika, jesli popyt na biura w kolejnych
kwartatach utrzyma sie na poziomie zanotowanym
w pierwszych trzech miesigcach 2022 roku.

Wysoka dostepnos¢ powierzchni  biurowej oraz popyt
nierbwnowazacy nowej podazy mogag zachecac najemcow
do podejmowania renegocjacji stawek czynszu i pakietow
zachet. Z drugiej strony, rosngce koszty budowy (wzrost cen
materiatow budowlanych i kosztow pracy), a takze wzrost
kosztéw obstugi kredytow budowlanych moze skutecznie
zahamowac mozliwosci negocjacyjne inwestorow,
zwtaszcza w howych budynkach.

Wysoka biurowa absorbcja netto odnotowana
w | kw. 2022 roku zarowno w Warszawie jak i w regionach
(ktora niemal zréwnata sie z absorbcjg zanotowana
w catym 2021 roku) pozwala na umiarkowany optymizm
w zakresie popytu na biura w 2022 roku.

We wszystkich projektach mozna natomiast oczekiwac
wzrostu stawek eksploatacyjnych, z uwagi na postepujacy
wzrost cen ustug oraz mediow.
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/RYNEK HANDLOWY

W ciggu pierwszych trzech miesiecy
2022 roku zasoby handlowe
w Polsce powiekszyty sie zaledwie
0 niespetna 25.000 m2 Ponad potowa
nowej podazy zlokalizowana byta
w parkach handlowych o powierzchni
od 5.000 do 10.000 m? co stanowito
kontynuacje trendu obserwowanego
w ostatnich latach. Wsrod nowo otwartych
obiektow znalazty sie: Stacja Sierpc
(8.000 m?), rozbudowana czes¢ Gemini
Park w Tychach (7.400 m?), Galeria Gama
w Warce (5.200 m? oraz dodatkowe
4000 m? w Galerii Radomsko.
W  konsekwencji, na koniec marca
2022 roku catkowita podaz powierzchni
handlowej w Polsce osiggneta
niemal 12,3 min m2 Warto dodac¢, ze
w | kw. 2022 roku dziatalnos¢ rozpoczat
takze sklep Leroy Merlin (10.000 m?
wchodzacy w  sktad  budowanego
kompleksu Karuzela w Kotobrzegu. Az
70% nowej podazy oddanej do uzytku
w | kw. 2022 roku zlokalizowane byto
w matych miastach (0 populacji ponizej
100.000 osob). Fakt ten odzwierciedla
postepujaca zmiane struktury
formatow handlowych na polskim rynku
i przesunigcie  uwagi  inwestorow
w kierunku mniejszych miast.

Ostatni  kwartat 2021 roku przyniost
pierwsze pozytywne sygnaty dla rynku
nieruchomosci handlowych, czego
dowodem byty powracajgce do czasow

Warto jednoczesnie podkreslic, ze
centra handlowe stopniowo odbudowujg
poziom odwiedzalnosci notowany w
okresie sprzed pandemii. Badania
odwiedzalnosci przeprowadzone
przez Polska Rade Centrow
Handlowych pokazaty, ze klienci
wracajg do stacjonarnych zakupow.
W styczniu 2022 roku, pomimo
kolejnej fali pandemii, ruch w centrach
handlowych byt tylko o 2% nizszy

sprzed pandemii obroty oraz utrzymujgca
sie wysoka aktywnos¢ deweloperow.
Niski wolumen kwartalnej nowej podazy
odnotowany pomiedzy styczniem
a marcem 2022 roku jest efektem nie
tylko bezprecedensowej sytuacji, jaka
byta pandemia COVID-19, ale takze
zbrojnego ataku Rosji na Ukraine
na poczatku 2022 roku. Utrudnienia

w dostawach materiatow
budowlanych trwajace od kilkunastu
miesiecy, dodatkowo nasilone

w | kwartale 2022 roku w wyniku wojny,
spowodowaty  opdZnienia  procesow
budowlanych.

Niemniej jednak na koniec marca
2022 roku w budowie pozostawato
okoto  250.000 m? powierzchni
handlowej. Zdecydowana wiekszosc¢
projektow ma zostac¢ ukonczona jeszcze

00 VNOULS

w 2022 roku. Do najwigkszych inwestycji
znajdujgcych sie na etapie budowy
naleza: Karuzela Kotobrzeg (tgcznie ok.
30.000 m?), Nowy Fort Wola w Warszawie
(28.000 m?), rozbudowa parku
handlowego Atut Ruczaj w Krakowie
(25.000 m?, park handlowy Dor
Plaza powstajgcy w Czestochowie
W miejscu zamknietego sklepu Tesco
(ok. 17.500 m? oraz Karuzela Putawy
(14.000 m?). Tempo i struktura przyrostu
podazy powierzchni handlowej,
zlokalizowanej  gtownie w  matych
projektach, a takze prawdopodobne
opoznienia w terminach oddania do
uzytku nowych obiektéw moga skutkowac
tym, ze 2022 rok bedzie kolejnym rokiem
z nowa podaza na poziomie
zdecydowanie ponizej Sredniej
z ostatnich 5 petnych lat wynoszacej
ponad 300.000 m?.

» Wykres: Roczna podaz powierzchni handlowej w Polsce
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w  pordownaniu  do  analogicznego
okresu 2019 roku. W lutym 2022 roku
odwiedzalnos¢ ksztattowata sie na
poziomie 89% wskaznika z lutego
2019 roku i jednoczesnie byta wyzsza
0 83% niz wartos¢ zarejestrowana
w lutym 2021 roku, a w marcu 2022 roku
wyniosta 99,7% wskaznika notowanego
w analogicznym miesigcu 2019 roku.
Wedtug danych PRCH obroty w centrach
handlowych w styczniu i w lutym 2022

Nowa podaz - prognoza

roku osiggnety poziomy odpowiednio
876% i 95% w poréwnaniu do
analogicznych miesiecy 2019 roku.

W ciggu ostatnich kilkunastu miesigcy

rynek obserwowat ograniczenie
tempa ekspansji sieci zarowno
krajowych, jak i miedzynarodowych.

Obnizenie  przychoddw w  okresie
pandemii przyspieszyto tez decyzje
miedzynarodowych marek takich jak

KNIGHTFRANK.COM.PL/RESEARCH

miedzy innymi Camaieu, Salamander,
Sportisimo, Stefanel i Promod
o catkowitym wycofaniu sie z Polski.
Sie¢ Orsay takze planuje zamkniecie
swoich sklepéow w Polsce do konca
czerwca 2022 roku. Niemniej jednak
warto podkresli¢, ze polski rynek wcigz
przycigga nowe marki: ekspansje
zapowiedziata niemiecka sie¢ drogerii
dm, w Warszawie otwarty zostat pierwszy
butik marki Philipp Plein, a niemiecka
sie¢ sportowa Snipes zadebiutowata
w Polsce w wyniku przejecia salonéw
sieci Distance.

© VNOULS

» Wykres: Powierzchnia w budowie wg lokalizacji
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Zmiany sytuacji gospodarczo-spotecznej w Europie nie obnizyty
zainteresowania obiektami typu convenience zarowno po stronie
konsumentow, jak i inwestorow. Potwierdzaja to dane dotyczace
obecnie realizowanej podazy - mate parki handlowe stanowig okoto
1/4 buddéw. Przewiduje sie, ze w dalszym ciggu na rynek dostarczana
bedzie gtownie powierzchnia w tego typu projektach przede wszystkim
zlokalizowanych w mniejszych osrodkach miejskich.

Obserwujgc zachowania konsumentéw po zniesieniu obostrzen
zwigzanych z pandemig COVID-19 mozna spodziewac¢ sie dalszego
stopniowego powrotu klientéw do galerii handlowych. Odzwierciedlajg
to miedzy innymi poprawiajgce sie wyniki odwiedzalnosci centrow
handlowych prezentowane przez PRCH.

Wedtug danych GUS w marcu 2022 roku w Polsce wyraznie
wzrosta sprzedaz detaliczna - o 9,6% r/r oraz 16,4% w poréwnaniu
z poprzednim miesigcem - i jest to miedzy innymi efekt naptywu
uchodzcow z Ukrainy oraz organizowanych na ich potrzeby zbiorek
podstawowych produktow. Prognozuje sie, ze w najblizszych
miesigcach tendencja ta zostanie podtrzymana.
Niemniej jednak dtugofalowe skutki przyjazdu
uchodzcow zalezg od tego, ilu z nich zdecyduje sie
na dtugotrwaty pobyt w Polsce.

W efekcie znaczgcego wzrostu cen notowanego w ostatnich miesigcach
uwaga konsumentéw zostata skierowana przede wszystkim na artykuty
pierwszej potrzeby, co z kolei przyczynito sie do wzrostu popularnosci
zakupow w dyskontach i outletach. Warto jednak podkreslic,
ze z uwagi na wysoka inflacje obserwowane jest ostabienie konsumpcji,
ktore utrzyma sie takze w kolejnych kwartatach, co w perspektywie
dtugofalowej wptynie na pogorszenie dynamiki PKB w 2022 roku.

Prognozuje sie utrzymanie sie wyzszego niz przed pandemia
udziatu e-commerce w sprzedazy detalicznej. Wedtug danych GUS
w pierwszych trzech miesigcach 2022 roku wskaznik ten wynosit
odpowiednio 11,1%, 10% i 9,4%, a w kolejnych kwartatach przewidywane
jest jego dalsze zwiekszanie sie, co moze by¢ konsekwencjg
poszukiwania przez konsumentow tariszych ofert w sieci.
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/RYNEK MAGAZYNOWY

Rynek powierzchni przemystowo-
logistycznych jest obecnie jednym
Z najszybciej rozwijajgcych sie sektorow
w  polskiej gospodarce. Catkowite
zasoby nowoczesnegj powierzchni
magazynowej w Polsce na koniec marca
2022 roku przekroczyty 253 min m?,
notujac ponad 17% wzrost w poréwnaniu
do analogicznego okresu ubiegtego roku.
Przyrost nowej powierzchni zanotowano
na kazdym z 9 obszaréw koncentracji
magazynowej, na tzw. rynkach ,wielkiej
piatki”: Warszawy (strefa | i Il), Gérnego
Slgska, Polski Centralnej, Dolnego
Slgska, Wielkopolski oraz w Tréjmiescie,
rejonie Szczecina, Krakowa oraz na

rynkach wschodzacych. Rynkami
z najwiekszymi zasobami
powierzchni magazynowej

w Polsce pozostaja: Warszawa,
oferujgca ponad 55 min m? (22%
catkowitych  zasobow) oraz region
Gornego  Slagska (18%) oraz Polski
Centralnej (15%).

Poczatek 2022 roku na polskim
rynku powierzchni magazynowych to
kontynuacja dynamicznych wzrostow.
Od stycznia do korica marca 2022 roku
do uzytku najemcow trafito rekordowe
1,3 min m? powierzchni. Wynik ten jest
najwyzszym kwartalnym  wolumenem
nowej podazy zarejestrowanym na
krajowym  rynku.  Najwigkszg ilosc
ukonczonych projektow, ponad
280.000 m?, deweloperzy zrealizowali
w regionie Wielkopolski (21% catkowitego
wolumenu nowej podazy), w regionie

Dolnego Slgska (236.000 m3?) i Gérnego
Slgska (216.000 m?. W ciagu pierwszych
trzech miesiecy biezgcego roku
pozwolenie na uzytkowanie uzyskaty
m.in.. Hillwood BTS w Bydgoszczy
(104.000 m?), P3 Poznan Il o powierzchni
82.000 m?, Hillwood BTS Strykow Il
(73.000 m? oraz Segro Logistics Park
Poznan, BTS w Gotuskach (50.000 m?).

Aktywnos¢ deweloperdw kolejny kwartat
z rzedu utrzymuje sie na wyjagtkowo
wysokim poziomie. Na koniec marca
2022 roku w budowie pozostawato
4.7 min m? powierzchni, tj. tylko 2%
mniej w  porownaniu  z IV kw.
2021 roku. Dane te potwierdzajg,
iz pomimo ograniczen zwigzanych
z dostepnoscig materiatow, sity roboczej
oraz wzrostow cen, realizacje nowych
inwestycji nie zwalniajg tempa. Aktualnie
najwiecej nowych inwestycji powstaje
na rynkach wschodzacych, gdzie
realizowane jest ponad 860.000 m?
nowej powierzchni. Na podium uplasowat
sie rowniez obszar Polski Centralnej
(788000 m?) oraz Goérnego Slaska
(743.000 m3).

Zainteresowanie najemcow powierzchnig
magazynowg W Polsce  pozostaje
wysokie i przetozyto sie na 1,4 min m?
powierzchni wynajetej w | kw. 2022.
Najwiekszym  powodzeniem  cieszyty
sie trzy rozwinigte obszary koncentracji,
z ktorych liderem zostat region Gornego
Slgska (21% popytu), na drugim miejscu
uplasowata sie Warszawa (strefa | i I

» Wykres: Nowa podaz, popyt oraz wspotczynnik pustostanow
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z 16% udziatem) a na trzecim - obszar
Polski Centralnej (14% catkowitego
wolumenu zawartych umaow).

Pomimo rekordowego wolumenu
nowej podazy dostarczonej na rynek
w | kw. 2022 roku, wspodtczynnik
pustostanow na rynku magazynowym
w Polsce zanotowat pod koniec marca
2022 roku spadek do historycznie
najnizszej wartosci szacowanej na
4.1%. Najwiekszy wolumen powierzchni
magazynowej dostepnej od zaraz
oferowat  region Goérnego  Slagska
zZ poziomem pustostandw oscylujacym
w okolicach 7%. Z kolei dostepnosé
powierzchni jest bardzo ograniczona
W regionie rynkéw  wschodzacych,
Szczecina, todzi, Krakowa
i w Trojmiescie.

W | kw. 2022 roku odnotowano wzrost
stawek czynszow wywotawczych na
gtownych rynkach magazynowych
w Polsce. Co wiecej, nalezy oczekiwac,
ze trend ten wutrzyma sie rowniez
w Il kw. 2022 roku. Najdrozszym
rynkiem pozostaje Warszawa, gdzie
czynsz  wywotawczy w  granicach
administracyjnych miasta Wynosi
4,00-560 EUR/mM?/miesigc, natomiast
w strefie Il - 3,00-4,50 EUR/m?/miesigc.
W najwigkszych rejonach koncentracji
poza Warszawg czynsze wywotawcze
ksztattowaty sie na poziomie
3,00-4,30 EUR/m?/miesigc, natomiast
na rynkach wschodzacych -
3,00-3,80 EUR/m?/miesiac.
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Wraz z rozwojem i dywersyfikacja powierzchni
magazynowej zauwazalne sg zmiany w standardzie
technicznym budowanych obiektéow. Coraz czesciej
deweloperzy realizujg projekty o zwiekszonej nosnosci
posadzki, wyzszej wysokosci oraz  zwiekszonej
termoizolacyjnosci scian.

Wazng kwestia w realizowanych oraz istniejacych
obiektach stajg sie proekologiczne rozwigzania wpisujace
sie w strategie ESG, np. wigksze przeszklenia w czgsci
biurowej obiektow magazynowych, odzysk wody szarej,
montaz paneli fotowoltaicznych.

Ze wzgledu na wzrost kosztow energii oraz cen ustug,
w obiektach magazynowych prognozowany jest wzrost
kosztow optat eksploatacyjnych.

"
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Obserwuje sie dalszy, dynamiczny rozwdj formatow
miejskich oraz obiektow typu last mile logistics, ktore sa
obiektami wysoce pozadanymi przez najemcow z sektora
e-commerce oraz g-commerce. Na polskim rynku pojawit
sie rowniez nowy format typu ,dark stores” jako mini
centra dystrybuciji, szczegdlnie dla branzy e-grocery.

Podaz nieréwnowazgca popytu w korelacji z niskim
poziomem pustostanow wywotuje presje wzrostu
wywotawczych stawek czynszu, ktorej pierwsze oznaki
sg juz widoczne.

Wysoki popyt w sektorze magazynowym bedzie
generowany przez dalszy, dynamiczny rozwoj sektora
e-commerce, firm logistycznych i kurierskich.

O

Rekordowa aktywnosc¢ deweloperow w sektorze wptynie na dalszy rozwdj sektora i dynamiczny wzrost zasobdw nowoczesnej
powierzchni magazynowej w 2022 roku. Jednak ograniczona dostepnos¢ materiatow budowlanych, dalszy wzrost ich cen oraz braki
w zasobach ludzkich (konsekwencja konfliktu za wschodnig granicg) moga w kolejnych kwartatach wptyna¢ na opdznienia realizacji
rozpoczetych inwestycji lub wstrzymywac decyzje o rozpoczynaniu nowych projektow realizowanych spekulacyjnie.
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KLUCZOWE WSKAZNIKI MAKROEKONOMICZNE

PKB

W | kw. 2022 roku PKB w Polsce byt wyzszy az o 85%
w poréwnaniu z analogicznym okresem ubiegtego roku. Warto podkreslic,
ze wytgczajac pocovidowe odbicie PKB notowane w Il kwartale 2020 roku, jest
to najwyzsza dynamika wzrostu PKB Polski po 1995 roku. Jednak w najblizszych
kwartatach wzrost na tym poziomie w polskiej gospodarce prawdopodobnie nie
zostanie odnotowany. Co wiecej, przewidywane jest, ze w catym 2022 roku tempo
wzrostu realnego PKB osiggnie poziom okoto 3-4%. Wptyw na to bedzie miato
m.in. zahamowanie inwestycji i rosnaca inflacja powodujaca spadek wydatkow
gospodarstw domowych.

KONIUNKTURA W BUDOWNICTWIE

Zgodnie z danymi GUS, w maju 2022 roku wskaznik ogolnego klimatu koniunktury
w budownictwie wyniost -14 pkt. i byt wyzszy od tego zanotowanego w kwietniu
2022 roku (-15,4). Gtownym powodem tak niskiego poziomu wskaznika sg
coraz wyzsze ceny surowcow i materiatow oraz wojna na Ukrainie, powodujgca
zaburzenia w fancuchu dostaw szczegolnie takich surowcow jak stal,
aluminium czy drewno. Ponadto wzrost cen surowcow wynika w duzej
mierze ze wzrostu cen energii i paliw. Dodatkowo, bardzo waznym
czynnikiem sg koszty zatrudnienia i niedobor pracownikow fizycznych,
a takze niepewnos¢ co do sytuacji gospodarczej i wstrzymywanie sie
z decyzjami inwestycyjnymi. Przewiduje sie, ze w zwigzku ze wzrostem inflacji
i stop procentowych, kolejne kwartaty 2022 roku mogg pozostac¢ bardzo trudne
dla sektora budownictwa i przyczyni¢ sie do wstrzymywania sie inwestorow
Z rozpoczynaniem nowych projektow.

STOPY PROCENTOWE

Jeszcze na poczatku IV kw. 2021 roku stopa referencyjna w Polsce wynosita 0,1%,
jednak byt to koniec okresu, kiedy Rada Polityki Pienieznej probowata studzic¢
oczekiwania inflacyjne. Na koniec grudnia 2021 roku stopa procentowa wynosita
juz 1,75%, a po serii podwyzek w kolejnych miesigcach w maju 2022 roku stopa
zostata podniesiona do poziomu 5,25%. W Il kw. 2022 roku nadal oczekiwane sa
wzrosty stop procentowych, na co wptyw bedzie miata przede wszystkim rosnaca
inflacja i aktywnos¢ gospodarcza. Wzrost stop procentowych przektada sie
bezposrednio nawzrost wysokosci rat kredytow i spadek zdolnosci kredytowej, co
w najblizszym czasie bedzie miato kluczowy wptyw na popyt na rynku
nieruchomosci, a takze spadek liczby udzielanych kredytow.
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INFLACJA

Inflacja w Polsce w kwietniu 2022 roku wynosita 12,4%
(wzrost 0 2% w stosunku do marca 2022 roku) i byta najwyzsza od 1998 roku.
Na podwyzszanie sie wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych
w najwiekszym stopniu miaty wptyw ceny zywnosci i napojow (12,7% r/r) oraz
ceny paliw (27,8% r/r). Mimo, ze prowadzona jest bardzo restrykcyjna polityka
pieniezna, to ze wzgledu na rownoczesng ekspansywng polityke fiskalng
spadek inflacji do wynikéw jednocyfrowych w najblizszym czasie wydaje
sie by¢ niemozliwy. Przewidywany jest wcigz dalszy wzrost w najblizszych
miesigcach, mogacy osiggng¢ szczyt pod koniec Il kw. 2022. W znacznym
stopniu przyczynia¢ sie do tego bedzie wzrost cen zywnosci oraz energii

PMI

W kwietniu 2022 roku odnotowano najnizszy od stycznia 2021 roku
wskaznik PMI, ktory wynidst 52,4 pkt. i spadt o 0,3 pkt. wzgledem marca
2022 roku. Byt to wynik minimalnie lepszy od prognoz wynoszacych
52,3 pkt. W kwietniu 2022 roku nastgpit zaréwno spadek liczby nowych
zamowien jak i tez produkcji. Odnotowywane sg takze opdznienia
w transporcie i ograniczony dostep do surowcow, co powoduje dtuzszy okres
realizacji zamowien. Na kondycje sektora przemystowego istotny wptyw ma
rowniez rosngca inflacja i niestabilnos¢ rynku zwigzana z wojng w Ukrainie.
W kolejnych miesigcach 2022 roku mozna oczekiwa¢ dalszego obnizania
sie wskaznika PMI, co moze zwiastowac¢ spowolnienie wzrostu aktywnosci
ekonomicznej.
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotdw monitorujgcych rynek nieruchomosci w Polsce, Swiadczymy ustugi
doradcze, opracowujemy prognozy oraz diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci. Naszym klientom, do ktérych nalezg
m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

oradztwo strategiczne,

V'S doradzt trat

¢ niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogow klientow,
prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamodwienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujgce wszystkie sektory rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowy,
handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtéwnych miastach i regionach Polski (Warszawa, Krakéw, £6dz, Poznan, Slask, Tréjmiasto,
Wroctaw). Dzieki naszym oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach, ktorg wykorzystujemy
W przygotowywaniu raportow.
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Broszura zostata wydrukowana na papierze Cocoon Eco, ktéry jest produkowany w 100%

N
Ecolabe z makulatury w technologii przyjaznej dla srodowiska naturalnego.



