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Od poczatku 2022 roku inwestorzy
zainwestowali niemal 29 mld EUR
w nieruchomosci zlokalizowane w Polsce.
Wolumen ten byt o ponad 40% wyzszy
w poréwnaniu z | pot. 2021 roku i wynikat
po czesci z finalizowania  transakcji
rozpoczetych w Il pot. 2021 roku.

Pod koniec Il kw. 2022 roku stopy kapitalizacji
za najlepsze obiekty magazynowe typu
multilet zlokalizowane w gtdwnych obszarach
koncentracji w Polsce ksztattowaty sie na
poziomie ok. 5,00%-550% i pozostaty
stabilne w porownaniu z poczatkiem
2022 roku. Jesli miatyby miejsce transakcje
najlepszymi projektami typu BTS o dtuzszych
niz standardowe umowach najmu to oczekuje
sie, ze bytyby one wyceniane na poziomie
ok. 450%. W Il kw. 2022 roku nie
odnotowano transakcji typu prime w sektorze
biurowym, jednak szacuje sie, ze gdyby
miaty one miejsce to oczekiwane stopy
kapitalizacji ksztattowatyby sie na poziomie
ok. 4,50-4,75%. Najlepsze projekty biurowe

zlokalizowane w miastach regionalnych
osiagnety  stopy zwrotu  5,50%-6,25%
i utrzymaty sie¢ na podobnym poziomie jak
w poprzednich kwartatach. W sektorze
handlowym zdecydowana wigkszosc¢
inwestycji w Il kw. 2022 roku obejmowata
mniejsze projekty (mate parki handlowe
i centra typu convenience) wyceniane na
poziomie 7,50%-8,50%. W minionych
miesigcach nie byto transakcji projektami
typu prime z sektora handlowego, jednak
mozna szacowac, ze gdyby takie negocjacje
miaty miejsce, projekty te osiggnetyby stope
ok. 5,25%.

Niemal potowa potrocznego wolumenu
transakcji inwestycyjnych w Polsce
przypadta tym razem na sektor biurowy. Tak
wysoki wynik zostat osiggniety m.in. dzigki
zakupowi The Warsaw Hub przez Google,
ktora byta rekordowg w historii polskiego
rynku inwestycyjnego transakcjg zakupu
pojedyncze;j nieruchomosci (20%
potrocznego  wolumenu  inwestycyjnego).

» Wykres: Roczny wolumen transakcji inwestycyjnych w Polsce (2007-11 kw. 2022)
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» Wykres: Stopy kapitalizacji za obiekty typu prime w Polsce (2007-1 kw. 2022)
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Inwestycja ta przyczynita sie rowniez
do osiggniecia przez Warszawe okoto
50% udziatu w poétrocznym wolumenie.
Pozostate 50% przypadto na miasta
regionalne, wsrod ktorych dominowat
Wroctaw (361 min EUR), a na kolejnych
pozycjach znalazty sie Poznan
i Krakéw. Co istotne, wolumen transakcji
inwestycyjnych w sektorze biurowym
zawartych w miastach regionalnych
przekroczyt warszawski wynik tylko dwa
razy w ciggu ostatniej dekady - w 2015
i w 2017 roku. Obecne zréwnanie
wolumenow wynika m.in. z wysokiej
dostepnosci atrakcyjnych aktywow
wtasnie w miastach regionalnych.

Inwestycje w  sektorze  biurowym
w | pot. 2022 roku zanotowaty wzrost
o ok. 60% w poréwnaniu z wartoscia
z pierwszych szesciu miesigcy ubiegtego
roku. O atrakcyjnosci polskich aktywow
biurowych moze swiadczy¢ fakt, ze
wsrod inwestorow w | pot. 2022 roku
znalazty sie podmioty debiutujace
w Polsce - szwedzka spotka Eastnine
kupita  biurowiec Nowy Rynek D
od Skanska w Poznaniu, a czeska

\_/
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we Wroctawiu.

W strukturze transakcji inwestycyjnych
w | pot. 2022 roku sektor handlowy
osiggnat druga pozycje z udziatem prawie
30% i wolumenem niemal 800 min EUR.
Nalezy jednak pamietac, ze ponad 80%
udziatu przypadto dwoém transakcjom
portfelowym EPP (tagcznie 653 min EUR)
zamknietym w | kw. 2022 roku. Pozostate
144 min EUR to 17 transakcji, ktorych
przedmiotem w przewazajacej
wigkszosci byty nieduze parki handlowe
oraz wolnostojgce sklepy spozywcze
(m.in. Biedronka czy Kaufland). Lokowanie
kapitatu w mniejszych formatach jest
tendencjg widocznag na polskim rynku juz
kolejny rok z rzedu. W 2020 i 2021 roku
znaczacy udziat w wolumenie transakcji
miaty roéwniez mate parki handlowe,
a takze te sklepy Tesco, ktére nie weszty
w sktad portfela obiektow przejetych
przez Salling Group.

Pomimo, iz wolumen transakcji
inwestycyjnych w sektorze
magazynowym w | pot. 2022 roku obnizyt

2022

sie 0 25% w poréwnaniu z analogicznym
okresem 2021 roku nie mozna mowic
0 spadku zainteresowania inwestorow
tym segmentem rynku nieruchomosci.
Ubiegtoroczne wartosci ksztattowane
byty w duzym stopniu przez transakcje
portfelowe (ich taczna wartos¢ to
prawie 460 min EUR),
w | pot. 2022 roku odnotowano finalizacje
dwoch transakcji tego typu (tacznie
180 min EUR).

natomiast

Oczekuje sie, ze w Il pot. 2022 roku na
nastroje inwestoréow na polskim rynku
bedzie miata wptyw sytuacja gospodarcza
w Polsce i na swiecie oraz konsekwencje
wysokiej inflacji i podnoszonych stop
procentowych. Wojna w  Ukrainie
i niepewnosc¢ zwigzana z jej dalszym
wptywem na sytuacje w Polsce moga

negatywnie  wptynac na nastroje
inwestorow i obnizy¢ wolumeny
inwestycyjne. Z drugiej strony

sprzedajacy sg aktualnie bardziej sktonni
do nieznacznych renegocjacji cenowych,
a duza czesc¢ inwestorow zape
potencjalny powr6t do
sezonie wakacyjnym.
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/RYNEK BIUROWY

Zasoby biurowe w Polsce na koniec
czerwca 2022 roku osiggnety ponad
12,6 min m2. Najwiecej, bo az blisko
6,27 mIn m?, nowoczesnej powierzchni
biurowej zlokalizowane jest w Warszawie,
co stanowi blisko 50% catego wolumenu
zasobow biurowych w Polsce. Krakow
i Wroctaw z catkowitymi zasobami
biurowymi  wynoszgcymi odpowiednio
okoto 1,67 min m?i 1,28 min m? pozostaty
najwiekszymi regionalnymi rynkami
biurowymi. Trojmiasto jest trzecim
z kolei rynkiem regionalnym pod
wzgledem zasobodw, ktory na koniec
| pot. 2022 roku przekroczyt symboliczna

granice i osiggnat 1,01 min m? dotaczajac
do grona miast ,milionowych” pod
wzgledem wolumenu powierzchni.

W | pot. 2022 roku w catej Polsce
oddano do uzytku prawie 437.200 m?
powierzchni  biurowej. Najwiecej, bo
az 29% nowej podazy, zrealizowano
w Warszawie. Na drugim miejscu znalazty
sie Katowice z howg podazg stanowigca
27% ukonczonej w pierwszym
potroczu 2022  roku  powierzchni
biurowej. W Trojmiescie od poczatku
roku zrealizowano blisko 50.600 m?,
odpowiadajacych za 11,5% catkowitej

» Wykres: Roczna podaz biurowa w Warszawie i miastach regionalnych
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Pozytywnym sygnatem ptyngcym
-z'-ry_nku-' urowego jeét ozywienje popytu.
Aktywndsc-najgmeow na rynku: biurowym
Wipierwszym ipotroczu 2022 roku  byfa
zZnacznie: wyzsza' niz . w analogicznym
okresie .2021 rokui wzrosta w. ciggu
roku az0.61%;@d stycznia do czerwea
2022 roku Pregdmiotern najimu’ byto
blisko -829.000% " m% - Ponadi . 58%
powierzchni wynajete.w Warszawie, zas
. ‘pozastate blisko 343:400 m? w miastach
regionalnych, ‘gdzie —hajwyzszy popyt
odnotowano w Krakowie' (109.000- m?)
iwe Wroctawiu (blisko 64.000 m?).

INEIEYAY rowniez podkreslic, ze
odnotowany popyt - miat  bezposredni
wptyw - - na- - .wskaznik « . pustostanow,
ktory " -dla . najwigkszych - dziewieciu

Nowa podaz - regiony
Nowa podaz Warszawa - prognoza

Nowa podaz regiony - prognoza

centrow biznesowych: Pdlsee™ na
Koniec czerwca 2022% u. wynosit
18,6%. . (okoto 1,71 min m&EBBwierzchni
biurewe} dostepne od zaraz)Wi spadt

). We
wszystkich miastach regionalnyCh 'b_oza
Szgzetinem wspdtczynnik pustostans
byf ayzszy dub rowny:12%. NajwyZ82s

A

wspotczynnik pustostanow anotowanb}"‘i
W kodzi - 18,6%, zas “najnizszy

w Szezecinie - 4,9%. W-.Warszawie
ilos¢ riewynajetej powierzchni spadta,
w wyniku-czego-wspotczynnik obnizyt sie
do poziomu1;9%.

Zarowno w. miastach “regionalnych ja

S iw. Warszawie w | pot+ 2022 rok

nastapit  delikatny »  wzrest: - ‘stawek

czynszow .wywotawgzyeh W najlepszych
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nowej podazy w Polsce. Jedynym
miastem, w ktérym od stycznia do korca
czerwca 2022 roku nie oddano do uzytku
zadnego nowego projektu byt Poznan.

Rynkiem, na ktorym obserwuje sie
najwiekszg  aktywnos¢  deweloperow
jest Warszawa, gdzie buduje sie ponad
251.200 m? powierzchni biurowej. Warto
natomiast podkresli¢, ze wynik ten jest
najnizszy od dekady, co moze w kolejnych
latach  prowadzi¢ do powstawania
luki podazowej na stotecznym rynku
biurowym. W miastach regionalnych na
koniec czerwca 2022 roku w budowie
byto tacznie niemal 562.000 m?
(blisko potowa tego wolumenu byta
realizowana w dwaoch miastach:
w Krakowie - 170.000 m? oraz we
Wroctawiu - 103.300 m?). Wiekszosé¢
podazy budowanej w regionach ma
zostac dostarczona na rynek w 2023 roku
(63%), zas 23% ma byc¢ zrealizowane
do konca 2022 roku. Wcigz zauwazalne
jest wstrzymywanie sig deweloperow
z decyzjami dotyczacymi rozpoczynania
kolejnych budow w zwigzku z bardzo
wysoka nowg podazg w ostatnich latach
i wysokimi wskaznikami pustostanow
we wszystkich  gtownych  miastach
w  Polsce. Dodatkowo rosngce
koszty budowy i koszty finansowania
inwestycji sg dodatkowymi argumentami
wptywajgcymi na podejmowane przez
deweloperow decyzje.

jeynkach biurowych “w " Centralnym
bszarze “Bizfiesu’ w . Warszawie

' caypsze ksztattoWety sie «na <poziomie

20426 T EUR " 2. . miesiecznie:
W pozostatych lokalizacjac ncemralnych
wyjsciewe stawki wahaty
od 16 °do 24 EUR/m/miesiaci
wywotawezy poza—eentrum  Warszawy
utrzymat sie pomiedzy 10

4a. 16 “EUR/m?miesigc. W -miastach

regionalnych mlesieczne wywotaweze

istawki.. wahaty 4 'sie “od— 8 do

EUR/m?/miesigc,” "w  niektorych
najfioWszych  budynkach  biurowych
osiggajac wyzsze kwoty.
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W efekcie wysokiej aktywnosci deweloperdow obserwowanej
w ostatnich kwartatach na rynek dostarczane sg nowe
projekty. Jednakze decyzje o rozpoczynaniu kolejnych budow,
szczegolnie na warszawskim rynku biurowym, sg odktadane
w czasie. W konsekwencji, w nadchodzacych latach roczna
nowa podaz biurowa znacznie sie obnizy.

Notowany jest wzrost aktywnosci najemcow na rynku
biurowym, wcigz jednak skala popytu w miastach regionalnych
moze by¢ niewystarczajgca, aby w krotkim czasie wchtongé
oddawang do uzytku powierzchnie biurowa.

Ze wzgledu na kolejne projekty, ktére majg by¢ dostarczone
na rynek, w ciggu kilku najblizszych kwartatow na
niektérych rynkach regionalnych oczekiwany jest dalszy
wzrost  wspotczynnika  pustostandw. W Warszawie
zas mozliwa jest dalsza obnizka wskaznika, jesli
popyt na biura utrzyma sie na poziomie zanotowanym
w | pot. 2022 roku. Dodatkowo, niewielka ilosS¢ realizowanej
powierzchni w Warszawie w poréwnaniu z poprzednimi
latami i wstrzymywanie sie deweloperdw z rozpoczynaniem
kolejnych inwestycji, moze skutkowa¢ Iukg podazowag
w nadchodzacych latach.

Wocigz wysoka dostepnosc¢ powierzchni biurowej oraz popyt
nierownowazacy nowej podazy moga zachecac najemcow
do podejmowania renegocjacji stawek czynszu i pakietow
zachet. Z drugiej strony, rosngce koszty budowy (wzrost cen
materiatow budowlanych i kosztéw pracy), a takze wzrost
kosztow obstugi kredytow budowlanych moze skutecznie
zahamowac¢ mozliwosci negocjacyjne inwestoréw, zwtaszcza
w nowych budynkach.

Zauwazalny jest wzrost optat eksploatacyjnych, ktory
bedzie nadal widoczny w nastepnych kwartatach z uwagi na
postepujacy wzrost cen ustug oraz mediow.
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Dynamika rozwoju rynku handlowego,
zarowno w aspekcie podazowym jak
i popytowym, w ostatnich kwartatach
ksztattowana byta przede wszystkim
przez skutki pandemii COVID-19 jak
i wojne w Ukrainie. W | pot. 2022 roku na
sytuacje na rynku handlowym wptywato
takze  otoczenie  makroekonomiczne
- przede wszystkim utrzymujgca sie
od jesieni 2021 roku wysoka inflacja.
Rosnace ceny produktéw i nienadazajgce
za nimi podwyzki ptac ograniczajg site
nabywczg  konsumentoéw, nhatomiast
rosngce ceny materiatow budowlanych,
a w konsekwencji wyzsze koszty
budowy, sprawiaja, ze deweloperzy
jeszcze doktadniej analizujg decyzje
0 rozpoczynaniu nowych inwestycji.

W | pot. 2022 roku na rynek dostarczono
tylko  okoto 100.000 m? nowej
powierzchni handlowej, z czego ponad
80% obiektow stanowity parki handlowe.
To format, ktory koresponduje ze
zmieniajgcymi sig w ostatnich latach
wymaganiami  konsumentéw. Niemal
85% nowo wybudowanych obiektow
handlowych znajduje sig w miastach
ponizej 100.000 mieszkancow, co jest
spowodowane  wysokim  nasyceniem
powierzchnig handlowa wigkszych miast.
Mozna oczekiwac, ze w perspektywie
Sredniookresowej mniejsze miasta beda
miaty znaczacy udziat w nowej podazy
handlowej w Polsce.

Na koniec | pot. 2022 roku w budowie
znajdowato sie okoto 333.000 m?
powierzchni, z czego do konca roku
planowane jest oddanie ponad
210.000 m?2 Ukonczenie pozostatych
obiektow planowane jest na rok 2023.
Najwigkszymi  obiektami w budowie
sq przebudowywany Nowy Fort Wola
w Warszawie (28.000 m?), Atut Ruczaj
w Krakowie (25.000 m?) oraz Bawetnianka
w Betchatowie (23.000 m?).

Czas pandemii 2020-2021 nadszarpnat
kondycje wielu najemcow centrow
handlowych. W | pot. 2022 roku na
ich sytuacje zaczeta wptywac rowniez
wojna  w Ukrainie i m.in. zwigzane
Z nig wprowadzone przez polski rzad
sankcje na rosyjskie podmioty dziatajace

00 VNOULS

w Polsce. W grupie tych najemcow
znalazta sie m.in. sie¢ GoSport, ktéra
w kwietniu 2022 roku zamkneta swoje
sklepy w centrach handlowych, a w maju
2022 roku ztozyta wniosek o upadtosé
w Polsce.

Obnizenie  przychodéw w  okresie
pandemii przyspieszyto tez decyzje kilku
migedzynarodowych marek modowych
(m.in.  Orsay, Sfera) o catkowitym
wycofaniu sig z polskiego rynku. Niemniej
jednak Polska wcigz przycigga nowe
marki. W | pot. 2022 roku w Warszawie
otwarto pierwszy butik marki Philipp
Plein, a niemiecka sie¢ sportowa Snipes
zadebiutowata na polskim rynku w wyniku
przejecia salonoéw sieci Distance. Otwarte
zostaty rowniez niemieckie drogerie DM.

» Wykres: Roczna podaz powierzchni handlowej w Polsce
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Nowa podaz - prognoza

Badanie odwiedzalnosci przeprowadzone
przez Polska Rade Centréw Handlowych
pokazato, ze utrzymuje sie trend
powrotow klientow do centrow
handlowych. W maju 2022 roku
odwiedzalnos¢  centrow  handlowych
byta o 7,8% wyzsza w poréwnaniu do
maja 2019 roku. Najszybciej wskaznik
ten rost w duzych aglomeracjach,
np. w Trojmiescie, Katowicach

i Warszawie. Na podniesienie
odwiedzalnosci wptyneta m.in.
obecnos¢ dodatkowych konsumentow
pochodzacych z Ukrainy, ktorzy
przyjechali do Polski po wybuchu wojny
w lutym 2022 roku. Wraz ze wzrostem
odwiedzalnosci obserwowane byty
rowniez rosngce obroty w centrach
handlowych. Wedtug danych PRCH
obroty w kwietniu i maju 2022 roku byty

wyzsze odpowiednio o 13,4% i 16,2%
w poréwnaniu do analogicznych miesiecy
2019 roku.

Pomimo zwiekszonych obrotéw
i odwiedzalnosci nastroje  Polakow
dotyczace zakupow pod koniec
Il kw. 2022 roku nie byty optymistyczne.
Badanie wskaznika ufnosci
konsumenckiej pozwala na ocene

KNIGHTFRANK.COM.PL/RESEARCH

tendencji konsumpcji indywidualnej
poprzez analize sytuacji ekonomicznej
i finansowe] gospodarstw domowych.
W czerwcu 2022 roku wskaznik ten
wyniost -43,8 i byt 0 5,4 pp. nizszy niz
w maju 2022 roku. Najwiekszy wptyw
na spadek wskaznika maja: ocena
mozliwosci dokonywania waznych

zakupOw oraz ocena przysztej sytuacji
finansowej gospodarstw  domowych,
co z kolei determinuje rosnaca inflacja
i podwyzki stop procentowych.

© VNOULS
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Zmiany sytuacji gospodarczo-spotecznej w Europie nie obnizyty
zainteresowania obiektami typu convenience zaréwno po stronie
konsumentow, jak i inwestorow. Przewiduje sie, ze nadal na
rynek dostarczana bedzie powierzchnia w tego typu projektach
zlokalizowanych przede wszystkim w mniejszych osrodkach miejskich.

W czerwcu 2022 roku sprzedaz detaliczna w Polsce wzrosta 0 3,2% t/r,
aw okresie styczen - czerwiec - 0 9,1% w poréwnaniu do analogicznego
okresu w 2021 roku. Jest to m.in. efekt naptywu ogromnej liczby
uchodzcow z Ukrainy oraz organizowanych na ich potrzeby zbidrek
podstawowych produktow. Wolumen sprzedazy detalicznej pomimo
wzrostu rok do roku, w porownaniu z majem 2022 roku spadt o 1,4%.
Kluczowym powodem jest rosngca inflacja, ktéra ogranicza wydatki
spoteczenstwa.

W efekcie znaczgcego wzrostu cen w ostatnich miesigcach uwaga
konsumentéw zostata skierowana przede wszystkim na artykuty
pierwszej potrzeby, co przyczynito sie do wzrostu popularnosci zakupow
w dyskontach i outletach. Warto jednak podkresli¢, ze z uwagi na
wysoka inflacje obserwowane jest ostabienie konsumpciji, ktére utrzyma
sie takze w nastepnych miesigcach, co w perspektywie dtugofalowe;j
wptynie na pogorszenie dynamiki PKB w 2022 roku.

W  ostathich miesigcach spadt udziat sprzedazy on-line.
W | kw. 2022 roku wskaznik wynosit srednio 10,2%, natomiast
w Il kw. 2022 roku osiggat juz poziom 8,8%. Niemniej jednak nie
przewiduje sie spadku udziatu e-commerce w najblizszych miesigcach,
ze wzgledu na duzy stopien przyzwyczajenia do zakupow on-line
w trakcie pandemii.
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Rynek powierzchni magazynowych jest
aktualnie najszybciej rozwijajgcym sie
sektorem nieruchomosci komercyjnych
w Polsce. Catkowite zasoby nowoczesne;j
powierzchni  magazynowej w  kraju
na koniec czerwca 2022  roku
przekroczyty 26,1 min m? zwigkszajgc
swoj wolumen w ciggu roku o ponad
16%. Wozrost zasobdw nowoczesnej
powierzchni magazynowej zanotowano
w kazdym z obszaréow koncentraciji:
Warszawa (strefa | i ll), Gorny Slask,
Polska Centralna, Dolny Slgsk, obszar
Wielkopolski, Trojmiasta, Szczecina,
Krakowa oraz rynkéw wschodzacych.
Najwigkszymi  zasobami  powierzchni
magazynowej dysponuje  warszawski
obszar  koncentracji, ktéry  oferuje
5,5 min m? (21% catkowitego wolumenu
powierzchni magazynowej w Polsce),
region Gornego Slaska z 4,6 min m?2
(17%), oraz Polski Centralnej dysponujgcy
3,8 min m? powierzchni magazynowej
(15% zasobow).

Pierwsza potowa roku 2022 to nadal
okres bardzo dynamicznego rozwoju
sektora. Od poczatku roku do konca
czerwca 2022 roku do uzytku najemcow
trafito 24 min m? nowoczesnej
powierzchni magazynowe;j. Tak
wysoki wynik po stronie podazy jest
najwyzszym potrocznym  wolumenem
zarejestrowanym ~ w  historii  rynku.
Najwigkszg ilosC nowej powierzchni
w | pot. 2022 roku deweloperzy
zrealizowali na terenie Wielkopolski
(350.000 m? oraz w regionie Polski
Centralnej (350.000 m?, a takze na
obszarze Dolnego Slgska (330.000 m3
i Gérnego Slaska (300.000 m2).

W  sektorze magazynowym  wcigz
obserwowana jest bardzo duza
aktywnos¢ deweloperéw. Na koniec
czerwca 2022 roku w trakcie realizacji
pozostawato 4,35 min m? powierzchni, co
w odniesieniu do analogicznego okresu
w ubiegtym roku jest wolumenem
wyzszym o ponad 20%, jednak
porownujgc ten wynik do ubiegtego
kwartatu w budowie jest aktualnie
okoto 10% mniej powierzchni. Dane te
potwierdzajg, ze realizacje, ktore juz
sg w stadium budowy nie zwalniaja
tempa, jednak ograniczenia w postaci
braku sity roboczej, wysokich cen
materiatow  budowlanych,  zaczynajg
znajdowac¢ odzwierciedlenie  rowniez
w sektorze magazynowym. Na koniec
czerwca 2022 roku najwigcej projektow
znajdujacych sie w stadium budowy,
zlokalizowane byto w  obszarach
rynkéw wschodzacych (1,34 min m?),
szczegoOlnie w  zachodniej czesci
Polski, gdzie realizowane jest ponad
700.000 m2z Ozywiong aktywnosc¢
deweloperéw  notuje  sie  rowniez
w obszarze Gornego Slgska, gdzie
w trakcie realizacji pozostaje 680.000 m?
oraz w strefie Il na rynku warszawskim
(580.000 m2).

Wysokie zainteresowanie najemcow
powierzchnig magazynowa w Polsce
przetozyto sie na 3,8 min m? powierzchni
wynajetej w pierwszym potroczu 2022.
Najwigcej powierzchni wynajete zostato
w obszarze Goérnego Slgska (770.000 m?,
co stanowi 20% udziat w catkowitym
wolumenie zawartych umow), w |l strefie
warszawskiej (630.000 m?,16% wynajetej

» Wykres: Nowa podaz, popyt oraz wspotczynnik pustostanow
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powierzchni) oraz w obszarze Polski
Centralnej (450.000 m?, 12% wolumenu
transakcji).

Mimo bardzo wysokiej nowej podazy
dostarczonej na rynek w pierwszym
potroczu 2022  roku, wspotczynnik
pustostanow na rynku magazynowym
w Polsce odnotowat kolejny spadek.
We wszystkich rejonach koncentracji
powierzchni magazynowej podaz wolnej
powierzchni jest bardzo ograniczona,
a wspotczynnik pustostandéw szacowany
na 3,2% obnizyt sie do rekordowo
niskiego poziomu. Najwigkszy wolumen
wolnej powierzchni do wynajecia znajduje
sie w obszarze Il strefy warszawskiej,
gdzie niewynajete pozostaje tylko jedynie
okoto 165.000 m?.

W | pot. 2022 roku odnotowano wzrost
stawek czynszow wywotawczych na
gtownych rynkach magazynowych
w  Polsce. Jednoczesnie, nalezy
oczekiwac dalszych wzrostow czynszow
wywotawczych, nowi najemcy moga
spodziewac sig rowniez, ze deweloperzy
oferowa¢ bedg mniejsze pakiety zachet,
co w rezultacie przektadac sie bedzie na
wzrost stawek efektywnych. Najdrozszym
rynkiem pozostaje Warszawa, gdzie
czynsz  wywotawczy w  granicach
administracyjnych miasta Wynosi
4,50-6,75 EUR/m?/miesigc, natomiast
w strefie Il - 3,80-4,50 EUR/m?/miesiac.
Na rozwinigtych rynkach regionalnych
czynsze wywotawcze ksztattowaty sie
na poziomie 2,80-4,20 EUR/m?/miesiac,
natomiast na rynkach wschodzacych -
3,60-4,30 EUR/m?/miesiac.
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Proekologiczne rozwigzania wpisujace sie w strategie
ESG. Rosnace koszty eksploatacyjne
obiektow magazynowych beda sktaniaty
zardowno deweloperow  jak i najemcow  do
poszukiwania bardziej ekologicznych rozwigzan
m.in. paneli fotowoltaicznych, odzysk wody szarej,
oswietlenie LED wraz z systemem przystosowujgcych
natezenie swiatta do warunkow otoczenia.

Zmiany Ww standardzie technicznym realizowanych
obiektow. Ze wzgledu na ograniczong podaz dziatek
przygotowanych do budowy magazynow, deweloperzy
decyduja sie na budowanie coraz wyzszych magazynow,
co przektada sie na wieksze mozliwosci sktadowania
towarow. Kolejnym  technicznym  aspektem  jest
zwigkszenie nosnosci posadzki.

Przewidywany dalszy wzrost czynszéw wywotawczych
i optat eksploatacyjnych w Il kw. 2022 roku ze wzgledu
na rosngce koszty budowy oraz koszty operacyjne
w obiektach magazynowych.
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Przewaga projektow BTS (Built To Suit). Magazyny
budowane konkretnie pod wybranego najemce,
zabezpieczone dtugimi umowami najmu zdominowaty
podaz w budowie, a spada wolumen powierzchni
budowanej spekulacyjnie. Niepewnosc rynkowa wywotana
konfliktem zbrojnym oraz rosngce koszty budowy moga
mie¢ dodatkowy wptyw na ograniczanie liczby projektow
realizowanych spekulacyjnie.

Oczekiwany rozwoj rynkéow wschodzgcych za sprawag
rozwijajacej sie infrastruktury drogowej i rekordowo
niskiej stopy bezrobocia w kluczowych destynacjach
logistycznych, ze szczegdlinym uwzglednieniem regionu
Polski Zachodniej, Kujaw i wschodniej czesci Polski.

Mozliwe opdznienia w realizacji prowadzonych inwestyciji,
ktore sg podyktowane brakiem dostepnosci oraz wysokimi
cenami materiatow budowlanych.
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/SYTUACJA GOSPODARCZA

KLUCZOWE WSKAZNIKI MAKROEKONOMICZNE

PKB

Zgodnie z danymi opublikowanymi przez GUS, w Il kw. 2022 roku PKB wzrost
realnie o 53% w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego,
jednak wobec wzrostu PKB w | kw. biezgcego roku na poziomie 8,5% wskaznik
odnotowat znaczgcy spadek w ujeciu kwartalnym. W | pot. 2022 roku wzrost
gospodarczy napedzato budowanie zapasow, poniewaz firmy stopniowo
odchodzg od produkciji just-in-time ze wzgledu na niepewnos¢ w globalnych
taricuchach dostaw. Dodatkowo, w zwigzku ze znacznym naptywem uchodzcow
z Ukrainy do Polski w | pot. 2022 roku wzrosta konsumpcja prywatna.

A

KONIUNKTURA W BUDOWNICTWIE

Od 2021 roku w budownictwie notowany jest zdecydowany wzrost cen
‘-~ . materiatow budowlanych w wyniku wysokiego popytu na prace remontowo-
budowlane, ktéry byt stymulowany do niedawna przez dtugi okres niskich stop
procentowych co przetozyto sie na rekordowy popyt w sektorze mieszkaniowym.

Komisja Europejska podwyzszyta prognoze wzrostu PKB Polski w 2022 roku
z 3,7% do 5,2%. Jednakze oczekuije sie, ze wzrost gospodarczy w Polsce bedzie
spowalniatw Il pot. 2022 roku w wyniku podwyZzki stop procentowych, pogorszenia
nastrojow gospodarczych i niepewnosci zwigzanej z agresja Rosji na Ukraine.
W konsekwencji, KE obnizyta prognoze wzrostu PKB Polski w 2023 roku z 3%
do 1,5%. Dodatkowo, na obnizenie prognozy PKB oddziatuja m.in. nasilajace
sie sygnaty spowolnienia na rynku pracy oraz spowolnienie aktywnosci
gospodarczej za granica.

Od lutego 2022 roku istotny wptyw na koniunkture w budownictwie ma wojna
w Ukrainie, poniewaz miedzynarodowe sankcje naktadane na Rosje majg
bezposrednie przetozenie na sytuacje globalnego handlu i produkciji. Sytuacja
geopolityczna doprowadzita do kryzysu energetycznego, a wzrastajgce
ceny energii, stale podnosza koszty prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
i przektadaja sie na dalsze wzrosty cen produktow w kazdej branzy, w tym
w branzy budowlanej.

Niemniej jednak, w wyniku wskazanych czynnikéw oraz coraz powazniejszego
zaciesniania polityki pienieznej - przede wszystkim podnoszenia referencyjnej
stopy procentowej przez NBP, ktéra po 10. podwyzce z rzedu ksztattuje sie
na poziomie 6,5% - wida¢ wyrazne oznaki schtodzenia rynku budownictwa
mieszkaniowego i komercyjnego, a w konsekwencji ograniczenia popytu na _ﬁ".:
materiaty budowlane. Gtéwny Urzad Statystyczny w lipcu 2022 roku w cyklicznym 3
badaniu ogdlnego klimatu koniunktury w budownictwie, ustalit wskaznik na
poziomie -15,2 punktéw bazowych.

STOPA BEZROBOCIA

W czerwcu 2022 roku liczba bezrobotnych zarejestrowanych wyniosta
818.000 o0s6b i oznaczata spadek o 3,8% wzgledem poprzedniego miesiaca.
Zgodnie z  szacunkami GUS  stopa bezrobocia rejestrowanego
w czerwcu 2022 roku wyniosta 4,9% i byt to najnizszy wynik od ponad
30 lat, poniewaz od czasu transformacji bezrobocie ponizej 5% notowane byto
w Polsce tylko w 1990 roku.

Niewatpliwie, ograniczona dostepnos¢ surowcow, wysoka inflacja i rosnace
koszty energii bedg miaty przetozenie na dalszy bieg dynamiki wzrostu cen
materiatow i produktéw w branzy budowlane;.

PMI

Wskaznik PMI dla polskiego przemystu w lipcu 2022 roku wynidst 42,10 pkt i byt
0 2,3 pkt nizszy wzgledem miesigca poprzedniego. Dynamika spadkow wartosci
PMI utrzymuje sie na najwyzszym poziomie od | kw. 2020 roku z poczatku
pandemii. Prognozowane pogorszenie koniunktury w polskim przemysle
spowodowane jest miedzy innymi wysoka inflacja oraz niepewnym klimatem
gospodarczym, co przektada sie na ograniczanie przez firmy liczby pracownikéw.

INFLACJA

Zgodnie z danymi GUS inflacja w lipcu 2022 roku wyniosta 15,6% i byta wyzsza
wzgledem poprzedniego miesigca o 1,6 pp. Na wzrosty cen ustug i towarow
W szczegolnosci wptywajg rosngce ceny energii, niedobory sity roboczej
i waskie gardta w dostawach. Oczekuje sig, ze ze wzgledu na rosnagce swiatowe
ceny energii i zywnosci, wysoka dynamika wzrostu cen utrzyma sie do konca
2022 roku. Zgodnie z prognozami KE inflacja HICP w 2022 roku moze osiggnac
poziom 12,2%, natomiast przewidywania na 2023 rok zaktadajg spadek inflacji
do poziomu 9%.
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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:

¢ doradztwo strategiczne,
2 2 niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogow klientow,
L 2 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, £ddz, 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%

NE
[.E':lah.gl z makulatury w technologii przyjaznej dla srodowiska naturalnego.



