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SEKTOR BIUROWY

Ponad 40% wolumenu transakcji inwestycyjnych odnotowanego od poczatku 2022 roku w Polsce przypada
na sektor biurowy. Decydujacy wptyw na ten wynik miaty wtasciwie dwie transakcje biurowcami zlokalizowanymi
przy Rondzie Daszynskiego w Warszawie, tj. rekordowa w historii polskiego rynku inwestycyjnego transakcja
zakupu pojedynczej nieruchomosci The Warsaw Hub, nabytej przez Google, oraz Generation Park Y sprzedany
przez Skanska Property Poland do Hansainvest. Te dwie transakcje stanowig potowe wolumenu inwestycyjnego

CRYN EKINWESTYCYJNY

alokowanego w sektorze biurowym w tym roku. Pozostate 50% przypadto na inwestycje o mniejszej skali
zarowno w Warszawie jak i miastach regionalnych. Najwieksza transakcja inwestycyjng z sektora biurowego na
rynkach regionalnych byto nabycie przez Lone Star Funds trzech biurowcow dewelopera Cavatina w Krakowie
i we Wroctawiu.

W ciggu pierwszych trzech kwartatow sie warunki finansowania nowych projektow.
2022 roku ponad 4,3 mild EUR zostato Te czynniki przektadajg sie rowniez na
zainwestowane w nieruchomosci aktywnos¢ deweloperéow we wszystkich

Pomimo zmiennych nastrojéw na rynku inwestycyjnym, stopy kapitalizacji w sektorze biurowym w transakcjach
zamknietych w ciggu 9 miesiecy 2022 roku utrzymaty sie na relatywnie stabilnym poziomie. W 2022 roku

zlokalizowane w Polsce. Wolumen ten byt
0 ponad 22% wyzszy niz w analogicznym
okresie 2021 roku. Po nieco stabszym
wyniku osiggnietym na rynku inwestycyjnym
w Il kw. 2022 roku, trzeci kwartat przyniost
wiekszg ilos€ nowych transakcji, zwtaszcza
w sektorze magazynowym i biurowym, jednak
w kolejnych miesigcach nalezy oczekiwac
zmniejszenia aktywnosci inwestorow.

sektorach nieruchomosci, a w perspektywie
dtugoterminowej na dostepnos¢ nowych
produktow inwestycyjnych.

Kolejnym istotnym czynnikiem
jest wojna w Ukrainie i i€j
negatywny wptyw na oceng atrakcyjnosci
Polski jako miejsca do inwestycji, co
moze przetozy¢ sie na wolumen transakcji

odnotowano dwie transakcje aktywami biurowymi typu prime, ktdre zostaty sfinalizowane przy stopach kapitalizacji
zblizonych do 4,50%. Z kolei, w miastach regionalnych najlepsze projekty biurowe osiggnety w minionych
miesigcach stopy zwrotu pomiedzy 5,50%-6,50% i rowniez do tej pory pozostawaty relatywnie stabilne.
Jednakze, oczekiwania inwestorow zmienity sie w wyniku pogarszajacej sie koniunktury gospodarczej,
a transakcje w toku negocjowane s3g juz przy wyzszych stopach kapitalizacji. Ze wzgledu na znaczacy
wzrost kosztéw finansowania w biezacym roku, inwestorzy oczekujg odzwierciedlenia nowych warunkow
w cenie, dlatego aktualnie transakcje w toku negocjowane sg przy stopach kapitalizacji wyzszych Srednio
0 75-100 punktéw bazowych.

inwestycyjnych w  kolejnych  kwartatach.
Nastroje inwestorow zainteresowanych Jednoczesnie warto zaznaczyc, ze
alokowaniem kapitatu na polskim rynku sprzedajgcy biorgc pod uwage zmiany
nieruchomosci w nastepnych kwartatach w otoczeniu biznesowym, spadek aktywnosci
zdecydowanie beda uzaleznione od inwestorow na europejskich rynkach
sytuacji gospodarczej w Polsce i na kapitatowych, wzrost stop kapitalizacji na
Swiecie. Aktualnie, wyzwaniami dla sektora amerykanskich i europejskich  rynkach
nieruchomosci sg kryzys energetyczny, oraz rosngcy koszt kapitatu sa aktualnie
rosngce stopy procentowe oraz zmieniajace bardziej sktonni do nhegocjacji cenowych.

SEKTOR HANDLOWY

Sektor handlowy uplasowat sie na trzecim miejscu z wolumenem transakcji inwestycyjnych niespetna
860 min EUR. Co istotne, przewazajacy udziat w tym wyniku majg dwie transakcje portfelowe EPP
(tacznie 653 min EUR) sfinalizowane w | kw. 2022 roku. Pozostate nieco ponad 200 min EUR zostato
zainwestowane w przewazajacej czesci w niewielkie parki handlowe o powierzchni nieprzekraczajacej
5000 m? (m.in. Prochownia tomianki, Pasaz Golubsko-Dobrzyriski), oraz w wolnostojace sklepy spozywcze.
Lokowanie kapitatu w mniejszych obiektach handlowych jest tendencjg widoczng na polskim rynku juz od
kilku lat, poniewaz ten segment rynku nadal rozwija sie dynamicznie, a aktywnos¢ deweloperow aktualnie
koncentruje sie niemal wytacznie na mniegjszych formatach. W 2022 roku na liscie transakcji znalazty sie takze
byte obiekty handlowe kupione przez inwestoréw w celu przebudowy (m.in. Sukcesja w todzi, Tesco Kcyriska
w Gdyni oraz Auchan w Grudzigdzu).

» Wykres: Roczny wolumen transakcji inwestycyjnych w Polsce
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SEKTOR MAGAZYNOWY

Druga pozycie w strukturze transakcji zawartych w ciggu trzech kwartatdow 2022 roku osiggnat sektor
magazynowy z wolumenem inwestycyjnym powyzej 15 mid EUR i niemal 36% udziatem w rynku.
Dotychczasowy wolumen transakcji inwestycyjnych w sektorze magazynowym w 2022 roku jest zblizony
do rezultatu uzyskanego w analogicznym okresie minionego roku. Istotny wptyw na ten wynik miata zawarta
w Il kw. 2022 roku transakcja zakupu portfela magazynowego Hillwood przez CBRE IM o wartosci
przekraczajgcej 05 mld EUR. Ponadto, w 2022 roku sfinalizowano takze inne transakcje portfelowe,
m.in. portfel 7R kupiony przez CTP, portfele obiektéow magazynowych Panattoni nabyli ARES i Accolade,
portfel Cromwell zostat sprzedany do Partners Group & Peakside. Na wysoki wolumen transakcji w sektorze
magazynowym wptynety rowniez umowy sprzedazy pojedynczych aktywdw, m.in. Panattoni Park Gdansk Airport
sprzedany przez Invesco RE do EQT Exeter czy Panattoni Park Tricity North nabyty przez Trigea Real Estate.

B Biura B Handel B Magazyny M Pozostate

Zrédto: Knight Frank

Ze wzgledu na zmieniajace sie warunki finansowania, coraz wiekszg popularnoscig w sektorze magazynowym
ciesza sie transakcje forward funding. Przyktadem jest sprzedaz projektu MDC2 Park Krakéw South w Skawinie,
ktory zostat kupiony przez Generali Real Estate.

W Il kw. 2022 roku stopy kapitalizacji dla najlepszych wielonajemcowych obiektow magazynowych w Polsce
byty nieco wyzsze niz na poczatku 2022 roku i ksztattowaty sie na poziomie okoto 5,25%-6,00%. Podobnie jak
w sektorze biurowym, ze wzgledu na wysokie koszty finansowania oczekiwania inwestorow zmienity sie
i aktualnie negocjacje cenowe toczg sie przy stopach kapitalizacji wyzszych o 50-75 punktow bazowych.
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Catkowite nowoczesne zasoby biurowe
w Polsce na koniec wrzesnia 2022 roku
byty szacowane na ponad 12,7 min m?,
a taczna podaz powierzchni biurowej
w miastach regionalnych przekroczyta
zasoby biurowe dostepne w Warszawie.
W stolicy na koniec Il kw. 2022 roku
na wynajem byto przeznaczone ponad
6,34 min m? powierzchni biurowej, zas
Krakow i Wroctaw, z zasobami biurowymi
wynoszacymi odpowiednio okoto
1,65 min m? i 1,32 min m? pozostaty
najwiekszymi regionalnymi rynkami
biurowymi w Polsce. Trzecig pozycje
niezmiennie  zajmowato  Trojmiasto,
ktore dysponuje ponad 1,01 min m?
powierzchni biurowej.

Od poczatku 2022 roku na rynek biurowy
w Polsce dostarczono 560.000 m?
powierzchni biurowej, przy czym 40%
nowej podazy zostato zrealizowane
w Warszawie. W samym zas
Il kw. 2022 roku jedynie Warszawa
i Wroctaw zyskaty nowoczesnag
powierzchnie biurowa Wynoszaca
odpowiednio 99.100 m? i 20.200 m?.
A pozostatych miastach Polski
w minionych trzech miesigcach nie
zostaty ukoriczone nowe projekty biurowe.

Przez ostatnie ponad 20 lat, niezmiennie
to stolica Polski byta miejscem, gdzie
deweloperzy byli najbardziej aktywni
w  sektorze  biurowym. Jednakze,

» Wykres: Roczna podaz biurowa w Warszawie i miastach regionalnych
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Mimo niskiej nowej podazy i stosunkowo
wysokiego popytu, na koniec
Il kw. 2022 roku s$redni wskaznik
pustostanow dla dziewieciu
najwiekszych osrodkéw biznesowych
w Polsce wyniést 13,7%, co oznacza,
7e okoto 1,74 min m? powierzchni

biurowej byto dostepne od zaraz, zas
sam wspotczynnik pustostanow wzrést
w ciggu roku o 0,8 pp. Najwyzszy
- odsetek dostepnej powierzchni

ad biurowej, odnotowano w todzi - 22%,

natomiast _najnizszy w Szczecinie
=% 8,9%." W Warszawie ' réwniez

zarejestrowano wzrost ilosci
dostepnej powierzchni, a wspoétczynnik
pustostanéw na koniec wrzesnia
2022 roku wynidst 12,1%.

Czynsze wywotawcze w ostatnich
miesigcach pozostawaty na
stosunkowo stabilnym poziomie
w Warszawie, zas w niektorych
miastach regionalnych obserwowane
byty delikatne wzrosty. Stawki
wyjsciowe w Centralnym Obszarze
Biznesu w Warszawie ksztattowaty sie
w przedziale 20-26 EUR/m?/miesiac.
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w Il kw. 2022 roku liderem zostat
Wroctaw, gdzie w budowie znajduje
sie blisko 154.500 m? powierzchni
biurowej. Pierwszy raz w historii rynku
biurowego Warszawa uplasowata sie
na drugim miejscu, gdzie realizowane
jest jedynie 153.700 m?, zas na trzecigj
pozycji jest Krakow z wynikiem ponad
152.000 m?. Nadal widoczny jest rowniez
trend wstrzymywania sie deweloperow
z decyzjami dotyczgcymi rozpoczynania
kolejnych realizacji w zwigzku z bardzo
wysokimi kosztami budowy i finansowania
inwestyciji, a takze wcigz bardzo wysokim
wskaznikiem pustostanow.

Pomimo zmian w modelach pracy, ktore
po pandemii stajg sie powszechne,
zainteresowanie najmem powierzchni
biurowej absolutnie nie stabnie.
Od poczatku 2022 roku aktywnosc¢
najemcow ha rynku byta wyzsza
w porownaniu z analogicznym okresem
2021 roku. W tym okresie w catej

Polsce wynajeto blisko
1,06 min m? powierzchni biurowej
i zaobserwowano wzrost

o 36% r/r. Prawie 58% catkowitego
wolumenu transakcji hajmu odnotowano
w  Warszawie, natomiast pozostate
blisko 450.600 m? wynajeto
w miastach regionalnych, z najwiekszym
popytem zarejestrowanym w Krakowie
(133.800 m?) i we Wroctawiu (84.200 m?).

w pozostatych
centralnych czynsze wywotawcze
wynosity od 15 do 23 EUR/m?*/miesigc
zas poza centrum wahaty sie
od 10 do 16 EUR/m?*/miesigc.
Z kolei w miastach regionalnych
stawki ofertowe oscylowaty pomiedzy
9 a 16 EUR/m?*/miesiecznie. Co wiecej
zauwazalny byt wzrost stawek optat
eksploatacyjnych ze wzgledu na wcigz
rosnace koszty ustug i mediow.

lokalizacjach’ "
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W wyniku obserwowanej w ostatnich kwartatach
wysokie] aktywnosci deweloperéw, na rynek
dostarczane sg nowe projekty. Jednak decyzje
0 rozpoczynaniu kolejnych budodw, szczegolnie
na warszawskim rynku biurowym, sg obecnie
odktadane w czasie. W konsekwencji,
w nadchodzacych latach nowa podaz biurowa
znacznie sig obnizy.

Na rynku obserwowana jest wysoka aktywnoscé
najemcow i oczekuje sie, ze w najblizszych
miesigcach pozostanie ona na porownywalnym
poziomie. Jednakze, skala popytu w miastach
regionalnych moze by¢ niewystarczajgca do
wchioniecia w krotkim czasie wolnej powierzchni.
Ze wzgledu na kolejne projekty, ktore majg zostac
dostarczone na rynek w ciggu kilku najblizszych
kwartatow, na niektorych rynkach regionalnych
oczekiwany jest dalszy wzrost wspodtczynnika
pustostandw.

W  Warszawie mozliwy jest spadek wskaznika
pustostanow, jesli popyt na biura w kolejnych
kwartatach pozostanie na porownywalnym
poziomie. Dodatkowo, ograniczona podaz
w budowie w poréwnaniu do lat ubiegtych
i wstrzymywanie sie deweloperow
z rozpoczynaniem kolejnych inwestycji, moze
skutkowac lukg podazowg w stolicy w kolejnych
latach.

Rosnagce koszty budowy (wzrost cen materiatow
budowlanych i kosztéw pracy) oraz rosngce koszty
finasowania nowych inwestycji mogg skutkowac
wzrostami czynszow zwtaszcza w nowych projektach
biurowych. Z kolei we wszystkich budynkach mozna
spodziewacC sie dalszego wzrostu stawek optat
eksploatacyjnych, ze wzgledu na postepujgcy wzrost
cen ustug i mediow. Dodatkowym obcigzeniem dla
wiekszosci najemcow od stycznia 2023 roku bedzie
indeksacja stawki czynszu o wyzszg stope HICP, ze
wzgledu na znaczacy wzrost inflacji w strefie EURO.
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Sektor handlowy pod wptywem
zmieniajgcych sie oczekiwan kupujgcych,
naptywu nowych konsumentow
z Ukrainy, ale rowniez wobec kryzysu
energetycznego, coraz wyzszych kosztow
realizacji inwestycji i pogarszajagcych sie
nastrojow konsumentow, dostosowuje
sie do nowych realiow.

Konsekwencje pandemii COVID-19 dla
polskiego rynku handlowego widoczne sg
w postaci zmieniajgcych sie oczekiwan
kupujacych dotyczacych bezpieczenstwa
sanitarnego oraz wygody zakupow.
W wyniku dopasowywania sie do nowych
potrzeb konsumentow na popularnosci
zyskaty parki handlowe, ktore
w ostatnich latach byty najdynamiczniej
rozwijajagcym sie formatem handlowym
i deweloperzy aktualnie koncentrujg
sie przede  wszystkim na tym
segmencie. Wskazujg na to m.in. wyniki
z Il kw. 2022 roku, kiedy na rynek
dostarczono 64.500 m? nowej
powierzchni  handlowej, w ramach
8 parkéw handlowych. Z kolei od
poczatku biezacego roku do uzytku
oddano nieco ponad 160.000 m?
powierzchni handlowej przede
wszystkim w miastach ponizej
100.000 mieszkancow. Poréwnanie
ze Srednig roczng podazg realizowang

w ostatnich latach, ktéra przekraczata
310.000 m? powierzchni, potwierdza
zdecydowany spadek aktywnosci
deweloperow. Rosngce ceny materiatow
budowlanych, a w konsekwencji wyzsze
koszty budowy, sprawiaja, Zze deweloperzy
coraz czesciej odktadajg  decyzje
0 rozpoczynaniu nowych inwestycji.

Na koniec Il kw. 2022 roku w budowie
znajdowato sie 273.000 m? powierzchni
handlowej. Do korica roku planowane jest
oddanie do uzytku ponad 115.000 m?,
z kolei ukonczenie budowy pozostatych
obiektow zaktada sie na lata 2023-2024.
Najwiekszymi projektami w budowie sg
Nowy Fort Wola (28.000 m?, Warszawa),
ATUT Ruczaj (25.000 m?, Krakéw) oraz
Bawetnianka (23.000 m?, Betchatow).

Analizujgc strone popytowaq,
w Il kw. 2022 roku w Warszawie
otwarto pierwszy butik marki Uniglo.
Poszerzenie swojej oferty stacjonarnej
planuje marka Primark, ktora
w 2023 roku planuje otworzy¢ sklepy
w Magnolia Park Wroctaw, Manufaktura
+6dz oraz CH Bonarka Krakow. Z kolei
W grupie najemcow, ktorzy wycofali sie
z Polski znalazta sie m.in. sie¢ Sfera,
ktora zamkneta swoje sklepy w lipcu
2022 roku.

» Wykres: Roczna podaz powierzchni handlowej w Polsce wg lokalizacji
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Pomimo wycofania sie z polskiego
rynku kilku marek handlowych w ciggu
minionego roku, wskaznik pustostanow
badany w Il kw. 2022 roku w centrach
handlowych osmiu najwiekszych
aglomeracji spadt z 5,3% do 4,7%
poréwnujgc z analogicznym okresem
minionego  roku. Wzrost  poziomu
pustostanéw odnotowano w aglomeracji
szczecinskiej, poznanskiej,  todzkiej
oraz  trojmiejskiej. W  pozostatych
aglomeracjach  poziom  niewynajetej
powierzchni spadt, przy czym
najwieksze spadki zaobserwowano
we Wroctawiu i na Slasku. Odsetek
niewynajetej powierzchni zmniejszyt sie
m.in. po wynajeciu pustych obiektow
po wycofaniu sie marki Tesco z Polski
na koniec 2021 roku. Czes¢ z tych
powierzchni zostata wykupiona przez
Netto i Kaufland, a w innych lokalizacjach
powstaty  sklepy DIY takie jak:
Leroy Merlin czy OBI.

Badanie odwiedzalnosci przeprowadzone
przez Polskg Rade Centréw Handlowych
pokazato, ze konsumenci wracajg
do przyzwyczajen sprzed pandemii
i zakupow w centrach handlowych.
Dodatkowo, istotnym czynnikiem
wptywajacym na wzrost odwiedzalnosci
jest naptyw uchodzcow z Ukrainy do
Polski, co wykreowato nowg grupe
konsumentow w polskich obiektach
handlowych. Szacuje sie, ze ze wzgledu
na wojne w Ukrainie azyl w Polsce
otrzymato od poczatku wojny juz 1,4 min
0s0Ob. Wraz ze wzrostem odwiedzalnosci
obserwowane byty rowniez rosnace
obroty w centrach handlowych, jednak
na ten wynik kluczowy wptyw ma stale
rosngca inflacja.

Jednakze, pomimo zwiekszonych
obrotow i odwiedzalnosci w centrach
handlowych nastroje Polakéw dotyczgce
zakupow jesienig 2022 roku nie byty
optymistyczne. Wskaznik ufnosci
konsumenckiej, ktéry pozwala na ocene
tendencji  konsumpcji  indywidualnej,
w listopadzie 2022 roku byt szacowany
na -44. Na pesymistyczne nastroje
konsumentow  wptywajg niestabilna
sytuacja polityczno-gospodarcza
w regionie i wysoka inflacja.
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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 wsrdd realizowanych
projektow nadal przewazac¢ beda tego typu inwestycje zlokalizowane
przede wszystkim w mniejszych osrodkach miejskich.

W zwigzku z rosngcymi kosztami materiatow budowlanych
oraz finansowania inwestycji przewiduje sig, ze w najblizszych
miesigcach spadnie liczba rozpoczynanych projektow handlowych,
co W konsekwencji przyniesie najnizsza aktywnos¢ deweloperow
w sektorze handlowym od lat.

W efekcie znaczacego wzrostu cen w ostatnich miesigcach uwaga
konsumentow 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 konsumpcji, ktore utrzyma
sie takze w nastepnych miesigcach, co w perspektywie dtugofalowe;j
wptynie na pogorszenie dynamiki wzrostu PKB w kolejnych kwartatach.

W najblizszych miesigcach na polski sektor handlowy bedzie miat wptyw
rowniez kryzys energetyczny, co juz od kilku miesiecy przektada sie na
wzrost kosztow eksploatacyjnych w obiektach handlowych i ze wzgledu
na rosnace ceny mediow i ustug w przysztosci nalezy oczekiwac
dalszego wzrostu kosztow. Jednoczesnie, kryzys energetyczny
w perspektywie czasu moze rowniez przynies¢ pewne ograniczenia
w dziataniu centrow handlowych.

W ostatnich miesigcach udziat sprzedazy on-line w sprzedazy
detalicznej utrzymuje sie na relatywnie stabilnym poziomie
i w pazdzierniku 2022 roku wskaznik wyniost 9,5%. Oczekuje sig, ze
W najblizszych miesigcach udziat sektora e-commerce w sprzedazy
detalicznej utrzyma sie na poréwnywalnym lub wyzszym poziomie ze
wzgledu na duzy stopien przyzwyczajenia spoteczenstwa do zakupow
on-line w trakcie pandemii.

Coraz wiekszg role w podejmowaniu decyzji przez konsumentow
majg aspekty srodowiskowe oraz swiadome dokonywanie zakupow.
Konsumenci zwracajg uwage na rozwoj lokalnych spotecznosci, troske
0 pracownikow oraz aktywne dziatania na rzecz srodowiska naturalnego.
Zaangazowanie spoteczne firm jest coraz bardziej pozadane przez
klientow. Rozwoj ESG mozna dostrzec w wiekszosci sektorow
gospodarki i w coraz wiekszym stopniu bedzie on réwniez widoczny
w preferencjach konsumentow.



RYNEK NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH W POLSCE - PROGNOZY 2022

{RYNEK MAGAZYNOWY

Rynek magazynowy w Polsce jest
obecnie najszybciej rozwijajagcym sie
sektorem nieruchomosci, na ktorym
tylko w ciggu minionego roku zasoby
wzrosty o ponad 20%. Takie tempo
wzrostu podazy byto  oczywiscie
odpowiedzig na popyt, ktory z roku
na rok osiggat kolejne  rekordy.
Rynek nowoczesnych powierzchni
magazynowych w Polsce obejmuje
osiem gtéwnych obszaréw koncentracji:
Warszawe | okolice, Gorny Slask,
Polske Centralng, Wielkopolske,
Dolny Slgsk, Szczecin, Tréjmiasto
i Krakow.

Rozwijajgca sie infrastruktura
transportowa i ograniczona dostepnosc¢
pracownikbw ~w  gtdwnych  hubach
logistycznych sprawiajg, ze w ostatnich
latach deweloperzy coraz czesciej
wybierajg pod inwestycje lokalizacje
poza kluczowymi obszarami koncentracji,
np. Bydgoszcz, Torun, Rzeszow, Lublin,
badz w zachodnich czesciach
Polski w poblizu granicy
z Niemcami. Rynki rozwijajgce sie
zdecydowanie zyskujg coraz wieksze
zainteresowanie wsrod najemcow,
w biezgcym roku byty jedng z najczesciej
wybieranych przez nich destynacji i to
tam aktualnie buduje sie najwiecej nowej
powierzchni magazynowej, zwifaszcza
w poblizu zachodniej granicy Polski
m.in. w miejscowosciach takich jak:
ltowa, Bolestawiec, Gorzéw, Rzepin,
Stubice, Sulechow.

Il kw. 2022 roku to kontynuacja okresu
wyjagtkowo szybkiego rozwoju sektora
magazynowego Ww Polsce, na ktory
wskazuje  wyjgtkowo wysoka nowa

podaz jak i wolumen podazy w budowie.
Bardzo duzg aktywnos¢ deweloperow
w sektorze magazynowym pokazuje
ilos¢ powierzchni zrealizowanej w ciggu
minionych 9 miesiecy - od poczatku
roku deweloperzy oddali do uzytku
ponad 1 min m? wiecej niz w ostatnich
latach przecietnie realizowali w ciggu
roku. Tylko w Il kw. 2022 roku na polski
rynek dostarczono niemal 115 min m?
nowej powierzchni magazynowej. Z kolei
wolumen nowej podazy po pierwszych
trzech kwartatach tego roku przekroczyt
35 min m? co bylo najwyzszym
wynikiem w historii rynku magazynowego
i znaczaco przewyzszyto nowg podaz
z roku 2021.

Wysokiej nowej podazy towarzyszyt
bardzo wysoki wolumen powierzchni
w budowie, ktory na koniec wrzesnia
2022 roku wyniést 4 min  m2
Deweloperzy budowali wiecej
powierzchni  tylko w 2021 roku
w odpowiedzi na olbrzymi wzrost popytu
ze wzgledu na zmieniajgce sie kanaty
dystrybucji i zerwane tancuchy dostaw
w czasie pandemii COVID.
Najwigksza liczbe projektow
bedacych w fazie realizacji na koniec
[Il kw. 2022 roku zanotowano w regionie
rynkéw wschodzacych, ponad 1,1 min m?.

Aktywnos¢ najemcow w okresie od lipca
do wrzesnia 2022 roku byta nizsza niz
notowana w poprzednich kwartatach,
ale przyniosta 1,5 min m? wynajetej

powierzchni. Jednakze, za sprawag
ozywionego popytu popytu
obserwowanego w | pot. 2022 roku,
wolumen transakcji podpisanych

od poczatku roku przekroczyt

» Wykres: Nowa podaz, popyt oraz wspotczynnik pustostanow
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53 mIn m? powierzchni magazynowej.
Warto podkreslic, ze popyt
zarejestrowany w trzech kwartatach
2022 roku byt ponad 13% wyzszy niz
ubiegtoroczny wynik z analogicznego
okresu, przy czym 2021 rok przyniost
absolutnie rekordowa aktywnos¢

najemcow i najwyzszy w historii
wolumen transakcji najmu. Najwiekszg
popularnoscig wsrod najemcow

w ostatnich miesigcach cieszyly sig
3 kluczowe obszary koncentraciji
t. Warszawa, Gorny Slgsk oraz
Dolny  Slgsk, gdzie przedmiotem
transakcji byto niemal 60% wynajetej
powierzchni w catej Polsce.

Za sprawg duzego wolumenu nowej
podazy dostarczonej na rynek
w Il kw. 2022 roku ze znaczacym
udziatem powierzchni realizowanej
spekulacyjnie, wspotczynnik pustostanow
zanotowat wzrost w stosunku do
poprzedniego kwartatu o jeden punkt
procentowy i na koniec wrzesnia
2022 roku byt szacowany na poziomie
41%.

Ze wzgledu na wzrost  kosztow
finansowania nowych inwestycji oraz
rosngce koszty budowy, ceny ustug
i medidéw, czynsze wywotawcze jak
i optaty eksploatacyjne za powierzchnie
magazynowg w minionych miesigcach
wzrosty. Stawki wywotawcze w sektorze
magazynowym ksztattowaty sie
w przedziale 3,5-6,5 EUR/m?miesigc
w zaleznosci od standardu technicznego
projektu, jego lokalizacji oraz typu
magazynu.
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Ze wzgledu na prognozowane spowolnienie w globalnej
gospodarce i stabszg koniunkture w przemysle,
popyt w sektorze magazynowym w Polsce, ktory do
| pot. 2022 roku utrzymywat sie na wysokim
poziomie, w kolejnych kwartatach prawdopodobnie
bedzie nizszy, co zapowiadaja juz wyniki
po I kw. 2022 roku. Spadek produkcji przemystowej
i niski odczyt wskaznika PMI| odzwierciedlajgcy
nastroje w sektorze przemystowym moga wskazywac,
ze zapotrzebowanie na nowa powierzchnieg
W najblizszych kwartatach bedzie mniejsze niz
w minionych kwartatach.

Magazyny budowane na potrzeby konkretnego najemcy,
zabezpieczone dtugimi umowami najmu bedg dominowaty
wsrod realizowanych projektow. Zdecydowany wzrost
kosztow finansowania nowych inwestycji i kosztow
budowy beda wptywaé na ograniczanie ilosSci projektow
realizowanych spekulacyjnie, w konsekwencji pustostany
nadal bedg utrzymywac sie na niskim poziomie.

Oczekiwany jest dalszy rozwdj kluczowych hubow
logistycznych, ale uwaga deweloperow zdecydowanie
skierowana jest na rynki wschodzgce dzieki rozwijajacej
sie infrastrukturze drogowej i lepszej dostepnosci
pracownikow  niz ~ w  kluczowych  destynacjach
logistycznych.
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Prognozowany jest dalszy wzrost czynszow
wywotawczych w  kolejnych kwartatach ze wzgledu
na rosngce koszty budowy, koszty finasowania
nowych inwestycji oraz koszty operacyjne
w obiektach magazynowych. Jednoczesnie, rosnace
koszty eksploatacyjne obiektow magazynowych
bedg sktaniaty zaréwno deweloperow jak i najemcow
do poszukiwania bardziej ekologicznych rozwigzan
m.in. paneli fotowoltaicznych, odzysku wody szarej,
oswietlenia LED, ktore przetozg sie na realne
oszczednosci w diuzszej perspektywie. W konsekwencji,
proekologiczne rozwigzania wpisujgce sie w strategie
ESG beda wcigz zyskiwac na popularnosci.

Standard techniczny realizowanych obiektow ulega
wyraznym zmianom. Ze wzgledu na ograniczong
podaz dziatek przygotowanych do budowy magazynow,
deweloperzy decydujg sie na budowanie coraz wyzszych
magazynow, o zwiekszonej nosnosci posadzki, co
przektada sie na wieksze mozliwosci sktadowania
towarow.

Dalszy rozwoj obiektow typu last mile logistics, ktore
zlokalizowane sg na obrzezach, peryferiach miast. Tego
typu obiekty magazynowe beda zyskiwaty coraz wiekszg
popularnos¢ ze wzgledu na rosngcy udziat sprzedazy
online w sprzedazy detalicznej i wzrost zapotrzebowania
na powierzchnie magazynowe, ktore daja mozliwoscé
skrocenia czasu dostawy.
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/SYTUACJA GOSPODARCZA

KLUCZOWE WSKAZNIKI MAKROEKONOMICZNE

STOPY PROCENTOWE

W odpowiedzi na zdecydowany wzrost cen w Polsce Rada Polityki Pienieznej
dziewie¢ razy w ciggu minionego roku podniosta stopy procentowe. W rezultacie,
referencyjna stopa procentowa zostata podniesiona w ciggu roku z poziomu 0,5%
(notowanym w pazdzierniku 2021) do 6,75% w pazdzierniku 2022 roku.

PROGNOZA: Wskazujgc na dalszy wzrost inflacji w Polsce, w nadchodzacych
miesigcach nalezy oczekiwa¢ kolejnych zmian w poziomie
stop procentowych. Podwyzki stop procentowych w Polsce
prognozowane s co najmniej do potowy 2023 roku.

INFLACJA

Zgodnie z danymi przedstawionymi przez GUS, inflacja CPl w pazdzierniku
2022 roku wyniosta 179% r/r i byta wyzsza wzgledem poprzedniego miesigca
0 1,8%. GUS wskazuje, ze wzrost cen zywnosci i napoi bezalkoholowych wynidst
21,9%, natomiast paliw do prywatnych srodkéw transportu o prawie 20% w stosunku
do poprzedniego roku. Na wzrosty cen ustug i towarow w szczegolnosci wptywaja
rosnace ceny energii i niedobory sity robocze;.

PROGNOZA: Wzrost cen utrzyma sie, a szczyt inflacji prognozowany jest na
przetom stycznia i lutego 2023 roku i nie powinien on przekroczyc¢
20%.

Ceny towardw i ustug konsumpcyjnych HICP w Unii Europejskiej ogdétem
we wrzesniu br. wzrosty w skali roku o 10,9% (wobec 10,1% w sierpniu br.
oraz 3,6% we wrzesniu ub. roku), tj. najwyzszy wzrost od ponad dwudziestu lat.

PROGNOZA: Zgodnie z prognozami  Komisji  Europejskiej inflacja
HICP w2022 roku moze osiggng¢ poziom 13,3%,
natomiast przewidywania na 2023 rok zaktadajg wzrost inflacji do
poziomu 13,8%.
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Wskaznik PMI dla polskiego przemystu w pazdzierniku wyniost 42 punkty wobec
43 punktow miesigc temu. Niski odczyt wskaznika spowodowany jest znacznym
spadkiem produkcji oraz nowych zamoéwien. Wiele firm zasygnalizowato, ze
niepewnos¢ gospodarcza, a takze wysoka inflacja oraz wojna na Ukrainie sa
przyczyna znacznego ostabienia popytu.

PROGNOZA: Prognozy dotyczace koniunktury w przemysle nie s3
optymistyczne, gdyz spodziewany jest dalszy spadek popytu.
Firmy dziatajagce na polskim rynku, biorgc pod uwage recesje,
ograniczajg zakupy i zatrudnienie, poniewaz oczekujg dalszych
spadkéw po stronie popytu i mniejszej dynamiki wzrostu cen
w nadchodzacych miesigcach.

Zgodnie z danymi opublikowanymi przez GUS, w Il kw. 2022 roku PKB wzrdst realnie
0 3,6% r/r, wobec wzrostu 0 6,5% w analogicznym okresie 2021 roku. Dynamika
wzrostu PKB w odniesieniu do kwartatu poprzedniego zanotowata spadek o 2,3%.

Komisja Europejska obnizyta prognoze wzrostu PKB Polski w 2022 roku z 5,2% do
4,0%. Dane polskiej gospodarki wskazuja, ze w Il kw. 2022 roku wzrost PKB pozostat
stabilny, dodatkowo produkcja przemystowa oraz sprzedaz detaliczna réwniez
rosty w sposob stabilny. Obnizenie prognozy na Il pot. 2022 roku podyktowane
jest wzrostem niepewnosci gospodarczej, zaostrzeniem warunkow finansowania,
a takze dostosowania gospodarki do wyzszych cen surowcow.

PROGNOZA: Komisja Europejska wskazuje, ze wyrazne wyhamowanie
gospodarcze w Polsce nastgpi w 2023 i 2024 roku, a na poczatku
roku 2023 wzrost PKB moze osiggnac wartos¢ ujemng. Gtownym
hamulcem wzrostu gospodarczego PKB bedzie odwrocenie cyklu
zapasow. Aktualnie prognozuje sig, ze realny wzrost gospodarczy
w Polsce osiggnie 0,7% w 2023 roku, i wzrosnie w roku kolejnym
do poziomu 2,6%.
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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,
L 2 niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogow klientow,
L 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.

NASZE NAJNOWSZE PUBLIKACJE:

3
Z, Rt gros . o 9}
o
o WARSZAWA & N =
N o i X
£ e : 83 3 . 5
=0 50 = [ 5y
o> = I f: 0}
%0 o5 o ' c&
Exq B C D ) ' $ <
<< 0O — O O > / 29O
. C N D > I >
g =g Qoct o) &£
=-® =X a =
IS €0 =0
NS @ = N N =
SR ,%) [0) g N 2 g K l 2
o O IS ° © A"TAaK
SES g9 ks g9 TaKOM
Raporty Kn|g ht Frank © Knight Frank Sp. z 0.0. 2022
dOStepne S na stronie Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatan
knightfrank.com.pl/ podjetych na podstawie zawartosci niniejszego raportu. Pomimo przeprowadzenia szczegdtowych badan
. i zachowania nalezyte] starannosci Knight Frank nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze informacje zawarte
badanle-l‘ynkU/ w raporcie sg prawdziwe lub ze nie ulegty dezaktualizacji. Powielanie czesci lub catosci opracowania tylko

za zgoda Knight Frank.

Broszura zostata wydrukowana na papierze Cocoon Eco, ktéry jest produkowany w 100%

&
Ecolabel z makulatury w technologii przyjaznej dla srodowiska naturalnego.



