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Szanowni Panstwo,

Zapraszamy Panstwa do zapoznania sie

Z naszym najnowszym raportem ,Market
Insights 2025", w ktérym analizujemy sytuacje
w sektorach inwestycyjnym, w tym na

rynku gruntéw inwestycyjnych, biurowym,
handlowym, magazynowym i mieszkaniowym,
jak réwniez przedstawiamy kluczowe
wskazniki ekonomiczne, ktére miaty wptyw
na sytuacje w Polsce w 2024 r. i oddziatywaty
na rynek nieruchomosci. Raport wskazuje
réwniez na trendy, ktére moga ksztattowac
rynek w biezagcym roku.

W 2024 r. polska gospodarka doswiadczyta
Znaczacego ozywienia po trudnym 2023 r.
Podobne pobudzenie miato miejsce na rynku
inwestycyjnym, w regionie CEE-6 odnotowano
tgczny wolumen transakcji o ponad 50% wyzszy
w poréwnaniu z poprzednim rokiem, za co
odpowiadat przede wszystkim rynek polski.

Krajobraz inwestycyjny w Polsce byt ksztattowany
przez transakcje w sektorze biurowym - przede
wszystkim na rynku warszawskim - oraz
handlowym - w segmencie matych formatéw oraz
dwadch duzych centréw handlowych w miastach
regionalnych. Sektor przemystowy i logistyczny,
dotychczas gtéwny motor aktywnosci w Polsce,
uplasowat sie na trzecim miejscu.

Zgodnie z przewidywaniami ekspertéw, najwiekszy
udziat w wolumenie transakcji na rynku gruntéw

inwestycyjnych w 2024 r. miat sektor mieszkaniowy.

Deweloperzy odczuwajg wcigz niedobdér dziatek
pod inwestycje.

Konsumpcja gospodarstw domowych byta

gtéwna sitg napedowg wzrostu gospodarczego,
odpowiadajac za niemal dwie trzecie wzrostu PKB.
Wzrost wynagrodzen oraz niska stopa bezrobocia
sprzyjaty wiekszym wydatkom konsumentdw.

Dominika Jedrak

Director
Market Insights, Colliers

Warszawski rynek biurowy wkroczyt w kolejng
faze cyklu koniunkturalnego, na co wskazuje
rosngca nowa podaz i stabilizacja wskaznika
pustostandw. Jednak rynki regionalne mierza sie
z ograniczona liczbg nowych projektéw i wysokimi
wakatami. Renegocjacje umdéw dominujg, a firmy
coraz czesciej poszukujg inteligentnych rozwigzan
biurowych.

W sektorze handlowym odnotowano najwyzszy
od 2015 r. wskaznik nowej podazy, dostarczonej
w Ciggu roku kalendarzowego. Za nowg podaz
odpowiadajg przede wszystkim parki handlowe.
Dziatalno$¢ deweloperska koncentruje sie
niezmiennie w miastach ponizej 100 tys.
mieszkancow oraz na obrzezach najwiekszych
aglomeradji.

Obecnie rynek przemystowo-logistyczny jest

w fazie stabilizacji. W 2024 r. zarejestrowano lekkie
spowolnienie pod wzgledem podazy, natomiast
zaréwno popyt brutto, jak i netto odnotowaty
wzrosty rok do roku. W kolejnych kwartatach
zainteresowanie najemcow powierzchnig
pozostanie na wysokim poziomie.

Stabilizacja cen energii wynika w znacznej

mierze z mniejszej konsumpcji energii, jednak

w miare wzrostu aktywnosci gospodarczej mozna
spodziewac sie odbicia cen. Rosnacy udziat OZE

w produkcji energii elektrycznej w Polsce ma swoje
odzwierciedlenie w rosngcym zainteresowaniu
inwestoréw zakupem gruntéw pod farmy
fotowoltaiczne i wiatrowe.

Wiecej szczegdtow znajdg Panstwo w ponizszej
publikacji. Zachecamy do zapoznania sie z nig
i zyczymy mitej lektury.
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Zarys ogolny

Rok 2024 byt okresem ozywienia polskiej gospodarki,
zwiaszcza po trudnym 2023 r. gdy Polska otarta sie

o stagnacje, a wzrost gospodarczy wyniost zaledwie 0,1%.
Kazdy z kolejnych kwartatéw zesztego roku przynidst
stopniowg poprawe aktywnosci gospodarczej. W ostatnim
kwartale 2024 r. polska gospodarka byta na czele krajow
Unii Europejskiej z najwyzszym wzrostem gospodarczym.
Konsumpcja gospodarstw domowych powrdcita na miejsce
gtownej sity napedowej naszej gospodarki odpowiadajac

za niemal dwie trzecie wzrostu PKB Polski, ktéry siegnat 2,9%
w 2024 r. Prognoza Colliers zaktada, ze wzrost gospodarczy
Polski zwiekszy sie do 3,5% w 2025 r.

Wiekszym wydatkom konsumentéw sprzyjato kilka
czynnikdw. Sytuacja na rynku pracy pozostata korzystna
dla gospodarstw domowych. Pomimo, ze niektére zaktady
produkcyjne redukowaty liczbe pracownikéw to stopa
bezrobocia w Polsce utrzymata sie na niskim poziomie -
zgodnie z metodologig krajowa wyniosta 5,1% w grudniu
2024 ., a w oparciu o metodologie Eurostat (Labour

Force Survey) obnizyta sie do 3%, co uplasowato Polske
jako drugi kraj z najnizszym bezrobociem w UE zaraz za
Czechami (2.6%) i znacznie ponizej Sredniej unijnej (5.9%).
Konsumenci korzystali takze na dynamicznym wzroscie
wynagrodzen, ktére zwiekszaja sie juz od 2013 r., natomiast
ich dynamika przybrata na sile w ostatnich latach siegajac
poziomdw dwucyfrowych. Co wiecej, w przeciwienstwie

do trudnego gospodarczo 2023 r., wzrost wynagrodzen

nie jest niwelowany przez wysoka inflacje. Zwtaszcza

w pierwszej potowie ubiegtego roku kiedy inflacja

obnizyta sie osiggajac cel inflacyjny wyznaczony przez
Narodowy Bank Polski, dynamika wydatkéw konsumentéw
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na towary i ustugi przekroczyta 4% w poréwnaniu z rokiem
poprzednim. Wzrost wynagrodzen byt spowodowany nie
tylko niska stopg bezrobocia oraz brakami kadrowymi,

ale takze kontynuowanym zwiekszaniem minimalnego
wynagrodzenia, ktére podwyzszyto presje na ogélny wzrost
ptac. Od 2025 r. minimalne wynagrodzenie w Polsce

wynosi 4666 zt, co stanowi wzrost o 10% w poréwnaniu

z rokiem ubiegtym, 0 34% w poréwnaniu z 2023 r. i az 0 55%
w poréwnaniu z 2022 r.

* Inflacja w 2024 r. byta pod wptywem zaréwno wysokiej

bazy w odniesieniu do roku poprzedniego, jak réwniez byta
uzalezniona od zmiany cen regulowanych. Wprowadzone
w potowie 2024 r. czeSciowe odmrozenie cen energii
spowodowato, ze wskaznik cen ponownie powrdcit na
poziomy przekraczajace cel inflacyjny. Na poczatku 2025 r.
inflacja wyniosta 4,9%, a zblizony poziom bedzie sie
utrzymywat przez pierwszy kwartat tego roku. W kolejnych
miesigcach poczgwszy od drugiego kwartatu inflacja
bedzie sie obniza¢, jednak czynniki regulacyjne nadal beda
miaty wptyw. Zaliczy¢ nalezy do nich podwyzke akcyzy

na wyroby tytoniowe, a takze prawdopodobne dalsze
odmrazanie cen energii. Jednoczes$nie inflacja cen ustug
pozostanie na podwyzszonych poziomach w 2025r.,

a popyt konsumencki, zwtaszcza jesli wzrosnie silniej niz
przewidywania, bedzie generowat presje inflacyjna. Z kolei
nominalna dynamika wynagrodzen nie bedzie juz na
poziomach dwucyfrowych. Prognozowany przez Colliers
wzrost wynagrodzen o 8% w 2025 r. nadal bedzie wspierat
wydatki konsumentoéw, ale bedzie mniej dotkliwy dla
przedsiebiorstw po wysokich wzrostach w latach ubiegtych.

DYNAMIKA WYNAGRODZEN (%, ZMIANY R/R)

2013 2014 2015 2016 2017 2018

— Nominalnie

Irédio: GUS, Colliers
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TEMPO WZROSTU PKB
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Prognozy

+ Stopy procentowe w Polsce pozostajg na niezmienionym
poziomie od pazdziernika 2023 r., chociaz zaréwno gtéwne
Swiatowe banki centralne, jak i te w regionie Europy
Srodkowo-Wschodniej kontynuowaty obnizki stép
w 2024 r. Oczekujemy, ze w tym roku Rada Polityki
Pienieznej NBP powrdéci do obnizania kosztu pienigdza,
jednak termin rozpoczecia tego cyklu pozostaje niewiadoma,
a ostatnie dane o inflacji wskazujg, ze proces ten moze
sie rozpocza¢ dopiero w trzecim kwartale tego roku.

NBP bedzie kierowat sie gtéwnie przewidywaniami
odnosnie ksztattowania sie cen, a w dalszej kolejnosci
ukierunkowaniem polityki pienieznej na wspieranie
aktywnosci gospodarczej i kurs walutowy. Poza
wymienionymi powyzej czynnikami inflacja powinna

by¢ ograniczana przez nizsze ceny surowcéw, zwtaszcza
ropy naftowej, jednak konsekwencje zwiekszonego
protekcjonizmu na rynkach swiatowych bedg wywieraty
presje inflacyjng. Ponadto, juz obecnie ceny niektérych
produktéw rolno-spozywczych (w tym oleje roslinne

i nabiat) na rynkach swiatowych pozostajg podwyzszone,
co w rezultacie znajdzie odzwierciedlenie w wyzszych cenach
zywnosci dla finalnych konsumentoéw.

Wreszcie wysoki wktad we wzrost gospodarczy Polski

beda miaty inwestycje w aktywa trwate. Krajowy Plan
Odbudowy (KPO), zwiekszona absorbcja srodkow

z nowego budzetu UE czy oczekiwana wyzsza sktonnos¢
inwestycyjna przedsiebiorstw przyczyni sie do wysokiej
aktywnosci sektora budowlanego, w tym realizacji inwestycji
infrastrukturalnych, ktére zwiekszg atrakcyjnos¢ Polski

i przyciggng dodatkowe inwestycje zagraniczne. Jedynie
srodki w ramach Funduszu Obudowy, jakie otrzymata Polska
od ich uruchomienia w postaci dotacji i preferencyjnych
pozyczek stanowig juz obecnie rownowartosc¢ 2,9% rocznego
PKB Polski, z czego az 9,4 mld euro (réwnowartosc 1,3% PKB)

+6,9
+5,3
+3,5 +3,4
+2,9
+0,1 I

-2,0

2020 2021 2022 2023 2024 %2025 *2026

*prognoza

wptyneto w drugiej potowie grudnia 2024 r. i z pewnoscig
bedzie takze wspierac inwestycje w tym roku.

Geopolityka bedzie gtéwnym zagrozeniem dla gospodarki
Swiatowej, ale takze Polski. Jednak zaktadamy, ze stopniowo
na przestrzeni 2025 r. bedzie powraca¢ popyt na rynkach
zagranicznych, dzieki czemu zwigkszy sie eksport Polski.
Whprawdzie nasz gtéwny partner handlowy, czyli Niemcy,

a zwtaszcza niemiecki przemyst mierzy sie z duzymi
trudnosciami i problemami strukturalnymi, to takze ta
gospodarka powinna stopniowo wychodzi¢ z reces;ji,

o juz zaczyna by¢ widoczne w odradzajacej sie sprzedazy
detalicznej. Jesli wojny handlowe nie okazg sie zbyt dotkliwe
dla Europy to wzrost gospodarczy strefy euro przekroczy 1%,
czyli bedzie wyzszy niz w poprzednich dwoch latach.

Niemniej jednak, nasilenie sie protekcjonizmu, zwtaszcza

w ramach polityki prezydenta Stanéw Zjednoczonych

moze ostabi¢ dynamike globalnej wymiany handlowe;j.
Restrykcyjne dziatania zostang zapewne wymierzone

takze w Europe, jednak Polska nie powinna znacznie
ucierpie¢ ze wzgledu na niski udziat USA w strukturze
eksportu towarowego Polski (3,3% w catosci), a takze

brak nadwyzki w bilansie wymiany handlowej z USA,

ktéra zdaje sie by¢ istotnym czynnikiem w wymierzaniu
restrykcji handlowych przez administracje. Efekty posrednie
moga by¢ bardziej dotkliwe ze wzgledu na powigzania
handlowe Polski z Niemcami, dla ktérych protekcjonizm
USA bedzie miat negatywny wptyw. Jednak eksport z Polski
zachowuje konkurencyjnos$¢ jakosciowg i cenowg (nawet
pomimo umocnienia sie ztotego na przestrzeni ostatniego
roku i rosngcych wynagrodzen), a w przetasowaniach

w Swiatowym handlu i faricuchach podazowych Polska moze
skutecznie wykorzystac szanse i zwiekszy¢ udziat w globalnej
wymianie handlowe;j.

Colliers | Market Insights
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WSKAZNIK INFLACJI (ZMIANY R/R)
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Komentarz eksperta

Grzegorz Sielewicz

Head of Economic & Market Insights
Strategic Advisory, Colliers

W 2025 r. polska gospodarka bedzie najsilniej rosngcg w regionie
Europy Srodkowo-Wschodniej, a mozliwe, ze nawet w catej Unii
Europejskiej. Juz zeszty rok byt okresem ozywienia gospodarczego
zasilanego gtéwnie rosngcymi wydatkami konsumentéw. Branza
handlowa szybko dostosowata sie do odradzajgcego sie popytuy,

co potwierdza zaréwno wysoka podaz, jak rowniez niemal trzykrotny
wzrost wolumenu inwestycji w tym segmencie.

Niepewnosc¢ i zawirowania geopolityczne pozostang kluczowymi
tematami w tym roku, jednak polska gospodarka jako najwieksza

i najbardziej zdywersyfikowana branzowo w regionie ma szanse
skutecznie dostosowac sie do zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych.

Colliers | Market Insights
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Wartosc transakcji
na rynku w 2024 r.

5 mld EUR
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Stopy zwrotu typu “prime”:
Handel (centra handlowe)

6,50 %

LI

Stopy zwrotu typu “prime”:
Biura (Warszawa)

5,75 %
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Stopy zwrotu typu “prime”:
Biura (miasta regionalne)

7,50 %
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Stopy zwrotu typu “prime”:
Magazyny
(projekty BTS)

6,50 %
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Stopy zwrotu typu “prime”:
Magazyny
(projekty multi-let)

6,25 %
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Zarys ogolny

+ Po dwoch trudnych latach, globalne obroty na rynku
nieruchomosci wykazujg oznaki ozywienia. Inwestycje
w nieruchomosci generujace dochody w 2024 r. wzrosty
0 11% r/r. W regionie EMEA tgczna wartosc transakcji
wzrosta 0 9% r/r.

* Rynek CEE-6 odnotowat t3czng wartos¢ inwestycji
w wysokosci 8,8 mld EUR, co oznacza wzrost o ponad 50%
w poréwnaniu z poprzednim rokiem i stanowi prawie 5%
catkowitego wolumenu w regionie EMEA.

* Polska pozostaje dominujgcym rynkiem w regionie,
z inwestycjami na poziomie 5 mld EUR, co stanowi 58%
udziatu w rynku CEE. Polska coraz czeSciej postrzegana
jest przez globalnych inwestoréw nie tylko jako brama do
catego obszaru CEE-6, ale takze jako istotny samodzielny
rynek.

* Krajobraz inwestycyjny w Polsce ksztattowaty, przede
wszystkim, transakcje w sektorze biurowym, ktérych
wartos¢ siegneta 1,6 mld EUR, oraz sektor handlowy
o zblizonej kwocie. Z kolei sektor przemystowy i logistyczny
wygenerowat inwestycje o wartosci 1,3 mld EUR.

+ Aktywnos¢ inwestycyjna w sektorze biurowym skupita sie,
w gtéwnej mierze na rynku warszawskim, jednoczesnie
rozszerzajgc sie na miasta regionalne.

WARTOSC TRANSAKCJI NA RYNKU NIERUCHOMOSCI - GLOBALNIE*
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na podstawie MSCI Global Capital Trend report
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WARTOSC TRANSAKCJI W KRAJACH CEE-6
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* Transakcje obejmowaty nieruchomosci o réznym
charakterze: od nowych, prestizowych biur w centrum
miasta po nieruchomosci w trudniejszej sytuacji
z potencjatem do repozycjonowania, co Swiadczy
o szerokim przekroju strategii inwestycyjnych
i oczekiwanych profilach zwrotu.

Nieruchomosci handlowe przyciggaty inwestoréw

nie tylko w segmencie matych formatéw o wartosci
kapitatowej ponizej 20 mIn EUR na nieruchomos¢ (parki
handlowe), gdzie tgczne zakupy osiggnety 540 min EUR.
Sprzedaz dwéch duzych centréw handlowych w miastach
regionalnych (Silesia City Center w Katowicach i Magnolia
Park we Wroctawiu) potwierdzit, ze rynek jest wystarczajgco
silny, aby przyciggna¢ 780 min EUR w segmencie
najlepszych centréw handlowych.

Sektor przemystowy i logistyczny, ktéry w ostatnich
czterech latach byt kluczowym motorem aktywnosci
inwestycyjnej w Polsce, odpowiadajgc za ponad 40%
udziatu w rynku, w minionym okresie osiggnat wartosc
transakcji na poziomie 1,3 mld EUR, co stanowi okoto
25% tacznych obrotéw. Pomimo nizszego udziatu
procentowego, sektor ten wcigz utrzymuje sie na czele
zainteresowania globalnych inwestoréw. Obserwujemy

kontynuacje trendu, w ramach ktérego inwestorzy
aktywnie poszukuja mozliwosci realizacji transakgcji typu
joint venture oraz finansowania w modelu ,forward
funding’

Stopy kapitalizacji, nieco wyzsze niz 12 miesiecy temu,
ustabilizowaty sie w ostatnich dwéch kwartatach.

Najwiekszg aktywnos¢ na rynku wykazali inwestorzy

z Europy Zachodniej, wnoszac 1,9 mld EUR, co stanowi
40% catosci obrotow. Inwestycje z poza Europy, w tym

dwie duze transakcje dokonane przez NEPI Rockcastle,
stanowity kolejne 1,1 mld EUR (22%). Inwestorzy czescy
zainwestowali 650 mIn EUR (13%).

Krajowi inwestorzy zainwestowali na polskim rynku

460 min EUR, ustanowit historyczny rekord z 9% udziatem
w rynku. Stanowi to spektakularny, trzykrotny wzrost

w poréwnaniu do sredniej z ostatnich 10 lat.

Dtug bankowy nadal pozostaje dostepny, a catkowite koszty
finansowania wynoszg od 4,75% do 5,5%. Kredytodawcy
koncentruja sie na dtugoterminowych mozliwosciach
najmu oraz aktywach lub portfelach z zréznicowang baza
najemcéw i profilem dochodéw.
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AKTYWNOSC KAPITALU KRAJOWEGO
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+ W ostatnich 12 miesigcach rynek odnotowat nieznaczne « Stopa kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci
wzrosty stop zwrotu w wiekszos¢ klas aktywéw. handlowych w Warszawie wynosi 6,5%. Dwa duze, gtéwne

centra handlowe w miastach regionalnych (Wroctaw,
Katowice) byty przedmiotem transakcji ze stopg kapitalizacji
miedzy 6,7% a 7,5%.

+ Dla ,najlepszych” projektow typu BTS wyniosty na koniec
roku okoto 6,5% i dla magazynow typu multi-let - 6,25%.

+ Stopa zwrotu dla najlepszych biur w Warszawie zostata
ustalona na poziomie 5,75%. Wiekszos¢ transakgji
biurowych w Warszawie, gtéwnie w segmencie ,core plus”,
zostata jednak zamknieta ze stopa kapitalizacji powyzej 7%.

+ Wzrost czynszéw napedzany inflacjg we wszystkich
kluczowych klasach aktywow ztagodzit spadek wartosci
kapitatowych i zmniejszyt réznice pomiedzy oczekiwaniami
kupujacych i sprzedajacych.

+ Stopa zwrotu dla najlepszych biur regionalnych wynosi
obecnie 7,5%.

NAJLEPSZE STOPY ZWROTU (2007 - 2024)
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—— Biura - Warszawa —— Biura - miasta regionalne — Handel Magazyny
Irédho: Colliers
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Obroty na rynku

V

* Po rekordowo stabym 2023 r., gdzie wartos¢ transakgji
wyniosta jedynie 2,1 mld EUR, polski rynek odzyskat
dynamike, notujac prawie 140% wzrost rok do roku,
konczac rok z taczng wartoscia transakgji 5 mld EUR. Jest to
wynik zblizony do $redniej z ostatnich 10 lat (2014-2023).

Jedna trzecia kapitatu zostata zainwestowana w sektorze
biurowym. 80% transakcji miato miejsce w Warszawie

i obejmowato szeroki zakres aktywow, od nowych
budynkdéw w centrum miasta po starsze obiekty o duzym
wskazniku niewynajecia w obszarze Mokotéw-Stuzewiec,
ktore czesto sprzedawane byty ponizej wartosci
odtworzeniowej (600 - 1 000 EUR za m? GLA). W sumie
stolica odnotowata 32 transakcje obejmujgce prawie

50 budynkoéw biurowych.

W biura na rynkach regionalnych poza Warszawga zostato
zainwestowane 300 min EUR przy podobnym profilu
ryzyka, ale z mniejszym zainteresowaniem budynkami

z potencjatem do repozycjonowania i zmiany funkgji.

W 12 transakcjach wiasciciela zmienito 15 aktywow.

+ Aktywnosc¢ w sektorze handlowym pozostata wysoka -
w 33 transakcjach sprzedano ponad 40 aktywow. Nie
byty to wytgcznie parki handlowe, ale tez m.in. dwa duze,
dominujace centra handlowe w miastach regionalnych
oraz jeden duzy portfel handlowy, ktére tgcznie stanowit
2/3 obrotéw inwestycyjnych w sektorze i wartosc¢
1,6 mid EUR.

WARTOSC TRANSAKCJI 2009-2024

mlid EUR

* Prawie 1,3 mld EUR zostato wygenerowane w sektorze
przemystowym i logistycznym, co stanowi ponad 25%
wzrost rok do roku. Wolumen inwestycyjny pozostaje
ponizej wynikéw z lat 2020-2022, gtéwnie z powodu braku
duzych transakgji portfelowych w ubiegtym roku. Niemniej
jednak zainteresowanie inwestoréw tym segmentem
pozostaje bardzo wysokie.

+ Po czterech latach niskiej aktywnosci, hotele ponownie
przyciggnety uwage inwestoréw. 10 transakcji w tym
sektorze o wartosci 140 min EUR to najlepszy wynik od
2019 roku.

10
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Irédto: Colliers, dane na koniec 2024 .
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Historia i szczegOty transakdji

* Zakup przez brytyjskiego inwestora Sona Asset
Management 49% udziatéw w portfelu biurowo-
handlowym grupy CPI, obejmujgcym 11 budynkéw
biurowych i 2 centra handlowe, o wartosci 0,5 mid EUR, byt
najwieksza transakcjg na rynku nieruchomosci w Polsce
w ubiegtym roku.

Nabycie przez Stena Real Estate budynku Studio B,
zrealizowanego przez Skanska nowego, prestizowego
biurowca w warszawskiej strefie Centrum-Zachod, za
86 min EUR, ustanowit benchmark stopy zwrotu dla
najlepszych biur.

Inne wazne transakcje biurowe obejmuja: zakup budynku
Warsaw Unit przez Eastnine AB o wartosci 280 milionow
EUR (raportowana stopa kapitalizacji 6,4%); sprzedaz przez
Skanska biurowca Mokotéw P180 do JV Investika Real
Estate Fund & BUD Holdings za 100 min EUR i zgtoszong
stopa kapitalizacji 7,15%.

Znaczace transakcje biurowe na rynkach regionalnych
obejmujg zakup Nowy Rynek Tower w Poznaniu przez
Eastnine AB od Skanska za 79 min EUR (ogtoszona stopa
kapitalizacji 7,5%) oraz sprzedaz przez Echo Investment
budynku React, nowego biurowca w todzi, do estonskiego
funduszu inwestycyjnego Summus Capital/Zenith za

32,5 min EUR i zgtoszong stopa kapitalizacji 8,5%.

Szwecja, 752

Wielka Brytania, 719

Irédto: Colliers

Polska, 462

+ Warto réwniez zauwazy¢ sprzedaz budynku Craft, nowego,
ale w wiekszosci niewynajetego biurowca w Katowicach,
przez Ghelamco do DL Invest za 21,3 min EUR, co stanowi
wartos¢ kapitatowg okoto 800 EUR za m? GLA. Nabywca
ogtosit zamiar zmiany funkcji budynku na hotel i PRS.

W ostatnim kwartale 2024 r. pochodzacy z RPA NEPI
Rockcastle, zainwestowat 780 min EUR w zakup dwdch
duzych centrow handlowych. Silesia Shopping Center

w Katowicach, kupione zostato za 405 min EUR ze

stopg kapitalizacji ponizej 7,5%, a Magnolia Park we
Wroctawiu, za 373 miliony EUR ze stopa kapitalizacji 6,7%.
Te inwestycje podkreslajg atrakcyjnos¢ duzych centréw
handlowych w Polsce dla inwestoréw specjalizujgcych sie
w aktywach handlowych.

Najwiekszg transakcja w sektorze przemystowym

i logistycznym w ubiegtym roku byt zakup portfela 7R
obejmujacego 5 aktywow o tgcznej powierzchni GLA
okoto 200 tys. m2 przez czeska firme Investika za okoto
150 mIn EUR i okoto 730 EUR za m? GLA.

Za 132 min EUR Greykite, brytyjski fundusz inwestycyjny,
zakupit od AIG / White Star portfel 3 Diamond Business
Parks na Slasku, w Polsce Centralnej i Warszawie

o powierzchni GLA 142 tys. m? 930 EUR za m? GLA

i raportowang stopa kapitalizacji 7,2%.

WARTOSC TRANSAKCJI WEDLUG POCHODZENIA KAPITALU (EUR MLN)

Inne / nieujawnione,
461

Czechy, 646

Francja, Niemcy,
162 107

Estonia, 154
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+ Bezprecedensowy poziom aktywnosci w ubiegtym roku * Polski kapitat byt aktywny we wszystkich klasach aktywow,
odnotowat kapitat krajowy, uczestniczagc w ponad z inwestycjami w wysokosci 95 milionéw EUR w hotele,
40 transakcjach o tgcznej wartosci 462 min EUR. 100 mIn EUR w sektorze handlowym oraz 200 min EUR
Jest to ponad trzykrotnie wiecej niz Srednia z ostatniej w biura. Krajowi inwestorzy prezentowali rézne profile
dekady i dwa i p6t razy wyzsza niz wartos¢ z poprzedniego ryzyka. Wiekszos¢ transakcji miata charakter okazyjny.

roku. Srednia wielko$¢ transakcji, w ktérych nabywcami byli
polscy inwestorzy, wyniosta 11,3 min EUR.

WARTOSC INWESTYCJI WEDLUG POCHODZENIA KAPITALU | TYPU ASSETU (MLD EUR)

00 05 1,0 15 2,0 25
Europa Zachodnia N

MEA
CEE
Krajowy
Ameryka Pétnocna
kraje battyckie
Inne i nieujawnione

B Biura B Handel B Magazyny B Hotele B PRS Domy studenckie

Irodto: Colliers, 2024 .
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Prognozy

+ Dobre wyniki 2024 roku $wiadczg o tym, ze rynek + Sektor przemystowy i logistyczny pozostanie na szczycie
nieruchomosci komercyjnych w regionie CEE-6, listy zyczen, a zaraz za nim stabilny sektor matych
a w szczegoblnosci w Polsce, odbudowat sie szybciej niz formatéw handlowych - supermarketéw spozywczych,
w wiekszosci krajéw Europy Zachodnie;j. sklepéw DIY i parkéw handlowych.

+ Polska bedzie nadal umacnia¢ swoja pozycje jako + Oczekuje sie wiekszej aktywnosci w sektorze biur
atrakcyjne miejsce do inwestowania dla globalnych regionalnych, poniewaz rynek warszawski zostat w duzej
inwestorow, nie tylko jako cze$¢ regionu CEE-6, ale takze mierze eksplorowany w ubiegtym roku, pozostawiajgc
jako rynek samodzielny. niewiele atrakcyjnych mozliwosci inwestycyjnych.

Oczekiwane obnizki stép procentowych uczynig Réznorodnos¢ kapitatu bedzie rosngé wraz z wejsciem
nieruchomosci komercyjne bardziej atrakcyjnymi na rynek nowych graczy, w tym z Europy Zachodniej, CEE
i zmniejsza réznice pomiedzy oczekiwaniami kupujacych i krajéw battyckich.

i sprzedajacych w segmentach ,premium”. Oczekuje
sie zwiekszania aktywnosci wybranych inwestoréw
0 najnizszym profilu ryzyka.

Chociaz niewiele sie wydarzyto w kwestii legislacji REIT,
majacej na celu zaangazowanie polskich prywatnych
inwestoréw detalicznych z jednopoziomowym

Wysokie zainteresowanie inwestycjami w segmentach opodatkowaniem, rynek oczekuje, ze rzad zakornczy prace
»value-add” i oportunistycznymi z potencjatem w 2026 roku.

dwucyfrowych zwrotéw dominowac bedzie nadal w okresie

krétkoterminowym.

* Apetyt krajowych inwestoréw bedzie rést wraz z wiekszg
aktywnoscig napedzang atrakcyjnymi mozliwosciami
w réznych klasach aktywow.

WARTOSC TRANSAKCJI WEDLUG POCHODZENIA KAPITALU (MLD EUR)

39%

Europa Zachodnia
22%
MEA
13%
CEE
9%
Krajowy
6%
Ameryka Pétnocna
4%
Kraje battyckie
7%

Inne i nieujawnione

Irédto:Colliers
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Zarys ogolny

+ Zgodnie z przewidywaniami ekspertéw, najwiekszy udziat
w wolumenie transakgji na rynku gruntéw inwestycyjnych
w 2024 r. miat sektor mieszkaniowy. Pomimo
nieprzedtuzenia rzgdowego preferencyjnego programu
kredytowego, mniejszej liczby sprzedanych mieszkan niz
w poprzednim roku i spowolnienia dynamiki wzrostéw cen,
zapotrzebowanie deweloperéw na nowe dziatki utrzymuje
sie na wysokim poziomie ze wzgledu na niskg podaz
w osrodkach wielkomiejskich.

Aktywnemu rozwojowi sektora przemystowo-logistycznego
i duzym transakcjom portfelowym na magazynowym rynku
inwestycyjnym towarzyszyta kolejna fala zakupdéw gruntéw
pod dalsze projekty ze strony podmiotow aktywnych w tym
obszarze.

Cho¢ inwestorzy i eksperci w znacznym stopniu pozytywnie
oceniaja reforme przepiséw o zagospodarowaniu
przestrzennym, rosng obawy w zakresie terminowego
wprowadzenie w zycie jej przepiséw, w szczegdlnosci

Prognozy

* Rok 2025 przyniesie dalsze wzrosty cen gruntéw,
na ktérych realizowa¢ mozna projekty mieszkaniowe
lub ustug mieszkan na wynajem, oraz dziatek pod
nieruchomosci magazynowe w kluczowych dla tego sektora
lokalizacjach. Dynamika cen nieruchomosci gruntowych
pozostanie na niezmienionym poziomie, o ile utrzymany
zostanie poziom aktywnosci deweloperéw liczacych
na dalsze wsparcie panstwa dla nabywcéw mieszkan.

ustanowienia Planéw Ogdlnych. Réwniez zastgpienie
procedury lex developer Zintegrowanymi Planami
Inwestycyjnymi budzi obawy wzrostu kosztow
przedsiewzigcia.

+ Stabilizacja na rynku biurowym oraz trwajgca stagnacja
w sektorze handlowo-ustugowym (za wyjatkiem parkéw
handlowych) przektadaja sie na niska liczbe transakgji
i stabilizacje cen gruntow w tych obszarach, szczeg6lnie
w miastach regionalnych.

+ Rekordowy udziat OZE w produkgji energii elektrycznej
w Polsce, ktory w szczytowym okresie (maj 2024) wyniost
35.9%, a Sredniorocznie osiggnat wynik 29.6%, ma swoje
odzwierciedlenie takze w rosngcym zainteresowaniu
inwestoréw zakupem gruntéw pod farmy fotowoltaiczne
i wiatrowe. Znacznie utatwig to zmiany w przepisach
o planistyce przestrzenne;j.

+ Dynamika transakcji w pozostatych sektorach
nieruchomosciowych pozostanie na niskim poziomie
ze wzgledu na ograniczony popyt, jednak nie oczekujemy
spadku cen.
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Komentarz eksperta

Dariusz Forysiak

Director
Investment Services, Colliers

Pomimo spadku liczby sprzedanych mieszkan w poréwnaniu z rokiem
2023 oraz zauwazalnego spowolnienia we wzrostach cen, rok 2024
zakonczyt sie rekordowg liczbg wydanych pozwolen na budowe nowych
nieruchomosci mieszkaniowych i ustug zamieszkania zbiorowego.
Dlatego tez deweloperzy odczuwajg wcigz niedobor dziatek pod
inwestycje i rynek mieszkaniowy pozostat w minionym roku wiodgcym
obszarem aktywnosci gospodarcze;.

Spodziewamy sie, ze sytuacja ta utrzyma sie w 2025 r., zwazywszy na
podpisang w styczniu nowelizacje ustawy odblokowujgcg wydawanie
decyzji WZ w obszarach potozonych blisko lotnisk w catym kraju,
postepujgce wdrazanie reformy planistycznej oraz oczekiwania rynku
wzgledem programow rzgdowych i wysokosci stop procentowych,

Colliers | Market Insights
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Ceny

H | H|H
CENY GRUNTOW MIESZKANIOWYCH (ﬂm .

Warszawa - centrum 750 - 3 000 cur/mzPuM

Warszawa—poza centrum 350 — 950 EUR/mZ/PUM

Miasta regionalne powyzej 500 tys. mieszkancow 200 — 950 EUR/m2/PUM
CENY GRUNTOW BIUROWYCH @\% :
Warszawa - centrum 380 - 1 400 cur/m>/GLA
Warszawa - poza centrum 21 0 — 41 0 EUR/m2/GLA
Miasta regionalne powyzej 500 tys. mieszkancow 1 1 0 —_ 31 0 EUR/m2/GLA

\
CENY GRUNTOW HANDLOWO-USLUGOWYCH ﬁj?
Warszawa - centrum 410 - 1 170 eurm/cLa
Warszawa - poza centrum 1 1 5 — 525 EUR/m2/GLA
Miasta regionalne powyzej 500 tys. mieszkancow 80 — 400 EUR/m2/GLA

Market Insights 2025 | Raport Roczny | Polska



XVINIEI @IRWUINTTHONRY

CENY GRUNTOW

PRZEMYStLtOWO-MAGAZYNOWYCH E% .

Warszawa

Mazowieckie - regionalne
Goérny Slask

Polska Centralna

Poznan

Wroctaw

Trojmiasto

Krakéw

Szczecin
Bydgoszcz/Torun

Rzeszow

130 - 220 curim?
50 - 150 curim?
35 - 75 eurm2
25 - 55 curim2
40 - 55 curm:
40 - 65 curm?
30 - 65 curm?
40 - 85 curm
30 - 50 eur/m
20 - 50 eur/m2
20 - 55 curim2
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Trendy w nieruchomosciach
komercyjnych w 2025 r.

+ Podobnie jak w 2024, wptyw zréwnowazonego rozwoju na
strategie inwestycyjne bedzie coraz bardziej widoczny, a
presja na opracowywanie i wdrazanie konkretnych planéw
dekarbonizacyjnych bedzie rosta.

* Nie tylko inwestorzy, ale réwniez najemcy sg coraz
bardziej wymagajacy w kwestii polityk, procedur oraz
diugoterminowych plandw zwigzanych ze zréwnowazonym
rozwojem. Aby sprostac ich oczekiwaniom, witasciciele
budynkéw muszg przedstawia¢ szczegdtowe cele
dekarbonizacyjne, a takze stosowaé nowoczesne,
ekologiczne technologie, ktére pomogg ich klientom w
realizacji strategii ESG.

Kluczowe znaczenie dla réznych segmentéw nieruchomosci
komercyjnych ma efektywnos¢ energetyczna, optymalizacja
kosztow oraz adaptacja do zmieniajgcych sie oczekiwan
uzytkownikow. Wiasciciele biur, magazynow i centrow
handlowych rozumiejg potrzebe poprawy funkcjonowania
poprzez wdrazanie inteligentnych systemow zarzgdzania
energia, inwestycje w odnawialne zrédta energii oraz
dostosowanie przestrzeni do dynamicznych potrzeb
najemcow.

Wszystkie te elementy zwigzane z efektywnoscig
energetyczng oraz PPA beda zyskiwaty na znaczeniu,

a rozwdj zielonych kredytow oraz dostepnos¢ nowych
instrumentdéw finansowych bedzie szansg na realizacje
inwestycji zwigzanych wtasnie z odnawialnymi zrédtami
energii oraz poprawg efektywnosci energetycznej
budynkow.

Mozemy spodziewac sie réwniez dalszego ugruntowania roli
certyfikatow ekologicznych dla budynkéw, takich jak LEED,
BREEAM czy WELL, ktére juz dzi$ sg standardem dla nowych
inwestycji oraz modernizowanych budynkéw.

Dodatkowym wyzwaniem bedzie wprowadzenie nowych
regulacji zwigzanych z raportowaniem ESG wedtug
dyrektywy CSRD, ktére wymuszg na duzych spétkach
raportowanie dziatan ESG. Wptynie to na koniecznos¢
zebrania szczeg6towych danych dotyczacych efektywnosci
energetycznej, emisji CO2 oraz strategii ESG budynkow.




@ Komentarz eksperta

lzabela Makowska-Kwiecinska

Associate Director
Strategic Advisory ESG, Colliers

Rok 2025 bedzie okresem intensywnych zmian w sektorze
nieruchomosci komercyjnych. Presja regulacyjna, dekarbonizacja
budynkow, oczekiwania inwestorow i najemcow oraz rozwoj nowych
technologii bedg ksztattowac przyszty krajobraz branzy. Wtasciciele
nieruchomosci bedg musieli dostosowac swoje strategie do rosngcych
wymagan zwigzanych z ESG, co przetozy sie na rosngcg wartosc

| atrakcyjnos¢ budynkéw na rynku.
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Zarys ogolny

* Na koniec 2024 r. catkowita podaz powierzchni na
dziewieciu gtéwnych rynkach biurowych w Polsce osiggneta
poziom blisko 13,1 mIn m2. W minionym roku deweloperzy
oddali do uzytku ponad 228,2 tys. m? powierzchni biurowej,
z czego 104,4 tys. m> w Warszawie. Wéréd najwiekszych
ukonczonych budynkéw w stolicy znalazty sie m.in.

The Form (29,4 tys. m?), Lixa bud. D i E (facznie 26,3 tys. m?),
Saski Crescent (po renowadji, 15,5 tys. m?) czy Vibe A

(15 tys. m?). Ponad 80% nowej podazy zlokalizowane jest

w strefach centralnych.

Na rynki regionalne w minionym roku trafito jedynie
123,8 tys. m? nowej powierzchni. Jest t spadek o 56% r/r

i jednoczesnie najnizszy wolumen w historii nowoczesnego
rynku biurowego. Najwyzszy wzrost zasobéw odnotowat
rynek wroctawski, gdzie oddano do uzytku 38,3 tys. m2.
Na drugim miejscu uplasowaty sie Katowice (26,6 tys.m?)
a na trzecim Krakéw (24,1 tys. m?). Wéréd najwiekszych
nowooddanych projektéw na rynkach regionalnych
znalazty sie m.in. Grundmana Office Park A w Katowicach
(20,6 tys. m?), Quorum Office Park A we Wroctawiu

(18,2 tys. m?), B10 we Wroctawiu (14,1 tys. m?)

czy Brain Park C w Krakowie (13 tys. m?).

Catkowity wolumen transakcji najmu zawartych w 2024 r.
wyniost okoto 1,45 min m? i byta to wartos¢ poréwnywalna
do tej zarejestrowanej na koniec 2023 r. W strukturze
ogolnopolskiego popytu na nowoczesne powierzchnie
biurowe najwiekszy udziat miaty renegocjacje - 48%,

co stanowi wzrost o 6 p.p. w stosunku do 2023 r. Udziat
nowych uméw w wolumenie transakcji zmniejszyt sie

0 7 p.p. i wynidst 42%, natomiast ekspansji ok. 5%. Szacuje
sie, ze okoto 5% wynajetej powierzchni przeznaczone
zostato na potrzeby wtascicieli budynkow.

W 2024 r. w stolicy najemcy wynajeli 740,2 tys. m?, czyli
niemal tyle samo co w 2023 r. Najwiecej powierzchni
wynajeto w strefie Centrum oraz COB. taczny popyt brutto
w strefach centralnych siegnat 345,2 tys. m2

W strefach pozacentralnych zawarto transakcje na blisko
395 tys. m2. W strukturze popytu najwiekszy udziat miaty
renegocjacje (46%). Najwiekszg transakcjg w 2024 r. byt
pre-let Santander Bank Polska w budynku The Bridge

(24,5 tys. m?)

Na rynkach regionalnych popyt brutto w 2024 r.
uksztattowat sie na poziomie 714 tys. m?, co jest wartoscig
o blisko 4% mniejsza niz w 2023 r. Najwiecej powierzchni
biurowej wynajeto w Krakowie (ok. 37% regionalnego
wolumenu najmu), we Wroctawiu (21%) i w Tréjmiescie
(16%). Umowy zawarte w projektach planowanych oraz

w fazie budowy wyniosty 14,3 tys. m2. Podobnie jak

Market Insights 2025 | Raport Roczny | Polska

w stolicy, na rynkach regionalnych wiekszos¢ transakcji
to renegocjacje, ktére stanowity okoto 51% catkowitego
wolumenu transakgji.

Na rynku obserwujemy ograniczenie aktywnosci
deweloperskiej - na koniec 2024 r. w budowie byto

ok. 530,5 tys. m? nowoczesnej powierzchni biurowej
(spadek 0 22% w poréwnaniu z koncem 2023 r.). Okoto
51% przypada na Warszawe - 273 tys. m?, natomiast

w miastach regionalnych najwiecej projektéw powstaje
we Wroctawiu (60,1 tys. m?), Tréjmiescie (56,1 tys. m?) oraz
Poznaniu (55,3 tys. m?).

Wspotczynnik pustostanéw dla projektéw biurowych na
dziewieciu najwigkszych rynkach Polski odnotowat wzrost
do poziomu 14,3% wobec 14,1% na koniec 2023 r.

W Warszawie wspétczynnik pustostanéw wzrést o 0,2 p.p.
w stosunku do IV kw. 2023 r. i na koniec minionego roku
wynidst 10,6%, co przetozyto sie na 664,4 tys. m? dostepnej
powierzchni.

Wspétczynnik powierzchni niewynajetej dla rynkéw
regionalnych réwniez rosnie i na koniec 2024 r. wyniost
17,8% (0,3 p.p r/r). Najnizszg stope pustostanow
odnotowano w Szczecinie (7,7%), a najwyzszg w Katowicach
(23,2%).

Umowy podpisane w budynkach planowanych oraz

w fazie budowy stanowity jedynie ok. 9% catkowitego
popytu (wzrost o 6 p.p. r/r), co przetozyto sie na 66,5 tys. m?
wynajetej powierzchni w tych projektach w 2024 r.

Czynsze bazowe sg w wyraznym trendzie wzrostowym,
w Warszawie za powierzchnie biurowg klasy A wynosity
od 13,5 do 28 EUR/m#/miesigc. Natomiast w miastach
regionalnych stawki czynszéw utrzymaty sie na poziomie
od 12 do 19,5 EUR/m?/miesigc.
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GLOWNE WSKAZNIKI - 2024

Istniejgca Nowa podaz Powierzchnia Stawki czynszu

Miasto podaz (m?) (m?) Rustostany w budowie (m?) Popyt (m?) (EUR/m?/miesiac)
Warszawa 6293 300 104 400 10,6% 273 000 740 200 12,50-28,50
Krakéw 1831400 24100 19,0% 32000 266 700 13,50-19,50
Wroctaw 1375900 38300 19,3% 60 100 146 500 14,50-17,00
Tréjmiasto 1067 000 19 500 12,5% 56 100 116 300 14,00-16,00
Katowice 777 700 26 600 23,2% 30 000 47 600 13,00-16,95
tédz 645 700 10900 22,7% 9 800 59 700 13,00-14,00
Poznan 675 700 2 600 13,4% 55300 66 800 15,00-18,00
Szczecin 187 200 1800 7,7% 2 000 2900 12,00-15,00
Lublin 220900 0 11,6% 12 200 7 600 12,00-14,25
RAZEM 13 074 800 228 200 14,3% 530 500 1454 300

Irodto: Colliers, dane na koniec 2024 .
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Budynek The FORM, Warszawa, Lincoln Property Company

STRUKTURA POPYTU 2024 R.
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6% 3% 50%
Tréjmiasto
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Katowice

15% 2% 36%
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Szczecin
14% 34%
Lublin
— Umowy na uzytek wiasciciela —— Ekspansje —— Renegocjacje
Irédio: Colliers
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Nowe umowy

43%

37%
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41%

51%

48%
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Komentarz eksperta

Olga Drela

Associate Director
Market Insights, Colliers

Na koniec IV kw. 2024 r. w budowie w Warszawie znajdowato sie

273 tys. m? nowoczesnej powierzchni biurowej (spadek o 8% r/r).
Wsrod najwiekszych nowopowstajgcych budynkow w stolicy znajdujg
sie m.in. The Bridge (47 tys. m?, Ghelamco), Upper One (35,5 tys.

m?, Strabag), modernizacja V Tower (32,7 tys. m?, Cornerstone),
Office House (31,1 tys. m?, Echo Investment) oraz Studio A

(25,4 tys. m?, Skanska).
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WSPOLCZYNNIK PUSTOSTANOW (POROWNANIE R/R)
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Wspotczynnik pustostanow IV kw. 2023 r. B Wspotczynnik pustostanow IV kw. 2024 .

Irédio: Colliers

Budynek The FORM, Warszawa, Lincoln Property Company
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N & Pomimo, ze wspotczynnik pustostanow dla catej Warszawy wynosi
Ind obecnie 10,6%, w strefach centralnych jest on nizszy i ksztattuje sie
na poziomie 8,8%. Nowoczesne powierzchnie biurowe w atrakcyjnych
71 lokalizacjach niezmiennie cieszg sie duzym zainteresowaniem ze strony
__ najemcow. Inaczej jest w przypadku stref pozacentralnych, zwtaszcza
>/ w starszych budynkach biurowych, gdzie wskaznik pustostanéw siega
mé 12%. Zdecydowanie najwiecej dostepnej powierzchni biurowej znajduje
M

sie obecnie na Stuzewcu.
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Prognozy

Asymetria rozwoju rynkéw biurowych

W najblizszych latach aktywnos¢ deweloperska

w Warszawie bedzie stopniowo wzrastac.

W Warszawie w latach 2025-2026 planowane jest oddanie
ok. 230 tys. m?2. Rynki regionalne wciaz znajduja sie w fazie
luki w nowej podazy, wzrost wolumenu nowej powierzchni
nastgpi tam dopiero po 2026 r. Wsrdd najwiekszych
projektéw bedacych w budowie na rynkach regionalnych
widac trend lokalizacji w obszarach centralnych miast oraz
rosnacg srednig wielkos¢ projektu - prawie 1/3 stanowig
projekty o powierzchni zabudowy ponad 10 tys. m? m.in.
AND2 w Poznaniu (47 tys. m?) i Centrum Potudnie 4

(22,4 tys. m?) we Wroctawiu, czy Palio C (13 tys. m?)

w Gdansku.

Stabilizacja poziomu pustostanéw

W kolejnych kwartatach, w zwigzku z ograniczong
aktywnoscig deweloperéw oraz rosngcym trendem
wycofywania powierzchni biurowych z rynku w celu ich
modernizacji prognozujemy stabilizacje a nastepnie
stopniowy spadek wspétczynnika pustostanow.
Najwiekszym zainteresowaniem najemcéw bedg cieszyty
sie budynki o wysokim standardzie, w atrakcyjnych,
centralnych lokalizacjach. Aktywnos$¢ najemcow bedzie
utrzymywac sie na stabilnym poziomie przy wzrastajgcym
udziale renegocjacji, szczegblnie wiekszych umoéw najmu
(pow. 2,5 tys. m?).

Focus na inteligentne rozwigzania biurowe i wellbeing

Ewolucja hybrydowych modeli pracy ksztattuje oczekiwania
najemcéw, powodujgc wzrost zapotrzebowania na
inteligentne funkcjonalnosci technologiczne

w budynkach biurowych tj. np. zdalne zarzadzanie
dostepem, warunkowy dostep do przestrzeni, parking
oparty na aktywnosci, rezerwacja miejsc parkingowych,
zarzadzanie miejscem pracy i analiza zajetosci. Technologie
zwiekszajgce produktywnos$¢, wspotprace, promujace
zdrowie i wellbeing w miejscu pracy beda zyskiwa¢

na popularnosci.

Stabilizacja stawek czynszowych

W 2025 r. lekka presja na wzrost stawek najmu moze by¢
dalej zauwazalna na najwiekszych rynkach -

w Warszawie, Krakowie i we Wroctawiu, jednak biorgc pod
uwage dostepnosc istniejgcej powierzchni stawki czynszu
bedg sie stabilizowac. Ceny za powierzchnie biurowa na
poszczegdlnych rynkach ulegac¢ beda dywergengji

ze wzgledu na jakos¢ oferowanej powierzchni oraz jej
lokalizacje w ramach centralnych i pozacentralnych

stref biurowych.

Market Insights 2025 | Raport Roczny | Polska




LN T

D
N

U

D
D

A

SIAINIE

N

D

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU W 2024 R.

Miasto Budynek Najemca Powierzchnia (m?)
Warszawa The Bridge Santander Bank 24 500
Krakéw Kapelanka 42 A Najemca poufny 16 400
Krakéw Tertium Business Park B Najemca poufny 14100
Warszawa Atrium Garden Najemca poufny 13900
Warszawa Varso Place 2 Bank Gospodarstwa Krajowego 13600
Warszawa T-Mobile Office Park Najemca poufny 13100
Warszawa Domaniewska Office Hub Najemca poufny 13000
Warszawa Mistral A Vienna Insurance Group 11 500
Warszawa The Form Najemca poufny 11400
Tréjmiasto Alchemia Il Ferrum i Titanium State Street Bank 10 500

Irédto: Colliers

||{||
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Biuro w przemianie: rownowaga miedzy
elastycznoscig a obecnoscig w biurze

+ Sektor biurowy nadal zmaga sie z istotnym wyzwaniem
dotyczgcym optymalizacji wielkoSci przestrzeni biurowej
w ewoluujgcym krajobrazie pracy hybrydowej. Wielu
najemcoéw doswiadcza niskiej frekwencji w biurze,
co wptywa na dynamike zespotéw, zaangazowanie
pracownikéw oraz ogolng kulture firmy. Aby przeciwdziata¢
tym negatywnym skutkom, niektorzy wdrazajg nakazy
powrotu do biura. Czesto spotykajg sie one z oporem

ze strony pracownikéw, ktérzy cenig sobie elastycznosc
pracy zdalnej. Najnowsze badania Colliers wskazujg na
znaczacy wzrost oporu zgtaszanego przez pracodawcow
wobec inicjatyw powrotu do biur - z 66% w 2022 r. do 86%
w2024 r.

Budynek The FORM, Warszawa, Lincoln Property Company

Ukryte koszty pracy rozproszonej:
wydajnos¢, zaangazowanie i kultura

+ Dazenie do powrotu do biur czesto wynika z narastajacych
obaw zwigzanych z wptywem pracy rozproszonej na
wydajnosc oraz kulture organizacyjng. Wiele organizacji
doswiadcza namacalnych wyzwan. Problemy z wydajnoscig
sg kluczowe - przeptyw informacji jest utrudniony,

a zdolnos¢ do efektywnej realizacji zadan obnizana przez
czynniki, takie jak nieefektywna wspétpraca. Gorsza
koordynacja zadan i praca w izolacji czesto skutkuje
duplikacjg zadan czy nieoptymalnym wykorzystaniem
zasobow, co obniza produktywnos¢.

» Oprécz samej efektywnosci, zaangazowanie pracownikow
moze stanowic istotny problem. Liderzy obawiajg sie
stopniowej erozji wiezi w zespole, gdy spontaniczne
interakcje oraz nieformalne dzielenie sie wiedzg sg

Market Insights 2025 | Raport Roczny | Polska

utrudnione. Zmniejszone poczucie przynaleznosci moze
prowadzi¢ do obnizenia motywacji i wyzszej rotacji

wsrod pracownikow. Co wiecej, fundamenty kultury
organizacyjnej mogg zosta¢ naruszone. Trudnosci

w komunikacji, szczeg6lnie przy omawianiu ztozonych
kwestii czy wyznaczaniu kierunkéw strategicznych,

mogg prowadzi¢ do nieporozumien oraz poczucia
wyobcowania. Sytuacje poteguja niespojne praktyki
komunikacyjne miedzy réznymi zespotami lub osobami,
ktére tworzg nieréwne warunki i pogtebiajg poczucie
rozdzielenia. Krotko moéwigc, postrzegane ryzyka zwigzane
z wydajnoscia, zaangazowaniem i kultura, zmuszaja wiele
firm do dazenia do bardziej tradycyjnych, biurowych
modeli, nawet w obliczu preferencji pracownikéw
dotyczacych elastycznosci.



DIEBENINIE

Co zamiast nakazow? Decyzje

0 hybrydowe| pracy oparte na danych

szybkim ,fixem”, ktory generuje niezamierzone negatywne

* Patrzacy w przysztos¢, pracodawcy bedg musieli przyjgc konsekwencje. Zamiast tego organizacje powinny skupic¢
wywazone i strategiczne podejscie do poszukiwania sie na regularnym mierzeniu kluczowych wskaznikéw
odpowiedzi na wyzwania zwigzane z pracg hybrydowsa. wptywajgcych naefektywnosc¢ zespotu, zwtaszcza tych,
Organizacje powinny priorytetowo traktowac podejscie ktérych nie oddajg tradycyjne, twarde metryki. Do takich
oparte na danych, pozwalajgcych zrozumie, ktére aspekty wskaznikéw nalezg m.in. spdjnosc zespotu, efektywnosc
operacyjne sg faktycznie narazone na ryzyka wynikajgce komunikacji i wspotpracy miedzy dziatami, kluczowe
zrozproszenia i podejmowac ukierunkowane dziatania kompetencje niezbedne do skutecznego zarzgdzania
aby im zapobiec. Nakazy powrotu do biur mogg by¢ zespotami rozproszonymi oraz stopien erozji kultury
czescig rozwigzania, czesto jednak okazujg sie jedynie organizacyjnej.

Redefiniowanie przestrzeni biurowej.
rosngca popularnosc trendu adaptive reuse

* Réwnolegle do wyzwan, z jakimi mierza sie najemcy, wiasciciele
nieruchomosci stajg w obliczu problemu zmniejszonego popytu
na powierzchnie biurowe. Trend ten napedza réwniez potrzeba
tworzenia bardziej atrakcyjnych i angazujgcych Srodowisk pracy.
Najemcy poszukuja wysokiej jakosci, bogatych w udogodnienia i dobrze
skomunikowanych miejsc, ktére zachecg do obecnosci w biurze oraz beda
sprzyja¢ wspotpracy i innowacjom. Wzrost liczby pustostanéw w mniej
atrakcyjnych nieruchomosciach, a takze reorientacja na strategie ESG,
przeksztatcajg krajobraz rynku nieruchomosci komercyjnych. Dazenie do
zréwnowazonego rozwoju, w pofaczeniu z potrzebg zagospodarowania
niewykorzystanej przestrzeni biurowej, napedza rosnacy trend tzw.
Ladaptive reuse” czyli rewitalizacji i zmiany sposobu zagospodarowania
istniejacych przestrzeni.

Wiasciciele coraz czesciej rozwazajg przeksztatcenie niewykorzystanych
budynkdéw biurowych na inne cele, takie jak mieszkalnictwo, edukacja czy
centra danych. Projekty adaptacyjnego zagospodarowania czesto wigzg sie
ze znacznymi remontami, ktére obejmuja wprowadzenie nowoczesnych
udogodnien, elastycznych uktadéw przestrzennych oraz rozwigzan
zgodnych z zasadami zréwnowazonego rozwoju. Takie udoskonalenia
moga przyciggnac i zatrzymac najemcoéw, jednoczesnie przyczyniajac sie do
rewitalizacji obszaréw miejskich.

Dorota Osiecka

Partner,
Define, Colliers
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Roczna
nowa podaz
(2024 r))

509 000 -

g

Sredni wspoétczynnik
pustostanow
(I kw. 2024)

3,4 %

Q)

N\ ®

Srednie nasycenie powierzchnia
centrow handlowych
1 000 mieszkancow

344

e

Liczba nowoczesnych
obiektow handlowych
(na koniec 2024 r.)

671

)

T ®

I

Zasoby
(catkowita podaz
na koniec 2024 r.)

13,3 mln m?

Klucz

Ut

Powierzchnia
w budowie
(na koniec 2024 r.)

326 000 -

: ** Powierzchnia centrow handlowych wg. definicji ICSC: centrum handlowe to specjalnie zaprojektowany i zbudowany obiekt handlowy
Zmiany r/r 0 powierzchni min. 5 tys. m2 GLA i min. 10 lokalach, centralnie zarzadzany. Centra handlowe dziel3 sie na tradycyjne centra handlowe,

w gore @ @ O parki handlowe, centra wyprzedazowe i centra speqalistyczne.
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Zarys ogolny

+ W 2024 roku oddano do uzytku tacznie 509 tys. m?
powierzchni, co jest najwyzszym wynikiem dostarczonej
w ciggu roku nowej podazy od 2015 r. Na taki wynik
ztozyt sie dalszy dynamiczny rozwoj parkéw handlowych
oraz wracajace na rynek po gruntownych przebudowach
centra handlowe.

Dziatalnos¢ deweloperska koncentruje sie w miastach
ponizej 100 tys. mieszkarncow oraz najwiekszych
aglomeracjach. Mate miasta nadal charakteryzujg sie
niskim poziomem konkurencji na rynkach i duzym
potencjatem wzrostu. To wtasnie w nich oddano do uzytku
blisko potowe powierzchni dostarczonej w 2024 r.

W os$miu najwiekszych aglomeracjach dostarczono kolejne
31% powierzchni. Jest to odpowiedz na wzrastajacg site
nabywczg i aspiracje konsumentow.

Popyt na lokale handlowe utrzymywat sie na dobrym
poziomie a $rednia stopa pustostanéw (3,4%

w najwiekszych osmiu aglomeracjach) byta zblizona

do roku poprzedniego. Mimo ,,0szczednosciowego”
podejscia konsumentéw, popyt na powierzchnie handlowe
napedzany byt wzrostem sprzedazy detalicznej (2,7% r/r)

a takze odwiedzalnosci w centrach handlowych.

* Rok 2024 przyniost takze wzrost liczby debiutow, w tym
z sektora ,premium”, a takze gastronomii (w tym
podmiotéw z Ukrainy) i ustug (w tym zdrowie i uroda).
Nadal jednak najsilniejsza baza popytu na powierzchnie
handlowe byty sieci dyskontowe oraz z sektora
~ekonomicznego”.
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+ Do najwazniejszych trendéw i wydarzen na lokalnych
rynkach handlowych w 2024 r. naleza: budowa parkéw
handlowych w miejscowosciach satelickich najwiekszych
aglomeracji, przebudowy i wyburzenia istniejgcych
obiektéw handlowych (Sukcesja £6dz, Galeria Malta
Poznan), intensywny rozwoj formatu parkéw handlowych
w szczegblnosci w miastach matych.

* Mimo, ze szczyt wzrostu sprzedazy e-commerce mamy juz
za sobg, ten kanat dystrybucji w ubiegtym roku rozwijat sie
zaréwno w sensie ilosciowym (6,2% r/r) jak i jakosciowym.
Zaréwno platformy (np. Allegro) jak i sieci handlowe
otwieraty sprzedaz internetowa na kolejnych rynkach
europejskich.

W roku 2025 kontynuowany bedzie trend przebudoéw,
modernizacji oraz zmian przeznaczenia centréw
handlowych, w tym rozbiérek i ponownego
zagospodarowania nieruchomosci bedzie kontynuowany.
Nowa podaz nie przekroczy jednak rekordowego wyniku
z 2024 r. Rynek adaptowac sie bedzie do dynamicznie
zmieniajacej sie geopolitycznej i socjo-ekonomicznej
sytuacji na $wiecie, w tym wyzwan technologicznych

i praktycznych doswiadczen tadu ESG.
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Wojciech Wojtowicz

Senior Business Analyst
Market Insights, Colliers

Nowe zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej pojawity sie

w 40 nowych projektach, w tym 3 obiektach stanowigcych ponowne
wykorzystanie funkcjonujgcych wczesniej obiektow handlowych.
Kolejne 16 istniejgcych juz wczesniej obiektow handlowych
rozbudowano. Niezmiennie zainteresowaniem deweloperdw cieszg sie
przede wszystkim miejscowosci ponizej 100 tysiecy mieszkancow,

w ktorych oddana do uzytku zostata blisko potowa - 47% - nowe]
podazy. W oSmiu najwiekszych aglomeracjach* do uzytku oddano
ponad 150 tys. m2, a w miastach miedzy 100, a 200 tys. mieszkancow
- 114 tys. m2. W miastach miedzy 200, a 400 tys. mieszkancow nie
oddano do uzytku nowoczesnych obiektéw handlowych.

W 2024 r. zamknieto ostatnie sklepy w centrum handlowym Arkady
Wroctawskie. Trwato rowniez wyburzanie budynku po Galerii Malta
w Poznaniu, zamknietego w grudniu 2023 r.

* Metropolia Gornoslasko-Zagtebiowska, Krakéw, £6d?, Poznan, Tréjmiasto, Szczecin, Warszawa, Wroctaw
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WYBRANE NAJWIEKSZE OBIEKTY ODDANE DO UZYTKU W 2024 R.

Obiekt Miasto Powierzchnia (m? Kwartat otwarcia
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OTO Park Koszalin

Nowa Sukcesja

(ponowne otwarcie) £0dz

BIG Ostréda Ostréda

BIG Gorzéw Gorzow Wielkopolski
Vendo Park Szczecin

Sl gglsci)arr(wjgacja warszawska)
Comfy Park Bielik Bielsko-Biata

Irédto: Colliers

NOWOCZESNA POWIERZCHNIA HANDLOWA ODDANA DO UZYTKU

W 2024 R. WEDLUG FORMATU

]

~

Parki handlowe

D 2%

Tradycyjne centra handlowe

| 0.4%
Centra wyprzedazowe

Irédto: Colliers
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Komentarz eksperta

Karol Milczarek

Senior Associate
Dziat Powierzchni Handlowych, Colliers

N DLV YT

/A

W nowej podazy wcigz dominujg projekty w formacie parkow

L
=

handlowych. W 2024 r. stanowity one ok. 86% powierzchni oddanych
do uzytku . Biorgc pod uwage liczbe projektow, parki handlowe
stanowity 37 z 40 nowych projektow, a takze 14 z 16 zakonczonych
rozbuddw.

W 2024 r. rozbudowano Designer Outlet Gdansk (2 tys. m2),
dostarczajac na rynek pierwszg od 2019 roku powierzchnie w formacie

centrum wyprzedazowego.
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EWOLUCJA PODAZY W LATACH 2015-2025 R.
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Irédio: Colliers

LACZNE ZASOBY NOWOCZESNEJ] POWIERZCHNI HANDLOWE)] WEDtLUG FORMATU
STAN NA KONIEC 2024 R.

Tradycyjne centra handlowe

22,2%

Parki handlowe

Centra wyprzedazowe

Irédto: Colliers
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Popyt

DEBIUTY NA POLSKIM RYNKU HANDLOWYM W 2024 R.

Najemca Obiekt Miasto Kategoria
Andre Tan Westfield Mokotow Warszawa Moda
Annette Gortz Klif Gdynia Moda
Answear.com Fabryka Norblina Warszawa Moda
Arket Westfield Arkadia Warszawa Moda
ATAC Hiper Discount M1 Poznan Poznan Hipermarket
Bulgari Plac Trzech Krzyzy Warszawa Bizuteria i akcesoria
Calliope Posnania Poznan Moda
Carpatree Wroclavia Wroctaw Moda - sport
Dior DH Vitkac Warszawa Moda
Dreame Westfield Mokotow Warszawa Elektronika
GAP Designer Outlet Warszawa Moda
Greek House Galeria Mtociny Warszawa Gastronomia
Hesburger on-line* Warszawa Gastronomia
House of Diamond Fabryka Norblina Warszawa Bizuteria i akcesoria
ISEI CH Targowek Warszawa Zdrowie i uroda
Jack & Jones Fashion Outlet Wroctaw Moda
Kamalion Galeria Battycka Gdansk Elektronika - akcesoria
LUCA Polna Corner Warszawa Gastronomia
Made by Society Westfield Arkadia Warszawa Moda
Mr. DIY Platan Zabrze Dyskont niespozywczy
PhoME! Browary Warszawskie Warszawa Gastronomia
Rebernia Manufaktura todz Gastronomia
Santoni Plac Trzech Krzyzy Warszawa Art. skérzane i obuwie
TAG Heuer Westfield Mokotéw Warszawa Bizuteria i akcesoria
Tissot Zfote Tarasy Warszawa Bizuteria i akcesoria
Veselka Browary Warszawskie Warszawa Gastronomia

Irédio: Colliers
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Komentarz eksperta

Alicja Tucholska-Kuran

Senior Associate
Dziat Powierzchni Handlowych, Colliers

Do gtownych sektordow, generujgcych popyt na powierzchnie

w obiektach handlowych zaliczy¢ mozna, podobnie jak w latach
poprzednich, dyskonty, mode z sektora budzetowego, artykuty
Sspozywcze oraz artykuty wyposazenia wnetrz. Dynamicznie rozwijajg sie
réwniez sieci z kategorii ,zdrowie i uroda”, m.in.: DM Drogerie Markt,
Rossmann, Rituals, a w 2024 r. na naszym rynku swoj pierwszy sklep
otworzyta drogeria ISEI.

W ubiegtym roku w Polsce zadebiutowato 26 branddéw. Wsréd nich
wyrézni¢ mozna marki o profilu luksusowym — Bulgari, Dior czy Santoni
— ktore zajety lokalizacje w centrum Warszawy.

Polski rynek opuscita natomiast marka modowa ESPRIT. W 2024 roku

miato takze miejsce zamkniecie sklepdéw sieci Kontigo. Wyjscie z Polski
w pierwszym kwartale 2025 r. zapowiedziata marka The Body Shop.
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WYBRANE OTWARCIA W 2024 R.

Poznan

Bydgoszcz

DIY

Kielce

Moda

Art. sportowe

Leroy Merlin Serbska 7
Primark Zielone Arkady
HalfPrice Galeria Echo
Decathlon Galeria £6dz
CentrumRowerowe.pl Aleja Bielany

Jula San Park Mysiadto
C&A Blue City

Zfote Tarasy

Wroctaw

Mysiadto (Warszawa)

Warszawa

Warszawa

Art. sportowe
DIY
Moda

Moda - sport

Smart Kids Planet Galeria Kazimierz

Krakow

Warszawa

Rozrywka i rekreacja

Multimedia

Cepelia
Auchan Galeria Metro

Media Markt (Xpress) Galeria Rumia

Warszawa

Rumia

Supermarket

Elektronika

Monnari Serenada

Rituals Galeria Kazimierz

Krakéw

Krakoéw

Moda

Zdrowie i uroda

600

Alpine Pro Galeria Kazimierz

Candy Pop Posnania

NG

Poznan

Art. sportowe

Zywnos¢ specjalistyczna

125

CRAGStore (Patagonia) Plac Unii

Irédio: Colliers
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Moda - sport
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Komentarz eksperta

Pawet Paciorek

Senior Associate
Dziat Powierzchni Handlowych, Colliers

W centrach handlowych obserwujemy rowniez wzrost znaczenia ustug,
miedzy innymi z kategorii gastronomii, zdrowia i urody,

a takze konceptow rekreacyjno-rozrywkowych. W ubiegtym roku
odnotowano tez debiuty marek gastronomicznych pochodzgcych

z Ukrainy. Gastronomia rozwija sie rowniez w kompleksach
,mixed-use”. Zauwazy¢ nalezy réwniez rozwoj projektow typu food hall.

W Browarach Warszawskich w pazdzierniku zadebiutowata marka
PhoME! - koncept food hallowy nalezgcy do Thai Wok, a takze
nalezacy do tego samego wiasciciela Tuk Tuk. W centrum Gdanska
Apsys zapowiada zmiane funkcji zabytkowej hali targowej na cele
gastronomiczne. Podobne zmiany zapowiadane sg rowniez

w mniejszych miejscowosciach, w tym m.in. w Sopocie, Kotobrzegu
czy Radomiu.

Colliers | Market Insights
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WYBRANE OTWARCIA LOKALI GASTRONOMICZNYCH W 2024 R.

Najemca

Dinette

L'Osteria

Gorgco Polecam. Smaki z Piekarni
Wagozercy

Czarnomorka

Starbucks

Butke przez Bibutke
Steakownia

Greek House

Tchibo

NEON

Deseo

Ogien i Sol

Chocobon Home of Sweets
Rebernia

LUCA

Irédto: Colliers

Obiekt

Renoma

San Park Mysiadto
Global Office Park
Galeria Dominikanska
Fuzja

Galeria Stoneczna
Fuzja

Off Piotrkowska
Galeria Mtociny
Aura Centrum
Doki

Fuzja

Ogrody Geyera
Fabryka Norblina
Manufaktura

Polna Corner

Miasto
Wroctaw
Agl. warszawska
Warszawa
Wroctaw
£o6dz
Radom
kodz
£6dz
Warszawa
Olsztyn
Gdansk
todz
kodz
Warszawa
kodz

Warszawa
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Dostepne powierzchnie

STOPA PUSTOSTANOW (111 KW. 2024) | NASYCENIE (IV KW. 2024)

6%

m? /1 000 miesz.

5%

4%

3%

2%

1%

0%

Warszawa
NE W
Poznan

Wroctaw
Tréjmiasto

X
=
N
S
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S
=
o
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Irédho: Colliers B Stopa pustostanéw

3,4% ®

(7Or2 pp

Sredni wspotczynnik pustostanow
w centrach handlowych w oSmiu
najwiekszych polskich aglomeracjach*

* Metropolia Gornoslasko-Zagtebiowska, Krakéw, £6dz, Poznan, Tréjmiasto,

Szczecin, Warszawa, Wroctaw

tédz
Lublin

Szczecin

Bydgoszcz
Torun
Biatystok
Radom
Kielce
Czestochowa
Rzeszéw

® Nasycenie (m?/ 1000 mieszk.)

2,1% ®

(70/4 pp)

Sredni wspotczynnik pustostanéw
w centrach handlowych w miastach
od 170 do 400 tys. mieszkancow**

** Biatystok, Bydgoszcz, Czestochowa, Kielce, Lublin, Radom, Rzeszow, Torun

Irédto: Colliers
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LICZBA CENTROW HANDLOWYCH ORAZ tACZNA POWIERZCHNIA NAJMU
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Liczba centrow handlowych W taczna powierzchnia najmu (w tys. m?)

Irédto: Colliers, dane za koniec 2024 .
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NOWOCZESNA POWIERZCHNIA HANDLOWA W NAJWIEKSZYCH AGLOMERACJACH

WEDLUG FORMATU DLA OBIEKTOW POWYZEJ 5 000 M2

75% 22%

Warszawa

Sz 12%
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90% 8%
Poznan

76% 22%

Wroctaw

77% 20%
Tréjmiasto

81% 16%
Gornoslasko-Zagtebiowska Metropolia

93%
£odz

75% 17%

Szczecin
— Tradycyjne centra handlowe 4kw. 2024 r. —— Parki Handlowe 4kw. 2024 r. Centra wyprzedazowe 4kw. 2024 r.

N
=

Irodho: Colliers, dane za koniec 2024 .,
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Rynki lokalne

Miasta 200-400 tys. mieszkancow

POPULACJA W MIASTACH DUZYCH

Irdbo: Colliers, na koniec 2024 1, na podstawie GUS
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LICZBA CENTROW HANDLOWYCH ORAZ tACZNA POWIERZCHNIA NAJMU

450 000 18
400 000 16
350 000 14
300 000 12
250 000 10
200 000 8
150 000 6
100 000 4
50 000 2
0 0

Lublin Bydgoszcz Biatystok Czestochowa

@ Liczba centréw handlowych [0 t3czna powierzchnia najmu (w tys. m?)

Irédio: Colliers, dane za koniec 2024 .

NOWOCZESNA POWIERZCHNIA HANDLOWA W MIASTACH DUZYCH WEDLUG
FORMATU DLA OBIEKTOW POWYZE)J 5 000 M?

3%

Lublin

Bydgoszcz

6%

Biatystok

Czestochowa

—— Tradycyjne centra handlowe 4kw. 2024 r. —— Parki Handlowe 4kw. 2024 r. — Centra wyprzedazowe 4kw. 2024 r.

Irodto: Colliers, dane za koniec 2024 .
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Rynki lokalne

Miasta Srednie (100-200 tys. mieszkancow)

POPULACJA W MIASTACH SREDNICH
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NASYCENIE RYNKU W MIASTACH SREDNIEJ WIELKOSCI (M2/1 000 MIESZKANCOW)
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Rynki lokalne

Miasta mate (ponizej 100 tys. mieszkancow)

MIASTA MALE Z NAJWIEKSZA PODAZA HANDLOWA DOSTEPNA W NOWOCZESNYCH
OBIEKTACH
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Irédo: Colliers, dane za koniec 2024 1., GUS

NOWOCZESNA POWIERZCHNIA HANDLOWA W MIASTACH F"OleEj 200 TYS.
MIESZKANCOW WEDtLUG FORMATU DLA OBIEKTOW POWYZE) 5 000 M?

83% 16% 1%

Miasta $rednie (100-200 tys. mieszkarncow)

64% 36%

Miasta mate (ponizej 100 tys. mieszkancow)

— Tradycyjne centra handlowe 4kw. 2024 r. — Parki Handlowe 4kw. 2024 r. Centra wyprzedazowe 4kw. 2024 r.

Irédto: Colliers, dane za koniec 2024 .
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E-commerce

* Polskie platformy e-commerce w 2024 r. nadal rozwijaty
sprzedaz zagraniczng. Sprzedajacy na platformie Allegro,
mogg dostarczac produkty na rynek wegierski. Transakcje
transgraniczne mogg wykonywac réwniez uzytkownicy
zatozonej w Litwie platformy Vinted - w ubieglym roku
z polskg wersjg platformy potgczono rynki chorwacki
i finski.

+ W 2024 sie¢ Biedronka otworzyta swéj e-sklep spozywczy.
Carrefour Polska nawigzato zas wspétprace z Pyszne.
pl w kwestii dostaw zakupéw do domu. Zabka Group
zintegrowata dwie platformy sprzedazy on-line: Jush!
oraz Delio w jedng ustuge. W sierpniu zadebiutowata
pochodzgca z Danii platforma sprzedazowa coolshop.pl.
Zamknieta zostata za$ platforma Everli.

UDZIAL SPRZEDAZY PRZEZ INTERNET W SPRZEDAZY DETALICZNE]

%

14

| I M1 v \ \

Irodto: Colliers, na podstawie GUS — 2022

- ]
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— 2024
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Generacja “Z", "Y" czy ,Silversi”?

+ Globalne badania i analizy wskazujg, ze generacja Z bedzie
miata znaczacy wptyw na handel w najblizszej przysztosci,
a jej sita nabywcza wzrosnie do 12 bin dolaréw przed
rokiem 2030. Pojawia sie pytanie, czy w Polsce ,Zetki” beda
tak samo wazna grupa konsumentow?

+ W potowie 2024 r. w Polsce mieszkato niemal 9,2 min oséb
w wieku 15-29 lat*. Dla poréwnania, liczba mieszkancow
w wieku 30-49 (generacja Y) to 11,2 min. Generacja Z jest
zatem mniej liczna od generacji Y az o0 18%.

* Generacja Z to grupa nie tylko mniejsza, ale takze mniej
zamozna. Z danych GUS, sygnalizujgcych pewne zjawiska,
mozna wyczyta¢, ze dwudziestolatkowie zarabiajg
o ok. 20% mniej niz trzydziestolatkowie. Wraz z wiekiem
ich pensje powinny rosna¢, cho¢ nie jest to takie oczywiste
patrzac na wyzwania rynku pracy. W minionym 2024 r.,
jak i w nadchodzacych latach mtodzi ludzie bedg zatem
konsumentami o nizszej sile nabywczej.

« Niski przyrost naturalny, ktérego Polska doswiadcza od
wielu lat, negatywnie wptywa na liczebnos¢ aktywnych
zawodowo i niekorzystnie wptynie na site nabywcza
Polakéw. Wyniosta ona niemal 2 bin ztotych w 2024 r.
(Srednio niemal 51 tys. PLN rocznie na mieszkanca) i moze
zaczac sie kurczyc.

* granice wieku przyjmowane dla generadji Z roznia sie nieco w zaleznosci od badania,
na potrzeby tego tekstu przyjeto 15-29 lat.

* Pokolenie Z preferuje bezproblemowe, wielokanatowe
doswiadczenia zakupowe, cenigc wygode i elastycznosc.
Dzieki temu rozwija sie zaréwno e-commerce jak
i omnichannel. ,Zetki” deklarujg tez, ze priorytetem dla
nich jest autentycznos$¢, zréwnowazony rozwoj i wptyw
spoteczny przy podejmowaniu decyzji zakupowych.
Mimo, ze generacja Z nie jest homogeniczng grupa
i nie mozna stosowac uproszczen przy jej opisie, warto
zastanowic sie jak uksztattujg sie ich zwyczaje zakupowe
w kontekscie ich mniejszej zamoznosci.

W 2024 r. w wielu analizach podkreslano kwestie zagrozen
powodowanych starzeniem sie spoteczenstwa.”Zetki" sg
zas tematem analizowanym od kilku lat. Mato natomiast
mowi sie o ,Silver-sach”, grupie liczacej ok. 10,4 min

(6,4 mIn 60+ i 4 mIn 50-59 lat).

Wszystkie te zagadnienia t3cz3 sie ze sobg w takim
znaczeniu, ze zmiany pokoleniowe skutkujg zmianami
potrzeb konsumpcyjnych i styléw zycia - doswiadczamy
tego od kilku lat. Procesy te sie nasilg, a handel bedzie
musiat bardziej sie postarac, aby lepiej odpowiadac

na nowe, zréznicowane potrzeby grup konsumenckich
na kazdym etapie zycia. Nie bez znaczenia pozostang
zmiany liczebnosci tych grup i ich sity nabywczej.

Przemystaw Dwojak
GfK - an NIQ company | Poland

LICZBA LUDNOSCI POKOLENIA ,,Z" 1,,Y” ORAZ ,SILVER” (W TYS.)

; POKOLENIA ,,Z" ORAZ ,Y”

Gen ,Z" 15-29

11 162,2

Gen ,Y"30-49

6 386,7

Silversi 60+

4 091,4

Silversi 50-59
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Prognozy

Na koniec IV kw. 2024 r. w budowie znajdowato sie okoto
326 tys. m? GLA powierzchni, z czego okoto 75% stanowig
parki handlowe. Format ten pozostanie wcigz gtéwnym
zrédtem nowej podazy. Warto wspomniec, ze az 78%
budowanej podazy realizowana jest w miastach ponizej
100 tysigcy mieszkancow.

Kolejne 17% (57 tys. m2) przypada na gtéwnych osiem
aglomeracji. W najblizszych miesigcach do uzytku zostanie
oddanie Designer Outlet Krakéw (21 tys. m2). Rozpoczeto
réowniez budowe parku handlowego S1 w Dabrowie
Gorniczej. Trwa réwniez rozbudowa Hosso w Policach koto
Szczecina, a takze parku handlowego Galeria Modlinska

w Warszawie.

W kolejnych miesigcach planowane sg rozbidrki

i przebudowy obiektéw handlowych. Zapowiadana jest
rozbidrka Arkad Wroctawskich, a takze zamkniecie Galerii
Debiec w Poznaniu. W Szczawnie-Zdréj koto Watbrzycha
trwa przebudowa dawnego pasazu handlowego, w ktérym
funkcjonowat hipermarket Tesco, na cele sieci DIY.

Rynek handlowy mierzy sie z rosngcymi kosztami. Tempo
wzrostu cen spowolnito, jednak wskaznik inflacji wcigz
pozostaje powyzej celu inflacyjnego. Nasza prognoza
zaktada, ze w 2025 r. wyniesie ona 5%. Wyzsze niz w latach
przedpandemicznych pozostajg ceny energii. Rosng¢ bedg
réwniez wynagrodzenia, takze w branzy handlowej. Biorac
pod uwage aktualng sytuacje gospodarczg i przewidywania
na kolejne miesigce, prognozujemy dalszy wzrost
czynszéw i optat serwisowych, choc¢ nie bedg one rosty tak
dynamicznie jak w ubiegtych latach.

Ze wzgledu na brak duzych nowych projektow handlowych,
w szczego6lnosci w najwiekszych miastach oraz nasycenie
rynku, dostepnos¢ przestrzeni bedzie kluczowa dla
przyciggniecia gtéwnych najemcow. Konkurencja

0 najlepsze lokalizacje w centrach handlowych nasila sie,

a nowa podaz nadal bedzie zdominowana przez formaty
parkéw handlowych.

Market Insights 2025 | Raport Roczny | Polska

Jednoczesnie obserwowac bedziemy lokalizowanie marek
ekonomicznych, dotychczas kojarzonych przede wszystkim
z formatem parkéw handlowych, takze w tradycyjnych
centrach handlowych.

Istotnym pojeciem, dotyczgcym wiascicieli obiektow
handlowych jak i najemcéw, pozostanie transformacja
technologiczna. Rozwigzania te obejmowac moga

caly proces dostaw i sprzedazy, co zwiekszac bedzie
ich istotnos¢ na konkurencyjnym rynku w kontekscie
rosnacych cen, czy kosztéw pracy. Waznym pojeciem
pozostanie adaptacja do zmieniajgcych sie oczekiwan
uzytkownikéw. Dziatania zwigzane z renowacjg istniejgcych
budynkéw prowadzi¢ beda do oszczednosci energii,
przystosowania obiektéw do zmian klimatu badz
przyczyniac sie do przejscia w kierunku gospodarki
cyrkularnej.

W kontekscie ESG zbliza sie rozszerzony obowigzek
sprawozdawczy. Dyskusja na temat zielonych anekséw

i regulacji tej kwestii w umowach najmu witasciciel-
najemca moze wptyna¢ miedzy innymi na rynek centrow
handlowych. Do 2030 r. 16% budynkdw niemieszkalnych
0 najgorszej charakterystyce energetycznej zosta¢ ma
wyremontowanych. Okreslenie celéw zerowej emisji
netto i stosowanej sciezki transformacji istotne bedzie
tez dla uzyskania finansowania. Odnotowac nalezy, ze od
2030 r. wszystkie nowopowstajgce budynki w UE majg by¢
zeroemisyjne.

Nasila¢ beda sie zmiany potrzeb konsumenckich i styléow
zycia wynikajgce ze zmian pokoleniowych. Réwniez zmiany
w liczebnosci poszczegblnych grup wiekowych oraz réznice
w sile nabywczej bedg miaty istotny wptyw na rynek
handlowy i ustugowy.
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WYBRANE OBIEKTY W BUDOWIE, ZAPLANOWANE NA 2025 R.

Designer Outlet INELO 21 000
Przystanek Karkonosze Mitkéw 17 000
Brama Jury Zawiercie 16 200
Park handlowy Dzierzoniow 13000
S1 Kruszynska Wioctawek 13000

Pasaz Bartoszycki Bartoszyce

Irédio: Colliers
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Komentarz eksperta

Dariusz Chrzanowski

Director | Advisor
Energy Advisory, Colliers

Obserwowane zawirowania w gospodarce w krajach Zachodnie]
Europy, szczegdlnie w Niemczech, nie spowodowaty jednak
zahamowania procesu zielonej transformacji. Rok 2024 obfitowat

w wiele rekordow zwigzanych zarowno z mocg zainstalowang,

jak i udziatem energii z odnawialnych zrédet w produkcji ogotem.

Po raz pierwszy w historii naszego kraju we wrzesniu 2024 r. udziat
OZE osiggnat poziom blisko 40%. Natomiast w listopadzie 2024 r.
tgczna moc zainstalowana wszystkich zrodet energii elektrycznej

w Polsce wyniosta 72,4 GW z tego 33,2 GW przypadato na odnawialne
zrodta energii (ok. 46%).

Podobnie w catej Unii Europejskiej udziat odnawialnych zrédet

W wytwarzaniu energii w ubiegtym roku wyniost niemal 50%.

Dane za 2024 r. pokazujg, ze najwiekszy udziat miata produkcja energii
z farm wiatrowych (17%), elektrowni wodnych (13,2%) i solaréw (11,1%).
Produkcja z wegla wyniosta natomiast jedynie 9,8%.

Market Insights 2025 | Raport Roczny | Polska



2| LEINIEIRGETTAEZINTYY

Wcigz jednak krytyczne znaczenie dla Europy ma produkcja energii

z gazu (15,7%) oraz energii z atomu (23,7%). Warto przy tej okazji
zauwazyc¢, ze wysoki udziat energii z OZE determinowany byt
ograniczong aktywnoscig gospodarczg w Europie. Zuzycie energii
ogotem byto porownywalne do poziomu z 2023 r. a to z kolei
ksztattowato sie znacznie ponizej wyniku z roku 2022 czy okresu
przed pandemicznego (spadek konsumpcji energii o 11%).

Réwniez w Polsce, odnotowalismy spadek zapotrzebowania na moce
w krajowym systemie elektroenergetycznym.

Paradoksalnie, sytuacja ta powoduje duzg niepewnos¢ na przysztosc.
Ceny ustabilizowaty sie w okolicach 100-120 EUR / MWh dla kontraktow
Base, co jest dosC pozytywnym sygnatem. Nalezy jednak pamietac,

ze ta stabilizagji wynika w znacznej mierze ze spadku aktywnosci
gospodarczej i mniejszej konsumpdji energii. Mozna spodziewac sie
zatem odbicia cen, w miare wzrostu aktywnosci gospodarczej.

Z drugiej strony, czes¢ tego odbicia powinno kompensowac

co raz wiecej energii z OZE (energia ta jest najtanszg z obecnie

produkowanych w naszym kraju). Pytanie jednak - czy wystarczy jej

na tyle, aby ograniczy¢ wzrosty cen? Tego nie mozemy by¢ pewni...

Colliers | Market Insights 65
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Zarys ogolny

+ Cho¢ rynek powierzchni przemystowo-logistycznych
odnotowat spowolnienie ze strony podazowej oraz
popytowej, to jednak wcigz znajduje sie w bardzo dobrej
kondycji. Jego zasoby przekroczyty 34 min m?,
co sprawia, ze w perspektywie najblizszych dwdch-trzech
lat wspoétczynnik zasobow magazynowych per capita moze
zblizy¢ sie do 1.

Polski rynek przemystowo-logistyczny wkracza w kolejng
faze dojrzatosci, bedac najbardziej rozwinietym rynkiem

w CEE, pomimo ze jest on relatywnie mtody, w poréwnaniu
do rynkéw Europy Zachodniej. Niemal potowe jego
zasobéw stanowig obiekty dostarczone do uzytku od
poczatku 2020 r.

Popyt brutto, cho¢ nizszy niz w latach pandemicznych,
wzrost rok do roku o 3%. Popyt netto natomiast pozostat
wiasciwie na niezmienionym poziomie.

Struktura popytu ulegta istotnej zmianie - wcigz dominujag
nowe umowy i ekspansje, co Swiadczy o ciggtym
zainteresowaniu nowymi powierzchniami. Jednoczesnie
znacznemu wzrostowi ulegt udziat renegocjacji. Wynika

to ze stabilizacji na rynku oraz wchodzenia w kolejng faze
dojrzatosci.

Na skutek zwiekszonej dostepnosci powierzchni
przemystowo-logistycznej deweloperzy ograniczyli
realizacje nowych projektéw. W 2024 r. rozpoczeto budowe
ponad 50% powierzchni mniej niz w analogicznym okresie
2023 roku. Warto wspomnie¢, ze wolumen powierzchni

w budowie jest wcigz na relatywnie wysokim poziomie.
Od poczatku 2022 r. wskaznik pustostanéw znajduje sie
w trendzie wzrostowym, jednak druga potowa 2024 r.
cechowata sie spadkami kwartat do kwartatu. Wynikato

to w duzej mierze z ograniczonej nowej podazy oraz
relatywnie wysokiej absorpcji powierzchni istniejace;.

Stawki czynszéw ustabilizowaty sie. Obecnie fluktuujg one
w zaleznosci od rynku, lokalnie nieznacznie wzrastajgc lub
odnotowujac spadki, co w skali kraju nie stanowi istotnych
zmian r/r.

Rok 2024 uptynat pod znakiem rozwoju gtéwnych
rynkéw przemystowo-logistycznych w Polsce. W wielu
wojewddztwach nie odnotowano nowej podazy,

w tym w zachodniopomorskim, kujawsko-pomorskim,
podkarpackim, warminsko-mazurskim, swietokrzyskim
i podlaskim. Przewidujemy, ze odwrocenie tego trendu
nastapi w kolejnych kwartatach 2025 r.

ZASOBY ORAZ STOPA PUSTOSTANOW W WOJEWODZTWACH
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Komentarz eksperta

Maciej Chmielewski

Senior Partner | Board Member
Industrial and Logistics Agency, Colliers

W poréwnaniu do lat pandemicznych rozwoj rynku ustabilizowat sie,
choc¢ nadal utrzymuje tempo zblizone do lat 2018-2020. Co wiecej,
na tle rynkow miedzynarodowych sytuacja Polski wyglgda wyjatkowo
korzystnie. Nasz kraj jest niekwestionowanym liderem pod wzgledem
podazy i popytu w regionie CEE oraz jednym z najwiekszych

| najszybciej rozwijajgcych sie rynkdw w Europie.

Dtugoterminowe perspektywy wskazujg, ze zasoby rynku moga
zwiekszyc¢ sie nawet dwu-, a w optymistycznym scenariuszu trzykrotnie.
Potencjat ten potwierdzajg zabezpieczone przez deweloperdw banki
ziemi oraz wspotczynnik zasobow per capita, ktory w krajach Europy
Zachodniej jest obecnie znaczgco wyzszy niz w Polsce.

Colliers | Market Insights
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Komentarz eksperta

Dominika Jedrak

Director
Market Insights, Colliers

Pomimo niskiego wolumenu popytu na poczatku 2024 r. w kolejnych
kwartatach nastepowat jego stopniowy przyrost. Ostatecznie zaréwno
popyt brutto jak i netto odnotowaty niewielkie wzrosty rok do roku.
Istotny udziat w popycie miaty renegocjacje.

Przy zatozeniu braku znacznych zmian makroekonomicznych

I geopolitycznych, w latach 2025 oraz 2026 mozna spodziewac sie
utrzymania relatywnie wysokiego udziatu tego typu transakdji. Bedzie
to spowodowane tym, ze znaczna czes¢ umaow, ktore byty zawierane
na poczgtku pandemii podczas rekordowo wysokiego zainteresowania
najemcow, zostanie w tym czasie prawdopodobnie odnowiona.

Colliers | Market Insights
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Komentarz eksperta

Antoni Szwech

Senior Business Analyst
Market Insights, Colliers

Pod koniec 2024 r. nastgpita znaczna absorpcja powierzchni istniejgcej.
Spowodowato to przy niskim wolumenie nowej podazy spadek

stopy pustostanow. Okoto 58% dostepnej powierzchni znajduje sie

w obiektach oddanych do uzytku od poczatku 2022 roku, jednak ich
udziat sukcesywnie maleje.

Obiekty oddane do uzytku w 2024 cechujg sie srednio krotszym
czasem potrzebnym do wynajmu niz obiekty z 2023 r. 60% powierzchni
z ubiegtego roku po dwoch kwartatach od momentu uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie jest catkowicie wynajeta podczas gdy

w roku 2023 po tym samym okresie byto to okoto 49% powierzchni.

Colliers | Market Insights
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STRUKTURA NAJEMCOW
W POPYCIE W 2024 R.

3PL

Handel

e-commerce

FMCG

Motoryzacja

Dystrybucja

Inzynieria,
budownictwo i maszyny

Pozostate

Trédto: Colliers
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WYBRANE NAJWIEKSZE UMOWY NAJMU W 2024 R.

Najemca z sektora e-commerce
Oponeo

LPP

LX Pantos

BSH

Irédho: Colliers
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Panattoni Park Wroctaw Logistics South Hub
Hillwood Strykow |l

Bydgoszcz Biate Btota Logistics Center
Prime Logistics Wroctaw

Panattoni Park Rzeszéw West

125000

106 000

104 000

99 000

73 000

Nowa umowa
Ekspansja i renegocjacja
Nowa umowa
Ekspansja i renegocjacja

Nowa umowa
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Prognozy

* Przy zatozeniu stabilnego popytu oraz nowej podazy, w Niemczech, ktory wzrést do 46,5 - najwyzszego poziomu
na poczatku 2025 r. oczekiwany jest wzrost stopy od dwach lat.
pustostanéw do poziomu ponad 8%. Jednoczesnie wskutek
nizszego wolumenu powierzchni w budowie oraz ciggtego
zainteresowania powierzchnig ze strony najemcéw,
w drugiej potowie roku moze dojs¢ do spadku udziatu
powierzchni niewynajetej.

Pomimo iz wiele wojewddztw, ktére nie sg traktowane
jako gtéwne rynki przemystowo-logistyczne nie
odnotowato nowej podazy w 2024 r., to sytuacja ta ulegnie
znacznej poprawie w roku 2025. W wojewoddztwach:
zachodniopomorskim, kujawsko-pomorskim

+ W latach pandemicznych rynek doswiadczyt rekordowo i podkarpackim trwajg juz budowy kolejnych projektow
wysokiego popytu netto. W zwigzku z jego obecnym a dodatkowo planowane jest uruchomienie kolejnych.
spadkiem, w latach 2025-26 mozemy sie spodziewac W przypadku wojewddztw podlaskiego, warminsko-
relatywnie wysokiego udziatu renegocjacji w popycie. mazurskiego i Swietokrzyskiego w najblizszych miesigcach
Jest to spowodowane tym, ze umowy zawarte w latach majg ruszy¢ budowy nowych magazynow, ktore
pandemicznych zaczng sie wéwczas konczyc. prawdopodobnie zostang oddane do uzytku jeszcze

w2025r.

Rok 2025 bedzie cechowat sie ograniczong nowg podaza.
Wskutek relatywnie wysokich wartosci wskaznika

W ostatnich latach nastgpit wzmozony rozwoéj

pustostanéw deweloperzy w 2024 r. znacznie ograniczyli wojewddztwa dolnoslgskiego pod wzgledem catkowitych
realizacje nowych projektéw. W ciggu najblizszego roku zasobow powierzchni przemystowo-logistycznej. Z tego
mozemy oczekiwa¢ nowej podazy na poziomie 1,5-2 min wzgledu w krétkim okresie prawdopodobnie wyprzedzi
m2. ono wojewddztwo tddzkie pod wzgledem zasobow

stajagc sie tym samym trzecim najwiekszym rynkiem
magazynowym w Polsce.

Obecnie dostepna powierzchnia na rynku istotnie wptywa
na stawki czynszéw. Niektérzy deweloperzy odczuwaijg
intensywnga presje na wysokos¢ stawek. Taki stan utrzyma W kolejnych latach mozemy sie spodziewad, ze coraz wigcej
sie prawdopodobnie w 2025 r. Kontynuowany bedzie trend budynkéw w zwigzku m.in. z wymogiem spetnienia norm
stabilizacyjny. niskoemisyjnosci bedzie musiato przejs¢ renowacje. Bedzie
to dotyczy¢ nieduzej liczby starszych budynkéw, ze wzgledu
na to, ze polski rynek jest wcigz mtody pod wzgledem
zasobow. Warto zwrdci¢ uwage, ze w przypadku tego typu
powierzchni dostosowanie jej moze nie by¢ optacalne,

a bardziej korzystne moze okazac sie wyburzenie obiektu

i zbudowanie w jego miejsce nowego, o tej samej funkgji,
€O czasem wigze sie nawet z zachowaniem niemal
niezmienionego miksu najemcéw.

Przez prawie trzy lata polski PMI w sektorze produkcyjnym
utrzymywat sie ponizej poziomu 50, wskazujac na
spowolnienie. W lutym 2025 r. po raz pierwszy od tego
czasu wzrést powyzej tej granicy, osiggajac 50,6, co oznacza
wzrost produkgji, nowych zamowien i zatrudnienia.
Sugeruje to, ze firmy w 2025 roku spodziewajg sie
ekspansji. Dodatkowo optymizmem napawa PMI

WYBRANE NAJWIEKSZE PROJEKTY W BUDOWIE

Booster Zabrze by LemonTree LemonTree 105 000 =1V kw. 2025
P3 Wroctaw P3 92 000 III'kw. 2025
GLP Wroctaw V Logistics Centre GLP 68 000 I kw. 2025

Panattoni Park Sosnowiec Expo Panattoni | kw. 2025

7R Park Lublin 7R 57 000 I kw. 2025

Colliers, dane na koniec 2024 .
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Stopa pustostandw
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STOPA PUSTOSTANOW 2019 - 2025
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Rynek pracy

+ Analizujgc wszystkie sektory rynku pracy, przemyst
i logistyka byty branzami najmocniej i najbardziej
stabilnie rozwijajgcymi sie w Polsce w 2024 r. W ujeciu
rocznym obie branze odnotowaty wzrosty: logistyka
na poziomie Sredniorocznie +18%, natomiast przemyst
+17%. Wskazuje to, ze mimo kwartalnych wahan, branze
zaréwno zwiekszajg produkcje i operacje, jak i zatrudnienie.
Jednoczes$nie dane zwigzane z niedoborem talentéw
pokazuja, ze 20% polskich pracodawcédw boryka sie
z problemem znalezienia odpowiednich kandydatéw
w branzy logistycznej, co stanowi o 1 p.p. wiecej niz przed
rokiem.

Podobnie jest w obszarze przemystu (produkgji), gdzie na
niedobor talentéow narzeka 18% polskich pracodawcow.
W ujeciu globalnym oba sektory wskazywane sg jako
najtrudniejsze do obsadzenia kandydatami o okreslonych
kompetencjach. Blisko 74% pracodawcow z branzy
logistycznej i 73% z obszaru przemystu, wskazuje na
trudnosci ze znalezieniem odpowiednich pracownikow.
W ujeciu rocznym wskazniki te sg nizsze o 2 p.p., co
wskazuje, ze sytuacja na Swiecie nieco sie poprawia, cho¢
wciaz jest wyjatkowo trudna.

Dane wskazuja, ze obecnie polska gospodarka oparta

jest gtéwnie na produkgji i logistyce, a na obszary te
wplywaja ruchy, zmiany i wahania innych branz. Ponadto
nalezy miec¢ na uwadze réznice wynikajgce z sezonowosci
i zapotrzebowania na okreslone operacje w ramach
wspomnianych sektoréw. Logistyka osiggneta najwieksze
wzrosty w trzecim kwartale 2024 roku, co pokazuje,

Ze jest to czas przygotowania transportu (z sektoréw
spozywczych, e-commerce i innych) przed korcem roku

i okresem zintensyfikowanych zachowan konsumenckich.
Przemyst i produkcja takze odnotowujg wzrosty w tym
okresie, cho¢ mniej spektakularne. Analizujgc zmiany
kwartalne mozna zauwazy¢ wspdélne mianowniki - zaréwno
przemyst jak i logistyka rozpoczety 2024 rok od spadkéw,
na przetomie drugiego i trzeciego kwartatu oba sektory
zaczety wykazywac perspektywe wzrostu zatrudnienia,
kontynuowang réowniez w trzecim kwartale. Zdecydowane
odbicie widoczne byto w przemysle, ktéry pozostat na linii
wznoszacej w pierwszym kwartale 2025 roku, deklarujac
wzrost na poziomie 16% w stosunku do poprzedniego
kwartatu. Cho¢ wzrosty w logistyce byly nieco wolniejsze niz
w przemysle, to firmy z tego sektora estymujg utrzymanie
trendu wzrostowego 0 22% w stosunku do koricowki 2023
roku.

Omawiane branze sg oceniane jako kluczowe dla stabilnej
gospodarki. Rok 2024 przyniést znaczace zmiany na

rynku pracy oraz w gospodarce o czym moze $wiadczy¢
wzrost zatrudnienia (+40%) w sektorze energetyki i ustug
komunalnych w trzecim kwartale 2024 r, by po kilku
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miesigcach zanotowac drastyczne spadki na poziomie
-24%. Wahania czasowe wynikaja z niepewnosci
globalnych dotyczacych polityk energetycznych i czynnikéw
Srodowiskowych, a takze czasowego zapotrzebowania
na produkty i ustugi danej branzy. Jednoczesnie istotnym
jest zwrécenie uwagi na stabilno$¢ widoczng w branzy
logistycznej i produkcyjnej. Niezaleznie od okresu

roku, branze deklarujg stabilne wzrosty a czasowe
intensywniejsze wahania lub spadki nadrabiane sg

w kolejnych miesigcach, co finalnie na koniec roku 2024
czyni te dwie branze filarami rozwoju gospodarczego.

Wynagrodzenia w inzynierii, produkgji, logistyce i tancuchu
dostaw rosng z roku na rok. Gtéwnymi przyczynami sg
inflacja, wyzsze koszty zycia oraz rosngce oczekiwania
pracownikéw. Coraz wieksze znaczenie ma takze
transparentnos$¢ wynagrodzen, ktéra zmusza firmy do
dostosowania stawek do poziomu rynkowego.

Kluczowa role odgrywa nowoczesna technologia - sztuczna
inteligencja, automatyzacja a takze zrownowazony
rozwdj. Specjalisci z doswiadczeniem w tych obszarach
sg poszukiwani w kazdej branzy, w tym w przemysle

i logistyce, co przektada sie na ich wysokie oczekiwania
finansowe i pozaptacowe. Wzrost wynagrodzer wynika
nie tylko z sytuacji gospodarczej czy krajowych regulacji,
ale takze z rosnacej wiedzy i doswiadczenia ekspertow.
Dlatego pracodawcy, chcac pozyskac najlepszych
kandydatéw, muszg zadba¢ o konkurencyjnosc¢ swoich
ofert.

Zmiany na rynku pracy dotyczg nie tylko wysoko
wykwalifikowanych specjalistéw. Nowe technologie,
europejskie regulacje i ewolucja zarzgdzania przemystem
oraz logistyka wptywaja takze na wymagania wobec
pracownikéw na podstawowych stanowiskach. Niezaleznie
od roli, kazda praca wymaga coraz wiekszych kompetencji,
co systematycznie podnosi poziom wynagrodzen.

Agnieszka Adamiec
Vertical Leader | ManpowerGroup
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WYNAGRODZENIA NA POSZCZEGOLNYCH STANOWISKACH W PRODUKC]JI
| LOGISTYCE

Supply Chain Specialist 7 000 8 500 10 000
Supply Chain Manager 15000 23 000 28 000
Supply Chain Director 23000 30 000 40 000
Logistics Specialist 7 000 8 500 10 000
Logistics Manager 13000 16 000 25000
Logistics Director 18 000 25000 35000
Warehouse Manager 12 000 14 000 18 000
Distribution Centre Manager 12 000 15 000 25000
Transport Manager 11 000 13 000 15000
Planning Manager 14 000 16 000 22 000
Demand Planner 9000 12 500 15000
Procurement Director 21 000 30 000 40000
Procurement Manager 13000 16 000 18 000
Purchasing Director 25000 28 000 35000
Purchasing Manager 15000 20 000 25000
Category Manager 13 000 15 000 20 000
Commodity Manager 17 000 22 000 27000
Buyer 9000 12 000 16 000
Supply Chain Analyst 8 500 12 000 17 000
Logistics Analyst 8 500 12 000 17 000

Irédko: ManpowerGroup 2024
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Komentarz eksperta

Michat Witkowski

Director
Corporate Finance & Living Services CEE, Colliers

Szeroko definiowany polski rynek mieszkaniowy przeszedt znaczgcg
transformacje i stat sie jednym z najbardziej dynamicznie rozwijajgcych
sie segmentdw rynku nieruchomosci w Europie Srodkowo-Wschodniej.
Warto podkresli¢, ze szczegdlnie szybko rozwijajg sie segmenty najmu
instytucjonalnego (PRS) oraz prywatnych akademikéw (PBSA). Mamy

w Polsce najwiecej projektow tego typu w fazie przygotowan i realizacji.
Rownie dobrze radzg sobie deweloperzy, ktorzy budujg mieszkania dla
klientow indywidualnych. Popyt na nowe mieszkania z uwagi na ciggle
wysokie koszty kredytow hipotecznych ulegt schtodzeniu, ale rynek jest
nadal bardzo ptynny.

Zmieniajgce sie potrzeby Polakdw, w tym rosngcy popyt na elastyczne
formy najmu, sprawiajg, ze rynek PRS staje sie odpowiedzig na te
oczekiwania. Coraz wiecej oséb decyduje sie na wynajem zamiast
dtugoterminowego zobowigzania w postaci kredytu hipotecznego,

co podkresla, ze wygoda i elastycznosc stajg sie kluczowe dla
wspotczesnych najemcow.

Market Insights 2025 | Raport Roczny | Polska
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Oczekuje sie, ze rynek PRS w Polsce nadal bedzie sie rozwijat,
przyciggajac zarowno krajowych, jak i zagranicznych inwestorow.
Kluczowe w jego dalszym rozwoju bedg czynniki takie jak stabilnos¢
gospodarcza, dostepnosc finansowania oraz zdolnos¢ do adaptacji do
zmieniajgcych sie potrzeb najemcow. Spodziewamy sie tez w tym roku
pierwszych duzych transakgji portfelowych zorganizowanych platform
mieszkan na wynajem.

Warto rowniez zwroci¢ uwage na rosngce znaczenie takich segmentow
jak prywatne akademiki, co-living oraz senior living. Modele te
odpowiadajg na specyficzne potrzeby réznych grup spotecznych -

od studentow, przez mtodszych profesjonalistow, po osoby starsze.
Prywatne akademiki oferujg elastycznosc i wygode, stajgc sie
alternatywa dla tradycyjnych form najmu, a co-living to coraz bardziej
popularna opcja dla mtodych ludzi, ktérzy szukajg nie tylko mieszkania,
ale réwniez wspélnoty i dzielenia przestrzeni. Z kolei senior living,

czyli mieszkania dostosowane do potrzeb senioréw, to segment,

ktory w Polsce dopiero zyskuje na znaczeniu, ale w przysztosci moze
stac sie kluczowym rozwigzaniem, biorgc pod uwage starzejgce sie
spoteczenstwo.
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Niniejszy raport zostat przygotowany przez Colliers jako profesjonalny podmiot $wiadczacy ustugi doradztwa
w zakresie rynku nieruchomosci, posiadajacy wiedze, doswiadczenie i umiejetnosci niezbedne do wykonania tego
typu analiz, przy udziale zespotu posiadajgcego stosowne wyksztatcenie i uprawnienia zawodowe. Za podstawe
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