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Rekordowy popyt na rynku

magazynowym w Polsce

Polska, Rynek magazynowy w 2015 roku

Luty 2016 r. e  Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce wyniosty na koniec
2015 r. prawie 9,9 min mkw. Najwiekszym rynkiem jest nadal Warszawa i okolice

Spis tresci (ok. 30% istniejgcych zasobow).

Sytuacja gospodarcza 2 e Rynek magazynowy w Polsce rozwija si¢ w dynamicznym tempie. W 2015 roku

Zasoby 3 dostarczono ponad 925.000 mkw. Ponad 60% tej powierzchni powstato na

. czterech najwiekszych rynkach magazynowych w tym w Warszawie, Poznaniu,

Slotler A0S 9 na Gornym i Dolnym Slgsku.

Popyt 4 : -

Wskaznik pustostanow | o  Wysokg aktywnos¢ deweloperskg odnotowano rowniez na mniejszych rynkach
regionalnych takich jak Lublin, Rzeszéw i Szczecin, ktore oferujg coraz wigcej

czynsze 5 atrakcyjnych gruntow pod budowe nowoczesnych magazynéw i obiektow

Prognoza 5 logistycznych.

Definicje 6 e Popyt na powierzchnie magazynowa wzrést do rekordowego poziomu 2,47 min
mkw. co spowodowato spadek wskaznika pustostanéw o 1,6 p.p. do poziomu
5,2%.

¢ Najwieksze zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowg zgtosity firmy z
branzy logistycznej, motoryzacyjnej, lekkiej produkcji oraz handlowej. Rosnace
zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowg jest takze konsekwencjg
szybkiego rozwoju sektora e-commerce.

e W budowie pozostaje prawie 1 min mkw., przy czym ponad 60% tej powierzchni
realizowane jest w oparciu o projekty typu BTS oraz umowy przednajmu.

e  Czynsze nominalne na gtéwnych rynkach magazynowych nie zmienity sie lub
nieznacznie spadty. W dalszym ciggu najwyzsze stawki obowigzujg w strefie
miejskiej Warszawy, a najnizsze w regionie Polski Centralnej oraz na obrzezach
Warszawy.
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Polska, powierzchnie magazynowe w 2015 r.

Sytuacja gospodarcza

Wzrost gospodarczy i inflacja

Zgodnie z danymi NBP polska gospodarka w 2015 roku
rozwijata sie w tempie 3,4%, co stanowi dalszy wzrost w
poréwnaniu do poprzedniego roku (3,2%). Gtéwnymi
czynnikami napedzajgcymi wzrost PKB byty silny popyt
wewnetrzny, napedzany przede wszystkim przez wzrost
prywatnej konsumpcji (o 3,1%) oraz mocny wzrost wartosci
inwestycji (wzrost 0 6,9%). W analizowanym okresie zwigkszyt
sie rowniez wskaznik ufnosci konsumenckiej, ktory w
listopadzie osiggnat poziom -3,9, co byto najlepszym wynikiem
od wrzesnia 2008 r.

W latach 2016 i 2017 spodziewana jest kontynuacja wzrostu
gospodarczego w naszym kraju — zgodnie z najnowszymi
prognozami NBP wzrost PKB w tych latach wyniesie
odpowiednio 3,3% i 3,5%. Wptyw spowolnienia gospodarczego
w Chinach na polskg gospodarke bedzie prawdopodobnie
ograniczony ze wzgledu na niewielki udziat Chin w polskim
eksporcie.

Wedtug danych NBP w 2015 roku odnotowana zostata deflacja
na poziomie 0,8%, gtéwnie w wyniku spadku cen zywnosci i
paliw. W marcu 2015 r. Rada Polityki Pienieznej po raz kolejny
podjeta decyzje o obnizeniu stop procentowych w celu dalszej
stymulacji akcji kredytowej oraz prywatnej konsumpcji. W
okresie od stycznia 2012 r. do marca 2015 r. stopa
referencyjna spadta z 4,5% do 1,5%. W kolejnych miesigcach
2015 r. nie odnotowano zadnych zmian. Réwniez w styczniu
2016 r. RPP postanowita utrzymacé stopy procentowe na
dotychczasowym poziomie.

Bezposrednie inwestycje zagraniczne (BIZ)

Dobre wyniki polskiej gospodarki oraz stabilnosc¢ polityczna w
dalszym ciggu przyciagajg zagranicznych inwestoréw do
Polski, co znajduje odzwierciedlenie w wartosci bezposrednich
inwestycji zagranicznych. W 2014 roku naptyw BIZ do Polski
wyniost blisko 9,0 mld EUR i byt ponad cztery razy wyzszy niz
w roku poprzednim (2,059 mld EUR). Znaczna wiekszo$c¢
ulokowanego w Polsce kapitatu zagranicznego (blisko 90%)
pochodzita z krajow Unii Europejskiej

Produkcja przemystowa

Produkcja przemystowa w Polsce w trzecim kwartale 2015
roku zwiekszyta sie Srednio o 4,3% rok do roku, co stanowi
wzrost w stosunku do analogicznego okresu roku
poprzedniego (1,8%) oraz ubiegtego kwartatu (3,9%).
Najwyzszy wzrost odnotowany zostat w produkcji sprzedanej
dobr inwestycyjnych (9,9%) i konsumpcyjnych trwatych (6,3%).
Dynamika wzrostu w pazdzierniku 2015 r. byta nizsza i
wyniosta 2,4%, natomiast w listopadzie ponownie nabrata
tempa i znalazta sie na poziomie 7,8%..

Rynek pracy

Sytuacja na rynku pracy w Polsce w 2015 roku ulegta
poprawie, co jest odzwierciedlone w spadku stopy bezrobocia
z 11,5% na koniec 2014 roku do 9,6% w listopadzie. Ponadto
w tym samym czasie zaobserwowano wzrost sredniego
miesiecznego wynagrodzenie brutto o blisko 5% (z 3980 PLN
do 4164 PLN).
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Wykres 2
Wzrost PKB i inflacja w Polsce
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Polska, powierzchnie magazynowe w 2015 r.

Zasoby powierzchni magazynowej

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej wyniosty pod
koniec 2015 roku prawie 9,9 min mkw. Najwiekszym rynkiem
jest nadal Warszawa i okolice (ok. 30% istniejgcych zasobdw).
Jednak coraz lepsza infrastruktura transportowa sprzyja
rozwojowi pozostatych rynkow regionalnych, takich jak Goérny
Slgsk, Polska Centralna, Poznan i Wroctaw, na ktére przypada
tacznie prawie 59% zasobow kraju. Liczba obiektow
magazynowych pozostajgcych w budowie pozwala sadzi¢, ze
to wtasnie te obszary bedg umacnia¢ swojg pozycje na rynku.
Mniejsze rynki, takie jak Tréjmiasto, Krakéw, Rzeszow, Torun,
Szczecin i Lublin, réwniez rozwijajg sie coraz szybciej, a ich
udziat w catkowitych zasobach powierzchni magazynowej
wzrost w ciggu roku o 2 punkty procentowe do 11%.

Pod wzgledem struktury wlasnosci najwiecej nowoczesnej
powierzchni magazynowej posiada firma Prologis z udziatem
23% catkowitych zasobdw. Wsréd pozostatych szesciu
najwiekszych wtascicieli kolejne miejsca zajmujg: SEGRO
(11% tacznych zasobdw), Panattoni (10%), Logicor (9%),
Goodman (7%), P3 (5%) oraz MLP Group (4%).

Podaz

Podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej w 2015 r.
wyniosta ok. 930.000 mkw., czyli o0 12,7% mniej niz rok
wczesniej. Do najwiekszych zrealizowanych obiektow naleza:
Goodman Poznan Logistic Centre Il (82.000 mkw.), Panattoni
Park Wroctaw Il (51.000 mkw.), P3 Mszczonéw (46.000 mkw.)
w Polsce Centralnej oraz zaktad produkcyjny BTS
wybudowany przez Panattoni dla General Electric w Bielsku-
Biatej (45.000 mkw.). Do wiekszych projektow ukonczonych w
2015 r. nalezy takze zaliczy¢: North West Logistic Park w
Szczecinie (43.000 mkw., Waimea Logistic), SEGRO Logistics
Park Komorniki w Poznaniu (41.000 mkw.), a takze Panattoni
Park Sosnowiec (40.000 mkw.) i dwa kolejne obiekty
zrealizowane przez firme Goodman we Wroctawiu (Goodman
Wroctaw West Logistics Centre) i Trojmiescie (Goodman
Pomeranian Logistic Centre) — kazdy oferujgcy po 39.000
mkw. Najwiekszg aktywnos¢ deweloperskg odnotowano w
regionie Poznania (23% tgcznej podazy w ubiegtym roku),
Goérnego Slaska (17%), Wroctawia (12%) i okolic Warszawy
(10%). Rekordowy wzrost podazy odnotowano w grupie
mniejszych rynkéw regionalnych, do ktérych zaliczajg sie:
Rzeszow (75.000 mkw.), Szczecin (70.000 mkw.), Trojmiasto
(66.000 mkw.) oraz Lublin (60.000 mkw.).

Powierzchnia w budowie

Na koniec 2015 r. w budowie pozostawato 965.000 mkw.
nowoczesnej powierzchni magazynowej — to ponad 41%
wiecej niz na koniec 2014 r. Najwigcej nowych inwestyciji
powstaje w okolicach Warszawy (23%) i Poznania (22%) oraz
na Gérnym Slgsku (14%), w Polsce Centralnej 12%) i w rejonie
Wroctawia (10%). Warto réwniez odnotowa¢ stosunkowo duzag
aktywnos¢ deweloperéw na mniej rozwinietych rynkach, takich
jak Tréjmiasto (51.000 mkw.), Lublin (40.000 mkw.), Rzeszéw
(35.000 mkw.) i Szczecin (32.000 mkw.).

cushmanwakefield.com

Wykres 2
Zasoby powierzchni magazynowej i wskaznik pustostanéw
w regionach (IV kw. 2015 r.)
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Wykres 3
Podaz powierzchni magazynowej w regionach w 2015 r.
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Powierzchnia magazynowa w budowie (IV kw. 2015r.)
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Polska, powierzchnie magazynowe w 2015 r.

Do najwiekszych realizowanych projektow nalezg: Panattoni
Park Strykow Il (88.000 mkw.) — inwestycja typu BTS dla Leroy
Merlin i Sonoco, Panattoni Park Warszawa-Konotopa (47.000
mkw.) i Panattoni Park Sosnowiec (41.000 mkw.). Inne obiekty
w przygotowaniu to miedzy innymi Panattoni Park Wroctaw 1V i
Panattoni Park Grodzisk (kazdy o powierzchni 39.000 mkw.)
oraz MLP Teresin (38.000 mkw.).

Obiekty typu BTS, czyli budowane wedtug $cisle okreslonych
wymagan klienta, sg wcigz popularng formg inwestycji. Jednak
w niektorych lokalizacjach o niskim wskazniku pustostanow
realizowane sg inwestycje mieszane, w ktérych czesc¢ jest
budowana spekulacyjne, a czes$¢ obejmujg umowy
przednajmu. Okoto 63% powierzchni bedacej w budowie jest
realizowane w ramach budéw BTS lub uméw przednajmu, czyli
ok. 7 p.p. mniej nizw 2015 .

Popyt

Aktywnos$¢ najemcow w minionym roku wzrosta o 5% w
poréwnaniu z 2014 r., o czym $wiadczy rekordowy wolumen
transakcji zawartych w tym czasie wynoszacy 2,47 min mkw.
Do najwiekszych transakcji ubiegtego roku zalicza sie:
przedtuzenie umowy najmu wraz z powiekszeniem
wynajmowanej powierzchni przez firme Goodyear w Tarnow
Logistic City Park (56.000 mkw.), planowang inwestycje typu
BTS dla Leroy Merlin w Panattoni Park Strykéw Il (563.000
mkw.) oraz odnowienie umowy najmu 43.000 mkw.
powierzchni przez Corning w SEGRO Logistic Park Strykow.
Na uwage zastugujg réwniez transakcje najmu zawarte przez
Jysk w Logistic City Piotrkéw Distribution Centre (40.000 mkw.)
oraz FM Logistics w P3 Piotrkéw (36.000 mkw.). W ubiegtym
roku deweloperzy podpisali rowniez kilka duzych uméw najmu
w ramach projektéw typu BTS, w tym planowany obiekt dla
Media Expert w Panattoni Business Center £6dz Il (30.000
mkw.), inwestycja firmy Hillwood dla TIM S.A. w Siechnicach
(30.000 mkw.), a takze dwa projekty Panattoni dla firmy
Sonoco w Panattoni Park Strykow Il oraz Kellogg’s w Kutnie
(27.000 mkw. w kazdej inwestycji).

Najwiekszym zainteresowaniem najemcow cieszyly sie
lokalizacje na najwiekszych rynkach magazynowych kraju, tj. w
Polsce Centralnej (22%), okolicach Warszawy (20%) i na
Gornym Slasku (17%). Regiony Poznania i Wroctawia
odnotowaty popyt na podobnym poziomie (10%). Udziat
nowych uméw najmu w strukturze popytu zmniejszyt sie z 60%
w 2014 r. do 58%. Odnowienia stanowity 31% popytu, a na
kontrakty przewidujgce rozszerzenie zajmowanej powierzchni
przypadto 11% wolumenu zawartych transakcji. Najwieksze
zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowg zgtaszaty
firmy z branzy logistycznej i dystrybucyjnej, ktére zawarty
kontrakty stanowigce prawie 40% tacznego wolumenu
transakgji. Z kolei udziat sektora produkgji lekkiej wynidst 12%,
motoryzacyjnego oraz sieci handlowych byt poréwnywalny (po
10%), natomiast firmy z branzy spozywczej, e-commerce oraz
elektronicznej podpisaty umowy odpowiadajgce odpowiednio
za 5%, 4% i 3% tacznego wolumenu.
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Wykres 5
Popyt na powierzchnie magazynowa w regionach (2015 r.)
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Wykres 6
Udziat branz w popycie w 2015 r.
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Wykres 7
Struktura popytu w 2015
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Polska, powierzchnie magazynowe w 2015 r.

Wskaznik pustostanéw i czynsze

Wskaznik pustostanéw

Pomimo wysokiej podazy w ubiegtym roku odnotowano dalszy
spadek pustostanéw z 6,8% pod koniec 2014 r. do 5,2% na
ostatni dzien grudnia 2015 r., dzieki czemu ilos$¢ dostepnej
powierzchni magazynowej zmniejszyta sie odpowiednio z
603.000 mkw. do 514.000 mkw. Na gtéwnych rynkach
najwiecej pustostanow jest w strefie miejskiej Warszawy
(9,7%) i w okolicach stolicy (7,3%). Na pozostatych rynkach
wskaznik powierzchni niewynajetej nie przekraczat 6%. We
Wroctawiu wyniést 5,5%, a na Gérnym Slasku i w Polsce
Centralnej — odpowiednio 5,4% i 3,7%, przy czym najnizszy
odnotowano w regionie Poznania (1,9%). Warto réwniez
podkresli¢, ze na koniec 2015 r. wskazniki pustostanéw na
wszystkich rynkach magazynowych kraju utrzymywaty sie
ponizej poziomu 10%.

Czynsze

Czynsze nominalne na gtéwnych rynkach magazynowych
nie zmienity sie lub nieznacznie spadty. W dalszym ciagu
najwyzsze stawki obowigzujg w strefie miejskiej Warszawy
(4,00-5,40 EUR/mkw./miesigc), a najnizsze w regionie Polski
Centralnej (2,40-3,95 EUR/mkw./miesigc) oraz na obrzezach
Warszawy (2,40-3,80 EUR/mkw./miesigc). W pozostatych
regionach ksztattujg sie na poziomie 2,70-3,60
EUR/mkw./miesigc.

Prognoza

Wzrost gospodarczy oraz kontynuacja modernizacji sieci
drogowej w Polsce bedg gtéwnymi czynnikami dynamicznego
rozwoju rynku magazynowego w 2016 roku. Znaczna ilo$¢
powierzchni magazynowej w budowie wskazuje, ze skala
podazy utrzyma sie na wysokim poziomie w najblizszym
czasie. Zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowg jest
wcigz duze, dlatego tez popyt powinien zachowa¢ wysokie
tempo wzrostu w najblizszym roku. Przewidujemy takze wzrost
liczby transakcji z udziatem firm operujgcych w branzy e-
commerce, w tym dalszg aktywnosc¢ sieci handlowych, ale
takze innych firm, ktére bedg inwestowa¢ w Polsce celem
optymalizacji miedzynarodowej sieci dystrybucji towarow.

W zwigzku z wysokim popytem i niskim wskaznikiem
powierzchni niewynajetej odnotowujemy coraz wigkszg liczbe
nowych projektow deweloperskich realizowanych na terenie
catego kraju. Wcigz popularng formg inwestycji sg magazyny
typu BTS, ktére w ubiegtym roku stanowity ok. 40% podazy.
Wysokie tempo absorpcji nowoczesnej powierzchni
magazynowej zacheca deweloperow do realizacji kolejnych
etapow inwestycji, nie tylko w istniejgcych lokalizacjach, ale
réwniez do zakupu nowych gruntéw przeznaczonych pod
przyszte inwestycje.

cushmanwakefield.com

Wykres 8
Wskaznik pustostanéw w regionach w latach 2014-2015
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Wykres 8
Stawki bazowe i efektywne na poszczegélnych rynkach
regionalnych

CZYNSZ NOMINALNY CZYNSZ EFEKTYWNY
REGION [EUR/M [EUR/M
KW/MIESIAC] KW/MIESIAC]

Warszawa - miasto 4,00-5,40 3,20-4,60
Warszawa okolice 2,40 - 3,80 1,90-3,20
Gorny Slask 2,90-3,40 2,20-3,10
Poznan 3,00-3,50 2,30-2,90
Polska Centralna 2,40 - 3,95 1,90-3,10
Wroctaw 3,00 - 3,60 2,40 - 3,00
Tréjmiasto 2,80-3,20 2,50-2,80
Krakow 3,60-4,20 2,90 -3,60
Szczecin 3,00 -3,95 2,70-3,40
Torun i Bydgoszcz 2,70 -3,50 2,30-2,90

Rzeszéw ok. 3,50 ok. 3,00
Lublin 3,30-4,10 2,70-3,20

Zrédfo: Cushman & Wakefield
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Polska, powierzchnie magazynowe w 2015 r.

Definicje

Zasoby nowoczesnej
powierzchni magazynowej

Catkowity zasob powierzchni magazynowych dostarczonych na rynek po 2000 roku.

Czynsz maksymalny

Najwyzszy poziom czynszu uzyskiwany w obszarze zdefiniowanego rynku, ptacony miesiecznie

za mkw. powierzchni magazynowej wyrézniajgcej sie wysokim standardem i najlepszg lokalizacja.

Czynsze bazowe

Czynsz bazowy (zwany takze nominalnym) to oferowana przez wtasciciela obiektu, wyj$ciowa
stawka ptacona za m kw. powierzchni magazynowe;.

Czynsze efektywne

Czynsz efektywny to czynsz bazowy pomniejszony o réznego rodzaju zachety finansowe, ktérych
zakres i wartos¢ ustalana jest w drodze negocjacji pomiedzy najemcg i wiascicielem obiektu.

Popyt

Wolumen transakcji najmu nowoczesnej powierzchni magazynowe;j.

Podaz

Wolumen nowoczesnej powierzchni magazynowej dostarczonej na rynek w badanym okresie
czasu.

Zasob w budowie

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w trakcie budowy, odnotowane wedtug stanu na
koniec analizowanego kwartatu.

Pustostany

Dostepna powierzchnia magazynowa, odnotowana na koniec analizowanego kwartatu.
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+48 22 820 20 20
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+44 (0)20 3296 3000
john.forrester@cushwake.com

Powierzchnie Handlowe
Renata Kusznierska

+48 22 820 20 20
renata.kusznierska@cushwake.com

Powierzchnie Biurowe
Richard Aboo

+48 22 820 20 20
richard.aboo@cushwake.com

Alan Colquhoun

+48 22 222 30 00
alan.colquhoun@cushwake.com

Powierzchnie Przemystowe
i Logistyczne

Tom Listowski

+48 22 820 20 20

tom.listowski@cushwake.com

Doradztwo i Analizy Rynkowe
Kamila Wykrota

+48 22 820 20 20
kamila.wykrota@cushwake.com

Zarzadzanie Nieruchomosciami
Christopher Rasiewicz

+48 22 222 30 00
christopher.rasiewicz@cushwake.com

Zastrzezenie

Niniejszy raport nie powinien by¢ traktowany jako podstawa do zawierania transakcji bez udziatu wykwalifikowanego i
profesjonalnego doradcy. Fakty i dane przedstawione w raporcie zostaty doktadnie sprawdzone, jednak Cushman &
Wakefield nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody lub straty powstate w zwigzku z nieprecyzyjnoscig
przedstawionych danych. Informacje zawarte w raporcie nie powinny by¢, w catosci lub w czesci, publikowane, powielane
oraz nie powinno sie na nie powotywaé bez wczesniej zgody. W przypadku powielania informacji kazdorazowo nalezy
powotac¢ sie na Cushman & Wakefield jako zrodto danych.
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