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PODSUMOWANIE RYNKU

W pierwszym kwartale 2017 roku obserwowalis§my
kontynuacje bardzo wysokiej aktywnos$ci deweloperow
i najemcow nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Polsce. Popyt i podaz kwartalna osiggnety
rekordowe wyniki.

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce

W pierwszych trzech miesigcach 2017 roku deweloperzy
ukonczyli inwestycje na tgczng sume prawie 533 000 mkw.
a catkowite zasoby powierzchni magazynowej klasy A

w Polsce wzrosty do ponad 11 613 000 mkw. W budowie
znajduje sie ok. 1 426 000 mkw. z czego zdecydowana
wiekszo$¢ (ok. 75%) zostata zabezpieczona umowami
przednajmu.

Popyt catkowity wynidst 925 000 mkw. znacznie
przekraczajgc wynik odnotowany w | kw. 2016 roku

0 ok. 45%. Popyt netto uwzgledniajgcy nowe umowy
oraz ekspansje stanowit 75% wolumenu transakgcji
najmu, podczas gdy pozostate 25% byto przedmiotem
renegocjaciji.

Udziat powierzchni niewynajetej w catkowitych zasobach
powierzchni magazynowej utrzymuje sie na niskim,
stabilnym poziomie. Na koniec marca 2017 roku
wskaznik pustostandw wynidst 6,3% odnotowujgc
spadek 0 0,4 pp. w poréwnaniu do stanu na koniec
2016 roku i wzrost w 0 0,4 pp. w stosunku do stanu
sprzed 12 miesiecy.

Na koniec 2016 roku na wiekszosci gtéwnych rynkéw
magazynowych czynsze nominalne nie ulegty zmianie
wahajac sie w zakresie od 2,40 do 3,60 euro/mkw./miesigc.
Najwyzsze czynsze wcigz obowigzujg w strefie
miejskiej Warszawy (4,20-5,25 euro/mkw./miesigc)
oraz w Krakowie (3,50-4,20 euro/mkw./miesigc).

Czynsze efektywne, uwzgledniajgce zachety finansowe
dla najemcow, pozostaty stabilne w pierwszym kwartale
biezgcego roku wahajgc sie w zaleznosci od lokalizacji
od okoto 1,90 do 3,20 euro/mkw./miesigc. Wyzsze
obowigzujg jedynie w strefie miejskiej Warszawy
(3,50-4,60 euro/mkw./miesigc) i Krakowie (ok. 2,80-
3,60 euro/mkw./miesigc).

Prognozy dla sektora pozostajg korzystne. Gtéwnymi
czynnikami podtrzymujgcymi wysokie zapotrzebowanie
na powierzchnie logistyczne w Polsce sg rosngca
dynamika wzrostu gospodarczego, dalsze inwestycje
infrastrukturalne oraz rozwoj branzy e-commerce

i sektora produkcyjnego.

11,6 miIn mkw.

Catkowite zasoby rynku nowoczesnej powierzchni
przemystowej i logistycznej w Polsce

Rozwd@j rynku magazynowego w Polsce (2008 — 1 kw. 2017 r.)
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PODAZ

Wysoka aktywnosc¢ budowlana w drugie; Podaz w 1 kw. 2017 roku (mkw.)
potowie 2016 roku przetozyta sie na rekordowy

. . 120 000
wolumen podazy w pierwszym kwartale 2017 roku. 100 000
Deweloperzy ukonczyli 533 000 mkw. 80 000
a w budowie pozostaje 1 426 000 mkw 60 000
W pierwszym kwartale 2017 roku catkowite zasoby rynku 40000
magazynowego wzrosty do poziomu okoto 11 613 000 mkw. 20000 I I I I B .
a nowa podaz wyniosta 533 000 mkw. (24 projekty) 0 N N N
odnotowujgc wzrost 0 90 000 mkw. w poréwnaniu do O« & ,15\ S \’b & O Q\‘ & @ & & 0 ,z,é‘
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wyniku z 1 kw. 2016 roku. Najwiecej powierzchni & F o* $ Ko\ gV %o @ & @
ukonczono w rejonie Bydgoszczy-Torunia (104 000 mkw., q&"’\g@ ok \{_@'\/@fo 42
3 projekty), w Polsce Centralnej (91 000 mkw., 3 projekty), Q,Aé’ Q° o\%sb N4

w regionie Poznania (84 000 mkw., 3 projekty) oraz na
Gornym Slgsku (62 000 mkw., 3 projekty) i w regionie

Wroctawia (41 000 mkw., 2 projekty). W okolicach
Warszawy zakonczono budowe tylko jednego projektu Powierzchnia w budowie, marzec 2017 (mkw.)

(15 000 mkw.), co stanowi niewielki utamek wolumenu

Zrodto: Cushman & Wakefield

. . . . - . 400 000
inwestycji obecnie realizowanych w tym regionie. Wsrod 350 000
pozostatych rynkéw regionalnych znaczgco wzrosty 300 000
zasoby w Tréjmiescie (o 36 000 mkw.) oraz w Lublinie 250 000
200 000

(34 000 mkw.). 150 000

L . . . . . 100 000
Do najwigkszych zakonczonych inwestycji zaliczajg sie 50 000 I I I I I . .
obiekty zrealizowane w formule BTS z przeznaczeniem dla EEs = -
sieci handlowych Kaufland (45 000 mkw., Panattoni) oraz o@@ ({b @ @0%@@9@ Q\\Q
Carrefour (38 000 mkw., Panattoni) w Bydgoszczy a takze ) %,19” %Qo"’ a’b @ & "o SV
dla Agata Meble w Piotrkowie Trybunalskim (42 000 mkw., ,5@ ® Q;\/ %4, $
Prologis). W$réd pozostatych znaczacych projektéow byty $q§é1/ Qo\@ ¥ @& q@@
m.in. kolejny etap rozbudowy centrum logistycznego CLIP
w Swarzedzu k. Poznania (38 000 mkw.), inwestycja ® Powierzchnia dostepna  mPowierzchnia wynajeta
dewelopera CLM w Lublinie (34 000 mkw.) oraz Zrédto: Cushman & Wakefield
rozbudowa centrum logistycznego w Kowalach k. Gdanska
(32 000 mkw., Hillwood / 7R), a takze druga faza Najwieksze projekty w budowie, marzec 2017 r.

ukonczona w ramach projektu Panattoni Park Wroctaw VII
(30 000 mkw.).

Budynek Powierzchnia

Lokalizacja Deweloper ~ " iw)

Kolejny, juz pigty projekt firmy Amazon w
Polsce, o wielkosci 135 000 mkw., firma

Panattoni BTS Amazon

Panattoni wybuduje w Sosnowcu na Gérnym Szczecin, Kotbaskowo Panattoni 161000
Slgsku. Panattoni BTS Amazon Panattoni 135 000
Gorny Slask, Sosnowiec

W okresie styczeh — marzec biezgcego roku rozpoczeto

budowe okoto 490 000 mkw. w ramach 17 nowych Goodm_an BTS. Zalando Goodman 130 000
S . . . . . Szczecin, Gryfino

projektéw inwestycyjnych. Catkowity zaséb powierzchni

w trakcie realizacji wyniést az 1 426 000 mkw. Panattoni Park Grodzisk Ill -, . 66 000

(ok. 75% tej powierzchni zostato zabezpieczone umowami Warszawa - Okolice

przednajmu). Najwieksza aktywnos$¢ budowlana utrzymuje P3 Poznan P3 64 000

sie w okolicach Warszawy (365 000 mkw., 11 projektow), Poznan, Robakowo

w Szczeginie (291 000 mkw. — Amazon, Zalando), na P3 Btonie P3 47 000

Goérnym Slgsku (235 000 mkw., 6 projektéw) i w regionie Warszawa - Okolice

Poznania (178 000 mkw., 6 projektow), z kolei nizsza jest Panattoni Park Poznan VIII )

we Wroctawiu (59 000 mkw., 4 projekty) i Polsce Komorniki Panattoni 47 000

Centralnej (44 000 mkw.,3 projekty). Rosnie aktywnos$¢

deweloperska w Krakowie (87 000 mkw., 4 projekty) oraz Zrédto: Cushman & Wakefield

Rzeszowie (60 000 mkw., 3 projekty).

*Poczawszy od 1 kwartatu 2017 roku w podziale geograficznym rynku magazynowego w Polsce wydzielono nowy region — Polske Zachodnig, obejmujgcy
swoim zasiegiem inwestycje zlokalizowane w obszarze wojewddztwa Lubuskiego oraz zachodniej cze$ci wojewddztwa Dolno$lgskiego.
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POPYT

W okresie styczen-marzec 2017 roku popyt na
nowoczesne powierzchnie magazynowe
osiggnat 925 000 mkw. co oznacza rekordowy
wolumen transakcji najmu odnotowany na
polskim rynku magazynowym w okresie
jednego kwartatu.

Aktywnos$¢ najemcoéw utrzymuje sie na bardzo wysokim
poziomie. W pierwszym kwartale 2017 roku zawarto
120 uméw najmu na tgczng sume 925 000 mkw.

€O 0znacza wzrost popytu 0 45% w poréwnaniu do tego
samego okresu poprzedniego roku. Popyt netto
obejmujgcy nowe umowy i rozszerzenia powierzchni
najmu wyniost 691 000 mkw. przy czym okoto 70%

tej powierzchni wynajeto w ramach umow typu pre-let.

W ujeciu regionalnym najwyzszy popyt obserwowano
w regionie Gérnego Slaska, gdzie zawarto 22 umowy
najmu na sume 292 000 mkw. (w tym 135 000 mkw. dla

firmy Amazon), a takze w okolicach Warszawy (192 000 mkw.,

34 umowy). Trzeci, najwyzszy pod wzgledem wolumenu
transakcji najmu wynik odnotowano w Polsce Centralnej
(116 000 mkw., 4 umowy), gtébwnie za sprawg nowej
umowy na realizacje inwestycji typu BTS przez Panattoni
dla firmy BSH w todzi (79 000 mkw.). Popyt na
powierzchnie magazynowe w regionie Poznania (77 000
mkw., 11 uméw) i Wroctawia (60 000 mkw., 9 uméw)
utrzymuje sie na dosc¢ stabilnym poziomie, jednakze ze
wzgledu na niskg dostepnos¢ pracownikéw w tych
aglomeracjach obserwuje sie stopniowy odptyw inwestycji
na rzecz innych lokalizacji w regionie zachodniej Polski.
Potwierdzeniem tego trendu jest coraz szybszy rozwdgj
nowych projektdw w wojewddztwie Lubuskim i zachodniej
czesci wojewodztwa Dolnoslgskiego.

925 000 mkw.

Popyt catkowity w 1 kw. 2017 roku

Popyt w regionach - 1 kw. 2017 r. (mkw.)
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W strukturze popytu wcigz dominujg operatorzy
logistyczni z 26% udziatem w wolumenie
transakcji najmu w | kw. 2017 roku. Wsrod
pozostatych branz najbardziej aktywne byty:
e-commerce (16%), sieci handlowe (12%),
AGD (11%), opakowania (7%), sektor
motoryzacyjny (6%) oraz lekkiej produkcji (6%).

Najwieksze transakcje najmu zawarte w 1 kw. 2017 roku w Polsce

Najemca

Region

Pow.
wynajeta
(mkw.)

Typ transakcji

Amazon Panattoni BTS (Sosnowiec)  Gérny Slgsk 135 000 Nowa umowa (BTS)

BSH Panattoni BTS (L6dz) Polska Centralna 79 000 Nowa umowa (BTS)
H&M Panattoni BTS (Bolestawiec) Polska Zachodnia 60 000 Nowa umowa (BTS)

DHL Prologis Park Dgbrowa Gérny Slagsk 45 000 Renegocjacja

Dirks Hillwood Wroctaw I Wroctaw 29 000 Renegocjacja

Electrolux MLP Pruszkow | Warszawa Okolice 27 000 Renegocjacja i ekspansja
Multidekor Panattoni Park Konotopa Il Warszawa Okolice 22 000 Nowa umowa (pre let)
Sonoco Panattoni Park Strykow I Polska Centralna 18 000 Nowa umowa (pre let)

Zrédio: Cushman & Wakefield
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PUSTOSTANY | CZYNSZE

Pustostany

Na koniec marca 2017 roku wskaznik
pustostanow wyniost 6,3%, co stanowi spadek

0 0,4 pp. w poréwnaniu do stanu odnotowanego

na koniec IV kw. 2016 roku (6,7%) oraz wzrost
0 0,4 pp. w relacji do stanu sprzed roku (5,9%).

Na koniec marca 2017 roku, wolumen dostepne;j
powierzchni magazynowej w Polsce wyniost

730 000 mkw., stanowigc 6,3% catkowitej podazy.
Wsrod gtownych rynkdw magazynowych najwyzszy
poziom wspotczynnika pustostanéw odnotowano

w Krakowie (12%), gdzie od poczgtku 2016 roku
obserwuje sie wzrost podazy o charakterze
spekulacyjnym. Podobny trend dotyczy regionu
Poznania (7,8%), cho¢ w tym przypadku wskaznik
pustostanow jest znacznie nizszy.

Pomimo znaczacej skali nowej podazy w regionie
Warszawy obserwujemy stopniowy spadek wskaznika
pustostanow (7,7% - Warszawa — Okolice

i 7,3% - Warszawa — Miasto), co $wiadczy o silnym
popycie. W regionie Tréjmiasta pozostat na zblizonym
poziomie w relacji do stanu na koniec 1 kw. 2016 roku
(7,2%), natomiast we Wroctawiu wzrést nieznacznie

o ok. 1,1 pp. (6,8%). Najnizszy udziat dostepnej
powierzchni dotyczyt zasobéw magazynowych na rynku
Goérnego Slaska (4,9%) oraz tradycyjnie

w regionie Polski Centralnej (2,3%).

Na mniejszych rynkach regionalnych wskaznik
pustostanéw cechuje sie wiekszg amplitudg wahan.
Najwyzszy jest w Lublinie (13,9%) oraz w Szczecinie
(8,8%). W obu przypadkach wzrost dostepnosci byt
konsekwencjag dostarczenia nowej powierzchni w 1 kw.
2017 roku.

Czynsze najmu

Najwyzsze stawki wcigz obowigzujg w strefie

miejskiej Warszawy (4,00-5,25 euro/mkw./ miesigc),

a najnizsze pozostajg w Polsce Centralnegj
(2,40-3,60 euro/mkw./miesigc)

oraz na obrzezach Warszawy

(2,50-3,60 euro/mkw./miesigc).

Czynsze nominalne na wiekszosci rynkdw magazynowych

w Polsce pozostaty na stabilnym poziomie. Rosngca
konkurencja wsréd deweloperéw spowodowata,

ze w niektorych lokalizacjach najemcy znalezli sig

w uprzywilejowanej pozycji negocjacyjnej,

jak np. w Poznaniu czy Krakowie. Z kolei na tych rynkach,
gdzie dostepno$¢ powierzchni magazynowej jest
ograniczona (np. £odz, Bielsko-Biata) odnotowano
niewielkg tendencje wzrostowg stawek czynszu najmu.

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce

Stopy pustostanéw w podziale na regiony, marzec 2017
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2.40-5, 25 euro

Czynsze nominalne dla najwyzszej klasy
powierzchni magazynowych w Polsce

Zakres czynszow na rynkach regionalnych, marzec 2017

Czynsz Czynsz
Region nominalny SN

(euro/mkw. (euro/mkw.

Imiesiac) Imiesiac)
Warszawa — Miasto 4,00 -5,25 3,50 — 4,60
Warszawa — Okolice 2,50 - 3,60 1,90 — 2,90
Goérny Slask 2,80 — 3,50 2,10 - 2,90
Poznan 2,75 - 3,50 2,10- 2,70
Polska Centralna 2,40 — 3,60 1,90 - 2,90
Wroctaw 2,90 - 3,50 2,00 - 3,00
Tréjmiasto 2,80 -3,35 2,20 — 2,60
Krakow 3,50 - 4,20 2,80 — 3,60
Szczecin 3,20 - 3,70 2,45 - 3,50
Torun — Bydgoszcz 2,70 - 3,50 2,20 - 2,90
Rzeszow 3,20 — 3,50 2,50 — 3,20
Lublin 3,30 - 3,80 2,60 - 3,20
Polska Zachodnia 2,80 — 3,50 2,50 - 2,70

Zrédio: Cushman & Wakefield



KLUCZOWE DANE RYNKOWE
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PODSUMOWANIE 1 kw. 2017

2 ® ® O

Region Zasoby Stopa Podaz Powierzchnia Roczny wolumen
(mkw.) pustostanéw (mkw.) w budowie (mkw.)  transakcji (mkw.)
Warszawa - Okolice 2 460 000 7,7% 15 000 365 000 192 000
Gorny Slqsk 2 084 000 4,9% 62 000 235 000 292 000
Poznan 1 691 000 7,8% 84 000 178 000 77 000
Polska Centralna 1 536 000 2,3% 91 000 44 000 116 000
Wroctaw 1 508 000 6,8% 41 000 59 000 60 000
Warszawa - Miasto 693 000 7,3% - 20 000 21 000
Tréjmiasto 400 000 7.2% 36 000 21 000 32000
Bydgoszcz - Torun 279 000 5,5% 104 000 25 000 5000
Krakéw 272 000 12,0% 14 000 87 000 31 000
Rzeszow 257 000 2,5% - 60 000 29 000
Szczecin 217 000 8,8% 26 000 291 000 4 000
Lublin 129 000 13,9% 34000 11 000 6 000
Polska Zachodnia 87 000 0,0% 26 000 30 000 60 000
OGOLEM 11 613 000 6,3% 533 000 1426 000 925 000

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce



RYNKI MAGAZYNOWE W POLSCE
1 KW. 2017

Warszawa

Warszawa pozostaje najwiekszym rynkiem
magazynowym w Polsce z catkowitymi
zasobami na poziomie 3,15 min mkw.

W pierwszym kwartale 2017 roku podaz
wzrosta o 15 000 mkw. w ramach inwestycji
BTS zrealizowanej przez Panattoni dla firmy
Harper Hygienics w okolicach Minska
Mazowieckiego

Popyt na nowoczesne powierzchnie magazynowe

w regionie utrzymuje sie na wysokim poziomie. Wolumen
transakcji najmu zawartych w pierwszych 3 miesigcach
2017 roku wyniost 213 000 mkw. co oznacza 30% wzrost
w poréwnaniu do tego samego okresu poprzedniego roku.
Wiekszos¢ powierzchni wynajeto w okolicach Warszawy
(ok. 192 000 mkw.) a pozostata czes¢ dotyczyta obiektéw
zlokalizowanych w stolicy (ok. 21 000 m kw.). Popyt netto
obejmujgcy nowe umowy i rozszerzenia powierzchni
najmu stanowit 56% wolumenu transakcji, a pozostate
44% byto udziatem renegocjacji. Silny popyt oraz spadek
wskaznika pustostanéw magazynowych zacheca
deweloperéw do wzrostu aktywnosci budowlane;.

Na koniec marca 2017 roku w budowie pozostawato

ok. 385 000 mkw. powierzchni magazynowej w ramach
13 projektow, w tym dwéch o fgcznej pow. 20 000 mkw.
zlokalizowanych w Warszawie. Wskaznik pustostanow
spadt w relacji do wartosci sprzed roku o 1,6 pp. do 7,3%
(50 000 m kw.) w granicach miasta oraz o 1,9 pp. do 7,7%
(189 000 m kw.) na jego obrzezach.

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce

Gorny Slask

Drugim najwiekszym rynkiem magazynowym
w Polsce pozostaje Gorny Slgsk. Catkowite
zasoby nowoczesnej powierzchni
magazynowej w regionie wynoszg

ok. 2 084 000 mkw.

W pierwszym kwartale biezgcego roku deweloperzy
ukonczyli 62 000 mkw. w ramach 3 projektow. Region
wcigz charakteryzuje sie wysokg aktywnoscig
najemcow z popytem na poziomie 292 000 mkw.
wynajetej powierzchni magazynowej w 1 kw. 2017
roku. Warto odnotowac, ze prawie potowa tego
wolumenu (135 000 mkw.) inwestycji Panattoni dla
firmy Amazon, tym razem w Sosnowcu. Popyt netto
stanowit 74% wolumenu transakcji najmu, a pozostate
26% byto udziatem renegocjacji. Na koniec marca
2017 roku w budowie pozostawato okoto 235.000
mkw. powierzchni magazynowej. Wskaznik
pustostandéw w tym czasie wyniost 4,9% (102 000
mkw.), co stanowi nieznaczny wzrost 0 0,6 pp. w
relacji do wartosci odnotowanej na koniec 1 kw. 2016
roku.

Podobnie jak w zesztym roku
Warszawa oraz Gérny Slgsk
byty najszybciej rozwijajgcymi
sie rynkami magazynowymi
w Polsce.



RYNKI MAGAZYNOWE W POLSCE

1 KW. 2017

Poznan

Poznan jest najwiekszym rynkiem
magazynowym w zachodniej czesci kraju
z catkowitymi zasobami na poziomie okoto
1 691 000 mkw.

W okresie pierwszych trzech miesiecy 2017 roku
deweloperzy oddali do uzytku 84 000 mkw. co stanowi
ok. 50% wolumenu podazy w catym 2016 roku Popyt
catkowity wyniost 77 000 mkw., odnotowujgc 15%
wzrost w poréwnaniu do wyniku odnotwanego w 1 kw.
2016 roku. Popyt netto stanowit 91% wolumenu
transakcji najmu, a pozostate 9% byto udziatem
renegocjacji jednej umowy najmu. Na koniec marca
2017 roku okoto 178 000 mkw. powierzchni
magazynowej pozostawato w budowie. Znaczaca
skala podazy spowodowata wzrost wskaznika
pustostanow, ktéry na koniec marca 2017 roku wyniost
7,8% (132 000 mkw.) o0 4.2 pp. wiecej niz rok
wczesniej (3,6%).

Pomimo stabilnego popytu
wskaznik pustostanow wzrost
znaczqco do 7,8%.

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce

Wroclaw

Region Wroctawia jest drugim po Poznaniu,
najwiekszym rynkiem magazynowym
w zachodniej Polsce (1 508 000 mkw.).

Wyniki po pierwszym kwartale wskazujg na ostabienie
dynamiki rozwoju rynku w regionie. W badanym
okresie podaz w regionie Wroctawia wyniosta

41 000 mkw. (2 projekty). Wolumen transakcji najmu
wyniost 60 000 mkw., mniej o ok. 10 000 mkw.

w poréwnaniu do wyniku odnotowanego w 1 kw. 2016
roku. Renegocjacje umoéw najmu miaty 76% udziat

w popycie catkowitym, podczas gdy popyt netto
stanowit pozostate 24%. Pod koniec pierwszego
kwartatu 2017 roku w budowie pozostawato

59 000 mkw. Wskaznik pustostanéw wzrést o 1,1 pp.
W ujeciu rocznym i wyniost 6,8%, czyli ok. 102 000
mkw. dostepnej w regionie powierzchni magazynowe;.

Planowane ukonczenie drogi
ekspresowej S3 moze skierowacé
kolejne inwestycje w regionie
Dolnego Slgska.
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Krakow

Zarbwno najemcy jak i deweloperzy
pozostajg aktywni w regionie Krakowa.
Catkowite zasoby powierzchni magazynowej
w 1 kw. 2017 wyniosty 272.000 mkw.

W pierwszym kwartale 2017 roku firma 7R zakonczyta
budowe drugiej fazy Centrum Logistycznego Kokotéw
(14 000 mkw.). W regionie zawarto pie¢ umdéw najmu
na sume ok. 31 000 mkw. Na koniec marca 2017 roku
w budowie pozostawato 87 000 mkw. powierzchni
magazynowej realizowanej w ramach 4 nowych
projektéw inwestycyjnych. Dostepnosé powierzchni
magazynowej rosnie w szybkim tempie i wynosi

ok. 33 000 mkw. Oznacza to znaczgcy wzrost
wskaznika pustostanéw do poziomu okoto 12% wobec
ok. 2% odnotowanych rok wczesnie;j.

Aktywnosé deweloperska
utrzymuje sie na wysokim
poziomie z okoto 87 000 mkw.
powierzchni magazynowej
pozostajqcej w budowie.

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce

Polska Centralna

Na koniec pierwszego kwartatu 2017 roku,
catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni
magazynowej w Polsce Centralnej
osiggnety poziom 1 536 000 mkw.

Od poczatku roku deweloperzy dostarczyli 91 000
mkw. (3 projekty). Popyt osiggnat poziom 116 000
mkw., co oznacza 36% wzrost w poréwnaniu do
wyniku odnotowanego po 1 kw. 2016 roku (85 000
mkw.). Na koniec marca 2017 roku w budowie
pozostawato 44 000 mkw. powierzchni magazynowe;.
Silny popyt oraz niska podaz projektow spekulacyjnych
spowodowata spadek poziomu wskaznika
pustostandéw o 2,4 pp. w ujeciu rocznym do poziomu
2,3% czyli 35 000 mkw. dostepnej powierzchni
magazynowej.

Polska Centralna jest
logistycznym osrodkiem kraju
charakteryzujgcym sie bardzo
niskim wskaznikiem
pustostanow (2,3%).
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Rzeszow

Na koniec marca 2017 roku zasoby
powierzchni magazynowej w regionie
Rzeszowa wyniosty prawie 257 000 mkw.
i nie wzrosty w trakcie ostatnich trzech
miesiecy.

Wolumen transakcji najmu wyniost okoto 29.000 mkw.
€0 oznacza znaczgcy wzrost popytu w poréwnaniu
do wyniku osiggnietego w pierwszym kwartale 2016
roku (ok. 5 000 mkw.). Na koniec marca 2017

w budowie znajdowato sie 60 000 mkw. powierzchni
magazynowej w tym wiekszos¢ w ramach dwoch
projektéw realizowanych w okolicach Debicy

(55 000 mkw.). Wskaznik pustostanéw

w regionie Rzeszowa wynosi 2,5% (6 500 mkw.)

0 3 pp. mniej w poréwnaniu do poziomu
odnotowanego rok wczesniej.

Popyt na powierzchnie
magazynowe wzrost w regionie
Rzeszowa, natomiast w Lublinie
pozostat na niskim poziomie.

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce

Lublin

W pierwszym kwartale 2016 roku zasoby
nowoczesnej powierzchni magazynowej
w regionie Lublina wzrosty o 34 000 mkw.
do poziomu 129 000 mkw.

Nowym projektem w regionie byt drugi etap
rozbudowy w ramach Centrum Logistycznego
Metgiewska. Podobnie jak w catym 2016 roku
popyt byt skromny i wynidst 6 000 mkw.
powierzchni magazynowej wynajetej w ramach
czterech umoéw najmu w Panattoni Park Lublin. Na
koniec marca 2017 roku w budowie pozostawato
11 000 mkw. w ramach parkéw Panattoni Park
Lublin oraz MLP Lublin. Wskaznik pustostanéw
wynosi 13,9% (lub 18 000 mkw.), odnotowujgc
znaczacy wzrost o ok. 9.7 pp. w perspektywie
rocznej.
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Trojmiasto

Na koniec marca 2017 roku catkowite
zasoby rynku magazynowego w Trojmiescie
wynosity ok. 400 000 mkw., rosngc

0 36 000 mkw. od poczatku roku.

Popyt netto na powierzchnie magazynowe wyniost

32 000 mkw., 0 33% wiecej niz w pierwszym kwartale
2016 roku (nie odnotowano renegocjacji umow najmu).
Pod koniec marca 2017 okoto 21 000 mkw.
powierzchni magazynowej pozostawato w budowie.
Wskaznik pustostanéw obnizyt sie w poréwnaniu

do stanu sprzed roku o 1,6 pp. i wyniést 7,2%,

co stanowito ok. 29 000 mkw. dostepnej powierzchni
magazynowe;.

Operatorzy logistyczni pozostali
najbardziej aktywnq grupq
najemcow z udziatem okoto
85% w wolumenie transakcji

W regionie Trojmiasta.

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce

Szczecin

W okresie pierwszych trzech miesiecy 2017
roku w regionie Szczecina ukonczono okoto
26 000 mkw. powierzchni magazynowej

(3 projekty) a tagczne jej zasoby wzrosty do
poziomu 217 000 mkw.

W tym czasie zawarto tylko jedng umowe najmu

3 500 mkw. dla firmy Advansor w Panattoni Park
Szczecin, co oznacza spadek popytu o ok. 6 500 mkw.
w poréwnaniu do wyniku odnotowanego w 1 kw. 2016
roku. Na koniec marca 2017 roku w budowie
pozostawato 291 000 mkw. powierzchni magazynowej,
w ramach rozpoczetych w 2016 roku inwestyciji dla
firmy Amazon w Kotbaskowie (161 000 mkw.,
Panattoni) oraz dla firmy Zalando w Gryfinie

(130 000 mkw., Goodman). Wskaznik pustostanow
wyniost 8,8%, co oznacza ok. 19 000 mkw. wolnej
powierzchni magazynowe;j i znaczacy wzrost wobec
jej braku w tym samym okresie poprzedniego roku.

Firmy skandynawskie wciqz
zglaszajq popyt na
powierzchnie magazynowe
na rynku Szczecinskim.
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Polska Zachodnia

Region Polski Zachodniej jest nowym
rynkiem na mapie howoczesnej powierzchni
magazynowej w Polsce. Swoim zasiegiem
obejmuje obszar wojewodztwa Lubuskiego
oraz zachodnig strefe wojewodztwa
Dolnoslgskiego wzdtuz realizowanej drogi
ekspresowej S3.

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej

w Polsce Zachodniej wynoszg 87 000 mkw. i obejmuja
przede wszystkim projekty przemystowe wybudowane
w trakcie ostatnich 5 lat przez firme Panatttoni

w ramach inwestycji typu BTS z przeznaczeniem
gtéwnie dla firm z branzy motoryzacyjnej jak np.
Faurecia, Ideal Automotive, Syncreon, Recaro, STS
Acoustics, Sanden Manufacturing a ostatnio rowniez
dla branzy budowlanej — Panattoni buduje obiekt

o powierzchni 30 000 mkw. dla firmy Reuss Seifert

w Nowej Soli. W pierwszym kwartale ten sam
deweloper zawart duzg transakcje z siecig odziezowg
H&M, w ramach ktérej w Bolestawcu powstanie
centrum dystrybucyjne o powierzchni 60 000 mkw.

Ze wzgledu na postepujgce prace przy budowie trasy
S3 bedacej czescig korytarza paneuropejskiego —
Srodkowoeuropejskiego Korytarza Transportowego
(CETC - The Central European Transport Corridor)
obserwujemy wzrost aktywnosci najemcéw oraz coraz
szerszg baze gruntéw inwestycyjnych
zabezpieczonych przez czotowych deweloperéw

w takich lokalizacjach jak Zielona Géra, Swiebodzin
czy Zgorzelec.

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce

Bydgoszcz
& Torun

Na koniec marca 2017 roku zasoby
nowoczesnej powierzchni magazynowej

w rejonie Bydgoszczy-Torunia przekroczyty
279 000 mkw.

Podaz w pierwszym kwartale wyniosta 104,000 mkw.
w ramach trzech projektéw Panattoni, w tym dwéch
znaczacych inwestycji typu BTS zrealizowanych
sieci handlowych Kaufland (46 000 mkw.) i Carrefour
(38 000 mkw.). Wobec braku transakcji o podobnej
skali w pierwszym kwartale biezgcego roku popyt
okazat sie znacznie nizszy nizw 1 kw. 2016

(54 000 mkw.) ograniczajgc sie do jednej, nowej
umowy najmu ok. 5 000 mkw. w parku Logistic &
Business Park, Bydgoszcz. Na koniec marca 2017
roku w budowie pozostawato okoto 25 000 mkw.
powierzchni magazynowej w ramach projektu Waimea
Logistic Park Bydgoszcz. Wskaznik pustostanow
wzrést w ujeciu rocznym o 4,5 pp. do poziomu ok.
5,5%, co stanowi ok. 15 000 mkw. dostepnej
powierzchni magazynowej.

Strategiczna lokalizacja

z dostepem do autostrady A1
powoduje dynamiczny rozwoj
rynku magazynowego

W regionie Bydgoszczy-Torunia.
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PODSUMOWANIE | PROGNOZA

Kontynuacja trendu wzrostowego na rynku
powierzchni przemystowych i logistycznych.

W pierwszym kwartale 2017 roku obserwowalismy
kontynuacje dynamicznego rozwoju rynku
magazynowego w Polsce. Wolumen transakcji najmu
wyniést 925 000 mkw. co stanowi rekordowy poziom
popytu w okresie kwartalnym. W tym czasie
deweloperzy zakonczyli budowe okoto 533 000 mkw.
powierzchni magazynowej a dodatkowe 1 426 000 mkw.
znajduje sie w budowie i jest w wigkszosci
zabezpieczone umowami najmu (75%). Podobnie jak na
przestrzeni poprzedniego roku najszybciej rozwijaty sie
rynki magazynowe w okolicach Warszawy i ha

Gornym Slasku o czym $wiadczy 55% udziat tych
regionow w catkowitym popycie oraz najwieksza
koncentracja inwestycji deweloperskich. Wsrod
pozostatych rynkéw regionalnych aktywnos¢ najemcow
utrzymata sie na stabilnym poziomie cho¢

w potudniowo-wschodniej Polsce znaczgco wzrosta

w przypadku Krakowa i Rzeszowa.

Wzrost gospodarczy, rozwoj inwestycji
infrastrukturalnych oraz niskie i stabilne czynsze najmu
wcigz generujg silny popyt na powierzchnie logistyczne
i przemystowe w Polsce. Przy zachowaniu obecnych
uwarunkowan rynkowych prognoza rozwoju dla sektora
magazynowego w Polsce pozostaje korzystna.

WYBRANE TRANSAKCJE CUSHMAN &
WAKEFIELD Z 1 KW. 2017

W 1 kw. 2017 Dziat Powierzchni Przemystowych i Logistycznych Cushman & Wakefield doradzat
w transakcjach najmu o catkowitej powierzchni ok. 110 000 mkw., z ktorych wszystkie projekty to

nowoczesne magazyny klasy A.

Najemca Region

Pow. wynajeta

(mkw.) Typ transakcji

Sonoco Panattoni Park Strykow lI Polska Centralna 18 000 Nowa transakcja
DEDRA-EXIM MLP Pruszkéw | \évﬁ)rﬁé:wa i 12 000 Renegocjacje i ekspansja
DSV Road Panattoni Park Sosnowiec Gorny Slgsk 7 000 Nowa transakcja

AD Polska Wroctaw Logistic Centre Wroctaw 6 000 Renegocjacje
Nagel-Group Panatoni Park Poznan VI Wroctaw 6 000 Nowa transakcja

Farutex Panattoni Park Lublin Lublin 5000 Nowa transakcja

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce
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DEFINICJE

Standardowe warunki umow najmu

Czynsz

Indeksacja

Optata

eksploatacyjna

Dlugos¢

trwania umowy

najmu

Zachety dla
najemcow

Kaucja

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce

Czynsz miesieczny, ptatny z gory,
najczesciej ustalony w EUR, ptatny
w PLN.

Wzrost czynszu zwykle
indeksowany jest wedtug wskaznika
European CPI lub HCPI

Optata ponoszona przez najemce
z tytutu kosztow i wydatkow
zwigzanych z eksploatacjg

i funkcjonowaniem powierzchni
magazynowej: zarzgdzenie
nieruchomoscia, podatki lokalne,
ochrona obiektu, utrzymanie
czystos$ci, od$niezanie, utrzymanie
terenéw zielonych, o$wietlenie
placow manewrowych. Ustalana i
ptatna

w PLN.

Standardowo 3-5 lat

Dla obiektéw typu BTS: 7-15 lat

Czesciowa lub petna aranzacja
wynajmowanej powierzchni oraz
okres wolny od ptatnosci czynszu:
standardowo na poczatku okresu
najmu oferuje sie 4-8 miesiecy
wolnych od ptatnosci (w zaleznosci
od wielko$ci transakcji i dtugosci
okresu najmu).

Gwarancja bankowa lub depozyt
gotowkowy w wysokosci 3-6
miesiecznych czynszéw oraz opfat
eksploatacyjnych; powiekszone

o VAT.

Definicje
Zasoby
nowoczesnej

powierzchni
magazynowej

Podaz

Wspéteczynnik
pustostanéw

Popyt brutto

Popyt netto

Czynsz
nominalny

Czynsz
efektywny

Inwestycja
Build-to-Suit
(BTS)

Transakcja
pre-let

Catkowity zaséb powierzchni
magazynowych dostarczonych na rynek
po 2000 roku.

Wolumen powierzchni magazynowej
dostarczonej na rynek w badanym
okresie czasu.

Relacja pomigdzy powierzchnig
niewynajetg a catkowitym zasobem na
koniec analizowanego okresu.

tgczny wolumen transakcji najmu,
obejmujgcy nowe umowy, umowy typu
pre-let (przednajmu), rozszerzenia
dotychczasowej powierzchni, jak rowniez
przedtuzenia dotychczasowych umow /
renegocjacji.

tgczny wolumen transakcji najmu,
Z wytgczeniem przedtuzen
dotychczasowych uméw / renegocjaciji.

Oferowana przez wiasciciela obiektu,
wyjsciowa stawka ptacona za 1 mkw.
powierzchni magazynowe;.

Czynsz nominalny, pomniejszony

o réznego rodzaju zachety finansowe,
ktérych zakres i wartos¢ ustalana jest
w drodze negocjacji pomiedzy najemcg
i wlascicielem obiektu.

Obiekt ,szyty na miare”, ktérego
lokalizacja, powierzchnia oraz parametry
techniczno-uzytkowe uzgadniane sg

Z najemcg przed rozpoczeciem
inwestyciji.

Umowa najmu zawarta przed
rozpoczeciem inwestycji lub w trakcie jej
realizacji.
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DANE KONTAKTOWE

Adrian Semaan

Konsultant
Dziat Powierzchni Przemystowych i Logistycznych

+48 722 202 894
adrian.semaan@cushwake.com

Tom Listowski

Partner
Dyrektor Dziatu Powierzchni Przemystowych i Logistycznych w Polsce oraz
Relacji z Klientami Korporacyjnymi w Regionie Europy Srodkowo-Wschodniej

+48 509 510 429
tom.listowski@cushwake.com

Cushman & Wakefield

Plac Pitsudskiego 1 ul. Ztota 59
00-078 Warszawa 00-120 Warszawa
Tel. +48 22 820 20 20 Tel. +48 22 222 3000

www.cushmanwakefield.com

Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield jest wiodaca na swiecie firmg swiadczacg ustugi na rynku nieruchomosci komercyjnych. Wspiera klientéw w podejmowaniu decyzji
wptywajacych na sposoéb, w jaki ludzie pracujg, robig zakupy i spedzajg wolny czas. Dogtebna znajomos¢ rynkéw lokalnych oraz globalna perspektywa
naszych 43 tysigcy pracownikdw w ponad 60 krajach, a takze wykorzystanie unikalnej platformy nowoczesnych rozwigzan, pozwalajg inwestorom na
optymalizacje warto$ci nieruchomosci. Cushman & Wakefield nalezy do grupy najwiekszych firm doradczych na rynku nieruchomosci komercyjnych na
Swiecie. Jej przychody sg szacowane na 5 mld USD. Do najwazniejszych ustug $wiadczonych przez firme nalezg posrednictwo w wynajmie powierzchni,
kompleksowe zarzadzanie nieruchomosciami, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych, zarzadzanie obiektami (C&W Services), globalna obstuga
najemcow, zarzadzanie inwestycjami i aktywami (DTZ Investors) oraz ustugi w zakresie realizacji projektéw i inwestycji deweloperskich, reprezentacji
najemcéw, wyceny i doradztwa. Wigcej informacji na stronie www.cushmanwakefield.com oraz na Twitterze: @CushWake.

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¢ odpowiedzialno$ci 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 powotywa¢ bez wczesniej zgody. W przypadku powielania informacji kazdorazowo nalezy powota¢ si¢ na Cushman &
Wakefield jako zrédto danych

© 2017 Cushman & Wakefield LLP. All rights reserved.
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