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NIERUCHOMOSCI ZMIENIAJACEGO SIE
SWIATA

Z jednej strony magazyny, ktore sa takomym kaskiem dla inwestoréw, biurowce zgarniajace prestizowe
nagrody, redefiniujgcy sie handel i majacy wcigz wiele do zaoferowania rynek pracy, a z drugiej ogromna
niepewnos¢ i proba odpowiedzi na pytanie, co bedzie jutro? Najblizsze lata bedg wyzwaniem. Na rynku
nieruchomosci potrzeba dyskusji o tym, gdzie i jak szuka¢ odpowiedzi na pytania dotyczace problemoéw
gospodarczych, spotecznych czy srodowiskowych. A to, jakie decyzje beda podejmowane, bedzie
sprawdzianem dla nowego, holistycznego i jeszcze bardziej wnikliwego sposobu postrzegania rynku i
myslenia o jego przysztosci — méwig autorzy raportu “Poland Magnified” opracowanego przez BNP Paribas
Real Estate Poland oraz partneréw — bank BNP Paribas, Hays Poland, GIDE i Polski Zwigzek Pracownikéw
Budownictwa.

Polski rynek inwestycyjny — mimo ze wystawiony na dziatanie negatywnych czynnikéw — wcigz pozostaje atrakcyjng
opcja dla zagranicznych inwestoréw chcgcych ulokowaé pienigdze w réznej klasy aktywach nieruchomosciowych.
Zwtaszcza w perspektywie dekompresiji stop kapitalizacji, ktéra widoczna jest juz na rynkach Europy Zachodniej, a
w Polsce spodziewana jest w najblizszych miesigcach. O mocnych fundamentach rynku i ostroznych, ale
optymistycznych perspektywach swiadczy taczny wolumen transakcji z pierwszego poétrocza, ktory wynidst blisko 2,9
mid Euro. To o 44 proc. wiecej niz w analogicznym okresie przed rokiem. Istotng zmiang w szesciu pierwszych
miesigcach roku byta zmiana udziatu poszczegdinych klas aktywow w tgcznej wartosci transakcji. Po wielu udanych
powrotach do pracy przy biurkach, po dwéch latach przerwy na czele stawki ponownie znalazty sie nieruchomosci
biurowe. Przypadto na nie 46 proc. catkowitego wolumenu transakcji. Wartym odnotowania jest to, ze wyjatkowym
wzieciem cieszyly sie biurowce na rynkach regionalnych, w Krakowie, Wroctawiu czy Poznaniu. Swiadczy to nie tylko
0 wysokiej reputacji biurowych regionéw, ale takze o dojrzatosci tych rynkéw, dostepnosci wysokiej jakosci
biurowcédw i ich konkurencyjnosci wzgledem innych rynkéw regionu CEE, a takze tych z Europy Zachodniej. To
bardzo pozytywne sygnaty odbierane przez inwestoréw, rowniez tych, ktérzy dotychczas nie prowadzili swojej
dziatalno$ci w naszym kraju, jak na przyktad Eastnine AB, ktéry pod koniec pétrocza kupit od Skanskiej kompleks
biurowy Nowy Rynek D w Poznaniu.

Autorzy raportu wskazujg rowniez, ze mimo zawirowan geopolitycznych i gospodarczych, rynek powierzchni
magazynowych, logistycznych i przemystowych ma wcigz przed sobg obiecujgce perspektywy. W pierwszym
potroczu odpowiadat za 26 proc. tgcznego wolumenu inwestycyjnego z tendencjg do nadrobienia w drugiej potowie
roku. Autorzy oceniajg, ze polskie magazyny, od wielu kwartatéw regularnie bijgce wtasne rekordy, majg sporg moc
przyciggania. Bierze sie ona m.in.: z bardzo dobrych lokalizacji obiektéw, wysokiej klasy powierzchni i przede
wszystkim z konkurencyjnych stawek czynszu i kosztéw pracy, ktére — pomimo wszedzie obserwowanych wzrostéw
— nadal sg jednymi z najnizszych na Starym Kontynencie. Dynamika rozwoju polskiego sektora powierzchni
magazynowych, logistycznych i przemystowych bedzie uzalezniona od tego, kiedy uzyska on rownowage pomiedzy
kosztami budowy, stawkami najmu a oczekiwanymi stopami zwrotu, i jak wspomniana réwnowaga bedzie wygladac.
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W raporcie mozna wyczytac¢, ze cho¢ Polacy znéw ttumnie odwiedzajg galerie handlowe, a wskazniki odwiedzalnosci
i obrotow wrocity do poziomdéw notowanych sprzed pandemii, to jednak ostatnie dwa lata skierowaty handel
stacjonarny w kierunku zakupow lokalnych i bardziej rozproszonych. To dlatego na znaczeniu i na wartosci zyskuja
nieduze, lokalne parki handlowe i centra zakupowe, ktére zadomawiajg sie gtéwnie w mniejszych miejscowosciach
liczgcych od 50 tys. do 100 tys. mieszkancow. Rozwdj tego formatu otwiera szeroko drzwi dla rozwoju
wielobranzowych dyskontéw, a takze sieci spozywczych i drogeryjnych.

Zdaniem autoréw raportu, jesli do konca roku nie pojawig sie nowe czynniki, w znacznym stopniu zmieniajgce reguty
rynkowej gry i uda sie domkng¢ wiekszo$¢ prowadzonych negocjacji, to 2022 rok bedzie mozna podsumowac
wynikiem okoto 5 mid Euro.

Magazyny z silnym impulsem rozwojowym

W ostatnich miesigcach logistyka magazynowa pokazata, jak ogromny ma wptyw na gospodarke i spoteczenstwo w
skali catego globu. Pandemia koronawirusa, wojna w Ukrainie, a takze turbulencje gospodarcze okazaly sie
determinantami zmiennosci, niepewnosci i nieprzewidywalnosci. Zerwane tancuchy dostaw do dzi$s stawiajg pod
znakiem zapytania kooperacje z dostawcami z bardzo odlegtych geograficznie regionow.

— Turbulentny $wiat stawia przed biznesem duze wyzwania. Podejmowane sg trudne, ale i nowe decyzje. A same
firmy, z logistycznego punktu widzenia, nie majg wyjscia i na nowo muszg planowac¢ swoje fancuchy dostaw oraz
ciggle je usprawniac. Polski rynek, jako gidwny rozgrywajgcy w regionie, ma bardzo duzo atutéw do przyjmowania
inwestycji o charakterze nearshoringowym czy nawet friendshoringowym. — mowi Tomasz Arent, Dyrektor dziatu
Powierzchni Przemystowych i Logistycznych BNP Paribas Real Estate Poland.

Na koniec potrocza w Polsce budowato sie okoto 4,3 min mkw. nowoczesnej powierzchni dla logistyki i przemystu.
W tym samym czasie na rynku pojawito sie ponad 1,5 min mkw. nowych magazynow, a 3,8 min mkw. znalazito
nowych najemcéw, z czego 2,2 min mkw. w samym tylko drugim kwartale.

Autorzy raportu zwracajg uwage na rosngcg pozycje rynkow regionalnych, szczegdlnie tych zlokalizowanych wzdtuz
granicy z Niemcami.

Warszawa krélowa, inne miasta gonia

Popyt na najlepsze biura rosnie, a powierzchni w obiektach o najwyzszym standardzie z kwartatu na kwartat ubywa.
Dotyczy to zaréwno stolicy, jak i miast regionalnych. W Warszawie, ktéra na koniec pétrocza dysponowata okoto 750
tys. mkw. wolnych biur, najtrudniej jest o wolne powierzchnie w centralnych lokalizacjach. To efekt ruchéw, jakie
najemcy wykonujg chcac sie zabezpieczyé przed nadchodzgcg lukg w podazy.

— Rynek jest w pewnej rownowadze, widzimy i znaczgce i mniejsze transakcje. Premiowane sg budynki, w ktorych
nie tylko zgadza sie stawka czynszu, w ktérych liczy sie lokalizacja, a wynajmujgcy dba o wysokos$¢ opfat
eksploatacyjnych, ale takze te z wysokg efektywnos$cig energetyczng. Firmy widzg juz, ze ESG to nie wydatek, a
inwestycja w przysztos¢. — méwi Dorota Mielke, z Dziatu Powierzchni Biurowych BNP Paribas Real Estate Poland.

Handel przed nowa szansg

Centra handlowe stanety na nogi. Dane z lipca pokazaty, ze odwiedzalnos¢ osiggneta 105 proc. wynikéw z
poréwnywalnego okresu z ostatniego roku przed pandemia. Rynek nowoczesnej powierzchni handlowej na koniec
potrocza wynosit 15,4 min mkw., ale w ciggu najblizszych dwéch lat ma szanse powiekszy¢ sie o dodatkowe 0,5 min
mkw., na co ztozg sie nie tylko oddania nowych obiektow, ale takze modernizacje oraz rozbudowy tych, ktére
funkcjonujg w najlepszych lokalizacjach.
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— Na rynku krélujg dzi$ parki handlowe i centra zakupéw codziennych. Deweloperzy bardzo chetnie rozwijajg te
formaty, a w nich bardzo dobrze odnajdujg sie dyskonty, sklepy off-price i sieci handlowe oferujgce tanszy
asortyment. Coraz czesciej liczy sie niska cena, a nawyki zakupowe Polakéw przechodzg kolejng zmiane
dostosowujgc sie do nowych okoliczno$ci. Tym razem przez inflacje — mowi Fabrice Paumelle, z Dziatu Powierzchni
Handlowych BNP Paribas Real Estate Poland.

Co czeka rynek pracy?

Wspétautorzy raportu z Hays Poland podkreslaja, ze rynek pracy nadal pozostaje mocnym i stabilnym atutem
gospodarki. Bezrobocie w Polsce na koniec sierpnia wynosito 4,8 proc. i byto jednym z najnizszych w Europie.
Pracodawcy wcigz sg chetni do zatrudniania specjalistow i ekspertow, ktdrzy udzielg firmom cennego wsparcia w
bardziej wymagajgcych warunkach gospodarczych. Wyzwaniem jest jednak silna presja ptacowa i rosngce
oczekiwania finansowe. Podwyzki — motywowane inflacjg oraz wzrostem cen — staty sie po prostu faktem. Eksperci
z Hays Poland zwracajg rowniez uwage, ze oczekiwania najlepszych kandydatéow dotyczg nie tylko wzrostu
wynagrodzenia, ale réwniez kultury organizacyjnej opartej na zaufaniu, transparentnej komunikacji oraz innych
benefitow pozaptacowych. Z badania przeprowadzonego przez firme w lipcu wynika, ze 92 proc. organizacji bierze
pod uwage zatrudnienie nowych pracownikéw w ciggu najblizszego potrocza. Co istotne, rekrutacje nie zawsze bedg
szly w parze z tworzeniem nowych miejsc pracy, lecz raczej bedg miaty na celu wypetnienie luki kadrowej po
pracownikach, ktérzy zdecydujg sie zmieni¢ pracodawce.

Aktualnosci z prawa nieruchomosci

W polskim prawie zaobserwowaé mozna prébe dostosowania sie do dynamicznie zmieniajgcej sie rzeczywistosci.
Prawnicy praktyki nieruchomosci warszawskiego biura kancelarii GIDE, ktérzy sg autorami czesci raportu
poswieconej prawu nieruchomosci, identyfikujg najistotniejsze zmiany w przepisach i zwracajg uwage na gtéwne
trendy rynkowe. 1 lipca 2022 r. weszta w zycie nowa ustawa deweloperska, ktorej gtéwnym celem jest zwiekszenie
ochrony dla nabywcoéw kupujgcych mieszkania lub domy od profesjonalnych podmiotéw. Eksperci z Gide
podkreslaja, ze wcigz nieuregulowany pozostaje - intensywnie rozwijajgcy sie w Polsce - sektor prywatnego najmu
(PRS). Polskie firmy dziatajgce na rynku nieruchomosci musza mierzyc¢ sie rowniez ze zmianami podatkowymi, ktére
wigzg sie z nowymi ograniczeniami.

Wyzwania rynku budowlanego

- Dzisiaj budownictwo pracuje jeszcze na petnych obrotach przy realizacji inwestycji rozpoczetych w latach 2020-
2021, ale firmy budowlane patrzg w przyszto$¢ z coraz wiekszym niepokojem. Aktualna kondycja ekonomiczna firm
budowlanych jest mocno zréznicowana i zalezy od wielko$ci spotki, segmentu dziatalno$ci, dywersyfikacji portfela
zamowien, momentu pozyskania nowych kontraktéow w latach 2021-2022 oraz stanu realizacji kontraktow w toku
pozyskanych przed 2021 r. W kolejnych kwartatach marze firm budowlanych bedg znajdowaty sie pod presja
malejgcych przychoddéw i wysokich kosztéw z powodu rekordowych cen materiatow, dwucyfrowej dynamiki
wynagrodzeni | rosngcych Kkosztéw obstugi kredytdw i leasingu. Kolejny cykl publicznych inwestycji
infrastrukturalnych, ktére wypracowujg ok. 1/2 krajowej produkcji budowlano-montazowej, nie ruszy bez srodkéw
unijnych, ktére na wigkszg skale powinny naptyng¢ do Polski dopiero w okolicach 2024 r. Z powodu rekordowej
inflacji, rosngcych stép procentowych, zatamania popytu i ogélnej niepewnosci co do rozwoju sytuacji ekonomicznej
i geopolitycznej na $wiecie, wielu inwestorow wstrzymuje sie z uruchamianiem nowych inwestycji w segmencie
komercyjnym, w tym zwtaszcza na rynku mieszkaniowym. — méwi dr Damian Kazmierczak, Gtéwny Ekonomista,
Polski Zwigzek Pracodawcow Budownictwa.
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O BNP Paribas Real Estate

BNP Paribas Real Estate jest jedng z wiodgcych miedzynarodowych firm doradczych w zakresie nieruchomosci. Oferuje swoim klientom
kompleksowy zakres ustug obejmujgcy caty cykl zycia nieruchomosci: inwestycje budowlane, transakcje, doradztwo, wyceny,
zarzgdzanie nieruchomosciami oraz zarzgdzanie inwestycjami. Zatrudniajgca 5400 pracownikow, BNP Paribas Real Estate wspiera
inwestoréw instytucjonalnych, najemcéw/wynajmujacych, deweloperéw, sektor publiczny oraz inwestoréw prywatnych dzieki doskonatej
znajomosci lokalnych rynkéw w 32 krajach (poprzez swoje oddziaty i firmy partnerskie) w Europie, na Bliskim Wschodzie i w Azji. BNP
Paribas Real Estate, jako cze$¢ grupy BNP Paribas, wygenerowato w 2019 roku przychody na poziomie 1,01 bin €.
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