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Rynek nieruchomosci magazynowych: Sektor przezywa bezprecedensowy boom

e Rynek nieruchomosci magazynowych w Polsce przezywa bezprecedenso-
wy okres rozwoju zaréwno pod wzgledem absorpcji, transakcji najmu brutto,
jak i powierzchni w budowie. Powierzchnia pustostanéw gwattownie malata
w trakcie ostatnich 4 kw. Poziom czynszow pozostawat zasadniczo stabilny.

e W obliczu niepewnych tancuchéw dostaw w $wiecie caty czas borykajg-
cym sie z epidemiq Covid-19 gtéwnymi przyczynami wptywajqcymi na zwiek-
szenie zapotrzebowania na magazyny w Polsce, jak i globalnie pozostaje
gwattowny rozwoj e-commerce oraz odchodzenie od modelu "just in time”.

o Perspektywy dla sektora, rowniez te dtugofalowe pozostajg pozytywne.
Niepokojgcym sygnatem jest jednak mozliwosé podazy nawet ponad 4 min m?
w 2022 oraz rosngcy udziat inwestycji spekulacyjnych.

*k*

e Na koniec 3g21 monitorowane zasoby nowoczesnych powierzchni magazy-
nowych na 12 wiodgcych rynkach magazynowych wyniosty blisko 21,4 min m?
(w tym 5,1 min m? na rynku warszawskim). Zasoby wyniosty juz ok. 70% zaso-
bow na mieszkanca w poréwnaniu z rynkiem niemieckim.

e W 3q21 liczgc 4q skum nowa podaz wyniosta 2,43 min m? (wzrost
0 5,9% r/r), byta to podaz zblizona do rekordowej. W 1h21 nowa podaz byta
rekordowa za 1h roku wynoszqc 1,1 mln m? po wzroscie o 13,4% r/r. W samym
3021 nowa podaz wyniosta 1,03 mln m?, co jest wynikiem o 66% wyzszym r/r
oraz rekordem kwartalnej podazy. Plany deweloperéw na kolejne kwartaty sq
wyjgtkowo wysokie, obecnie w budowie pozostaje przeszto 3,4 min m2, co jest
wynikiem rekordowym. Przewidujemy, ze az do 2q21 w kazdym kolejnym
kwartale oddawane do uzytku bedzie powyzej 1 min m?2.

e Liczqc 4q skum. absorpcja wyniosta 3,03 mln m? po wzroscie o0 6,29% r/r.
Absorpcja jest na historycznych maksimach. Wynik absorpcji za 1h21 (1,26
min m2) byt najwyzszym w historii za 1h roku, odnotowano tez wysokq dynami-
ke wzrostu 28,6% r/r. Wynik za sam 3q21 byt rowniez rekordowy. Absorpcja
wyniosta 1,176 mln m? po raz pierwszy przekraczajgc 1 min m? w kwartale.

e Wedtug danych JLL na koniec 3921 obiekty realizowane na zasadach spe-
kulacyjnych zdecydowanie zwiekszyty udziat z 30% na koniec 2020 do obec-
nych 43%.

e Liczqc 4q skum. popyt brutto wyniést nieodnotowane dotychczas blisko
6,1 min m? po wzroscie o 24,5% r/r.

e Na koniec 3921 wspétczynnik pustostanéw na 12 monitorowanych przez
IRF rynkach spadt o rekordowe 354 pb r/r do 4,83%. Spadek wspotczynnika
utrzymywat sie zaréwno z 1h21, jak i w 3q21. Obecnie wspoétczynnik pustosta-
now jest o 138 pb nizszy od $redniej za lata 2017-2020 (6,21%) i jest najnizszy
od ponad trzech lat.

e Na koniec 3921 czynsze efektywne pozostawaty w trendzie bocznym spa-
dajgc na wybranych rynkach, a rosnqc gdzie indziej (zwtaszcza w Warszawie).
Ze wzgledu na silny wzrost EUR/PLN czynsze wyrazone w ztotych zwigkszyty sie
nieznacznie, lecz i tutaj wystgpity spadki na wybranych rynkach.
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Rynek nieruchomos$ci magazynowych 4q21

Gtowne czynniki szans i zagrozen

e Na tle wszystkich sektoréw nieruchomosci komercyjnych wptyw epidemii
Covid-19 na sektor magazynowy byt najbardziej pozytywny. W odrdznieniu od
sektora biurowego, sektor logistyczny nie ucierpiat z tytutu pracy zdalnej,
a w odroznieniu od sektora handlowego przestoje produkcyjne w przemysle byty
ograniczone. Sektor magazynowy zyskat na zdynamizowaniu rozwoju
e-commerce, na odchodzeniu od zasady ,just in time” oraz ze wzgledu na per-
spektywe dtugotrwatego procesu skracania tancucha dostaw w postaci ,near
shoringu”.

o Swiatowa sytuacja makroekonomiczna wraz z kolejnymi falami Covid-19
oraz coraz bardziej wrazliwymi tancuchami dostaw pozostaje niepewna. Jest
ryzyko, ze w sytuacji przeciwnej do powyzszej, skutkiem zdecydowanej poprawy
jakosci tancucha dostaw jako efekt ustania epidemii moze szybko dojs¢ do po-
nownych decyzji o redukcji zapasow, co bedzie zmniejszato presje na zawieranie
nowych umoéw najmu na powierzchnie magazynowe.

e |Istotng szansq dla sektora jest migracja dystrybucji zywnosci z obecnego
modelu wykorzystujgcego sklepy tradycyjne na e-commerce spozywczy. Pan-
demia zdecydowanie przyspieszyta ten proces. Popyt na specjalistyczne po-
wierzchnie magazynowe wyposazone w kontrole temperatury moze by¢ bardzo
znaczqcey.

e W ostatnim roku zdecydowanie zwiekszyta sie powierzchnia magazynow
w budowie - jest ona obecnie na rekordowych poziomach (3,4 min m?). W tym
samym czasie powierzchnia magazynéw w budowie na zasadach spekulacyj-
nych powiekszyta sie jeszcze bardziej (z 30% na koniec 2020 do obecnych
43%). Obecne fundamenty na rynku oraz sentyment do dalszego rozwoju popytu
na powierzchni prawdopodobnie uzasadnia tak gwattowny wzrost podazy na
zasadach spekulacyjnych. Jednak dynamicznie zmieniajgca sie sytuacja w logi-
styce w poszczego6lnych branzach moze potencjalnie sprawic, ze obecny boom
inwestycyjny bedzie nie w petni uzasadniony.
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1. Uwarunkowania makroekonomiczne

PKB w 3q21 wzrést o 5,3% r/r (po wzroscie o 11,2% r/r w 2q21). Dane miesiecz-
ne sugerujg, ze w 421 wzrost PKB moze byc jeszcze silniejszy, ale na horyzoncie
wida¢ coraz wiecej ciemnych chmur. Sq to m.in. przedtuzajqce sie zaktocenia
w funkcjonowaniu miedzynarodowych sieci produkcyjnych, ktére obnizajq aktyw-
no$¢ czesci branz przemystowych (m.in. motoryzacja), pojawienie sie nowych mu-
tacji koronawirusa, a takze szybko rosngca inflacja, ktéra m.in. ogranicza site na-
bywczq konsumentow. Szacujemy, ze w 2021 wzrost PKB wyniesie 5,5%, a w ko-
lejnym roku 4,1%.

Dane o wysokiej czestotliwo$ci pokazujq stabilizacje aktywnosci zakupowej
konsumentéw po jej wyraznym wzmocnieniu od czerwca. Jednocze$nie kolejna
fala pandemii, a takze rosnqgca inflacja, ograniczajq optymizm gospodarstw domo-
wych (w grudniu jego poziom byt najnizszy od potowy 2020, nawet pomimo tego,
ze badanie ankietowe zakonczono przed ogtoszeniem decyzji URE o bardzo duzej
skali podwyzek cen energii od stycznia). W strukturze wzrostu PKB w 3q21 naszq
uwage zwrocit bardzo duzy wktad zmiany stanu zapaséw, ktéry wyniost az +3,7pp
i byt najwyzszy od 2006. Naszym zdaniem jest prawdopodobne, ze przyrost ten od-
zwierciedlat przezorno$ciowe zakupy komponentéw w reakeji na nasilajgce sie ich
niedobory. Obok zwiekszania stanu zapaséw w obawie o dostepno$¢ potproduktow
i materiatow, firmy prawdopodobnie gromadzq je tez w obawie przed wzrostem cen.
Nie mozna wykluczy¢, ze firmy, pragngc zabezpieczy¢ przysztq produkcje, odesziy
od modelu ,just in time’ na rzecz . just in case’, w ktérym starajq sie kupowaé
komponenty zawsze kiedy to tylko mozliwe, a nie tylko wtedy, kiedy sq one nie-
zbedne do biezqcej produkcji. W listopadzie wzrost netto zapaséw surowcow i kom-
ponentow byt wg PMI najsilniejszy w 23-letniej historii badania.

Niedobory surowcow (w szczegolnosci energetycznych) i komponentow produkeyj-
nych, a takze rosnqgce koszty pracy i presja popytowa przektadajq sie na wzrost
inflacji, ktora w listopadzie przyspieszyta do 7,8% r/r, w grudniu przebije 8,0%, a swoj
szczyt osiggnie prawdopodobnie dopiero w 2022. W reakcji na szybki wzrost inflacji
w pazdzierniku RPP nieoczekiwanie podniosta stopy procentowe. Cykl zaciesniania
polityki pienieznej byt kontynuowany w listopadzie i w grudniu, po kolejnych, skoko-
wych wzrostach inflacji CPI. Przewidujemy, ze RPP bedzie kontynuowa¢ podwyzki
stop procentowych, a stopa referencyjna dotrze w 2022 do poziomu 3,5%. Pod-
wyzki stop procentowych bedq nastepowa¢ w trakcie ptynnej zmiany sktadu Rady.
Grudniowa zapowiedz kontynuacji podwyzek, o ile nie zmienig sie okolicznosci go-
spodarcze, sprawia, ze prawie pewny jest ruch o (co najmniej) 50pb w styczniu. Ko-
lejnej podwyzki oczekujemy juz w lutym, chociaz bedzie to posiedzenie nietypowe,
bez nowych danych inflacyjnych. Wiecej merytorycznych argumentow w postaci
danych, a takze zaktualizowanej projekcji inflacyjnej, RPP bedzie miata w marcu.
Wedtug nas wskazg one na zasadno$¢ kontynuacji podwyzek.

Normalizacja polityki pienieznej w USA, utrzymujgca sie niepewno$¢ co do dal-
szego przebiegu pandemii, a takze gteboko ujemne realne stopy procentowe, nie
sprzyjajg notowaniom polskich aktywow, w tym ztotego. Kontynuacja podwyzek
stop w Polsce, w obliczu ich stabilnego poziomu w strefie euro, powinna sprzyja¢
umocnieniu sie kursu EURPLN w kierunku 4,45 na koniec 2022.

PKB w 3q21 wzrost o 5,3% r/r (po
wzroscie 0 11,2% r/r w 2q21). Dane
miesieczne sugerujg, ze w 4q21 wzrost
PKB moze byc jeszcze silniejszy, ale
na horyzoncie wida¢ coraz wiecej
ciemnych chmur.
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Nie mozna wykluczyé, ze firmy, pra-
gnqc zabezpieczyc¢ przysziq produkcje,
odeszty od modelu ,just in time” na
rzecz ,just in case”, w ktorym starajq
sie kupowa¢ komponenty zawsze kie-
dy to tylko mozliwe, a nie tylko wtedy,
kiedy sq one niezbedne do biezqgcej
produkgciji.

Przewidujemy, ze RPP bedzie konty-
nuowa¢ podwyzki stop procentowych,
a stopa referencyjna dotrze w 2022
do poziomu 3,5%.
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2. Zasoby
Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych
w Polsce w Warszawie
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Zrédto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.

Na koniec 3q21 monitorowane przez Polskq lzbe Nieruchomos$ci Komercyjnych
(PINK)' zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych na dwunastu wiodg-
cych rynkach magazynowych wyniosty 21,35 mln m? (w tym 5,7 min m? na rynku
warszawskim).

Na koniec 3q21 21,35 mln m? nowo-
czesnych powierzchni magazynowych.

Liczgc 4q skum. zasoby wzrosty 0 2,2 mln m? tj. o ok 20 tys. m? wiecej niz $red-
nia z lat 2017-20.

W 1h21 zasoby na monitorowanych rynkach wzrosty o 1,19 mln m2 Wzrost
zasobow byt rekordowy dla jakiejkolwiek 1h roku, bedqc istotnie wyzszym od
poprzedniego maksimum z Th19 (955 tys. m?).

Rekordowy wzrost zasobow w 1h21.

W samym 3q21 zasoby wzrosty o 721 tys. m?, co stanowito o 23% wiecej r/r.

Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych - podstawowe wskazniki

Udziat w Zasoby na
zasobach - mieszkanca Wzrost zasobow Wzrost zasobéw  Wzrost zasobow ~ Wzrost zasobow ~ Wzrost zasobow  Wzrost zasobow
Zasoby - (m2) (%)  aglomeracji 4q skum (m2) Dynamika (%) r/r 1h21 (m2) 2h20 (m2) 2021 (p) (m2) 3921 (m2) 3920 (m2)
Warszawa | 850 651 62924 30022 6973 71069 22 609 -1195

Warszawa Il 3563 981 230 850 182518 324753 302 526 -3253 70 296
Warszawa Il1 689 848 3,23 81692 34 67 58 474 45 250 33 850 17279
Warszawa 5104 480 2391 1,92 375 466 -35 212 607 390 200 418 846 53 206 86 380

Gorny Slgsk 4140974 19,40 153 451 584 16 278 426 163 410 679 484 162174 250514

Polska Centralna 3388 348 15,87 2,92 189 652 -45 88125 34 562 329483 101 499 42574
Poznan 2541170 11,90 2,49 331930 110 99 040 18 854 447 615 211284 36 463

Dolny Slgsk 2470599 11,57 2,40 170 820 -62 55401 167 932 324 540 83 055 109 867

4 najwieksze rynki 12541 091 58,75 2,12 1143 986 -14 520 992 384 758 1781121 558 012 439 418
Trojmiasto 1031594 483 093 229613 75 198 041 50 484 273532 34155 81202

Krakow 654 931 3,07 0,52 88 892 133 59 155 23166 921732 14277 0
Torun-Bydgoszcz 408 496 191 0,47 47011 55 20888 53727 127 902 223 -23 284
Szczecin 889 626 417 1,14 127 585 189 64708 36143 177 046 47 697 -2314
Lublin-Rzeszow 717792 3,36 0,73 189 842 40 114 475 16 264 178 076 13780 1523

5 $rednich rynkow 3702 439 17,34 0,74 682 943 80 457 267 179 784 849 288 110 132 57127
ogotem rynki regionalne 16 243 530 76,09 1,49 1826 929 6 978 259 564 542 2 630 409 668 144 496 545
ogotem (12 rynkow) 21348 010 100,00 1,57 2202 395 -4 1190 866 954 742 3049 255 721 350 582925

Zrédto: Colliers International Polska.

T PINK monitoruje zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych w Polsce z wyodrebnieniem 12 rynkow. Obiekty monitorowane to
z niewielkimi wyjqtkami magazyny bedqce przedmiotem najmu.
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Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowe;j Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych
na 4 najwiekszych rynkach na 5 $rednich rynkach
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Zrodto: Colliers International Polska. Zrodto: Colliers International Polska.

Prognozy na 2021 wskazujq na kolejny rok z wysokim wzrostem zasobow
(o co najmniej 3 min m?). Bedzie to wynikiem bardzo silnych przyrostow zasobow
za 2h21, dynamika natomiast bedzie bardzo wysoka z racji niskiej bazy z 4q21,
kiedy przyrost zasobow dostat zadyszke w wyniku krétkotrwatej dezorganizacji
pracy deweloperow na przetomie 1 2q20.

Wzrost zasobow do potowy 2022
bedzie zdecydowanie rekordowy.

W 1h21 najwieksze przyrosty odnotowano na Gérnym Slgsku, w Warszawie Najszybszy P"ZU"OSt’ZGSOb()W w War-
oraz Tréjmiescie. Przyrosty zdecydowanie pozostaty niskie na terenie Polski Cen- szawie i na Gornym Slgsku.
tralnej, rynek ten zdecydowanie stracit swojq dynamike wobec Gornego Slgska.

W ujeciu miedzynarodowym krajowy rynek przemystowy pozostaje relatywnie
stabo nasycony powierzchniami, lecz réinica zwlaszcza pomiedzy Polskaq,
a Niemcami szybko jest niwelowana. Nowoczesne zasoby przemystowe monito-
rowane przez PINK pod koniec 3921 wynosity 0,59 m? na mieszkanca kraju (jest to
ok 70% poziomu rynku niemieckiego, gdzie zasoby wynoszq 0,84 m? na mieszkan-
ca).

Szybki przyrost powierzchni magazy-
nowej w kraju spowodowat, ze zasoby
w Polsce osiqgnety 70% poziomu
rynku niemieckiego.

Analizujgc okres od poczgtku wystepowania epidemii, sektor magazynowy za-

sadniczo byt beneficjentem sytuacji pandemicznej. Poczqwszy od szybszego roz- Rynek magazynowy w Polsce byt be-
woju e-commerce po stopniowe odchodzenie od systemu ,just in time” w obliczu neficjentem walki z epidemiq Covid-
probleméw z stabilno$ciq tancucha dostaw, az obecnie do pierwszych oznak wy- 19.

stepowania zjawiska ,nearshoringu”.

Procentowy wzrost zasobow
w latach 2017-20

Wzrost zasobow 2017~
2020 (%)
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3. Nowa podaz
Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Polsce (4q skum.) w Warszawie (4q skum.)
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Zrédto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.
Na koniec 3921 liczqgc 4q skum. nowa podaz wyniosta 2,43 min m? (wzrost Nowa podaz byta rekordowa za 1h
0 5,9% r/r), byta to podaz zblizona do rekordowe;j. roku wynoszgc ponad 1,1 mln m?.

W 1h21 nowa podaz byta rekordowa za 1h roku, wynoszqgc 1,106 m? po wzro-
$cie 0 13,4% r/r.
Nowa podaz nowoczesnej powierzchni

W 3q21 wyniosta ponad 1,03 mln m?, co jest wynikiem o 66% wyzszym r/r oraz magazynowej historycznie i w 1-3q21

rekordem kwartalnej podazy. 1000 1 e mWarszawa u 4 ngjuicksze rynki
900 - 5 $rednich ynkow  mogotem (12 stref)
Rdznice pomiedzy nowq podazq a wzrostem zasobu wynikajq z bilansu uje¢ oraz jgg
dodan do zasobow. 600
500
Liczgc 4q skum. najwyzsza nowa podaz wystgpita na Gornym Slgsku oraz ‘3‘83
w Warszawie. Te dwa rynki zdecydowanie dominowaty podaz. Miato to miejsce po 200 -
kilkuletniej dominacji rynku Polski Centralnej. Mimo ogdlnego wzrostu nowej po- oS |

dazy w Warszawie, na dolnym Slgsku oraz w Bydgoszczy/Toruniu nowa podaz 5 8§ 8§ % & § §
spadta r/r. ) T 3 & 3
Zrodto: Colliers International Polska
Plany deweloper6éw na kolejne kwartaty sq wyjgtkowo wysokie. Obecnie w bu-
dowie pozostaje ponad 3,4 min m?, co jest wynikiem rekordowym. Przewiduje- Spodziewamy sie dalszych rekordow

my, ze w kazdym kolejnym kwartale az do 2q21 oddawane do uzytku bedzie nowej podazy.
przeszto 1 min m2.

Nowa podaz nowoczesnych powierzchni magazynowych - podstawowe wskazniki
Nowa podaz
Nowa podaz - 4q skum Nowa podaz -1h21 rocznie ($rednia  Nowa podaz - 2021 Nowa podaz -
(m2) dynamika r/r (%) (m2) dynamika r/r (%) 2017-20) (m2) (p) (m2) K VAR(W)) dynamika r/r (%)
Warszawa | 114 748 3494 34390 346,3 38971 119137 66 309 800,2
Warszawa |l 376 955 -209 180 257 -39,2 306 417 459 936 156 418 104,7
Warszawa Il 53243 -29,7 0 -100,0 44534 16 276 4943 -711,4
Warszawa 544 946 -5,7 214 647 -40,8 389 922 595 350 227 670 125,3
Gorny Slgsk 615067 17,3 258 807 439 412140 828 336 330 645 42,4
Polska Centralna 287 834 37 86205 152,0 419 257 427 693 201 629 430,6
Poznan 204 340 18,0 99 950 190,2 179 482 313589 76 348 52,7
Dolny Slgsk 215957 -54,5 74981 -61,2 261694 372507 111 442 14
4 najwieksze rynki 1323198 -8,7 519943 17,6 1272573 1942124 720 064 67,4
Trojmiasto 214 891 64,6 183 410 2725 116 558 247 311 22565 -72,2
Krakow 79995 209,6 59155 1289 72 520 82 835 4380
Torun-Bydgoszcz 49 043 -13 20900 -60,5 59152 147 734 20043
Szczecin 92774 106,5 64708 79,0 132 547 142 415 13 066
Lublin-Rzeszow 126 661 762,4 43043 5459 64 878 115971 23107 188,0
5 $rednich rynkow 563 364 109,5 371216 17,3 445 655 736 266 83161 -6,9
ogotem rynki regionalne 1886 562 9,8 891159 45,4 1718 228 2678 390 803 225 54,7
ogotem (12 rynkow) 2 431508 59 1105 806 13,4 2108 150 3273740 1030 895 66,2
Zrédto: Colliers International Polska.




Nieruchomosci Komercyjne ﬁ

Rynek nieruchomos$ci magazynowych 4q21
Bank Polski

Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
na 4 najwiekszych rynkach (4q skum.) na 5 $rednich rynkach (4q skum.)
30009 tys.m? Gorny Slgsk 1000 tys.m? o
2500 Polska Centralna 900 1 TK;(:]JI?;@StO
Poznaf 800 1 Torun-Bydgoszcz
2000 - Dolny Slgsk 700 | Szczecin

Lublin-Rzeszéw

4 najwicksze rynkd 600 ¢ 5 $rednich rynkow

1500 - 500 -
400 -
1000 - 300
500 - 4 200 - ’/
100
= —t Y L) |l -
0 . s : ; : : 0 - x i x e o
gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20 gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru 16 gru18 gru 20
Zrédto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.
Czynniki, takie jak rozwoj e-commerce, budowanie zapasow oraz perspektywa Istotna cze$¢ inwestycji jest realizo-
nearshoring’u sq odpowiedzialne za silny wzrost nowej podazy. Obecnie duza wana na zasadach spekulacyjnych.
cze$¢ nowej podazy jest realizowana na zasadach spekulacyjnych.
Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowe;j
w Polsce (kwartalnie) w Warszawie (kwartalnie)
1200 - 300 -
tys. m2 5 srednich ynkow tys.m? Warszawa lll
1000 - 4 najwieksze rynki 250 Warszawa Il
Warszawa Warszawa |
800 200
600 - 150
400 - 100 -
200 -
I 50 4
0 ' ' ' ' ' ||
mar06 mar09 mar12 mar15 mar18  mar 21 0 ! ! ! ! ! !

mar 06 wrz08 mar11 wrz13 mar 16 wrz 18 mar 21

Zrédto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.
Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowe;j
na 4 najwiekszych rynkach (kwartalnie) na 5 $rednich rynkach (kwartalnie)
800 - ) o
tys.m? Dolny Slask 350 tys. m? Lublin .Rzeszow
Szczecin
700 , .
Poznan 300 - Torun-Bydgoszcz
600 - Polska Centralna 250 - Krakow
. Trojmiasto
500 - Gorny Slgsk
200 -
400 -
150 -
300 -
100 -
200 -
50 -
100 -
0 : ; : : ; :
0 T T T T T T

mar 06 wrz08 mar11 wrz13 mar 16 wiz 18 mar 21
mar 06 wrz08 mar11 wrz13 mar16 wz18 mar 21

Zrédto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.
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4. Absorpcja

Absorpcja - podstawowe wskazniki

Absorpcja 4q skum
(m2) Udziat (%)

Absorpcja - 1h21

dynamika r/r (%) (m2) udziat (%)

Warszawa |
Warszawa Il
Warszawa Il

Warszawa

Gorny Slask

Polska Centralna

4 najwieksze rynki
Trojmiasto

Krakow
Torun-Bydgoszcz
Szczecin

Lublin-Rzeszow

5 $rednich rynkow
ogotem rynki regionalne
ogotem (12 rynkow)

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Liczqc 4q skum. absorpcja wyniosta 3,03 min m? po wzro$cie 0 6,29% r/r i jest
na historycznych maksimach. Absorpcja od 2014 pozostaje w dtugoterminowym
trendzie wzrostowym, ktory po chwilowym wyptaszczeniu w latach 2017-20 od
poczqgtku 2021 ponownie zaczgt rosng¢€. Absorpcja jest silnie skorelowana z nowq
podazq (por. wykres ponizej), co powoduje utrzymywanie wspotczynnika pustosta-
noéw na stabilnym poziomie.

Wynik absorpcji za 1h21 (1,26 mln m?) byt najwyzszym w historii za 1h roku,
odnotowano wysokq dynamike wzrostu 28,6% r/r. Absorpcja w 1h21 byta zde-
cydowanie wyzsza od nowej podazy za ten okres (1,1 mln m2).

Wuynik za sam 3q21 byt rowniez rekordowy. Absorpcja wyniosta 1,16 mln m?, po
raz pierwszy przekraczajgc 1 mln m2? w kwartale.

Wedtug danych JLL na koniec 3q21 obiekty realizowane na zasadach spekula-
cyjnych zdecydowanie zwiekszyty udziat z 30% na koniec 2020 do obecnych
43%.

Liczqc 4q skum popyt brutto wyniost zdecydowanie rekordowe 6,05 min m? po
wzroscie o 24,5% r/r. W samym 3921 wynik osiggngt 1,34 min m?, ale wzrost
r/r wyniost skromne 2,7%.

Absorpcja na tle nowej podazy (4q skum.)

3500 -

dynamika r/r (%)

Absorpcja rocznie
($rednia - 2017-
20) (m2)

Absorpcja - 3921 dynamika r/r
Udziat (%) (m2) (%)

Liczqgc 4q skum absorpcja przekroczyta
po raz pierwszy 3 mln m2.

Rekordowa absorpcja w 1h21 za
pierwszq potowe roku (1,26 min m2).

Silnie
w 2021.

rosngca podaz spekulacyjna

Popyt brutto pozostaje rekordowy.

Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowej histo-
rycznie oraz w 1-3q21

m Warszawa

m 4 najwieksze rynki
5 $rednich ynkow

m ogotem (12 stref)

tys. m? nowa podaz (12 rynkow) 1200 - tys. m2
3000 - absorpcja (12 rynkéw) 1000 -
2500 800 -
2000 600 -
1500 400 -
1000 200 J I
0 - .

500 - o
o~ [\
= =

0 ' ' ' ' ' ' ' ' ' =3 =
gru 07cze 09gru 10cze 12gru 13cze 15gru 16cze 18gru 19cze 21 - N

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

1921
2q21
3g21

3q17-20 |
4q17-20 |

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
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Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowe;j
w Polsce (4q skum.)
3500 -

tys. m? = Warszawa

3000 - — 4 najwieksze rynki
5 $rednich rynkow

2500 - ogdtem (12 rynkow)

2000 -

1500 -

1000 -

500 -

O ' T T T

gru07 gru09 gru11 gru13 grul5 grul7 grul19
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowej
4 najwiekszych rynkach (4q skum.)

750 -
tys.m?
650 - Gorny Slgsk
550 - Polska Centralna
Poznan
450 - Dolny Slask
350 -
250 - \ \]
150 m A
. ye)
50 1 -\\‘\/
_50 J

gru07 gru09 grul1l gru13 grul5 grul7? grul9

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

W naszej ocenie absorpcja w perspektywie potowy 2022 pozostanie na bardzo
wysokim poziomie. Zrodtem popytu bedzie zaréwno sektor przemystowy, logi-

styczny jak réwniez e-commerce.

Popyt brutto nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Polsce (kwartalnie)
2000 -

tys.m?
1800 -
1600 - —ZVorézqv\I/(o y
— 4 najwieksze rynki
1400 - . ) Q U,
5 $rednich ynkow
1200 -

ogdtem (12 rynkow)

1000 -
800 -
600 -
400 -
200

0

mar 06 mar 08 mar 10 mar 12 mar 14 mar 16 mar 18 mar 20

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
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Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowej

w Warszawie (4q skum.)
600 -
tys. m?

500 - e \Warszawa |

Warszawa Il

400 A Warszawa lll

300 -
200 -

100 A

N,

—

0 -gp.\y%

-100 -
gru07 gru09 grul11 grul13 grul15 grul17 gru19
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

na Absorpcja nowoczesnej powierzchni
5 §rednich rynkach (4q skum.)

magazynowej na

380 -
tys. m?
330 1 Trojmiasto M
280 - Krakow
Torun-Bydgoszcz
230 Szczecin
180 | Lublin-Rzeszow
130 +
80 - A M /I\th\ L.r:f
0 LSNP P
20 T o o

gru07 gru09 gru1l grul13 grul5 grul7? grul19
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

W 2022 przewidujemy kontynuacje
bardzo wysokiej absorpc;ji .

Popyt brutto nowoczesnej powierzchni magazynowe;j
na 4 najwiekszych rynkach (kwartalnie)

550 -
tys. m?
450 Gorny Slgsk
Polska Centralna
350 - Poznan
Dolny Slask '\
250 -
150 - J\V
50 \. .
=\
_5@rd07cze 09gru 10cze 129ru 13cze 15gru 16¢cze 18gru 19cze 21

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
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5. Pustostany

Pustostany - podstawowe wskazniki

Zmiana Zmiana

wspotczynnika wspétczynnika Sredni wspétezynik Zmiana poziomu Zmiana poziomu Zmiana poziomu
Wspotczynnik Zmiana wspétczynnika pustostanéw pustostanéw pustostanéw 2017- Powierzchnia  pustostanéw r/r pustostanow pustostanéw
pustostanéw (%)  pustostanow r/r (pb) 1h21/2h20 (pb) 3921/2q21 (pb) 20 (%)  pustostanow (m2) (m2) 1h21/2h20 (m2) 3q21/2921 (m2)

Warszawa | 66 309 -21217 14363 -9138
Warszawa Il 4,39 -509 -26 -178 5,65 156 418 -159 554 2498 -63 729
Warszawa Ill 0,72 -167 -113 -4 213 4943 -9 582 -7426 0

4,46 -438 =1 -149 5,78 227 670 -190 407 9435 -72 867

798 -248 -15 -73 6,79 330 645 -55358 18762 -16 255

595 -361 -219 -1 6,54 201629 -104 318 -64 769 2420

3,00 -445 -229 -74 8,44 76 348 -88 249 -47 457 -10927

4,51 -391 -311 -23 4,76 111 442 -82 288 -70010 -1693

5,74 -347 -7 -49 6,83 720 064 -330213 -163 474 -26 455

2,19 -710 -207 -201 4,60 22 565 -51887 -8238 -19 287

0,67 -339 -118 -204 7,55 4380 -18 570 -5270 -12958

Torun-Bydgoszcz 491 -325 -350 -0 4,70 20043 -9 440 -12533 0
Szczecin 1,47 82 7 10 2,14 13 066 8085 10 005 1580
Lublin-Rzeszow 3,22 286 267 22 493 23107 21197 19197 2000

5 $rednich rynkow 2,25 -218 -35 -87 4,56 83161 -50 615 3161 -28 665
ogotem rynki regionalne 4,94 -327 -147 =55 6,35 803 225 -380 828 -160 313 -55120
ogotem (12 rynkow) 4,83 -354 -112 -719 6,21 1030 895 -571235 -150 878 -127 987

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Na koniec 3q21 wspotczynnik pustostanéw na 12 monitorowanych przez IRF Wspotczynniki pustostanow sq niskie
rynkach spadt o rekordowe 354 pb r/r do 4,83%. Spadek wspotczynnika utrzy- i spadajg najdynamiczniej od poczgtku
mywat sie zarébwno w 1h21, jak i w 3q21. Obecnie wspotczynnik pustostandéw jest badan.

o 138 pb nizszy od $redniej za lat 2017-2020 (6,21%). Wspotczynnik pustosta-
now jest obecnie najnizszy od przeszto trzech lat.

Na wiekszosci rynkéw wspoétczynnik pustostandéw spadt dramatycznie, wzrosty
natomiast odnotowano na najmniejszych rynkach (Szczecin oraz wschaéd), gdzie
jednak pustostany pozostajq niezwykle niskie.

Spadki na prawie wszystkich rynkach.

Na koniec 3q21 powierzchnia pustostanéw spadta o 571 tys. m? r/r. W samym
1h21 pustostany spadty o 150 tys. m2 Proces ograniczania pustostanéw przy-
spieszyt jeszcze w 3q21, kiedy to tylko w jednym kwartale zmniejszyty sie one
0 128 tys. m2

Powierzchnia pustostanéw silnie spa-
data w ostatnich kwartatach.

Wspotczynnik pustostanéw nowoczesnych powierzchni  Wspoétczynnik pustostanéw nowoczesnych powierzchni

magazynowych w Polsce magazynowych w Warszawie
30 1 o Warszawa 35 9 o Warszawa |
4 najwieksze rynki Warszawa Il
25 - —— 5 $rednich rynkow 30 1 Warszawa lll
ogdtem (12 rynkow) 95 Warszawa

20
20
15
15
10 10
5 5
0 r r r r . . . 0 T T T T T T T
gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20 gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 grul16 grul18 gru20
Zrédto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.
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Wspétczynnik pustostanéw nowoczesnych powierzchni  Wspétczynnik pustostanéw nowoczesnych powierzchni

magazynowych na 4 najwiekszych rynkach magazynowych na 5 $rednich rynkach
25 1 % Gorny Slgsk 100 - o
’ Polska Centralna Trojmiasto
Poznan 90 Krakéw
20 4 Dolny Slgsk 80 - Torun-Bydgoszcz
4 najwieksze rynki Szczecin
70 4 Lublin-Rzeszéw
15 - 60 - 5 $rednich rynkow
50 -
10 - 40 |
30 -
5 4
20
10 +
0 T T T T T T T
gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 grul18 gru20 0 - ! ! T 1
aru06 aqru08 aru10 aru12 aru14 aru16 aru18 aru20
Zrodto: Colliers International Polska. Zrodto: Colliers International Polska.

W kolejnych 3 kwartatach przewidujemy utrzymanie sie niskiego wspotczynnika
pustostandéw. Z jednej strony podaz bedzie na bezprecedensowo wysokim pozio-
mie, jednak ma to miejsce przy wystepowaniu fundamentéw uzasadniajgcych
dalszq bardzo wysokg absorpcje. Wskaznik wyprzedzajgcy, jakim jest wynajem
powierzchni brutto, jest na historycznie wysokich poziomach.

Mimo silnej podazy w 2022 rdéwniez
oczekujemy niskich pustostanoéw.

Powierzchnia pustostanéw nowoczesnych powierzchni Roczna dynamika wspoétczynnika pustostanéw  po-

magazynowych w Polsce wierzchni magazynowe;j historycznie oraz w 1-3q21
2 -
1800 - 5. m? ppr/r
1600 - 5 $rednich rynkow 1 J I I
1400 - 4 najwieksze rynki 0 - T r
1200 - Warszawa 1 4
1000 - 2
800 - 3
600 - 4 = Warszawa m 4 najwieksze rynki
400 - 5 $rednich ynkow  mogotem (12 rynkow)
-5 4
200 E’. 8 8 Q S S S
= = = ~ = S &
O 1 1 1 1 1 1 1 ‘5— ‘5— ‘5— ‘5—
gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20 - o~ @ =
Zrodto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.

Powierzchnia pustostanéw nowoczesnych powierzchni Kwartalna dynamika wspoétczynnika pustostanéw nowo-

magazynowych 4 najwieksze rynki czesnej pow. magazynowej historycznie oraz w 1-3q21
1000 - 2 - :
tys. m2 Gorny Slask ppPa/q mWarszawa m 4 najwieksze rynki
15 - . . ) )
900 - Polska Centralna 5 $rednich rynkéw  mogdtem (12 rynkow)
800 - Poznan 1 1
Dolny Slgsk 05 |
700 - = 4 najwieksze rynki '
600 - (U
500 - 05 -
400 - -
300 - 15 -
200 P 2
100 - 7z > NN f 2,5 -
o == = SV T 2 § 8 & &8 §
' ' ' ' ' ' ~ ~ ~ ~ = 5 &
gru06 gru08 gru10 grul12 grul4 grulé grul8 = = == =
— o~ o <
Zrodto: Colliers International Polska. Zrodto: Colliers International Polska.
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6.

Czynsze - podstawowe wskazniki

Czynsze

Oynamika

Miesieczne czynsze
efektywne na koniec
3921 (EUR)

470

czynszow
Dynamika czynszow efektywnych (PLN)
efektywnych r/r (%) o/r (%)

Warszawa |

Warszawa Il 3,00 3,45 6,33
Warszawa Il 2,50 0,00 2,79
Gorny Slgsk 2,80 0,00 2,79
Polska Centralna 2,70 -6,90 -4,30
Poznan 2,70 -3,57 -0,88

Dolny Slgsk 2,80 -3,45 -0,76
Tréjmiasto 2,90 0,00 2,79
Krakow 3,10 -3,13 -0,42
Torun-Bydgoszcz 3,10 0,00 2,79
Szczecin 2,90 -3,33 -0,64
Lublin-Rzeszow 2,80 0,00 2,79

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Na koniec 3921 czynsze efektywne pozostawaty w trendzie bocznym. Ze wzgledu
na silny wzrost EUR/PLN czynsze wyrazone w ztotych wzrosty nieznacznie, lecz
ppi tutaj wystgpity spadki na wybranych rynkach.

Rynkiem o najwiekszym spadku czynszéw jest Polska Centralna, jest to efekt
niedawnych wysokich wspotczynnikow pustostanéw na tym rynku oraz bardzo
wysokiej nowej podazy.

Estymowane czynsze wywotawcze pozostajq o blisko 30% powyzej poziomu czyn-
szow efektywnych.

wartosci czynszowych wyrazonych w EUR jest kontynuacja stabilizacji. Przej-
Sciowy okres wyjgtkowo niskich pustostanow zostanie uzupetniony rekordowq
nowq podazq. Potencjalne obnizki czynszéw bedq natomiast hamowane stale ro-
sngcymi kosztami budowy.

Najwyzsze czynsze efektywne w EUR miesiecznie za 1 m?

na 4 najwiekszych rynkach na 5 $rednich rynkach

Dynamika czynszow

1h21/2h20 (%)

Dynamika
czynszow
efektywnych (PLN)
1h21/2h20 (%)

efektywnych

714 7,76
0,00 0,57
0,00 0,57
-3,57 -3,02
0,00 0,57
0,00 0,57
0,00 0,57
-3,13 -2,57
0,00 0,57
-3,33 -2,78
-3,45 -2,90

Najwyzsze czynsze efektywne w EUR
miesiecznie za 1 m? w Warszawie

EUR

3,_/_¥

——Warszawa |
Warszawa Il
Warszawa Il

— =7

0 T T T T T T T
qru06 qru08 qrul10 grul12 gru14 grul16 grul18 gru20
Zrédto: Colliers International Polska.

Najwyzsze czynsze efekiywne w EUR miesiecznie za i m?

gru 07cze 09gru 10cze 12gru 13cze 15gru 16cze 18gru 19¢cze 21

47 > 1 EwR
EUR 45
35 .
a1 N - — 35 - N~
2,5 - l/_-/ 3 ——
2 . 2,5 -
2 Trojmiasto
1,5 - Krakow
Gorny Slgsk 15 4 Torun-Bydgoszcz
1 4 Polska Centralna 14 Szezecin
Poznah Lublin-Rzeszow
0,5 - & 05 -
’ Dolny Slgsk
0 0
gru06 gru08 gru10 grul12 grul14 grul6 gru18 gru20

Zrédto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.
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Nieruchomosci Komercyjne ﬁ

Rynek nieruchomos$ci magazynowych 4q21
Bank Polski

Roczna dynamika czynszéw efektywnych w EUR miesiecz- Roczna dynamika czynszéw efektywnych w EUR miesiecz-

nie za 1 m? na 4 najwiekszych rynkach nie za 1 m? w na 5 $rednich rynkach
10 - ’ 50 1 4
% Gorny Slgsk 40 |
30 - Polska Centralna
Poznan 30 4
20 4 Dolny Slgsk 20
10 - /\ 10 - \ —
A 4_\ 0 /.\ - ! A I—\.
0 +——— NN §—F— L - - AN
= - -10 - \/
-10 4
20 4 Trojmiasto
A -30 - Krakéw
Torun-Bydgoszcz
-30 1 -40 Szczecin
50 - Lublin-Rzeszow
_40 J

gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 grul16 gru18 gru20 gru07 gru09 grull gru1d gruls grul17 grul9

Zrédto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.

Sytuacja na szerokim rynku europejskim wskazuje na niewielki, lecz staty nawet
w okresie epidemii, wzrost wartos$ci czynszowych za powierzchnie magazynowe.
Przewidujemy dalsze wzrosty czynszéw magazynowych na szerokim rynku eu-
ropejskim. Dotychczasowe wzrosty po czesci zwigzane sq z indeksacjq czynszow,

Najwyzsze czynsze efektywne w PLN

miesiecznie za 1 m? w Warszawie
30 4

ktore w wielu krajach (w tym w Polsce) powiqzane sq z krajowymi albo z europej- PN

skimi indeksami cen detalicznych. Powoduje to, ze istniejgce umowy w obecnie 21

wysoko inflacyjnych czasach stajq sie relatywnie drogie w poréwnaniu z nowo 20 4

zawieranymi umowami. 15 \//\_\/

W naszej ocenie jedynie gwattowne zahamowanie absorpcji (zwhaszcza w kie- 10 4 """"[V\/
runku negatywnej absorpcji) lub trwale ograniczenie kosztow budowy mogtoby 5 T Wasonal

doprowadzi¢ do istotnych spadkéw czynszéw. Przy obecnej dynamicznej restruk- o st

T T T T T T T
qru06 qru08 qru10 qru12 qru14 qrul16 qru18 qgru20

turyzacji handlu detalicznego w  kierunku e-commerce oraz trendow re- . : .
Zrodto: Colliers International Polska.

industrializacyjnych w Polsce prawdopodobienstwo negatywnej absorpcji jest
niewielkie.

Najwyzsze czynsze efektywne w PLN miesiecznie za 1 m?* Najwyzsze czynsze efektywne w PLN miesiecznie za 1 m?

na 4 najwiekszych rynkach na 5 $rednich rynkach
18 - 25 1
oLN PLN
16 A
14 - 201
12 - /5%
o~ 7~ 15
10 - ——
8 1 10
3 . Tréjmiasto
6 Gorny Slgsk KraJk()w
4 PoIskG'Centralno 5 Torun-Bydgoszcz
Poznan Szczecin
2 1 Dolny Slgsk Lublin-Rzeszow
0 :
0

gru06 gru08 grul10 grul12 grul14 grul16 grul18 gru20 gru07 gru09 gru11 gru13 gruls grul7 gru1d

Zrédto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.

14



Nieruchomosci Komercyjne

Rynek nieruchomos$ci magazynowych 4q21

(&

Bank Polski

1. Podstawowe wskazniki sytuacji na monitorowanych rynkach

Ponizsze wykresy przedstawiajq wspotczynnik pustostanéw wraz z podazq nowych powierzchni oraz absorpcjq powierzch-

ni na poszczegodlnych rynkach.

Warszawa Gorny Slgsk
800 - - 25 1200 - - 25
tys.m? nowa podaz (4q skum) tys. m? nowa podaz (4q skum) i
700 - absorpdja 4q skum) 1000 absorpcja (4q skum)
600 - pustostang - 20 pUStOStOng (P) - 20
800 -

500 - L 15 - 15

400 - 600 -

300 - - 10 A T

400 - V\
200 5 M W
I -5

100 200 1 ~ N
0 0 0 i i - i i i i 0
gru 06 gru 08 9”’10 9”’12 9“”4 9“”6 9“”8 9“’ 20 gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski. Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
Polska Centralna Poznan
900 1 45 m2 nowa podaz (4q skum) o 24 500 < 1y m2 nowa podaz o 18
absorpcja (4q skum) .
800 - 450 - absorpcja L 16
pustostany (P)
700 L 19 400 - pustostany (P | 14
600 350 1 12
- 14 300 -
500 - - 10
250 A

400 - | - 8
9 200 -

300 - 150 - [

200 - -4
\A 4 100 -

100 ¥ 50 | -2
O ! T T T T T T T _1 0 T T T T T T T O
gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20 gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski. Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
Dolny Slgsk Trojmiasto

800 - X nowa podaz (4q skum) % - 25 300 - 5 nowa podaz (4q skum) % 18

tys.m absorpcja (4q skum) 0 tys.m absorpcja (4q skum)

700 - pustostany (P) 250 pustostany (P) - 16

20 - 14

600 -

500 i 200 - =12

- 10

400 - 150 -

\ 10 8

300 -

N 100 - -6

0 [ >

W\ > 50 - /\

100 - \ 2

0 T T T T T T T 0 0 A T T T 0

gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
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Rynek nieruchomos$ci magazynowych 4q21
Bank Polski

Krakéw Torun-Bydgoszcz
140 - - 35 400 - - 35
tys. m? nowa podaz (4q skum) " tys. m? ; %
absorpcja (4q skurm) 350 nowa podaz (4q skum)
120 pcja (4q sku - 30 absorpcja (4q skum) 30
pustostany (P) tostany (°)
100 - 95 300 A pustostany L
250 -
80 - - 20 - 20
200 -
60 - - 15 - 15
150 -
40 - A / - 10 100 - - 10
20 - N -5 i -5
1 50
O T T T T T T T 0 0 B T T L - 0
gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20 gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski. Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
Szczecin Lublin-Rzeszow
350 - tys. m? nowa podaz (4q skum) o 120 200 - tys. m2 o [ 18
absorpcja (4q skum) 180 - - 16
300 -
pustostany (P) F& - 100 160 - nowa podaz (4q skum) L 14
250 - 140 absorpcja (4q skum)
- 80 120 pustostany (P - 12
200 - | L 10
L 60 100 -
150 - 80 - -8
L 40 -6
100 - 60 1
"0 40 - 4
50 1 : 20 | -2
. \
0 - i L L L EE— 0 0 O
gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20 gru06 gru 08 9fU10 9fU12 9fU14 9fU16 9fU18 gru 20
Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski. Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
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Rynek nieruchomos$ci magazynowych 4q21
Bank Polski

Spis skrotow i pojec
Absorpcja - popyt netto (na potrzeby raportu wytqcznie na nowoczesne powierzchnie magazynowe), liczony jako rdznica
pomiedzy zasiedlong powierzchnig w okresie badania oraz w okresie poprzedzajgcym.

BTS (build to suit) - obiekty budowane na specjalne zamoéwienie najemcy.

Czynsze efektywne - liczone jak czynsze wywotawcze, ale uwzgledniajgce typowy margines negocjacyjny oraz zamortyzowane
zachety oferowane najemcom, takie jaok zwolnienia z czynszéw, ponadstandardowe wykonczenia, kontrybucje finansowq
iinne.

Czynsze wywotawcze - w niniejszym raporcie czynsze wywotawcze kwotowane sq jako stawki miesieczne netto (bez VAT) za
1 m? powierzchni najmu. Czynsze nie uwzgledniajq optat eksploatacyjnych dodatkowo ptatnych.

MPZP - Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.

Nasycenie - liczba m? nowoczesnej powierzchni magazynowych dzielona przez liczbe mieszkancow.

PINK (Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych) - Instytucja bedgca miedzy innymi forum wymiany danych rynkowych
zrzeszajgca wiodgce agencje nieruchomosci komercyjnych w Polsce.

Warszawskie strefy magazynowe - ustalone przez cztonkéw PINK trzy strefy magazynowe dotyczqgce rynku warszawskiego.
Strefa Warszawa | obejmuje obszar stolicy, Strefa Warszawa Il obejmuje obszar poza Warszawq do miejscowosci Pass pod
Btoniem, strefa Warszawa Il obejmuje obszar do Sochaczewa.
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Rynek nieruchomos$ci magazynowych 4q21
Bank Polski

Departament Analiz Ekonomicznych

PKO Bank Polski S.A.
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa
t: 22 521 80 84
email: DAE@pkobp.pl

Gtowny Ekonomista, Dyrektor Departamentu
Piotr Bujak piotr.bujak@pkobp.pl 22 521 80 84

Zesp6t Analiz Nieruchomosci

Wojciech Matysiak (kierownik) wojciech.matysiak@pkobp.pl 225215180
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 225218122
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl 22 52180 84
Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl 225217224
Katarzyna Pietka-Kosinska katarzyna.pietka-kosinska@pkobp.pl 225216515

Jestes$ zainteresowany otrzymywaniem raportow analitycznych PKO Banku Polskiego? Napisz do nas: DAE@pkobp.pl

Nasze analizy znajdziesz rowniez na Twitterze oraz na stronie internetowej Centrum Analiz PKO Banku Polskiego:

3 @PKO_Research

®
Centrum
ﬁ ‘ Analiz

Bank Polski

Materiat zatwierdzit(a): Wojciech Matysiak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytqcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do
zawarcia transakcji kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktoregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednych staran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych zrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktérychkolwiek instrumentow finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okreslonych wynikow jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktérychkolwiek instrumentéw finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia
25 kwietnia 2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkow
prowadzenia dziatalno$ci przez firmy inwestycyjne oraz pojec¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotéw mogq by zainteresowani zawarciem lub by¢ strong transakgji finansowych, w tym
zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikéw (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.

Powszechna Kasa Oszczedno$ci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibq w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebior-

coéw prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, X1l Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-
000-77-38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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