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SAVILLS: 10 KLUCZOWYCH TRENDOW

Rynek nieruchomosci oswoit sie z nowg rzeczywistoscig i odzyskuje tempo

BIURA MAGAZYNY MIESZKANIA NA WYNAJEM

> () >

Najnizsza od 10 lat ilos¢ Rekordowa podaz nowej Projekty w budowie o potencjale
powierzchni w budowie powierzchni (3,5 min m kw.). podwojenia obecnych zasobow.
w Warszawie.

Catkowite zasoby Catkowite zasoby Catkowite zasoby w Polsce:
ok. 12,3 min m kw. ok. 24,2 min m kw. 39 projektow (ok. 6250 mieszkarn)

Firma doradcza Savills wstepnie podsumowata 2021 rok i prognozuje trendy na kolejne
miesigce. Z analiz Savills wytania sie obraz rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce,
ktory odzyskuje tempo, ale ulegt znaczacym przemianom. Wsréd trendéw na przyszty
rok Savills prognozuje m.in. wzrost czynszow, dalszg popularyzacje ESG i stawianie na
innowacje.

W 2021 roku rynek bez watpienia odbit, ale wcigz wyczuwalna byta atmosfera niepewnosci.
Nie przeszkodzito to jednak najemcom i inwestorom stopniowo powracac do aktywnosci.
2022 rok moze byc¢ czasem wiekszych zakupow na rynku inwestycyjnym. Wartosc transakcji
inwestycyjnych moze zblizy¢ sie do poziomow odnotowywanych przed pandemia.
Lokowaniu kapitatu w nieruchomosciach komercyjnych sprzyjac bedzie postrzeganie ich
jako bezpiecznej przystani, w obliczu duzych wahan na rynku walut, gietdy i obligacji.

Tomasz Buras
CEO Savills w Polsce




NAJWAZNIEJSZE TRENDY 2021 ROKU:

Doza niepewnosci

Zgodnie z przewidywaniami, na rynku nieruchomosci komercyjnych obserwowalismy
pozytywny efekt programu szczepien, ktory sprawit, ze aktywnos¢ najemcow i inwestorow
zaczeta rosngc. W 2021 roku rynek bez watpienia odbit, ale wcigz wyczuwalna byta atmosfera
niepewnosci, wptywajgca na decyzje dotyczace wynajmu lub zakupu nieruchomosci. Do obaw
dotyczacych dalszego przebiegu pandemii i pojawiania sie kolejnych mutacji wirusa SARS-
CoV-2, doszty zagrozenia geopolityczne oraz gospodarcze, zwigzane m.in. z planowanym
wprowadzeniem zmian podatkowych czy postepujaca inflacja i podnoszeniem stop
procentowych.

Nauka pracy na howo

2021 rok uptynat w wielu firmach pod znakiem poszukiwania optymalnego modelu pracy.
Wigzato sie to m.in. z analizg potrzeb pracownikéw i srodowiska pracy. Czes¢ z firm
zdecydowata sie na wdrozenie na state systemu hybrydowego, taczacego prace z biura oraz
z domu. Wyzwaniem, jakie podjeto czes¢ przedsiebiorstw byto opracowanie programow
zachecajacych do powrotu do biura, rozwigzan usprawniajgcych prace zdalng oraz
przeprowadzenie rearanzacji powierzchni umozliwiajgcej np. wdrozenie modelu hot-desk czy

utatwiajacej przeprowadzanie licznych wideokonferenciji.

Elastyczne regiony
Zgodnie z przewidywaniami, pandemia przyczynita sie do spopularyzowania powierzchni

coworkingowych i biur serwisowanych. Wraz ze spowolnieniem ekspansji operatorow
elastycznych w Warszawie, ich celem staty sie wcigz nienasycone taka powierzchnig miasta
regionalne. W 2021 roku elastyczne biura pojawity sie m.in. w Bydgoszczy i Gdansku .
W przysztosci, wraz z popularyzacjg powierzchni flex, mozemy ponownie obserwowac
powstawanie nowych lokalizacji w stolicy, gdzie udziat coworkow i biur serwisowanych
w stosunku do zasobow tradycyjnej powierzchni biurowej jest wciaz mniejszy niz np.

w Wielkiej Brytanii.

Mieszkania od instytucji

Sektor Build-to-Rent (mieszkania na wynajem instytucjonalny) powoli zadomawia sie na
polskim rynku. Na koniec 2021 roku w Polsce funkcjonowato juz blisko 40 takich inwestycji.
Projekty znajdujace sie obecnie w budowie pozwolg wkréotce dwukrotnie zwiekszy¢ podaz
apartamentdw oferowanych w tej formule. Z uwagi na znikomg skale, rynek BtR nie wptywa
istotnie na obserwowany od pewnego czasu wzrost cen na rynku detalicznym. Wtasnie rosngce
ceny, ale rowniez zmiany podatkowe oraz niewielka podaz nowych projektéw deweloperskich,
ograniczaja tempo rozwoju instytucjonalnego rynku wynajmu w naszym kraju.

E-commerce i dark stores

Udziat kanatu internetowego w sprzedazy ogdtem wzrdst w 2021 roku do niemal 9% z okoto
5% notowanych przed pandemia. Tym samym minione miesigce potwierdzity, ze trend ten, to
juz nie chwilowe wahania wynikajgce z poczatkowych ograniczert w handlu tradycyjnym, ale
stata tendencja obrazujgca ewolucje preferencji zakupowych klientow. W 2021 roku strategie
omnichannel nabraty tempa, taczac s$wiat online z tradycyjnymi obiektami handlowymi,
z ktorych niektore zaczety ponownie notowac satysfakcjonujgce obroty. Rozwdj rynku
e-commerce jest jednym z wazniejszych motorow napedowych popytu na powierzchnie
magazynowe. Nowoscig byty koncepty dark stores, czyli sklepy bedace w rzeczywistosci
niewielkimi centrami dystrybucyjnymi zlokalizowanymi w obrebie miast i pomagajgcymi
skroci¢ czas dostaw. W 2021 roku otwarcie tego formatu w Polsce ogtosita m.in. sie¢ Zabka,
swoje platformy majg tez Lisek, Jokr i Swyft, a Biedronka rozpoczeta wspdtprace w tym
zakresie z Glovo.




PROGNOZOWANE TRENDY NA 2022 ROK:

Bedzie drozej

W 2022 roku, oprdocz ryzyka postepujacej inflacji i odczuwalne] przez najemcow roznicy
kursowej, mozemy sie spodziewac¢ dalszych wzrostéw kosztéw budowy, materiatow
budowlanych, cen gruntow oraz presji na zwiekszanie wynagrodzen. Przetozy sie to
W pierwszej kolejnosci na wzrost optat eksploatacyjnych, ktéry moze by¢ odczuwalny juz od
pierwszych miesiecy po Nowym Roku. Moze byc¢ to tez pierwszy rok od dawna, kiedy w gore
pojda stawki czynszu za wynajem powierzchni magazynowych i biurowych.

Czas wiekszych zakupow

W 2022 roku, na rynku inwestycyjnym nadal obserwowac bedziemy wysoki popyt na
nieruchomosci magazynowe oraz zwiekszajgcy sie udziat mieszkan na wynajem i domow
studenckich. Na nowych wtascicieli czeka kilka spektakularnych projektéw wiezowych, ktére
w przypadku finalizacji, beda miec¢ znaczacy wptyw na wartosc transakcji w sektorze biurowym.
W konsekwencji, istnieje szansa, ze przyszty rok zamknie sie wolumenem inwestycyjnym
zblizonym do poziomow odnotowywanych przed pandemia. Lokowaniu kapitatu w sektorze
nieruchomosci sprzyjac¢ bedzie ich status bezpiecznej przystani, w obliczu duzych wahan na

rynku walut, gietdy i obligacji.

Rynek wtasciciela

W Warszawie, na najwiekszym rynku biurowym w Polsce, ilos¢ powierzchni w budowie jest
najnizsza od 10 lat. Wobec niewielkiej liczby nowych inwestycji i stopniowego zapetniania
sie projektéw rozpoczetych jeszcze przed pandemia, w drugiej potowie 2022 roku mozemy
zacza¢ obserwowac pierwsze oznaki luki podazowej. Z duzym prawdopodobienstwem
doprowadzi to do usztywnienia sie wynajmujgcych w negocjacjach, a sam rynek w kolejnych
latach moze przejawiac¢ pewne cechy rynku wtasciciela.

Pierwsze realne skutki ESG

W wyniku tzw. taksonomii Unii Europejskiej, czyli zmiany przepisdéw dotyczacych raportowania
pozafinansowego w zakresie zrownowazonego rozwoju oraz wejscia w zycie dyrektywy
CSRD, a takze ze wzgledu na preferencje najemcow, na rynku nieruchomaosci rosnie znaczenie
ESG (Environmental, Social, Governance). W nastepnych latach zmiany te zaczng miec realne
przetozenie na ksztatt rynku i poszczegdlne obiekty. ESG to nie tylko troska o srodowisko, ale
rowniez o cztowieka. Chcacy sie wyrdzni¢ deweloperzy magazynowi, po etapie inwestowania
W energooszczednose, zaczng stawiac tez na drugi z filarow ESG, czyli aspekt ludzki. Na rynku
biurowym réznice pomiedzy budynkami, ktére spetniajg wysokie standardy, w tym wytyczne ESG,
a tymi, ktorych wtasciciele przegapia okres zmian, stang sie coraz bardziej widoczne. Zjawisko to
bedzie dostrzelane m.in. na warszawskim Stuzewcu. Obszar ten moze sie jednak okazac¢ wielkim
wygranym pandemii, wychodzgc naprzeciw potrzebom najemcow w zakresie optymalizacji
kosztdw, ale stanie sie tak tylko w przypadku obiektéw, ktdre zainwestujg w zmiany.

Automatyzacja i big data
W kolejnych latach czeka nas rowniez coraz szersza implementacja nowych technologii

na rynku nieruchomosci komercyjnych (proptech). Ped w kierunku innowacji i coraz
wiekszej automatyzacji bedziemy obserwowac nie tylko na powierzchniach produkcyjnych,
w nowoczesnych budynkach biurowych i pod postacig autonomicznych sklepow, ale rowniez
na polu ustug towarzyszacych obstudze nieruchomosci. Coraz wiecej zadan zwigzanych
z zarzadzaniem i wycenga nieruchomosci bedzie wykorzystywac nowoczesne narzedzia oparte
o analize danych (big data).
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