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GOSPODARKA: INFLACJA PRZYBIERA NA SILE WRAZ Z SZYBKIM TEMPEM ODBICIA GOSPODARKI

Silne fundamenty polskiej gospodarki, w tym niska zaleznos¢ od eksportu i turystyki, pomogty w br. utrzymac wysokg
dynamike wzrostu. Produkt krajowy brutto, wyréwnany sezonowo w drugim kwartale 2021 roku, wzrést realnie 0 11,1% r/r i
przekroczyt juz poziom sprzed pandemii. Wedtug prognoz Moody’s, wskaznik wzrostu gospodarczego w br. osiggnie poziom
5,8% wzgledem 2020 roku. Wskaznik inflacji w sierpniu br. osiggnat najwyzsza warto$¢ od 20 lat i we wrzesniu wyniést 5,8%,
rosngc o 0,6 pp. wzgledem sierpnia. W reakcji na rosngcg presje inflacyjng Rada Polityki Pienieznej podwyzszyta
referencyjna stope procentowa dwukrotnie: o0 40 pb. do poziomu 0,5% w pazdzierniku br. i nastepnie o 75 pb. do poziomu
1,25% w listopadzie. Produkcja przemystowa, ktéra w 2020 r. odpowiadata za okoto 25% polskiego PKB, w ciggu ostatnich
kilku miesiecy wyraznie spowolnita. Silne zaktdcenia w globalnym tahcuchu dostaw wptywajg negatywnie na produkcje,

co widoczne jest m.in. w branzy motoryzacyjnej, zmagajacej sie z niedostateczng podazg pétprzewodnikow.

POPYT: E-COMMERCE | REORGANIZACJA LANCUCHA DOSTAW GENERUJE WZROST

Wolumen transakcji najmu przekroczyt poziom 1,5 min mkw. w trzecim kwartale z rzedu, co $wiadczy o silnym wzroscie
aktywnosci najemcéw na rynku magazynowym w Polsce. Od poczgtku 2021 roku catkowity popyt osiggnat rekordowe

4,95 min mkw., co oznacza wzrost 0 40% w ujeciu rocznym. Jeszcze wyzszg dynamike odnotowano po stronie popytu netto,
ktory wynidst 3,73 min mkw. (+49% r/r). Jest to wynik lepszy w poréwnaniu do catego poprzedniego roku, gdy w ramach
nowych umow i ekspansji wynajeto 3,45 min mkw. powierzchni magazynowej. Znaczacy wzrost popytu wynika przede
wszystkim z dalszego rozwoju branzy e-commerce oraz dostosowania strategii najemcoéw do warunkoéw wydtuzonego czasu
oczekiwania na dostawy wielu débr i niedostatecznej podazy surowcow. Firmy chcac zabezpieczy¢ sie pod katem trwatosci
przeptywu logistyki, wynajmujg buforowe powierzchnie magazynowe i chetniej wdrazajg strategie oparte o nearshoring.
Gtoéwne aglomeracje wcigz cieszg sie najwiekszym zainteresowaniem najemcow, przy czym widoczne jest dgzenie do
dywersyfikacji sieci logistycznej, obejmujgcej mniejsze rynki regionalne i miasta sredniej wielkosci jak np. Glogoéw czy Konin.
Na popularnosci zyskuje caty obszar zachodniej czesci Polski, ktérej potencjat inwestycyjny wigze sie z dogodng lokalizacjg
dla realizacji dostaw transgranicznych.

ABSORPCJA NETTO / PODAZ WSKAZNIK PUSTOSTANOW | CZYNSZ BAZOWY
3 €9 10%
€3,8 8%
2
3 €37 6%
s
1
€3,6 4%
0 €3,5 2%
2016 2017 2018 2019 2020 1 - 11 kw. 2016 2017 2018 2019 2020 2021
m Absorpcja netto (mkw.) m Podaz, (mkw.) 2021 = Czynsz prime e \\/skaznik pustostanéw

Zrédfo: Cushman & Wakefield



MARKETBEAT

POLSKA

Rynek magazynowy Il kw. 2021 r.

%i’}//lﬂi ne il 4l 1. A

PODAZ: SPADEK PUSTOSTANOW | DALSZY WZROST AKTYWNOSCI DEWELOPERSKIEJ
W trzecim kwartale 2021 roku do uzytku oddano prawie 1,08 min mkw. powierzchni przemystowe;j
(w ramach 33 projektow), co jest rekordowym wynikiem aktywnosci deweloperskiej w okresie
jednego kwartatu. Duza podaz nie zdotata odwroci¢ trendu spadkowego wskaznika pustostandw,
ktory ulegt dalszej kompresji 0 0,8 pp. w ujeciu kwartalnym oraz o 3,4 pp. w ujeciu rocznym.
Absorpcja netto, wyrazajgca powierzchnie wchtonietg przez rynek w analizowanym okresie,
wyniosta az 1,19 min mkw., juz w kolejnym kwartale przekraczajgc wolumen nowej podazy.
Niemal na wszystkich rynkach regionalnych nastgpit spadek wskaznika pustostanow, przy czym
najwieksze zmiany w poréwnaniu do stanu sprzed roku odnotowano w Tréjmiescie (2,4%; -7,3 pp.),
Wroctawiu (3,6%; -4,8 pp.), w okolicach Warszawy (4,0%; -4,6 pp.), Krakowie (0,8%; -3,8 pp.)

i Poznaniu (3,6%; -3,5 pp.).

W reakcji na silny wzrost popytu oraz malejgcy wolumen pustostandéw deweloperzy rozpoczeli

w Il kw. 2021 roku realizacje wielu nowych projektéw o catkowitej powierzchni ponad 1,4 min mkw.
tgcznie w budowie na koniec wrzes$nia br. znajdowato sie rekordowe 3,73 mIn mkw. powierzchni
magazynowej. Ponad 1,6 min mkw. nie byto zabezpieczone umowami najmu, co $wiadczy

0 najwyzszym do tej pory wolumenie inwestycji realizowanych spekulacyjnie. Przy zatozeniu
ukonczenia wszystkich inwestycji w perspektywie nastepnych 9-12 miesiecy, catkowite zasoby rynku
magazynowego wzrosng z obecnych 23,1 min mkw. do prawie 27 min mkw. pod koniec 2022 roku.

CZYNSZE: STABILNE Z PERSPEKTYWA NIEWIELKIEGO WZROSTU

W ubiegtym kwartale nie zaobserwowali$my istotnych zmian w poziomie czynszéw na wiekszosci
rynkéw regionalnych w Polsce. Obecnie dla obiektow typu BIG-BOX stawki bazowe czynszéow
zawierajg sie w zakresie 2,80 - 3,80 EUR/ mkw./miesigc oraz 4,00 - 5,25 EUR/mkw./miesigc

w przypadku mniejszych modutéw magazynowych typu SBU. Czynsze efektywne nadal wahajg

sie w zakresie od 2,00 — 3,10 EUR/mkw./miesigc w zaleznosci od lokalizacji. Zachety finansowe
oferowane przez deweloperéw siegajg zazwyczaj 10 - 30% czynszu bazowego w zaleznosci

od warunkow najmu. W perspektywie kolejnych kwartatéw spodziewamy sie nieznacznego wzrostu
stawek bazowych czynszow, w szczegdlnosci dla nowych projektéw realizowanych w najlepszych
lokalizacjach logistycznych. Wptyw na to majg rosngce ceny gruntéw inwestycyjnych i wyzsze koszty
budowy. Czynniki te moga takze wptyngé¢ na usztywnienie polityki deweloperow w zakresie
oferowanych najemcom zachet finansowych. Nie przewidujemy jednak znaczgcych wzrostéw z uwagi
na wcigz duzy potencjat podazowy oraz silng konkurencje na rynku deweloperskim.
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STATYSTYKI REGIONALNE

ZASOBY PUSTOSTANY WSKAZNIK POPYT — IIl KW. POPYT — I-Ill KW. PODAZ - I-lll KW W BUDOWIE CZYNSZ PRIME

(mkw.) (mkw.) PUSTOSTANOW (mkw.) (mkw.) (mkw.) (mkw.) (EUR/ mkw./ M-C)
Warszawa okolice 4273938 172 014 4,0% 280 730 755 135 213420 391 244 3,80
Gorny Slask 4129 458 322978 7,8% 261412 889 495 423 063 730 436 3,70
Polska Centralna 3394 429 224 150 6,6% 210 310 589 745 176 538 402 576 3,60
Poznan 2535774 92 289 3,6% 119 517 773017 294 201 401 047 3,60
Wroctaw 2449 529 89 381 3,6% 118 292 469 923 130 228 498 166 3,60
Polska Zachodnia 1075 146 50 345 4,7% 120 599 303916 350 977 322218 3,60
Tréjmiasto 1049 499 25290 2,4% 54 737 259 554 234 111 124 008 3,60
Warszawa - miasto 928 626 104 901 11,3% 59 083 171 980 59 948 65 505 5,25
Szczecin 884 888 13 066 1,5% 78 201 158 808 112 405 260 904 3,60
Polska Wschodnia 804 348 24 397 3,0% 20 195 90 815 57 438 150 962 3,50
Krakow 652 176 5240 0,8% 25 250 133159 73532 57 900 3,70
Bydgoszcz / Torun 414 240 20 902 5,0% 170578 262 120 20 900 265 859 3,60
Pozostate rynki 400 659 11 208 2,8% 33235 72 639 90 816 38068 3,60
Opole 150 022 1000 0,7% 0 15 483 0 18 500 3,60

3,80/ BIG-BOX
5,25/ SBU

POLSKA — OGOLEM 23142731 1157161 1552139 4945 789 2237577 3727 393

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU - Il KW. 2021 R.

Head of Consulting & Research

Hillwood Bydgoszcz Bydgoszcz - Torun (e_;‘:r‘]‘r:‘grce) 104 400 Nowa umowa (pre-let) +48 606 993 860 / katarzyna.lipka@cushwake.com
Logistic City Piotrkow Polska Centralna JYSK 70 000 Renegocjacja
5 : : ADRIAN SEMAAN
7R Park Goleniow Il Szczecin Fiege 53 650 Nowa umowa (pre-let) Senior Research Consultant
+48 722 202 894 | adrian.semaan@cushwake.com
WYBRANE TRANSAKCJE NA RYNKU INWESTYCYJNYM — IIl KW. 2021 R. PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD
PROJEKT REGION SPRZEDAWCA NABYWCA POWIERZCHNIA (mkw.) ©2021 Cushman & Wakefield. All rights reserved. The information
contained within this report is gathered from multiple sources believed
A2 Warsaw Park Warszawa - okolice Invesco Real Estate SIM 107 000 to be reliable. The information may contain errors or omissions and is
5 AT —— f— Grudziadz. Skarbimi presented without any warranty or representations as to its accuracy.
EIEeI ortio '0-( el ! ricziadz, skarbimierz, Panattoni LeadCrest Capital Partners 52 000
Hydroline, Zabka) Wroctaw, Stargard .
; cushmanwakefield.com
Panattoni Park Tychy DC1 Gorny Slask Panattoni REICO 54 000
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