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2021 byt rekordowy dla rynku nieruchomosci magazynowych, ktére
ponownie po 2020 pozytywnie odznaczaty sie na tle innych sektoréw
nieruchomosci komercyjnych.

W 2021 wspétczynniki pustostanéw spadty do rekordowo niskich po-
ziomow. Podaz, absorpcja oraz popyt netto takze byty rekordowe.

Projekty w budowie oraz popyt brutto w 2h21 wskazujg na kolejny
rekordowy rok w 2022.

Sektor magazynowy zyskuje jako konsekwencja efektéw epidemii Co-
vid-19, ktéra wymusita skracanie tancuchéw dostaw oraz przyspie-
szyta transformacje modelu handlu w kierunku e-commerce.

kkk*k

W 2021 zasoby wzrosty o 2,57 min m? osiggajqgc 22,01 min m?, wzrost
pobit rekord z 2019, kiedy zasoby powiekszyty sie 0 2,39 min m2.

Przyrosty zasobow w 2021 byty wyjgtkowo silne na rynkach regional-
nych wynoszqc 2,2 min m2.

W samym 2h21 zasoby wzrosty o 1,38 mln m2, czyli o 58% wiecej r/r.

Zasoby w Polsce na koniec 2021 osiqgnety blisko 72% zasobdéw nie-
mieckich na jednego mieszkanca.

2021 nowa podaz wyniosta rekordowe 2,55 mln m2 (wzrost o 35% r/r
oraz powyzej dotychczasowego rekordu (2,37 min m2) z 2019). Maga-
zyny sq jedynym sektorem nieruchomosci komercyjnych, ktéry ma lep-
sze wyniki podazy niz w okresie przed pandemicznym.

Nowa podaz w 2021 koncentrowata si¢ na Gornym i na Dolnym Slg-
sku. Stoteczna podaz odnotowata istotny spadek r/r o okoto 27%. Po-
nownie podaz wrécita po rocznej przerwie do Polski Centralnej rosngc¢
r/r o okoto 260%.

W 2h21 nowa podaz byta wyzisza niz w 1h roku wynoszqc 1,45 min m?,
dynamika wzrostu r/r rowniez byta nizsza wynoszqgc 58% r/r.

Mimo imponujgcego wzrostu w 2h21 widoczne byty opdznienia w nowej
podazy ze wzgledu na problemy z logistykg placow budow, cze$¢ plano-
wanych realizacji zostata ukonczona dopiero w 2022.

Na koniec 2021 powierzchnia w budowie wyniosta bezprecedensowe
3,8 mln m2 po wzroscie r/r 0 123%. Przypuszczamy, ze prognozy nowej
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podazy na caty rok 2022 na poziomie okoto 5,1 min m? bedq jednak re-
dukowane silnie w dot ze wzgledu na op6znienia na placach budow.

Znaczna cze$¢ (47%) powierzchni w budowie byta na koniec 2021 rea-
lizowana na zasadach spekulacyjnych. Na koniec 2020 powierzchnia
spekulacyjna w budowie wynosita tylko 30%.

Korzystnie dla sektora, absorpcja wzrosta o 62% wynoszqgc rekordowe
3 miln m2. Wzrost byt na tyle silny, ze poprawit dotychczasowy rekord z
2017 0 46%.

Absorpcja wzrosta najbardziej w 2h21 rosngc o ponad 98% r/r wyno-
szqc 1,74 mln m2. Byta to réwniez historycznie najsilniejsza absorpcja za
2h roku.

Popyt brutto, ktory jest wskaznikiem wyprzedzajgcym w 2021 wynidst
historycznie najwyzsze 6,89 mln m2 po wzroscie o ponad 37% r/r.

W naszej ocenie patrzqc na projekty w budowie, jak i popyt brutto
absorpcja w 2022 pozostanie na bardzo wysokim, prawdopodobnie
rowniez rekordowym poziomie.

Problemy z tancuchami dostaw w sposéb radykalny zwiekszyty zapo-
trzebowanie na powierzchnie magazynowe. Czynniki wptywajgce na
wzrost zapotrzebowania na magazyny wydajq sie by¢ stosunkowo trwa-
te.

Na koniec 2021 wspétczynnik pustostanéw na 12 monitorowanych
przez IRF rynkach spadt o 282 pb do 3,91%. Tym samym w okresie re-
kordowej nowej podazy wspétczynnik pustostanéw byt rekordowo ni-
ski.

Mimo bardzo silnej dynamiki nowej podazy w 2h21 tempo obnizania
sie wspotczynnika pustostanéw, jak i samych pustostanéw zdecydo-
wanie przyspieszyto w drugiej potowie roku. W samym 2h21 pusto-
stany spadty o rekordowe blisko 300 tys. m2 (spadek o 170 pb).

Obecnie na wszystkich rynkach pustostany sq niskie lub bardzo niskie.

Przewidujemy, ze w 2022 wspoétczynnik pustostanéw przy rekordowej
nowej podazy, ktéra moze zblizy¢ sie¢ do 5 mln m2 wzro$nie dosy¢ sil-
nie, lecz pozostanie ponizej Sredniej wieloletnie;j.

Czynsze na krajowym rynku magazynowym, pomimo rekordowego
popytu oraz minimalnych pustostanéw, od poczqtku epidemii zasadni-
czo pozostajg w trendzie bocznym.

Czynsze w 2021 rosty na wybranych rynkach spadajgc na innych,
ruchy byty ograniczone oraz niejednoznaczne.

Wedtug danych C&W w 1q22 czynsze wywotawcze wzrosty o okoto
5%, jest to prawdopodobnie pierwsza oznaka spodziewanych wzrostéw
czynszéw wynikajgcych z niskich pustostanéw oraz rosngcych kosztow
budowy magazyndw.

2022) wartosci czynszowych wyrazonych w EUR jest ich dalsza stabili-
zacja, ewentualnie bardzo tagodny wzrost na wiekszos$ci rynkow.

Niemniej w obliczu szybko rosngcych kosztéw budowy oraz wagskich
gardet w budownictwie prawdopodobne jest ograniczenie podazy ponizej
dzisiejszych planéw, co moze prowadzi¢ do wyrazniejszego 5-10%
wzrostu czynszow.

Najwazniejsze wskazniki - 5 $rednich
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Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
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1. Uwarunkowania makroekonomiczne

Przetom 2021/2022 w krajowej gospodarce byt bardzo mocny. Wyniki pro-
dukcji przemystowej, budowlanej oraz sprzedazy detalicznej za 1922 implikujqg, ze
wzrost PKB w 1922 mogt zblizy¢ sie do 10% r/r. Obecne trendy w gtownych
gateziach gospodarki sugerujg, ze wzrost PKB w catym 2022 wyniesie 4%,
z szansq na nawet lepszy wynik. Wojna w Ukrainie wptywa niekorzystnie na
gospodarke gtownie poprzez nasilenie negatywnego szoku podazowego (wyzsze
koszty/ceny izaburzenia dostaw), wzrost niepewnosci oraz spowolnienie go-
spodarcze za granicq. Z drugiej strony wsparciem dla wzrostu PKB w najbliz-
szych kwartatach bedzie wzrost konsumpcji zwigzany z naptywem uchodzcow
poprzez wzrost spozycia publicznego (pomoc panstwa dla uchodzcow) oraz
spozycia indywidualnego (pomoc indywidualna dla uchodzcow i ich wydatki).
W dhuzszym okresie mogq sie rowniez ujawnic¢ inne pozytywne czynniki: 1)
wzrost podazy pracy zwigzany z falg uchodzcow, 2) zwiekszony naptyw $rodkow
UE, 3) zwiekszenie natezenia nearshoringu, a takze 4) dodatkowa stymulacja
fiskalna (w tym wydatki obronne) na poziomie catej UE.

Cykl zaciesniania polityki pienieznej w Polsce jest kontynuowany. W reakcji na
dwucyfrowy poziom inflacji, RPP w maju kolejny raz podniosta stopy procento-
we (tym razem o 75 pb). Zaktadamy, ze stopa referencyjna NBP osiggnie
szczyt w lipcu 2022 na poziomie 6,5-7,0% (punktowo przyjmujemy 6,5%).
Ostatnie wypowiedzi Prezesa NBP sugerujg, ze RPP pozostaje w trybie analizy
naptywajagcych danych, a skala podwyzek bedzie zaleze¢ od skali zmian biezqcej
inflacji. Cykl podwyzek zakonczy sie, gdy przestanie rosnqg¢ inflacja. Podwyzki
mogtaby tez zatrzymac¢ seria danych wskazujgcych na znaczqce spowolnienie
aktywnosci gospodarczej, ale tej na razie sie nie spodziewamy.

Gtoéwne banki centralne na $wiecie normalizujq polityke pieniezng. W naszej
ocenie stopy procentowe wzrosng w USA jeszcze 5 razy w tym roku (w czerwcu,
lipcu i wrze$niu po 50pb, w listopadzie i w grudniu po 25pb). Od czerwca roz-
pocznie sie ograniczanie sumy bilansowej, ktore po 3 miesigcach ma osiggng¢
tempo 95 mld USD miesiecznie. EBC zapowiada koniec ery ujemnych nominalnie
stop procentowych. Oczekujemy, ze podwyzki stopy depozytowej bedq miaty
miejsce na posiedzeniach w lipcu i wrzesniu (po 25pb do 0%), a stopy referen-
cyjnej we wrzesniu (o 15pb do 0,15%).

Utrzymujgca sie niepewnos$¢ co do dalszego przebiegqu pandemii, a takze jedna
z najnizszych realnych stop procentowych na $wiecie nie sprzyjajqg notowaniom
polskich aktywoéw, w tym ztotego, ktory utrzymuje sie na poziomach sugerujg-
cych wyrazne niedowartosciowanie. Oznacza to, ze przez wiekszq cze$¢ roku
kurs ztotego moze sie utrzymywaé powyzej 4,60 PLN/EUR. Perspektywa szczytu
inflacyjnego w 3922 powinna poprawia¢ notowania ztotego (spodziewamy sie
lekkiego umocnienia pod koniec roku, do poziomu 4,55 PLN/EUR. Jednoczes$nie
na rynku utrzyma sie wysoka zmienno$¢, co oznacza, ze ztoty moze tymczasowo
traci¢ w przypadku dalszych fal gwattownego wzrostu awersji do ryzyka na
Swiecie.
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Obecne trendy w gtéwnych gateziach
gospodarki sugerujqg, ze wzrost PKB
w catym 2022 wyniesie 4%, z szansq
nawet na lepszy wynik.
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Zaktadamy, ze stopa referencyjna NBP
osiggnie szczyt w lipcu 2022 na poziomie
6,5-7,0% (punktowo przyjmujemy 6,5%).

Gtowne banki centralne na $wiecie stop-
niowo normalizujq polityke pienieznqg.

Fundamentalne niedowarto$ciowanie
ztotego utrzymuije sie.
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2. Zasoby

Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych
w Polsce
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Zrédto: Colliers International Polska.

Na koniec 2021 monitorowane przez Polskq Izbe Nieruchomos$ci Komercyjnych
(PINK)' zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych na dwunastu wio-
dacych rynkach magazynowych wyniosty 22,01 min m2 (5,1 mln m? na rynku

warszawskim).

W 2021 zasoby wzrosty o 2,57 min m?, wzrost pobit rekord z 2019 kiedy to
zasoby powiekszyty sie 0 2,39 min m2. Wzrost zasobéw byt o 41% szybszy niz
w pandemicznym 2020 oraz o 20% wyzszy niz $rednia z lat 2017-20.

W 2h21 zasoby wzrosty o 1,38 min m?, co byto o wiele lepszym wynikiem niz
wzrost w 2h20 (873 tys. m2), lecz nadal byt stabszym wynikiem w poréwnaniu
z wzrostem w 2h19 (1,62 mln m2). Stabsze wyniki przyrostu zasobéw w samym

Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych
w Warszawie
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Zrédto: Colliers International Polska.

22 min m? nowoczesnych powierzchni
magazynowych na koniec 2021.

Wzrost zasobow w 2021 0 2,57 min m?
byt dotychczas rekordowy.

Przyrost zasob6w bytby jeszcze szyb-
szy gdyby nie efekty epidemii Covid-19.

Srodku trwania epidemii byty rezultatem zaréwno dezorganizacji placéw budoéw,
trudnosci z pozyskiwaniu decyzji administracyjnych, jak i chwilowego zatrzyma-

nia proces6w decyzyjnych na poziomie deweloperow.

Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych - podstawowe wskazniki

Zasoby na
Udziat w mieszkanca  Wzrost zasobow

Zasoby - (m2) zasobach - (%) aglomeracji 2021 (m2)
Warszawa | 868 658 3,95 70639

Warszawa Il 3647 400 16,57 262 684
Warszawa IlI 689 679 3,13 33748
Warszawa 5205 737 23,65 1,96 367 071

Gorny Slgsk 4303 587 19,55 1,59 603 213

Polska Centralna 3 464 995 15,74 2,98 266271
Poznan 2575743 11,70 2,53 344 897

Dolny Slgsk 2646932 12,03 2,57 314789
ENWIETSLOIY 12 991 257 59,03 2,19 1529170
1054 597 4,79 0,95 255199

685331 3,11 0,54 103 832

Torun-Bydgoszcz 408 496 1,86 0,47 21111
Szczecin 903 058 4,10 1,16 125837
Lublin-Rzeszow 761254 3,46 0,77 171717

5 $rednich rynkow 3812736 17,32 0,76 677 696
ogotem rynki regionalne EEENTR{XELX} 76,35 1,54 2206 866
ogotem (12 rynkow) 22009 730 100,00 1,62 2573937
[UENRING] 23 066 737 2701558
pozostate strefy 1057 007 127 622

Zrédto: Colliers International Polska.

Dynamika (%) r/r

Wzrost zasobow ~ Wzrost zasobéw ~ Wzrost zasobéw  Wzrost zasobéw — Wzrost zasobow

2h21 (m2) 2h20 (m2) 4921 (m2) 4920 (m2) 2022 (P) (m2)
40617 9098 18 008 10293 132 216
80 166 121 881 83419 51585 543 697
33 681 65 054 -169 47775 45333
154 464 196 033 101 258 109 653 721247
324 787 261498 162 613 10984 942 421
178 146 42 602 76 647 28 832 697
245 857 58 069 34573 21 606 721797
259 388 142231 176 333 32 364 770 259
1008 178 504 400 450 166 64 982 3267175
57158 78619 23003 -2 583 315903
44 677 15 460 30 400 15 460 42 000
223 2616 0 25900 302 479
61129 12 866 13 432 15180 261393
57 242 63110 43 462 61587 199 456
220 429 172 671 110 297 115 544 1121231
1228 607 677071 560 463 180 526 4 388 405
1383071 873104 661721 290179 5109 652
1455 402 918 864 698 902 304 919 5365 135
72331 45760 37182 14 740 255 483

T PINK monitoruje zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych w Polsce z wyodrebnieniem 12 rynkéw. Obiekty monitorowane to

z niewielkimi wyjgtkami magazyny bedqce przedmiotem najmu.
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Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej
na 4 najwiekszych rynkach
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Zrédto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.

Przyrosty zasobow w 2021 byty wyjgtkowo silne na rynkach regionalnych, co
kontrastowato z rokiem 2020, gdzie wzrost byt najsilniejszy w stolicy. Po wy-

Przyrost zasobow w 2021 koncentrowat
si¢ na rynkach regionalnych.

raznej zadyszce z 2020 ponownie szybko rozwijat sie w 2020 rynek Polski
Centralnej. Z miast mniejszych bardzo dobre wyniki odnotowat rynek tréj-
miejski, lecz niemal 25% przyrostu zasobow w 2021 miato miejsce na terenie
GOP.

Prognozy na 2022 wskazujq, ze bedzie to rok o zdecydowanie rekordowym
wzros$cie zasobow (nawet o 5 mln m2). W praktyce przypuszczamy, ze w obli-
czu narastajgcych problemoéw z tancuchami dostaw w budownictwie, osiggnie-
cie takiego wyniku okaze sie niemozliwe. Mimo to wzrost w catym 2022 praw-
dopodobnie bedzie bezprecedensowy.

W ujeciu miedzynarodowym krajowy rynek przemystowy pozostaje relatyw-
nie stabo nasycony powierzchniami, lecz réznica zwtaszcza pomiedzy Polskq,
a Niemcami szybko jest niwelowana. Nowoczesne zasoby przemystowe moni-
torowane przez PINK pod koniec 4921 wynosity 0,61 m? na mieszkanca kraju
(jest to ok 71,8% poziomu rynku niemieckiego, gdzie zasoby wynoszq 0,85 m?
na mieszkanca).2

Jest coraz wyrazniejsze, ze zarbwno w kraju jak i na wiodgcych rynkach sek-
tor nieruchomosci magazynowych okazat si¢ zdecydowanym wygranym wal-
ki z Covid-19. Przyspieszony rozwdj e-commerce, jak i powr6t do nearshoring’u
oraz modelu just in case w obliczu kruchych tancuchéw dostaw umacniajq
szybki rozwoj sektora, w $rednim terminie szybki dalszy rozwoj sektora.

Prognoza na 2022 wskazuje na wzrost
zasobow na poziomie bliskim 5 min m2,

Sredni roczny wzrost zasobow w latach

2018-21
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Zrédto: Colliers International Polska.

2 Dane dla Niemiec sa dosy¢ konserwatywne a kraj ten dysponuje znaczong powierzchnia magazynéw nienowoczesnych, dodatkowo
nalezy wziq¢ pod uwage wzrost ludno$ci polski z przetomu 1 a 2q21 o blisko 4%, w konsekwencji dysproporcja pomiedzy tymi krajami jest

w praktyce wieksza.
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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 2021 nowa podaz wyniosta rekordowe 2,55 min m2 (wzrost o0 35% r/r oraz W 2021 nowa podaz po wzroscie o 35%
powyzej dotychczasowego rekordu (2,37 min m2) z 2019). r/r wyniosta 2,55 min m%

Nowa podaz koncentrowata si¢ na Gornym i Dolnym Slgsku. Stoteczna podaz
odnotowata istotny spadek r/r o okoto 27%. Ponownie podaz wrdcita po rocz-

nej przerwie do Polski Centralnej ze wzrostem r/r o okoto 260%. Nowa podaz nowoczesnej powierzchni

W 2h21 nowa podaz byta wyzsza niz w 1h21 wynoszqc 1,45 min m?, dynami- magazynowej historycznie oraz w 2021
ka wzrostu r/r rowniez byta jeszcze wyzsza wynoszqc 58% r/r. 1000

]tys.m2 mWarszawa u 4 najwigksze rynki

. o . . . , 900 - S i 5 s
Nowa podaz w 2021 byta po czesci ograniczona problemami po stronie tancu- ., | =5 sredhich ynkow - w ogdtem (12 stre)

cha dostaw wykorzystywanych przez place buddéw, cze$¢ realizacji zostata 700 |

ukonczona dopiero w 2022. oo ]
Po bardzo dobrych wynikach popytowych w catym 2021, spadku wakatéw oraz ‘3‘82 1

coraz silniej krystalizujgcym sie dlugofalowym renesansie popytu na po- |
wierzchnie magazynowe powierzchnia w budowie oraz plany na rok 2022 stop- 100 -
niowo rosty przez caty 2021. Na koniec 2021 powierzchnia w budowie wynio- 0"
sta rekordowe 3,8 min m2 po wzroscie q/q o 12%, r/r o 123%. Przypuszcza-
my, Zze prognozy nowej podazy na caty 2022 na poziomie okoto 5,1 min m?
bedq jednak redukowane w dét, gtdwnie ze wzgledu na opéznienia na placach
budow.

1q17-20
2q17-20
3q17-20
4q17-20
1921
2921
3q21
4q21

Zrédto: Colliers International Polska

Nowa podaz nowoczesnych powierzchni magazynowych - podstawowe wskazniki

Nowa podaz rocznie
Nowa podaz - 2021 Nowa podaz -2h21 ($rednia 2017-20) Nowa podaz - Nowa podaz -4q21

(m2) dynamika r/r (%) (m2) dynamika r/r (%) (m2) 2022 (p) (m2) (m2) dynamika r/r (%)

Warszawa | 81713 180,6 47 323 121,0 38971 132216 22714 61,7

Warszawa Il 298076 =279 117 819 1,0 306 417 543 697 94 264 134,0
Warszawa Il 33 850 <7271 33 850 -48,4 44 534 45333 0 -100,0
Warszawa 413 639 -27,0 198 992 -23 389 922 721247 116 978 14,0
Gorny Slgsk 607 414 388 348 607 352 412140 942 421 184 341 619,7

Polska Centralna 261156 261,6 174 951 360,4 419 257 832 697 84618
329 658 1931 229708 1943 179 482 721797 35424 26,3
360 937 84 285956 105,1 261 694 770 259 225411 663,2
1559 165 63,2 1039 222 102,5 1272573 3267175 529 794 536,8
242 204 737 58 794 -34.8 116 558 315903 23003 158,0
103 832 1455 44 677 1714 72 520 42 000 30 400 84,7
Torun-Bydgoszcz 20 900 -65,7 0 -100,0 59152 302 479 0 -100,0
Szczecin 112 405 119,8 47 697 218,0 132 547 261393 0 -100,0
Lublin-Rzeszow 100 285 334 57242 -16,5 64878 199 456 43 462 -28,2
5 $rednich rynkow 579 626 57,0 208 410 51 445 655 1121231 96 865 -1
ogotem rynki regionalne 2138791 61,5 1247 632 753 1718228 4 388 405 626 659 226,1
ogotem (12 rynkow) 2552430 35,0 1446 624 58,1 2108 150 5109 652 743 637 152,2

Zrédto: Colliers International Polska.
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Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
na 4 najwiekszych rynkach (4q skum.)

3500 -

tys. m? Gorny Slask
3000 - Polska Centralna
Poznan
2500 - Dolny Slask

2000 - 4 najwieksze rynki

1500 -
1000 -

500 -

0 T T .
gru 06 gru08 gru 10 gru 12 gru 14 gru16 gru18 gru 20 gru 22

Zrédto: Colliers International Polska.

Wg. danych JLL na koniec 2021 53% powierzchni w budowie byto objetych
umowami najmu, zdecydowane pogorszenie r/r, kiedy okoto 70% powierzchni

Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowe;j
na 5 $rednich rynkach (4q skum.)

1200 4 tys. m?

— Trojmiasto

1000 - Krakow
Torun-Bydgoszcz
— SzCzECIN

800 - Lublin-Rzeszow

5 $rednich rynkow

600 -

400 -

200 -

SN

0 :
gru 06 gru08 gru 10 gru 12 gru 14 gru 16 gru 18 gru 20 gru 22

Zrédto: Colliers International Polska.

Wzrost powierzchni spekulacyjnej
w budowie.

byto objete umowami najmu. Oznacza to, ze powierzchnia spekulacyjna w bu-

dowie wzrosta r/r z okoto 510 tys. m2 do blisko 1,8 mln m2

Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Polsce (kwartalnie)

1400 - 2

tys.m m 5 $rednich ynkow
1200 - =4 najwieksze rynki
1000 mWarszawa

800

600

400

200

0
mar06 mar09 mar12 mar15 mar18 mar 21

Zrédto: Colliers International Polska.

Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
na 4 najwiekszych rynkach (kwartalnie)

900 - )
tys.m m Dolny Slgsk
800 -
m Poznan
700 -

m Polska Centralna
600

500
400
300
200
100

0
mar 06 wrz08 mar11 wrz13 mar16 wrz18 mar 21

m Gorny Slgsk

Zrédto: Colliers International Polska.
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Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Warszawie (kwartalnie)

300 +

tys.m? m Warszawa lll
250 m Warszawa Il
m Warszawa |
200
150
100
50

) A“A

mar 06 wrz08 mar11 wrz13 mar 16 wrz 18 mar 21
Zrédto: Colliers International Polska.

Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
na 5 $rednich rynkach (kwartalnie)

350 tys. m? [ ] Lublin—‘Rzeszc')w
m Szczecin

300 - m Torun-Bydgoszcz
m Krakow

250 -

m Tréjmiasto

200
150 -
100 -+

50 -

0 -
mar 06 wrz08 mar 11 wrz13 mar 16 wrz 18 mar 21

Zrédto: Colliers International Polska.
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Rynek nieruchomosci magazynowych
2q22

4. Absorpcja

Absorpcja - podstawowe wskazniki

Absorpcja rocznie
(Srednia - 2017-20)
(m2)

Absorpcja - 2h21
(m2)

Absorpcja - 4921 dynamika

r/r (%)

Absorpcja 4q skum

Udziat (%)  dynamika r/r (%) udziat (%) dynamika r/r (%) Udziat (%)

Warszawa | 29 100,2 68 045 39 120,2 33338 1,7 -154
Warszawa Il 11,5 6,3 166 538 9,5 8,4 287765 14,9 79 254 -42,8
Warszawa |1 14 68,1 33965 19 44,0 45312 23 115 -99,8
Warszawa 158 o 124 268 548 15,4 9,5 366 415 19,0 113 667 -50,5

Gorny Slgsk 604 176 20,1 68,7 364 131 209 1531 357659 18,5 183610 119,9

Polska Centralna 414 254 138 1150 263280 151 25768 359 985 18,6 175 367 3178
Poznan 436 056 14,5 1451 288 650 16,6 1351 174 497 9,0 83439 441

Dolny Slgsk 459 380 153 1155 314 389 18,0 719 234 584 12,1 252151 5285

4 najwigksze rynki 1913 866 63,8 103,2 1230 450 70,6 180,3 1126724 58,3 694 567 210,8
Tréjmiasto 268 038 89 1232 76 390 44 141 109 499 57 21312 -36,0

Krakow 123 699 41 107,6 59274 34 2828 72949 38 32039 90,7
Torun-Bydgoszcz 38 362 13 - 8,2 4929 03 744 51421 2,7 4929 -16
Szczecin 105 758 35 50,1 51055 29 1273 133 568 6,9 4938 -733
Lublin-Rzeszow 77074 26 - 54 53228 31 251 71513 37 41 448 -315

5 $rednich rynkow 612 931 204 64,1 244 876 14,0 254 438 949 22,7 104 666 A2,
ogotem rynki regionalne 2526 7197 84,2 92,1 1475326 84,6 1326 1565673 81,0 799 233 1235
ogotem (12 rynkow) 3000557 100,0 61,6 1743874 100,0 98,3 1932088 100,0 912 900 B515)

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

W 2021 absorpcja silnie wzrosta i wyniosta rekordowe 3 min m?2 po wzro$cie W 2021 absorpcja silnie wzrosta

o blisko 62% r/r. poprawiajgc dotychczasowy rekord z 2017 (2,05 min m?2).
0d 2014 absorpcja pozostaje w dtugoterminowym trendzie wzrostowym oraz
pozostaje silnie skorelowana z nowq podazq (por. wykres ponizej).

Absorpcja wzrosta najbardziej w 2h21 rosngc o ponad 98% r/r. Wynoszqc
1,74 min m? byta to historycznie najsilniejsza absorpcja za 2h roku poprawiajqc
dotychczasowy rekord z 2h17 (1,39 min m2).

Popyt brutto w 2021 wyniést rekordowe 6,89 mln m? po wzroscie o ponad
37% r/r. W 2019 popyt brutto wyniost dla poréwnania zaledwie 4,03 min m2
Co wiecej sam 4q21 po wzroscie o ponad 55% byt zdecydowanie rekordowy
(2,36 mln m?) i pierwszy raz przekroczyt poziom 2 min m2.

W 2021 ponownie zwigkszyto sie znaczenie sektora e-commerce w popycie
brutto i wyniost on 23% (dane JLL) wobec 12% rok wczesniej. Inne sektory
generujgce popyt to logistyka, pozostate ustugi handlu detalicznego oraz pro-
dukcja, w tym motoryzacja.

Absorpcja na tle nowej podazy (4q skum.)

do 3 min m? zdecydowanie przekracza-
jac roczny przyrost zasobow.

Absorpcja najsilniej rosta w 2h21.

W 2021 popyt brutto byt rekordowy
zblizajgc sie do 7 mln m? po wzroscie
037% r/r.

Dynamiczny rozwoj e-commerce
w popycie brutto w 2021.

Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowe;j histo-
rycznie oraz w 2021

3500 - . , 1200 - m Warszawa
2 —_—
tys.m nowa podaz (12 rynkow) tys. m? m 4 najwieksze rynki
3000 - absorpcja (12 rynkow) 1000 - m 5 $rednich rynkow
m ogotem (12 stref)
2500 800 -
2000 600 -
1500 400 -
1000 200 -
500 0 - - - -
o (=) o (e} — — — —
[\ o~ o~ o~ N ~N N o~
0 : : : : : : . e T A
gru07 gru09 gru1l gru13 grul5 grul? gru19 gru21 = & 3 3

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
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Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Polsce (4q skum.)

3500 4 tys. m? — Warszawa

3000 - 4 najwieksze rynki
5 $rednich rynkow

2500 - ogdtem (12 rynkow)

2000

1500

1000

500

O T T T T
gru07 gru09 grul11l grul13 gru15 grul17 gru19 gru2il

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

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

750 -
tys. m?2
650 - Gorny Slgsk
550 4 PoIskaICentrolno
Poznan
450 - Dolny Slgsk
350 -
250 - \
150 7“ AN \/
N
50 1 -\\‘\/
,50 J

gru07 gru09 grul11l grul13 grul15 grul17 grul19 gru21l

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

W naszej ocenie absorpcja w 2022 pozostanie na bardzo wysokim poziomie.
Obecne problemy z taficuchami dostaw w sposéb radykalny zwiekszyty zapo-

Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Warszawie (4q skum.)
500 -
tys.m?
— Warszawa |

400 -
Warszawa Il

300 Warszawa lll
200 -

100 -

-100 -
gru07 gru09 grul11 grul13 grul15 gru17 gru19 gru2l

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

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

380 -

tys. m?
330 - ——Trojmiasto M
280 Krakow

Torun-Bydgoszcz

230 A — SzCzecin
180 - Lublin-Rzeszéw
130 -

80

30 -

-20 -
gru07 gru09 grul1l grul13 grul15 grul7? gru19 gru2l

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

W 2022 przewidujemy bardzo silng,
prawdopodobnie rekordowq absorpcje.

trzebowanie na powierzchnie magazynowe. Minimalny poziom pustostanow
ograniczyt absorpcje w 2021, nowa wyzsza podaz w 2022 pozwoli na kolejny

rekord ze strony popytowe;j.

Popyt brutto nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Polsce (kwartalnie)

2500 -

tys. m?
2000 —Wor.szc.lwo ‘
4 najwieksze rynki
5 $rednich ynkow
1500 -

ogdtem (12 rynkow)

1000 -

500 -

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

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
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Popyt brutto nowoczesnej powierzchni magazynowej
na 4 najwiekszych rynkach (kwartalnie)

600 -
tys. m?
500 - Gorny Slgsk
Polska Centralna
400 - Poznan

Dolny Slgsk
300 -

200 -

100 -

gru07 gru09 grul11l gru13 grul5 grul7?7 gru19 gru21
Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.



[ ]

Rynek nieruchomosci magazynowych ||{=||
2922 Bank Polski

5. Pustostany

Pustostany - podstawowe wskazniki

Zmiana Zmiana Zmiana
wspotczynnika wspotczynnika wspotczynnika  Sredni wspotczynik Powierzchnia Zmiana poziomu Zmiana poziomu  Zmiana poziomu
Wspotezynnik pustostanow r/r pustostanow pustostanéw pustostanow 2017- pustostanow 4q21 pustostanow r/r pustostanow pustostanow

pustostanow 4921 (%) (pb) 2h21/1h20 (pb) 4921/3q21 (pb) 20 (%) (m2) (m2) 2h21/1h21 (m2)  4q921/3q21 (m2)

Warszawa | 6,30 -135 -281 -150 9,05 54725 -6 359 -20722 -11 584
Warszawa Il 4,70 -173 -147 31 5,65 171428 -46 221 -48 719 15010
Warszawa Il 0,70 -119 -5 -2 2,13 4828 -7 541 -115 -115

4,44 -158 -151 -2 578 230981 -60 121 -69 556 3311

7,70 -117 -102 -28 6,79 331376 3238 -15524 731

3,20 -505 -286 =275 6,54 110 880 -153 098 -88 329 -90 749

1,10 -494 -265 -190 8,44 28333 -106 398 -58 942 -48 015

3,20 -465 -154 -131 4,76 84 702 -98 443 -28 433 -26 740

4,27 -366 -196 -147 6,83 555291 -354 701 -191 228 -164 773

2,30 -397 -190 1 4,60 24 256 -25834 -17 596 1691

0,40 -349 -231 =27 7,55 2141 -19 867 -14 597 -1639

Torun-Bydgoszcz 3,70 -471 -121 -121 4,70 15114 -17 462 -4929 -4929
Szczecin 0,90 7 -46 -57 2,14 8128 6 647 -3358 -4 938
Lublin-Rzeszéow 3,30 298 30 8 493 25121 23211 4014 2014

5 $rednich rynkow 1,98 -149 -114 -27 4,56 75 360 -33 305 -36 466 -7 801
ogotem rynki regionalne 3,75 -323 -176 -119 6,35 630 651 -388 006 =227 694 -172574
ogotem (12 rynkow) 391 -282 -170 -9 6,21 861632 -448 127 -297 250 -169 263

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Na koniec 2021 wspoétczynnik pustostanéw na 12 monitorowanych przez IRF W 2021 wspotczynnik pustostanow
rynkach spadt o 282 pb do 3,91%. Wiekszos$¢ spadku wspoétczynnika nastgpito spadt gwattownie o 282 pb do histo-
w 2h roku. Na koniec 4921 wspétczynnik pustostanéw byt na historycznie niskim rycznie niskich 3,91%.
poziomie oraz bardzo wyraznie ponizej $redniej wartosci dla lat 2017-20 (6,21%).

Wspoétczynnik pustostanow mimo zwyzek z okresu 2017-19 nadal (od 2009) Pustostany sq w wieloletnim trendzie
pozostaje w dlugoterminowym trendzie spadkowym. W 2021 pustostany spadaty spadkowym.

wszedzie za wyjgtkiem Szczecina oraz rynkéw wschodnich, lecz tam na poczqgtku
2021 pustostany zasadniczo nie wystepowaty.

Mimo jeszcze szybszego przyrostu nowych powierzchni w 2h21 tempo obniza- Spadek pustostanéw w 2h21 byt najbar-
nia sie wspétczynnika pustostanéw, jak i samych pustostanéw zdecydowanie dziej dynamiczny bo o 170 pb.
przyspieszyto. W samym 2h21 pustostany spadty o rekordowe blisko 300 tys.

m2 (170 pb). Spadek w 1h21 byt tylko okoto 150 tys. m2.

Obecnie juz na wszystkich rynkach pustostany sq niskie lub bardzo niskie. Nawet Powierzchnia pustostanéw minimalnie
na dotychczas marginalnie problematycznych rynkach, takich jak Polska Cen- wzrosta.
tralna, Slgsk (Gorny) oraz Torun/Bydgoszcz pustostany sq niskie oraz wyraznie
spadty.
Wspotczynnik pustostanéw nowoczesnych powierzchni Wspotczynnik pustostanéw nowoczesnych powierzchni
magazynowych w Polsce magazynowych w Warszawie
30 4 o —— Warszawa 357 ¢ —— Warszawa |
4 najwieksze rynki Warszawa Il
25 5 $rednich ynkow 30 1 Warszawa llI
ogdtem (12 rynkow) 95 | —— Warszawa
20 -
20 A
15
15
10 -
10
5 - 5 |
O T T T T T T T 0 T T T T T T T
gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20 gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20
Zrodto: Colliers International Polska. Zrodto: Colliers International Polska.
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Wspotczynnik pustostané6w nowoczesnych powierzchni
magazynowych na 4 najwiekszych rynkach

25 4 Gorny Slgsk 100 4
% Polska Centralna 90 %
Poznan i
20 - Dolny Slgsk 80 -
— 4 najwieksze rynki 70 |
15 1 60 4
50 -
10 - 40 -
30 -
> 20 -
10 -
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Zrédto: Colliers International Polska.

Korzystnym dla rynku jest relatywnie rownomierne wystepowanie pustosta-
néw pomiedzy rynkami. W trakcie 2021 wspotczynnik pustostanéw na chwilo-
wo zagrozonym przegrzaniem rynku Polski Centralnej (przy umiarkowanej poda-
2y) spadt o 505 pb!

Przewidujemy, ze w 2022 wspotczynnik pustostanéw przy rekordowej nowej
podazy (zwlaszcza biorgc pod uwage szybki przyrost spekulacyjnej po-
wierzchni w budowie), ktora moze zblizy¢ sie do 5 min m?2 wzro$nie dosy¢
silnie. Wspotczynnik pozostanie nieznacznie ponizej Sredniej wieloletniej (ok 6%).
W przypadku opdznienia realizacji obiektow pustostany prawdopodobnie pozo-
stang pod koniec 2022 wyraznie ponizej Sredniej wieloletnie;.

Reakcja na epidemie Covid-19 sposrod wszystkich sektoréw nieruchomosci
komercyjnych najtagodniej obejdzie sie z sektorem magazynowym. Przejscio-
we spadki w popycie z sektora automotive zostaty szybko wypetnione najem-
cami e-commerce oraz operatorami logistycznymi. Obecnie rynek korzysta
z efektow nearshoring’u oraz przechodzenia do modelu just in case. Polska wy-
daje sie by¢ w czotéwce krajoéw, jakie mogq skorzystaé ze zmian w $wiato-
wych systemach logistycznych.

Powierzchnia pustostanéw nowoczesnych powierzchni ma-
gazynowych w Polsce

Wspoétczynnik pustostanéw nowoczesnych powierzchni
magazynowych na 5 $rednich rynkach

—— Trojmiasto
Krakow
Torun-Bydgoszcz
Szczecin

e L Ublin-Rzeszoéw
— 5 $rednich ynkow

(A A /“’\_‘,2-"
uﬁauig;zﬁﬁtlmgsbz,;s~::::

aru06 qru08 qru10 aru12 aru14 aru16 aru18 qru20

Zrédto: Colliers International Polska.

Na kazdym z rynkéw pustostany sq ni-
skie bqdz bardzo niskie.

Przy radykalnym przyros$cie zasobow
w 2022 pustostany wzrosnq do pozio-
moéw zblizonych do $redniej wieloletniej.

Przyrosty pustostanéw bedq umiarkowa-
ne, dlugoterminowe perspektywy dla
sektora sq bardzo pozytywne.

Dynamika wspétczynnika pustostanéw nowoczesnej po-
wierzchni magazynowej historycznie oraz w 2021

2 -
1800 - tys. m ppr/r
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Zrédto: Colliers International Polska.
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Zrédto: Colliers International Polska.
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6. Czynsze

Czynsze - podstawowe wskazniki

Dynamika Dynamika Dynamika Dynamika Dynamika

czynszow czynszow czynszéw Dynamika czynszow czynszow czynszow

Miesieczne czynsze  efektywnych r/r efektywnych (PLN) efektywnych  efektywnych (PLN) efektywnych  efektywnych (PLN)

efektywne4q21 (EUR) (%) o/r (%) 2h21/1h21 (%) 2h21/1h21 (%)  4q21/3q21 (%) 4921/3921 (%)
Warszawa |
Warszawa Il
Warszawa Il1
Gorny Slgsk
Polska Centralna
Poznan
Dolny Slgsk
Trojmiasto
Krakow
ToruA-Bydgoszcz
Szczecin
Lublin-Rzeszow

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Czynsze na krajowym rynku magazynowym, po mimo rekordowego popytu  Czynsze, mimo rekordowo niskich pusto-
oraz minimalnych pustostanéw, pozostajg w trendzie bocznym zasadniczo od stanéw pozostawaty stabilne w 2021.
poczgtku epidemii. Przy ostabiajgcym sie ztotym czynsze wyrazone w PLN

wzrosty na wiekszosci rynkow 2021. L .
Najwyzsze czynsze efektywne w EUR mie-

Wedtug danych C&W w 1q22 czynsze wywotawcze wzrosty o okoto 5%, jest siecznie za 1 m? w Warszawie

to prawdopodobnie pierwsza oznaka spodziewanych wzrostéw czynszéw wyni-
7 -

kajgcych z niskich pustostanéw oraz rosngcych kosztow budowy magazynow. EUR
Wzrost czynszow C&W odnotowat na wiekszosci wiodgeych rynkow w Europie 6 -
zarébwno wymiarze r/r, jak i kw/kw. 5 |
Czynsze w 2021 rosty na wybranych rynkach spadajgc na innych, ruchy byty  « -
ograniczone oraz niejednoznaczne. W samym 4q21 nie odnotowano ruchu na _/_\
czynszach efektywnych. Zasadniczo najwiekszym beneficjentem ruchu na czyn- _/_\ i
szach byty rynki stoteczne. 21 — Wasiowal
Dotychczas mimo presji kosztow budowy spadajgce w sektorze magazyno- " Warszawa ll
0 T T T T T T T

wym stopy kapitalizacji pozwolity deweloperom zwiekszy¢ skale podazy, mi-
mo relatywnie ptaskich wykreséw czynszéw. Przypuszczamy, ze rosnqce $wia-
towe koszty finasowania bedq hamowac ten efekt zwtaszcza w 2h22. Zrédto: Colliers International Polska.

qru06 gru08 gru10 qru12 gru14 gru16 qrul18 gru20

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

na 4 najwiekszych rynkach 5 $rednich rynkach
41 > 1 Ew
EUR 45
3,5 -
4
3 35 -
2,5 A 3
2 A 2,5 4
2 Trojmiasto
1,5 1 Krakow
Gorny Slgsk 15 4 Torun-Bydgoszcz
14 Polska Centralna 1. —Szczecin
Poznan Lublin-Rzeszow
0,5 - & 0,5 -
’ Dolny Slgsk
0 0 .

gru06 gru 08 grul 10 grl; 12 grl; 14 grul 16 grl; 18 grl; 20 gru 07cze 09gru 10cze 12gru 13cze 15gru 16¢ze 18gru 19cze 21

Zrédto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.
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Roczna dynamika czynszéw efektywnych w EUR miesiecz-
nie za 1 m? na 4 najwiekszych rynkach

Roczna dynamika czynszéw efektywnych w EUR miesiecz-
nie za 1 m2 w na 5 $rednich rynkach

40 - . 07 g
% Gorny Slgsk 40 |
30 - Polska Centralna
Poznan 30 4
20 4 Dolny Slgsk 20 -
10 - 10 -
0 - 01
_’IO 4
-10 4
-20 4 Trojmiasto
-20 - -30 - Krakow
Torun-Bydgoszcz
30 - 40 | ———SzczeCin
50 - Lublin-Rzeszow
_40 J

gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20

Zrédto: Colliers International Polska.

wartosci czynszowych wyrazonych w EUR jest ich dalsza stabilizacja, ewen-
tualnie niewielki wzrost na wiekszosci rynkow. Jednak w obliczu szybko rosng-
cych kosztow oraz wgskich gardet na placach budoéw coraz bardziej prawdo-
podobnym jest ograniczenie podazy ponizej dzisiejszych planéw, co moze
prowadzi¢ do wyraznych wzrostéow czynszoéw. Czynsze na krajowym rynku
kwotowane sq w EUR. Obecnie w strefie euro inflacja CPI wzrosta do 8%, nalezy
pamieta¢, Zze istniejgce czynsze sq przedmiotem rocznego indeksowania
o wspotczynnik EUR CPI.

Czynsze wyrazone w PLN od 4q21 wzrosty istotnie ze wzgledu na spadajqcy
kurs PLN/EUR, potencjalne dalsze ostabienie ztotego bedzie automatycznie
powodowa¢ wzrost czynszé6w wyrazonych PLN. W naszej ocenie wzrost ten
w przypadku kontynuowania $rodowiska niskich pustostanéw bedzie akcepto-
wany przez najemcow. Zagregowane czynsze magazynowe stanowiq zaledwie
okoto 1,2% warto$ci dodanej krajowej gospodarki.

W naszej ocenie jedynie gwattowne zahamowanie absorpcji (do poziomu ujem-
nego) lub trwale ograniczenie kosztow budowy mogtoby doprowadzi¢ do istot-
nych spadkéw czynszow.

Najwyzsze czynsze efektywne w PLN miesiecznie za 1 m?
na 4 najwiekszych rynkach

gru07 gru09 gru11l grul13 gru15 grul17 grul19 gru21

Zrédto: Colliers International Polska.

Przewidujemy dalszq stabilizacje czyn-
szo6w, ewentualnie wzrosty przy nizszej
niz planowanej podazy.

Najwyzsze czynsze efektywne w PLN
miesiecznie za 1 m2 w Warszawie

30
PLN

25
20
15

10 M
——— Warszawa |

5 —— Warszawa Il
——— Warszawa lll

0 T T T T T T T
qru06 gru08 qgru10 qru12 gru14 qru16 gru18 gru20

Zrédto: Colliers International Polska.

Najwyzsze czynsze efektywne w PLN miesiecznie za 1 m?2
na 5 $rednich rynkach

18 25
PLN PLN

16 4
20

14 0

12 A
15 -

10 -

8 - 10 -

6 Gorny Slgsk TKrr(gl?g\?vsto

4 PolskO’Centralna 5 - Torun-Bydgoszcz

Poznan = SzCzeCin

2 1 Dolny Slgsk Lublin-Rzeszow
0 T

0 T T T T T T T

gru06 gru08 gru10 grui12 gru14 gru16 grul18 gru20

Zrédto: Colliers International Polska.
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7. Podstawowe wskazniki sytuacji na monitorowanych rynkach

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

Warszawa Gorny Slgsk
800 - - 25 1000 - - 25
tys.m? nowa podaz (4q skum) % tys.m? nowa podaz (4q skum) i
700 - absorpcja (4q skum) 900 4 absorpcja (4q skum)
600 - pustostany (P) - 20 800 - pustostany (P) - 20
700 -
500 1 15 600 - 15
400 - 500 -
300 - - 10 400 - - 10
200 300 1
- 200 -5
100 -
100 -
0 T T T T T T T 0 0 i i - i i i i 0
gru06 gru08 gru10 gru 12 gru 14 gru 16 gru 18 gru 20 gru 22 gru06 gru08 gru 10 gru 12 gru 14 gru 16 gru 18 gru 20 gru 22
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski. Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
Polska Centralna Poznan
900 1 45 me nowa podaz (4q skum) o [ 24 800 4 45 m2 nowa poda? o - 18
absorpcja (4q skum) absorpcia
800 - pustostany (P) 700 - PSj 16
| pustostany (P)
700 - 19 - 14
600 -
600 - L 12
| 14 500 T
500 - - 10
400 -
400 - 9 -8
300 - 300 1 -6
200 -
200 L4 -4
100 - 100 - -
0 T T T T T T T T '1 0 T T T T T T T 0
gru06 gru08 gru 10 gru 12 gru 14 gru 16 gru 18 gru 20 gru 22 gru06 gru08 gru 10 gru12 gru14 gru16 gru 18 gru 20 gru22
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski. Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
Dolny Slgsk Trojmiasto
900 - tys. m? nowa pqdai (4q skum) o - 25 350 - tys. m? nowa pgdai (4q skum) 9% - 18
absorpcja (4q skum) absorpcja (4q skum) 1
800 4 pustostany (P) 300 - pustostany (P) -
700 - 20 14
250 -
600 - 12
- 15
500 200 + - 10
400 4 -8
10 150
300 )
100 -
200 L 5 -4
100 50 1 -2
0 T 1 T T T T T O O 1 1 T T T T T T O
gru 06 gru08 gru 10 gru12 gru 14 gru16 gru 18 gru 20 gru 22 gru 06 gru08 gru10 gru12 gru 14 gru16 gru 18 gru 20 gru 22
Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski. Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
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Krakow Torun-Bydgoszcz
140 - 0 35 350 - o 35
tys. m2 . % tys. m2 %
! ngwa pc?du(z (4qksku)m) ! nowa podaz (4q skum)
120 4 absorpcja (4 skum 30 300 4 absorpcja (4q skum) - 30
pustostany (P) tostany (P)
100 25 250 | pustostany s
80 - 20 200 - - 20
60 - 15 150 - - 15
40 A 10 100 - - 10
20 5 50 -5
0 T T T T T T T T T 0 0 T - 0

gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru 20 gru 22

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Szczecin

350 ~

tys. m?2 ’
absorpcja (4q skum)

pustostany (P)

300 -

250 -

200 -

150 -

100 -

50

nowa podaz (4q skum)

M

0 :

%

gru06 gru08 gru 10 gru12 gru 14 gru 16 gru 18 gru 20 gru 2

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
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120

100

80

60

40

20

0

2

gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru 18 gru 20 gru 22

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Lublin-Rzeszow

250 -

% [

tys.m?
200 - nowa podaz (4q skum)
absorpcja (4q skum)
ustostany (P)

150 - P ’
100 -

50 A /_\

0 T

gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20 gru?2

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
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Spis skrotow i pojec

Absorpcja - popyt netto (na potrzeby raportu wytqcznie na nowoczesne powierzchnie magazynowe), liczony jako réznica
pomiedzy zasiedlong powierzchniq w okresie badania oraz w okresie poprzedzajgcym.

BTS (built to suit) - obiekty budowane na specjalne zamowienie najemcy.

Czynsze efektywne - liczone jak czynsze wywotawcze, ale uwzgledniajgce 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 optat eksploatacyjnych dodatkowo ptatnych.

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

MPZP - Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.

Nasycenie - liczba m? nowoczesnej powierzchni magazynowych dzielona przez liczbe mieszkancow.
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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 52180 84
Zespo6t Analiz NieruchomoSci analizy.nieruchomosci@pkobp.pl
Wojciech Matysiak (kierownik) wojciech.matysiak@pkobp.pl 225215180
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 225218122
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl 2252180 84
Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl 225217224
Katarzyna Pietka-Kosinska katarzyna.pietka-kosinska@pkobp.pl 22 5216515

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:

[ ]
Cent
3y @PKO_Research ﬁ ‘ Analiz

Bank Polski

Materiat zatwierdzit(a): Wojciech Matysiak
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 ktéregokolwiek 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 byc traktowane jako propozycja nabycia ktérychkolwiek instrumentéw 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 ktorychkolwiek instrumentow finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzgdzenia 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 podmiotow mogq byc zainteresowani zawarciem lub byé stronq 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 siedzibg w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebior-

coéw prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII 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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