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PODSUMOWANIE RYNKU

W pierwszym potroczu 2017 roku obserwowalismy
rekordowg aktywno$¢ najemcow i deweloperow na
rynku magazynowym w Polsce.

*  Wielko$¢ nowo zrealizowanej powierzchni osiggneta 707
000 mkw., co stanowi wzrost 0 9% w poréwnaniu z
pierwszym potroczem 2016 roku.

» Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni
magazynowej przekroczyty 11 790 000 mkw., z czego
86% znajduje sie na 5 gtdwnych rynkach magazynowych
(Warszawa, Gérny Slask, Poznan, Polska Centralna,
Wroctaw).

* Popyt na powierzchnie magazynowe osiggnat rekordowe
1 786 000 mkw., co stanowi 39-procentowy wzrost w
poréwnaniu z pierwszym potroczem 2016 roku.

* Popyt netto nie uwzgledniajacy renegocjacji umow najmu
stanowit 76% wolumenu transakcji najmu co oznacza
wzrost 0 14 pp. w poréwnaniu z pierwszym potroczem
2016 roku.

* Najwyzszg aktywnos¢ najemcow obserwowano w Polsce
Centralnej, w okolicach Warszawy i na Gérnym Slasku.

W budowie pozostaje az 1 665 000 mkw. - z czego
77% jest zabezpieczone umowami najmu. Prawie
potowa powierzchni (ok. 797 000 mkw.) powstaje w
ramach inwestycji typu BTS (Build-to-Suit) .

Pomimo znaczgcej wielkosci nowej podazy, stopa
pustostandéw pozostata na zblizonym poziomie w
poréwnaniu do stanu z czerwca 2016 r. (5,5%),
osiggajac 5,4% na koniec czerwca 2017 roku.

Czynsze nominalne na najwiekszych rynkach
magazynowych nie ulegty zmianie i na koniec czerwca
2017 roku wynosity od 2,40 do 3,60 euro/mkw./miesigc.

Czynsze efektywne uwzgledniajgce zachety finansowe
dla najemcow zawieraty sie w przedziale od 1,90 do
3,20 euro/mkw./miesigc.

11,79 min mkw.

Catkowite zasoby rynku nowoczesnej powierzchni
przemystowej i logistycznej w Polsce

Rozwdj rynku magazynowego w Polsce (2008 — 2 kw. 2017 r.)
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PODAZ

Na koniec czerwca 2017 roku catkowite zasoby
powierzchni magazynowej klasy A w Polsce
wyniosty 11 791 000 mkw., notujgc wzrost o
12% w skali roku.

Rynek magazynowy wcigz rozwija sie w dynamicznym
tempie. W pierwszym pétroczu 2017 roku nowa podaz
wyniosta 707 000 mkw., 9% wiecej w poréwnaniu do
wyniku odnotowanego w analogicznym okresie 2016 roku.

Najwiecej powierzchni ukohczono w regionie Bydgoszczy-

Torunia (113 000 mkw.) i Poznania (112 000 mkw.) a takze
w Centralnej Polsce (91 000 mkw.), na Gérnym Slasku (85
000 mkw.) oraz w okolicach Warszawy (82 000 mkw.).

Ws$réd 34 projektow oddanych do uzytku w pierwszym
potroczu 2017 roku najwiekszymi byty: kolejna faza P3
Btonie (47 000 mkw.), inwestycja BTS dla firmy Agata
Meble w Prologis Park Piotrkéw Il (42 000 mkw.) a takze
dwa projekty BTS w regionie Bydgoszczy-Torunia dla firmy
Kaufland (45 000 mkw.) oraz Carrefour (38 000 mkw.),
dostarczone przez firme Panattoni.

1,67 min mikw.

Powierzchnia w budowie na koniec Il kw. 2017 roku.

Pod koniec czerwca 2017 roku az 1 665 000
mkw. powierzchni magazynowej pozostawato w
budowie — to ponad dwukrotnie wiecej niz przed
rokiem.

Wysoki popyt powoduje, ze znaczna czes$¢ powierzchni
absorbowana jest jeszcze przed zakonczeniem inwestycji.
Na koniec czerwca 2017 roku, okoto 378 000 mkw.
powierzchni w budowie pozostato niewynajete co stanowi
23% wolumenu inwestycji. Prawie 800 000 mkw.
deweloperzy realizujg w ramach projektéw typu BTS, co
stanowi 48% wszystkich inwestycji.

Najwyzsza aktywnos$¢ deweloperska utrzymuje sie w
okolicach Warszawy (375 000 mkw.), w Szczecinie

(293 000 mkw. - Amazon i Zalando), na Gérnym Slgsku
(282 000 mkw., - 135 000 mkw. dla Amazon) oraz w
Centralnej Polsce (214 000 mkw.). Znaczng ilos$¢
powierzchni magazynowej powstaje w Poznaniu (129 000
mkw.) oraz w Polsce Zachodniej — tu Panattoni realizuje
dwa projekty BTS z przeznaczeniem dla H&M w
Bolestawcu (60 000 mkw.) oraz Reuss Seifert w Nowej Soli
(30 000 mkw.).

Pod koniec czerwca 2017 roku najwiecej powierzchni
magazynowej realizowanej na zasadach spekulacyjnych
znajdowato sie w okolicach Warszawy (115 000 mkw.)
oraz na Gérnym Slgsku (65 000 mkw.).

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce

Podaz w 1 pot. 2017 roku (mkw.)
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Powierzchnia w budowie, czerwiec 2017 (mkw.)
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Wybrane projekty w budowie, czerwiec 2017 r.

Powierzchnia

Projekt (mkw.)

Deweloper

Panattoni Park Grodzisk Ill

Grodzisk Mazowiecki Panattoni 66 000
P3 Poznan P3 57 000
Panattoni Park Grodzisk Il Panattoni 43 000
Panattoni Park Pruszkéw I Panattoni 39 000
Hillwood Marki Hillwood 39 000
Goodman Po_morskle Goodman 37 000
Centrum Logistyczne

::\’/anattonl Park Sosnowiec Panattoni 36 000
SEGRO Logistics Park SEGRO 30 000
Strykéw

MLP Gliwice MLP 25000

Zrédio: Cushman & Wakefield



POPYT

Popyt na powierzchnie magazynowe osiggnat l
Pyt na p gazy a9na 1,79 mun mkw.

rekordowe 1 786 000 mkw., co oznacza 39-
procentowy wzrost w poréwnaniu z pierwszym Popyt catkowity w 1 pétroczu 2017 roku
potroczem poprzedniego roku.

Zapotrzebowanie na nowoczesng powierzchnie

logistyczng i produkcyjng w Polsce rosnie w dynamicznym Popyt w regionach - 1 pétrocze 2017 r. (mkw.)
tempie. W pierwszej potowie roku najwyzszy popyt

‘

odnotowano w regionie Polski Centralnej (423 000 mkw.), 288 888

cho¢ zawarto tu jedynie 12 umow, z ktorych wiekszos¢ 300 000

dotyczyta duzych transakcji typu BTS. Nieznacznie nizszy 200 000

wolumen transakcji najmu odnotowano na rynku Gornego 100 000 ] l N
Slgska (414 000 mkw.) oraz w regionie Warszawskim 0 -
(367 000 mkw., w tym 333 000 mkw. w okolicach). Wzrost %\rzx \\(’o\‘b 1/ ‘(b \0 O \o O“AO&ILQ,O\Q\)\\:*@*
aktywnosci najemcéw obserwuje sie réwniez w Polsce Qef\ & QS Q?\/ &o\ @ @\’b
Zachodniej (106,000 mkw.) oraz w Trojmiescie (84 000 \glg’ © /\,’bs 2 {;\/ g0

mkw.). Rozwoj inwestycji w infrastrukturze drogowe;j Q° Sb < N @b

stwarza szanse rozwoju rynku w nowych lokalizacjach jak

Kielce, Biatystok m.in. w regionie wschodniej Polski. B Popyt netto M Renegocjacje

W strukturze najmu dominowaty nowe umowy z udziatem Zrédio: Cushman & Wakefield

67% catkowitego popytu. Przedtuzenia wczesniej

zawartych kontraktow stanowity 24% wolumenu

transakciji, a rozszerzenia powierzchni 9%. Na rynku
najbardziej aktywne pozostajg firmy logistyczne oraz sieci
handlowe z udziatem odpowiednio 32% i 20% w popycie
catkowitym. Coraz wieksze zapotrzebowanie zgtaszajg
rowniez branze lekkiej produkcji (10%), e-commerce
(9%), motoryzacyjna (7%) i AGD (6%). = Popyt netto

Spodziewamy sie kontynuacji wysokiej aktywnosci = Renegocjacje

najemcow powierzchni magazynowej w kolejnych
miesigcach. Wysokiemu popytowi sprzyja¢ bedzie dobra
koniunktura gospodarcza oraz dynamiczny rozwoj sektora
e-commerce w Polsce.

Zrédio: Cushman & Wakefield

Wybrane transakcje najmu zawarte w 1 pot. 2017 roku

Najemca Lokalizacja Elz\évéjeta Typ transakcji
(mkw.)
Amazon Panattoni BTS (Sosnowiec)  Gorny Slask 135 000 Nowa umowa (BTS)
BSH Panattoni BTS (Lodz) Polska Centralna 79 000 Nowa umowa (BTS)
H&M Panattoni BTS (Bolestawiec) Polska Zachodnia 60 000 Nowa umowa (BTS)
Kuehne+Nagel P3 Piotrkéw Polska Centralna 56 000 Nowa umowa
OBl Panattoni BTS Park Lédz 1l Polska Centralna 51 000 Nowa umowa (BTS)
BMW BTS Swiecko Polska Zachodnia 32 000 Nowa umowa (BTS)
Arvato gﬁﬁgg Logistics Park Polska Centralna 30 000 Nowa umowa
Zabka MLP Gliwice Gérny Slgsk 25 000 Nowa umowa
Electrolux MLP Pruszkow | Warszawa-Okolice 23000 Odnowienie

Zrédio: Cushman & Wakefield
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PUSTOSTANY | CZYNSZE

Pustostany

Na koniec czerwca 2017 roku wskaznik
pustostandw wyniost 5,4% (634 000 mkw.),
podobnie jak przed rokiem kiedy byt wyzszy
zaledwie 0 0.1 pp. (5,5%)

Pomimo rosnacej skali podazy, wysoki popyt na
powierzchnie magazynowg utrzymuje wskaznik
pustostandw na niskim, stabilnym poziomie oscylujgcym w
przedziale 5,4%-6,3% w trakcie ostatnich 12 miesiecy. W

Warszawa - miasto

Warszawa - okolice

Stopy pustostanow w podziale na regiony, czerwiec 2017

Lublin
Krakow
Szczecin
Poznan

Wroctaw

13,9%

12,7%
8,8%

8,3%

7,3%

6,9%
57%

relacji do stanu na koniec poprzedniego kwartatu Bydgoszez-Torurs [N 3.8%
nieznaczne wzrosty wskaznika odnotowano w regionie Gomy Slagsk - 3,7%
Poznania (8,3%) i Wroctawia (7,3%), natomiast po raz Trajmiasto - 3.6%
kolejny ulegty one obnizeniu w Warszawie (6,9%) i jej .

Rzeszow - 2,5%

okolicach (5,7%) oraz na Gérnym Slasku (3,7%),
Najnizszg dostepnoscig powierzchni magazynowej
wyréznia sie region Polski Centralnej (0,3%) — na tym
rynku wcigz obserwujemy wyrazng przewage popytu nad
podazg. Rosngca aktywnos¢ deweloperska na mniejszych
rynkach magazynowych przyczynita sie do wzrostu ilosci
powierzchni niewynajetej w regionie Krakowa (38 000
mkw.), Szczecina (19 000 mkw.) i Lublina (18 000 mkw.).

| 03%
0,0%

Polska Centralna
Polska Zachodnia
0% 5%

10% 15%

Zrédto: Cushman & Wakefield

Czynsze najmu

2,40-5,25 euro

Czynsze nominalne dla najwyzszej klasy
powierzchni magazynowych w Polsce

Czynsze najmu pozostaty na stabilnym
poziomie.

Najwyzsze czynsze nominalne wcigz obowigzujg w strefie
miejskiej Warszawy (4,00-5,25 euro/mkw./ miesigc) oraz
w Krakowie (3,50-4,50 o/mkw./ miesigc). Najnizsze stawki
mozliwe sg do uzyskania w Polsce Centralnej (2,40-3,60
euro/mkw./miesigc) oraz na obrzezach Warszawy (2,50—
3,60 euro/mkw./miesigc). Nizsze sg stawki efektywne
uwzgledniajgce zachety finansowe dla najemcow
zawierajg sie w zakresie od 1,90 do 3,20

Zakres czynszoéw na rynkach regionalnych, marzec 2017

Czynsz
nominalny
(euro/mkw.
Imiesiac)

Czynsz
efektywny
(euro/mkw.
Imiesiac)

Region

euro/mkw./miesigc. Wyzsze stawki obowigzujg w strefie Warszawa - Miasto 4,00 - 5,25 3,50 - 4,60
miejskiej Warszawy (3,50-4,60 euro/mkw./miesigc) i Warszawa — Okolice 2.50 — 3,60 1,90 — 2,90
Krakowie (ok. 2,80- 3,60 euro/mkw./miesigc). -
Gérny Slask 2,80 — 3,50 2,10 - 2,90

W ostatnich latach presja na wzrost stawek powodowana Poznan 75 340 10270
rosngcym popytem kompensowana byta proporcjonalnym ' ' ' '
wzrostem podazy. Na poszczegolnych rynkach Polska Centralna 2,40 - 3,60 1,90 — 2,90
charakteryzujgcych sie wysokg konkurencjg wsrod Wroclaw 2,90 — 3,30 2,00 — 3,00
deweloperdéw pozycja negocjacyjna najemcow jest wcigz —
silna jak np. w Poznaniu, Krakowie i poszczegdlnych Tréjmiasto 2,80 -3,50 2,20-2,60
lokalizacjach okolic Warszawy. Z kolei na tych rynkach, Krakow 3,50 — 4,50 2,80 — 3,60
gdzie dostepnos¢ powierzchni magazynowej jest .

. . . o Szczecin 3,20 — 3,50 2,45 -2,90
ograniczona (np. £6dz, Bielsko-Biata) obserwuje sie
niewielkg tendencje wzrostowg czynszéw. Deweloperzy sg Torun - Bydgoszcz 2,70 — 3,50 2,20 -2,90
rowniez bardziej skionni do negocjacji czynszéw w Rzeszéw 3.20 — 3.50 250 —3.20
przypadku nowych inwestycji, w szczegolnosci gdy i
rozpoczynajg komercjalizacje nowych inwestyciji jak Lublin 3,30 - 3,80 2,60 -3,20
réwniez w koncowej fazie jej realizaciji. Polska Zachodnia 2,80 - 3,50 2,50 — 2,80

Do konca 2017 roku czynsze nie powinny ulec zmianie. W
dalszej perspektywie presja na ich wzrost moze byc¢ jednak
silniejsza, co wigze sie rosngcymi kosztami
inwestycyjnymi, przede wszystkim cenami materiatow i
ustug budowlanych.

Zrédio: Cushman & Wakefield
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PROGNOZA

Kontynuacja trendu wzrostowego na rynku Po rekordowym 2016 roku, w ktérym popyt wyniost 3,1

powierzchni przemystowych i logistycznych. miliona mkw., na koniec biezacego roku mozemy
spodziewac sie jeszcze lepszego wyniku. W trakcie

budowy znajduje sie az 1,67 miliona mkw., co réwniez

Rynek magazynowy w Polsce znajduje si¢ w Swietnej pozwala oczekiwaé rekordowego wolumenu podazy na
kondycji. Korzystne prognozy dotyczace dynamiki 2017 rok. Ze wzgledu na niewielki udziat powierzchni
wzrostu PKB, konsumpcji i sprzedazy detalicznej w realizowanej na zasadach spekulacyjnych nie

2017 roku, dalsze inwestycje w infrastrukturze drogowej obawiamy sie znaczacego wzrostu stopy pustostanéw
oraz rosngcy wptyw sektora E-Commerce powinny a takze zmian poziomu czynszéw do konca biezacego
utrzymac wysoki poziom popytu na rynku roku.

magazynowym, ktory jest obecnie najszybciej
rozwijajgcym sie sektorem nieruchomosci komercyjnych
w Polsce.

WYBRANE TRANSAKCJE CUSHMAN &
WAKEFIELD Z 1 POL. 2017

W 1 pétroczu 2017 Dziat Powierzchni Przemystowych i Logistycznych Cushman & Wakefield
doradzat w transakcjach najmu o catkowitej powierzchni ok. 152 000 mkw., z ktérych wszystkie
projekty to nowoczesne magazyny klasy A.

Pow. wynajeta
(mkw.)

Typ transakcji

Najemca

Sonoco Panattoni Park Strykow |1 Polska Centralna 18 000 Nowa transakcja
. . . Polska .
Poufny Panattoni Park Zielona Goéra . 14 000 Nowa transakcja
Zachodnia

Goodman Pomorskie Centrum

Omega Pilzno Logistyczne Trojmiasto 12 000 Nowa transakcja
DEDRA-EXIM MLP Pruszkow | \ggﬁzzwa ) 12 000 Renegocjacje i ekspansja
DSV Road Panattoni Park Sosnowiec Gorny Slask 7 000 Nowa transakcja

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

Farutex Panattoni Park Lublin Lublin 5000 Nowa transakcja
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KLUCZOWE DANE RYNKOWE
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PODSUMOWANIE 1 pot. 2017

2 ® ® O

Region Zasoby Stopa Podaz Powierzchnia Wolumen
(mkw.) pustostanéw (mkw.) w budowie (mkw.)  transakcji (mkw.)

Warszawa - Okolice 2527 000 5,7% 81 000 375 000 333 000
Gorny Slgsk 2107 000 3,7% 85 000 282 000 414 000
Poznan 1720 000 8,3% 112 000 129 000 107 000
Polska Centralna 1536 000 0,3% 91 000 214 000 423 000
Wroctaw 1508 000 7,3% 41 000 59 000 117 000
Warszawa - Miasto 693 000 6,9% - 20 000 34 000
Trojmiasto 421 000 3,6% 53 000 37 000 84 000
Bydgoszcz - Torun 298 000 3,8% 113 000 35000 30 000
Krakow 288 000 12,7% 40 000 59 000 60 000
Rzeszow 262 000 2,5% 5000 55 000 30 000
Szczecin 217 000 8,8% 26 000 293 000 27 000
Lublin 129 000 13,9% 34 000 17 000 16 000
Polska Zachodnia 87 000 0,0% 26 000 90 000 106 000
Biatystok - - - - 4 000
OGOLEM 11 792 000 5,4% 707 000 1 665 000 1785 000
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DEFINICJE

Standardowe warunki uméw 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, oswietlenie
placéw manewrowych. Ustalana i
ptatna

w PLN.

Standardowo 3-5 lat
Dla obiektow 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 wielkosci transakgciji i dtugosci
okresu najmu).

Gwarancja bankowa lub depozyt
gotowkowy w wysokosci 3-6
miesigcznych czynszow oraz optat
eksploatacyjnych; powigekszone

0 VAT.

Definicje
Zasoby
nowoczesnej

powierzchni
magazynowej

Podaz

Wspétczynnik
pustostanéow

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 pomiedzy powierzchnig
niewynajetg a catkowitym zasobem na
koniec analizowanego okresu.

taczny wolumen transakcji najmu,
obejmujgcy nowe umowy, umowy typu
pre-let (przednajmu), rozszerzenia
dotychczasowej powierzchni, jak rowniez
przedtuzenia dotychczasowych uméw /
renegocjaciji.

taczny wolumen transakcji najmu,
z wylgczeniem przedtuzen
dotychczasowych umoéw / renegocjaciji.

Oferowana przez wiasciciela obiektu,
wyjéciowa stawka ptacona za 1 mkw.
powierzchni magazynowej.

Czynsz nominalny, pomniejszony

0 roznego rodzaju zachety finansowe,
ktorych zakres i wartos¢ ustalana jest
w drodze negocjacji pomiedzy najemca
i wtascicielem 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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Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield jest wiodgca na $wiecie firmg $wiadczaca ustugi na rynku nieruchomosci komercyjnych. Wspiera klientéw w podejmowaniu decyzji
wptywajacych na sposéb, w jaki ludzie pracujg, robig zakupy i spedzajg wolny czas. Dogtebna znajomos¢ rynkéw lokalnych oraz globalna perspektywa
naszych 43 tysiecy pracownikdw w ponad 60 krajach, a takze wykorzystanie unikalnej platformy nowoczesnych rozwigzan, pozwalajg inwestorom na
optymalizacje wartosci 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 zarzgdzanie nieruchomosciami, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych, zarzgdzanie obiektami (C&W Services), globalna obstuga
najemcow, zarzadzanie inwestycjami i aktywami (DTZ Investors) oraz ustugi w zakresie realizacji projektow i inwestycji deweloperskich, reprezentaciji
najemcow, wyceny i doradztwa. Wiecej informacji na stronie www.cushmanwakefield.com oraz na Twitterze: @CushWake.

Zastrzezenie

Niniejszy raport nie powinien by¢ traktowany jako podstawa do zawierania transakgcji bez udziatu wykwalifikowanego i profesjonalnego doradcy. Fakty i dane
przedstawione w raporcie zostaty doktadnie sprawdzone, jednak Cushman & Wakefield nie moze ponosié 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 si¢ na nie powotywaé bez wczesniej zgody. W przypadku powielania informacji kazdorazowo nalezy powota¢ sie na Cushman &
Wakefield jako zrédto danych
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