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W skrécie

e Na koniec | kw. 2022 r. tgczne zasoby powierzchni magazynowej w Polsce
osiggnety rekordowy poziom 25 mln m2. Wedtug danych Colliers, w pierwszych
trzech miesigcach roku na rynek dostarczono prawie 1,3 min m2 nowej
powierzchni, co jest najwiekszym kwartalnym przyrostem w historii.

e Ten dynamiczny przyrost powierzchni jest odpowiedzig na utrzymujqgcy sie
wysoki popyt ze strony najemcoéw. Popyt netto, czyli bez uwzgledniania
odnowien obowigzujacych wczesniej uméw, wyniést w 2021 r. 5,4 min m2, tj.
wzrést o0 50% rr.

e Pomimo znaczqcego wzrostu dostepnej powierzchni magazynowej,
wspoétczynnik pustostanéw jest rekordowo niski — w | kw. wyniést zaledwie 3,1%
wobec 3,8% w IV kw. 2021 oraz 6,5% rok wczesniej.

e Wcigz utrzymuje sie bardzo wysoka aktywno$é budowlana na rynku
magazynowym. Na koniec | kw. 2022 r. w budowie byto 4,8 min m2 powierzchni
- jest to historyczny rekord na krajowym rynku magazynowym.

e W Il potowie 2022 r., a takze w 2023 r. przewidujemy ostabienie tempa
wzrostu popytu na wynajem powierzchni magazynowych, czego zasadniczq
przyczynqg bedzie spowolnienie wzrostu gospodarczego w Polsce.
Ograniczenie wzrostu popytu na rynku magazynowym bedzie w szczegdlnosci
spowodowdane ostabieniem koniunktury w branzy e-commerce, ktérej rozwdj
w ostatnich latach byt gtéwnym motorem wzrostu dla rynku magazynowego.

e Przewidywane spowolnienie popytu na rynku powierzchni magazynowych
bedzie miato miejsce w czasie, w ktérym na rynek trafi rekordowo duza ilosé
nowej powierzchni. Efektem najprawdopodobniej bedzie wzrost wspoétczynnika
pustostanéw. Dodatkowym czynnikiem ryzyka jest duzy udziat powierzchni
budowanej spekulacyjnie, czyli bez podpisanej wczesniej umowy z najemca.

o Obserwowany w | kw. wzrost czynszéw prawdopodobnie nie utrzyma sie —
w Il pot. 2022 r. oraz w 2023 r. przewidujemy silng presje na czynsze w kierunku
ich obnizania. W efekcie rosto bedzie tez ryzyko obnizania optacalnosci
inwestycji na rynku magazynowym.

¢ Rynek magazynowy w Polsce ma jednak w dtugim okresie korzystne
perspektywy rozwoju. Przemawiajg za tym: korzystane perspektywy
makroekonomiczne, wciqgz duzy potencjat rozwojowy branzy e-commerce,
rosngce znaczenie Polski jako centrum logistycznego, kontynuacja przez firmy
handlowe i przemystowe strategii utrzymywania zwiekszonych zapaséw na
wypadek nie przewidzianych zaoktécenn w tancuchach dostaw oraz
dtugookresowy trend polegajgcy na przenoszeniu magazyndéw oraz produkcji w
poblize rynkéw zbytu (tzw. nearshoring).
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SYTUACJABIEZACA

Podstawowe informacje

e Raport dotyczy sektora nowoczesnych powierzchni magazynowych,
dostepnych zazwyczaj w duzych centrach magazynowo-logistycznych
zlokalizowanych na obszarach podmiejskich, rzadziej na terenach duzych
aglomeraciji lub umiejscowionych w sgsiedztwie weztéw komunikacyjnych
(drogowych, kolejowych).

W raporcie analizujemy sytuacje deweloperéw powierzchni magazynowych,
a wiec podmiotéw zajmujgcych sie wynajmem lub zarzqdzaniem magazynami
wtasnymi lub dzierzawionymi. Raport nie dotyczy natomiast dziatalnosci
ustugowej polegajgcej na magazynowaniu i przechowywaniu wszelkiego
rodzaju towardw, ktéra jest sklasyfikowana w dziale PKD 52.

Sytuacja biezgca
Magazynéw nadal szybko przybywa...

¢ Na koniec | kw. 2022 r. tgczne zasoby powierzchni magazynowej w Polsce
osiggnety rekordowy poziom 25 mln m2. Wedtug danych Colliers, w pierwszych
trzech miesiqgcach roku na rynek dostarczono prawie 1,3 min m2 nowej
powierzchni, co jest najwiekszym kwartalnym przyrostem w historii. Zblizony
wynik (12 min m2) odnotowano w IV kw. 2021 r. jednak wczeséniej kwartalne
przyrosty nowej powierzchni byty znacznie nizsze (w okresie | kw. 2020 r. — lll kw.
2021 r. $rednio 550 tys. m2).

..bo popyt wcigz rosnie

e Ten dynamiczny przyrost powierzchni jest odpowiedzig na utrzymujqcy sie
wysoki popyt ze strony najemcéw. W 2021 r. wynajeto 7,0 min m2 powierzchni
magazynowej, wobec 4,9 min m2w 2020r. oraz 3,8 min m2 w 2019 r. Popyt netto,
czyli bez uwzgledniania odnowien obowiqzujgcych weczesniej umoéw, wyniost
w 2021r. 5,4 min m2, tj. wzrést o0 50% r/r.

Popyt brutto na rynku magazynowym Struktura popytu brutto w 2021r.
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e WIkw.2022r.wynajetotgcznie 1,7 min m2 powierzchni magazynowej brutto.
Popyt netto wyniést 12 min m2 i byt nizszy o 25% rfr. Nojwicksze
zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowq sygnalizujg obecnie hajemcy
z sektora 3PL (Third Party Logistic) — sq to specjalistyczne firmy, ktére swiadczq
ustugi logistyczne (w tym magazynowe) na zlecenie innych podmiotéw z
réznych sektoréw gospodarki. Istotne grupy klientéw stanowiq tez firmy z
sektora handlowego (tradycyjnego oraz e-commerce), d w przemysle — firmy z
branzy motoryzacyjnej czy producenci ddbr FMCG.

Motorem wzrostu e-commerce...

e Rozwdj handlu internetowego jest wcigz bardzo waznym czynnikiem
zwiekszajacym zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowe. Dotyczy to
tradycyjnych obiektéw magazynowych, ale takze tzw. magazyndéw ostatniej mili,
czyli mniejszych obiektéw zlokalizowanych w poblizu lub na obszarze duzych
aglomeracji miejskich (przy duzych rynkach dostaw firm e-commerce). Wedtug
danych JLL, w 2021 r. firmy z sektora e-commerce (réwniez za posrednictwem
firm 3PL) wynajety 1,3 min m2 magazynéw, co stanowito 24% popytu netto.

e Wedtug szacunkéw PWC, w 2021 r. warto$¢ sprzedazy przez internet
przekroczyta w Polsce 90 mid zt, a w 2022 r. osiggnie poziom 105 mid zt. Z kolei GUS
szacuje, ze udziat sprzedazy internetowej w sprzedazy detalicznej wynosi w
Polsce ok. 10%. Najwyzszy udziat handlu przez internet — przekraczajgcy 20% -
dotyczy sprzedazy odziezy, obuwia i tekstyliow.

..oraz konieczno$é zwiekszenia zapaséw w warunkach probleméw z
tancuchami dostaw

e W ostatnim czasie widoczny jest takze wyrazny wzrost popytu na magazyny
ze strony sektora dystrybucji zywnosci. Najwieksze sieci handlowe intensywnie
rozwijajg swojq baze magazynowaq, miedzy innymi za sprawq wzrostu znaczenia
dostaw produktéw spozywczych zamawianych online.

e Popyt ha powierzchnie magazynowq nadal w pewnym stopniu ksztattuje sie
pod wptywem zjawisk, ktére wystapity w wyniku pandemii. Chodzi przede
wszystkim o utrzymywanie przez firmy wyzszego niz wczesniej poziomu
zapaséw (produktéw finalnych, materiatéw, surowcéw), ktéry gwarantuje
firmom ciqgtosé prowadzenia dziatalnosci (sprzedazy, produkcji) w wypadku
nieprzewidzianego nagtego zaktécenia tarncuchéw dostaw.

Wartosé e-handlu w Polsce Udziat e-handlu w sprzedazy detalicznej
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e Jak podaje JLL, w | kw. 2022 r. zawierano przede wszystkim Srednie i duze
umowy najmu (do 100 tys. m2). Zainteresowanie najemcéw budzity rézne
formaty obiektéw magazynowych - od mniejszych magazynéw w poblizu
najwiekszych aglomeraciji oraz regionalnych rynkéw wschodzqgcych, po duze
obiekty  logistyczne  zlokalizowane w  poblizu  gtéwnych  szlakéw
komunikacyjnych.

Pustostanéw rekordowo mato...

e Pomimo znaczqgcego wzrostu dostepnej powierzchni magazynowej,
wspétczynnik pustostanéw (relacja pustostanéw do powierzchni ogétem) jest
rekordowo niski — w | kw. wyniést zaledwie 3,1% wobec 3,8% w IV kw. 2021 oraz
6,5% rok wczesnie;j.

e Poniewaz przyrost powierzchni nie wptywa na wzrost udziatu pustostanéw
oznacza to, ze rynek magazynowy jest hadal bardzo chtonny. Potwierdzeniem
tej chtonnosci jest fakt, ze poziom wynajecia powierzchni dostarczonej na
rynek w I kw. 2022 r. wyniést ponad 92%.

..wiec deweloperzy budujq na potege

e Na koniec | kw. 2022 r. w budowie byto 4,8 min m2 powierzchni — takze pod
tym wzgledem jest to historyczny rekord na krajowym rynku magazynowym.
Dla poréwnania, ha koniec | kw. poprzedniego roku, w budowie byto 2,5 min m2
powierzchni logistycznych. Tylko w | kw. 2022 r. rozpoczeto w Polsce budowe
obiektéw magazynowych o powierzchni 1,5 min m2. Aktualnie, w catej Europie,
wiecej magazyndéw niz w Polsce buduje sie tylko w Niemczech.

e Duze zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowq sprawia, ze
deweloperzy chetnie decyduja sie na budowe obiektéw, ktére nie sqg
zabezpieczone umowami najmu (tzw. inwestycje spekulacyjne). Wedtug
danych JLL, w budowie jest obecnie ok. 2,2 min m2 powierzchni spekulacyjnej
(45% wszystkich budowanych magazynéw). Wiekszo$é tej powierzchni
wprowadzona zostanie na rynek jeszcze w 2022 r. Polska jest krajem, gdzie
udziat magazynéw budowanych spekulacyijnie jest jednym z najwyzszych w
Europie.

Powierzchnie magazynowe
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e Utrzymujgca sie duza aktywnos$¢ inwestycyjna deweloperéw na rynku
magazynowych moze by¢ jeszcze po czesci wynikiem nadrabiania zalegtosci z
okresu pandemii, kiedy ta aktywno$¢ byta okresowo mniejsza. Niektére
zawieszone lub odtozone wéwczas projekty sqg bowiem realizowane obecnie.

Stawki czynszéw rosnq...

e Na poczgtku 2022 r. wzrosty stawki czynszéw w obiektach magazynowych.
Wedtug danych JLL, w przypadku nowych inwestycji zlokalizowanych w
najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach, stawki wzrosty nawet o 5%-10% w
stosunku do poziomu z roku poprzedniego. Byt to pierwszy od kilku lat
zauwazalny wzrost czynszéw na rynku powierzchni magazynowych.

e Wedtug danych JLL, najdrozsze pozostajg lokalizacje miejskie, gdzie
czynsze bazowe (np. w Warszawie) wynoszq obecnie ok. 6 euro/m2
miesiecznie. Najnizsze czynsze wystepuja natomiast w lokalizacjach
podmiejskich w Polsce centralnej, gdzie stawki wynoszq od 2,6 do 3,8 euro/m2
miesiecznie.

..ale koszty budowy takze

e Przyczynq wzrostu stawek czynszowych bylty przede wszystkim rosnqce
koszty budowy obiektéw logistycznych oraz rosngce ceny dziatek pod nowe
inwestycje. Wedtug danych GUS, cena wybudowania hali magazynowej
(uwzgledniajgca m.in. robocizne i materiaty) w grudniu 2021 r. byta wyzsza o
5,6% r[r. Rok wczesniej wskaznik ten wynosit 2,3% r/r. Od poczqgtku 2022 r. wzrost
cen budowy magazynéw jeszcze przyspieszyt — w kwietniu byto to juz 8,5% t/r.
Warto zaznaczyé, ze mimo wyraznego wzrostu cen budowy, byt on dla
budynkéw magazynowych i tak nizszy niz w przypadku budynkédw mieszkalnych,
biurowych czy handlowych.

Dynamika cen budowy obiektéw magazynowych Warto$¢ inwestycji na rynku magazynowym w Polsce
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W | kwartale wyraznie mniej inwestycji kapitatowych na rynku
powierzchni magazynowych

e W .2020-21 wyraznie rosto zainteresowanie inwestoréw lokowaniem kapitatu
na rynku nieruchomos$ci magazynowych. Wartos¢ inwestycji zblizyta sie rocznie
do poziomu 3 mid euro. W duzej mierze wptyneta na to pandemia, ktéra
skierowata uwage inwestoréw na rynek magazynowy, ktéry okazat sie
najbardziej odporny na jej skutki, a nawet na niej skorzystat (m.in. przez rozwéj e-
commerce oraz przez problemy w globalnych tancuchach dostaw skutkujgce
zapotrzebowaniem na wigksze niz dotychczas zapasy poétproduktow i
produktéw finalnych). Srodki ulokowane na rynku magazynowym zostaty
woéwczas przekierowane z innych segmentow rynku nieruchomosci.

e W I kw. 2022 r. widoczny jest wyrazny spadek wartosci inwestycji
kapitatowych na polskim rynku magazynowym — wedtug danych JLL, wyniosty
one 191 mIn euro. W tym samym okresie poprzedniego roku byto to ok. 400 min
euro, a dwa lata wezesniej ok. 1 mid euro. Po czesci wynika to z faktu, ze kapitat
inwestycyjny jest obecnie ponownie lokowany na wiekszq skale w innych
sektorach rynku nieruchomosci.

PERSPEKTYWY, CZYNNIKIRYZYKA

Popyt bedzie rést wolniej

e W Il potowie 2022 r., a takze w 2023 r. przewidujemy ostabienie tempa
wzrostu popytu na wyndjem powierzchni magazynowych. Popyt bedzie rést
wolniej we wszystkich segmentach rynku magazynowego - zardwno w
przypadku duzych magazynoéw zlokalizowanych na terenach
niezurbanizowanych, jak i mniejszych obiektéw miejskich i podmiejskich, w duzej
mierze dedykowanych najemcom z sektora e-commerce.

..bo gospodarka wyraznie spowolni

e Zasadniczq przyczynqg stabszego popytu na ustugi magazynowe, a co za
tym idzie na wynajem powierzchni magazynowej, bedzie spowolnienie tempa
wzrostu gospodarczego w Polsce. Zapotrzebowanie na ustugi logistyczne, w
tym magazynowe, jest bowiem silnie powigzane z poziomem aktywnosci w skali
catej gospodarki.

e W naszym bazowym scenadriuszu makroekonomicznym prognozujemy
bowiem, ze w Il pot. 2022 r. tempo wzrostu PKB w Polsce wyrazZnie sie obnizy do
ok. 2% r[r.Na poczqtku 2023 r. wzrost gospodarczy hadal bedzie spowalniat — w |
kw. do poziomu ok. 15% r/r, po czym nastqgpi stopniowe odbudowywania
aktywnosci gospodarczej, jednak w tempie nizszym niz w |. 2021-22. Zgodnie z
haszg prognozqg w 2023 r. roczne tempo wzrostu PKB uksztattuje sie na
poziomie 2,3%.

o Efektem spowolnienia wzrostu gospodarczego bedzie ostabienie popytu
konsumpcyjnego w Polsce, a takze spadek aktywnosci w wymianie
miedzynarodowej. Oba te zjawiska ograniczaty bedq zapotrzebowanie na
magazynowanie produktéw i materiatéw, zaréwno w sektorze handlowym, jak i
produkcyjnym. Ponadto z uwagi ha spowolnienie popytu w gospodarce, w
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krétkim okresie zjawisko biezgcego budowania przez firmy zapaséw (jako efekt
postcovidowych zawirowan w tancuchach dostaw) moze takze tracié na
znaczeniu.

Gorsze prognozy dla e-commerce

e W Polsce wzrost sektora e-handlu najprawdopodobniej utrzyma sie w
2022r., ale bedzie wolniejszy niz w latach ubiegtych, a jego skala bedzie
mniejsza od wczesniej przewidywanej. W ocenie firmy InPost, najwiekszego
krajowego operatora przesytek kurierskich, cho¢ nominalny wzrost wartosci
tego rynku w 2022 r. moze wyniesé ok. 20-25% r/r, to duza czesci tego wzrostu
bedzie po prostu wynikata z inflacji. Rzeczywisty wzrost rynku, mierzony liczbg
dostarczonych przesytek, wyniesie najprawdopodobniej ok. 10% r/r, przy czym
bedzie on w duzej mierze wynikiem lepszej sytuaciji w | potowie 2022 r.

e Gtéwne przyczyny gorszych prognoz dla rynku e-commerce to: spowolnienie
wzrostu gospodarczego, wysoka inflacja, wysokie stopy procentowe, spadek
realnych wynagrodzen oraz pogorszenie nastrojow konsumenckich.

e Wedtug InPost, w Il pot. 2022 r. spodziewane jest obnizenie tempa wzrostu lub
nawet spadek nominalnej wartosci handlu internetowego na wiekszosci
Swiatowych rynkéw. Aktualnie, z uwagi duzq liczbe trudnych do przewidzenia
czynnikéw, trudno powiedzie¢ czy pogorszenie koniunktury na rynku e-
commerce utrzyma sie takze w 2023 .

e Dla operatoréw powierzchni magazynowych oznacza to mniejszq dynamike
popytu w segmencie, ktéry w latach poprzednich odpowiadat za istotng czesé
wzrostu zapotrzebowania na wynajem magazyndw. Spowolnienie wzrostu w e-
handlu w wiekszym stopniu wptynie na sytuacje w mniejszych obiektach
magazynowych, czesciej zlokalizowanych w poblizu lub nawet na terenie
duzych aglomeracji miejskich (magazyny ostatniej mili).

o Jednak w dtuzszym okresie branza e-commerce (a zatem takze zwiqzana z
nig czeéé runku magazynowego) ma przed sobqg bardzo dobre perspektywy
rozwoju.

Spowolnienie w ztym momencie

e Przewidywane spowolnienie wzrostu popytu na wynajem powierzchni
magazynowych nadchodzi w momencie, w ktérym aktywnosé inwestycyjna na
tym rynku jest bardzo wysoka (wspomniane rekordowe 4,8 min m2 powierzchni
w budowie). Oznacza to, ze spowolnienie popytu bedzie miato miejsce mniej
wiecej w tym samym czasie, w ktérym na rynek trafi rekordowo duza ilo§é
nowej powierzchni magazynowe;.

o Efektem najprawdopodobniej bedzie wzrost wspétczynnika pustostanoéw,
choé pamietaé przy tym nalezy, ze punktem wyjscia bedzie obecny — rekordowo
niski — udziat powierzchni niewynajetej na rynku magazynéw. Dodatkowym
czynnikiem ryzyka jest wspomniany powyzej duzy udziat powierzchni
budowanej spekulacyjnie, czyli bez podpisanej wczesniej umowy z najemca.
Tego typu inwestycje bedq na przetomie lat 2022/23 w najwiekszym stopniu
obcigzone ryzykiem.
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Czynsze pod presjq

e Obserwowany w | kw. wzrost czynszéw prawdopodobnie nie utrzyma sie —
w Il pot. 2022 r. oraz w 2023 r. przewidujemy silng presje na czynsze w kierunku
ich obnizania. Bedzie to efektem ograniczenia wzrostu popytu na powierzchnie
magazynowq, przy jednoczesnym duzym zasileniu rynku nowymi obiektami
magazynowymi, w wiekszosci niezabezpieczonymi umowami najmul.

Nizsza optacalnosé inwestyciji

e Wedtug danych JLL, stopy kapitalizacji dla typowych obiektéw
magazynowych z 5-letnim okresem najmu szacowane sq aktualnie na ok. 5%,
a aktywa z dtuzszymi umowami najmu (10 lat) szacowane sq na ok. 4,2-4,5% (z
uwagi na nizsze stawki czynszowe przy wyndjmie dtugookresowym).

« W naszej ocenie wyraznie wzrosto ryzyko obnizenia optacalnosci (spadku
stopy kapitalizacji) projektéw inwestycyjnych na rynku magazynowym. Bedzie
to przede wszystkim efektem stabszych wynikéw po stronie przychodowej —
nizsza dynamika popytu, nizsze czynsze, wiecej powierzchni niewynajete;j.

o Dodatkowo, w kierunku obnizania rentownosci nowych projektéw
magazynowych (bedqcych w fazie realizacii lub projektowanych) wptywaty
bedq utrzymujgce sie wysokie koszty budowy. Cho¢ dynamika wzrostu cen
materiatéw budowlanych nie powinna juz rosnqé, podobnie jok dynamika
wynagrodzen w sektorze budowlanym, to jednak koszty utrzymywaty sie bedq
na uksztattowanym w ostatnim czasie wysokim poziomie.

e Wspomniany powyzej spadek wartosci inwestycji kapitatowych w | kw.
2022 r. na rynku magazynowym nie oznacza, ze rynek ten przestat byé
atrakcyjny dla inwestoréw. Cho¢ inwestycje na rynku nieruchomosci
magazynowych w 2022 r. bedq z pewnosciq nizsze niz w latach poprzednich, to
na podstawie wynikéw jednego kwartatu trudno jeszcze ocenié mozliwg skale
tego spadku.

W dtugim okresie perspektywy korzystne

e W naszej ocenie, rynek magazynowy w Polsce ma jednak w dtugim okresie
korzystne perspektywy rozwoju. Zaprezentowany powyzej scendriusz
wyhamowania dynamiki popytu, wzrostu udziatu pustostanédw i obnizenia
optacalnosci projektédw inwestycyjnych na tym rynku bedzie miat charakter
przejSciowy i jest zwiqzany z ostabieniem koniunktury makroekonomicznej.

e Czynniki o charakterze fundamentalnym, ktére wptywajg na korzystne
perspektywy dla rynku magazynowego w dtugim okresie to przede wszystkim:

- generalnie korzystne perspektywy rozwoju gospodarczego w diugim okresie i
zwiqzany z tym wzrost zapotrzebowania na powierzchnie magazynowg,

- oczekiwany dalszy rozwdj branzy e-commerce w kolejnych latach (wzrost
popytu, rosngca liczba sklepdw internetowych, coraz lepsze warunki dostawy, w
tym dalszy rozwdj sieci paczkomatéw). PWC prognozuje, ze do 2026 r. wartosé
sprzedazy przez internet osiggnie w Polsce warto$¢ 162 mld zt, a Srednioroczny
wzrost w okresie 2022-2026 wynosit bedzie 12%. Z kolei wg WakeUp Data, udziat e-
commerce w Swiatowym handlu w 2022 r. wynosi¢ bedzie ok. 20%, podczas gdy
W Polsce jest to obecnie ok. 10% - potwierdza to potencjat wzrostowy dla
polskiego sektora e-handlu,
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- wzrost znaczenia Polski jako centrum logistycznego, min. z uwagi na
zwiekszenie popytu najemcéw relokujgcych biznes ze Wschodu (w | kw. 2022 .
pierwsze sygnaty wzrostu zainteresowania wynajmem powierzchni w poblizu
granicy z Ukraing oraz wzdtuz autostrady A4),

- kontynuacja przez firmy przemystowe oraz handlowe strategii polegajgcej na
utrzymywaniu zwiekszonych zapaséw na wypadek nieoczekiwanych wydarzen
mogaqcych zaktécié taricuchy dostaw i zagrozié ciqgtosci prowadzenia
dziatalnosci (odchodzenie od strategii just-in-time na rzecz strategii just-in-
case),

- zwiqzany z powyzszym dtugookresowy trend polegajacy na przenoszeniu
magazynéw w poblize rynkéw zbytu (np. magazynowanie produktéw w Europie,
a nie w Azji, gdzie zostaty wytworzone), a takze przenoszenie produkciji blizej
rynkéw zbytu (tzw. nearshoring) co bedzie generowato popyt ha
magazynowanie czesci i poétproduktow.

Sektor bedzie sie unowoczesniat

e Choé¢ krajowy sektor magazynowy jest bardzo nowoczesny (ponad potowe
dostepnych zasobdw stanowiq obiekty wybudowane w ciggu ostatnich 5 lat) to
mozna sie spodziewag, ze w najblizszych latach zachodzié w nim bedq zmiany
poprawiajgce jego konkurencyjno$¢ i jeszcze lepiej dostosowujgce go do
oczekiwan nhajemcdéw oraz wyzwan ekologicznych.

e Nawet w przypadku wzglednie mtodych obiektéw — wprowadzonych na
rynek w okresie 2015-2020, deweloperzy coraz czesciej decyduja sie na
podniesienie ich parametréw dotyczgcych wysokosci sktadowania, nosnosci
posadzki, odpornosci ogniowej czy nosnosci dachu. Cze$é z tych czynnikéw
wigze sie z postepujgcq automatyzacjq i robotyzacjg proceséw logistycznych.
Inne  wynikaja ze zmiany polityki najwiekszych graczy w zakresie
zréwnowazonego rozwoju i ESG.

e W Europie Zachodniej, ale przede wszystkim w Stanach Zjednoczonych, parki
logistyczne stajq sie rowniez swego rodzaju farmami fotowoltaicznymi. W Polsce
na razie trudno sobie wyobrazi¢é — gtéwnie ze wzgledu na legislacje — by
powiqgzanie dziatalnosci z sektorem energetycznym mogto w istotny sposéb
dywersyfikowaé strumienn przychoddéw deweloperéw logistycznych. Jednak
najwieksi gracze juz obecnie uwzgledniajq zielonq transformacje w swoich
strategiach  inwestycyjnych (zréwnowazone budownictwo, standardy
certyfikaciji ekologicznej obiektéw w systemach BREEAM i LEED) — dziatania takie
sq po czesci odpowiedziq ha wymagania najemcéw, ktérzy coraz czesciej (ze
wzgledu na wiasng polityke ESG) preferujg obiekty magazynowe spetniajgce
wysokie standardy ekologiczne.
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Charakterystyka regionalnych rynkéw magazynowych wg stanu na koniec 2021 r.

. . Czynsze

Region ?:;)Z W k?::gme ?E@St PUSt(O;)t any efektywne

; (euro/m2)
Warszawa | 900 bd 220 6,3 3147
Warszawa Il 3800 bd 980 47 19-3,0
Warszawa lll 700 bd 100 0,7 2,0-25
Gérny Slask 4200 707 1200 77 21-28
Polska Centralna 3500 625 920 32 19-26
Wroctaw 2700 577 900 37 2128
Poznan 2 600 bd 1100 10 2,0-27
Tréjmiasto 1000 bd 450 2] 24-29
Krakow 700 bd 220 04 2,5-3]
Bydgoszcz/Torur 500 227 405 39 24-3]
Szczecin 900 bd 300 0,9 24-29
Polska Wschodnia 800 bd 210 33 22-29
Polska Zachodnia 1100 bd 400 29 22-29
RAZEM 23400 - 7 400 - -

Zrédfto: Colliers International

WAZNA INFORMACJA: Niniejszy materiat ma charakter prognozy, zostat opracowany wyigcznie w celu informacyjnym i nie moze by¢ traktowany
jako doradztwo ani porada inwestycyjna. W szczegdélnosci nie moze by¢ traktowany jako oferta lub rekomendacja do zawierania jakichkolwiek
transakciji. Nie jest to forma reklamy ani oferta sprzedazy jakiejkolwiek ustugi oferowanej przez BOS Bank. Przedstawione w niniejszej publikacii
opinie i prognozy sq wyrazem niezaleznej oceny autoréw w momencie ich wydania i mogq ulec zmianie bez zapowiedzi. Informacje, w tym dane
statystyczne, zawarte w materiale pochodzg z ogéinie dostepnych, wiarygodnych Zrédet, jednak BOS Bank nie moze zagwarantowaé ich
doktadnosci i petnosci. BOS Bank nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki decyzji podjetych na podstawie informaciji zawartych w niniejszym
materiale.

Niniejszy dokument stanowi wtasnosé BOS Bank. Materiat moze byé wykorzystywany do opracowan wtasnych pod warunkiem powotania sie na
zrédto. Powielanie bqdz publikowanie niniejszego raportu lub jego czesci bez pisemnej zgody BOS Bank jest zabronione.
Bank Ochrony Srodowiska Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie przy ul. Zelaznej 32, 00-832 Warszawa, zarejestrowana w Sgdzie Rejonowym dla

m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego pod nr KRS: 0000015525 NIP: 527-020-33-13; kapitat zaktadowy:
929 476 710 zt wptacony w catosci.
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