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Savills: 10 kluczowych trenddéw

Rynek nieruchomosci komercyjnych przed nowymi wyzwaniami w 2023 roku

BIURA MAGAZYNY

O

W Warszawie - najnizsza
historycznie nowa podaz w 2023 r.

Catkowite zasoby ok. 12,8 min m kw.
z czego blisko 51% w regionach.

a1

T ol N

Firma doradcza Savills wstep-
nie podsumowata 2022 rok
i nakreslita prognozy najwaz-
niejszych trendéw na kolejne
miesigce dla rynku nierucho-
mosci komercyjnych.

Z analiz ekspertow wytania sie
obraz rynku, ktéry zmaga sie
Z niepewnoscig i rosnacymi
cenami,alewdalszymcigguoparty
jest na silnych fundamentach,
ktére pozwalajg z optymizmem
patrzec¢ w przysztosc.
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Nowa podaz w 2022 r. ok. 5 mIn m kw.
- historyczny rekord.

Catkowite zasoby powierzchni
magazynowych to ok. 28,9 min m kw.

MIESZKANIA NA WYNAJEM

o

Podwojenie podazy w perspektywie
24 miesiecy.

Catkowite zasoby w Polsce:
60 projektéow (ok. 10 550 mieszkan).

W 2022 roku stopniowy powrdt do dynamiki sprzed pandemii zostal
brutalnie przerwany przez wojng w Ukrainie. W konsekwencji
inwestorzy spoza naszego regionu oraz ci, ktérzy charakteryzujq
sie awersjq do ryzyka znéw przybrali postawe wyczekujqcg, co
przeloZylo si¢ na mniejszq liczbe transakcji i wolumen inwestycyjny
na poziomie 2zblizonym do =zeszlorocznego, ale niZszym niz
prognozowano na poczqtku roku.

Z kolei najemcy musieli zmagac si¢ z konsekwencjami wysokiej
inflacji przekladajqcej si¢ nma wzrost czynszéw oraz kosztow
eksploatacyjnych. W oczekiwaniu na odwrdcenie koniunktury,
optymizmem nastraja fakt, Ze trudniejsze warunki rynkowe nie
spowodowaly odwrotu od polityki ESG, ktéranadal pozostajejednym
2 priorytetow dla lideréw rynku nieruchomosci komercyjnych.

Tomasz Buras
CEO Savills w Polsce




Najwazniejsze trendy 2022 roku:

Sytuacja geopolityczna
i inflacja

Wojna w Ukrainie wptyneta na ograniczenia w do-
stawach materiatow i zmniejszong dostepnoscia pra-
cownikdéw na budowach, co pogtebito dotychczasowe
wyzwania zwigzane z postepujgcya inflacjg i wzrostem
cen energii. Po fali spowolnienia wywotanej pandemia
COVID-19, rynek nieruchomosci komercyjnych po raz
kolejny musiat mierzy¢ sie z czynnikami, ktére wa-
runkuja sentyment inwestorow.

Czesc¢ funduszy przyjeta postawe wyczekujgcg, co
z duzym prawdopodobienstwem przetozy sie na
wolumen inwestycyjny na poziomie zblizonym do
zesztorocznego, ale nizszym niz prognozowano na
poczatku roku. Przed inwestorami oportunistycznymi
oraz deweloperami posiadajgcymi wtasne finan-
sowanie otwiera sie za to perspektywa okazyjnych
zakupow i mozliwos¢ zabezpieczenia atrakcyjnych
gruntow badz przebudowy istniejgcych obiektow
z mozliwg zmiany ich funkcji.

9 Luka podazowa

na rynku biurowym

Zmniejszona dostepnos¢ pracownikdw na budo-
wach, w potaczeniu ze wstrzymywaniem nowych
projektdw przez deweloperow, sprawity, ze na rynku
biurowym obserwowalismy wieszczong od dtuz-
szego czasu luke podazowg. W 2022 r. w Warszawie

oddano do uzytkowania okoto 256 OO0 m kw. nowej
powierzchni, czyli o 1/5 mniej, niz w ubiegtym roku.

Nowa podaz w 2023 r. bedzie historycznie najnizsza
i wyniesie niespetna 60 000 m kw. Tak znaczne
ograniczenie nowej podazy moze utrudni¢c na-
jemcom zabezpieczenie nowych lokalizacji.

Biura trzeba obecnie szukac¢ z wiekszym wyprze-
dzeniem. W zapetnieniu luki podazowe] pomoc
mogg oferty podnajmu, ktérych wobec nowych wy-
zwan rynkowych znowu zaczeto przybywac.

@ Powrét do biur

e Zwrot w kierunku najmu

szansg dla rynku PRS

Wzrost kosztéw kredytow hipotecznych oraz no-
welizacja Rekomendacji S, zwiekszajgcej wymogi
obliczania zdolnosci kredytowej, istotnie ogra-
niczyty mozliwosci finansowe osdb planujacych
zakup mieszkania. Przesuniecie czesci tego popytu
na rynek najmu oraz zwiekszone zapotrzebowanie
na mieszkania ze strony uchodzcow z Ukrainy
spowodowaty niespotykanego dotad wzrostu
czynszow na rynku w Polsce.

Odwrot od modelu wtasnosciowego, w potgaczeniu
Z rosngcymi czynszami, stanowi zachete do wejscia
do Polski dla kolejnych funduszy z sektora PRS.
Najistotniejsze wyzwania stojgce przed rynkiem in-
stytucjonalnego najmu mieszkan to wysokie koszty
finansowania w ztotym i ograniczone mozliwosci
wykorzystania tanszego finansowania w euro,
rosngce koszty energii, a takze potencjalne zmiany
legislacyjne, w szczegodlnosci w zakresie podatkow.

Magazyny: czynsze i stopy
idg w gore

Niepewnosc¢ zwigzana z przysztoscig gospodarki nie
spowodowata spadku zainteresowania najemcow
powierzchniami logistycznymi. Sektor e-commerce,
operatorzy logistyczni, firmy kurierskie oraz sektor
produkcyjny pozostajg tymi, ktérzy generujg naj-
wiekszy popyt na powierzchnie magazynowe.

Wojna w Ukrainie, podobnie jak wczesniej pandemia,
wzmocnita trend nearshoringu, ktéry pozwala
zmniejszy¢ ryzyko nagtego zerwania tancuchow
dostaw, ale jednoczesnie oczekiwane spowolnienie
gospodarcze wywotato wzrost stép kapitalizacji
oraz trudnosci w obszarze finansowania nowych in-
westycji. Podwyzka czynszow po kilku latach stabi-
lizacji oraz perspektywa ich dalszego wzrostu moze
przyczynic sie do podtrzymania atrakcyjnosci sektora
w oczach inwestorow.

Po dwodch latach, w ktérych rytm zycia wielu firm wyznaczaty kolejne lockdown’y, 2022 rok byt pierwszym,
w ktorym jesienig niewprowadzone zostaty obostrzenia zwigzane z pandemia. Byto to impulsem dla wielu pra-
codawcow do zachecania pracownikow do czestszego korzystania z biura.

Frekwencja w biurowcach nie powrodcita jednak do poziomu sprzed pandemii. 2022 rok pokazat definitywnie,
ze hybrydowy model pracy zostanie z nami na dtuzej, a w przysztosci do jeszcze rzadszych wizyt w biurowcu
moze przyczynic sie coraz szerzej dyskutowany czterodniowy tydzien pracy. Powrdt do pracy zdalnej w wiek-
szym wymiarze moze tej zimy byc¢ zwigzany z przerwami w dostepie do energii elektrycznej lub checig ogra-

niczenia jej zuzycia w biurach.
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Prognozowane trendy na 2023 rok:

Rosnace koszty energii

i ryzyko blackout’u
Kryzys energetyczny w Europie zrodzit ryzyko
ograniczenia dostaw pradu, a rosngce ceny energii
beda stanowic¢ jedno z najwiekszych wyzwan dla
wtascicieli, zarzadcodw i najemcow nieruchomosci
komercyjnych w 2023 roku. W rezultacie wzrosnie
zapotrzebowanie na audyt energetyczny budynkow

oraz ustugi zwigzane z doradztwem przy kontrak-
towaniu energii.

Wtasciciele nieruchomosci beda bardziej sktonni
do inwestowania w efektywnos¢ energetycznag
budynkéw m.in. poprzez instalacje nowocze-
sSniejszych i wydajniejszych urzadzen oraz wdrazanie
polityk zwigzanych z ESG, a dziatania te przyczynig
sie do znacznego ograniczenia zuzycia energii.
Dla firm produkcyjnych, charakteryzujgcych sie
najwiekszym zapotrzebowaniem energetycznym,
niezaleznos¢ energetyczna budynku i wtasne od-
nawialne zrédta energii stanowic¢ beda jeden z klu-
czowych kryteriow doboru nieruchomosci.

@ Ograniczanie kosztéw

najmu biura

Rosngce koszty eksploatacyjne majgce coraz
wiekszy udziat w catkowitych kosztach najmu biura
w stosunku do samego czynszu i denominacja
umow najmu w walucie euro sprawiaja, ze w wyniku
corocznej indeksacji, nawet firmy, ktére nie musza
jeszcze podpisywac¢ nowych umow po wyzszych
stawkach czynszu, odczujg wptyw inflacji. Wobec
widma rosngcych kosztow, w 2023 roku najemcy
beda poszukiwali sposobow na oszczednosci. Czesc
bedzie rozwija¢ sie bez powiekszania swojej po-
wierzchni biurowej, a niektdérzy moga zdecydowac
sie na jej redukcje przy okazji relokacji lub podnajem
w  przypadku obowigzujgcych umow. Wysokie
koszty wykonawstwa wtasciciele nieruchomosci
beda chcieli z kolei rownowazy¢ premiowaniem
umow na siedem lub wiecej lat.

Walka z greenwashingiem
i zielone umowy najmu

Optymalne zagospodarowanie
nieruchomosci

Wobec starzejgcych sie zasobdow powierzchni ko-
mercyjnej w najlepszych lokalizacjach oraz poste-
pujgcej ewolucji potrzeb uzytkownikéw budynkow,
wtasciciele nieruchomosci coraz czesciej beda stali
przed dylematem dostosowania swoich aktywow
do nowej rzeczywistosci lub zmiany ich funkcji, by
moc optymalnie wykorzysta¢ grunt i zapewnic¢ naj-
korzystniejszy zwrot z inwestycji. W efekcie prze-
prowadzanych analiz optymalnego wykorzystania
nieruchomosci moze wzrosnac liczba planowanych
projektow o funkcjach mieszanych (mixed-use),
logistyki ostatniej mili oraz inwestycji mieszka-
niowych w miejscu starszych obiektow biurowych
i handlowych. Analizy optymalnego sposobu zago-
spodarowania coraz czesciej wykorzystywane s3a
nie tylko jako podstawa do decyzji strategicznych
odnosnie do danej nieruchomosci, ale rowniez jako
katalizator dla transakcji aktywami, ktére tracity
na swojej pozycji konkurencyjnej ze wzgledu na
pojawiajgca sie nowag powierzchnie na rynku.
Wykonywane przez wtascicieli analizy pozwalaja
na zwiekszenie zainteresowania potencjalnych
inwestorow poprzez skrocenie niezbednego czasu
koniecznego do przeprowadzenia wstepnego due

diligence.

Za akademiki
juz w euro

Ograniczona podaz i rosnace czynsze na rynku
mieszkaniowym moga byc¢ kolejnym bodzcem do
rozwoju rynku prywatnych akademikow. Istniejgce
obiekty notujg regularnie bardzo wysoki, blisko 100%
poziom obtozenia. Barierg w rozwoju sektora sa
trudnosci z pozyskaniem finansowania dla kolejnych
projektow. Czesc¢ inwestorow moze szukac sposobu
na zwiekszenie swoich szans na uzyskanie kredytu
poprzez ograniczenie ryzyka walutowego i indek-
sowanie czynszow za akademiki w walucie euro.

W 2023 roku rozpocznga sie przygotowania do raportowania zgodnie z Dyrektywa CSRD, ktdora natozy na fir-
my nowe obowigzki zwigzane z raportowaniem danych niefinansowych. Oprdcz raportowania danych zwigza-
nych z ochrong srodowiska natozy ona obowiagzek przekazywania danych zwigzanych z aspektem spotecznym.
Oznacza to, ze aspekt ten nie bedzie juz mdgt zostac pomiety przez przedsiebiorstwa planujgce swoje dtugo-
terminowe strategie dotyczgce nieruchomosci. Dazenie do standaryzacji raportowania w zakresie ESG pozwoli
na walke ze zjawiskiem greenwashingu, przejawiajacym sie w jedynie deklaratywnym zaangazowaniu, niepo-
partym realnymi dziataniami. Wtasciciele nieruchomosci, oprécz dagzenia do energooszczednosci, bedag dbac
tym samym o kwestie zwigzane ze zdrowiem, dobrym samopoczuciem i wygoda najemcow, ale rowniez dotoza
wiekszych staran w budowaniu wartosci wsrod w lokalnych spotecznosci. Widoczna bedzie rowniez coraz sci-
Slejsza wspotpraca miedzy wtascicielami i najemmcami, w ramach tzw. zielonych umow najmu. Ich celem bedzie
wypracowanie rozwigzan pozwalajacych osiggngc zatozenia strategii ESG poprzez poprawe zarzadzania sro-
dowiskowego, obnizenie kosztow uzytkowania oraz wsparcie w efektywnym zbieraniu danych niezbednych do

raportowania niefinansowego.
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Whatever you real estate needs
we are the people to talk to.
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+48 666 363 302
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Savills sp. z 0.0. jest spodtkg corka Savills plc. Savills to jedna z wiodacych miedzynarodowych firm doradczych dziatajacych na rynku nieruchomosci. Zostata zatozona w 1855 roku
w Wielkiej Brytanii. Posiada sie¢ ponad 700 biur w obu Amerykach, Europie, Afryce, regionie Azji i Pacyfiku oraz na Bliskim Wschodzie. Oferuje szeroki zakres profesjonalnych
ustug doradczych, zarzadczych i transakcyjnych. Wytaczne prawa do publikacji przystuguja Savills sp. z 0.0.. Publikacja zostata przygotowana przez Savills sp. z 0.0. i ma wytacznie
charakter informacyjny. Nasza firma nie ponosi odpowiedzialnosci za zawartos¢ publikacji ani za mozliwe konsekwencje jakichkolwiek dziatan podjetych w oparciu o dostarczone
w niej informacje, o ile informacje te nie zostang pdzniej potwierdzone na pismie. Kopiowanie, modyfikowanie i uzywanie wszelkich jej czesci lub catosci, jak réwniez wykorzystywanie
informacji zawartych w publikacji jako podstawy do jakiejkolwiek umowy, prospektu emisyjnego lub innego dokumentu, bez uprzedniej zgody Savills sp. z 0.0. jest zabronione. Mimo ze
podjeto wszelkie starania w celu zapewnienia doktadnosci publikacji, Savills sp. z 0.0. nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody wynikajgce z jej uzytkowania. Tresé
jest $cisle prawnie chroniona prawami autorskimi, a reprodukcja catosci lub czesdci w jakiejkolwiek formie jest zabroniona bez pisemnej zgody Savills sp. z 0.0..
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