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Rynek nieruchomosci magazynowych 2q19

e Pierwsza potowa 2019 charakteryzowata sie rekordowym poziomem no-
wej podazy i absorpcji oraz stabilnym i niskim wspétczynnikiem pustostanow.

e Po raz pierwszy od wielu lat czynsze referencyjne znaczqco wzrosty na
wiekszosci rynkow.

e Wskazniki wyprzedajgce sq jednak lekko negatywne z nadal rosngcq nowg
podazq (zwhaszcza spekulacyjng) oraz stabszymi wynikami popytu brutto w
1h19.

e Na koniec 1h19 zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych na 12
wiodgeych rynkach magazynowych wyniosty 16,17 min m?, co na mieszkarica
oznacza juz ponad 47% poziomu rynku niemieckiego.

e W 1h19 najwiekszy przyrost zasoboéw ponownie odnotowano w Polsce Cen-
tralnej (199 tys. m?).

e W ostatnim roku pojawity sie nowe rynki magazynowe wokét Kielc oraz
Biategostoku. Wchodzenie nowoczesnej logistyki do mniejszych o$rodkow jest
nowym trendem w sektorze magazynowym.

e Nowa podaz pozostaje w silnym trendzie wzrostowym od 2013. W 1h19
nowa podaz byta rekordowa, wynoszqc 886 tys. m* (wzrost o 30,3% r/r).

e W 2h19 nowa podaz prawdopodobnie rowniez bedzie rekordowa wynoszqc
okoto 1,5 min m’.

e Niepokojgcym trendem jest stopniowy wzrost zasob6w budowanych na
zasadach spekulocgjngch ktore na koniec 1h19 po raz pierwszy przekroczyty
poziom 1 min m*z 2,2 min m* w budowie.

e W 1h19 absorpcja wyniosta 845 tys. m* po wzroscie o blisko 6,8% r/r. Byt to
historycznie najwyzszy wynik absorpcji w pierwszej potowie roku.

e Obecnie obserwujemy wyptaszczenie krzywej absorpcji (po kilkuletnim okre-
sie niemal nieprzerwanych wzrostow) i nie przeW|du1emg, aby w najblizszych
latach absorpcja znaczqco przekroczyta 2 min m* rocznie.

e Popyt brutto w Th19 wyniést 1,77 min m* po spadku r/r o blisko 37%. Stab-
szy popyt brutto wynikat po czesci z mniejszej niz przed rokiem liczby trans-
akcji najmu obiektow BTS realizowanych dla operatoréw e-commerce.

e Na koniec 1h19 wspotczynnik pustostanéw na 12 monitorowanych przez IRF
rynkach utrzymat sie na niezmienionym poziomie 5,33%.

e Wspotczynnik pustostandéw dla 12 rynkdéw pozostaje nieznacznie ponizej
sredniej z lat 2015-18 (5,57%). Jednak liczqc r/r, wspotczynnik pustostanow
wzrost o blisko 92pb ze wzgledu na wzrost w 2h18. Przewidujemy, ze podobnie
w 2019 wspotczynnik pustostanéw wzrosnie dosyé wyraznie w drugiej poto-
wie roku.

e Po wielu latach tendencji spadkowej, ktéra w ostatnim czasie stawata sie
bardziej tagodna, czynsze efektywne w 2q19 wyraznie wzrosty.
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e Scenariuszem bazowym przysztej sciezki (perspektywa konca 2020) wartosci Najw,ainiej§ze wskazniki - 5 srednich
czynszowych, wyrazonych w EUR, jest ich dalszy, lecz stabngcy wzrost. rynkow regionalnych

800 - ) . o r 30
e Zagrozenie wystepowania nadmiernych pustostanéw na krajowym rynku 700 e —— nowa podaz (4q skum) 1
powierzchni magazynowych wynika z czynnikéw dtugofalowych, jak potencjalna — absorpejo (4 skum) =
deindustrializacja oraz zmiany w uktadzie transportowym kraju. W naszej ocenie 601 pustostary ) L 20
wystgpienie tych czynnikow w sposob negatywnie wplywajgcy na popyt na 500 1
istniejgce zasoby jest niewielkie w perspektywie tej oraz przysztej dekady. 400 + e
e W perspektywie nastepnej dekady w naszej ocenie postepujgca industria- . / r1
lizacja kraju oraz rozwdj e-commerce bedzie sprzyjat rozwojowi rynku maga- 2001 L s
zynowego. Coraz szersza sie¢ drog ekspresowych z jednej strony oraz trudnosci 100 W
ze znalezieniem kadr, bedzie napedzat rozw6j w mniejszych osrodkach. Z drugiej 0 , , , , ; —— 0
strony prawdopodobnie umocni sie trend budowy mniejszych magazynow ) gru06 08 grul0 gtz grule g6 gruls
w poblizu centrow miast w celach realizacji szybkiej dostawy dla rosngcej rzeszy Zr6dto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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1. Uwarunkowania makroekonomiczne

Po minieciu szczytu koniunkturalnego w 2018, polska gospodarka spowalnia
(wzrost w 3q19 wyniost 3,9% r/r), jednak zapowiadane poluzowanie fiskalne po-
winno w kolejnych kwartatach utrzymac¢ jej dynamike w okolicach 4%. Efekty
pakietu fiskalnego bedq szczegélnie widoczne w przypadku konsumpcji, ktérej
dynamika moze w 2h19 osiggnq¢ poziomy notowane ostatnio w 2016/2017 (bli-
sko 5% r/r). Pogorszenie koniunktury w Europie Zachodniej zaczeto przektadac sie
na krajowy przemyst i prowadzi do stopniowego ograniczania jego aktywnosci
(w szczegolnosci w motoryzacji). Nizsza niz na poczqtku roku dynamika produkcji
budowlanej oraz produkcji materiatow budowlanych sugeruje, ze polska gospodar-
ka mineta szczyt absorpcji funduszy UE na infrastrukture z perspektywy finansowej
2014-2020.

W globalnej gospodarce postepuje zsynchronizowane spowolnienie. Prognozy
$wiatowego wzrostu gospodarczego sq nieustannie rewidowane w dot (m.in. 5. z
rzedu rewizja w dot prognoz MFW). Czynniki, ktore mogq zmieni¢ negatywne ten-
dencje to: 1) tagodzenie polityki pienieznej przez banki centralne, 2) mozliwe cze-
$ciowe porozumienie handlowe miedzy USA i Chinami i 3) redukcja ryzyka twarde-
go brexitu. Kluczowe z polskiego punktu widzenia pytanie dotyczqce otoczenia
zewnetrznego odnosi sie do gtebokosci, zakresu i dtugosci recesji w Niemczech.

Krajowa gospodarka zaczyna odczuwa¢ skutki trwajgcego ponad rok pogorsze-
nia koniunktury w Niemczech. Wskazuje na to stopniowe pogorszenie wynikow
przetwoérstwa przemystowego i eksportu. Pozostajemy jednak relatywnie odporni
na ostabienie popytu zewnetrznego.

Wypowiedzi cztonkow RPP wskazujg, ze w krajowej polityce pienieznej kontynuo-
wane bedzie podejscie wait-and-see, a najbardziej prawdopodobnym scenariu-
szem na 2019 i 2020 jest stabilizacja stop procentowych NBP na obecnym po-
ziomie (referencyjna: 1,50%). Uwzgledniajgc impuls fiskalny oraz oczekiwane
umiarkowane przyspieszenie inflacji, ktéra w 2020 moze przekracza¢ cel, prawdo-
podobnym scenariuszem alternatywnym jest podwyzka stop.

Wrze$niowe posiedzenie EBC przyniosto kolejng fale luzowania polityki pieniez-
nej. Bank wykorzystat wszystkie dostepne do tej pory narzedzia zwiekszenia ako-
modacji monetarnej, a decyzja o ich wprowadzeniu uzyskata szerokie poparcie w
Radzie Prezesow EBC. Bank obnizyt stope depozytowq o 10pb do -0,50%, wprowa-
dzajgc zgodnie z oczekiwaniami system réznicowania poziomu oprocentowania
rezerw utrzymywanych w banku centralnym (tiering), dostosowat polityke komu-
nikacyjng (forward guidance) uzalezniajqc zakonczenie okresu niskich stop pro-
centowych od osiggniecia celu inflacyjnego i zapowiedziat wprowadzenie bezter-
minowego programu QE. Fed w pazdzerniku po raz trzeci w tym roku obnizyt
stopy procentowe - przedziat dla stopy fed funds o 25 pb do 1,50-1,75%. Fed
bedzie nadal reagowat na naptywajgce dane i, jezeli gospodarka zwolni, odpo-
wiednio dostosuje polityke pieniezng, mogqc takze wznowic ,organiczny wzrost
sumy bilansowej” wczesniej niz do tej pory zaktadat.

Ostabienie wzrostu gospodarczego na $wiecie, niepewnos¢ (geo)polityczna, a tak-
ze czynniki lokalne (wyrok TSUE w sprawie walutowych kredytow hipotecznych)
sprzyjajg scenariuszowi utrzymywania sie umiarkowanego niedowarto$ciowania
ztotego. Oznacza to, ze w cigqu najblizszych 2 lat kurs ztotego moze pozostawac w
poblizu poziomu 4,40 PLN/EUR.

Po minieciu szczytu koniunkturalnego
w 2018, polska gospodarka spowal-
nia, ale zapowiadane poluzowanie
fiskalne powinno w kolejnych kwarta-
tach utrzyma¢ jej dynamike w okoli-
cach 4%.

wybranych  zmiennych

Oynamika
(% r/r)*

2018 1h19
Sprzedaz detaliczna 6,5 6,1
Sprzedaz hurtowa* 10,9 8,8
Handel zagraniczny*» 9,0 5,6

BezposSrednie inw. zagr# 2,5 2,1

Zrédto: GUS, NBP, PKO Bank Polski. *nominalnie, ~suma eksportu
i importu towaréw, #BIZ w % PKB.

Oczekujemy, ze stopy procentowe
NBP pozostang bez zmian, co najmniej
do konca 2020.

W najblizszych kwartatach EBC i Fed
bedg nadal luzowaé polityke pieniez-
ng.

Utrzymanie fundamentalnego niedo-
warto$ciowania zlotego.
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2. Zasoby
Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych
w Polsce w Warszawie
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Na koniec Th19 monitorowane przez Industrial Research Forum' zasoby nowocze- 16,1 min m’ nowoczesnych po-
snych powierzchni magazynowych na 12 wiodgcych rynkach magazynowych wierzchni magazynowych na koniec
wyniosty 16,1 mIn m* (4,7 min m” na rynku warszawskim). 1h19.

W 1h19 zasoby na monitorowanych rynkach wzrosty o 774 tys. m’. Wzrost
zasobow byt na poziomie identycznym do dotychczas rekordowej pierwszej
potowie roku w 2018 oraz zdecydowanie wyzszy niz $rednia z 2015-18 (665 tys.

2
m°).

) W 2019 spodziewany jest kolejny
Prognozy na 2h19 wskazujq, ze w trakcie catego 2019 wystqgpi bardzo wysoki bardzo wysoki przyrost zasobéw.

wzrost zasobow na poziomie okoto 2,3 min m”. Bedzie to rocznym wynikiem
wzrostu zasobow zblizonym do rekordowego z 2018.

Zasoby nadal rosng w rekordowym
tempie.

Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych - podstawowe wskazniki

Udziat w Zasoby na
zasobach - mieszkanca  Wzrost zasobéw  Wzrost zasobow  Wzrost zasobéw  Wzrost zasobéw
Zasoby - (m2) (%)  aglomeracji 1h19/1h18 (m2) 1h18/1h17 (m2) 1h19/2h18 (m2) 1h18/2h17 (m2)

Wzrost zasobow
2019 (p) (m2)

Warszawa | 726 869 \ 125121 35124 -16 587 -15 084 18 480
Warszawa Il 2812575 17,59 240 207 410993 156 302 182 803 390 754
Warszawa IlI 547 062 3,42 14 800 37105 14 800 -1430 14 800
Warszawa 4 086 506 25,56 1,54 380128 483 221 154 515 166 290 424 034

Gorny Slgsk 2912573 18,22 1,07 227521 576 444 47161 169 315 567 363

Polska centralna 2627 885 16,44 2,26 795116 363 145 198 657 257222 510962
Poznan 2047958 12,81 2,01 160 189 206 801 43987 93 746 151 680

Dolny Slgsk 1795410 11,23 1,74 243276 103 649 89 255 -46 105 141 655

4 najwigksze rynki 9 383 826 58,69 1,58 1426 102 1250039 379 060 474178 1371 660
Trojmiasto 618 645 3,87 0,56 167 770 282 130 771 0 182 871

Krakow 523530 3,27 0,41 98 903 133762 -19 932 65 605 18 562
Torun-Bydgoszcz 313582 1,96 0,36 18 350 7638 18 350 -230 50 764
Szczecin 710 886 4,45 091 135 850 365 890 92 969 68 390 126 842
Lublin-Rzeszow 351003 2,20 0,36 93 024 -20 124 17 810 0 91650

5 $rednich rynkow 2517 646 15,75 0,50 513 897 487 448 239 968 133 765 470 689
ogotem rynki regionalne 11901 472 74,44 1,09 1939999 1737487 619 028 607 943 1842 349
ogotem (12 rynkow) 15987 978 100,00 1,18 2320127 2220708 773 543 774233 2266 383

Zrédto: Colliers International Polska

' IRF monitoruje zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych w Polsce z wyodrebnieniem 12 rynkow. Obiekty monitorowane to z
niewielkimi wyjgtkami magazyny bedqce przedmiotem najmu.
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Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych
na 4 najwiekszych rynkach na 5 $rednich rynkach
12 9 minmz 37 minme
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Zrodto: Colliers International Polska Zrodto: Colliers International Polska
W 1h19 najwigkszy przyrost zasobow odnotowano w Polsce Centralnej (199 tys. Najwiekszy przyrost zasobéw w 1h19
m?), w warszawskiej strefie 11 (156 tys. m”) oraz w Tréjmiescie (130 tys. m?). Pod ponownie odnotowano w Polsce Cen-
wzgledem wzrostu jako odsetka istniejgcych zasobéw najwiekszy wzrost miat miej- tralnej.

sce w Lublinie-Rzeszowie (18%) oraz na Gornym Slgsku (21%). Ogétem w Kraju
zasoby wzrosty o 9%.

W ujeciu miedzynarodowym krajowy rynek magazynowy pozostaje stosunkowo Szybki przyrost powierzchni magazy-
stabo nasycony powierzchniami. Nowoczesne zasoby przemystowe monitorowa- nowej w kraju spowodowaty, ze zaso-
ne przez IRF wynosity pod koniec Th19 0,42 m* na mieszkarica kraju (jest to okoto by w kraju osiqgnety juz ponad 47%
47% poziomu rynku niemieckiego, gdzie zasoby wynoszq ponad 0,9 m” na miesz- poziomu z rynku niemieckiego.

kanca).

Sredni wzrost zasobéw w 1h w latach
2015-18

Wzrost zasobow

$rednio 1h 2015-
2018

Warszawa | | 1673

Warszawa Il 116 595

Warszawa Il 15176

Warszawa 130 098

Gorny Slgsk 101 864

Polska centralna 117 551

Poznan 122 946

Dolny Slgsk 12 670

4 najwieksze rynki 355 031

Trojmiasto 31734

Krakéw 34 057

Torun-Bydgoszcz 31312

Szczecin 41303

Lublin-Rzeszéw 41784

5 $rednich rynkéw 180 190

ogétem rynki regionalne 535 221

ogotem (12 rynkow) 665 319

Zrédto: Colliers International Polska
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3. Nowa podaz
Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowe;j 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
W 1h19 nowa podaz byta rekordowa, wyniosta 886 tys. m? i byta o 30,3% wyz- Nowa podai pozostaje w trendzie
sza r/r. Nowa podaz pozostaje w trendzie wzrostowym od 2013, a w catym 2019 wzrostowym, mimo  niewielkiego
osiqgnie blisko 2,4 min m’ po wzro$cie r/r o okoto 18%. spadku r/r w 1h18.

Niewielkie roznice pomiedzy nowq podazq a wzrostem zasobu wynikajq z bilansu

uje¢ oraz dodan do zasobow, jaki miat miejsce w trakcie 1Th19. Nowa podaz nowoczesnej powierzchni

magazynowej historycznie i w 1Th19

W 1h18 najwyzsza nowa podaz miata miejsce na rynku Polski Centralnej. Rynek 800 1 e . Worssone
ten od dwéch lat ro$nie najszybciej w kraju. Na kolejnym miejscu pod wzgledem 700 1 m 4 ngjwieksze rynki
nowej podazy byta strefa Warszawa 1l oraz Dolny Slgsk. 1 5 Srednich rynkow

500

W 2h19 nowa podaz bedzie rowniez rekordowa (blisko 1,5 min m?) z wyjqtkowo ;‘22

wysokim wynikiem nowej podazy na Gornym Slgsku oraz nadal silng ekspansjq 200 |

w Polsce Centralnej. 100 |
0l

= Ogotem (12 stref)

1q15-18
2q15-18
3q15-18
4q15-18
1919
2q19

Zrédto: Colliers International Polska

Nowa podaz nowoczesnych powierzchni magazynowych - podstawowe wskazniki

Nowa podaz
Nowa podaz - 4q skum Nowa podaz -1h19 rocznie ($rednia Nowa podaz -
(m2) dynamika r/r (%) (m2) dynamika r/r (%) 2015-18) (m2) 2019 (p) (m2)
Warszawa | 38982 13 800 28 328 48 867
Warszawa I 237187 151328 201120 385780
Warszawa 1| - -100,0 - 28976 -
Warszawa 276 169 -39,9 165 128 18,5 258 424 434 647
Gorny Slgsk 246 688 -37,3 66 500 -16,2 247 419 586 702
Polska centralna 753159 90,4 246 533 -4,9 296 495 558 838
Poznan 163712 -1,8 21500 -70,9 224 552 129193
Dolny Slgsk 317917 164,4 106 808 153 249 159 208
4 najwieksze rynki 1481476 31,7 441 341 7,0 921714 1433 941
Tréjmiasto 130 620 85,7 93 621 79,5 75 641 145 721
Krakow 96 218 -1,2 70 068 124,7 63967 108 562
Torun-Bydgoszcz 5000 -89,9 5000 -84,7 47 960 37414
Szczecin 135 850 -55,5 92 969 687,8 120982 126 842
Lublin-Rzeszow 93024 4499 17 810 67123 91 650
5 $rednich rynkow 460 712 -14,6 279 468 118,7 375673 510189
ogotem rynki regionalne 1942 188 20,2 720 809 33,4 1297 386 1944130
ogotem (12 rynkow) 2218 357 6,9 885 937 30,3 1555 810 2378 777
Zrédto: Colliers International Polska
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Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowe;j Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
na 4 najwiekszych rynkach (4q skum.) na 5 $rednich rynkach (4q skum.)
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Zrédto: Colliers International Polska Zrédto: Colliers International Polska
Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowe;j Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Polsce (kwartalnie) w Warszawie (kwartalnie)
1000 - ) 300 - X
900 tys.m 5 $rednich rynkéw tys.m Warszawa lll
800 4 najwieksze rynki 250 - Warszawa Il
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700 200 -
600 -
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400 -
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Zrédto: Colliers International Polska Zréodto: Colliers International Polska
Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowe;j Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
na 4 najwiekszych rynkach (kwartalnie) na 5 $rednich rynkach (kwartalnie)
700 ) o
tys. m?2 Dolny Slask 350 tys. m?2 Lublin .Rzeszow
600 - ) Szczecin
Poznan 300 1 Torun-Bydgoszcz
500 - Polska centralna 250 - Krakow
, ) Trojmiasto
Gorny Slgsk
400 - 200 -
300 - 150 -
200 - 100
100 - 50 4
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Zr6dto: Colliers International Polska Zrodto: Colliers International Polska
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Rynek nieruchomos$ci magazynowych 2q19
Bank Polski

4. Absorpcja

Absorpcja - podstawowe wskazniki

Absorpcja rocznie

Absorpcja - 4q skum Absorpcja - Th19 ($rednia - 2015-
(m2) Udziat (%)  dynamika r/r (%) (m2) udziat (%)  dynamika r/r (%) 18) (m2) Udziat (%)

Warszawa | 46 267 , ) 13 635 | E 25234
Warszawa |l 297 351 141 357 199 674
Warszawa Il -24 180 -1,2 -145,2 -24 233 -29 -2783 35308 24
Warszawa 319 438 16,2 -25,7 130758 15,5 51,5 260216 17,7
Gorny Slgsk 182 144 9,3 -455 40614 48 -31,0 237764 16,2
Polska centralna 593 672 30,2 539 200 344 23,7 -19,8 275909 18,8
Poznan 107 089 54 -52,7 48 749 58 -68,3 182 036 12,4
Dolny Slgsk 328 698 16,7 63,6 119 230 141 2742 146 376 10,0
4 najwieksze rynki 1211 603 61,5 5,6 408 937 48,4 -17,3 842 085 57,3
Trojmiasto 116 747 59 27,6 92 867 11,0 27,0 75188 51
Krakow 100 407 51 114 72579 8,6 59,5 58 623 4,0
Torun-Bydgoszcz -6 056 -0,3 -108,9 -8 359 -1,0 -117,0 56 947 39
Szczecin 135908 6,9 -58,1 103 844 12,3 2379 118 263 8,0
Lublin-Rzeszow 91007 4,6 161,6 44706 53 266,4 58 301 4,0
5 $rednich rynkow 438013 22,2 -28,0 305 638 36,2 451 367 322 25,0
ogotem rynki regionalne 1649 616 83,8 -6,1 714 575 84,5 1,4 1209 407 82,3
ogotem (12 rynkow) 1969 054 100,0 -9,9 845 333 100,0 6,8 1469 623 100,0

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

W 1h19 absorpcja wyniosta 845 tys. m® po wzroscie o blisko 6,8% r/r. Byt to W 1h19 absorpcja byta rekordowa dla
historycznie najwyzszy wynik absorpcji w pierwszej potowie roku. Absorpcja 4q jakiejkolwiek pierwszej potowy roku.
skum na koniec Th19 wyniosta 1,69 min. m? co oznacza spadek o blisko 10% r/r.

Absorpcja od poczgtku 2014 do potowy 2018 znajdowata sie w silnym trendzie =~ Absorpcja z trendu wzrostowego we-
wzrostowym. Obecnie obserwujemy wyptaszczenie krzywej absorpcji. Nie prze- szta w trend boczny.

widujemy, aby najblizszych latach absorpcja znaczqco przekroczyta 2 min m?

rocznie.

Poziom absorpcji w kraju pozostaje w dtugim terminie mocno skorelowany z po-
ziomem nowej podazy, co w konsekwencji skutkuje niskim oraz relatywnie stabil-
nym poziomem wspotczynnika pustostandw. Majgc to na uwadze, nalezy zauwa-
2y¢, ze obecnie mamy niewielkg nadwyzke nowej podazy nad absorpcjq, co nie-
znacznie podniosto poziom pustostanow.

Nadal widoczne jest silne skorelowanie
pomiedzy nowq podazq a absorpcjq.

Absorpcja na tle nowej podazy (4q skum.) Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowej histo-
rycznie oraz w 1h19
2500 - -
tys. m? nowa podaz (12 rynkow) 800 tys. m? -Worggwo )
. 700 - m 4 najwieksze rynki
2000 absorpcja (12 rynkow) 5 $rednich rynkow
600 - m Ogotem (12 stref)
500 -
300 -
1000 200 -
100 - I
500 0 -
= = ® = 2 e
ey o o ) = 5
0 " " " " " " " = o T =
gru07 cze09 gru10 cze 12 gru13 cze 15 gru16 cze 18 - o © =
Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Rynek nieruchomos$ci magazynowych 2q19
Bank Polski

Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowej Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Polsce (4q skum.) w Warszawie (4q skum.)
400 -
2500 4 tys. m? —— Warszawa tys.m?
4 najwieksze rynki 350 - —— Warszawa |
2000 - 5 $rednich ynkow 300 - —— Warszawa ll
ogotem (12 rynkow) 250 A Warszawa lll
1500 -
200 -
1000 1501
100 -
500 50 - /\
0 N N LA NA A
T N/ TN\ /A ¥ / T IU T
; 07 109 1 )13 )15 $17 S0
gru gru gru gru gru gru gru07 cze 09 gru10 cze 12 gru13 cze 15 gru 16 cze 18
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

W 1h19 absorpcja wzrosta r/r zaréwno w stolicy, jak i na 5 $rednich rynkach,
spadajqc jednoczes$nie na 4 najwiekszych rynkach z rekordowych poziomoéw odno-
towanych w 1h18.

Przy minimalnej bqdz zerowej nowej podazy odnotowano lekko ujemnq absorpcje
w strefach Warszawa Il oraz Torun-Bydgoszcz.

Popyt brutto w Th19 wyniost 1,77 min m® po spadku r/r o blisko 37%. W 1h19
popyt brutto byt na poziomie zblizonym do $redniej z 1h lat 2015-17. Stabszy po-
pyt brutto oraz zapowiadana rekordowa nowa podaz w catym 2019 moze spowo-
dowac dalsze powiekszenie pustostanow w 2h19. Najwiekszy popyt brutto odno-
towano réwniez w Warszawie (580 tys. m?) oraz w Polsce Centralnej 280 tys. m’.
W 1h19 okoto 36% (wg C&W) popytu brutto przypadato na sektory operatorow
logistycznych i 16% na sieci handlowe. Zaledwie 6% przypadato na e-commerce.
W ujeciu rocznym zdecydowanie spadt udziat e-commerce, natomiast wzrést udziat
operatoréw logistycznych. Spadek e-commerce wynikat z braku duzych inwestycji
typu BTS ogtaszanych w 1h19, z ktérych pochodzi wiekszo$¢ popytu za strony e-

Popyt brutto spadt r/r, lecz utrzymuje
sie na poziomie $redniej z lat 2015-17.

commerce.
Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowe;j Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowe;j
na 4 najwiekszych rynkach (4q skum.) na 5 $rednich rynkach (4q skum.)

750 - 380 -

tys.m?2 Gorny Slgsk tys. m2
650 1 Polska centralna 330 - Trojmiasto
550 - Poznan 280 - Krakow
Dolny Slgsk ToruA-Bydgoszcz
450 4 230 1 Szczecin
350 180 - Lublin-Rzeszéw

250 - ‘A 130
e AN
150 - ~

T\ /\ VY 80
50 - \/;/’\/\/\\\,\/

/
N SN

= 1 X ;/"\/
-50 - ' - ' ' ' 30 A&Né{ ; / .\J V

gru07 cze 09 gru10 cze 12 gru13 cze 15 gru16 cze 18 20 -
gru07 cze 09 gru10 cze12 grul13 cze15 grul16 cze18
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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5. Pustostany

Pustostany - podstawowe wskazniki

Zmiana
Wspotczynnik wspotczynnika Zmiana poziomu  Zmiana poziomu

pustostanéw na koniec Zmiana wspoétczynnika pustostanow Pustostany koniec pustostanow r/r pustostanow
1h19 (%) pustostanow r/r (pb) 1h19/2h18 (pb) 1h19 (m2) (m2)  1h19/2h18 (m2)

Warszawa | 70942 -7 285

Warszawa Il 4,51 -276 11 126 847 -60 164 9971

Warszawa Il 4,78 441 442 26 150 24180 24 233

Warszawa 5,48 -173 66 223939 -43 269 34 370

Gorny Slqsk 6,89 182 79 200 676 64 544 25 886

Polska centralna 6,62 583 136 173 966 159 487 46 189

Poznan 7,30 238 -152 149 501 56 623 -27 249

Dolny Slqsk 2,14 -103 -84 38 422 -10 781 -12 422

4 najwieksze rynki 6,00 232 11 562 565 269 873 32 404

Trojmiasto 2,33 221 -47 14 414 13873 754

Krakow 5,51 =227 -26 28 847 -4 189 -2 511

Torun-Bydgoszcz 4,26 348 426 13 359 11 056 13 359

Szczecin 0,00 -1 -176 0 -58 -10 875

Lublin-Rzeszow 2,39 -8 -820 8 389 2017 -26 896

5 $rednich rynkow 2,58 47 -142 65 008 22 699 -26 170

ogoétem rynki regionalne 5,27 191 -23 627 573 292 572 6234

ogotem (12 rynkow) 5,33 92 -0 851513 249 303 40 604
Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Na koniec 1h19 wspotczynnik pustostanéw na 12 monitorowanych przez IRF Wspotczynniki pustostanéw w trakcie
rynkach utrzymat sie na niezmienionym poziomie 5,33%. W samym pierwszym 1h19 pozostat na niezmienionym po-
potroczu powierzchnia pustostanéw wzrosta o niemal 41 tys. m”’. ziomie.

Wspétczynnik pustostandw dla 12 rynkoéw pozostaje nieznacznie ponizej $red-

niej z lat 2015-18 (5,57%). Poczgwszy od 2009 wspotczynnik pustostandow pozo- Wspétczynniki pustostanéw na wigk-
staje w dtugoterminowym trendzie spadkowym. szosci rynkéw spadajq od 2009.

Najszybszy spadek pustostanow w Th19 wystgpit na 5 rynkéw $rednich. W stolicy

Najszybsze spadki na rynkach $red-
oraz na 4 najwiekszych rynkach zaréwno powierzchnia pustostanow, jak i wspot-

nich.
czynnik rosty.
Wspotczynnik pustostanow Wspotczynnik pustostanow
nowoczesnych powierzchni magazynowych w Polsce nowoczesnych powierzchni magazynowych w Warszawie
307 o — Warszawa 357 o — Warszawa |
— 4 najwieksze rynki 30 —— Warszawa ll
25 - —— 5 $rednich Iyﬂk()W | Warszawa Il
ogdtem (12 rynkow) 25 —— Warszawa
20 - ~\
20
15 A
15 -
107 / 10 -
5 1 v 5 - ~
O T T T T T T T T O T T T T T T T T
gru 06 cze 08 gru 09 cze 11 gru12 cze 14 gru 15 cze 17 gru 18 gru06 cze 08 gru09 cze 11 gru12 cze 14 gru 15 cze 17 gru 18
Zrédto: Colliers International Polska Zrédto: Colliers International Polska
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Wspétczynnik pustostanéw nowoczesnych Wspoétczynnik pustostanéw nowoczesnych
powierzchni magazynowych na 4 najwiekszych rynkach powierzchni magazynowych na 5 $rednich rynkach
59, Gorny Slgsk 100 ¢ o o
Polska centralna 90 Trojmiasto
Poznaf | Krakow
20 A Dolny Slgsk 80 Torun-Bydgoszcz
— 4 najwieksze rynki 70 - Szczecin
Lublin-Rzeszéw
15 7 60 - —— 5 $rednich rynkow
50 -
10 40 -
30 A
5 1 20 -
10 - aN
0 T T T T T T T T 0 . T T 3 T ¢ T
gru 06 cze 08 gru09 cze 11 gru 12 cze 14 gru15 cze 17 gru 18 gru 06 cze 08 gru 09 cze 11 gru 12 cze 14 gru 15 cze 17 gru 18
Zrodto: Colliers International Polska Zrodto: Colliers International Polska
Jedynym rynkiem wystepowania stosunkowo wysokiego wspétczynnika pusto- Kwartalna dynamika wspotczynnika
standw jest strefa Warszawa |, gdzie pustostany wynoszq 9,76% (jednak w catym pustostanow nowoczesnej powierzch-
roku wspotczynnik spadt tam o ponad 300pb), a w chwili obecnej wraz z rozwojem ni magazynowej historycznie i w Th19
e-commerce nieruchomos$ci magazynowe potozone w poblizu centrow miast sq
Wy]qtkOWO pOSZUkiWGﬂe. 27 ppa/q = Warszawa m 4 najwieksze rynki
. . . . . . . . . 15 4 5 $rednich rynkow  m ogotem (12 rynkow)
Do konca 2019 w obliczu wzrastajgcej oraz rekordowej nowej podazy, jak row- ]
niez stabszych wynikéow w popycie brutto w 1h19 przewidujemy, ze wspotczyn- 05
niki pustostanéw prawdopodobnie wzrosng nieznacznie, caty czas pozostajgc o | IR B ‘ I Llﬁ'T
jednak na niskim poziomie. Rynek powierzchni przemystowych jest bardzo ela- -05 1 U
styczny na czynniki popytowe, wraz z oznakami ostabienia dynamiki w handlu 11
zagranicznym oraz produkcji przemystowej deweloperzy szybko zareagujq, ogra- 15 1
niczajqc podaz juz nawet w perspektywie roku 2020. e

q15-18
q15-18
15-18
4q15-18
1919
2919

2 & &
Zrodto: Colliers International Polska

Powierzchnia pustostanéw nowoczesnych powierzchni Roczna dynamika wspétczynnika pustostanéw nowocze-

magazynowych w Polsce snej powierzchni magazynowej historycznie oraz w 1h19
3
1200 1 tys.m? 5 $rednich rynkow 25 | PP Yy mwarszawa
1000 - 4 najwieksze rynki 2 - m 4 najwieksze rynki
Warszawa 1.5 4 5 $rednich rynkow
- ’I -
800 05 m ogdtem (12 rynkow)
600 T 0 T T T T I T
T
400 - -1 A
_1,5 .
200 A
_2 J
® = = = 2 @
0 T T T T T T S > S - o g
gru06 gru08 gru10 grul12 grul4 grul6 gruld = g g g
Zrodto: Colliers International Polska Zrodto: Colliers International Polska
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6. Podstawowe wskazniki sytuacji na monitorowanych rynkach

Ponizsze wykresy przedstawiajg wspotczynnik pustostanéw wraz z podazq nowych powierzchni oraz absorpcjq powierzch-
ni na poszczegodlnych rynkach.

Warszawa
600 + tys. m?
500 -

400 -

300 -

200 -

nowa podaz (4q skum) %
absorpcja (4q skum)
pustostany (P)

!

gru06 gru08 gru10 grul12 gru14 grulé grul8

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Polska Centralna
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800 -
700 -
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500 -
400 -
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100 -

0
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nowa podaz (4q skum) %
absorpcja (4q skum)
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o

[« )]
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Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Dolny Slgsk
450 -
400 -
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250 -
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150 -
100 -

50 -
0
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gru 06 gru08 gru10 gru12 gru14 grul6 grul8

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Gorny Slgsk
700 1y m2
600 -
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400 -

300 -
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%

0

Zréodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Poznan
400 + tys. m?
350 ~
300 -
250 -
200 ~
150 -
100 A

50 -

0

—— nowa podaz (4q skum)

absorpcja (4q skum)
pustostany (P)
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Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Trojmiasto
180 - tys. m? nowa pc?doi (4q skum) %
absorpcja (4q skum)
160 - pustostany (P)
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o \_/—/
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Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Krakow Torun-Bydgoszcz
140 - tys. m2 % 35 140 4 tys. m2 % 35
120 - nowa podaz (4q skum) - 30 120 - nowa podaz (4q skum) - 30
GbS?prJO (zzg)skum) absorpcja (4q skum)
100 - pustostany - 25 100 - pustostany (P) - 25
80 - - 20 807 - 20
60 - - 15 607 F 15
40 - / S0 40 - 10
20 - -5
20 T M B 5 /—\/{—\
J / ! 0 - T T T A T \V T —0
0 ' ' ! ' ! ' 0 gru06 gru08 gru10 grul12 grul14 grul6 grul8
gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 grul6 grul18
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
Szczecin Lublin-Rzeszéw
350 - - 120 120 A r 18
tys. m? nowa podaz (4q skum) L tys.m? 1 1

300 - absorpcja (4q skum) i
pustostany (P) M 100 100 nowa podaz (4q skum)

- 14

250 absorpcja (4q skum)

- 80 80 pustostany (P) - 12
200 10

L 60 60 - \\
150 ,\/ i

- 40 40 -
100

J 8
-6
| 4
50 7/\,<\j r0 207 -2
0 4\/—\/‘/\[: , A , 0 0 - . : : Ly
gru06 gru08 gru10 grul12 grul4 grulé gruls gru06 gru08 grul10 gru12 grul4 grul6 gruis
Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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1. Czynsze

Czynsze - podstawowe wskazniki

Dynamika — Najwyisze czynsze efektywne w EUR

czynszéw  Dynamika czynszéw czynszow P H 2 H
Miesieczne czynsze  Dynamika czynszow  efektywnych (PLN) efektywnych efektywnych (PLN) mIeSIQCZ[“e za 1 m" w Warszawie

efektywne (EUR)  efektywnych r/r (%) r/r (%) 1h19/2h18 (%) 1h19/2h18 (%) 74
Warszawa | EUR
Warszawa Il X 6
Warszawa Il

Warszawa 5

yﬂ Ly

Warszawa |
Warszawa Il

Gorny Slgsk
Polska centralna

Torun-Bydgoszcz b Warszawa llI
Szczecin i i | i ) 0 T T T T T T
Lublin-Rzeszow ; qru06 qru98 qru 10 q'ru12 qru14 qrul6 qru18
Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrodto: Colliers International Polska
Po wielu latach tendencji spadkowej, ktéra o ostatnim czasie miata tendencje Roczna dynamika czynszow efektyw-
wyptaszczajgcq, czynsze efektywne w 2q19 wyraznie wzrosty. Potwierdzito to nych w EUR miesiecznie za 1 m’
wczedniejsze sygnaty, ze wraz z rosnqcymi kosztami budowy oraz caty czas w Warszawie
ograniczong dostepnoscig czynsze wejdg w trend wzrostowy. 0y
% Warszawa |
Ze wszystkich rynkéw najdynamiczniej zachowywat sie rynek stoteczny, gdzie 21 T Nl /
nastgpit wyrazny spadek pustostanéw w ujeciu r/r. Rowniez na wielu rynkach 1 |
mniejszych, gdzie wspétczynniki pustostanéw sq minimalne, dynamika wzrostu 0 Y

czynszow byta szybsza od $rednie;j. 10
-20 -

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

szow efektywnych. 30 4

-40 -
gru06 gru08 gru10 grul12 grul4 grul6 grul18

Czynsze w sektorze ptatne sq w PLN, ustalane w EUR; czynsze sq przedmiotem s16dto: Colliers International Polska

corocznej indeksacji z uwzglednieniem wspotczynnika inflacji HICP w strefie euro.

Najwyzsze czynsze efektywne w EUR miesiecznie za 1 m* Najwyzsze czynsze efektywne w EUR miesiecznie za 1 m’
na 4 najwiekszych rynkach na 5 $rednich rynkach
4 > 1 EWR
EUR 45 -
3,5 - '
4 |
31—~ - 35
25 \_{//__/ 3 _/ﬂ/\x y
2 2,5 -
2 Trojmiasto
1,5 ) i Krakow
Gorny Slgsk 15 - Torun-Bydgoszcz
1 1 Polskal centralna 7 Szczecin
| Poznan Lublin-Rzeszow
05 Dolny Slgsk 0,5 -
gru06 gru08 gru10 grul12 gru14 grul6 grul8 gru07 cze 09 gru10 cze 12 gru13 cze 15 gru16 cze 18
Zrodto: Colliers International Polska Zrodto: Colliers International Polska

14



Nieruchomosci Komercyjne

Rynek nieruchomos$ci magazynowych 2q19

(&

Bank Polski

Roczna dynamika czynszéw efektywnych w EUR miesiecz- Roczna

nie za 1 m” na 4 najwiekszych rynkach

dynamika
miesiecznie za 1 m* w na 5 $rednich rynkach

czynszow  efektywnych w  EUR

40 , 00 g
% Gorny Slgsk 40 -
30 4 Polska centralna
Poznan 30
20 Dolny Slgsk 20 -
10 A 10 4 /'
///A\\\ %§\ ;:?7 0 —/ « ;
O T T T N T \::7 g_l — _10 ] \/
-10 1 20 - Trojmiasto Krakéw
) Torun-Bydgoszcz Szczecin
20 1 -30 1 Lublin-Rzeszéw
230 - -40 A
-50 -
-40 gru07  gru09 gru1l  gru13 grul15 grul7

gru06 gru08 gru10 grul12 grul4 grul6 grul8
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wartosci czynszowych wyrazonych w EUR jest ich dalszy, lecz stabngcy wzrost.
Wynika¢ to bedzie z nadal wysokich kosztéw budowy i pozyskania gruntéw, duze-
go udziatu obiektow wynajetych w nowej podazy oraz niskiego poziomu pustosta-
now. Z drugiej strony dalsze spowolnienie w handlu miedzynarodowym, gorsze
wyniki branzy transportowej oraz caty czas stabe wskazniki PMI bedq wptywaé
negatywnie na strone popytowq.

W naszej ocenie jedynie gwattowne zahamowanie absorpcji mogtoby doprowadzi¢
do istotnych spadkow czynszow. Prawdopodobienstwo wystgpienia takiego sce-
nariusza, biorgc pod uwage nadal stosunkowo niewielki odsetek obiektéw budo-
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Najwyisze czynsze efektywne w PLN

miesiecznie za 1 m” w Warszawie
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8. Podsumowanie i prognoza

Pierwsza potowa 2019 charakteryzowata sie rekordowq nowq podazg, rekordo-
wq absorpcjq oraz stabilnym i niskim wspo6tczynnikiem pustostanéw.

Po raz pierwszy od wielu lat czynsze referencyjne wzrosty znaczqco na wiekszo-
$ci rynkow.

Wskazniki wyprzedajgce sq jednak lekko negatywne z rosngcq nowgq podazg,
zwtaszcza spekulacyjng, oraz stabszymi wynikami popytu brutto w 1h19.

Na koniec 1Th19 zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych na 12 wiodq-
cych rynkach magazynowych wyniosty 16,1 min m”.

W 1h19 najwiekszy przyrost zasobéw odnotowano w Polsce Centralnej (199 tys.
m?), w warszawskiej strefie Il (156 tys. m®) oraz w Tréjmiescie (130 tys. m?).

W ostatnim roku, poza 12 gtéwnymi rynkami oraz coraz silniejszym rynkiem Polski
Zachodniej, pojawity sie nowe rynki wokét Kielc oraz Biategostoku.

Szybki przyrost powierzchni magazynowej spowodowat, ze zasoby w kraju osig-
gnety juz ponad 47% poziomu rynku niemieckiego.

Nowa podaz pozostaje w silnym trendzie wzrostowym od 2013. W 1h19 nowa
podaz byta rekordowa, wyniosta 886 tys. m” i byta o 30,3% wyzsza r/r.

W 2h19 nowa podaz réwniez bedzie rekordowa wynoszqc okoto 1,5 min m” z
obecnych 2,2 min m* powierzchni w budowie.

Niepokojgcym trendem jest stopniowy wzrost zasobéw budowanych na zasadach

spekulacyjnych, ktére na koniec 1h19 po raz pierwszy przekroczyty poziom 1 min
2

m”.

W 1h19 absorpcja wyniosta 845 tys. m® po wzroscie o blisko 6,8% r/r. Byt to
historycznie najwyzszy wynik absorpcji w pierwszej potowie roku. Absorpcja 4q
skum. na koniec 1h19 wyniosta 1,67 min m? co oznacza spadek o blisko 10% r/r.

Absorpcja od poczqtku 2014 do potowy 2018 znajdowata sie w silnym trendzie
wzrostowym. Obecnie obserwujemy wyptaszczenie krzywej absorpcji. Nie prze-
widujemy, aby w najblizszych latach absorpcja znaczgco przekroczyta 2 min m?
rocznie.

Popyt brutto w 1h19 wyniést 1,77 min m? po spadku r/r o blisko 37%. W 1h19
popyt brutto byt na poziomie zblizonym do $redniej z 1h lat 2015-17. Stabszy po-
pyt brutto wynikat po czes$ci z mniejszej niz przed rokiem liczby transakcji najmu
obiektow BTS realizowanych dla operatoréw e-commerce.

Na koniec 1h19 wspoétczynnik pustostanéw na 12 monitorowanych przez IRF
rynkach utrzymat si¢ na niezmienionym poziomie 5,33%, powierzchnia pustosta-
now wzrosta o niemal 41 tys. m”.

Wspétczynnik pustostanéw dla 12 rynkéw pozostaje nieznacznie ponizej Sred-
niej z lat 2015-18 (5,57%). Jednak liczgc r/r wspotczynnik pustostanow wzrdst
o blisko 92 pb ze wzgledu na wzrost odnotowany w 2h18. Przewidujemy, ze po-
dobnie w 2019 wspotczynnik pustostandw wzrosnie dosy¢ wyraznie w drugiej
potowie roku. Jest to dodatkowo uprawdopodobnione nizszym poziomem popytu
brutto w 1h19, rosngcq liczbq projektow realizowanych na zasadach spekulacyj-
nych, jak i rekordowq nowg podazg zapowiadang na 2h19. Kolejny wzrost pusto-

16

Pierwsza potowa 2019 charakteryzo-
wata sie rekordowg absorpcjq oraz
nowq podazq.

W niedalekiej przysztoSci moze wy-

stgpi¢ nadpodaz.

Ponownie najszybciej rost rynek Pol-
ski Centralnej, wytaniajg sie nowe
destynacje magazynowe.

Coraz wiecej nowych zasobéw w bu-
dowie na zasadach spekulacyjnych.

Rekordowa absorpcja w 1Th19...

..jednak popyt brutto spadt.

Pustostany na razie niskie i stabilne...

..lecz  prawdopodobnie
w 2h19.

wzrosng
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standéw spowoduje zakonczenie trwajgcego od 2010 dtugoterminowego trendu
spadkowego wspoétczynnika pustostanéw na rynku magazynowym w kraju.

Po wielu latach tendencji spadkowej, ktéra o ostatnim czasie miata tendencje
wyptaszczajgcq, czynsze efektywne w 2q19 wzrosty wyraznie. Potwierdzito to
oznaki, ze wraz z rosngcymi kosztami budowy oraz caty czas ograniczonq dostep-
nosciq czynsze wejdg w trend wzrostowy.

Ze wszystkich rynkéw najdynamiczniej zachowywat sie rynek stoteczny, gdzie
nastgpit wyrazny spadek pustostanow w ujeciu r/r. Rowniez na wielu rynkach
mniejszych, gdzie wspoétczynniki pustostanéw sq minimalne, dynamika wzrostu
czynszow byta szybsza od $rednie;j.

wartos$ci czynszowych wyrazonych w EUR jest ich dalszy, lecz stabngcy wzrost.
Wynika¢ to bedzie z nadal wysokich kosztow budowy i pozyskania gruntéw, duze-
go udziatu obiektow wynajetych w nowej podazy oraz niskiego poziomu pustosta-
now. Z drugiej strony dalsze spowolnienie w handlu miedzynarodowym, gorsze
wyniki branzy transportowej oraz caty czas stabe wskazniki PMI bedg wptywaé
negatywnie na strone popytowaq.

Zagrozenie wystepowania nadmiernych pustostanéw na krajowym rynku po-
wierzchni magazynowych wynika z czynnikéw dtugofalowych, jak potencjalna
deindustrializacja oraz zmiany w uktadzie transportowym kraju. W naszej ocenie
wystgpienie tych czynnikow w sposob negatywnie wptywajgcy na popyt na istnie-
jgce zasoby jest niewielkie w perspektywie tej oraz przysztej dekady.

W przypadku wystqgpienia nadmiernych pustostanéw nowa podaz szybko bedzie
mogta zareagowac¢ na zmieniajgce sie potrzeby ze wzgledu na kroétki cykl produkcji
nowych powierzchni magazynowych.

W perspektywie nastepnej dekady w naszej ocenie postepujgca industrializacja
kraju oraz rozwéj e-commerce bedq sprzyja¢ rozwojowi rynku magazynowego.
Coraz szersza sie¢ drog ekspresowych z jednej strony oraz trudnosci ze znalezie-
niem kadr bedq napedza¢ rozwoj mniejszych osrodkach. Z drugiej strony prawdo-
podobnie umocni sie trend budowy mniejszych magazynéw w poblizu centrow
miast w celach realizacji szybkiej dostawy dla rosnqcej rzeszy klientow e-
commerce.

17

Czynsze istotnie wzrosty w 2q19 po
wielu latach stabilizacji.

Czynsze prawdopodobnie jeszcze nie-
znacznie wzrosng.

Sektor magazynowy jest stosunkowo
mato  zagrozony  wystepowaniem
nadmiernych pustostanéw sposrod
wszystkich sektoréw nieruchomosci
komercyjnych.

Perspektywy Srednioterminowe sq dla
sektora bardzo pozytywne.
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Spis skrotow i pojec

Absorpcja - popyt netto (na potrzeby raportu wytgcznie na nowoczesne powierzchnie magazynowe) liczony jako roznica po-
miedzy 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 uwzgledniajqgce typowy margines negocjacyjny oraz zamortyzowane
zachety oferowane najemcom, takie jak 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 opfat eksploatacyjnych dodatkowo ptatnych.

IRF (Industrial Research Forum) - forum wymiany danych rynkowych zrzeszajqce wiodgce agencje nieruchomosci komercyj-
nych w Polsce.

MPZP - Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.

Nasycenie - ilos¢ m* nowoczesnej powierzchni magazynowych dzielona przez liczbe mieszkancow.
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Departament Analiz Ekonomicznych

Gtowny Ekonomista, Dyrektor Departamentu

PKO Bank Polski SA
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa

t: 22 521 80 84
f: 22 521 88 87

email: DAE@pkobp.pl

Piotr Bujak piotr.bujak@pkobp.pl 22521 80 84
Zespot Analiz Sektorowych analizy.sektorowe@pkobp.pl 225218122
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 2252181122
dr Mariusz Dziwulski mariusz.dziwulski@pkobp.pl 22521 8188
Michat Kole$nikow michal.kolesnikow(@pko.bp 225218123
Piotr Krzysztofik piotr.krzysztofik@pkobp.pl 22521 8125
Wojciech Matysiak wojciech.matysiak@pkobp.pl 22 521 51 80
Katarzyna Pietka-Kosinska katarzyna.pietka-kosinska@pkobp.pl 22 5216515
Filip Romanowski filip.romanowski@pkobp.pl 22 521 87 39
Anna Senderowicz anna.senderowicz@pkobp.pl 225218124
Zespo6t Analiz Makroekonomicznych analizy.makro@pkobp.pl 22521 6797
Marta Petka-Zagajewska marta.petka-zagajewska@pkobp.pl 22521 6797
dr Marcin Czaplicki, CFA marcin.czaplicki@pkobp.pl 22 5215450
Urszula Krynska urszula.krynska@pkobp.pl 225215132
dr Michat Rot michal.rot@pkobp.pl 22 580 34 22
Zespo6t Analiz Nieruchomosci

Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl 225217224

Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytgcznie 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 instrumentéow finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okreslonych wynikoéw jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktorychkolwiek instrumentow 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 poje¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

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

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibq w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebior-
cow prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-
000-77-38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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