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Dobry poczqgtek roku na rynku nieruchomosci magazynowych

e 2020 byt udany dla rynku nieruchomosci magazynowych, ktéry wyroézniat
sie na tle innych sektorow nieruchomosci komercyjnych.

e W 2020 spadty wspodtczynniki pustostanéw, podaz oraz absorpcja pozostaty
na wysokiemu poziomie, czynsze wyrazone w PLN wzrosty nieznacznie (czes$¢
czynszow wyrazona w EUR spadta).

e (Cze$¢ podazy w 2020 zostata opdzniona, lecz bardzo dobre wyniki absorpcji
oraz popyt brutto z 2h20 sktonit deweloperow do ekspansji, jakg widzimy w
2021.

e Poczgtek 2021 byt bardzo udany: odnotowano rekordowq nowq podaz oraz
absorpcje za 1q roku oraz rekordowy popyt brutto liczgc 4q skum. Podaz w
catym 2021 powinna byc¢ rekordowa.

e Sektor magazynowy bedzie zyskiwat na przyspieszeniu transformacji
e-commerce, skracania tafncucha dostaw oraz mniejszym zaufaniu do modelu
Justin time”, ktérego stabe strony obnazyta epidemia Covid-19.

KAKKX

e Na koniec 1921 zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych na dwu-
nastu wiodgcych rynkach magazynowych wyniosty 20,2 min m2.

e W 2020 zasoby wzrosty o 1,83 min m?, wzrost byt mniejszy niz w rekordo-
wym 2019 (wzrost o 2,39 min m2) oraz wolniejszy niz $rednia dla lat 2016-19
(2,05 min m2). Poczqtek 2021 byt o wiele lepszy, juz w 1921 wida¢ szybkie odbi-
cie w przyroscie zasobow (757 tys. m2, 69% r/r).

e Po bardzo dynamicznym 121 pod wzgledem wprowadzania nowej podazy
na rynek (1,2 mln m2). Prognozy na 2021 wskazujq na rekordowy wzrost zaso-
bow (o co najmniej 2,8 min m2).

e W 2020 nowa podaz wyniosta 1,89 mln m2 (spadek 0 20,4% r/r w poréwna-
niu z rekordowq podazq z 2019). W 2h20 nowa podaz spadta zdecydowanie
bardziej bo az 0 38,5% r/r do 915 tys. m? wskutek przeniesienia czesci startow
inwestycji z silnie pandemicznego przetomu 1 i 2q20. W 1921 sytuacja nowej
podazy zdecydowanie odwrdcita sie, a nowa podaz wyniosta 724 tys. m? i byta
rekordowa jak na 1q roku.

e Po zaskakujgco dobrych wynikach popytowych, deweloperzy zdecydowanie
zwiekszyli swoje plany inwestycyjne na 2021. Na koniec 1921 powierzchnia
w budowie wyniosta rekordowe 2,09 min m? i wzrosta q/q o 23%. Caty 2021
powinien przenie$¢ nowq podaz na poziomie 2.8 min m2 (wiecej o ponad 0,4 min
m2 w poréwnaniu z dotychczasowym rekordem z 2019)

e W 2020 absorpcja spadta o 2,8% r/r i wyniosta 1,86 mln m2. Spadek ab-
sorpcji byt w duzym stopniu zwigzany z mniejszq podazq, jaka miata miejsce na
rynku w tym okresie. Po dobrych wynikach podazy w 1921 absorpcja byta
wyjgtkowo silna jak na poczgtek roku wynoszqc 695 tys. m?, po wzroscie po
ponad 90% r/r. Co wazne dla rynku wzrost absorpcji byt szybszy od wzrostu
nowej podazy netto.

e Wyprzedzajgcy wskaznik jakim jest popyt brutto w 2020 wyniost 5,02 min
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Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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m2 po wzroécie o blisko 20% r/r. Po bardzo dobrych wynikach z 1921 (1,52 mIn

m?2) popyt brutto liczony jako 4q skum wyniost rekordowe 5,44 m2.
) Popy J) 9 J Najwazniejsze wskazniki - 5 §rednich

e Na koniec 2020 wspotczynnik pustostanéw na 12 monitorowanych przez IRF rynkéw regionalnych
rynkach spadt o 50 pb do 6,74%. Mimo powyzszego spadku wspoétczynnik pu- 800 -

, L., >l o tys.m? nowa podaz (4q skum) % 30
stostanéw pozostawat powyzej Sredniej wartosci dla lat 2016-19 (5,94%). 700 | absorpdja (4q skum)
Wspotczynnik pustostanéw od 2009, (z przejSciowym zawahaniem w latach 600 pustostany (7 %
2017-19) pozostaje w dtugoterminowym trendzie spadkowym. W 1q21 pusto- 500 | - 20
stany spadty o dalsze 11 pb i sq obecnie na poziomie 6,63%, nieznacznie powy- 200 | s

zej Sredniej wieloletniej. Bardzo dobre wyniki absorpcji w 1921 oraz rekordowy 200 |
popyt brutto wskazuje na perspektywe dalszego ograniczenia wspoétczynnika I r 10
pustostanéw w 2021 mimo bardzo wysokiej podazy. 2001

190 /%\M [
e Czynsze w 2020 byty w trendzie bocznym, odnotowano spadki na kilku ryn-
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kach lecz w wyniku umocnienia sie EUR czynsze wyrazone w PLN wzrosty row- gru06 gru08 grul0 grui2 grul4 gruTe gruTs gru20
niez i w 2020. Na poczgtku 2021 nie odnotowano zmian czynszow referencyj- Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

2021) wartosci czynszowych wyrazonych w EUR, jest ich nieznaczny wzrost na  Czynsze efektywne (miesigcznie za 1 m?)
wiekszosci rynkow.
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Zrédto: Colliers International Polska.
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1. Uwarunkowania makroekonomiczne

PKB w 1921 spadt w ujeciu r/r, jednak skala tego spadku (0,9%) byta najmniej-
sza od wybuchu pandemii. W ujeciu q/q i po wyréwnaniu sezonowym PKB wzrost
o 1,1% (vs -0,5% q/q kwartat wczesniej), potwierdzajqgc, ze pomimo najsilniejszej
fali pandemii, wrazliwo$¢ gospodarki na wprowadzane restrykcje wcigz spada.
W wynikach gospodarki za 1921 pozytywnie zaskoczyta struktura wzrostu gospo-
darczego - konsumpcja prywatna minimalnie wzrosta (0,2% r/r - wynik zblizony do
3q20), zwiekszyty sie tez inwestycje (1,3% r/r - wynik poréwnywalny do 1q20).
W efekcie popyt krajowy wzrdst o 1,0% r/r - najsilniej od 4q19.

Dane o wysokiej czestotliwosci pokazujq, ze wraz z rozpoczetym w maju luzo-
waniem przeciwepidemicznych restrykcji nastepuje szybka normalizacja aktyw-
nosci gospodarczej. Wida¢ to w przetworstwie, gdzie silnie rosnqg zamoéwienia
krajowe, ale przede wszystkim w sektorach ustugowych i w aktywnosci zakupowej
gospodarstw domowych. W maju poziom wydatkow kartowych byt wg danych
PKO Banku Polskiego zblizony do boomu zakupowego przed Bozym Narodzeniem,
przy czym wyraznie rosty m.in. wydatki na ustugi hotelarskie czy gastronomiczne.
Dane wskazujg na odbudowe mobilnosci, ktéra zapowiada gorqcy dla ustug tury-
stycznych i rynku krétkoterminowego najmu okres wakacyjny. Sukcesywnie po-
prawiaty sie nastroje gospodarstw domowych - w kwietniu wyprzedzajgcy wskaz-
nik ufnosci konsumenckiej byt najwyzszy od marca 2020 odzwierciedlajgc m.in.
najlepsze od wybuchu pandemii oceny gospodarstw domowych co do przysztych
zmian ich sytuacji finansowej i najmniejsze obawy przed bezrobociem. Udziat
sprzedazy internetowej w sprzedazy detalicznej ogotem zmniejszyt sie wraz
z otwarciem galerii i centrow handlowych.

Trend reflacyjny jest trendem globalnym, ale w wiekszo$ci gospodarek nie wy-
wotuje on reakcji witadz monetarnych. EBC, Fed i NBP zgodnie wskazujq, ze do
momentu uzyskania pewnosci, ze gospodarki na trwate powrocity do trendu ozy-
wienia, nie ma miejsca na podwyzki stép procentowych. Gteboko ujemne realne
stopy procentowe zostang wiec z nami jeszcze dtugo i w potgczeniu z dobrq sytua-
cjq finansowg gospodarstw domowych i przedsiebiorstw bedq stymulowa¢ popyt
na nieruchomosci. Oczekujemy, ze ultratagodna polityka pieniezna bedzie konty-
nuowana przez dtuzszy okres, a w perspektywie najblizszych 12 miesiecy stopy
procentowe NBP pozostang na rekordowo niskim poziomie.

Utrzymujqca sie niepewno$¢ co do dalszego przebiegu pandemii, a takze jedna
z najnizszych realnych stép procentowych na $wiecie nie sprzyjajg notowaniom
polskich aktywéw, w tym ztotego, ktéry utrzymuje sie na poziomach sugerujg-
cych wyrazne niedowarto$ciowanie. Perspektywa odbicia dynamiki PKB w 2021
powinna lekko wzmacniaé¢ notowania ztotego. Oznacza to, ze do konca 2021 kurs
ztotego moze zej$¢ lekko ponizej poziomu 4,50 PLN/EUR. Ztoty moze jednak tym-
czasowo traci¢ w przypadku gwattownego wzrostu awersji do ryzyka na $wiato-
wych rynkach.
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konca 2021 dzieki postepujgcemu
ozywieniu
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2. Zasoby
Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych
w Polsce w Warszawie
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Zrodto: Colliers International Polska. Zrodto: Colliers International Polska.
Na koniec 1q21 monitorowane przez Polskq Izbe Nieruchomos$ci Komercyjnych

(PINK)' zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych na dwunastu wiodg-
cych rynkach magazynowych wyniosty 20,2 mln m2 (4,97 mln m2 na rynku war-

20,2 min m? nowoczesnych po-
wierzchni magazynowych na koniec

szawskim). 2020
W 2020 zasoby wzrosty o 1,83 mln m?, wzrost byt sporo mniejszy niz w rekor- Wzrost zasobow w 2020 wolniejszy
dowym 2019, kiedy to zasoby powiekszyty sie o 2,39 min m? oraz wolniejszy niz r/r o 24%

$rednia dla lat 2016-19 (2,05 min m2).

Wolniejszy przyrost zasoboéw miat miejsce w 2h20 kiedy to zasoby wzrosty
o zaledwie 873 tys. m?% co byto o wiele stabszym wynikiem w poréwnaniu
z wzrostem w 2h19 (1,62 mln m2) . Stabszy przyrost zasobow byt po czesci wyni-
kiem odwotania lub przeciggniecia w czasie inwestycji na przetomie 1 i 2q20
w wyniku epidemii.

Cze$¢ budow przesunietych z powodu
Covid-19

Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych - podstawowe wskazniki

Udziat w Zasoby na

zasobach - mieszkafica Wzrost zasobéw — Wzrost zasobow — Wzrost zasobow  Wzrost zasobéw — Wzrost zasobéw — Wzrost zasobéw — Wzrost zasobow

Zasoby - (m2) (%)  aglomeracji 2020 (m2) 2019 (m2) 2h20 (m2) 2h19 (m2) 2021 (p) (m2) 1921 (m2) 1920 (m2)

Warszawa | 797 060 , 16 071 38493 9098 55080 72 530 -960 4267

Warszawa II 3518 879 446 634 281 809 121 881 125 507 360 630 134 163 29776
Warszawa IlI 655931 325 123528 141 65 054 -14 659 68 063 0 58474
Warszawa 4971870 24,62 1,87 586233 320 443 196 033 165 928 501223 133 203 92 517

Gorny Slgsk 3956 504 19,59 1,46 424908 410 054 261498 362 893 609 516 256 130 31283

Polska Centralna 3245 304 16,07 2,79 77164 692 332 42 602 493 675 457799 46 580 11312
Pozna 2312116 11,45 227 76923 149 952 58 069 105 965 441112 81270 12 861

Dolny Slgsk 2363985 1,71 229 310163 315825 142 231 226 570 195 959 31842 214116

4 najwieksze rynki 11877 909 58,82 2,01 889 158 1568 163 504 400 1189 103 1704 387 415822 269 572
Tréjmiasto 936 657 4,64 0385 129 103 182 421 78619 51650 303 964 137 259 2732

Krakow 581499 2,88 046 38 626 -589 15 460 19 343 90 991 0 12119
Toruf-Bydgoszcz 408 273 2,02 047 56 343 35810 2616 17 460 32 668 20 888 52907
Szczecin 826929 410 1,06 49009 110 295 12 866 17326 105 792 49708 9673
Lublin-Rzesz6w 589 537 292 0,60 79374 176 970 63110 159 160 100 704 0 9 600

5 §rednich rynkéw 3342 895 16,55 0,67 352 455 504 907 172 671 264 939 634120 207 855 87031
ogotem rynki regionalne 15 220 804 75,38 1,39 1241613 2073070 677 071 1454 042 2 338 507 623 677 356 603
ogotem (12 rynkow) 20192 674 100,00 1,49 1827 846 2393513 873104 1619 970 2839 730 756 880 449120

Zrédto: Colliers International Polska.

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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Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych
na 5 $rednich rynkach
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Zrédto: Colliers International Polska.

Przyrosty zasobow w 2020 byty wyjgtkowo silne na rynku stotecznym, jednak
tendencja ta zostata szybko odwrécona juz w 1921 i tak pozostanie do konca tego
roku. W 2020 wyrazng zadyszke ztapat dotychczas najszybciej rozwijajgcy sie
rynek Polski Centralnej, jednak juz w 2021 ponownie ten rynek zacznie sie roz-
wija¢ na typowym dla niego poziomie.

W samym 1921 wida¢ szybkie odbicie w przyroScie zasobéw, pod tym wzgledem
1921 byt czwartym najlepszym kwartatem oraz historycznie najlepszym 1q roku.

Po wprowadzeniu 1,2 min m? nowej podazy na rynek prognozy wskazujg na
rekordowy wzrost zasobow w 2021 (o co najmniej 2,8 min m2).

W ujeciu miedzynarodowym krajowy rynek przemystowy pozostaje stosunkowo
stabo nasycony powierzchniami (jednak ros$nie bardzo dynamicznie). Nowocze-
sne zasoby przemystowe monitorowane przez PINK pod koniec 1921 wynosity
0,55 m? na mieszkanca kraju (jest to ok. 58% poziomu rynku niemieckiego, gdzie
zasoby wynoszq 0,95 m2 na mieszkanca).

Na tle wszystkich sektorow nieruchomosci komercyjnych krétkoterminowy
negatywny wptyw epidemii Covid-19 byt najmniejszy w sektorze magazynowym.
W dtugim terminie poprzez rozwdj e-commerce sektor powinien zdecydowanie
zyska¢. Rowniez bardzo dobre wyniki produkcji przemystowej oraz polskiego eks-
portu bedg wptywac na szybki dalszy rozwoj sektora.

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

Zrédto: Colliers International Polska.

Bardzo silny wzrost zasobow w 2020
w stolicy. Ostabienie Polskie Central-
nej

Zasoby w 1q21 ponownie szybko
przyrastajq

Prawdopodobnie rekordowy wzrost
zasobow w 2021

Szybki przyrost powierzchni magazy-
nowej w kraju spowodowat, ze zasoby
w Polsce osiqgnety 58% poziomu
rynku niemieckiego

Covid-19 bedzie miat znikomy nega-
tywny wptyw na sektor magazynowy

Sredni roczny wzrost zasobow
w latach 2016-19

Wzrost zasobow

$rednio 2016-2019
55711
275 869

Warszawa |
Warszawa Il

Warszawa I 17 066
Warszawa 348 646

Gorny Slgsk 381 466

Polska Centralna 480 143
Poznan 193 432

Dolny Slgsk 185 782

4 najwieksze rynki 1240823
Trojmiasto 89 482

Krakow 82 564
Torun-Bydgoszcz 51919
Szczecin 146 181
Lublin-Rzeszow 92 452

5 $rednich rynkow 462 597
ogotem rynki regionalne 1703 420
ogotem (12 rynkow) 2 052 066

Zrédto: Colliers International Polska.
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3.

Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowe;j
w Polsce (4q skum.)

Nowa podaz
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Zrédto: Colliers International Polska.

W 2020 nowa podaz wyniosta 1,89 min m2 (spadek o 20,4% r/r w poréwnaniu
z rekordowq podazq z 2019).

W 2h20 nowa podaz spadta zdecydowanie bardziej, bo az o 38,5% r/r do 915
tys. m2. Nowa podaz za 2h20 byta pod negatywnq presjq przeniesienia czesci
startow inwestycji z silnie pandemicznego przetomu 1 i 2q20.

W 2020 nowa podaz koncentrowata sie na rynku stotecznym oraz na Gérnym
Slgsku. Renesans rynku stotecznego jest zdarzeniem jednorazowym, podaz tam
ostabi sie juz w 2021.

W 1q21 sytuacja nowej podazy odwrdcita sie zdecydowanie, a nowa podaz wy-
niosta 724 tys. m? i byta rekordowa jak na 1q roku. Caty 2021 powinien prze-
nie$¢ nowq podaz na rekordowym poziomie okoto 2,8 min m2.

Po bardzo dobrych wynikach popytowych w 2020, ktéry w pewnym stopniu
zaskoczyt branze, deweloperzy zdecydowanie zwiekszyli swoje plany inwesty-
cyjne na 2021. Na koniec 1921 powierzchnia w budowie wyniosta rekordowe
2,09 min m2 i wzrosta q/q o0 23%.

Nowa podaz nowoczesnych powierzchni magazynowych - podstawowe wskazniki

Nowa podaz - 2020
(m2)

Nowa podaz -2h20

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

Nowa podaz
rocznie ($rednia

2016-19) (m2)
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Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Warszawie (4q skum.)
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Zrédto: Colliers International Polska.

W 2020 nowa podaz po spadku 20,4%
r/r wyniosta 1.89 mln m?

Nowa podaz nowoczesnej powierzchni
magazynowej historycznie oraz
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Zrédto: Colliers International Polska

Nowa podaz - 2021
(p) (m2)

Nowa podaz -

1921 (m2) dynamika r/r (%)

Warszawa | 29121 21415 ) 33621 77098 3608 -26,4
Warszawa Il 413 220 51,8 116 687 -3.4 257132 358 369 131902 809,7
Warszawa IlI 124 053 65579 17418 68 063 0 -100,0

Warszawa 566 394 84,4 203 681 434 308 771 503 530 135510 74,0

Gorny Slgsk 437 668 -21,2 257765 47,2 349 303 591716 238 330 399,5

Polska Centralna 72215 -88,4 38 000 -89.9 443 954 455 879 44 660 465,4
112 486 -199 78 041 -34,4 202 967 441112 81270 1359
332 860 -2,5 139 405 -40,5 210738 195 959 31842 -82,6
955 229 -42,4 513211 -57,9 1206 961 1684 667 396 102 45,2
139 461 -43 90 219 732 95 945 289 333 122628
42 301 -47,4 16 460 59,9 73995 90 991 0 -100,0
Torun-Bydgoszcz 61007 362,2 8100 12 51260 32680 20900 -60,5
Szczecin 51143 -53,0 15000 -49 130 620 105792 49708 4139
Lublin-Rzeszow 75198 26,9 68 534 65,4 59 780 100 704 0
5 $rednich rynkow 369 110 -9,4 198 313 55,2 411 599 619 501 193 236 149,7
ogotem rynki regionalne 1324 339 -35,9 711524 -47,1 1618 561 2304 168 589 338 68,3
ogotem (12 rynkow) 1890733 -20,4 915 205 -38,5 1927 331 2807 698 724 848 69,3

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.)
2000 - ;
tys. m? Gorny Slgsk 800 tys. m?

1800 - Trojmiasto

Polska Centralna 700 - ;
1600 - ] Krakow

Poznaf 600 Torun-Bydgoszcz
1400 Dolny Slgsk Szczecin
1200 - — 4 najwicksze rynki 500 LUPI'”'RZESZOW,

—5 $rednich rynkow

1000 400 A

800 - 300

600 -

400 / 200 -

200 //X\/\ AL 100 1 ‘ p
0 == g SV . J 0 === ,L_\,’“—f,/_’b_,_?_/_\’z
gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 grul16 gru18 gru20 gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20

Zrodto: Colliers International Polska. Zrodto: Colliers International Polska.
Wg. danych JLL na koniec 1921 mimo wprowadzenia 1,2 mln m? powierzchni do Wzrost powierzchni wynajetej w bu-
realizacji blisko 70% powierzchni w budowie byto objetych umowami najmu. Jest dowie

to zdecydowana poprawa r/r.

Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej Nowa podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Polsce (kwartalnie) w Warszawie (kwartalnie)
1000 - 2 300 - 2
900 tys.m 5 $rednich rynkéw tys.m Warszawa Il
800 4 najwieksze rynki 250 Warszawa ll
Warszawa Warszawa |
700 4 200 -
600 -
500 150 -
400 -
300 100 -
200 -
00 50 -
100
0 . . . . - 0 . . . . . .
mar 06 wrz08 mar11 wrz13 mar16 wrz18 mar 06 wrz08 mar11 wrz13 mar 16 wiz 18 mar 21
Zrodto: Colliers International Polska. Zrodto: 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 1 tys.m? Dolny Slask 350 - tys. m? Lublin-Rzeszéw
600 Szczecin
Poznaf 300 - Torun-Bydgoszcz
500 Polska Centralna 250 | Kr,a.k(').w
Gorny Slask Trojmiasto
400 - 200 -
300 - 150 -
200 - 100 -
100 50 -
O U U U U U U 0

mar 06 wiz08 mar11 wrz13 mar16 wrz18 mar21 mar06 wrz08 mar11 wiz13 mar16 wiz18 mar 21

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

Absorpcja - podstawowe wskazniki

Absorpcja

Absorpcja - 2h20
(m2)
30907
153 655
60 631

Absorpcja - 2020 (m2) Udziat (%) udziat (%)
43993
367 286

129573

dynamika r/r (%)
Warszawa |
Warszawa Il
Warszawa Il

6

Warszawa 540 852 29,1 134,0 245193 27,9 1
Gorny Slgsk 358 153 193 -256 143 875 16,4
Polska Centralna 192713 10,4 -47.4 10 630 -1.2
177 885 9,6 51,9 122797 14,0
213 205 115 -35,1 182904 20,8
4 najwieksze rynki 941 956 50,7 -27,2 438 946 49,9
Trojmiasto 120 098 6,5 -6,7 66 931 7.6
Krakow 59598 32 -170 15484 18
ToruA-Bydgoszcz 41781 23 19279 2,2 1
Szczecin 70 442 38 -28,7 22 457 2,6
Lublin-Rzeszow 81488 4.4 -5,6 71070 8,1
5 $rednich rynkow 373 407 20,1 -31 195 221 22,2 1
ogotem rynki regionalne 1315363 70,9 -21,6 634 167 72,1
ogotem (12 rynkow) 1856 215 100,0 -28 879 360 100,0 -

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

W 2020 absorpcja spadta ponownie i wyniosta 1,86 min m?2 po spadku o 2,8%
r/r. Silniejszy spadek absorpcji odnotowano w 2h20. Na rynkach z wysokq dy-
namikq podazy takimi jak Warszawa, absorpcja pozostata w trendzie wzrostowym.
Spadek absorpcji w 2020 byt w duzym stopniu zwigzany z mniejszq podaiq jaka
miata miejsce na rynku w tym okresie.

Mimo przej$ciowego spadku absorpcja od 2014 pozostaje w dtugoterminowym
trendzie wzrostowym oraz pozostaje silnie skorelowana z nowq podazq (por.
wykres ponizej).

W 1q21 absorpcja byta wyjgtkowo silna jak na poczgtek roku wynoszgc 695 tys.
m2 po wzro$cie o ponad 90% r/r. Wzrost absorpcji byt szybszy od wzrostu nowej
podazy netto.

Popyt brutto w 2020 wyni6st 5,02 mln m2 po wzroscie o blisko 20% r/r. Po bar-
dzo dobrych wynikach z 1921 (1,52 min m2) popyt brutto liczony jako 4q skum
wyniost rekordowe 5,44 m2.

W 1921 popyt brutto wg C&W ksztattowat sie nastepujgco: operatorzy logi-
styczni 30%, handel detaliczny 21%, przemyst 13%, automotive 11%.

Absorpcja na tle nowej podazy (4q skum.)

dynamika r/r (%)

34,0
443

-67,4

79,7

-12,6
-50,4

87,0

34,9

708
44,5

-34,2

17,4

rycznie oraz w 2020

2500

mWarszawa

(&

Bank Polski

Absorpcja rocznie

($rednia - 2016-

5 $rednich rynkow

Absorpcja - 1921 dynamika r/r
19) (m2)
26052
241817

Udziat (%)

91557

22 020 13 7000 87,1
289 889 16,8 84 363 8,6
311248 18,1 183971 1795
355 852 20,7 105 895 42,1
159 870 93 98 537 200,5
212 450 12,3 37071 -1.5

1039 419 60,4 425 474 101,9

92 754 54 113037 23525

65087 38 10 587 -40,5

48 323 28 30 426 58,0
127 519 74 33322 96,5

59 225 34 - 2090
392 908 22,8 185 282 193,5

1432 327 83,2 610 756 123,0
1722215 100,0 695 119 97,7

W 2020 absorpcja spadta nieznacznie
i wyniosta 1,86 mln m2, byta zblizona
do nowej podazy w 2020

Absorpcja spadla najbardziej w 2h20
m.in. ze wzgledu na stabszg nowq po-
daz w 2h20

Rekordowa absorpcja w 1921

Na koniec 1921 popyt brutto wzrést
znacznie do poziomow rekordowych

Struktura popytu relatywnie stabilna

Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowej histo-

m 4 najwieksze rynki

mogotem (12 stref)

| tys. m 800 tys. m?2
nowa podaz (12 rynkow) 700 4
2000 1 600 4
absorpcja (12 rynkow)
500 -
1500 - 400 -
300 -
1000 - 200 -
100 - I
500 -
0 - .
e 2
0 - 2 ¥
gru 07 cze 09 gru 10 cze 12 gru 13 cze 15 gru 16 cze 18 gru 19 = <

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

3q16-19 | —

1920
2920
3920
4920

4q916-19

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
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Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowej Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Polsce (4q skum.) w Warszawie (4q skum.)
500 -
2300 1 tys. m2 — Warszawa tys. m?
— 4 najwieksze rynki 400 —— Warszawa |
2000 - 5 $rednich rynkow Warszawa Il
ogdtem (12 rynkow) 300 Warszawa Il
1500 -
200 -
1000
100 ~
A
500 ~—\L . _/ \4 e\
0 -—?\56'% —l—"\%—v/\—/\
O T T T T T
gru07 gru09 grul1l gru13 grul15 grul7 gru19 -100 -
gru07 gru09 grul11l gru13 grul5 grul17 gru19
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski. Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowej na Absorpcja nowoczesnej powierzchni magazynowej na

4 najwiekszych rynkach (4q skum.) 5 $rednich rynkach (4q skum.)
750 - 380 -
tys.m? " 2
ys. m
650 - S S -
Gorny Slgsk 330 Trojmiasto
i Polska Centralna . M
550 i 280 Krakow
Pozna Torun-Bydgoszcz
450 - Dolny Slask
y~ie / 230 - Szczecin
350 - Lublin-Rzeszoéw

| 180 |
250 \
' 130

NN |
1: :mV.V\’{\‘?%/J N. . N ,./\M/\B}h\[:

ol 2 e AR et N Y

gru07 gru09 gru11l gru13 grul5 grul7? grul19 -20

gru07 gru09 grul1l grul13 grul5 grul? gru19
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski. Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
W naszej ocenie absorpcja w 2021 pozostanie na bardzo wysokim, byé moze

rekordowym poziomie, popyt bedq generowaty zaréwno firmy przemystowe, jak Na 2021 przewidujemy bardzo silng

. . . . ; absorpcje.
i operatorzy logistyczni, e-commerce oraz firmy kurierskie. Pele
Popyt brutto nowoczesnej powierzchni magazynowej Popyt brutto nowoczesnej powierzchni magazynowe;j
w Polsce (kwartalnie) na 4 najwiekszych rynkach (kwartalnie)
550 -
2000 7 4ys.m: tys. m?
1800 o
— Warszawa 450 - Gorny Slask

1600 1 —— 4 najwieksze rynki Polska Centralna

14004 5 $rednich rynkow 350 - Poznan

1200 1 ogdtem (12 rynkow) Dolny Slgsk

1000 - 250

800 -

6007 150 - ,

400 -

. M
200 - 50 - NN EAY
p \ A » e
0 . : . . ; ; . : . . . . .
mar 06 mar 08 mar 10 mar 12 mar 14 mar 16 mar 18 mar 20 _5@u07 gru09 grul1l gru13 grul5 grul7 gru19

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

Pustostany - podstawowe wskazniki

Pustostany

Zmiana
wspotczynnika
pustostanow

Wspotczynnik

pustostanéw na koniec Zmiana wspétczynnika Pustostany koniec

Zmiana poziomu
pustostanow r/r

(&

Bank Polski

Sredni
wspotczynik
pustostanow

Zmiana poziomu
pustostanow

Wspotczynnik
pustostanéw na

2020 (%)  pustostanow r/r (pb) 2h20/1h20 (pb) 2020 (m2)

Warszawa | 61084 14 872

Warszawa Il 6,43 59 -137 217 649 45934
Warszawa |lI 1,89 -147 63 12 369 5520
Warszawa 6,02 -23 -115 291102 25 542

Gorny Slgsk 8,87 128 264 328138 79 515

Polska Centralna 8,25 -406 143 263978 - 120 498
Poznan 6,04 -325 -222 134732 - 65399

Dolny Slgsk 7,85 471 -250 183 145 119 655

4 najwieksze rynki 7,94 -54 31 909 993 13274
Trojmiasto 6,27 168 255 50 090 19363

Krakow 3,89 -346 7 22 608 17297
Torun-Bydgoszcz 8,41 438 -296 32576 19 226
Szczecin 0,19 -266 -98 1481 - 19 299
Lublin-Rzeszow 0,32 -128 -52 1910 6290

5 $rednich rynkow 3,47 -59 -10 108 665 - 4297
ogétem rynki regionalne 6,98 -58 22 1018 658 8977
ogotem (12 rynkow) 6,74 -50 -12 1309 760 34519

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Na koniec 2020 wspotczynnik pustostanéw na 12 monitorowanych przez IRF
rynkach spadt o 50 pb do 6,74%. Wiekszo$¢ spadku wspotczynnika nastgpito
w Th roku. Mimo powyzszego, wspotczynnik pustostanéw pozostawat powyzej
$redniej wartosci dla lat 2016-19 (5,94%).

Wspotczynnik pustostanéw mimo zwyzek z okresu 2017-19 nadal (od 2009)
pozostaje w dtugoterminowym trendzie spadkowym.

Bardzo dobre wyniki absorpcji w 1921 oraz wskaznik wyprzedzajgcy jakim jest
popyt brutto, ktéry byt rekordowy w 1921 wskazuje na perspektywe dalszego
ograniczenia wspotczynnika pustostanéw w 2021. W samym 1q21 pustostany
spadty o dalsze 11 pb.

Mimo spadku wspoétczynnika w 2020 powierzchnia pustostanéw wzrosta minimal-
nie, bo 0 34 tys. m? (o rzqd wielko$ci mniej niz w 2019, kiedy to pustostany wzro-
sty 0 464 tys. m2) . W samym 4q20 pustostany zmalaty o 292 tys. m2. W 1q21
pustostany wzrosty o kosmetyczne 30 tys. m2.

Wspotczynnik pustostanéw nowoczesnych powierzchni
magazynowych w Polsce

30 o ——Warszawa 359 g
—4 najwieksze rynki
25 4 ——5 $rednich ynkow 301
ogdtem (12 rynkow) 25 |
20
15
10
5 ]
0 T T T T T T T T T 0 T

(m2)

2h20/1h20 (m2) 2016-19 (%) koniec1921 (%)

9492
36 968 578 733
4948 2,47 0,82
- 41512 5,87 6,88
113 890 594 9,67
48 630 4,97 6,25
44756 8,75 5,08
43 499 413 7,53
74 266 6,12 .41
23288 4,49 6,37
976 9,04 2,07
11179 2,83 5,65
7457 2,83 2,16
2536 7,75 0,68
3092 5,35 3,49
77358 5,95 6,55
35 846 5,94 6,63

W 2020 wspotczynnik pustostanow
spadt o 50 pb do 6,74%

Pustostany (wspotczynnik) spadaty
rowniez w 1921, a wspotczynniki wy-
przedzajgce wskazujg na dalszy spa-
dek

Powierzchnia pustostanéw minimalnie
wzrosta

Wspotczynnik pustostanéw nowoczesnych powierzchni
magazynowych w Warszawie

e \Warszawa |
— \Warszawa Il
Warszawa Ill

—Warszawa

gru06 cze 08 gru09 cze 11 gru12 cze 14 gru15 cze 17 gru18 cze 20

Zrédto: Colliers International Polska.
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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 % —— Gorny Slgsk 100 1 o
° ——— Polska Centralna Trojmiasto
Poznan 90 ——Krakéw
20 4 Dolny Slgsk 80 - Torun-Bydgoszcz
—— 4 najwigksze rynki ——Siczecin
70 1 Lublin-Rzeszow
15 60 - —5 $rednich ynkow
50 4
10 |
40 4
30 4
5 4
20 4
10 -
0 T T T T T T T T T
gru06 cze 08 gru09 cze 11 gru12 cze 14 gru15 cze 17 gru18 cze 20 U L
qru06 cze 08 qru09 cze 11 qru12 cze 14 qru15 cze 17 qru 18 cze 20
Zr6dto: Colliers International Polska. Zrodto: Colliers International Polska.

Korzystnym dla rynku jest relatywnie rownomierne wystepowanie pustostanéw
pomiedzy rynkami. W trakcie 2020 wspétczynnik pustostanéw na chwilowo
zagrozonym przegrzaniem rynku Polski Centralnej (po ograniczeniu podazy)

Na kazdym z rynkéw pustostany sq
niskie bqgdz bardzo niskie

spadt o 406 pb!
Obecnie na wszystkich rynkach w kraju pustostany pozostajq niskie, a w przy- W krotkiej perspektywie nie wida¢
padku Warszawa lll, Szczecin oraz Wschéd pustostany sq zasadniczo nieistnie- rynkow zagrozonych wystgpowaniem

joce. Silny start roku oraz bardzo silny wskaznik wyprzedajgcy, jakim jest popyt ~ nadmiernych pustostanow
brutto, wskazuje na utrzymanie sie wskaznikow pustostanow (mimo rekordowej
podazy) na niskim poziomie zasadniczo na wszystkich rynkach co najmniej do
konca 2021.
W $rednim terminie widzimy tenden-

cje do dalszego ograniczania pusto-
stanéw na rynkach

Reakcja na epidemie Covid-19 spos$rdd wszystkich sektorow nieruchomosci
komercyjnych najtagodniej obejdzie sie z sektorem magazynowym. Przej$ciowe
spadki w popycie z sektora automotive zostaty szybko wypetnione najemcami
e-commerce oraz operatorami logistycznymi. Obecnie rynek oczekuje na pierwsze
efekty reindustrializacji wywotanymi potrzebg ograniczenia tancuchéw dostaw.
Polska wydaje sie by¢ w czotowce krajow, ktore mogq skorzystaé ze zmian w $wi-
towych systemach logistycznych.

Powierzchnia pustostanéw nowoczesnych powierzchni Dynamika wspotczynnika pustostanéw nowoczesnej

magazynowych w Polsce powierzchni magazynowej historycznie oraz w 2020
4 -
1800 4 tys. m? ppr/r
1600 - 5 $rednich rynkow 3
1400 - 4 najwieksze rynki 2
1200 - Warszawa 7
1O(X) | O _J T I T I T
800 -
_’I .
600 - - .
2 m Warszawa m 4 najwieksze rynki
400 5 $rednich ynkow ~ mogdtem (12 rynkow)
200 - 3
2 2 2 2 8 8 8 §
0 T T T T T T T Wb \b \|D \|D E g g g’
gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20 = = = =
— ~N (30} <
Zrodto: Colliers International Polska. Zrodto: Colliers International Polska.
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6. Czynsze

Czynsze - podstawowe wskazniki

Dynamika Dynamika

Miesieczne czynsze czynsz6w Dynamika czynszéw czynsz6w Miesieczne czynsze

efektywne na koniec  Dynamika czynszow efektywnych (PLN) efektywnych efektywnych (PLN) efektywne na koniec

2020 (EUR)  efektywnych r/r (%) r/r (%) 2h20/1h20 (%) 2h20/1h20 (%) 1921 (EUR)
Warszawa |
Warszawa Il
Warszawa Il
Gorny Slgsk
Polska Centralna
Poznan
Dolny Slgsk
Trojmiasto
Krakow
Torun-Bydgoszcz
Szczecin
Lublin-Rzeszéw

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Po udanym 2019, w ktérym odnotowano wzrosty stawek, czynsze w 2020 byty
w trendzie bocznym, odnotowano spadki na kilku rynkach, lecz w wyniku umoc-
nienia si¢ EUR czynsze wyrazone w PLN wzrosty réwniez w 2020.

Najwyisze czynsze efektywne w EUR

miesiecznie za 1 m? w Warszawie
7 5

EUR

Spadajgce koszty finasowania oraz spadajgce w sektorze magazynowym stopy 6
kapitalizacji pozwolity deweloperom zwiekszyc¢ skale podazy pomimo relatywnie 5
ptaskich wykresow czynszow. 4l
Odnotowane spadki czynszow efektywnych miaty miejsce w 2h20, spadki koncen- 3 ﬂ —
trowaty sie na rynkach najwiekszych z wyjgtkiem Gornego Slgska. 2 — Warstawal

1 Warszawa Il
Na poczqgtku 2021 nie odnotowano zmian czynszow referencyjnych. 1 Warszowa I

0 T

T T T T T T
qru06 qru08 qru10 qrul12 qru14 grul6 grul18 qru20

Estymowane czynsze wywotawcze pozostajg o blisko 30% powyzej poziomu czyn srédtor Colliers International Polska.

szow efektywnych.

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
41 > 1 Ew
EUR 45
3,5 - .,
s1f > 35 -
o ’ m
2,5 l/—_/ 3 —~ =
2 25 =
2 Trojmiasto
15 4 Krakow
Gorny Slgsk 15 4 Torun-Bydgoszcz
1 Polska Centralna 1. Szezecin
Poznan Lublin-Rzeszow
0,5 - & 05 -
’ Dolny Slgsk
0 0 :

gru06 gru 08 grul10 grul12 9“;14 grul16 grlIJ18 gFLIJ20 gru07cze 09gru 10cze 12gru 13cze 15gru 16cze 18gru 19

Zrédto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.
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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 m2 w na 5 $rednich rynkach
40 - . 07 g
% Gorny Slgsk 40 |
30 Polska Centralna
Poznan 30 1
20 - Dolny Slgsk 20 -
10 - /\ 10 - —A
Am \ A | ) YIN
0 __/_,_ — 74E g— ;‘\-\W 0 ' / ~
\ w]  \0
710 4 20 | Trojmiasto
220 - 30 Krakéw
] Torun-Bydgoszcz
-30 - -40 - Szczecin
50 - Lublin-Rzeszow
_40 J
gru06 gru08 gru10 grul12 grul14 grul6 grul18 gru20 gru07 gru09 gruTl grui3 gruts grul7 gruio
Zrodto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.

wartosci czynszowych wyrazonych w EUR, jest ich nieznaczny wzrost na wiek- Najwyisze czynsze efektywne w PLN
szosci rynkow. miesiecznie za 1 m? w Warszawie
Szybsza niz oczekiwana ekspansja produkcji przemystowej oraz eksportu 7

w potqczeniu ze spadajgcymi wskaznikami pustostanéw z jednej strony, z dru- 25 1

giej zdecydowane wzrosty kosztow budowy powinny utrzymaé trend wzrostu 20 |

czynszé6w wyrazony w PLN réwniez i w 2021. Przy spodziewanym powolnym

15
spadku EUR/PLN wzrosty czynszow wyrazone w EUR bedq dosy¢ wyrazne. J\\'
10 —v\—-/fv\

W naszej ocenie jedynie gwattowne zahamowanie absorpcji (do poziomu ujem-

Warszawa |

. . e .z . 54 — W 1]
nego) lub trwale ograniczenie kosztéow budowy mogtoby doprowadzié do istot- Warssowa Il
nych spadkéw czynszéw. Przy obecnej dynamicznej restrukturyzacji handlu deta- 0 w w w w w w w
. . L : . _aru06 aru08 gru10 qrul12 qru14 qrul6 aru18 gru20
licznego w kierunku e-commerce prawdopodobienstwo negatywnej absorpcji jest Zrédto: Colliers International Polska.

minimalne.

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

na 4 najwiekszych rynkach na 5 $rednich rynkach
18 - 25
PLN PLN
16 4
14 - 20
12 ‘ 2 77
~ —4 15
10 - =
8 1 10
6 G Trojmiasto
Gorny Slagsk Krakow
4 PoIskG'CentraIna 5 - Toruf-Bydgoszcz
Poznan Szczecin
2 1 Dolny Slgsk Lublin-Rzeszow
0 :
0

gru06 gru08 grul10 grul12 gru14 grul6 gru18 gru20 gru07 gru09 gru11 gru1d gruls grul7 gruld

Zrédto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.
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1. 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
700 - - 25 800 - - 25
tys.m? nowa podaz (4q skum) tys. m? nowa podaz (4q skum) 3
600 - absorpcja 4q skum) 700 absorpcja (4q skum)
pustostany (P - 20 600 pustostany (P) - 20
500 - |
400 - - 15 500 4 |15
400 - /
300 - |
10 390 Vv [ 10
200 - / 4
200 -
100 - [ ° 7 W N~ -5
100 - M
0 0 0 i i N i i i i 0
gru 06 9“’08 9”’10 9”’12 9”’14 9“’16 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 r 18
absorpcja (4q skum) .
800 - 450 - absorpcja .16
pustostany (P) ustostar
700 A - 19 400 - p y (P 14
600 - 350 1 12
- 14 300 -
500 - - 10
250 A
400 - V -8
-9 200 -
300 - 150 - [
200 1 N -4 100 - F 4
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
500 - tys. m? nowa podoz (4q skum) 25 350 - tys. m? nowa pqdai (4q skum) % 18
450 absorpcja 4q skum) absorpcja (4q skum)
pustostany (P 300 - pustostany (P) 16
400 - 20 14
J 250 -
350 12
300 - 15 500 . 0
250 - s
200 - 10 1901
/ 6
150 100 -
100 - 5 N v 4
50 A
50 - /\\ ,-N \ 2
0 T T 0 0 T 1 \ T T T T T 0

gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

14

gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.



Rynek nieruchomos$ci magazynowych

2921

Krakow

140 -

tys. m? nowa podaz (4q skum)
120 absorpcja (4q skum)
pustostany (P)

100 -

80 -

60 -

40 -
20 -

AR

%

gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Szczecin

350 - nowa podaz (4q skum)
absorpcja (4q skum)

pustostany (P)

tys. m?

300 -

250 -

200 -

150 -

100 A

50 -

% [

0 -A@A'ﬂf./_’\ﬁ_ A .|

gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru 20

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
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Torun-Bydgoszcz

140 4 tys. m?
nowa podaz (4q skum)
absorpcja (4q skum)

pustostany (P)

120 -

100 -

80 -

60

40 -

20 -
=

0 - Y ; v
gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 grul16 gru

/WA

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Lublin-Rzeszow

140 9 e e

120

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

100 -

80 -

. W

20 -

0 .

%

3=

18 gru20

%

gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru

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 rdznica
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 uwzgledniajqce typowy margines negocjacyjny oraz zamortyzowane
zachety oferowane najemcom, takie jok 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

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

Zesp6t Analiz Nieruchomosci

Wojciech Matysiak (kierownik) wojciech.matysiak@pkobp.pl 22 52151 80
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 225218122
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl 22 521 80 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 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 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 ktérychkolwiek 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 by¢ zainteresowani zawarciem lub by¢ stronq transakgji finansowych, w tym

zawartych na instrumentach finansowych, ktérych wynik jest uzalezniony od czynnikow (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, 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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