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Szanowni Panstwo,

patrzac na wydarzenia ostatnich miesiecy i lat z pewnosciag mozemy
powiedzieé, ze zyjemy w $wiecie ,czarnych tabedzi” - petnym zdarzen,
ktére z trudem mozna przewidywaé, a ktére maja ogromny wptyw na
zycie spoteczne i gospodarcze. To one w duzej mierze ksztattuja nie
tylko to, co dzieje sie tu i teraz, ale tez decyduja o przysztych kierunkach
gospodarki, zycia spotecznego czy biznesu.

Obserwujac dane dotyczace sektora przemystowo-logistycznego

w Polsce, od kilku juz lat widzimy nieustanny wzrost. Ryzyka, ktére
stopuja rozwéj innych branz, w przypadku logistyki i magazynéw maja
odwrotny skutek. Za dobrg passa stoja konkretne zjawiska - niektére

z nich maja wymiar jedynie chwilowy, inne to tzw. megatrendy, ktére
odpowiadaja za gteboka transformacije i rozwdj tej czesci rynku, czyniac
go jednym z najbardziej pozadanych aktywoéw inwestycyjnych.

Jednym z najwazniejszych ryzyk dla rozwoju biznesu jest niepewnos¢,
dlatego w niniejszym raporcie podjeliSmy probe spojrzenia w przysztosc,
starajac sie odpowiedziec¢ na kilka wybranych, kluczowych dla nas
pytan, dotyczacych stanu polskiej gospodarki w 2022 r. i tego, jak na jej
perspektywy rozwoju wptywa wojna w Ukrainie. Przygladamy sie tez
uwazniej sektorowi przemystowo-logistycznemu.

Do wspoéttworzenia raportu zaprosiliSmy prof. Witolda Ortowskiego,
ktory przygotowat prognoze makroekonomiczna, kreslac potencjalne
kierunki rozwoju Polski w krétszej i dtuzszej perspektywie. Dopiero
w tak szerokim kontekscie jesteSmy w stanie zobaczy¢ wyraznie
wszystkie szanse i wyzwania dla biznesu. Dzieki temu tatwiej jest
przygotowac sie na przysztosc.

Chociaz wydarzenia moga potoczyc¢ sie jeszcze inaczej niz w zarysowa-
nych przez nas scenariuszach, wida¢ wyraznie, ze perspektywy branzy
przemystowo-logistycznej wygladaja nadal obiecujaco.

Gtéwne szanse dla rozwoju tego sektora w Polsce to:

e nieustanny, dynamiczny rozwdj e-commerce i rosnacy popyt na
powierzchnie magazynowe pod obstuge tego rodzaju handlu

e rozwoj mniejszych rynkéw powierzchni przemystowo-logistycznej

e zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej dla podmiotéw ze wschodu
Europy

e zwiekszenie liczby ludnosci i sity roboczej umozliwiajacej budowe
obiektow produkcyjnych i magazynowych w coraz wiekszej liczbie
lokalizacji

Zapraszamy do lektury raportu.

Tomasz Lubowiecki Maciej Chmielewski

Zatozyciel i Prezes Senior Partner

7R Dyrektor Dziatu Powierzchni
Logistycznych i Przemystowych,
Colliers

Polska branza logistyczno-magazynowa | Kierunki rozwoju z perspektywy 2022 roku | Raport przygotowany przez 7R i Colliers



1Za

s
=
N

=
=
S
S
S

24
v
<
e

=
<
=

<
w
3
o
L
1
o
S
o
A=
Y
)
S
a

[0
3
&

<

o

(=

)
-z

[}

Anal




. ')' %
N \‘&
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ekonomista

Analiza
makroekonomiczna*

*Analiza prof. Ortowskiego zostata przygotowana pod koniec kwietnia br.
i nie obejmuje potencjalnego wptywu wydarzen, ktére miaty miejsce
po 30 kwietnia 2022 .

Stan polskiej gospodarki przed lutym 2022

Najpierw pandemia, a potem wojna przyszty w niekorzystnym momencie, bo zastaty polska gospodarke nieprzygotowana na wyzwania kryzysowe.
Juz przed wybuchem obu kryzyséw gospodarka znajdowata sie na $ciezce wiodacej w strone stagflacyjna: spowolnienia rozwoju i wzrostu presji

inflacyjnej.
Gtéwne czynniki wiodace do spowolnienia rozwoju to:

e Spadek stopy inwestycji w latach 2018-19 (relacji inwestycji

do PKB) do poziomu najnizszego od ¢wieréwiecza, tj. 18%.

Spadek ten byt szczegdlnie silny w polskich przedsiebiorstwach,

co ttumaczy sie zazwyczaj niesprzyjajgcym klimatem inwestycyjnym

i dominujacym odczuciem niepewnosci co do kierunkéw polityki
gospodarczej. Spadek pogtebit sie w kryzysowych latach 2020-2021 -
obecnie stopa inwestycji wynosi ponizej 17%.

e Jednoczesnie na rynku pracy pojawit sie rosnacy niedobor
pracownikoéw, pogtebiony decyzjami w zakresie polityki socjalnej
(m.in. powtérnym obnizeniem wieku emerytalnego). W rezultacie
tego Polska znalazta sie w sytuacji tzw. ,zerowego bezrobocia”, czyli
faktycznej nadwyzki popytu na prace nad podaza (zwtaszcza w obsza-
rach silnie zurbanizowanych), przy utrzymaniu sie stopy bezrobocia na
poziomie ok. 3% (pomiar w oparciu o badania ankietowe tzw. BAEL).

Czynniki te prowadza w dtuzszym okresie do rosngcych problemoéw
strony podazowej, a w $lad za tym do spowolnienia w $rednim okresie
wzrostu PKB. Nalezy zauwazy¢, ze trendy gospodarczego spowolnienia
zostaty w ciggu ostatnich 2 lat zaktécone przez gwattowne wahania PKB
w wyniku lockdownu w 2020 r., odbudowy aktywnosci gospodarczej

w 2021 r., a obecnie przez efekty wojny w Ukrainie. Z drugiej strony,
zjawiskom tym towarzyszyta w ciggu ostatnich lat agresywna polityka
promowania konsumpcji, zaréwno poprzez wzrost transferéw socjalnych,
jak tez ptac. Prowadzita ona do krétkookresowego przyspieszenia wzro-
stu PKB, przy jednoczesnej, narastajacej z czasem, silnej presji inflacyj-
nej. Presja ta byta wysoka juz przed wybuchem pandemii (wzrost inflacji
do niemal 5% na poczatku roku 2020).

Kryzys pandemiczny spowodowat czasowy spadek cen ropy naftowej,

co sztucznie obnizyto polska inflacje i utrzymato jg na poziomie ok. 3%
w 2020 r. Wystarczyt jednak powrdét cen ropy do poziomu przedkryzyso-
wego, by inflacja wzrosta z 2,6% w styczniu 2020 r. do 9,4% proc.

w styczniu 2021 r., i to pomimo wprowadzenia w tym okresie ,tarcz
antyinflacyjnych” (obnizenia cze$ci cenotwdrczych podatkéw posred-
nich). Wojna w Ukrainie spowodowata dalsze przyspieszenie wzrostu
cen gazu i ropy naftowej, zwiekszajac inflacje do 11% w marcu 2022.

Gtéwne czynniki wiodace do utrzymywania sie silnej presji
inflacyjnej to:

e Sytuacja na rynku pracy, a w szczegdlnosci niedobér pracownikow
prowadzacy do przyspieszenia wzrostu ptac, przy jednoczesnej
aktywnej polityce promowania wzrostu ptacy minimalnej (wzrost
0 60% w latach 2016-2021, przy wzroscie ptacy przecietnej o 45%
i wzroscie cen o 15%).

e Wzrost cen energii, wynikajacy do roku 2020 gtéwnie z kosztow
polityki transformacji energetycznej.
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Wptyw wojny w Ukrainie na polska gospodarke
Wojna w Ukrainie ma wptyw na polska gospodarke w wielu obszarach. Najwazniejsze z nich to:

o Szok podazowy wywotany zwyzka cen gazu i ropy. e Dodatkowym czynnikiem proinflacyjnym moze tez by¢, potencjalnie,
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Ceny surowcow energetycznych zmieniaty sie intensywnie juz

w drugiej potowie 2021 r. Do wybuchu wojny ceny gazu ziemnego
wzrosty w Europie czterokrotnie; inwazja na Ukraine spowodowata
ich dalszy wzrost (do potowy kwietnia 2022 o kolejne 40%); ceny ropy
od poczatku 2021 r. podwoity sie. Na dalsze ksztattowanie sie cen
wptyw maja, z jednej strony, uwolnienie przez USA czesci strategicz-
nych rezerw ropy, z drugiej jednak utrzymujace sie ryzyko ogranicze-
nia dostaw rosyjskich surowcéw do Europy (zaktécenia

w dostawach z Rosji prowadzityby do dalszych gwattownych wzro-
stéw cen).

Szok podazowy wywotany wstrzymaniem dostaw gazu do Polski.
W tej chwili nie jest jeszcze jasne, czy wstrzymanie dostaw 27 kwiet-
nia br. jest poczatkiem eskalacji konfliktu gazowego z Europa, czy
tylko dziataniem odosobnionym. Teoretycznie, jesli jest to dziatanie
odosobnione, nie powinno znaczaco wptynac¢ na ceny gazu na rynku
europejskim (po poczatkowym skoku o 30% w dniu wstrzymania
dostaw, ceny spadty do poziomu sprzed 3 dni). Nie powinno to réw-
niez chwilowo grozi¢ brakiem gazu w Polsce, ze wzgledu na istniejace
zapasy i mozliwo$¢ dokupienia gazu z Niemiec i Litwy. Polska odbie-
rata dotad z Rosji gazociagiem jamalskim ok. 40% krajowego zuzycia
gazu, a trwate zmniejszenie tej zaleznosci mozliwe bedzie dopiero po
uruchomieniu w koricu 2022 r. gazociggu Baltic Pipe, dostarczajacego
gaz ze zt6z norweskich. W przypadku ropy naftowej na uniezaleznie-
nie sie pozwalaja zdolnosci przetadunkowe portu w Gdansku (wia-
zatoby sie to jednak z dalszym wzrostem cen). Jednak mozliwy jest
réwniez scenariusz eskalacji konfliktu, wiodacy do przerw w pracy
czesci przemystu i dalszego wzrostu cen.

Szok podazowy wywotany zwyzka cen Zywnosci

Rosja i Ukraina daja blisko 30 proc. Swiatowego eksportu pszenicy,
przy czym rola obu tych krajow jest kluczowa w dostawach zboza

do krajéw Bliskiego Wschodu i Afryki Pétnocnej. Rosja jest gtéwnym
dostawca nawozow sztucznych oraz komponentéw do ich produkgji
nawozow.

dalsze ostabienie ztotego. Zjawisko to nie nabrato, jak dotad, wiek-
szych rozmiaréw (kurs ztotego ostabit sie w poréwnaniu z sytuacja
sprzed wybuchu wojny o 8% w stosunku do dolara i 0 2% w stosunku
do euro). Nadal jednak utrzymuje sie ryzyko nagtego odptywu kapi-
tatu portfelowego i znaczniejszego ostabienia walut z rynkéw wscho-
dzacych, a przede wszystkim z regionu Europy Srodkowo-Wschodniej
(tzw. ‘flight to security’).

Efektem negatywnie oddziatujgcym na popyt stanie sie
podwyzka stop procentowych NBP i pogorszenie nastrojow firm,
a w $lad za tym ograniczenie aktywnosci inwestycyjne;j.

Szok popytowy wywotany prawdopodobnym silnym

spadkiem eksportu do Ukrainy (z powodu wojny i recesji), a takze

do Rosji i Biatorusi (z powodu wojny, recesji i sankgji). Te trzy kraje
odbieraty w 2021 r. 5,6%. polskiego eksportu, czyli odpowiednik
2,7% PKB. Znaczacy spadek, albo zatamanie tego eksportu w 2022 r.,
prowadzitoby do wyhamowania tempa wzrostu PKB: spadek eksportu
o potowe, wraz z efektami mnoznikowymi, obnizatby tempo wzrostu
PKB o ponad 2 punkty procentowe. Dodatkowym szokiem popyto-
wym moze okazac sie spowolnienie rozwoju strefy euro, odbierajace;j
ok. 60% polskiego eksportu. Zgodnie z ocenami osrodkéw progno-
zujacych, wojna w Ukrainie juz obecnie moze kosztowac kraje strefy
euro obnizenie wzrostu PKB o ok. 1 punkt procentowy, co mogtoby
znaczaco obnizy¢ dynamike polskiego eksportu.

Efektom recesyjnym bedzie przeciwdziata¢ zwiekszona skala wydat-
kéw rzadowych i deficytu sektora finanséw publicznych. Jak sie
wydaje, zwiekszone juz w tym roku wydatki na obrone narodowa

i na opieke nad uchodzcami, wraz z podjetymi w tym samym

czasie decyzjami o obnizce podatkdw mogg zwiekszy¢ deficyt sektora
finanséw publicznych o 3-4 punkty procentowe PKB.
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Gtéwne szanse i wyzwania dla polskiej gospodarki

il
Szanse Wyzwania

e Sprawne dostosowanie sie do nowej sytuacji geopolitycznej e Przedtuzajaca sie wojna i dtugotrwata zimna wojna miedzy
i odbudowa atrakcyjnosci inwestycyjnej Rosjg a Zachodem

e Udziat w odbudowie Ukrainy e Pogorszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej
e Poprawa pespektyw rynku pracy dzieki wiekszej emigracji z Ukrainy e Niestabilnos$¢ finansowa i utrzymanie sie wysokiej inflacji
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-przemyslowy
w Polsce

“ Wojna w Ukrainie, tak jak wczesniej pandemia, ma ogromny wptyw na funkcjonowanie biznesu na catym swiecie.
Woydarzenia te pokazujg wszystkie wady i zalety globalnej gospodarki. Na obecnym etapie ekonomiczne skutki wojny
wywotanej przez Rosje s3 trudne do przewidzenia, wierze jednak w duze mozliwosci adaptacyjne firm. Pandemia, ktéra
byta dla wszystkich ogromnym zaskoczeniem, z biegiem czasu w obszarze biznesowym stata sie w duzej mierze czynni-
kiem przyspieszajacym tak istotne procesy jak np. transformacja cyfrowa. Uswiadomita tez wrazliwosc¢ niektérych obsza-
réw, takich jak taricuchy dostaw, wymuszajac przemodelowanie i optymalizacje wielu operacji.

Tomasz Lubowiecki Lo . L, . . . .
Zatozyciel i Prezes Zarzadu Jak obecne napiecia geopolityczne moga zmienic¢ branze magazynowga? Mimo wszystko licze na pozytywny bilans.

7R Uniezaleznienie energetyczne od Rosji da nowy impuls do rozwoju czystej energii w Europie, co by¢ moze pozwoli

na szybsze osiagniecie wyznaczonych celéw klimatycznych. Nieuchronny wzrost czynszéw zwrdci jeszcze wieksza uwage
na optymalizacje kosztéw eksploatacji, a na znaczeniu zyska wtasnie wspomniana czysta energia czy rozwigzania proptech, pozwalajace
na oszczednos¢ energii i wody.

Zwiekszony popyt na powierzchnie magazynowo-produkcyjne zwiagzany z przewidywana relokacja firm z Ros;ji i Biatorusi do Polski, przynajmniej
czesciowo zrekompensuje wyzsze koszty budowy. Mozna spodziewac sie, ze w zwiazku z relokacjami zwiekszy sie takze popyt na magazyny we
wschodniej czesci kraju, czyli na rynkach, ktére do tej pory rozwijaty sie duzo wolniej.

“ Znaczace zmiany w zachowaniach konsumentoéw, produkcji towardw i tancuchach dostaw oraz pandemia sprawity,
ze obiekty przemystowe i logistyczne (I&L) staty sie jedng z najbardziej pozadanych kategorii nieruchomosci na $wiecie!”
Nie inaczej jest w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej, gdzie w ciagu ostatnich 5 lat transakcje dotyczace obiektéw
przemystowych i handlowych stanowity Srednio ok. 25% wolumenu inwestycjnego w nieruchomosci komercyjne, aw
2021 r. zajety pierwsze miejsce z udziatem 37%. Od 2017 r. w aktywnosci inwestycyjnej przewodzi kapitat europejski (w
tym z Europy Srodkowo-Wschodniej) z udziatem 33%, wyprzedzajac kapitat z regionu Azji i Pacyfiku z udziatem 31%.

Kevin Turpin

Dyrektor Regionalny W ujeciu pienieznym od 2017 r. przeprowadzono transakcje I&L o wartosci ponad 15 mld euro w istniejgcych aktywach.
ds. Rynkéw Kapitatowych Wolumeny te bytyby znacznie wyzsze, gdyby nie fakt, ze wielu sposréd gtéwnych deweloperéw i inwestoréw w regionie
w Europie Srodkowo-Wschodniej  jest zazwyczaj dtugoterminowymi posiadaczami swoich nieruchomosci. S to m.in. takie podmioty jak Prologis, Segro, CTP
Colliers i GLP. Istnieja jednak deweloperzy i inwestorzy, ktdrzy obracajg czescig lub catoscia swoich aktywdéw. Do najwiekszych

z nich, biorac pod uwage wielko$¢ inwestycji, nalezg Panattoni, Blackstone, Hillwood i 7R.

Przy tak stosunkowo niskiej podazy produktéw na rynku i bardzo wysokim popycie nie dziwi obserwowany znaczny wzrost cen w tej klasie aktywow, bedacy
wynikiem zaréwno kompresji stop kapitalizacji, jak i rosngcych czynszéw. Oczekujemy, ze w krétkim i Srednim okresie czynsze beda nadal rosty wskutek
wzrostu kosztéw budowy i silnego popytu na rynku najmu. Mozemy jednak spodziewac sie rowniez pewnych zaktécen, poniewaz na stopy kapitalizacji oraz
na caty rynek nieruchomosci bedzie oddziatywac szybko rosnaca inflacja, ktéra wptynie m.in. na koszt zadtuzenia, site nabywczg najemcéw i konsumentow.
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-przemystowy
w Polsce

Ogdlna sytuacja na polskim rynku logistyczno-przemystowym

Rynek powierzchni przemystowych i logistycznych w Polsce od kilku
ostatnich lat rozwija sie w bardzo szybkim tempie. Sam rok 2021 byt
rekordowy zaréwno pod wzgledem wolumenu popytu, jak i podazy.

Do jednego z najbardziej istotnych akceleratoréw rozwoju rynku

w ostatnich latach mozna zaliczy¢ pandemie COVID-19, ktéra znaczaco
wptyneta na zmiane zachowan i przyzwyczajen konsumentow,

co przyczynito sie do rozkwitu sektora e-commerce oraz do wzrostu
popularnosci ustug kurierskich i logistycznych. Obecnie widoczny

jest réwniez trend zwigzany ze skracaniem tanncuchéw dostaw oraz
lokowania produkcji blizej kraju macierzystego, czy regionu sprzedazy,
zwany nearshoringiem. Na wzmozony popyt bardzo szybko zareagowali
deweloperzy, ktérzy dzieki duzym zasobom bankéw ziemi mogli
niemalze od reki rozpoczac realizacje nowych powierzchni przemysto-
wych i logistycznych.

Catkowita podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce

na koniec | kwartatu 2022 r. przekroczyta poziom 25 min m2.

W catym ubiegtym roku deweloperzy ukonczyli inwestycje o tacznej
powierzchni ok. 3,1 min m?, co jest najwyzszym rocznym wynikiem

w historii polskiego rynku powierzchni przemystowych i logistycznych.
W ciagu | kwartatu 2022 r. wolumen nowej podazy wynidst niemal
1,3 min m2. Rok 2021 uptynat réwniez pod znakiem rekordowego
wolumenu powierzchni w budowie. W Il kw. 2021 r. po raz pierwszy
w historii przekroczyt on granice 3 min m?, a ostatecznie pod koniec

| kwartatu 2022 r. wynidst okoto 4,8 min m?. Wskaznik pustostanéw
na koniec | kwartatu 2022 r. osiggnat poziom 3,1% i byt najnizszy

w historii rynku, a wskaznik przednajmu obiektéw w budowie wynidst
okoto 50,4%. W roku 2021 na rynku magazynowym padt rekord pod
wzgledem wolumenu popytu brutto, ktéry wynidst az 7,5 min m>.

W | kwartale 2022 r. wynajeto sie kolejne 1,6 min m?

Do 2021 r. stawki czynszéw za powierzchnie przemystows i logistyczna
pozostawaty wzglednie stabilne, wahajac sie z roku na rok 0 0,1 - 0,2
EUR/m?/miesigc. Poczatek roku 2022, gtéwnie wskutek wojny w Ukra-
inie, przyniést wzrost stawek, zaréwno bazowych, jak i efektywnych.

W poréwnaniu do zesztego roku stawki w obiektach istniejacych wzrosty
o okoto 0,2 - 0,4 EUR/m?/miesiac, a w przypadku powierzchni do wybu-

dowania réznice bywaja jeszcze wieksze.

Istotnym trendem w przypadku stawek czynszu jest réwniez zmniej-
szenie sie réznicy w ostatnim czasie pomiedzy stawkami bazowymi a
efektywnymi czynszu.

Rynek inwestycyjny w Polsce w 2021 r. odnotowat kolejny skok

w kontekscie projektow logistyczno-przemystowych, ktére stanowity
blisko 50% zaangazowanego kapitatu - ok. 3 mld EUR.

Stopy kapitalizacji w tym sektorze w ciggu ostatniego roku ulegty
kompres;ji o kolejne 120 p.b. Tym samym doszlismy do rekordowo
niskiego ich poziomu 4,3% dla najlepszych obiektéw typu multi tenant
oraz ok. 4% w przypadku duzych nowych nieruchomosci wynajetych
pojedynczym najemcom o dobrej reputacji na okres powyzej 10 lat.
W I kw. 2022 r. wolumen transakcji inwestycyjnych na rynku
powierzchni przemystowo-logistycznych wyniést 191 min EUR.

Pod wzgledem wysokosci stop kapitalizacji nie odnotowano znacznych
réznic pomiedzy poczatkiem roku 2022 a rokiem 2021.

Do korica 2021 r. panowat trend na obnizanie sie stop kapitalizacji.
Koncowka | kw. 2022 r. przyniosta odwrdcenie tego trendu spowodo-
wane m.in. presja inflacyjna.

Jednym z wazniejszych trendéw, czy tez standardéw rynkowych,

jest realizacja i utrzymanie magazyndw lub fabryk zgodnie z zatozeniami
zrownowazonego budownictwa i rozwoju, co stanowi jeden z aspektéw
ESG. W ostatnich latach trend ten stat sie korzystny dla najemcéw

i inwestoréw nie tylko wizerunkowo, ale tez finansowo. Zielone rozwia-
zania w obiektach przemystowo-logistycznych pozwalajg osiagnac
nawet o 50% nizsze koszty utrzymania w zakresie zuzywanej energii
czy zmniejszenie poboru mocy do 60%. Jest to szczegdlnie istotne

w obliczu duzych wahan cen i ograniczonej dostepnosci surowcéw
energetycznych.
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“ Podczas gdy budynki biurowe juz od wielu lat sg coraz bardziej ,zielone”, ekologiczne rozwigzania w nieruchomosciach
magazynowych byty wciagz traktowane jako ciekawostka. Jednak w ostatnich latach obserwowacé mozna zmiany
w strategiach biznesowych zaréwno inwestoréw, deweloperéw, jak i najemcédw. Znaczna czes¢ z nich wpisuje kwestie
dekarbonizacji w swoje strategie biznesowe, chcac przygotowac sie na decyzje i wymogi zwiazane z decyzjami na
szczeblu politycznym oraz coraz surowszymi wytycznymi w zakresie energooszczednosci. Klienci - w tym szczegélnie
miedzynarodowe korporacje - zdaja sobie sprawe, ze zmiany klimatyczne oznaczaja ryzyko biznesowe i musza by¢

Maciej Chmielewski brane pod uwage w kalkulacjach. Dotyczy to zaréwno dtugofalowych efektéw zwiazanych ze zmniejszeniem $ladu
Senior Partner weglowego, jak i biezacych oszczednosci. Te ostatnie sg tym wieksze, im bardziej rosng ceny energii - a eksperci
Dyrektor Dziatu Powierzchni zgadzaja sie, ze trend wzrostowy utrzyma sie.

Logistycznych i Przemystowych

Jednak ESG to nie tylko zaangazowanie w ochrone srodowiska. Wazna czeécia tego zagadnienia sa kryteria spoteczne.
Szczegdlnie w obliczu wojny w Ukrainie, kazdy z przedsiebiorcow musi sobie zadac¢ pytanie, jak prowadzi¢ biznes

nie tylko w celu osiagniecia korzysci finansowych, ale takze majac na uwadze to, w jaki sposéb moze wesprzec tych,
ktérzy potrzebuja dzi$ naszej pomocy. Mozliwosci realizacji tego wymiaru ESG jest wiele, poczynajac od powszechnie organizowanych akcji humani-

Rynek ' 1 | 1 tarnych czy wewnetrznych zbiérek lub wydarzen formujgcych w ramach organizacji.

logistyczno-

Colliers

‘ ‘ Zmiany geopolityczne za naszg wschodnia granicg wywotaty oczywisty szok na rynkach kapitatowych, nie omijajac rynku
inwestycyjnego nieruchomosci komercyjnych. W poczatkowej fazie zarzadzajacy funduszami skupili sie na rozpoczetych juz
procesach i ocenie wptywu tychze skutkéw na dochodowos, stabilnosé i ptynno$é nabywanych aktywow. Jednoczesnie do
wszystkich nowych proceséw inwestycyjnych zastosowali strategie ,wait & see”. Waznym aspektem, ktory wptywat na site
i dtugosc tej strategii, byto jednak Zrédto pochodzenia kapitatu. Kapitat pochodzenia europejskiego doskonale rozumiat,
co oznacza dla polskiego rynku nieruchomosci bycie cztonkiem Unii Europejskiej i aktywnym partnerem NATO, co wptyneto na

-przemystowy

tukasz Jachna szybkie nakreslenie potencjalnych scenariuszy, z ktérych wiekszo$¢ byta pozytywna dla rynku nieruchomosci magazynowych
Cztonek Zarzadu i wptyneta na decyzje o aktywnym uczestniczeniu rowniez w nowych procesach zakupu nieruchomosci.
Chief Capital Markets Officer

Natomiast kapitat amerykanski w poczatkowej fazie cechowat sie wieksza ostroznoscia, obserwuijac kroki pozostatych
uczestnikow rynku. Widzac jednak, ze europejski kapitat pozostaje aktywny, rowniez wraca szukajac interesujacych,
pewnych projektow.

7R

Warto zwréci¢ uwage, ze stopy kapitalizacji dla nowych proceséw pozostaja bardzo konkurencyjne, co ma zwiagzek z rosnaca presja na wzrost czynszéw,
wywotang m.in. wzrostem kosztéw realizacji powstajacych nieruchomosci. Istotnym czynnikiem jest réwniez duza pewnos¢ co do wysokiej inflacji w strefie
euro - w kolejnym roku przetozy sie to na wyzsza w poréwnaniu do poprzednich lat indeksacja juz aktywnych uméw najmu.

Inwestorzy, ktérzy lewaruja zakup nieruchomosci kredytem bankowym, obecne bacznie obserwuja wzrost kosztéw finansowania i mozliwosci uzyskania
satysfakcjonujacych zwrotéw dla swoich akcjonariuszy, natomiast inwestorzy ,all equity” uwazaja, ze sektor magazynowy ma najwiekszy potencjat wzrostu
i wciaz akceptuja obecne oczekiwania sprzedajacych.
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Wptyw wojny w Ukrainie na rynek logistyczno-przemystowy

Wojna w Ukrainie wptywa na kazdy z segmentéw rynku nieruchomosci komercyjnych.
W przypadku rynku powierzchni przemystowych i logistycznych najwazniejsze ze skutkéw to:

¢ Podwyzka bazowych oraz efektywnych stawek czynszow o Wydtuzenie sie czasu budowy oraz przesuniecie

Rynek
logistyczno-

-przemystowy
w Polsce

Czynsze bazowe oraz efektywne za powierzchnie magazynowa

w Polsce byty na zdecydowanie nizszym poziomie niz w krajach
Europy Zachodniej. Wojna w Ukrainie spowodowata zatamania

w tancuchach dostaw, przez co zmalata dostepnos$¢ materiatéw
budowlanych oraz wzrosty ich ceny. Znaczny wzrost kosztéw budéw
byt widoczny juz od poczatku pandemii, jednak wojna w Ukrainie
przyspieszyta ten proces. Kraj ten jest jednym z wazniejszych
producentow stali - jednego z podstawowych materiatow

w budownictwie - w skali Europy. Aby inwestycja w obiekt przemy-
stowo-logistyczny byta dla dewelopera optacalna, jest on zmuszony
do podwyzszenia stawek czynszéw w obiektach planowanych.

Juz na poczatku roku 2022 widoczna byta podwyzka w wysokosci
stawek czynszéw w stosunku do ubiegtego roku. Wyzsze stawki
czynszéw w obiektach do wybudowania oraz wysoki poziom inflacji,
jak réwniez stosunkowo niski poziom pustostanéw, wptywaja na
wzrost stawek czynszow réwniez w obiektach istniejgcych.

Wyisze koszty eksploatacyjne oraz ceny za media

Wozrost cen surowcow energetycznych oraz konsekwencje natozonych
na Rosje sankcji, powoduja wzrost rachunkéw m.in. za prad oraz gaz,
co przektada sie na wyzsze koszty eksploatacyjne.

Zmiana w warunkach uméw najmu

Z powodu niepewnosci na rynku oraz w celu zabezpieczenia przy-
sztych przychoddw, wtasciciele obiektow magazynowych i przemysto-
wych coraz rzadziej oferujg krétkie okresy najmu. Jednoczesnie przez
niepewnos¢ dotyczacy zmiennych stawek czynszu, inwestorzy mniej
chetnie oferujg umowy na 15 lat zastepujac je 10-letnimi.

W czasie rozpoczecia realizacji obiektow

Od 24.02.2022 z Polski do Ukrainy odptyneto ok. 1 min oséb.

W Polsce obywatele Ukrainy, szczegdlnie mezczyzni, stanowili
znaczng czes$¢ zatrudnionych w sektorze budowlanym i logistycznym.
Czynnik ten, razem z rosngcymi kosztami budowy oraz nizszg dostep-
noscig materiatéw budowlanych powoduje, iz przesuwane s3 terminy
rozpoczecia planowanych obiektow. Zdarza sie rowniez, ze inwesty-
cje, ktérych realizacja sie rozpoczeta zostajg wstrzymane lub czas ich
ukonczenia znacznie sie wydtuza.

Mniej obiektéw w budowie oraz spowolnienie przyrostu
powierzchni przemystowo-logistycznej

Brak ragk do pracy oraz wyzsze koszty budowy sprawiaja, ze dewelo-
perzy stali sie mniej sktonni do rozpoczynania budowy nowych obiek-
téw. Obecnie wolumen powierzchni w budowie jest wcigz wysoki,
jednak w kolejnych kwartatach powinno nastapi¢ jego obnizenie.
Sprawia to, iz przyrost powierzchni na rynku przemystowo-logistycz-
nym stanie sie powolniejszy niz w ubiegtych latach.

Nowi najemcy ze wschodu

Wojna w Ukrainie wptywa na relokacje niektérych z najemcoéw, ktorzy
prowadzili badzZ planowali rozpocza¢ swojg dziatalnos¢ w Ukrainie,
Rosji lub Biatorusi. Polska jest atrakcyjnym rynkiem do prowadzenia
dziatalnosci przemystowej i logistycznej. Deweloperzy i wtasciciele
obiektow magazynowych juz teraz widzg wzmozong aktywnosc¢
najemcéw z regionéw objetych wojna lub sankcjami.
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Wozrost atrakcyjnosci wschodnich regionow Polski

Ze wzgledu na exodus najemcéw ze Wschodu zwieksza sie rowniez
atrakcyjnosé wschodnich regionow Polski, takich jak wojewddztwo
lubelskie, podkarpackie czy podlaskie. Dla przyktadu wojewddztwo
lubelskie obecnie cechuje sie jednym z najwyzszych wspotczynnikow
powierzchni niewynajetej, dzieki czemu cze$¢ najemcédw niemal od
reki moze wynajac¢ powierzchnie. Regiony te réwniez sa zasobne w
banki ziemi.

Mniej nowych inwestoréw z Zachodu

Bezposrednia granica Polski z Ukraing moze budzi¢ obawy niektérych
inwestoréw, szczegdlnie tych pochodzacych z Zachodu, ktérzy do tej
pory nie prowadzili dziatalnosci na wschodzie Europy. Zwiekszenia
inwestycji mozemy sie spodziewac wsrdd inwestoréw juz dziatajacych
na polskim rynku nieruchomosci komercyjnych i Europy wschodniej
oraz pochodzacych bezposrednio ze wschodu Europy.

¢ Rozwdj sektora handlu detalicznego oraz e-commerce
Od poczatku inwazji na przejsciach granicznych Ukraina-Polska
odprawiono juz ponad 3 min oséb. Dzieki temu po raz pierwszy
w historii Polska przekroczyta liczbe 40 mIn mieszkarncéw. Wzrost
liczby ludnosci bedzie napedzat sektor handlu detalicznego oraz
handlu przez Internet. Sektory te wigza sie z duzymi wolumenami
powierzchni logistycznej koniecznej do obstugi sklepdw stacjonarnych
oraz zamoéwien e-commerce.

o Dalszy spadek stopy pustostanow
Wzrost zainteresowania najemcéw ze wschodu Europy oraz wstrzy-
mywanie nowych realizacji powoduje, ze w kolejnych miesigcach
mozna spodziewac sie dalszego spadku stopy pustostanéw w obiek-
tach juz wybudowanych.

Gtéwne szanse i wyzwania dla rozwoju polskiego rynku powierzchni przemystowo-logistycznych

i,

Szanse

Zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej dla podmiotow ze wschodu
Europy

Zwigkszenie liczby ludnosci, co spowoduje przyrost sity roboczej
umozliwiajacej budowe obiektéw produkcyjnych i magazynowych
w coraz wiekszej liczbie lokalizacji

Rozwéj mniejszych rynkéw powierzchni przemystowo-logistycznej

Wyzwania

e Brak nowych zrodet surowcéw energetycznych oraz materiatow
budowlanych, jak réwniez brak pracownikow

o Niestabilno$¢ finansowa i utrzymanie sie wysokiej inflacji

e Potencjalne pogorszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej
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Tomasz Przybyt
Dyrektor ds. sprzedazy i marketingu
Head of Business Development

FIEGE

“ Jeszcze do niedawna nasz optymizm byt wprost proporcjonalny do dynamiki naszego rozwoju w ostatnich latach.

Poza przedtuzaniem umoéw z naszymi dotychczasowymi klientami, rozwijali$my sie niezwykle dynamicznie réwniez
dzieki wdrazaniu nowych klientéw lub nowych placéwek dla tych aktualnych. Zaréwno ubiegty jak i obecny rok
réwniez obfituje w takie sytuacje. Pandemia nie podcieta nam skrzydet, a wrecz przeciwnie - duzy wzrost sprze-
dazy on-line, czyli sektora, na ktérym mocno sie koncentrujemy, przetozyt sie na mocno rosnace przychody. Efekt
ten zostat wzmocniony bardzo duzym zainteresowaniem firm zachodnich Polska jako atrakcyjng lokalizacja maga-
zynu dystrybucyjnego na Europe lub jej czesc.

Teoretycznie nasz optymizm powinien by¢ zatem niezaktécony. A jednak jest nieco inaczej. Agresja Rosji na Ukraine
skutkuje kilkoma negatywnymi czynnikami, ktére maja lub wkrétce moga mie¢ wptyw na sytuacje na rynku logi-
stycznym. Te czynniki to, miedzy innymi: wydtuzenie czasu budowy nowych magazynoéw, wydtuzenie czasu oczeki-
wania na sprzet i elementy infrastruktury niezbedne w magazynie (np. skanery, wozki widtowe, elementy automa-
tyki), wzrost kosztéw surowcdw energetycznych. Do tej listy nalezy tez dodaé niepewno$¢ zwigzang z mozliwymi

scenariuszami rozwoju sytuacji wojennej, ktéra ma przeciez miejsce w kraju sasiadujgcym z Polska, co dla niektérych firm zachodnich moze oznaczaé
odtozenie w czasie planéw zwigzanych z umiejscowieniem lub rozwojem magazynéw w naszym kraju.

Podsumowujac: istnieje realna obawa, ze niezwykle wysoki do tej pory popyt firm zachodnich na ustugi logistyczne swiadczone przez operatoréw
w Polsce nieco spadnie, a dodatkowo znaczaco moze sie wydtuzy¢ czas wdrozenia nowych operacji logistycznych ze wzgledu na czas oczekiwania
na magazyn oraz sprzet. Jesli dodamy do tego wysoka nieprzewidywalno$¢ kosztow pracy, energii i sprzetu, dos¢ karkotomnym zadaniem wydaje
sie przygotowanie przez operatora oferty dotyczacej operacji, ktéra bedzie uruchomiona za kilkanascie miesiecy. Czes$¢ tego ryzyka moze zminima-
lizowac¢ model ,otwartych ksiag” we wspoétpracy operatora i klienta oraz otwarta, szybka komunikacja i wspétdziatanie obu stron, bo trudno sobie
wyobrazi¢, aby operator miat dZwignac cate brzemie zwigzane z t3 niecodzienng sytuacja.

W tym kontekscie mozna powiedzieé, ze s3 powazne przestanki do mniejszego optymizmu niz ten, ktéry mielismy jeszcze kilka miesiecy temu.
Ale wierzymy, ze jesli operatorzy, klienci, deweloperzy i dostawcy sprzetu skoncentrujg sie na (czesto wspdlnym) rozwigzywaniu problemoéw, po raz
kolejny okaze sie, ze umiemy skutecznie znajdowac pomysty jak dziata¢ w sytuacjach krytycznych i jak wspdlnie przejsc¢ przez ten trudny okres.
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“ Nie ma watpliwosci, ze pandemia COVID-19 oraz wojna w Ukrainie znaczaco wptynety na kondycje branzy TSL
- zaburzenia w tancuchach dostaw, ograniczona miedzynarodowa wymiana handlowa, nieprzewidywalnos¢ oraz
niepokdj spoteczny nie sprzyjajg nowym inwestycjom. Z tego tez wzgledu przewidujemy dalszy rozwdj tego sektora
zarowno w kanale B2B, jak i B2C, jednak ze znacznie mniejszg dynamika wzrostu.

Obecna sytuacja w Ukrainie wptyneta réwniez bezposrednio na nasza organizacje. Od poczatku agresji Rosji
na naszego wschodniego sasiada zawiesiliSmy dziatalnos¢ w transporcie z/do/przez Rosje i Biatorus, w tym réow-

éj:;gkc'z?g:du niez przez Nowy Jedwabny Szlak. Pod wzgledem biznesowym i organizacyjnym decyzja ta wigzata sie z kilkoma
L wyzwaniami, jednak pod wzgledem etycznym nie mieliémy zadnych watpliwosci. Podobng postawa wykazali sie
ROHLIG SUUS Logistics

nasi klienci, dzieki temu w porozumieniu z nimi znaczaca czes¢ transportowanego przez nich kolejowo wolumenu
przeniesliSmy na fracht morski. Natomiast priorytetowe dostawy s3 realizowane transportem lotniczym.
Utworzylismy réwniez na tym kierunku dwa nowe produkty: Air-Rail i Air Road, ktére polegaja na potaczeniu
transportu kolejowego lub drogowego z lotniczym. Z sukcesem rozwijamy réwniez konsolidacje morsko-lotnicza,
czyli ustuge Air-Sea. W catym obszarze CEE obserwujemy réwniez wieksze zainteresowanie magazynami buforowymi. W zwiazku z tym intensywnie
rozwijamy réwniez infrastrukture magazynowa, aby umozliwi¢ obecnym i nowym klientom zwiekszenie pozioméw zapaséw bezpieczenstwa.

Tylko na ten roku mamy zakontraktowane ponad 30% dodatkowej powierzchni magazynowe;.

Ostatnie wydarzenia - pandemia COVID-19 i wojna w Ukrainie - szczegélnie udowodnity, ze z punktu zarzadzania ryzykiem kluczowe jest
posiadanie zwinnego partnera. W Rohlig Suus Logistics od wielu lat realizujemy strategie dywersyfikacji produktowej, branzowej oraz geograficznej.
To dzieki temu nasz biznes jest bardziej odporny na zmiany rynkowe i efektywniej mozemy wspiera¢ naszych klientéw w realizacji ich tancuchéw
dostaw. Odpowiadajac na potrzeby klientéw w ostatnim roku nasza firma urosta o ponad 70%.
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Potencjalne scenariusze rozwoju polskiej gospodarki
i branzy logistyczno-przemystowej — perspektywa krotkookresowa

Rozwadj polskiej gospodarki
(autorem scenariuszy dotyczacych rozwoju polskiej gospodarki jest prof. Witold Ortowski)

Rozwadj rynku powierzchni przemystowo-logistycznych w Polsce

>
>

Scenariusz optymistyczny zaktada, ze:

>
>

Wojna w Ukrainie w ciggu najblizszych tygodni przejdzie z fazy ostrej w mniej intensywna.

Wojna nie spowoduje dalszej eskalacji konfliktu gospodarczego na linii Zachdd-Rosja, a zwtaszcza zaktécen
w dostawach gazu i ropy do Europy.

W takiej sytuacji:

Ceny surowcow energetycznych ustabilizuja sie na poziomie bliskim obecnemu.

Swiatowe ceny zb6z wzrosna do lata o dalsze 5-10%, ze wzgledu na niemozliwe do odrobienia ograniczenie .
eksportu z Ukrainy i Ros;ji.

Inflacja w Polsce osiggnie poziom ok. 15% w potowie roku, po czym obnizy sie do ok. 10-12% w koncu roku.
Dynamika ptac nie ulegnie znaczacemu przyspieszeniu.

Kurs ztotego wobec euro ostabi sie do korica roku o dodatkowe 5-10%.

Przeciwdziatajac inflacji, NBP podniesie stopy procentowe do ok. 7-8% w korcu roku.

Polski eksport do Ukrainy, Rosji i Biatorusi obnizy sie 0 25%.

Nie nastapi trwate pogorszenie nastrojow firm, a naktady inwestycyjne zwieksza sie w drugiej potowie roku rekompensujac
prawdopodobne straty w pierwszej potowie.

tacznym efektem tych zmian bedzie obnizenie sie tempa wzrostu PKB
w 2022 r. do poziomu ok. 2-3%.

Stabilizujace sie ceny surowcdw energetycznych oraz materiatéw budowlanych sprawia, Ze stawki czynszow za powierzchnie
przemystowo-logistyczna oraz optaty eksploatacyjne ustabilizujg sie na poziomie bliskim obecnemu.

Whasciciele obiektow przemystowo-logistycznych powrdca do czestszego oferowania uméw krétkoterminowych, zwiekszy
sie réwniez czestotliwos$¢ oferowania umoéw dtuzszych niz 10 lat.

Deweloperzy chetniej beda rozpoczynali nowe realizacje obiektéw przemystowo-logistycznych, ktérych czas trwania bedzie
zblizony do standardowego czasu budowy tego rodzaju projektow (9 miesiecy).

Nastapi wzrost wolumenu powierzchni w budowie w stosunku do pierwszej potowy 2022 r., dzieki powrotowi poczucia
bezpieczenstwa wsrdd inwestordw i najemcow oraz wiekszej dostepnosci materiatéw budowalnych.

Wolumen relokacji najemcéw oraz inwestoréw ze wschodu Europy do Polski ulegnie spowolnieniu. Wschodnie regiony
naszego kraju straca na atrakcyjnosci w stosunku do poczatku roku 2022.

Wozgledna stabilizacja sytuacji zwigzanej z wojna w Ukrainie, jak rowniez sytuacji gospodarczej Polski spowoduje powrdt
zainteresowania inwestoréw z zachodniej Europy oraz Azji lokowaniem kapitatu w nieruchomosci komercyjne w Polsce.
Przez masowy odptyw ludnosci ukrainskiej z Polski do Ukrainy (zwigzany z odbudowa kraju), inwestorzy mogg odtozy¢

w czasie realizacje nowych obiektow logistycznych, ktére miaty by¢ przeznaczone do obstugi sektora handlu detalicznego

i e-commerce oraz miaty zapobiec niedoborowi podazy w tych sektorach w przypadku zwiekszonej liczby ludnosci w Polsce.
Projekty te nie zostang catkowicie zarzucone, gdyz rynek nie jest jeszcze w petni nasycony.

Z powodu zwiekszonego wolumenu powierzchni w budowie, po oddaniu do uzytkowania nie w petni wynajetych obiektéw,
nastapi lekki wzrost stopy pustostanéw.
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Potencjalne scenariusze rozwoju polskiej gospodarki
i branzy logistyczno-przemystowej — perspektywa krotkookresowa

Rozwéj polskiej gospodarki Rozwdj rynku powierzchni przemystowo-logistycznych w Polsce
(autorem scenariuszy dotyczacych rozwoju polskiej gospodarki jest prof. Witold Ortowski)

<.._-..

Scenariusz pesymistyczny zaktada, ze: v

%

<...-..

e \Wojna w Ukrainie bedzie nadal trwac, a ewentualne uspokojenie sytuacji nastapi dopiero po kilku miesigcach. e Rosnace ceny surowcow energetycznych oraz materiatéw budowlanych sprawia, ze stawki czynszéw za powierzchnie
przemystowo-logistyczna oraz optaty eksploatacyjne beda réwniez wzrastac stabilizujac sie dopiero wtedy gdy Polska
znajdzie nowych dostawcéw lub sytuacja w Ukrainie ulegnie znacznemu ztagodzeniu.

. . o Wiasciciele obiektéw przemystowo-logistycznych niechetnie beda oferowaé umowy krétkoterminowe najemcom.

W takiej sytuacji: W przypadku uméw dtugoterminowych standardem stanie sie umowa na 10 lat.

e Ceny surowcow energetycznych wzrosng o dalsze 10-20%. e (Czas budowy niektérych obiektéw przemystowo-logistycznych bedzie sie wydtuzat dopdki generalni wykonawcy nie znajda
nowych dostawcéw materiatow budowlanych lub wojna nie ulegnie ztagodzeniu.

o W 2022 roku wolumen powierzchni w budowie ulegnie znacznemu spadkowi w stosunku do korica zesztego roku.
Dopiero w 2023 r. moze powrdci¢ on do stanu poréwnywalnego z przetomem 2021 i 2022 roku.

o Wojna spowoduje eskalacje konfliktu gospodarczego na linii Zachdd-Rosja, w tym zwtaszcza zaostrzenie wojny handlowej,
nie dojdzie jednak do powazniejszych zaktocen w dostawach gazu i ropy do Europy.

o Swiatowe ceny zb6z wzrosna do lata o dalsze 10-20%, ze wzgledu na powazne ograniczenie eksportu z Ukrainy i Rosji.
o Inflacja w Polsce osiggnie poziom ok. 20% w drugiej potowie roku, pozostajac na tym poziomie do korncu roku.

e Dynamika pfac dostosuije sie do podwyzszonych oczekiwan inflacyjnych (ponad 20% wzrostu ptac nominalnych).
v P jesie do podwy v yinyeh (p ? P yeh) o Najemcy i inwestorzy beda wciaz relokowac sie z Europy Wschodniej do Polski, a wschodnie regiony naszego kraju, beda sie

dynamicznie rozwija¢ pod wzgledem rynku przemystowo-logistycznego.
e Inwestorzy z zachodniej Europy oraz Azji wciaz niechetnie beda lokowac kapitat w nieruchomosci komercyjne
e Polski eksport do Ukrainy, Rosji i Biatorusi obnizy sie o 50%. w Polsce uznajac to za ryzykowne.
o Nastapi czasowe pogorszenie nastrojow firm, a naktady inwestycyjne pozostang w ciggu roku w stagnacji. oAby zapobiec niedoborowi podazy w przypadku zwigkszonej liczby ludnosci w Polsce, inwestorzy beda rozpoczynac realiza-

cje nowych obiektéw logistycznych, przeznaczonych do obstugi sektora handlu detalicznego oraz e-commerce.
W przypadku ztagodzenia sytuacji w Ukrainie liczba nowych obiektéw tego rodzaju bedzie stopniowo malec.

e Kurs ztotego wobec euro ostabi sie do konca roku o dodatkowe 15-20%.
o Przeciwdziatajac inflacji, NBP podniesie stopy procentowe do ok. 12-15% w koncu roku.

tacznym efektem tych zmian bedzie obnizenie sie tempa wzrostu PKB

2022r. i k. 1-2% , . . ) . . . . . . .
W 2022r. do poziomu o ° e Stopa pustostandw w ciagu kolejnych kwartatéw bedzie spadaé, gdyz zmniejszy sie wolumen nowej podazy.
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Potencjalne scenariusze rozwoju polskiej gospodarki
i branzy logistyczno-przemystowej — perspektywa dlugookresowa

Rozwadj polskiej gospodarki
(autorem scenariuszy dotyczacych rozwoju polskiej gospodarki jest prof. Witold Ortowski)

Rozwoéj rynku powierzchni przemystowo-logistycznych w Polsce

Scenariusz kontynuacji napie¢ oznacza, ze:

A

A S

o Rosja nie osigga zwyciestwa, lecz zadowala sie aneksjg wschodniej czesci Ukrainy; wiekszos¢ Ukrainy stanowi
panstwo graniczne pomiedzy Rosja a Zachodem, z obietnica cztonkostwa w Unii Europejskiej.

o Kraje zachodnie wspoéffinansuja program odbudowy Ukrainy.

e Temperatura sporu pomiedzy Zachodem a Rosja stopniowo obniza sie, ale nie znika, uniemozliwiajac realizacje
przedwojennych planéw dalszego wzmocnienia wspdtpracy w zakresie dostaw surowcdw energetycznych.

o Ksztattuje sie nowy model wspdtpracy pomiedzy Rosja a Unig Europejska, w zasadzie ograniczony
do odbudowy wymiany handlowej.

o Nie nastepuje znaczna modyfikacja polityki klimatycznej Unii.
o Kraje zachodnie dosc¢ szybko poradza sobie z presja inflacyjna.
Efekty gospodarcze dla Polski:
e Po okresie spowolnienia wzrostu, nastapi odbudowa nastrojow i przyspieszenie inwestycji,
a takze odbudowa polskiego eksportu.
e Polskie firmy w znaczacym stopniu skorzystajg z programu odbudowy Ukrainy.
o Polski eksport do Ukrainy ulegnie zwigkszeniu w wyniku programu odbudowy, eksport do Rosji trwale ucierpi.

o Nie nastapi trwate pogorszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej Polski. Do Polski beda naptywac liczne inwestycje (Ukraina
przez dtugie lata nie bedzie konkurencja), stopniowo nastapi przyspieszenie rozwoju technologicznego kraju.

o Lekko zwiekszona emigracja z Ukrainy pomoze polskiemu rynkowi pracy, ograniczajac nadmierna presje na wzrost ptac
i braki pracownikow.

e Presja inflacyjna bedzie dtugotrwata (inflacja oscylujaca na poziomie ok. 10% przez kilka lat), ale nie powinna znaczaco
utrudniac prowadzenia dziatalnosci. Ztoty bedzie sie ostabiat w mniejszym stopniu, niz wynikatoby to z inflacji.

e Po kilku latach nastgpi zaostrzenie polityki NBP, ograniczajace skale inflacji.

e Finanse publiczne Polski, po znacznym pogorszeniu (wzroscie dtugu) w czasie pandemii i wojny, ustabilizujg sie.
Nie wystapig zjawiska kryzysowe w polskich finansach.

e Tempo wzrostu gospodarki polskiej, po okresie wahan, ustabilizuje sie na poziomie ok. 3% rocznie.

Podobnie jak w krétkookresowym scenariuszu pesymistycznym rosnace ceny surowcdw energetycznych oraz materiatow
budowlanych sprawig, ze stawki czynszow za powierzchnie przemystowo-logistyczng oraz optaty eksploatacyjne beda rowniez
wzrastad, jednak w tempie szybszym niz w scenariuszu pesymistycznym, stabilizujac sie dopiero wtedy gdy Polska znajdzie
nowych dostawcow.

WHasciciele obiektéw przemystowo-logistycznych niechetnie bedg oferowac umowy krétkoterminowe najemcom, dazac

do podpisania gtéwnie umow powyzej 3 lat. Cze$¢ najemcow zainteresowanych umowami krétkoterminowymi w celu
unikniecia podpisywania uméw dtugoterminowych oraz szukajac oszczednosci, moze sie decydowac na tymczasowa lokalizacje
w obiektach B-klasowych. Jednoczesnie w przypadku uméw dtugoterminowych, na okres 12-15 lat, beda zawierane stosun-
kowo rzadko, na rzecz uméw 10-letnich.

Czas budowy wiekszosci obiektéw przemystowo-logistycznych bedzie sie wydtuzat dopdki generalni wykonawcy nie znajda
nowych dostawcéw materiatéw budowlanych.

W 2022 roku wolumen powierzchni w budowie ulegnie znacznemu spadkowi w stosunku do przetomu 2021 i 2022 roku
W kolejnych kwartatach bedzie on sukcesywnie wzrastat, jednak ten wzrost bedzie stosunkowo powolny.

Najemcy i inwestorzy beda relokowac sie z Europy Wschodniej do Polski do czasu zatagodzenia dziatari wojennych,

a wschodnie regiony naszego kraju, beda sie dynamicznie rozwija¢ pod wzgledem rynku przemystowo-logistycznego.
Moze nastapi¢ rowniez ekspansja najemcoéw na regiony centralne Polski, gdyz po zatagodzeniu konfliktu w wigkszosci
Ukrainy nastapi zastoj tego rodzaju inwestycji.

Inwestorzy z Europy Zachodniej oraz Azji wciaz niechetnie beda lokowa¢ kapitat w nieruchomosci komercyjne w Polsce.
Po zakonczeniu wojny w Ukrainie bedg szuka¢ mozliwosci do inwestycji w tym kraju liczac na preferencyjne warunki
rozpoczecia dziatalno$ci gospodarczej, jednak poczatkowo beda to odosobnione przypadki.

Aby zapobiec niedoborowi podazy w przypadku zwiekszonej liczby ludnosci w Polsce, inwestorzy bedg rozpoczynac realiza-
cje nowych obiektéw logistycznych, przeznaczonych do obstugi sektora handlu detalicznego oraz e-commerce. Wskutek ztej
sytuacji gospodarczej w Ukrainie po zakonczeniu konfliktu czes¢ jej mieszkarncdw moze sie zdecydowac na dtugoterminowa
imigracje do Polski, co przetozy sie na wzrost liczby mieszkancow naszego kraju.

Stopa pustostanéw w ciggu kolejnych kwartatéw bedzie spadac, gdyz zmniejszy sie wolumen nowej podazy. Nastapi wzrost

wskaznika pustostandw, gdy ceny surowcow sie ustabilizuja, a do Polski przyjedzie duza liczba mieszkaricéw wschodniej Europy
chcacych pracowac w logistyce lub sektorze budowlanym.
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Potencjalne scenariusze rozwoju polskiej gospodarki
i branzy logistyczno-przemystowej — perspektywa dlugookresowa

Rozwadj polskiej gospodarki
(autorem scenariuszy dotyczacych rozwoju polskiej gospodarki jest prof. Witold Ortowski)

Rozwoéj rynku powierzchni przemystowo-logistycznych w Polsce

o Rosja zwycieza w wojnie, anektuje wschodnig czes¢ Ukrainy; zachodnia Ukraina stanowi bufor pomiedzy Rosja
a Zachodem (perspektywa cztonkostwa w Unii Europejskiej raczej nierealna).

o Kraje zachodnie wspoéffinansuja program odbudowy zachodniej Ukrainy.

o Temperatura sporu pomiedzy Zachodem a Rosja obniza sie, ale pozostaje przez lata dos¢ wysoka.

o Napiecie pomiedzy Rosja a Zachodem uniemozliwia normalng wspoétprace, poza wymiang handlowa.

o Unia Europejska stopniowo uniezaleznia sie od importu gazu i ropy z Rosji, co zostaje uwzglednione w polityce klimatycznej
Unii (wolniejsza dekarbonizacja).

o Kraje zachodnie przez kilka lat walcza z presja inflacyjna.

e Polska staje sie na lata ,krajem frontowym” Zachodu.

Efekty gospodarcze dla Polski:

e Po okresie spowolnienia wzrostu, nastapi stopniowa odbudowa nastrojow i przyspieszenie inwestycji,
jednak bedzie to zjawisko dos¢ powolne.

o Polskie firmy w znaczacym stopniu skorzystaja z programu odbudowy zachodniej Ukrainy.

o Polski eksport do zachodniej Ukrainy ulegnie zwigkszeniu w wyniku programu odbudowy, eksport do Rosji trwale ucierpi;
tacznie oznacza to trwate straty w eksporcie.

o Atrakcyjnos¢ inwestycyjna Polski bedzie przedmiotem uwagi. Jedli kraj zapewni stabilne ramy makroekonomiczne
i prawno-polityczne, ulegnie odbudowie; wymagac to jednak bedzie wysitku. Stopniowo zwiekszy sie naptyw inwestycji.

e Emigracja z Ukrainy moze by¢ wieksza, niz w poprzednim scenariuszu, co pomoze polskiemu rynkowi pracy, ograniczajac
braki pracownikow.

e Presja inflacyjna bedzie dtugotrwata i uporczywa (inflacja oscylujaca na poziomie ok. 10-20% przez kilka lat), co stanowi juz
wyrazne utrudnienie dziatalnosci (niepewnos$c). Ztoty trwale sie ostabi w wyniku wiekszej niestabilnosci finansowej
i wysokiej inflacji.

e Po kilku latach nastapi zaostrzenie polityki NBP, ograniczajace skale inflacji; zduszenie inflacji bedzie sie prawdopodobnie
musiato wigzac z recesja.

e Finanse publiczne Polski, po znacznym pogorszeniu (wzroscie dtugu) w czasie pandemii i wojny, pozostang wrazliwe na
zmiany sytuacji. Presja na wzrost wydatkéw (m.in. na obronnos$¢) utrudni stabilizacje. Jesli NBP zachowa niezaleznosc,
nie wystapia jednak powazne zjawiska kryzysowe w polskich finansach.

e Tempo wzrostu gospodarki polskiej, po okresie wahan, ustabilizuje sie na poziomie ok. 2-3% rocznie.

Podobnie jak w poprzednim scenariuszu rosnace ceny surowcéw energetycznych oraz materiatéw budowlanych

sprawia, ze stawki czynszdw za powierzchnie przemystowo-logistyczna oraz optaty eksploatacyjne beda rowniez
wzrastac, jednak w tempie szybszym niz w scenariuszu kontynuacji napiec. Ich stabilizacja nastapi po znalezieniu nowych
tancuchow dostaw. Stawki czynszéw w Polsce po raz pierwszy w historii rynku zbliza sie do poziomu stawek

w Europie Zachodniej.

Wiasciciele obiektow przemystowo-logistycznych niechetnie bedg oferowac¢ umowy krétkoterminowe najemcom, dazac
do podpisania gtéwnie umoéw powyzej 3 lat. Cze$¢ najemcow zainteresowanych umowami krétkoterminowymi w celu
unikniecia podpisywania umow dtugoterminowych oraz szukajac oszczednosci, moze sie decydowac na tymczasowa
lokalizacje w obiektach B-klasowych. Jednoczesnie w przypadku uméw dtugoterminowych, umowy na okres 10-15 lat,
beda zawierane stosunkowo rzadko.

Czas budowy wigkszosci obiektéw przemystowo-logistycznych bedzie sie wydtuzat dopdki generalni wykonawcy nie
znajda nowych dostawcéw materiatéw budowlanych.

W 2022 roku wolumen powierzchni w budowie ulegnie znacznemu spadkowi w stosunku do przetomu 2021 i 2022
roku. W kolejnych latach bedzie widoczny wzrost wolumenu podazy w budowie, jednak w skutek potencjalnego
ograniczonego popytu zagranicznego, bedzie on stosunkowo powolny.

Najemcy i inwestorzy beda relokowac sie z Europy Wschodniej do Polski do czasu zatagodzenia sytuacji w Ukrainie,

a wschodnie regiony naszego kraju, beda sie dynamicznie rozwija¢. Moze nastapi¢ réwniez ekspansja nowych podmio-
téw na catg Polske. Po zatagodzeniu konfliktu w zachodniej cze$ci Ukrainy nastapi powolne wyhamowanie tego rodzaju
inwestycji w naszym kraju.

Inwestorzy z Europy Zachodniej oraz Azji wciagz niechetnie beda lokowac kapitat w nieruchomosci komercyjne w Polsce.
Istnieje mozliwos¢, ze ta tendencja utrzyma sie przez dtuzszy okres, dopdki nie zostang zatagodzone napiecia pomiedzy
Zachodem a Rosja.

Aby zapobiec niedoborowi podazy w przypadku zwigkszonej liczby ludnosci w Polsce, inwestorzy beda rozpoczynaé
realizacje nowych obiektow logistycznych, przeznaczonych do obstugi sektora handlu detalicznego oraz e-commerce.
Wskutek ztej sytuacji gospodarczej we wschodniej czeéci Ukrainy po zakonczeniu konfliktu czes¢ jej mieszkanicéw moze
sie zdecydowac na dtugoterminowa imigracje do Polski, co dodatkowo zwiekszy liczbe mieszkancéw naszego kraju.
Emigracja bedzie miata szersza skale niz w przypadku poprzedniego scenariusza.

Stopa pustostanow w ciggu kolejnych kwartatéw bedzie spadac, gdyz zmniejszy sie wolumen nowej podazy.
Nastapi wzrost wskaznika pustostanéw, gdy ceny surowcow sie ustabilizuja a do Polski przyjedzie duza liczba mieszkan-
cow wschodniej Europy chcacych pracowac w logistyce lub sektorze budowlanym.
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