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Szanowni Panstwo,

Oddajemy do Panstwa dyspozycji nasz
najnowszy raport ,,Market Insights 2023",

w ktérym podsumowujemy sytuacje w sektorze
inwestycyjnym, finansowym, PRS, biurowym,
handlowym i magazynowym, jak réwniez rynku
gruntéw inwestycyjnych oraz wskazujemy

na trendy, ktore mogg ksztattowac rynek w roku
biezgcym.

Dotykamy réwniez waznych tematéw zwigzanych
z ESG, aktualnymi zmianami prawnymi czy
certyfikatami.

W ubiegtym roku odnotowalismy liczne
wydarzenia i trendy ksztattujgce rynek
nieruchomosci:.

* Wysokie ceny surowcow i paliw, zaktocenia
w tancuchach dostaw, kryzys energetyczny
hamujg wzrost gospodarczy w Polsce.
W 2022 roku obserwowano znaczgce
spowolnienie dynamiki wzrostu. Jednocze$nie
odnotowano wzrost wskaznika inflacji.

* Pomimo spadku ogélnego wolumenu inwestydji
w Europie, region Europy Srodkowo-Wschodniej
utrzymat poziom zblizony do 2021 roku.
Aktywnos¢ inwestycyjna w Polsce spowolnita
dopiero w drugiej potowie ubiegtego roku,
co spowodowato spadek catkowitego rocznego
wolumenu inwestycji z 6,3 mld EUR
do 6,0 mld EUR r/r.

* Ceny gruntéw inwestycyjnych nie ulegty
zauwazalnej kompresji i utrzymaty sie przez
caty rok na stabilnym poziomie, mimo znacznie
powolniejszej dynamiki sprzedazowej na rynku
gruntéw inwestycyjnych wzgledem poprzedniego
roku.

Director, Dziat Doradztwa i Badan Rynku, Colliers

* W ostatnich miesigcach sektor nieruchomosci
komercyjnych byt zdeterminowany przez rosngce
oprocentowanie kredytéw w ztotym, a nastepnie
w strefie euro oraz wiekszy nacisk na kwestie
ESG, preferowane finansowanie budynkoéw
zielonych.

Rok 2022 to wzrost wymogow ESG dla sektora
nieruchomosci - w zycie weszty dwa gtowne cele
taksonomiczne.

W minionym roku deweloperzy oddali do uzytku
ponad 642 tys. m2 powierzchni biurowej, z czego
niemal 237 tys. m? w Warszawie. Catkowity
wolumen transakcji najmu zawartych na rynku
biurowym w 2022 r. wyniést okoto 1,48 min m?,
co stanowi wzrost 0 19% w poréwnaniu

do 2021 .

Rok 2022 przyniost tgcznie ponad 319 tys. m?
GLA nowej powierzchni w 27 nowych obiektach
handlowych oraz 10 rozbudowach - w wiekszosci
w formacie parkéw handlowych oraz

w mniejszych osrodkach.

Rynek przemystowo-logistyczny wcigz
dynamicznie sie rozwija. Wolumen nowej podazy
w 2022 r. osiggnat poziom 4,4 min m?, co byto
najwyzszg wartoscig w historii.

Decydujacy wptyw na sytuacje na rynku
mieszkaniowym miaty rosngce stopy procentowe
oraz nowe rekomendacje KNF dotyczgce zasady
wyliczenia zdolnosci kredytowej. Dla rynku najmu
instytucjonalnego rok 2022 oznaczat z jedne;j
strony wyzsze koszty finansowania oraz ryzyka
wynikajgce z geopolityki, a z drugiej: szybka
komercjalizacje projektéw wprowadzanych

na rynek.

Dominika Jedrak




04

06

10

12

16

20

22

28

34

34

Spis treéci

Gospodarka

PKB, inflacja i inne wskazniki ekonomiczne - analiza sytuacji gospodarczej w Polsce oraz prognozy na rok biezacy.

Rynek inwestycyjny

Podsumowanie aktywnosci inwestycyjnej na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce w minionym roku.
Kluczowe transakcje, ich warto$¢ i najlepsze stopy zwrotu w poszczegdlnych sektorach w 2022 r. oraz prognozy.

Finansowanie

Sentyment instytucji finansujgcych wzgledem sektoréw rynku nieruchomosci.

Rynek mieszkaniowy

Podsumowanie sytuacji na rynku mieszkaniowym w Polsce w 2022 r. z uwzglednieniem kluczowych parametréw
rynkowych, trendéw i prognoz na 2023 r.

Rynek gruntow inwestycyjnych

Poréwnanie cen gruntéw mieszkaniowych, biurowych, handlowo-ustugowych i przemystowo-magazynowych
w poszczegoélnych regionach Polski.

Rynek biurowy

Podsumowanie sytuacji na rynku biurowym w Polsce w 2022 r. z uwzglednieniem kluczowych parametréw
rynkowych, trendéw i prognoz na 2023 r.

Srodowisko pracy

Wyzwania zwigzane z hybrydowym modelem pracy.

Rynek handlowy

Podsumowanie sytuacji na rynku handlowym w Polsce w 2022 r. z uwzglednieniem analizy kluczowych
parametréw rynkowych, trendéw i prognoz na 2023 r.

Rynek magazynowy

Podsumowanie sytuacji na rynku logistyczno-magazynowym w Polsce w 2022 r. z uwzglednieniem
analizy kluczowych parametréw rynkowych, trendéw i prognoz na 2023 r.

ESG

Podstawa dla nowej generacji praktyki zielonego budownictwa, napedzanej przez zmieniajace sie przepisy,
nowe oczekiwania dotyczace wydajnosci operacyjnej i rozwijajgce;j sie infrastruktury energetycznej.
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Zarys ogoéiny

+ Poczatek 2022 roku wskazywat na powolny powrét polskiej
gospodarki do stanu sprzed pandemii. Jednak rosyjska
agresja na Ukraine oraz jej konsekwencje spowodowaty,
ze zatozenia z poczatku roku nalezato zrewidowac. Wysokie
ceny surowcow i paliw, zaktécenia w tancuchach dostaw,
kryzys energetyczny czy nieodblokowanie srodkéw z KPO,
to tylko kilka przyczyn, ktére znaczgco hamujg wzrost
gospodarczy w Polsce.

* W ubiegtym roku obserwowano znaczace spowolnienie
dynamiki wzrostu PKB z kwartatu na kwartat. Szacuje sie,
ze produkt krajowy brutto wynidst 4,9% r/r, osiggajac
tym samym nieznacznie wyzszy poziom od oczekiwan
analitykdw sprzed roku. Istotny jest IV kwartat 2022
r. i wzrost PKB 0 2,2-2,3 % r/r, ktéry byt najwolniejszy
od | kwartatu 2021 r.

* W 2022 roku inflacja rosta w dynamicznym tempie.
Na przestrzeni miesiecy zaobserwowano wzrost z poziomu
9,4% r/r w styczniu do 16,6 % r/r w grudniu. Ostatni tak
wysoki odczyt obserwowany byt w 1997 roku. Wsréd
gtownych czynnikéw wptywajgcych na dang sytuacje nalezy
wymieni¢ przede wszystkim zaktocenia w globalnych
tancuchach dostaw oraz wzrost cen gazu i ropy naftowe;j
na swiecie.

* W pierwszych trzech kwartatach roku decyzjg Rady
Polityki Pienieznej stopy procentowe byty podnoszone
az do poziomu 6,75%. Dopiero w IV kwartale 2022 r.
zdecydowano sie na pozostawienie stép procentowych
na niezmienionym poziomie az do korica roku.
Grudniowa stopa referencyjna réwna 6,75% byfa wyzsza
0 500 punktow bazowych wzgledem grudnia 2021 roku.
Jest to réwniez najwyzszy poziom stop procentowych
w Polsce od 2005 roku.

Tempo wzrostu PKB (%)
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+ W 2022 roku niewatpliwie duzy wptyw na sytuacje
zatrudnionych i zatrudniajgcych miata trwajgca wojna
w Ukrainie. Stabilizacje rynku pracy osiggnieto poprzez
wprowadzenie tarcz antykryzysowych i antyinflacyjnych
oraz przepisow umozliwiajgcych legalng prace obywatelom
Ukrainy na terenie kraju. W okresie catego roku zostat
odnotowany spadek stopy bezrobocia o 1 p.p. do poziomu
5,2% na koniec grudnia. Wedtug danych Gtéwnego Urzedu
Statystycznego, w grudniu 2022 r., tempo wzrostu ptac
w sektorze przedsiebiorstw byto wyzsze o 10,3% wzgledem
grudnia 2021 r.

* Produkcja przemystowa na koniec 2022 roku wzrosta
jedynie 0 1,0% w stosunku do analogicznego okresu
poprzedniego roku. Znaczacy wzrost zanotowaty branze
eksportowe, korzystajgce z inwestycji zagranicznych,
natomiast stabsza dynamika wzrostu byta szczegélnie
obserwowana w przemysle ciezkim (energia, chemia,
metalurgia) oraz w branzy budowlane;.

* Poczatek roku przyniést kurs euro po niespetna 4,6 zt
i napawat optymizmem na przetamanie ,,covidowej” linii
trendu wzrostowego. Rozpoczecie w lutym rosyjskiej
agresji na Ukraine spowodowato, ze kurs euro po raz
pierwszy siegnat 5 zt, a ztoty byt najstabszy w historii
wzgledem gtéwnych walut. Po uspokojeniu sytuagji
na parze euro-ztoty w Ill kwartale minionego roku,
nastgpit gwattowny wzrost kursu dolara. Amerykarska
waluta jesienig byta najmocniejsza od 20 lat i pierwszy raz
kupno 1 dolara kosztowato ponad 5 ztotych. Natomiast
caty miniony rok konczyliSmy z kursem euro 4,68 zt
i dolara 4,39 zt.

6,8%

-2,2%

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Zrédto: Colliers



Stopa bezrobocia oraz wskaznik inflacji (%)
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Prognozy

* Scenariusz Banku Santander zaktada, ze rok 2023 bedzie
w duzym stopniu odbiciem lustrzanym roku 2022.
Po spodziewanym stabym | kwartale 2023 roku (dynamika
PKB r/r spadnie ponizej zera), zaktadane jest stopniowe
ozywienie aktywnosci i powolne wychodzenie z dotka
recesji w kolejnych kwartatach roku. Przyczyng tego beda
wcigz wysokie stopy procentowe, malejgca ale nadal
utrzymujgca sie na wysokim poziomie inflacja, niepewna
sytuacja na rynku energetycznym oraz trwajacy konflikt
na linii Ukraina-Rosja. Analitycy przewidujg, ze Srednie
tempo wzrostu PKB w 2023 r. wyniesie okoto 0,7%.

* Szacuje sie, ze ze wzgledu na przewidywany spadek
dynamiki wynagrodzen oraz pogorszenie wynikow
firm, popyt na prace moze zacza¢ spadac. Poziom
bezrobocia oraz skala zwolniert ma pozostac na poziomie
umiarkowanym. Analitycy przewidujg, ze na koniec 2023
roku stopa bezrobocia bedzie oscylowac w granicach 5,7%.

* Przewiduje sie, ze przecietne wynagrodzenie w sektorze
przedsiebiorstw wzrosnie o okoto 11% w 2023 roku.
Analitycy Banku Santander podkreslajg réwniez, ze
silniejszemu wyhamowaniu wzrostu ptac zapobiegnie dos¢
znaczaca podwyzka ptacy minimalnej o okoto 20%.

* Prognozy wskazuja, ze inflacja w Polsce osiggnie szczyt
(okoto 209% r/r) w lutym biezacego roku, a w dalszej czesci
roku bedzie systematycznie spadac. Oczekuije sig, ze bedg
miaty na to wptyw m.in. nizsze ceny surowcow, paliw
i materiatow oraz ztagodzenie zaktécen w tancuchach
dostaw. Przewidywania analitykéw zaktadajg, ze rok 2023
zakonczymy z inflacjg na poziomie okoto 10% r/r.

14,4%

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

=@== Stopa bezrobocia

* Wedtug analitykdw Rada Polityki Pienieznej nie bedzie
sktonna podnosi¢ stop procentowych w tym roku.
Jednoczesnie specjalisci nie przewidujg takze ich obnizania
w danym roku. Podkreslajg réwniez, ze odchylenie
od scenariusza bazowego bedzie zalezato od tego,
jak zachowa sie inflacja.

« W 2023 roku przewidywane jest ostabienie popytu
- spadek popytu krajowego oraz stabilny, ale niski wzrost
popytu zagranicznego. Analitycy podkreslaja, ze wysokie
ceny oraz ograniczona dostepnos¢ dobr energetycznych
beda negatywnie wptywac na popyt konsumencki na inne
dobra i ustugi.

* Poczatek 2023 roku, ze wzgledu na dotek recesji, moze
by¢ dos¢ trudnym okresem dla polskiej waluty. Natomiast
przewidywane jest w dalszej czesci roku stopniowe
umocnienie ztotego, czego powodem ma by¢ korzystna
sytuacja ptynnosciowa na polskim rynku oraz poprawa
nastrojow inwestycyjnych.
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* Rynek inwestycyjny nieruchomosci komercyjnych
w regionie CEE-6 wykazat sie duzg odpornoscig na
globalne zawirowania makroekonomiczne w ostatnim
czasie - kontynuacja wptywu pandemii COVID-19, wojna
w Ukrainie i zwigzany z nig kontekst geopolityczny, kryzys
energetyczny, historycznie wysoka inflacja, gwattowny
wzrost kosztéw dtugu senioralnego i ogbine obawy
o wzrost gospodarczy w Europie.

* Pomimo spadku ogbélnego wolumenu inwestycji w Europie
0 25% r/r, region Europy Srodkowo-Wschodniej osiggnat
ponad 11 mld EUR - utrzymujgc poziom z 2021 roku.

* W regionie CEE-6 pozycje lidera z 54% udziatem w rynku
utrzymata Polska, a nastepnie Czechy (15%), Rumunia
(11%) i Stowacja (11%). Niespodziewanie rynek wegierski
osiggnat wolumen transakcyjny tylko 0,9 mld EUR, co jest
najgorszym wynikiem od 2015 roku.

+ Aktywnos¢ inwestycyjna w Polsce spowolnita dopiero
w drugiej potowie ubiegtego roku, co spowodowato spadek
catkowitego rocznego wolumenu inwestycji 0 4% r/r
-26,3mld EURw 2021 roku do 6,0 mid EUR.

* Gtéwne klasy aktywdw: biurowe, handlowe
i przemystowo-logistyczne o fgcznym wolumenie
5,5 mld EUR utrzymaty poziom inwestycji z poprzedniego
roku, co Swiadczy o wysokiej ptynnosci, atrakcyjnosci
i duzym zaufaniu zagranicznych, globalnych inwestoréw.

+ Podobnie jak w catej Europie, zmiany stop zwrotu typu
Lprime” odnotowano we wszystkich klasach aktywow.

Wartos¢ transakcji 2010-2022 (mld EUR)

— = v v v v v v v v

o - N W
O I
1 I
2 I
3 I
4 IS
5 I
6 I
7 I
g I
o I
0 I
2021 IS
2022 I

mBiura mHandel © Magazyny minne
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Wolumen inwestycyjny w krajach CEE 6 (mld EUR)
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* Brak kapitatu wewnetrznego spowodowat duzy wptyw
kapitatu globalnego na polski rynek. Inwestorzy z Europy
Zachodniej zdominowali transakcje z 40% udziatem, przed
kapitatem pochodzacym z Ameryki Pétnocnej (20%),
Europy $rodkowo-Wschodniej (15%), MEA (10%)

i APAC (7%).

« Kapitat z Europy Srodkowo-Wschodniej nadal dominowat
rynek inwestycji w klasie aktywdw biurowych w regionie,
zaréwno w zakresie podstawowym, jak i wartosciowym,
odnotowujgc szereg znaczacych transakgji, przy
jednoczesnym zwiekszeniu zainteresowania logistyka.

Wolumen inwestycji - zmiana nominalna
(mid EUR) 2020 vs. 2021, 2020 vs. 2022
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Kluczowe dane

2022 2021 Zmiana (EUR) Zmiana (%)

Obroty na rynku inwestycyjnym EUR6.0mid EUR6.3mid EUR-0.3mild -4.0%
Najlepsze stopy zwrotu 2022 2021 Trend

Biura - Warszawa 5.0% 4.3% A

Biura - miasta regionalne 6.3% 5.5% >
Obiekty handlowe 6.0% 5.8% 4
Magazyny BTS 5.0% 4.0% A
Magazyny tradycyjne 5.5% 4.3% A

Stopy kapitalizacj

« Stopy kapitalizacji za obiekty typu prime wzrosty w drugiej
potowie roku we wszystkich klasach aktywow, jednak Najlepsze stopy zwrotu (2006-2022)
oczekuje sie, ze potencjat wzrostu czynszéw w wielu

9,0%
segmentach ztagodzi wszelkie znaczace, negatywne ’
zmiany wartosci kapitatu. 8,0%
« Stopy kapitalizacji dla obiektéw przemystowo-logistycznych 7,0%
typu prime typu multi-let wzrosty w ostatnim kwartale -
z poziomu ponizej 4,5% do 5,5%. o
« Stopy kapitalizacji dla obiektéw handlowych typu prime >0%
wynoszg obecnie 6,0%. 4,0%
* Podobny trend wzrostowy odnotowano w przypadku 3.0%
biur, ale w drugiej potowie roku nie zawarto zadnej 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022
nowej transakcji benchmarkowej, poniewaz dostepnos¢ — Biura - Warszawa Biura - miasta regionalne
produktéw na rynku jest ograniczona. — Handel — Magazyny

Zrédto: Colliers
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Obroty na rynku

+ Polski rynek inwestycyjny osiggnat 6,0 mid EUR
w 2022 roku, w tym 0,5 mld EUR w transakcjach PRS
typu forward funding.

+ Stanowi to jedynie ok. 4% spadek w stosunku do
catkowitego wolumenu z 2021 r., co jest doskonatym
wynikiem biorgc pod uwage globalne napiecie
gospodarcze i gwattowny spadek aktywnosci inwestycyjnej
w Europie.

* Gtéwne klasy aktywow: biurowe, handlowe
i przemystowo-logistyczne utrzymaty poziom wartosci
inwestycji 5,5 mld EUR, podobnie do 2021 roku.

+ Catkowita wartos¢ inwestycji biurowych wzrosta
0 ok. 25% r/r zwolumenem 2,1 mld EUR i 36% udziatem
w rynku. W 26 transakcjach nabyto 30 budynkéw
biurowych, co Swiadczy o silnym ozywieniu i wysokim
zaufaniu inwestorow, w szczegblnosci na rynkach
regionalnych, ale takze w Warszawie, pod warunkiem
dostepnosci odpowiedniego produktu.

* Warszawa stanowita 50% udziatu w rynku z zaledwie
9 transakcjami biurowymi. Ponad 80% wolumenu
zostato wygenerowane w dwoch przetomowych
transakcjach w strefie Centrum-Zacho6d: The Warsaw Hub
i Generation Park Y.

+ Wysokg aktywnos¢ odnotowano na biurowych rynkach
regionalnych, gdzie wszystkie 6 gtdwnych miast Polski
(Wroctaw, Krakéw, Trojmiasto, £6dz, Katowice i Poznan)
odnotowaty istotne transakcje. W 17 transakcjach
sprzedano 21 budynkdéw biurowych o wartosci 1 mid EUR.
Oznacza to 125% wzrost rok do roku i drugi najlepszy
roczny wynik w historii.

* Najwyzsza aktywnos$¢ odnotowano na rynku biurowym
Wroctawia, gdzie zawarto 6 transakcji w budynkach
biurowych o facznej wartosci 375 min EUR (35% udziatu
w regionalnym rynku biurowym), a nastepnie Krakowa
(6 transakcji, 206 min EUR wolumenu i 19% udziatu).

+ Sektor handlowy zaczat odzyskiwa¢ ptynnosc i impet -
wolumen transakgji wyniést 1,45 mld EUR, co oznacza
wzrost o ponad 60% r/r, 25% udziat w catym rynku oraz
wysokg ptynnos¢ - ponad 50 sprzedanych aktywéw.

Wolumen inwestycyjny w gtéwnych klasach
aktywoéw w ciggu ostatnich szesciu lat
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Zrédto: Colliers

* Inwestycje detaliczne byty napedzane nie tylko przez
akwizycje small-capow i restrukturyzacje duzych portfeli,
ale takze przez pierwszg od 2018 roku transakcje
dotyczacag centrum handlowego typu prime - Forum
Gdansk.

* W 2022 roku odnotowano spadek wolumenu inwestycji
w sektorze przemystowo-logistycznym - z 2,9 mid EUR
w 2021 r. do 1 mld euro w ubiegtym roku (ponad
1/3 spadku r/r). Dynamiczny wzrost kosztéw budowy,
ograniczenia w dostepie do finansowania bankowego
dla projektéw spekulacyjnych zmusity deweloperéw do
spowolnienia i poszukiwania nabywcow kapitatowych,
a inwestorow do czekania na nowe benchmarki cenowe.
Transakcje w sektorze przemystowo-logistycznym
stanowity 33% wolumenu inwestycji (47% w 2021 r.). Rynek
odnotowat 64 sprzedane aktywa w poréwnaniu do ponad
100 w roku poprzednim.

+ Podobne czynniki, ale takze brak produktu generujgcego
przychody, awersja inwestoréw do bardziej ryzykownego
finansowania typu forward i struktur JV oraz finansowania
denominowanego w PLN ze wzgledu na profil przychodoéw
w ztotym, spowodowaty mniejszg aktywnos$¢ w sektorze
PRS, gdzie wolumen inwestycyjny nieznacznie spadt
(z0,6 mld EUR w 2021 r. do 0,5 mld EUR w ubiegtym roku).

Wysokg aktywnos¢ odnotowano na wszystkich

6 gtownych biurowych rynkach regionalnych
Sektor handlowy zaczat odzyskiwac

ptynnosc i impet.
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Szczegoty i historia transakcji

* Dwie transakcje, obie w rejonie Ronda Daszynskiego, * Dwie najwieksze transakcje biurowe na rynkach
wygenerowaty ponad 80% wolumenu inwestycji biurowych regionalnych miaty miejsce w Poznaniu i Katowicach.
w Warszawie w ubiegtym roku. Sprzedaz wiezowca Eastnine AB nabyt od Skanska Nowy Rynek D
Generation Park Y, w catosci wynajetego przez PZU SA, za 120 min EUR, a Investika kupita od Echo Investment
przez Skanska, firmie Hansainvest za 0,29 mld EUR dwa budynki Face2Face za 113 min EUR.

ustanowita najnizszg w historii stope kapitalizacji dla
najlepszych obiektéw w Polsce. Przejecie The Warsaw Hub
od Ghelamco przez Google, gtbwnego najemce budynku,
za 580 min EUR byto najwiekszg w historii transakcjg
biurowa w Polsce i Europie Srodkowo-Wschodniej.

* Przejecie Forum Gdansk od Blackstone przez NEPI byto
najwiekszg transakcja typu single asset w ubiegtym roku,
a takze pierwszg transakcja w segmencie prime retail
od 2018 roku ze stopg referencyjng na poziomie ok. 6,0%.

* Najbardziej znaczacg transakcjg, stanowigcg 27%
catkowitego wolumenu inwestycji w sektorze
przemystowo-magazynowym, byto nabycie portfela
14 aktywow logistycznych przez CBRE Global Investors
od Hillwood z raportowang stopg kapitalizacji
na poziomie 5,0%.

* Kapitat czeski i wegierski (Investika, Trigea, Adventum) byt
najbardziej aktywny na regionalnych rynkach biurowych.
W czterech gto$nych transakcjach nabyt 9 budynkéw
biurowych w Tréjmiescie, Wroctawiu i Katowicach,
inwestujgc tacznie 0,33 mld EUR. Szwedzcy inwestorzy
(Stena i Eastnine AB) wydali 250 mIn EUR na zakup
3 najlepszych biur regionalnych w Poznaniu, Wroctawiu
i Krakowie.

Prognozy

* Polska, ze swoimi dobrymi wynikami inwestycyjnymi po lekkiej korekcie stop kapitalizacji. Inwestorzy bedg
i prognozami makroekonomicznymi, pozostanie wazng starali sie wykorzystac potencjat wzrostu czynszéw,
europejska lokalizacjg inwestycyjng i bramg do Europy poniewaz Polska, pomimo wzrostu znaczenia sektora
Srodkowo-Wschodniej. I&L, pozostaje jednym z rynkéw o nizszych czynszach

* Biorac pod uwage pozytywna dynamike na rynku w cate] UE.

najemcéw i silne perspektywy dalszego wzrostu czynszéw,  « Kontynuacja ozywienia w sektorze handlowym

sektor biurowy powinien przyciggna¢ inwestorow i powracajgce zainteresowanie inwestoréw formatami
z segmentu core i add value we wszystkich jego handlowymi.
segmentach. . A . . -
& * R6znorodnos¢ kapitatu zwiekszy sie wraz z wejsciem
+ Zainteresowanie inwestoréw sektorem na rynek nowych graczy, w tym z krajow battyckich
przemystowo-logistycznym powrdéci w 2023 roku wraz oraz Bliskiego Wschodu.

z naptywem nowego kapitatu i poprawg stép zwrotu
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Sytuacja polskiego sektora bankowego pozostaje na dobrym
poziomie. Wyhamowanie akgji kredytowej szczeg6inie

w sektorze kredytéw hipotecznych zostato skompensowane
wyzszymi dochodami odsetkowymi i prowizjami.

W ostatnich miesigcach sektor nieruchomosci komercyjnych
byt zdeterminowany przez rosngce oprocentowanie
kredytéw w PLN, a nastepnie w strefie EUR oraz wiekszy
nacisk na kwestie ESG, preferowane finansowanie
budynkéw zielonych.

Wzrost oprocentowania szczeg6lnie dotknat rynek ztotowy,
na ktérym funkcjonuja projekty z sektora living PRS, domow
studenckich i senioralnych. Banki sg sktonne wspiera¢

tego typu projekty, gdyz sektor ten ma bardzo mocne
fundamenty rozwoju. Natomiast wysokie oprocentowanie
w PLN, ok. 10% ,all in” w skali roku powoduje, ze poziom
LTC/LTV oferowany przez banki dla tego typu sektora spadt
do ok. 50%, czasem nawet ponizej. Dlatego finansowanie

w EUR tego sektora bytoby bodzcem jego rozwoju. Dobrym
sygnatem dla rynku jest finansowanie udzielone przez EBRD
w kwocie do 50 mIn EUR dla R4R Poland.

Nadal chetnie finansowany jest sektor
przemystowo-logistyczny. Natomiast ze wzgledu na wzrost
kosztéw obstugi dtugu realny poziom LTV to max. 60%.
Trend nearshoringu w Polsce spowodowat, ze coraz wiecej
powierzchni magazynowej wynajmowane jest na lekkg
produkcje.

Podejscie bankéw do sektora biurowego doskonale
odzwierciedla ostatnia transakcja bedgca jedng

z najwiekszych w Europie Srodkowo-Wschodniej

- refinansowanie budynkdéw Varso Place w centrum
Warszawy przez konsorcjum czterech bankéw. Mimo
ogolnego spowolnienia banki sg nadal sktonne finansowac
projekty biurowe w doskonatej lokalizacji i o dobrej
strukturze najemcow.

W sektorze nieruchomosci handlowych nadal preferowane
sg parki handlowe i na te obiekty banki chetnie udzielaja
finansowania, przy zachowaniu bezpiecznych parametréw.

Kwestia ESG staje sie kolejnym elementem analizowanym
na etapie procedowania wniosku kredytowego. W ramach
swoich procedur niektére banki oczekujg wypetnienia
ankiety ESG lub przedtozenia Swiadectwa Energetycznego
EPC (Energy Performance Certificate). Z pewnoscig kwestie
ESG beda zyskiwaty na znaczeniu zaréwno z perspektywy
bankéw, jak i inwestoréw.

WSrod inwestorow panuje nastroj
wyczekiwania na okazje, natomiast
wopinii wiekszosci bankow ich portfele
sg na tyle bezpieczne, ze korekta
wartosci nie spowoduije fali

restrukturyzadji.

Mariusz Mroczek
Director, Head of Debt Financing, Corporate Finance CEE, Colliers
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* Rosngce stopy procentowe i spadek popytu
- decydujgcy wptyw na sytuacje na rynku mieszkaniowym
miaty rosnace stopy procentowe oraz nowe rekomendacje
KNF dotyczace zasady wyliczenia zdolnosci kredytowej,
wedtug ktorej do wskaznika WIBOR oraz marzy banku
bank dolicza dodatkowych 5 punktéw procentowych.
W efekcie z rynku wykluczono wielu klientéw, ktorzy
nie dysponowali wystarczajgcymi srodkami na zakup
mieszkania. Sprzedaz mieszkan na rynku pierwotnym
spadta o ok. 40% w stosunku do roku 2021 roku.

Okoto % transakcji byto zakupami gotéwkowymi.
Oznacza to, ze klienci wcigz uwazajg zakup mieszkania
jako atrakcyjng forme ulokowania i ochrony kapitatu,
szczegdlnie przy tak wysokiej inflacji.

* Rynek wynajmujacego - z uwagi na ograniczong
dostepnos¢ kredytéw hipotecznych, wzrosta liczba oséb
poszukujgcych mieszkania na wynajem. Podaz mieszkan
na wynajem od lata 2021 r. pozostaje wyjgtkowo niska
bez wzgledu na wielkos¢ miasta. Po wybuchu wojny
i naptywie uchodzcow liczba dostepnych mieszkan jeszcze
bardziej spadta. Stawki najmu w 2022 roku wzrosty o okoto
30%-40% we wszystkich miastach wojewdédzkich. Aktualny
stan okresli¢ mozna wiec mianem rynku wynajmujgcego.

Stabilizacja cen i dostosowanie podazy - w siedmiu
gtébwnych miastach nominalny wzrost ceny ofertowej

nie przekroczyt 10%, co jest dowodem na stabilizacje cen
w ujeciu nominalnym. Ze strony deweloperéw zauwazy¢
mozna liczne akcje promocyjne, w tym oferowanie
parkingdw, komorek lokatorskich czy preferencyjne

harmonogramy ptatnosci. Z uwagi na stabilizacje cen
potgczong z nizszym popytem, deweloperzy w drugiej
potowie roku zmniejszyli liczbe nowo wprowadzanych
projektéw do sprzedazy.

* Rynek PRS - rynek najmu instytucjonalnego w 2022 r.
miat dwa oblicza. Po stronie transakcyjnej wyzsze koszty
finansowania oraz ryzyka wynikajgce z geopolityki
ograniczyty w istotny sposéb popyt ze strony funduszy.
Na znaczace transakcje rynek czekat do czwartego
kwartatu. Przyktadem jest sprzedaz wynajetych juz
budynkéw w projekcie w Krakowie przez Catella do
Van der Vorm. Wybrani deweloperzy mieszkaniowi
zamiast sprzedac projekty lub portfele mieszkan do
funduszy PRS, rozpoczeli dziatania w kierunku pozyskania
inwestora finansowego i samodzielnego budowaniu
platformy mieszkan na wynajem (Ronson czy Develia).
Aktywnos¢ inwestoréw w sektorze PRS byta na nieznacznie
nizszym poziomie wzgledem 2021 roku, osiggajac przez
caty 2022 rok warto$¢ 0,5 mld EUR, obejmujac zaréwno
transakcje typu forward funding i forward purchase,
oraz - co jest nowoscig - pierwsze transakgcje istniejgcych
budynkdw.

Jednoczesnie zauwazy¢ nalezy pozytywne sygnaty ze
strony popytu konsumenckiego. Projekty wprowadzane
na rynek najmu byty bardzo szybko komercjalizowane
(1-3 miesigce), w stawkach duzo powyzej biznesplanéw.
Niektére fundusze zdecydowaty sie na wynajmowanie
mieszkan pobierajac czynsz w EUR, liczac dzieki temu
na dostep do tariszego finansowania w tej walucie.

Decydujgcy wptyw na sytuacje na rynku
mieszkaniowym miaty rosngce stopy
procentowe oraz nowe rekomendacje
KNF dotyczgce zasady wyliczenia zdolnosci

NEOVOWVEIR \ efekcie z rynku wykluczono

wielu klientow, ktorzy nie dysponowali

wystarczajgcymi srodkami na zakup

mieszkania.



Prognozy

* Ograniczony popyt na nowe mieszkania - popyt
nadal bedzie ograniczony przez wysokie koszty
kredytu hipotecznego. Poziom stép procentowych oraz
rekomendacje KNF dotyczace okreslania zdolnosci

kredytowych, w potaczeniu z wysokim wskaznikiem inflacji,

wcigz wptywaja na spadek zdolnosci kredytowej Polakéw.
Sytuacje moze czesciowo zmieni¢ pogram Bezpieczny

Kredyt 2%, ktory rzad ma zamiar wprowadzi¢ w Il kwartale

2023 roku.

* Stabilizacja cen - deweloperzy ograniczyli liczbe
wprowadzanych na rynek projektéw w odpowiedzi na
sytuacje gospodarcza. W efekcie, podaz nowych mieszkan
w kolejnych miesigcach bedzie sie zmniejsza¢. To z kolei
wptynie na dalszg stabilizacje cen w ujeciu nominalnym.
Jednoczesnie nie spodziewamy sie zasadniczo spadkow
cen mieszkan w mikrolokalizacjach.

* Stawki najmu lokali mieszkalnych mogg iS¢ w gére
- poziom stawek najmu zalezny bedzie od rozwoju
sytuacji za wschodnig granicg. W przypadku kolejnej fali

uchodzcow spadac moze liczba dostepnych mieszkan, a co
za tym idzie rosng¢ bedzie presja na wzrost cen. Waznymi
czynnikami bedg réwniez: wzrost kredytéw hipotecznych,
niska podaz mieszkan na rynku oraz mniejsza liczba
oddawanych mieszkan przy jednoczesnym wysokim
popycie - wewnetrznym oraz zewnetrznym. Cho¢ nie
spodziewamy sie wzrostow, jakie odnotowano w roku
2022, to mozliwe jest osiggniecie rekordowych stawek
najmu i kontynuacje zjawiska ,rynku wynajmujacego”

w polskich miastach.

Silne fundamenty rynku najmu - fundamenty rynku
najmu pozostang nadal bardzo silne. Rosngce stawki
najmu, oczekiwane obnizenie cen na rynku gruntéw oraz
wieksza konkurencja na rynku wykonawczym powinny
pozytywne wptyna¢ na prognozowane przez fundusze
PRS stopy zwrotu. To za$ powinno przetozy¢ sie na
wiekszg liczbe transakgji. Niski popyt po stronie klientow
indywidulanych pozostanie réwnowazony zakupami
realizowanymi przez inwestoréw instytucjonalnych.
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+ Wysoki koszt kapitatu, energii, pracy oraz surowcéw « Pomimo znacznie powolniejszej dynamiki sprzedazowej
postawity deweloperow aktywnych w Polsce w trudnej na rynku gruntéw inwestycyjnych niz w roku 2021, ceny
sytuacji. Kurczace sie zdolnosci zakupowe ludnosci, nie ulegly zauwazalnej kompres;ji i utrzymalty sie przez caly
powolny wzrost zapotrzebowania na biura oraz ostrozne rok na stabilnym poziomie. Sektorem rynkowym, ktéry
podejscie kapitatu zagranicznego do nieruchomosci wcigz rozbudowywat swoje portfolio gruntéw, pomimo
komercyjnych w Europie Srodkowo-Wschodniej rosnagcych kosztow dziatalnosci, okazata sie branza
doprowadzity do spowolnienia tempa inwestycji przemystowo-logistyczna.

a przez to do zahamowania proceséw zakupu gruntow
inwestycyjnych.

Miniony rok przyniost duze, niespodziewane

zmiany na rynku gruntow inwestycyjnych. Bolgczka
inwestorow i deweloperow mieszkaniowych stat sie
spadek popytu, a precyzyjniej — zdolnosci zakupowych
spoteczenstwa. Bardzo niskie tempo sprzedazy oraz
wymuszone inflacjg i kosztami pracy wysokie ceny
gwattownie zmniejszyty apetyt na nabywanie nowych
dziatek pod przyszte inwestycje. Troche lepiej w nowej
sytuacji gospodarczej odnalezli sie deweloperzy
magazynowo-logistyczni, mierzacy sie przeciez

z podobnymi problemami, zwigzanymi z rosngcymi
kosztami dziatalnosci i finansowania.

Polska pozostaje jednak atrakcyjnym rynkiem dla
sektora transportowo-logistycznego, podobnie jak
segmentu PRS, ktory jest na poczatku swojej ekspansgiji.
Liczba rozpoczetych procesow zakupu duzych,
atrakcyjnie potozonych dziatek inwestycyjnych tylko

to potwierdza.

Dariusz Forysiak
Director, Land | Investment Services, Colliers




Sytuacja w giownych sektorach

Sektor mieszkaniowy

* Cho¢ zakupy mieszkan przez inwestoréw indywidualnych
i spekulacyjnych utrzymywaty sie na wysokim poziomie
w pierwszym poétroczu 2022 roku, gwattowny wzrost
inflacji oraz kosztéw kredytu hipotecznego, w zwigzku
z podniesieniem stop procentowych, zahamowaty
dynamike sprzedazy na niespotykang skale. Wedtug
szacunkow ekspertéw sprzedaz mieszkan w catym
2022 roku spadta o ponad 40% w poréwnaniu do roku
minionego, co jest wynikiem zblizonym do 2017 roku.

Rozwdj sektora mieszkan na wynajem otrzymat dodatkowy
impuls w postaci wiekszej otwartosci deweloperow
mieszkaniowych na sprzedaz catych budynkéw

i ukonczonych faz w cenie nizszej niz rynkowa wartos¢
mieszkan, ale w znacznie szybszym horyzoncie czasowym.
Zjawisko to nie miato znaczacego wptywu na rynek,

ze wzgledu na matg skale sektora PRS w Polsce.

* W poréwnaniu z 2021 rokiem, deweloperzy rozpoczeli
w 2022 roku budowe o 30,5% mniejszej powierzchni
mieszkaniowej, co przetozyto sie na bardzo niski
poziom zainteresowania zakupami nowych gruntéw
inwestycyjnych.

Zainteresowaniem ze strony rynku inwestorskiego cieszyty
sie atrakcyjnie potozone miejskie grunty mieszkaniowe

o profilu ,premium”, w lokalizacjach gdzie srednie

ceny transakcyjne przekraczajg 40 000 zt/m?2. Mimo
dobrych stop zwrotu, przedsiewzigcia te cechuje wysoka
kapitatochtonnosc i niewielka skala. Podaz gruntéw

o tym profilu dostepnych na rynku réwniez pozostata
ograniczona w zesztym roku.

Cho¢ czes¢ deweloperdw i inwestoréow sondowato rynek
z intencja redukgji ,land bankéw” w celu zwiekszenia
ptynnosci ani oni, ani pozostali wtasciciele gruntéw
mieszkaniowych, nie byli gotowi na redukcje cen
ofertowych ponizej poziomoéw z 2021 roku.

Sektor biurowy

+ Dostosowywanie sie rynku biurowego do
rozpowszechnienia sie modeli pracy hybrydowej oraz
wysokich kosztow zaréwno budowy jak i eksploatacji
budynkéw znaczaco ograniczyty zainteresowanie
deweloperdw gruntami o przeznaczeniu ustugowo-
biurowym.

* Popularne w okresie przedpandemicznym zakupy dziatek
o profilu ustugowym w celu przeksztatcenia funkgji
lub tworzenia harmonijnych projektéw o mieszanym
przeznaczeniu zostaty zawieszone ze wzgledu na dtugos¢
trwania proceséw administracyjnych, trudniejszych do
zaakceptowania w sytuacji znaczgcego wzrostu kosztéw
finansowania przedsiewziecia.

* Mata liczba odnotowanych transakcji pozwolita na
utrzymanie cen gruntéw ustugowo-biurowych na poziomie
zblizonym do 2021 r.

Sektor magazynowo-przemystowy

* Mimo odczuwalnego wzrostu kosztéw transportu
i kontynuacji zaburzen w tancuchu dostaw, branza
logistyczno-magazynowa odnalazta nowy punkt
rownowagi umozliwiajacy wzrost aktywnosci pomimo
zaktécen spowodowanych wojng rosyjsko-ukrainska.

Potozenie Polski, rozwdj infrastruktury transportowe;j
oraz znaczaca rola e-commerce i lokalnego rynku zbytu
to nadal czynniki sprzyjajace inwestycjom na gruntach
przemystowych. Tempo komercjalizacji powierzchni
przemystowych oraz liczba zawieranych umoéw na obiekty
BTS oraz inwestycje w formule BTO utrzymato aktywnos¢
gospodarczg inwestoroéw, chociaz zauwazalne byty spadki
w poréwnaniu do 2021 r.

Po ostroznym pierwszym potroczu 2022 r. deweloperzy
magazynowi wrocili do aktywnosci budowlanej na skale
zblizong do drugiej potowy 2021 r. Nadal bedziemy
obserwowac rosngcy apetyt na atrakcyjne lokalizacje

w obszarze gruntéw inwestycyjnych o charakterze
przemystowym.

Mata podaz dobrze przygotowanych gruntéw
inwestycyjnych oraz aktywno$¢ deweloperéw pomogty
utrzymac ceny transakcyjne na stabilnym poziomie na
wszystkich rynkach regionalnych. Nie przewidujemy
wzrostu cen, ale takze nie spodziewamy sie znaczacych
obnizek cen gruntéw inwestycyjnych.

Sektor handlowo-ustugowy i hotelarski

* Wiodacg formg tworzenia nowych inwestycji na
rynku handlowo-ustugowym pozostajg lokalne parki
handlowe i samodzielne dyskonty wielkopowierzchniowe
w mniejszych miejscowosciach. Nasycenie rynkow
wielkomiejskich centrami handlowymi oraz mata podaz
dostepnych gruntéw w obrebie aglomeracji sprzyja
wspolnym inwestycjom w projekty typu mixed-use oraz
zakupom lokali ustugowych w obiektach mieszkaniowych
i biurowych.

* Brak popytu na grunty handlowe o wysokim potencjale
zabudowy w centralnych lokalizacjach i niski sredni

wolumen transakcji oznaczaty utrzymanie sie cen w 2022 r.

na stabilnym poziomie od 2018 r.
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Ceny gruntéw mieszkaniowych

Warszawa - centrum 420 -1 600 EUR/m/PUM
Warszawa - poza centrum 230 - 475 EUR/m’/PUM
Miasta regionalne powyzej 500 tys. mieszkarncéw 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. mieszkancéw 110 - 310 EUR/m*/GLA

Ceny gruntéw handlowo-ustugowych

Warszawa - centrum 410 -1 170 EUR/m"/GLA
Warszawa - poza centrum 115 - 525 EUR/m*/GLA
Miasta regionalne powyzej 500 tys. mieszkancéw 80 - 315 EUR/m*/GLA

Ceny gruntéw przemystowo-magazynowych

Warszawa - | Strefa 135-220 EUR/mM*
Warszawa - |l Strefa 70 - 125 EUR/m’
Warszawa - 1l Strefa 35 - 60 EUR/m’
Goérny Slask 35 - 80 EUR/mM’
Polska Centralna 25 - 60 EUR/m’
Poznan 40 - 60 EUR/m’
Wroctaw 40 - 70 EUR/m’
Gdarnisk 30 - 70 EUR/mM’
Krakéw 40 - 90 EUR/m*
Szczecin 30 - 50 EUR/mM’
Bydgoszcz/Torun 20 - 50 EUR/m*
Rzeszéw 20 - 60 EUR/m’

Zrédto: Colliers
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+ Aktywnos¢ na polskim rynku gruntéw inwestycyjnych roku oraz oczekiwanie spowolnienie wzrostu cen
w 2023 r. pozostanie uzalezniona od wskaznikéw konsumpcyjnych moze ozywi¢ aktywnos¢ deweloperéw
makroekonomicznych i decyzji administracyjnych sektora mieszkaniowego.

wptywajgcych na koszty finansowania przedsiewziec.
Zahamowaniu dynamiki zakupow nie bedg jednak
towarzyszyty gwattowne zmiany cen w zwigzku

z oczekiwaniami wiascicieli na temat wartosci aktywow.

« Stabilizacja poziomu czynszéw w duzych miastach sprzyjac
bedzie rozwojowi sektora mieszkan na wynajem, jednak
ich rozwoj spodziewany jest gtownie z wykorzystaniem
gruntéw juz zabezpieczonych przez deweloperéw

* Wzrost aktywnosci deweloperéw magazynowo- mieszkaniowo-ustugowych.

-logistycznych zwigkszy zapotrzebowanie na dobrze
skomunikowane grunty o tym profilu, w szczegélnosci
w regionach z dostepng tanig sitg roboczg oraz

w lokalizacjach kluczowych w zwigzku z zamknigciem
czesci wschodnich granic.

« Stagnacja na rynkach gruntéw handlowo-ustugowych
i biurowych moze sie pogtebic¢ w zwigzku ze spadkiem
zainteresowania inwestoréw kapitatochtonnymi,
diugoterminowymi projektami adaptacji istniejgcej
zabudowy i zmiany funkgcji gruntu na mieszkaniowa.

« Wprowadzenie nowego programu wspierania
zakupow mieszkaniowych planowane na druga potowe

o
Q
T
=]
=
-
A
[=]
(¢
N
=]
<
N
(=]
N
w
0
of
«n
x
Q
O
N,
23]
=
O
o
=
Q
o
N
~
2
3]
o
Q
o
Q
=8
Z
<
=
Py
<
()
o
=
e
0

Gwattowny spadek dynamiki sprzedazy mieszkan nikogo

nie dziwi. Powodowany zmniejszong dostepnoscig kredytow
hipotecznych niski, pomimo niezaspokojonego spotecznego
zapotrzebowania, popyt zbiegt sie w czasie z rekordowo
wysokimi cenami wynikajgcymi z kosztu surowcow, energii

| pracy, a nie ze wzrostu marz. W tej sytuacji jedynym
rozwigzaniem jest obnizenie podazy i spowolnienie
dziatalnosci budowlanej planowanej na najblizsze lata.

Jednoczes$nie wzrost kosztu pienigdza w czasie, wynikajgcy

z warunkow pozyskania finansowania w kraju i za granica,
0znaczajg ze diugoterminowe i wielkoskalowe projekty
znacznie stracity na atrakcyjnosci. Dlatego tez wielu
deweloperdow szuka partneréw do wspolnych przedsiewziec
oraz innych form inwestydji o nizszym naktadzie kapitatowym.
Moze byC to okazja dla inwestoréw sektora PRS, ktorzy
zaoferowacC mogg deweloperom nizszg cene produktu
koncowego, ale znacznie szybszy horyzont czasowy wyjscia

Z inwestycji.
Krzysztof Chyla Q

Transaction Manager, Land | Investment Services, : ‘
b 4




18

Amoaniq »suAy

Zarys ogoéiny

+ Na koniec 2022 r. catkowita podaz powierzchni na
dziewieciu gtéwnych rynkach biurowych w Polsce osiggneta
poziom 12,7 min m2.

* W minionym roku deweloperzy oddali do uzytku ponad
642 tys. m2 powierzchni biurowej, z czego niemal 237 tys. m?
w Warszawie. Wréd miast regionalnych najwyzszy wzrost
zasobdw w 2022 r. odnotowat rynek katowicki - 127 tys. m2.

+ Catkowity wolumen transakcji najmu zawartych w 2022 r.
wynidst okoto 1,48 min m?, co stanowi wzrost o 19%
w poréwnaniu do 2021 r. oraz o0 25% w poréwnaniu
do 2020r.

+ W strukturze ogolnopolskiego popytu na nowoczesne
powierzchnie biurowe najwiekszy, ok. 53% udziat miaty
nowe umowy, co stanowi wzrost o 5 p.p. w stosunku
do 2021 r. Udziat renegocjacji/przedtuzen w wolumenie
transakgji spadt o 8 p.p. i wyniost 36%, natomiast ekspansji
ok. 7%.

* Na rynku obserwujemy ograniczenie aktywnosci
deweloperskiej - na koniec 2022 r. w budowie byto

Podaz

ok. 772 tys. m? nowoczesnej powierzchni biurowej

(spadek o0 36% w poréwnaniu do korica 2021 r.). Okoto 27%
przypada na Warszawe - 209 tys. m2, natomiast w miastach
regionalnych najwiecej projektéw powstaje we Wroctawiu
(169 tys. m?), Katowicach (129 tys. m?) oraz Krakowie

(107 tys. m?).

Wspotczynnik pustostanéw dla projektéw biurowych na
dziewieciu najwiekszych rynkach Polski odnotowat wzrost
do poziomu 13,5% wobec 11,3% na koniec 2021 r.

Umowy podpisane w budynkach planowanych oraz

w fazie budowy stanowity jedynie ok. 8% catkowitego
popytu (spadek o 5 p.p. r/r), co przetozyto sie na 125 tys. m?
wynajetej powierzchni w tych projektach.

Czynsze bazowe sg w wyraznym trendzie wzrostowym,
w Warszawie za powierzchnie biurowa klasy A wynosity
od 12,5 do 27,5 EUR/m2/miesigc. Natomiast w miastach
regionalnych stawki czynszéw utrzymaty sie na poziomie
od 11 do 16,95 EUR/m2/miesiac.

* Od poczatku 2022 r. warszawski rynek biurowy powiekszyt
swoje zasoby o blisko 233 tys. m?, 0 27% mniej niz
w minionym roku, gdy oddano do uzytku najwiekszy
roczny wolumen powierzchni na rynku warszawskim
od 2008 r. Do uzytku oddano 11 nowych budynkéw
i przebudowe czesci handlowej na biurowa w Placu Unii,
gdzie 25% powierzchni pozostaje niewynajeta.

+ Prawie 80% nowej podazy zlokalizowane jest w strefach
centralnych - wsrod najwiekszych budynkéw znalazly sie
Varso Tower (63,8 tys. m?), Forest Tower (51,5 tys. m?) oraz
SKYSAWA (31,3 tys. m?). Na Mokotowie pozwolenie na
uzytkowanie otrzymat budynek P180 (32 tys. m?).

* Na rynkach regionalnych oddano w sumie 240 budynki
biurowe o tacznej powierzchni 405 tys. m2. Srednia
powierzchnia najmu ukonczonego projektu to 10,1 tys. m2.

Popyt

Rynkiem regionalnym z najwiekszym przyrostem
nowej podazy byty Katowice - podaz w miescie wzrosta
w minionym roku prawie o 20%, do uzytku oddano

10 projektow, a catkowita ukonczona powierzchnia
wyniosta 127 tys. m2. W$réd nich znalazty sie .KTW I
(39,9 tys. m?), Global Office Park A1 (27,5 tys. m?) oraz
A2 (27,9 tys. m?).

Drugie miejsce pod wzgledem przyrostu nowej podazy
wsrdéd miast regionalnych w 2022 r. zajgt Krakow

(100,5 tys. m?), a trzecie Wroctaw (65,7 tys. m2). W 2022 r.
zadnych nowych projektéw biurowych nie oddano do
uzytku w Poznaniu.

* Wolumen transakcji zarejestrowanych w 2022 r.
w Warszawie przekroczyt 860 tys. m?, czyli o 34% wiecej
nizw 2021 r. Najwiecej powierzchni wynajeto w strefie
Centrum oraz COB. kgczny popyt brutto w strefach
centralnych siegnat ponad 505 tys. m2. W strefach
pozacentralnych zawarto transakcje na 355 tys. m2.
Nowe umowy stanowity w Warszawie 49% catkowitego
wolumenu, przedtuzenia i renegocjacje 39%,
ekspansje 8% a powierzchnia na uzytek wiascicieli 3%.

+ Na rynkach regionalnych popyt brutto w 2022 r.

uksztattowat sie na poziomie 623 tys. m?, co jest wartoscig

0 5% wiekszg niz w 2021 r. Najwigcej powierzchni
biurowej wynajeto w Krakowie (ok. 32% regionalnego
wolumenu najmu) i we Wroctawiu (22%). Umowy zawarte
w projektach planowanych oraz w fazie budowy wyniosty
65 tys. m2.

Podobnie jak w stolicy, na rynkach regionalnych wiekszos¢
transakcji to nowe umowy, ktére stanowity okoto 59%
catkowitego wolumenu transakcji. Do 30% spadt udziat
renegocjacji (zmiana o 13 p.p. r/r). Ekspansje stanowity
6% rocznego popytu, natomiast wynajem na potrzeby
wiascicieli 4%.



Gtéwne wskazniki 2022 &
T
o
. Istniejgca Nowa Pustostan Powierzchnia Popyt (M) Stawki czynszu -
Miasto podaz (m’) podaz (m?) y w budowie (m?) Py (EUR/m*/miesigc) &
(]
N
Warszawa 6 268 800 236 800 11,6% 209 000 860 100 12,50-27,25 3
N
Krakow 1708 000 100 500 16,0% 107 200 198 100 13,50-16,50 §
Wroctaw 1327 900 65700 15,6% 168 600 137 200 13,50-15,90 o
©
a
Tréjmiasto 1012100 50 600 13,3% 69 600 101 000 13,50-15,50 S
Katowice 726 000 127 300 17,1% 129 200 62700 13,00-16,95 o
=
£6dz 631 000 43300 21,0% 16 700 48 400 13,00-14,00 =
o
Poznan 623 100 0 10,5% 68 800 46 500 13,25-16,25 IS
s
Szczecin 186 000 1500 5,8% 2400 18 500 11,00-14,50 2
o
Q
Lublin 223 400 16 300 16,6% 0 10 800 11,00-13,50 &
=
2
Razem 12706 300 642 000 13,5% 771500 1483 300 S
. g
Zrédto: Colliers —
()
=}
=
@
Dostepne powierzchnie
* Poziom pustostanéw w Warszawie spadt o 1,1 p.p.
w stosunku do IV kw. 2021 r. i na koniec minionego roku Wspétczynnik pustostanéw
wyniost 11,6%, co przetozyto sie na 726,4 tys. m? dostepnej
. . . . Y
powierzchni. Spadek wolumenu dostepnych powierzchni 1%3
. ie . . . . e ;. 0
jest wynikiem luki podazowej i wysokiej aktywnosci 12%
najemcow. 10%
. , . 8%
* Spadek poziomu pustostandw zarejestrowano w strefach 6%
centralnych (z 12,9% w IV kw. 2021 r. do 10,5%). W strefach 4%
poza centrum poziom wakatéw nie ulegt zmianie i wcigz 2%
0 0%
wynoszg 12,4%. © = = o0 @ 9w e o o«
, : 2 2 5 £ 8 2 § 5
* Wspotczynnik powierzchni niewynajetej dla rynkow 5 c 3 g 3 2 3 8 3
regionalnych rosnie i na koniec 2022 r. wyniost 15,3%. g = © ¢ & &
=

Najnizszg stope pustostanéw odnotowano w Szczecinie
(5,8%), a najwyzsza w todzi (21%).

Wspotczynnik pustostandw IV kw. 2021 r.

B Wspotczynnik pustostanow IV kw. 2022 r.
Zrédto: Colliers
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* Nowe wyzwania dla najemcéw - na rynku obserwujemy
wyrazne spowolnienie aktywnosci deweloperskiej. Duza
fala nowej podazy trwajgca od dwoch lat dobiegta konca
a przestéj w wydawaniu nowych pozwolen na budowe
zaowocuje luka podazowa w Warszawie i na niektérych
rynkach regionalnych w latach 2023-2024. Do czynnikéw
rynkowych wptywajgcych na rozwoéj podazy nalezg réwniez
rekordowo wysoki poziom inflacji, co napedza wzrost
kosztow m.in cen materiatéw budowalnych, gruntéw,
mediéw czy ptac. Na rynku nieruchomosci biurowym
rosnie presja na czynsze wywotawcze, ceny energii wptyng
na stawki optat serwisowych a kolejne kwartaty pozwolg
na absorpcje nowo oddanej powierzchni.

Nowe technologie - koniecznos¢ poszukiwania
oszczednosci w zwigzku z rosngcymi kosztami eksploatacji
bedzie jednym z gtéwnych wyzwan, przed ktérymi stanie
rynek nieruchomosci biurowych w nadchodzacych
kwartatach. Bedzie to skutkowac wiekszg popularnosciag
nowych, bardziej ekologicznych i energooszczednych
budynkéw biurowych. Do znanych na rynku systeméw
certyfikacji biurowej BREEAM, LEED oraz WELL dotgczyty
SmartScore i WiredScore pozwalajgce obiektywnie oceni¢
zaawansowanie technologiczne nieruchomosci. Pierwszy
z nich uwzglednia analize kompleksowosci inteligentnych
systemow, ich bezpieczenstwa oraz elastycznosdi,
WiredScore to natomiast certyfikacja skoncentrowana

na technicznej stronie budynku. Certyfikowane projekty
oferuja nie tylko realne oszczednosci dla najemcow

i whascicieli, ale rowniez lepszy komfort pracy, co wptywa
na efektywnos¢ pracownikéw i wzrost czestotliwosci pracy
z biura.

Wozrost dynamiki inwestycji w sektorze biurowym

- Polska bedzie zwiekszac¢ swoj udziat jako kluczowy rynek
w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej. Niewielkie
zmiany cen w stosunku do poziomu sprzed wojny generuja
interesujgce okazje rynkowe dla inwestorow. Przewiduje
sie dalszy naptyw kapitatu z Rumunii, krajow battyckich,
Czech i Wegier. Réwniez kraje Bliskiego Wschodu planujg
wiecej inwestowac w regionie. Budynki biurowe beda

dalej przyciggac¢ uwage inwestoréw dzieki rosngcemu
poziomowi stawek czynszowych, wysokiemu poziomowi
popytu i absorpcji netto pomimo wprowadzenia
hybrydowego modelu pracy. Luka podazowa skieruje
uwage funduszy na nowo oddane biurowce, jak rowniez
dobrze funkcjonujgce kompleksy o ugruntowanej reputacji
wsréd najemcow. Oczekuje sie, ze tegoroczna korekta

cen zostanie znacznie ztagodzona i zrekompensowana
podwyzkami czynszéw zaréwno w Warszawie,

jak i miastach regionalnych.

* Rozwaj ustug zwigzanych z kompleksowym
projektowaniem przestrzeni biurowych
- nowa normalnos¢ i rozwoj hybrydowych modeli
pracy postawity przed wiascicielami nieruchomosci
oraz najemcami szereg pytan dotyczacych ich potrzeb
wzgledem powierzchni komercyjnych. Masowe przejscie
na prace zdalng, niepewna sytuacja spoteczno-
-polityczna oraz dynamiczny rozwoj nowych technologii
w kazdym sektorze spowodowaty, ze dotychczasowe
strategie biznesowe oraz strategie najmu muszg zostac
redefiniowane. Najemcy podchodzg z coraz wiekszg
Swiadomoscig do ustug zwigzanych z definiowaniem
funkgji, koncepcji i strategii nieruchomosci, aby jak
najlepiej odpowiadata potrzebom uzytkownikow i biznesu,
projektowaniem przestrzeni oraz wykonawstwem
aranzacji. Przeksztatcenie aktualnej powierzchni, takze
w ramach renegocjowanej umowy, wymaga troche innego
podejscia niz projektowanie nowego biura, natomiast
czesto pozwala na ograniczenie kosztow.

Rosngca rola ESG - Regulacje ESG i kwestie
zréwnowazonego rozwoju to jeden z silniejszych
trendéw na rynku nieruchomosci, zwtaszcza na rynku
biurowym. Wymogi Unii Europejskiej obligujg wtascicieli
starych biurowcéw do ich modernizacji m.in. w celu
wspierania neutralnosci klimatycznej. Zysk sSrodowiskowy
w projektach w dobie zmian klimatycznych staje sie
niemniej wazny niz zysk finansowy, a ESG staje sie
coraz wazniejszym uzasadnieniem decyzji biznesowych.
Uwzglednienie obszaréw ESG w strategii biznesowej,
monitorowanie wskaznikdw, tworzenie i wprowadzanie
planéw i procedur zwigzanych z ESG budujg odpornos¢
organizacji.



Najwieksze transakcje najmu w 2022 r. )
-]
<]
a

Miasto Budynek Najmca Powierzchnia (m?) o
o

Warszawa Forest Tower Confidential 30 000 §
<

Warszawa Plac Unii ING 23493 S
(N

Warszawa SKYSAWA I PKO Bank Polski 22781 —
o
o

Warszawa Warsaw Spire C Samsung Electronic Polska (R&D) 21044 t;
Q

Warszawa Generation Park X Confidential (Citi) 18 799 —
O
N

Bydgoszcz Biznes Park Kraszewskiego Atos 14780 Q
O
o

Wroctaw Green Day Confidential 14 537 o
[N
N

Warszawa Patac Jabtonowskich Generali Towarzystwo Ubezpieczen 14 289 g

Warszawa Konstruktorska Business Center Lionbridge 13969 5
Q
Q

Krakéw Fabryczna Office Park B5 Capgemini 13793 ;30
<
3

Katowice KTW I PWC 12887 A

Krakéw Enterprise Park C Cisco Systems Poland 12536 Q
(?

Warszawa Konstruktorska Business Center Confidential 11347 @

Zrédto: Colliers

KoniecznoS¢ poszukiwania oszczednosci w zwigzku

z rosngcymi kosztami eksploatacji bedzie jednym z gtéwnych
wyzwan, przed ktorymi stanie rynek nieruchomosci biurowych
w nadchodzgcych kwartatach. Bedzie to skutkowac wiekszg
rosngcg popularnoscig ekologicznych i energooszczednych
rozwigzan w budynkach biurowych, takze w odpowiedzi na
dyrektywy unijne zwigzane z obszarem ESG.

Do znanych na rynku systemow certyfikacji biurowej
BREEAM, LEED oraz WELL dotgczyty SmartScore

| WiredScore pozwalajgce obiektywnie oceni¢ zaawansowanie
technologiczne nieruchomosci. Certyfikowane projekty
oferujg nie tylko realne oszczednosci dla najemcow

| wiascicieli, ale rowniez lepszy komfort pracy, co wptywa

na efektywnosc pracownikow i wzrost czestotliwosci pracy

Z biura.

-~

Olga Drela
Associate Director, Dziat Doradztwa i Badan Rynku, Colliers
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Podsumowanie

Rok 2022 to czas w ktérym wiekszos¢ firm podjeta decyzje
o catkowitej rezygnacji z pandemicznych obostrzen i
powrotu do normalnego trybu funkcjonowania.

Normalnos$¢ ta wyglada jednak zupetnie inaczej niz przed
pandemig. W ostatnich dwoch latach 89% firm w Polsce
zdecydowato sie na wdrozenie hybrydowego modelu pracy.
Niewielki odsetek (ok. 5%) podjeto decyzje o transformadji
w kierunku pracy catkowicie zdalnej, podobnie nieduza

jest liczba firm, ktére deklarujg prace wytacznie biurowa.
Najpopularniejsze rozwigzanie to model 2/3 lub 3/3

w ktérym pracownicy majg spedzac w biurze od ok. 40%

do 60% czasu. Jednak rzadko kiedy model ten realizuje sie
w sposoéb jednakowy dla wszystkich.

W wiekszosci organizacji mamy do czynienia z kilkoma
réznymi poziomami elastycznosci, zaleznymi od charakteru
obowigzkéw stuzbowych, stylu pracy i indywidualnych
preferencji. Od pracownikéw, ktérzy korzystajg z biura
codziennie lub prawie codziennie, po takich ktérzy pracujg
w wiekszosci zdalnie. Proporcje tych grup réznig sie

w zaleznosci od charakteru organizacji, natomiast dos¢
uniwersalnym zjawiskiem jest rozbieznos¢ oczekiwan,
pomiedzy pracownikiem a pracodawca w tej kwestii.

Pytani o preferencje w zakresie pracy zdalnej, pracownicy
deklarujg na ogot wiekszy apetyt na prace zdalna.
Pracodawcy natomiast, niezaleznie od przyjetego modelu,
chcieliby czesciej widzie¢ zatrudnione przez siebie osoby
w biurze. Wsréd tych organizacji, ktére staraja sie zachecic
pracownikéw do powrotu do biura, 66% napotyka opor.
Niektorzy podejmujg réznego rodzaju inicjatywy majgce
zacheci¢ pracownikow do czestszej obecnosci

- od zorganizowanych eventéw i wspdlnych positkow,

po dialog z pracownikami.

Z punktu widzenia efektywnosci zespotéw, praca w modelu
hybrydowym niesie ze sobg szereg ryzyk. Manifestowac

sie one mogg w obszarach takich jak onboarding i rozwaoj
pracownikéw, wymiana informacji, innowacyjnosc czy
efektywnosc¢ proceséw decyzyjnych. Skuteczne wdrozenie
modelu hybrydowego, wymusza na pracodawcach
koniecznos¢ regularnego monitorowania kluczowych
wskaznikow hybrydowego zdrowia organizacji w tych
obszarach. Niewiele firm robi to systematycznie, tymczasem
zaniedbanie tego obowigzku moze oznaczat, ze problemy
stang sie zauwazalne dopiero wowczas gdy bedzie za p6zno
na korekte kursu.

W ptynnym, hybrydowym Swiecie na znaczeniu zyskujg
réwniez systemy pozwalajgce zarzgdzac obecnoscig

w biurze (rezerwacja biurek, sal i miejsc parkingowych) oraz
koordynowac harmonogramy zespotow, w taki sposéb by
obecnos¢ w biurze byta okazjg do efektywnej wspotpracy

i wymiany wiedzy zaréwno w obrebie zespotu jak pomiedzy
réznymi zespotami czy funkcjami. Dla wiekszosci firm
oznacza to rowniez koniecznos¢ adaptacji przestrzeni
biurowej, tak by byta w stanie zapewni¢ odpowiednie

warunki dla réznych rodzajoéw uzytkownikéw - od takich
ktorzy wiekszos¢ swoich obowigzkéw wykonujg w biurze po
takich, ktérzy korzystajg z niego sporadycznie, przyjezdzajgc
wytacznie na zorganizowane wydarzenia zespotowe.

Zarzadzanie elastycznoscig i tworzenie warunkow do
efektywnej wspoétpracy oraz monitorowanie wskaznikow
hybrydowego zdrowia organizacji to jedno z kluczowych
wyzwan stojgcych przed pracodawcami w nadchodzacych
latach.

89%

firm w Polsce

zdecydowata sie na

wdrozenie hybrydowego

modelu pracy

66%

pracodawcow, ktorzy

decydujg sie na zachecanie

pracownikow do powrotu

do biura, napotyka opor
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Zarys ogoéiny

Gléwne wskazniki 2022 handlowych byty: dyskonty spozywcze i niespozywcze,
moda z sektora budzetowego, art. spozywcze,
art. wyposazenia wnetrz oraz elektronika.

Podaz roczna 2022 319 tys. m?
* W budowie na koniec IV kw. znajdowato sie okoto

280 tys. m2 GLA. Wiekszos$¢ projektéw, zaréwno

w kontekscie powierzchni jak i ich liczby, realizowanych

Catkowita podaz 12,7 min m2

srednie nasycenie 327 m2/1 000 mieszkaricow

powierzchnia handlowa jest w miastach ponizej 100 tys. mieszkancow.
Wsp6étczynnik pustostanéw 47% ) ) )
(sierpief 2022 r.)* 1/ + W 2022 r. odnotowano kolejny wzrost udziatu sprzedazy

e-commerce w handlu detalicznym. Zgodnie z danymi GUS
wahat sie on miedzy 8,4% w lipcu (+1 p.p. r/r) do 11,9%
w listopadzie (+0,5 p.p. r/r).

* dla osmiu najwiekszych aglomeracji

* Po dwéch latach Zmagah z efektami pandemii COVID-19, . Dyrektywy Omnibus, cyfrowa i towarowa, porzadkujace
rok 2022 przyniés’r kolejne Wyzwania dla braniy handlowej. rynek e-commerce, WESny W jycie wrazz poczqtk]em
Atak Rosji na Ukraine spowodowat kryzys surowcowy stycznia 2023 .

Amorpuey »oUAy

i niepewnos¢ na rynku, co w efekcie spowodowato znaczny

wzrost kosztéw budowy oraz eksploatacji obiektow.

Kluczowym czynnikiem dla funkcjonowania rynku Ewolucja podazy 2013-2023 (m’)
handlowego poza sytuacjg geopolityczng byta réwniez
wysoka inflacja, ktéra wptyneta na zmniejszenie wydatkow
Polakéw na zakupy oraz ustugi, a co za tym idzie, réwniez 600 000 12
na kondycje firm handlowych.

700 000 14

min

500 000 10
* Dzieki ponad 319 tys. m? GLA podazy rocznej, taczne

zasoby powierzchni w centrach handlowych** na koniec 400 000 8
2022 r. wzrosty do ok. 12,7 min m2? GLA, a nasycenie
do 327 m?1 000 mieszkarncow (wzgledem 318 m2 300000 6
w ubiegtym roku). OG0 i
* Wspotczynnik pustostanéw w centrach handlowych
w o$miu najwiekszych aglomeracjach spadt do 4,7% HEU0.LY 2
(w poréwnaniu z 5,3% w 2021r.). Gtéwnymi sektorami 0
generujgcymi popyt na powierzchnie w obiektach m ¥ 0w OV~ 0 D9 o A M
o O O O O O o o o o o
(o] NN N NN N NN NN
** centrum handlowe jako zarzgdzany centralnie, wielofunkcyjny obiekt — Catkowita podaz B W budowie
handlowy o powierzchni najmu brutto (GLA) ponad 5 000 m* B Podaz roczna Pipeline

Zrédto: Colliers

Atut Ruczaj 2 w Krakowie, Zrédfo: KG Group
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Podaz

Rok 2022 przyni6st facznie ponad 319 tys. m2 GLA nowej
powierzchni w centrach handlowych. Otwarto 27 nowych
obiektow handlowych, a 10 rozbudowano.

Najwiekszymi obiektami handlowymi oddanymi do uzytku
w ubiegtym roku byty parki handlowe: Karuzela Kotobrzeg
o powierzchni 30 tys. m? (otwarta w dwdch etapach), dwa
obiekty Atut zlokalizowane w Krakowie: przy ulicy Bunscha
(25 tys. m?) oraz przy ulicy Galicyjskiej (23 tys. m?), a takze
trzy parki powstate w wyniku przebudowy dawnych
hipermarketéw Tesco: Aniotéw Park (17,5 tys. m?),

Karuzela Putawy (14 tys. m2) oraz Cuprum Park (13 tys. m2).

Wiekszos¢ nowej podazy dostarczono na rynki matych
miast, ponizej 100 tys. mieszkancéw. tgcznie oddano
tam do uzytku blisko 192 tys. m?, co stanowi ponad 60%
catkowitej podazy dostarczonej na rynek w ubiegtym
roku. W najwiekszych osmiu aglomeracjach** oddano
90,5 tys. m? (blisko 30% tgcznej podazy). Na pozostatych
rynkach odnotowano niewielkg aktywnos¢ deweloperow.

W efekcie taczne zasoby osiggnety ok. 12,7 min m2 GLA,
a $rednie nasycenie nowoczesng powierzchnig handlowg
wzrosto do 327 m2 na 1 000 mieszkancow®*.

Wsréd o$miu najwiekszych aglomeracji** srednie
nasycenie powierzchnig handlowg wyniosto na koniec
2022 r. 643 m#/1 000 mieszkancédw. Najwieksze
odnotowano we Wroctawiu (811 m2/1 000 mieszkancow)
oraz Poznaniu (801 m2/1 000 mieszkancow), zas najnizsze
w todzi (520 m2/1 000 mieszkancow).

** Gorny S'Iqsk, Krakdw, £6dZ, Poznar, Tréjmiasto, Szczecin,

Warszawa, Wroctaw

Wybuch wojny w Ukrainie w lutym 2022 roku
spowodowat zaktdcenia lub przerwanie tancuchow
dostaw i znaczgco ograniczyt dostepnosc czesci
surowcow. Dynamiczny wzrost cen materiatow
budowlanych, energii, ustug i surowcow, wraz

z rosngcym wskaznikiem inflacji oraz decyzjami

0 wzroscie ptacy minimalnej znaczgco zwiekszyty

koszty budowy i funkcjonowania obiektow
handlowych.

Wzrost kosztéw eksploatacyjnych

jest kluczowym wyzwaniem dla rynku handlowego.

Katarzyna Michnikowska
Associate Director
Dziat Doradztwa i Badan Rynku, Colliers

* Wptyw na nasycenie w pozostatych miastach miaty:
zwiekszona podaz powierzchni handlowej oraz spadek
liczby ludnos$ci odnotowany w wynikach opublikowanych
wynikéw ostatniego spisu powszechnego (NSP 2021).
Najwyzsze nasycenie odnotowano w kategorii miast
od 200 do 400 tys. mieszkancow - 876 m?, a najnizsze

ponizej 100 tys. mieszkancow - 562 m2. Wsrdd miast powyzej

200 tys. mieszkancow najwieksze nasycenie odnotowano
w Lublinie (1 188 m2/1 000 mieszkaricow), wsréd

miast pomiedzy 100 a 200 tys. mieszkarncéw - w Opolu

(1 350 m%/1 000 mieszkancow), a w mniejszych osrodkach
miejskich - w Zgorzelcu (1 498 m2).

* Losy obiektéw, w ktérych gtéwnym najemca byty
hipermarkety brytyjskiej sieci Tesco, wcigz wptywajg
na dostepng podaz na polskim rynku handlowym.
Poza wspomnianymi wyzej przebudowami, w 2022 r.
odnotowalismy m.in. otwarcie sklepéw DIY Castorama
w Stalowej Woli oraz Leroy Merlin w Warszawie przy ulicy
Potczynskiej, a lokalizacja w Szczecinie zostata przeznaczona
na cele magazynowe. W polskich miastach wcigz znajdujg
sie obiekty, w ktérych powierzchnia po hipermarketach
pozostata niewykorzystana. Analiza wnioskow inwestorow
oraz decyzji administracyjnych wskazuje, ze w kolejnych
lokalizacjach przewidywac mozna aktywnos¢ deweloperow
i sieci handlowych (m.in. Szczawno-Zdr6j) lub zmiany
przeznaczenia na inne funkcje (m.in. Gdynia).

* dotyczy miast, w ktdrych funkcjonuje przynajmniej 1 obiekt handlowy

spetniajqcy definicje centrum handlowego, o powierzchni najmu brutto
(GLA) ponad 5000 m’.

Atut Galicyjska w Krakowie, Zrédfo: KG Group
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Popyt

+ W 2022 r. odnotowano niestabngce zainteresowanie ze
strony marek okreslanych jako ,value retailers”. Marki
dyskontowe, lokujgce swoje placéwki przede wszystkim
w parkach handlowych, chetnie wybieraty rowniez
lokalizacje w tradycyjnych centrach handlowych, czego
przyktadem sg nowe otwarcia Dealz w Galerii Echo
w Kielcach, Action w centrum handlowym Atrium Reduta
czy Pepco w czestochowskiej Galerii Jurajskie;.

W ubiegtym roku na polskim rynku zadebiutowato

12 marek. Nalezgca do OTCF marka lifestylowa Outhorn,
dostepna wczesniej wytgcznie online, w marcu uruchomita
pierwszy sklep stacjonarny - w CH Focus w Bydgoszczy.

W Zgorzelcu, Wroctawiu oraz Warszawie otwarto lokale
Lviv Croissants. Do zagranicznych debiutéw zaliczy¢ mozna
réwniez DM Drogerie Markt (Galaktyka Wroctaw, kwiecien),
Aromas Artesanales (Galeria Katowicka, maj), Philipp

Plein (przy Placu Trzech Krzyzy w Warszawie, czerwiec),
Lovisa (Galeria Katowicka, lipiec), sklep firmowy Haribo
(Factory Ursus, sierpien), Diptyque (Hala Koszyki, listopad),
Gudi Home (Galeria P6tnocna, listopad), Jo Malone czy Jott
(oba w Westfield Mokotéw, listopad).

Do nowych konceptoéw istniejgcych juz marek zaliczy¢
mozna fitness klub CityFitBlue, dedykowany mniejszym
osrodkom miejskim, pierwszy lokal powstat w Galerii
Zielona w Putawach. W sierpniu w warszawskiej dzielnicy
Ursus otworzyt sie pierwszy sklep Castorama w formacie
Express, czyli obiektéw o powierzchni do 500 m2.

Do nowych konceptéw zaliczy¢ mozna m.in. Lewiatan

w Chwile, rozwdj konceptu Biedronka ultra mini czy sklepy
Zabka zlokalizowane w miejscach obstugi podréznych
przy autostradzie A2. Sie¢ Zabka ogtosita rowniez
koncept placéwek typu drive, dedykowanych kierowcom
samochodow.

Duzg aktywnos$¢ odnotowano w sektorze sklepéw
z odziezg i artykutami sportowymi. W listopadzie
w Homepark Targéwek otwarto pierwszy salon
Sportano.pl. We wrze$niu w DT Wars Sawa Junior
otwarto nowy sklep flagowy Adidas. Nowe sklepy
flagowe uruchomita réwniez siec 4F.

W roku 2022 odnotowano otwarcia sklepow typu pop-up.
Pod koniec pazdziernika w Domach Towarowych Wars
Sawa Junior otwarto pop-up store marki UNIQLO.

W centrum Westfield Arkadia otwarto pop-up marek
Kapsula, zrzeszajacej ukrainskich projektantéw, oraz
Miloo Home. W Westfield Mokotéw funkcjonowaty pop-up
store marki Diptyque, a takze koncept pop-up ,Vogue
Polska” i Wydawnictwa Osnova. DVSBL oraz Prysznic
Modowy to dwa koncepty otwarte w centrum Atrium
Reduta, a w Forum Gliwice otwarto sklep pop-up Tchibo.
Przestrzenie typu ,pop-up” otwierane byty rowniez poza
centrami handlowymi - przyktadem jest koncept otwarty
przez marke Yes w sezonie letnim w Gdyni.

+ W 2022 r. odnotowano zmiany wiascicielskie wybranych
marek na rynku gastronomicznym oraz klubéw fitness.
Nabywcg sieci Da Grasso zostata norweska Orkla.
Medicover wiosng przejeta 14 klubéw fitness McFIT Polska,
aw grudniu spotki Smart Platinum (prowadzgcej kluby
Smart Gym i Fitness Platinum w potudniowej Polsce).

W konsekwencji wojny w Ukrainie sankcjami objeta
zostata sie¢ Go Sport (spo6tka pochodzaca z Singapuru,

z kapitatem rosyjskim). W efekcie ztozyta wniosek

o upadtos¢, a syndyk masy upadtosciowej wybrat na
poczatku 2023 r. oferte brytyjskiemu funduszu Frasers
Group, wihasciciela marki SportsDirect.com. O zakonczeniu
dziatalnosci w Polsce poinformowata réwniez rosyjska sie¢
dyskontéw Mere. Z Polski wycofaly sie réwniez sieci Orsay
oraz Sfera, a wniosek o upadtos¢ ztozyta sie¢ TXM Textil
Market. W grudniu zamkniety zostat jedyny salon marki
Hollister w Polsce, zlokalizowany w warszawskim centrum
handlowym Westfield Mokotéw.

Po 30 latach zamkniety zostat flagowy salon jubilerski
W.Kruk przy Paderewskiego w Poznaniu oraz salon Empik
przy ulicy Nowy Swiat w Warszawie. Pod koniec roku
funkcjonowac przestat rowniez Supersam, zlokalizowany
w centrum handlowym Plac Unii. W ubiegtym roku
odnotowano stosunkowo duzg liczbe zamknie¢ lokali
gastronomicznych, np. Tel Aviv przy al. Niepodlegtosci,
Pekin (oba w Warszawie), Atrakcja Restauracja, Krolowa
Knysza, Green Bus (we Wroctawiu), czy pod Norenami
(w Krakowie), lokale SYTO i Tokyo Sushi w Gdyni,

a Muszla - réwniez w Gdyni - zawiesita dziatalnosc.

Wybrane debiuty na polskim rynku w 2022 r.

Najemca Obiekt Miasto Kategoria

DM Drogerie Galaktyka Wroctaw Zdrowie i uroda

Markt

Haribo Factory Ursus Warszawa Zyw'nosc

specjalistyczna
Outhorn CH Focus Bydgoszcz Moda sportowa
. Galeria . L .

Lovisa . Katowice Akcesoria i bizuteria
Katowicka

Gudi Home C:‘.alerla Warszawa Dyskont
Pétnocna

Aromas Galeria . o

Artesanales Katowicka Katowice Zdrowie i uroda

Zrédto: Colliers



Wybrane nowe otwarcia zaanonsowane w 2022 r. 2
-]
o
Najemca Obiekt Miasto Kategoria Powierzchnia najmu (m?) ;
o
Carrefour Gemini Park Tarnow Operator spozywczy 5600 §
<
HalfPrice Avenida Poznan Moda 4400 S
(N
Primark Bonarka City Center Krakow Rozrywka i rekreacja 4000 —
o
o
Sportano.pl HomePark Targéwek Warszawa Moda 3800 ;/Z\
Q
Royal Collection Blue City Warszawa Moda sportowa 3000 —
O
N
Adidas Wars Sawa Junior Warszawa Moda 2500 v
5
JustGYM Gemini Park Bielsko Biata Sitownia 2300 &
[N
N
TK Maxx Gemini Park Tarnéw Moda® 2100 g
Q
Smart Kids Planet Fabryka Norblina Warszawa Rozrywka i rekreacja 1600 5
Q
Q
CityFit Blue Galeria Zielona Putawy Fitness 1150 ;30
<
3
JAMA-m Galeria Dworcowa tomza Dyskont 970 z
Tedi Gemini Park Bielsko-Biata Dyskont 800 a
(?
Uniglo Wars Sawa Junior Warszawa Moda 800 a
Neonet Nowe Bielawy Torun Elektronika 790
Sinsay ETC Swarzedz Swarzedz Moda 700
Castorama Express Park handlowy Ursus Warszawa DIY 500
Lux Med Plac Unii Warszawa Ustugi 490

Zrédto: Colliers

Dostepne powierzchnie

+ Zgodnie ze stanem na koniec sierpnia 2022 r.** Sredni

St tostané i iu 2022 r.
wspotczynnik pustostanéw w centrach handlowych Oopa pustostanow w sierpniu r

blisko 68 tys. m2.

w o$miu najwiekszych polskich aglomeracjach wyniost 10,0%
4,7% (wobec 5,3% w roku poprzednim). 9,0%

» Wsréd gtownych rynkéw handlowych najnizszg wartoscia 8,0%
wspétczynnika powierzchni niewynajetej charakteryzowat 7,0%
sie Krakow (1,8%, -1 p.p. r/r). Najwiecej dostepnej 6,0%
powierzchni znajdowato sie natomiast w Poznaniu (9,0%, 5 0%
+0,4 p.p.). Najwiekszy spadek wspétczynnika pustostanow 40%
odnotowano w aglomeracji wroctawskiej (-3.1 p.p.), -

a wzrost w Szczecinie (+0.8 p.p.). '
2,0%

+ Na rynkach o$miu najwiekszych aglomeracji dostepnych - I I ‘ ‘ I
na wynajem jest tgcznie ok. 306 tys. m2 GLA, a wiec okoto ' I I
38 tys. m2 wiecej w poréwnaniu do analogicznego okresu 0.0% ST NCCQmTZETXNGTGOUCEC
poprzedniego roku. Najwiecej dostepnej powierzchni byto 2 % E g § % § rgr’ *2 E é é Tg % =
na rynku warszawskim, blisko 75 tys. m?, oraz poznanskim, % &N % é = =i -

9 = 0
é = g
2

“* Gornoslgsko-Zagtebiowska Metropolia
™ na podstawie ostatniego przeprowadzonego badania stopy pustostanow,
sierpieri 2022 r.

Zrédto: Colliers
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“E-Commerce

+ Udziat sprzedazy e-commerce w handlu detalicznym
w 2022 r. nieznacznie wzrést w poréwnaniu z rokiem
poprzednim. Zgodnie z danymi GUS wahat sie miedzy 8,4%
w lipcu (+1 p.p. r/r) do 11,9% w listopadzie (+0,5 p.p. r/r).

* Dyrektywa Omnibus weszta w zycie wraz z poczgtkiem
stycznia 2023 r. Dotyczy ona prezentacji najnizszych cen
produktu w ostatnich 30 dniach w przypadku przedmiotow
oznaczonych promocja. Wprowadzone zostaty réwniez
regulacje dotyczace zamieszczania opinii o produktach
na stronie sprzedawcy. W zycie weszta rowniez dyrektywa
cyfrowa, obejmujaca ustugi i tresci cyfrowe, a takze
dyrektywa towarowa, ktéra zmienita zasady dotyczace
rekojmi i gwarancji konsumenckie;j.

* Sprzedawcy odpowiadajg na wymagania klientow,
usprawniajac szybkos¢ dostaw i oferujgc roznorodne
ustugi dodatkowe, w tym dostawy tego samego dnia,
modele subskrypcyjne umozliwiajgce darmowg wysytke,
a takze atrakcyjng polityke zwrotéw. Dostawy tego
samego dnia do automatow paczkowych wprowadzito
Allegro. Réwnoczesnie wybrani sprzedawcy decyduja sie
na podwyzszanie optat za dostawy oraz zwroty - na taki
krok zdecydowato sie m.in. Allegro (dla uzytkownikow
nieposiadajgcych opcji Smart).

Choc wiekszo$¢ nowopowstajacej
powierzchni zlokalizowana jest w
parkach handlowych, warto odnotowac
ze wsrod najwiekszych planowanych do
oddania projektéw zaliczajg sie otwarcia
tradycyjnych centrow w istniejgcych juz
budynkach: Bawetnianka w Betchatowie
oraz Fort Wola w Warszawie.

* Rozwoj e-commerce wigze sie rowniez ze wzrostem liczby

automatéw paczkowych. Najwiecej lokalizacji majg InPost,
blisko 20 tysiecy paczkomatow, i Allegro (ok. 3 tysigce
urzadzen). Oprécz wolnostojgcych automatéw paczkowych
coraz czesciej mozemy spotkac te, lokowane w budynkach
- zaréwno w lokalach dostepnych z ulicy, jak i w centrach
handlowych (czego przyktadem jest warszawska galeria
Renova).

Rozwoj wiasnego marketplace Wszystko.pl ogtosita firma
Comarch. Jednoczesnie wyjscie z Polski w styczniu 2023 r.
ogftosito Shopee, ktore weszto na rynek polski zaledwie

15 miesiecy wczesniej (firma wycofata sie w 2022 r. z Indii

i Francji). W sierpniu uruchomiony zostat sklep internetowy
Biedronka Home.

* Na rynku g-commerce (szybkiej sprzedazy i dostawy
w mniej niz 30 minut) odnotowano wyjscie JOKR.
W czerwcu ustuga Barbora Express oficjalnie wystartowata
w Warszawie. Whasciciel sieci Zabka uruchomit sklep
e-grocery Delio. Sie¢ Kaufland zrezygnowata z ustugi
click&collect, skupiajac sie na wspotpracy z aplikacjg Everli,
umozliwiajgcg dostawy do domu.

W kolejnych kwartatach prognozujemy wzrost ol

W 2023 roku prognozujemy takze dalszy
rozwa@j sieci o profilu ekonomicznym,
takich jak Action, Pepco, TEDI, Sinsay oraz
spodziewamy sie otwarcia i ekspansji
niemieckiej marki Woolworth.

Wojciech Wojtowicz
Analityk, Dziat Doradztwa i Badan Rynku,
Colliers

modernizagdji istniejgcych juz centrow handlowych.

e

Rozbudowana czes¢ projektu Nowe Bielawy w Toruniu, Zrédfo: Newbridge



Prognozy

+ W budowie na koniec IV kw. znajdowato sie okoto
290 tys. m2 GLA, z czego wiekszos¢ - w miastach
ponizej 100 tys. mieszkancéw (okoto 60% powstajgcej
powierzchni). Okoto 75 tys. m2 powierzchni powstaje
w najwiekszych aglomeracjach. W planach deweloperow
(nierozpoczete budowy) do konca 2023 r. znajduje
sie kolejne 140 tys. m? powierzchni - z czego ponad
70% znalez¢ ma sie w matych miastach. Oznacza to
kontynuacje trendu lokowania nowych obiektow przede
wszystkim w mniejszych osrodkach miejskich.

Dominujacym formatem wsrod budowanych obiektow
sg parki handlowe. Stanowig ok. 63% budowanej podazy
(i ok. 72% catego pipeline na rok 2023).

Do najwiekszych obiektéw, planowanych do otwarcia

w 2023 r. nalezg dwa projekty, stanowigce modernizacje
istniejgcych juz budynkow - Bawetnianka w Betchatowie
oraz Fort Wola w Warszawie (oba po ok. 23 tys. m?).

Ich otwarcie zaplanowane jest na | potowe roku. Wsréd
najwiekszych powstajacych obiektéw wymienic¢ nalezy
réwniez centrum Karuzela Biata w Biatej Podlaskiej, Galerie
Goplana w Lesznie oraz parki handlowe w Dzierzoniowie
czy Gorzowie Wielkopolskim.

Prognozowany jest dalszy rozwdj formatéw handlowych
w ramach inwestycji typu ,mixed-use”. W budowie sg
miedzy innymi projekty na terenie Mtodego Miasta

w Gdansku, gdzie w pierwszej potowie 2023 r. otwarta
ma zostac przestrzen Food Hall Montownia. W sgsiedniej
Gdyni trwa budowa kompleksu Gdynia Waterfront.

W todzi trwa miedzy innymi realizacja projektéw Fuzja
oraz Widzewska Manufaktura. W Warszawie w dzielnicy
Praga-Po6tnoc zapowiedziano za$ inwestycje Drucianka
Campus dewelopera Liebrecht & Wood. To tylko wybrane
przyktady planowanych inwestycji wielofunkcyjnych.

* Popyt ze strony uchodzcéw i imigrantéw, w zaleznosci od
sytuacji geopolitycznej, pobudzaé moze wybrane sektory
polskiego rynku detalicznego (na state lub okresowo).
Réwniez wiele ukrainskich firm bedzie szuka¢ nowych
lokalizacji lub rozwija¢ swojg dziatalno$¢, takze poprzez
wejscie na nowe rynki - w tym rynek polski.

Wybrane planowane nowe otwarcia w 2023 r.

W 2023 r. prognozowac mozna zwiekszona aktywnos¢
ukrainskich inwestoréw i marek handlowych na polskim
rynku. Bedzie ona widoczna w wielu sektorach, w tym
w gastronomii, modzie czy ustugach.

Po dwdch latach, gdy rynek handlowy zmagat sie

z efektami pandemii COVID-19 w postaci ,lockdownow”,
rok 2022 przyniost znaczny wzrost kosztéw budowy
oraz eksploatacji obiektéw. Przewidywac nalezy dalszy
wzrostu kosztoéw energii, co bedzie miato kluczowy
wptyw na funkcjonowanie wszystkich uczestnikéw rynku
handlowego.

Dodatkowym czynnikiem, ktéry moze wptyngé¢ na poziom
optat eksploatacyjnych i kosztow prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, jest zatwierdzony plan wzrostu stawek ptacy
minimalnej w Polsce. Po rozliczeniu opfat eksploatacyjnych
i kalkulacji kosztéw prowadzenia dziatalnosci na kolejny
rok, najemcéw czeka jeszcze indeksacja stawek czynszéw.

Oczekiwany jest wzrost znaczenia spotecznej,
Srodowiskowej i ekonomicznej (ESG) odpowiedzialnosci
w branzy. Wzrost cen energii moze zwiekszy¢ znaczenie
efektywnosci energetycznej budynkdw i przyspieszy¢
wprowadzanie innowacyjnych rozwigzan. Przyktadem
takich dziatan jest instalacja paneli fotowoltaicznych

na dachach budynkoéw. Spodziewane sg przebudowy

i renowacje budynkow, ktére majg na celu ograniczenie
zuzycia energii oraz emisji.

W sektorze e-commerce przyktadem rozwijanych dziatan
moze by¢ dazenie do zmniejszenia negatywnego wptywu
procesu dostaw i zwrotéw towardw na srodowisko.
Sprzedajacy bedg musieli zréwnowazyc¢ oczekiwania
dotyczace szybkich dostaw i polityki bezptatnych zwrotéw
z rosngcymi kosztami pracy i transportu. Waznym
aspektem bedzie wptyw dostaw i zwrotéw na srodowisko
i rosngca Swiadomos¢ klientéw w tej kwestii. Spodziewany
jest wzrost udziatu technologii w dostarczaniu klientom
najwyzszej jakosci ustug. Wraz ze wzrostem znaczenia
sprzedazy przez internet wcigz rosna¢ moze presja na
przestrzen logistyczno-magazynowg dla obstugi sektora.

Najemca Obiekt Miasto Kategoria Powierzchnia najmu (m?2)
Primark Magnolia Park Wroctaw Moda 5300
Peek & Cloppenburg Promenada Warszawa Moda 3500
Endorfina Galeria Nowy Swiat Rzeszéw Sitownia 1700
JYSK Emka Koszalin Koszalin Artykuty do domu 1200
Sinsay PH Eden Zgorzelec Moda 1100
Woolworth Atut Galicyjska Krakow Dyskont 1000

Zrédto: Colliers
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Zarys ogolny

+ Catkowita podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Polsce na koniec 2022 r. osiggneta poziom 28 min m2.

* W catym 2022 r. deweloperzy ukonczyli inwestycje
0 tgcznej powierzchni ok. 4,4 min m’, co jest najwyzszym
rocznym wynikiem w historii polskiego rynku powierzchni
przemystowych i logistycznych. Juz wynik nowej podazy
samych pierwszych trzech kwartatéw ubiegtego roku
byt wyzszy od zarejestrowanego w jakimkolwiek innym
roku. Najwiecej nowej powierzchni oddano do uzytku
w wojewddztwie dolnoslgskim (809 tys. m’).

* W 2022 r. wcigz duzo powierzchni przemystowo-
-logistycznej pozostawato w budowie. W | kw. 2022
r. wolumen powierzchni w realizacji osiggnat poziom
4,8 min m’, co byto najwyzszym wynikiem w historii rynku.
W kolejnych kwartatach nastapit jednak spadek i na koniec
grudnia w budowie pozostawato 3,4 min m’.

* Rok 2022 uptynat pod znakiem wysokiego wolumenu
popytu brutto. W catym roku wynioést on az 6,8 min m?,
co byto drugim najwyzszym wynikiem w historii rynku.
W poréwnaniu do 2021 r. wolumen popytu brutto byt
nizszy o okoto 700 tys. m".

Podaz

» Wskaznik pustostanéw na koniec IV kw. 2022 r. osiggnat
poziom 4,0%, co oznacza wzrost 0 0,2 p.p. w stosunku
do stanu z konca grudnia 2021 r. oraz spadek 0 0,1 p.p.
kw./kw. W | kw. 2022 r. zarejestrowano najnizszy w historii
wspotczynnik powierzchni niewynajetej wynoszacy 3,1%.

« Dominujgcymi pod wzgledem podazy wojewddztwami
pozostaty niezmiennie mazowieckie, $laskie oraz tédzkie,
gdzie na koniec 2022 r. catkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni magazynowej uksztattowaty sie na poziomach
odpowiednio: 5,6 min m2, 4,8 min m2 oraz 4,1 min m2.

* Wojewddztwa, ktére w omawianym okresie
charakteryzowaty sie najwyzsza nowg podaza to
dolnoslaskie, todzkie oraz $laskie, gdzie dostarczono
odpowiednio 809 tys. m’, 626 tys. m’i 541 tys. m’
powierzchni.

+ Do najwiekszych obiektéw magazynowych zrealizowanych
w 2022 r. mozna zaliczy¢: kolejne fazy Wroctaw Campus 39
(106 tys. m?), Hillwood Bydgoszcz BTS Zalando (104 tys. m?)
oraz Exeter Park Swiebodzin (100 tys. m2).

* Na koniec 2022 r. w budowie znajdowato sie 3,4 min m?
nowoczesnej powierzchni magazynowej. W ciggu ubiegtego
roku zaobserwowano spadek wolumenu powierzchni
w realizacji w poréwnaniu do | kw. roku, w ktérym wynosit
on 4,8 min m2 Inwestycje w fazie budowy znajdowaty sie we
wszystkich wojewoddztwach oprécz warminsko-mazurskiego
oraz opolskiego, przy czym najwiecej w mazowieckim
(672 tys. m?), Slaskim (572 tys. m?) oraz lubuskim
(439 tys. m?). W ubieglym roku zaobserwowano spadek
wolumenu powierzchni w budowie.

+ Okoto 40% catkowitego wolumenu powierzchni w budowie
stanowity obiekty czysto spekulacyjne.

Podaz i wskaznik pustostanow w IV kw. 2022 r.
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Popyt i stawki czynszu

* Rok 2022 przebiegt rowniez pod znakiem wysokiego sie od 4,40 EUR/m*/miesiac, a najwyzsze przekraczaty
wolumenu popytu brutto wynoszacego 6,8 min m’, co byto poziom 6,75 EUR/m*/miesigc. Stawki efektywne oscylowaty
drugim najwyzszym wynikiem w historii rynku. W stosunku w przedziale 3,80-5,50 EUR/m*/miesigc. W pozostatych
do roku 2021 spadt on o okoto 700 tys. m’. rynkach regionalnych, stawki bazowe wahaty sie

w przedziale 3,20-5,50 EUR/m*/miesigc, a efektywne

* Wojewoddztwami, gdzie w 2022 r. wynajeto najwiecej 270-4,80 EUR/m/miesiac

powierzchni byty: mazowieckie (1,4 min m’), $laskie
(1,2 mIn m’) oraz tédzkie (896 tys. m’).

o
Q
T
=]
=
-
A
[=]
(¢
N
=]
<
N
(=]
N
w
0
of
«n
x
Q
O
N,
23]
=
O
o
=
Q
o
N
~
2
3]
o
Q
o
Q
=8
Z
<
=
Py
<
()
o
=
e
0

* Wsrod najbardziej rozwinietych rynkéw magazynowych Czynsze bazowe i efektywne
w Polsce najwiekszy spadek popytu w stosunku w IV kw. 2022 r. (EUR/m’/miesigc)
do an.aloglczne.go okresu 2021 r. odn.otowar.wo ‘ SR T
w wojewoddztwie zachodniopomorskim, gdzie wynajeto
okoto potowe mniej powierzchni. Wzrost natomiast Zg
zarejestrowato wojewodztwo lubuskie, w ktérym wynajeto 6' 0
wiecej przestrzeni o 56% r/r. 5:5
* W 2022 r. w strukturze transakcji dominowaty nowe 2'?
=)
umowy (59%), reszta udziatu przypadta na renegocjacje a0 -, I I I I I ! I - !
oraz ekspansje, ktére stanowity odpowiednio 34% i 7% 35 ° ' l ! L
[ ]
popytu. ;(SJ . o o * oo..o..
. o
* Pod wzgledem sektoréw dziatalnosci najemcoéw liderami byty 50
branza 3PL (56%), produkgja (15%) oraz e-commerce (7%). TYLLLLLLLLLLLLLLU
» Do konica 2021 r. czynsze na wszystkich rynkach % ;% @ E gl g % jél g % g % % % g % gl
magazynowych pozostaty stabilne. Od poczatku marca =9 g3 2 aog § k! g
-
2022 r. nastgpit jednak znaczny wzrost zaréwno stawek ij = é = L= i
o =
bazowych jak i efektywnych powstaty w wyniku m.in. % e £
@
wzrostu cen paliw i materiatdow budowlanych, wzrostu g: ~ N =

kosztow finansowania projektéw oraz pogorszenia
nastrojow funduszy inwestycyjnych. Najwyzsze czynsze
odnotowano w Warszawie, gdzie stawki bazowe zaczynaty

B Headline rents e Effective rents

Zrédto: Colliers

Sytuacja na rynku powierzchni przemystowo-logistycznych

w 2022 r. byta niezwykle dynamiczna. Poczgtek roku przynidst
zerwanie wielu fancuchow dostaw zwigzane z wojng w
Ukrainie, co bezposrednio wptyneto na tempo rozwoju rynku.
Pierwszymi oznakami wptywu wojny na rynek byty wzrost
czynszow, stop kapitalizacji oraz spadek wolumenu nowo
geydolelos=Vaalol¥lelolV |oCnak wyniki za rok 2022 r. Swiadczg

o tym, ze rynek znajduje sie wcigz w bardzo dobrej kondycji.
W budowie znajduje sie az 3,4 min m? powierzchni,

a wolumen popytu wynoszgcy 6,8 min m2 byt drugim
najwyzszym wynikiem w historii rynku.

Dominika Jedrak

Director, Dziat Doradztwa i Badan Rynku, Colliers
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Wybrane transakcje najmu na rynku powierzchni przemystowo - logistycznych

Najemca Lokalizacja Powierzchnia (m?) Rodzaj umowy
BestSecret Panattoni Park Sulechéw Il 90 000 Nowa umowa
H&M BTS Poznan 82 000 Nowa umowa
DSV Panattoni Park Wrﬁs’sw South Logistics 75300 Nowa umowa
Najemca z sektora Mountpark Wroctaw 67 900 Nowa umowa
e-commerce

Najemca z sektora 3PL Mapletree Park Wroctaw 63 700 Renegocjacja
Zrédto: Colliers

Struktura umoéw najmu w 2022 r. Udziat poszczegéinych sektoréw w strukturze
popytu w 2022 r.
B Nowe umowy B Renegocjacje H 3PL B Produkcja
Ekspansje E-commerce M Handel

B Dystrybucja Automotive B Pozostate

Zrédto: Colliers Zrédto: Colliers

Ubiegty rok uptynat pod znakiem wysokiego zainteresowania najemcow
rynkiem powierzchni przemystowo - logistycznym. Zauwazono natomiast
zmiany w strukturze popytu. W latach 2020 - 2021 udziat nowych umow
wynosit odpowiednio 64% i 71%, podczas gdy w 2022 r. byto to 59%. Zwiekszyt
Sie udziat renegocjacji wynoszacy w ubiegtym roku 34%, co oznacza wzrost

0 10 p.p. oraz 0 4 p.p. w stosunku do odpowiednio 2021 r. i 2020 r. W ubiegtym
roku widoczny byt rowniez lekki spadek zainteresowania nowg powierzchnig
magazynowg najwiekszych graczy z sektora e-commerce. W 2022 r. udziat tego
segmentu w popycie brutto wynidst 7%, podczas gdy w 2021 i 2020 byto to

w obydwu przypadkach 149%.

Antoni Szwech
Analyst,
Dziat Doradztwa i Badan Rynku, Colliers




Dostepne powierzchnie

* Wspdtczynnik powierzchni niewynajetej na rynku
magazynowym w catym kraju wyniést na koniec 2022 r.
4,0%, notujgc tym samym wzrost 0 0,2 p.p. w poréwnaniu
do analogicznego okresu 2021 r. Wsp6tczynnik pustostanow
zmniejszyt sie jednakze 0 0,1 p.p. w stosunku do Il kw. 2022 .

+ Najwyzszy wspotczynnik powierzchni niewynajetej na
koniec grudnia 2022 r. odnotowano w wojewddztwach:
lubelskim (9,5%), dolnoslgskim (6,9%) oraz
zachodniopomorskim (6,6%). W przypadku gtéwnych
rynkéw magazynowych najnizszy wspotczynnik
zarejestrowano w wojewddztwach: pomorskim
(0,8%), matopolskim (1,2%) i mazowieckim (2,6%).

W wojewddztwie Swietokrzyskim i podlaskim na koniec
grudnia 2022 r. nie byto dostepnej istniejgcej powierzchni.

* W stosunku do IV kw. 2022 r., najwigksze zmiany pod
wzgledem dostepnosci powierzchni odnotowano
w wojewddztwie zachodniopomorskim, gdzie wspotczynnik
powierzchni niewynajetej wzrdst o 5,7 p.p. (na koniec
grudnia 2022 r. wyniést 6,6%) oraz w wojewodztwie
$laskim (spadek o 3,9 p.p. do poziomu 3,8%).

+ Na koniec IV kw. 2022 r. w Polsce okoto 54,3% powierzchni
przemystowo-logistycznej w budowie zostato objete
umowami przednajmu. Sposrod gtownych stref
magazynowych najwyzszg wartosc tego wspotczynnika
zarejestrowano w woj. kujawsko-pomorskim (92,3%)
natomiast najnizszg w tddzkim (34,6%).najmniej w Polsce
Zachodniej (19,8%).

Popyt w 2022 r.
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Zrédto: Colliers
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Prognozy

+ Analitycy Colliers prognozuja, ze na przetomie + W ostatnim czasie mozemy réwniez zaobserwowac
I1i 11l kw. 2023 roku catkowite zasoby powierzchni trend na ,zielone” magazyny. Wraz z rosngcymi
przemystowo-logistycznej przekroczg 30 min m. cenami energii i obecnym trendem ESG, najemcy
Rynek znajduje sie w bardzo dobrej kondycji pod i deweloperzy coraz czesciej inwestujg w zielone
wzgledem wolumenu podazy i popytu. W samych rozwigzania dla swoich budynkéw. Fotowoltaika jest
pierwszych trzech kwartatach 2022 roku oddano obecnie pierwszym z zielonych rozwigzan, o ktére
do uzytku wiecej powierzchni niz w jakimkolwiek pytaja najemcy. Jednym z gtéwnych probleméw
petnym roku w historii rynku. W budowie znajduje sie ograniczajgcych mozliwosci jej instalacji na obiektach
obecnie okoto 3,4 min m2 powierzchni. wielkopowierzchniowych jest nosnos¢ dachéw.

Potrzebne sg réwniez zmiany legislacyjne dotyczace
m.in. koncesji na sprzedaz energii elektrycznej.
Zaostrzanie unijnej polityki dekarbonizacji Europy
oraz szukanie sposobow na oszczedzanie przez
deweloperéw i najemcoéw spowoduja, ze trend

na ,zielone” magazyny bedzie sie utrzymywac.

* W najblizszym czasie mozemy sie spodziewac
mniejszego udziatu w popycie graczy z sektora
e-commerce. Od poczatku pandemii COVID-19 rynek
e-commerce stanowit akcelerator rozwoju rynku
powierzchni przemystowo logistycznych. Swoje
pierwsze centra dystrybucyjne w Polsce otworzyli tacy

AmouAzedew YoUAY

najemcy jak Shein, JD.com oraz Aliexpress, a Amazon, * W lutym 2022 r. rozpoczeta sie wojna w Ukrainie.
Zalando, Globalway czy Allegro zdecydowaty sie Wiele lokalnych firm zostato zmuszonych do

na ekspansje swoich dziatalnosci. W roku 2020 i 2021 zamkniecia lub relokacji swoich dziatalnosci.

udziat umow sektora e-commerce w popycie wynidst Do zamkniecia oddziatéw czy tez zmiany strategii

w obu przypadkach 14%, jednak w 2022 roku byto to rozwoju zmuszone zostato réwniez liczne grono
zaledwie 7%, co oznacza spowolnienie tego segmentu. przedsiebiorstw operujacych w Ros;ji czy tez Biatorusi.

W tym okresie na popularnosci znaczaco zyskat
trend friendshoringu, nearshoringu oraz reshoringu.
Wedtug analiz PAIH to Polska byta jednym z gtéwnych
miejsc przenoszenia sie przedsiebiorstw. Trend

na friendshoring, nearshoirng i reshoring bedzie
kontynuowany w 2023 roku.

* W roku 2023 spodziewamy sie kolejnych podwyzek
stawek czynszéw, jednak nie bedg one az tak
dynamiczne jak w 2022 r. Warto réwniez zauwazy¢,
ze pomimo wzrostu czynszow Polska nadal pozostaje
atrakcyjnym na tle Europy Zachodniej rynkiem,
przez co wcigz bedzie sie cieszy¢ zainteresowaniem
najemcow.

Panattoni Park Rzeszéw North, Zrédfo: Panattoni Europe



W roku 2022 r. wolumen powierzchni w budowie utrzymywat
sie wcigz na relatywnie wysokim poziomie. Z drugiej strony
od poczatku ubiegtego roku widoczny byt cokwartalny spadek
wolumenu nowo rozpoczetych inwestycji przez deweloperow,
spowodowany gtownie wzrostem cen materiatow
budowlanych, pogorszeniem sie nastrojow funduszy
inwestycyjnych oraz wzrostem kosztow finansowania
projektow.

W roku 2023 spodziewamy sie natomiast stabilizadji
Pierwszymi jej oznakami jest m.in. zmiana
trendu cen stali, ktora wedtug danych Polskiego Zwigzku
Pracodawcow Budownictwa od poczgtku marca 2022 r.
gwattownie wzrosta 0siggajgc swoje maksimum na przetomie
i1l kw. 2022 r., a obecnie znajduje sie w trendzie spadkowym
bedgc tanszg o okoto 10% niz przed lutym 2022 r. Czesc¢
ekonomistow szacuje, ze na koniec 2023 r. stopa referencyjna
moze ulec zmniejszeniu 0 0,25-1,25 p.p., natomiast WIBOR
3M znajduije sie w lekkim trendzie spadkowym od listopada
2022 r. W 2023 r. spodziewamy sie rowniez wiekszej
aktywnosci inwestoréw z Europy Zachodniej, USA i Azji,
ktorych niepewnosc¢ geopolityczna w 2022 r. czeSciowo
powstrzymata od wzmozonych inwestycji w Polsce.
Warto réwniez podkreslic, ze Polska, wcigz pozostaje jednym
z najbardziej atrakcyjnych rynkéw w tej czesci Europysieliglls
pod wzgledem swojego potozenia, rynku pracy oraz kosztow
Za wynajem powierzchni magazynowe.
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Maciej Chmielewski
Senior Partner, Board Member,
Industrial and Logistics Agency, Colliers
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W 2022 r. przyspieszenia nabraty kwestie zwigzane

z zagospodarowaniem przez inwestorow i deweloperéw
strategii ESG. Unia Europejska przedstawita wymogi dla
sektora nieruchomosci w ramach Taksonomii - narzedzia
weryfikacji poziomu zréwnowazenia inwestycji, renowagji
oraz nowobudowanych powierzchni. W 2021 r. UE
zdefiniowata, a w 2022 r. weszly w zycie dwa gtéwne cele
taksonomiczne - mitygacja zmian klimatu oraz adaptacja
do zmian klimatu, pozostate cztery cele bedg wskazane

w 2023 r. Nowe przepisy zwigzane z raportowaniem
finansowym wymuszg na sektorze informacje jaki udziat
dochoddw, capex-u i opex-u jest zwigzany z dziatalnosciami
spetniajgcymi wymagania taksonomii, a wiec wypetniat
przynajmniej jeden z 6 wskazanych w niej celéw, jak réwniez
nie powodowat szkdd dla zadnego z celow.

Konieczno$¢ raportowania kwestii pozafinansowych
zapadta na poziomie unijnym réwniez dla nieobjetych
obecnie organizacji pozagietdowych - wszystkie duze
przedsiebiorstwa zostaty zobligowane do ujawniania kwestii
ESG w ramach dyrektywy CSRD. Wskazniki dotyczg nie tylko
samych parametréw wptywu na srodowisko, ale réwniez
przedstawiania strategii dekarbonizacji przedsiebiorstw oraz
adaptacji do zmian klimatu - tego typu strategie obejmujg
réwniez nieruchomosci danych organizacji. Najemcy
wprowadzajg coraz wiecej wymagan do nieruchomosci,
zgodnie z wkasnymi strategiami ESG, koniecznoscig
przysztego lub obecnego (w przypadku duzych spétek
gietdowych) raportowania. Coraz wiecej organizacji waliduje
swoje strategie dekarbonizacyjne (na przyktad w programie
SBTi) poprzez wskazywanie i raportowanie postepow,

i strategii dekarbonizacyjnych, co wymusza odpowiedz
podazowg ze strony wiascicieli.

Zgodnie z porozumieniem paryskim celem Unii Europejskiej
bedzie osiggniecie zero emisyjnosci (Net Zero) do roku 2050.
Najemcy powierzchni biurowych, ktérzy zostang wkrotce
objeci raportowaniem, réwniez dobrowolnie przystepujg do
programoéw dekarbonizacyjnych, a klasa energetyczna lub
zgodnos¢ budynku z taksonomig zaczynajg by¢ tematami
zapytan ze strony najemcow.

Olbrzymi wptyw na wzrost znaczenia strategii
zréwnowazonego rozwoju oraz wskaznikow ESG miata
réwniez sytuacja geopolityczna - wojna w Ukrainie oraz
zachwianie stabilnoscig rynku energetycznego przyspieszyta
strategie zwigzane z uwolnieniem sie od ryzyk zwigzanych
z dostawami i kosztami energii. Lokalne zrodta odnawialne,
czy strategie zakupu zielonej energii staty sie juz nie tylko
strategiami Srodowiskowymi, ale réwniez strategiami
mitygacji ryzyk, ujawniajac jak mocno wskazniki ESG
definiujg realne ryzyka dla biznesu. Na rynku pojawity sie
pierwsze duze inwestycje w zewnetrzne zrodta energii
odnawialnej, tzw. PPA (Ghelamco - elektrownie wiatrowe).

Certyfikaty ekologiczne, obecne od dekady na polskim
rynku, caty czas stanowig trzon strategii prosrodowiskowych
(LEED, BREEAM) oraz prospotecznych (WELL, FITWEL),

ale na rynku pojawity sie kolejne produkty certyfikacyjne

- zwigzane z technologiami (SmartScore), infrastrukturg

sieciowg (WiredScore), udogodnieniami dla alternatywnych
$rodkéw dojazdu (Activescore) czy dostepnosci
(Access4You czy dostepny juz od lat na polskim rynku
certyfikat Obiekt bez Barier). Polska zostata liderem

w CEE jesli chodzi o certyfikaty technologiczne - pierwsze
certyfikaty SmartScore oraz WiredScore na poziomie
Platinium uzyskata inwestycja The Bridge. System BREEAM
opublikowat réwniez standard certyfikacji dla istniejgcych
budynkéw mieszkalnych. Wersja 6 BREEAM In-Use zawiera
wszystkie normy i narzedzia, ktére sg potrzebne do
osiggniecia doskonatosci operacyjnej i wspierania zmian

w kierunku budynkéw o zerowej emisji dwutlenku wegla,
sprawiedliwych spotecznie, bardziej wydajnych, zdrowszych
i odpornych.

Certyfikowane zielone budynki stanowig centralny element
strategii ESG dla wielu firm, ktére wykorzystujg systemy
oceny, aby osiggnac swoje cele w zakresie ochrony
Srodowiska, zapewniajac jednoczesnie doskonate miejsca
pracy i pozytywnie angazujgc spotecznosci i fancuchy
dostaw. Certyfikowane zielone budynki sg rowniez kluczowe
dla zréwnowazonego finansowania, zwtaszcza obligacji

i kredytow zabezpieczonych aktywami. Certyfikowane

i zrbwnowazone budynki mogg niedtugo by¢ podstawg
okoto jednej trzeciej zielonych, zrbwnowazonych

i klimatycznych obligacji.

ESG stanowi podstawe dla nowej generacji praktyki
zielonego budownictwa, napedzanej przez zmieniajgce

sie przepisy, nowe oczekiwania dotyczgce wydajnosci
operacyjnej i rozwijajaca sie infrastrukture energetyczng.
Podobnie jak w 2022 r., w kolejnych latach ESG bedzie
zyskiwato na znaczeniu dzieki wchodzeniu w zycie kolejnych
regulacji ustawowych, presji inwestoréw i spotecznym
oczekiwaniom przeciwdziatania zmianom klimatu.




Koniecznosc raportowania kwestii pozafinansowych zapadta
na poziomie unijnym réowniez dla nieobjetych obecnie
organizacji pozagietdowych — wszystkie duze przedsiebiorstwa
zostaty zobligowane do ujawniania kwestii ESG w ramach
dyrektywy CSRD.

Wskazniki dotyczg nie tylko samych parametrow wpt

na Srodowisko, ale rowniez przedstawiania strategii

dekarbonizacji przedsiebiorstw oraz adaptacji do
zmian klimatu - tego typu strategie obejmujg rowniez
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coraz wiecej wymagan do nieruchomosci, zgodnie z wtasnymi
strategiami ESG, koniecznoscig przysztego lub obecnego

(w przypadku duzych spotek gietdowych) raportowania.
Coraz wiecej organizacji waliduje swoje strategie
dekarbonizacyjne (na przyktad w programie SBTI)

poprzez wskazywanie i raportowanie postepow, i strategii
dekarbonizacyjnych, co wymusza odpowiedz podazowa

ze strony Wiascicieli.
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Andrzej Gutowski
Director & ESG Leader, Colliers
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M: +48 666 819 242

Olga Drela -

Associate Director -
3 / Research and Consultancy Services “
<L\ olga.drela@colliers.com ¥4

M: +48 882 014 561
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Research and Consultancy Services
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Niniejszy raport zostat przygotowany przez Colliers jako profesjonalny podmiot $wiadczacy ustugi doradztwa
w zakresie rynku nieruchomosci, posiadajgcy wiedze, doswiadczenie i umiejetnosci niezbedne do wykonania
tego typu analiz, przy udziale zespotu posiadajgcego stosowne wyksztatcenie i uprawnienia zawodowe.

Za podstawe wszelkich analiz i obliczert wykonywanych w celu sporzgdzenia raportu Colliers przyjat dane
iinformacje dostepne na rynku i zebrane z wiarygodnych Zrédet przy zachowaniu nalezytej starannosci

i zawodowego charakteru dziatalnosci Colliers. Colliers przyjat zebrane dane bazowe za prawidtowe i zgodne
ze stanem faktycznym. Colliers nie ponosi odpowiedzialnosci za prawidtowos¢, rzetelnos¢ lub kompletnos¢
dokumentéw i informacji bedacych podstawg analiz zawartych w raporcie, a niniejszy raport nie stanowi,

i nie moze by¢ uznany, za przyktad doradztwa inwestycyjnego, czy doradztwa w zakresie wyceny, ani

jako oferta kupna lub sprzedazy nieruchomosci. Niniejsza publikacja jest chroniong prawem autorskim
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