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SAVILLS: 10 KLUCZOWYCH TRENDOW

Wstepne posumowanie 2020 roku i prognozy na najblizsze miesigce dla rynku
nieruchomosci komercyjnych w Polsce
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Wysoka podaz nowej Ograniczona podaz nowej Niewielki spadek podazy nowej
powierzchni biurowej w Polsce powierzchni handlowej. powierzchni magazynowej
(ponad 780 OO0 m kw.) i przemystowej.

Catkowite zasoby Catkowite zasoby Catkowite zasoby

ok. 11,8 min m kw. ok. 12,5 min m kw. ok. 20,8 min m kw.

Rok 2020 na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce zostat zdominowany przez
pandemie. Nie dotkneta ona jednak w réwnym stopniu wszystkich sektoréw. Wytworzyta
lub przyspieszyta za to zjawiska, z ktorych czes¢ prawdopodobnie zostanie z nami na
dtuzej. Firma doradcza Savills wstepnie podsumowuje 2020 r. i prognozuje trendy na
kolejne 12 miesiecy.

Ten rok z pewnoscig nalezat do magazynow. To niezwykle pozadana klasa aktywow, ktora
w trakcie pierwszych trzech kwartatow zanotowata ponad 200% wzrost wartosci transakcji
w stosunku do analogicznego okresu ubiegtego roku, odpowiadajgc za blisko potowe
catkowitego kapitatu zainwestowanego w nieruchomosci komercyjne w Polsce w tym
okresie. 2021 rok moze byc rokiem przejsciowym, w ktorym nadal bedziemy obserwowac
negatywne konsekwencje Covid-19. Wierze jednak, Zze na rynku nieruchomosci szybko
dostrzezemy efekt szczepionki, a wraz ze znoszeniem obostrzen | opanowywaniem
pandemii na rynek powroci optymizm, a za nim podazy kapitat.
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NAJWAZNIEJSZE TRENDY 2020 ROKU:

Czarny tabedz

Na poczatku 2020 r. oprocz swietowania kolejnego niezwykle udanego roku na rynku nieruchomosci
komercyjnych, jego uczestnicy zastanawiali sie, czy kolejne miesigce przyniosg wieszczone od dtuzszego
czasu spowolnienie. Kiedy nastgpito, jego niepowigzane z gospodarkg zrodto byto ogromnym zaskoczeniem.
Nie oszczedzito ono rowniez rynku nieruchomosci, cho¢ nie dotkneto ono wszystkich sektorow w rownym
stopniu. W niektérych oznaczato wyhamowanie projektow deweloperskich, a w innych, np. w branzy
hotelarskiej czy handlowej, praktycznie brak mozliwosci prowadzenia biznesu przez pewien okres. Po
trzech pierwszych kwartatach 2020 r. popyt na rynku najmu powierzchni biurowych w Warszawie byt nizszy
o 35% od odnotowanego w analogicznym okresie poprzedniego roku, a sam trzeci kwartat byt pod tym
wzgledem najstabszy od 10 lat. Wstepne szacunki za 2020 r. prognozujg rowniez spadek wolumenu transakgcji
inwestycyjnych na rynku nieruchomosci komercyjnych o ok. 30% rdr.

Rok magazynoéw

Nieruchomosci magazynowe, sposrod wszystkich sektorow rynku nieruchomosci komercyjnych, wykazaty
stosunkowo najwiekszg odpornos¢ na negatywne efekty gospodarcze pandemii. Przyczynit sie do tego
wzrost popularnosci zakupow przez internet, za ktérym szty inwestycje w rozwdj tego kanatu sprzedazy
wielu sieci handlowych, a takze rozwdj sieci spozywczych, ktore mogty funkcjonowad nieprzerwanie
nawet w czasie lockdownu. Wedtug wstepnych danych, w 2020 r. w Polsce oddano do uzytku ok. 2 miIn
nowoczesnej powierzchni magazynowej, co zwiekszyto jej catkowite zasoby do blisko 20,8 min m kw. Po
trzech pierwszych kwartatach odnotowano rowniez rekord na rynku najmu powierzchni magazynowej (3,7
min m kw.). Na rynku inwestycyjnym magazyny juz w trzecim kwartale przekroczyty, dotychczas najwyzszy
w historii, zesztoroczny wolumen. Prognozujemy, ze wartosc¢ transakcji inwestycyjnych za caty 2020 r. w tym
sektorze moze znaczgco przekroczy¢ 2 mid euro. Dalszemu rozwojowi rynku magazynowego w Polsce
sprzyjac bedzie m.in. globalny trend nearshoringu, w ramach ktérego czesc¢ produkcji moze byc¢ przenoszona
do krajow blizszych producentowi i jego rynkom zbytu, a takze coraz wieksze zapotrzebowanie na magazyny
miejskie do obstugi tzw. logistyki ostatniej mili.

Praca zdalna

Jedna z podstawowych metod walki z pandemia zaktada ograniczenie kontaktow miedzyludzkich, co
przetozyto sie na powszechne wdrozenie pracy zdalnej. Obtozenie w nowoczesnych budynkach biurowych
w 2020 r. byto zroznicowane, ale spadki siegaty nawet ponad 80%. Obiekty te jednak w dalszym ciggu,
W przeciwienstwie do czasowo wytaczanych z uzytkowania powierzchni handlowych w galeriach, pozostaj

do dyspozycji najemcow. Pracownicy i pracodawcy rownie szybko dostrzegli korzysci, jak i ograniczenia
wynikajace z permanentnej pracy z domu. Z tego wzgledu, by umozliwi¢ bezpieczne korzystanie z biura
czescé firm wdrozyta system rotacyjny i zaadoptowata swojg powierzchnie do zasad dystansu spotecznego.
Wiasciciele nieruchomosci zaczeli z kolei wprowadza¢ podwyzszony rezim sanitarny obejmujgcy np.
zwiekszenie cyrkulacji swiezego powietrza, ozonowanie wind czy regularng dezynfekcje najczesciej
dotykanych powierzchni. Zdalny tryb pracy spopularyzowat tez wiele narzedzi proptech’owych, m.in.
wirtualne spacery.

Podnajmy

Pomimo zauwazalnego wzrostu stopy pustostanow, jaki nastgpit w drugiej potowie 2020 r., oparta na
dtugoterminowych umowach struktura rynku najmu powierzchni biurowych sprawita, ze nawet w przypadku
checi rezygnacji z tradycyjnego biura, trudno jest taka decyzje szybko wprowadzi¢ w zycie. Wiele firm,
chcac zwolni¢ czes¢ zajmowanej przez siebie powierzchni, zaczeto poszukiwac chetnych na jej podnajem.
Zjawisko to przybrato tak duzg skale, ze olbecnie na rynku warszawskim szacuje sie, ze na zasadach podnajmu
dostepnych jest ponad 100 OO0 m kw. powierzchni. Takie rozwigzanie to nie tylko szansa na wygenerowanie
oszczednosci dla dotychczasowego najemcy, ale rowniez okazja dla firm, ktdre moga przeniesé¢ swojg
siedzibe pod prestizowy adres, a dodatkowo czesto otrzymac w petni umeblowane biuro na atrakcyjnych
warunkach czynszowych i z krotszym okresem najmu.

Negocjacje

Pandemia Covid-19 jest zjawiskiem tak nietypowym, ze catkowicie odbiega od przyjetych na rynku
nieruchomosci norm i wymyka sie zwyczajowym ramom okreslanym w dotychczasowych umowach.
Doprowadzito to do sytuacji, w ktorej wtasciciele nieruchomosci i najemcy, a takze przedstawiciele instytucji
finansujacych, musieli usigs¢ do stotu i wypracowac nowe rozwigzania. Rozmowy te doprowadzaty do takich
zjawisk jak krotkoterminowe przedtuzenia umow najmu na rynku biurowym, czy tez odroczenia lub okresowe
zwolnienia z ptatnosci czynszu na rynku handlowym. Negocjacje byty szczegodlnie trudne w sektorze
handlowym i podkreslity wage relacji pomiedzy stronami, o co na biezaco powinni dba¢ m.in. zarzadcy
nieruchomosci. Lekcja wyciagnieta z okresu pandemii wptyneta réwniez na nowo podpisywane umowy
najmu, w ktorych zaczety sie pojawiac¢ zapisy dotyczace Covid-19 i wystepowania podobnych zjawisk w
przysztosci, a takze takie, ktore gwarantujg najemcom wiekszg elastycznosc.




PROGNOZOWANE TRENDY NA 2021 ROK:

Efekt szczepionki

Wszystkim negatywnym skutkom gospodarczym pandemii koronawirusa towarzyszy rowniez niepewnosc
co do okresu ich trwania. Rowniez uczestnicy rynku nieruchomosci komercyjnych zadajg sobie pytanie, na ile
Covid-19 na trwate zmieni sposdb funkcjonowania poszczegdlnych sektoréw. Dominuje opinia, ze pandemia
przyspieszyta i tak nieuniknione procesy, takie jak rozwdj branzy e-commerce czy upowszechnienie sie
elastycznych rozwigzan. Te zmiany zapewne zostang z nami na dtuzej, a powrdt do dawnej rzeczywistosci
na innych polach bedzie uzalezniony od tempa i skutecznosci walki z Covid-19. Pozytywnym sygnatem dla
rynku byto ogtoszenie zakonczenia prac nad szczepionka. Daje to nadzieje na stopniowe ozywienie, w tym
wzrost aktywnosci na rynku inwestycyjnym, ktory pozwoli rozpoczacé gonitwe za powrotem do rekordowych
wynikdw odnotowywanych w Polsce w latach 2018-2019.

Hybryda

Pomimo bedacej na horyzoncie szczepionki na Covid-19, zdalny tryb pracy pozostanie z nami jeszcze przez
jakis czas, a wiele firm prawdopodobnie zdecyduje sie w pewnym wymiarze utrzymac go na state. O ile jeszcze
w 2020 r. czesc najemcow mogta odwlekac decyzje odnosnie najmu powierzchni biurowej, z uptywem czasu
coraz wiecej z nich bedzie musiato okresli¢c swojg wizje pracy w najblizszych latach. Z naszych obserwacji
wynika, ze dominuje podejscie hybrydowe. Przejawia sie ono zarowno w trybie pracy jak i strategii najmu.
W biurach coraz czesciej adaptowany bedzie system hot deskingu, w ramach ktdrego coraz mniej biurek
bedzie przypisanych na state poszczegdlnym osobom, a wiekszy nacisk potozony zostanie na tworzenie
przestrzeni do kreatywne] pracy zespotowej. Z kolei same umowy najmu duzo rzadziej beda zaktadaty
powierzchnie na ekspansje, przyjmujac, ze do tego celu wykorzystane bedg powierzchnie elastyczne, w tym
biura satelickie zlokalizowane u operatoréw coworkingowych i w biurach serwisowanych.

Sektor publiczny

Juz w 2020 r. zauwazalny byt wzrost roli sektora publicznego na rynku najmu powierzchni biurowych.
W samej Warszawie w okresie od poczatku stycznia do korica wrzesnia, spotki z udziatem Skarbu Panstwa
odpowiadaty za blisko jedng czwartg catkowitej ilosci wynajetej powierzchni biurowej (105 000 m kw.).
To rowniez do tego rodzaju spdtki nalezata, podpisana juz w trakcie pandemii, najwieksza umowa najmu
w historii catego rynku biurowego w Polsce, w ramach ktdrej PZU przeprowadzi sie do Generation Park (47
000 m kw.). W 2021 r. spodziewamy sie kontynuacji tego trendu na rynku najmu, a w $lad za nim obiekty
wynajete sektorowi publicznemu bedg coraz czesciej przedmiotem transakcji na rynku inwestycyjnym.

Nowa alternatywa

W 2021r. alternatywne klasy aktywow w dalszym ciggu bedg zyskiwac na popularnosci i coraz czesciej bedzie
sie je wymieniac jednym tchem obok tradycyjnych sektorow nieruchomosci. Rozwdj ten bedzie szczegdlnie
widoczny w przypadku apartamentdw na instytucjonalny wynajem (PRS). Prywatne domy studenckie
rowniez powinny wzbudzac zainteresowanie inwestorow, gdyz w 2020 r. pomimo zdalnego trybu nauczania,
odnotowaty stosunkowo niewielkie spadki obtozenia. Stanowig one atrakcyjng alternatywe wobec najmu
mieszkania dla studentow, ktorzy tgczg nauke z praca zawodowg w danym miescie lub nie chcg wracac
do domu rodzinnego. Pdoki co najwolniej rozwija sie rynek budownictwa senioralnego, jednak w diuzszej
perspektywie sprzyja mu postepujaca zamoznosc¢ i starzenie sie spoteczenstwa w Polsce. Nowa alternatywa
stajg sie centra danych oraz, w nieco mniejszym stopniu, farmy solarne, bedac atrakcyjnymi produktami
inwestycyjnymi, m.in. dzieki bardzo niewielkiemu uzaleznieniu od czynnika ludzkiego.

ESG

Skrot ESG (ang. Environmental, Social and Corporate Governance) po polsku ttumaczony jest najczesciej
jako srodowisko (E), spoteczna odpowiedzialnos¢ (S) i tad korporacyjny (G). Zmiany klimatyczne, kulturowe,
pokoleniowe, czy technologiczne, to czynniki, ktére posrednio wptywajg na rynek nieruchomosci m.in. poprzez
to, w jaki sposdb pracujemy czy robimy zakupy. Z czasem ten wptyw bedzie rost i przektadat sie bezposrednio
rowniez na kwestie zwigzane z najmem czy zakupem nieruchomosci. ESG dla funduszy inwestycyjnych
i miedzynarodowych korporacji staje sie coraz istotniejszym kryterium oceny przy podejmowaniu decyzji
biznesowych.
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