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Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce . oA /o W/
/ Najwazniejsze wydarzenia
Dynamiczny rozwoj rynku Szczecinskiego - ukonczenie centrum
logistycznego dla Amazon (161 000 mkw., Panattoni)
oraz Zalando (130 000 mkw., Goodman)
Rok 2017 okazat sie najlepszym w historii Pomimo wysokiej podazy wskaznik
rynku nowoczesnych powierzchni pustostanéw ulegt dalszej kompresiji { Amazon kontynuuje wspdtprace z Panattoni i wkracza
magazynowych w Polsce. Zaréwno i na koniec grudnia 2017 r. wyniést / na Gorny Slask, wprowadzajac sie do nowego obiektu
deweloperzy, jak i najemcy wykazali sie 5,4% (732 000 mkw.), notujac spadek / w Sosnowcu (135 000 mkw.)
rekordowga aktywnoscia. Wolumen transakcji o0 1,3 pp. w poréwnaniu do stanu sprzed roku
najmu osiagnat poziom 4,09 mi:iona mKkw., (6,7%). Czynsz_e néjmu pc')zostal'y _na | d Zalando wybiera Gtuchéw k. Lodzi na miejsce swojego drugiego
co oznﬁcza v.vzrost popytu o 33% stal?llnym poz!omle n_a wiekszosci rynkow centrum logistycznego w Polsce (125 000 mkw.)
w poréwnaniu do rekordowego regionalnych, jednakze rosnace koszty
e '"WeStyc,y’ne PY stronie tewelobersit) Dominacja trzech rynkdéw logistycznych (Warszawa, Gérny Slask
powoduja presje na czynsze 1 N e bl A
Najwiecej powierzchni wynajeto D W szereqoindeElia rynkadh i Centralna Polska) skupiajgcych najwiekszg uwage deweloperdow i najemcow
w IV kwartale 2017 roku - 1,59 miliona mkw., charakteryzujacych sie niska dostepnoscia / " i A . | , ’
co stanowi najwyzszy w historii wynik powierzchni magazynowei. y Popyt na duze powierzchnie logistyczne w Polsce Centralnej ze srednia

aktywnosci najemcéw odnotowany w okresie / wielkoscig nowych umow wynoszgcg 30 000 mkw.
jednego kwartatu. Podobnie jak ,'

w poprzednich latach, najwieksze

zapotrzebowanie na powierzchnie

magazynowaq zgtosili operatorzy logistyczni

z udziatem 31% w wolumenie transakcji

najmu. Wysoce aktywne byty réwniez sieci 4
handlowe (17%) oraz firmy z branzy /
e-commerce (16%), ktére zdominowaty liste

jedenastu najwiekszych transakcji najmu

powyzej 50 000 mkw.

Polski rynek magazynowy w 2017 roku Al

Catkowite zasoby powierzchni magazynowej
w Polsce przekroczyty 13,5 miliona mkw.,

z czego 2,36 miliona mkw. dostarczono 13, 53 MLN MKW. 4,09 MLN MKW, 5,4%
tylko w 2017 roku - jest to wynik dwukrotnie
wyzszy w poréwnaniu z rokiem ubiegtym. CALKOWITE ZASOBY REKORDOWY POPYT NISKI POZIOM WSKAZNIKA
Najwieksza koncentracja powierzchni PUSTOSTANOW
utrzymuje sie na 5 gtéwnych rynkach,

przy czym ich udziat w catkowitych zasobach
(obecnie 83%) obnizyt sie o 3 pp. r/r.

Spadek ten wynika z rosnacej aktywnosci

deweloperskiej na mniejszych rynkach 2’36 MLN MKW. 3’13 MLN MKW. 1)44 MLN MKW.
regionalnych, ktérych catkowite zasoby REKORDOWA PODAZ
wzrosty w ciggu ostatniego roku o ponad
858 000 mkw. Wysoki popyt przektada sie na
znaczna aktywnosé deweloperdéw,

ktorzy realizujg 51 nowych projektéow )
o tacznej powierzchni ok. 1,44 miliona mkw.,
z czego 66% zostato zabezpieczone I} i (¢}

umowami najmu.
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PODAZ

W 2017 roku deweloperzy zakonczyli

90 projektéw o tacznej powierzchni

2,36 mIn mkw., co oznacza rekordowy poziom
podazy i jej dwukrotny wzrost w porédwnaniu
do wyniku z 2016 roku. Najwiecej powierzchni
dostarczono w okolicach Warszawy

(448 000 mkw., 16 projektow)

oraz w regionie Gérnego Slaska

(422 000 mkw., 15 projektéow).

Wzrost aktywnosci inwestycyjnej obserwowano
na mniejszych rynkach regionalnych,

w ktérych zrealizowano 30 projektow

o tacznej powierzchni 858 000 mkw.

(wobec 465 000 mkw. w 2016 oku),

z czego prawie potowe stanowity inwestycje
BTS zrealizowane dla pieciu firm: Amazon

i Zalando w regionie Szczecina, H&M

w Bolestawcu, a takze Kaufland i Carrefour

W rejonie Bydgoszczy oraz Torunia.

Aktywnos¢ deweloperska utrzymuje sie na
wysokim poziomie - w czwartym kwartale
2017 roku rozpoczeto budowe okoto

Rynek magazynowy w Polsce

960 000 mkw., a catkowity wolumen inwestycji
wyniost prawie 1,44 milliona mkw. Wedtug stanu
na koniec 2017 roku, wiekszo$¢ powierzchni
pozostajacej w budowie (okoto 66%) jest
zabezpieczona umowami najmu.

Najwiecej inwestycji realizowanych jest na
Gérnym Slasku (411 000 mkw., 16 projektéw),
w Centralnej Polsce (300 000 mkw.,

6 projektéw) oraz w okolicach Warszawy
(217 000 mkw., 9 projektow).

Wsrod mniejszych rynkdéw regionalnych warto
odnotowac rosnaca aktywnosc¢ deweloperska
w regionie Polski Zachodniej (160 000 mkw.,
5 projektdéw), gdzie rozpoczeta sie realizacja
nowych inwestycji m.in. Hillwood w Swiecku
oraz w Krosnie Odrzanskim czy Panattoni

w Zielonej Gorze.

Powierzchnie w budowie wedtug regionéw

z podziatem na wynajete i dostepne
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Podaz powierzchni magazynowej w regionach w 2017 r.
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POPYT

Zapotrzebowanie na nowoczesng powierzchnie
logistyczna i produkcyjng w Polsce rosnie

w dynamicznym tempie, o czym swiadczy

4,09 miliona mkw. wynajetej powierzchni
magazynowej w 2017 roku. Popyt wzrdst

0 33% w pordwnaniu do poprzedniego roku
(3,08 miliona mkw.) oraz o 77% w relacji

do sredniej z lat 2013-2015, wynoszacej

2,32 miliona mkw.

Duzy udziat w popycie miaty trzy gtdwne rynki
wyrdzniajace sie najwyzszg aktywnoscig
najemcow i byty to:

. Polska Centralna (964 000 mkw.),
. Gorny Slask (880 000 mkw.),
. okolice Warszawy (804 000 mkw.).

Wysoki popyt obserwowano

na mniejszych rynkach regionalnych,

w szczegdlnosci w Tréjmiescie, Szczecinie

i zachodniej Polsce (wojewddztwo lubuskie),
gdzie zawarto umowy na sume 550 000 mkw.
Byt to wynik niewiele mniejszy niz w regionie
Wroctawia i Poznania (tgcznie 570 000 mkw.).

Na rynku obserwuje sie dalszy wzrost
zapotrzebowania na duze powierzchnie
logistyczne, w tym projekty typu BTS, ktére byty
przedmiotem 42 transakcji najmu na sume

1,63 milliona mkw.

W strukturze popytu przewazaty nowe umowy

i rozszerzenia powierzchni najmu stanowigce
77% wolumenu transakcji, natomiast
przedtuzenia wczesniej zawartych kontraktéw
wyniosty pozostate 23% popytu (o 8 pp. mniej
niz w 2016 roku). Najbardziej aktywng grupg
najemcow byli operatorzy logistyczni z udziatem
31% wolumenu transakcji najmu. Preznie dziataty
rowniez sieci handlowe (17%), branza
e-commerce (16%) produkcyjna (11%),

AGD (5%), motoryzacyjna (5%) i kurierska (4%).

Z uwagi na korzystne prognozy wzrostu
gospodarczego, dalszy rozwdj sieci drogowej
oraz rosnacy wptyw sektora e-commerce,
przewidujemy utrzymanie wysokiej
aktywnosci najemcow.

Struktura popytu na przestrzeni ostatnich lat
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PUSTOSTANY

Wysoka podaz na wiekszosci rynkdw nie wptywa
znaczaco na poziom wskaznika pustostanow,

co $wiadczy o bardzo dobrej kondycji rynku
magazynowego w Polsce. Na koniec grudnia
2017 roku wskaznik pustostanéw wyniost 5,4%
(732 000 mkw.), 0 1,3 pp. mniej

niz rok wczesniej (6,7%).

Wsrdd pieciu gtédwnych regiondw najwyzszy
udziat powierzchni niewynajetej odnotowano

w Poznaniu (8,0% tj. 147 000 mkw.) natomiast
najnizszy, tak jak rok wczesniej, dotyczyt regionu
Polski Centralnej (0,2% tj. 3 100 mkw.).

Panattoni BTS Amazon - Sosnowiec
Gorny Slask

135 000

Panattoni BTS H&M Bolestawiec
Polska Zachodnia

60 000

P3 Piotrkow
Polska Centralna

37 000w

W przypadku pozostatych rynkdw regionalnych
wskaznik pustostanow wahat sie od 3,7%

W regionie Szczecina do 17,6% w Krakowie,
gdzie wzrost dostepnosci wolnej powierzchni
byt wynikiem nowej podazy.

Panattoni BTS - Gliwice
Gorny Slask

146 000

Central European Logistic Hub
(Panattoni) Polska Centralna

115 000

Hillwood Swiecko
Polska Zachodnia

73 000

Polska Centralna
Szczecin

Polska Wschodnia
Warszawa - okolice
Trojmiasto

Gorny Slask
Wroctaw
Bydgoszcz - Torun
Warszawa - miasto
Poznan

Polska Zachodnia

Krakow

o
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CZYNSZE NAJMU

W 2017 roku czynsze na gtéwnych rynkach
magazynowych ulegty niewielkim zmianom.
Korekte w wysokosci 5% odnotowano

w Poznaniu, gdzie czynsze efektywne obnizyty
sie ze wzgledu na wzrost dostepnosci
magazynowej. Odwrotny trend dotyczyt regionu
Wroctawia i Polski Centralnej,

gdzie zaobserwowano niewielkie wzrosty.

W przypadku wiekszych powierzchni typu
BIG-BOX, zlokalizowanych wzdtuz gtéwnych tras
komunikacyjnych, czynsze nominalne wynosza
od 2,40 do 3,60 euro/mkw./miesigc.

Czynsze efektywne, uwzgledniajgce zachety
finansowe dla najemcoéw, wynosza

od 1,90 do 3,20 euro/mkw./miesigc.

Najwyzsze czynsze bazowe nadal dotycza
niewielkich modutéw magazynowych typu SBU
(Small Business Unit) w budynkach
zlokalizowanych w granicach miejskich:

. Warszawy (4,00 - 5,25 euro/mkw./miesigc),
. Krakowa (3,50 - 4,50 euro/mkw./miesigc),
. Wroctawia (3,50 - 4,10 euro/mkw./miesiac)

. todzi (3,40 - 4,20 euro/mkw./miesigc).

Zakres czynszéw na rynkach regionalnych w IV kw. 2017 r.

Region Czynsz nominalny - Eiiohny
(euro/mkw./miesigc)

Warszawa - miasto 4,00 - 5,25 3,50 - 4,60
Warszawa - okolice 2,50 - 3,60 1,90 - 3,00
Gorny Slask 2,80 - 3,50 2,10 - 2,80
Poznan 2,75 - 3,40 2,00 - 2,70
Polska Centralna 2,40 - 3,60 2,00 - 2,90
Wroctaw 2,90 - 3,30 2,10 - 3]0
Trojmiasto 2,80 - 3,50 2,20 - 2,60
Krakow 3,50 - 4,50 2,80 - 3,60
Szczecin 3,20 - 3,50 2,45 - 2,90
Bydgoszcz - Torun 2,70 - 3,50 2,20 - 2,90
Rzeszow 3,20 - 3,50 2,50 - 3,20
Lublin 3,30 - 3,80 2,60 - 3,10
Polska Zachodnia 2,80 - 3,50 2,50 - 2,80

Zrédto: Cushman & Wakefield
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RYNKI /// WARSZAWA

Rozwoj infrastruktury drogowej w potaczeniu
ze stabilnoscig i przewidywalnosciag wptywa

na dynamiczny rozwoj rynku magazynowego

W regionie.

Warszawa pozostaje najwiekszym rynkiem
magazynowym w Polsce z catkowitymi
zasobami na poziomie 3,65 miliona mkw.

(27% krajowej podazy). Najwyzsza koncentracja
powierzchni dotyczy strefy Warszawa - okolice,

gdzie znajduje sie okoto 80% catkowitej
podazy w regionie. Pozostate 20% stanowig
projekty zrealizowane w strefie

Warszawa - miasto.

W ubiegtym roku do uzytkowania w regionie
oddano 474 000 mkw. nowej powierzchni

- dwukrotnie wiecej niz w poprzednim roku.
Najwiecej powierzchni ukoriczono w strefie
Warszawa - okolice (448 000 mkw.,

16 projektow) w szczegdlnosci w:

. Grodzisku Mazowieckim (173 000 mkw.),
. Pruszkowie (84 000 mkw.),

. Btoniu (47 000 mkw.),

. Jankach (36 500 mkw.).

Ponadto 41 000 mkw. powstato w Markach
w poblizu pétnocno-wschodniej granicy
Warszawy. W miescie zakoriczono realizacje
26 000 mkw. w ramach trzech projektow
zlokalizowanych na Okeciu, Targdwku

oraz w Ursusie.

Kontynuacja wysokiej aktywnosci w strefie Warszawa - okolice, <
w szczegdlnosci w zachodnich i potudniowych obrzezach stolicy

Rozwdj sieci drogowej we wschodniej czesci miasta
generuje wzrost zainteresowania nowymi lokalizacjami.

Popyt w 2017 roku utrzymywat sie na bardzo Pierwsze nowoczesne obiekty powstajg w Markach i Radzyminie

wysokim poziomie i osiggnat 900 000 mkw.,

z czego 804 000 mkw. wynajetych zostato

na rynku Warszawa - okolice, gtéwnie przez
firmy z branzy logistycznej (44%) i sieci
handlowe (15%). W strefie miejskiej tradycyjnie
aktywne byty firmy dystrybucyjne, branza
spozywcza, farmaceutyczna oraz lekka
produkcja, przy czym srednia wynajmowana
powierzchnia jest nadal niewielka i wynosi okoto
1200 mkw. (wobec 5 360 mkw. w strefie
Warszawa - okolice).

Wysoka aktywnosé najemcow, w szczegdlnosci operatoréow
logistycznych i sieci handlowych, przyczynia sie do stopniowego <
zmniejszenia dostepnosci magazynowej w regionie

Na koniec grudnia 2017 roku w okolicach
Warszawy w budowie pozostawato okoto
217 000 mkw. powierzchni magazynowej,
z czego 68% zostato zabezpieczone umowami
najmu. Wskaznik pustostandéw obnizyt sie
w relacji do wartosci sprzed roku o 3,6 pp.
do 7,4% (53 000 mkw.) w granicach miasta
oraz o0 2,8 pp. do 4,8% (141 000 mkw.) na jego
obrzezach. Czynsze najmu w regionie pozostaty
na stabilnym poziomie.
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RYNKI /// GORNY SLASK

Rozwinieta infrastrukutra drogowa, wysoki
potencjat i chtonnosc rynku oraz duza
konentracja firm produkcyjnych przyczyniajg
sie do dynamicznego rozwoju rynku
magazynowego w regionie Gornego Slaska.

Gorny Slask to obecnie drugi pod wzgledem
wielkosci rynek przemystowo-magazynowy
w Polsce. Catkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni logistycznej i przemystowej

w regionie wynoszg 2,43 miliona mkw.

(18% podazy w Polsce).

W 2017 roku popyt catkowity osiagnat poziom
880 000 mkw., co jest najwyzszym wynikiem
w historii $lgskiego rynku. Popyt netto stanowit
71% wolumenu transakcji najmu, a pozostate
29% byto rezultatem renegocjacji.

Udziat branzy e-commerce wynidst az 32%
wolumenu transakcji najmu. Jest to zastugg
dwadch duzych umoéw Panattoni na realizacje
projektéw BTS - w Gliwicach (146 000 mkw.)
oraz dla Amazon w Sosnowcu (135 000 mkw.).
Wsrdd pozostatych branz najwieksza aktywnoscé
odnotowano w przypadku operatorow
logistycznych (22%), firm produkcyjnych (16%),
motoryzacyjnych (7%) oraz sieci sklepow
(réwniez 7%).

W 2017 roku deweloperzy ukonczyli

422 000 mkw., najwiecej w Sosnowcu

(198 000 mkw., w tym BTS dla Amazon),
Gliwicach (99 000 mkw.), Rudzie Slaskiej

(33 500 mkw.), Opolu (30 000 mkw.) i Bieruniu
(26 500 mkw.). Na koniec grudnia

w budowie pozostawato okoto 411 000 mkw.
powierzchni magazynowej, z czego 67% zostato
zabezpieczone umowami najmu.

Wskaznik pustostanéow wyniost

51% (125 000 mkw.) i zmniejszyt sie

0 2,4 pp. w relacji do stanu na koniec 2016 roku.

Wysoki potencjat rynku jest wynikiem duzego, zréznicowanego rynku pracy,
szerokiej dostepnosci gruntéow inwestycyjnych oraz rosngcej liczby firm
z klastra motoryzacyjnego i produkcyjnego

Inwestycje deweloperskie dotycza gtdwnych lokalizacji, takich jak
Gliwice i Sosnowiec. Nowe projekty powstaja rowniez w Opolu,
Zawierciu, Siemianowicach Slgskich i Czechowicach-Dziedzicach

Dalszy rozwoj sektora logistycznego koncentrowat sie bedzie wzdtuz
autostrady Al, drogi ekspresowej S1i Drogowej Trasy Srednicoweij,
taczacej gtéwne miasta Aglomeracji Slaskiej

<
<

<
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RYNKI /// POZNAN

Poznan jest najwiekszym rynkiem
Mmagazynowym w zachodniej czesci kraju
Z catkowitymi zasobami na poziomie

okoto 1,82 miliona mkw.

W 2017 roku deweloperzy dostarczyli 216 000
mkw., czyli 0 28% wiecej niz w 2016 roku.

Do najwiekszych inwestycji zaliczy¢ nalezy

P3 Poznan (55 000 mkw., Gadki), CLIP Poznan
(38 000 mkw., Swarzedz) oraz Panattoni Park
Poznan V (32 000 mkw., Plewiska).

Popyt osiggnat 265 000 mkw., co oznacza
spadek o ponad 13% r/r. Popyt netto, obejmujacy
nowe umowy i ekspansje, okazat sie jednak
wyzszy niz w poprzednim roku, osiggajac

83%. Pozostate 17% byto udziatem renegocjaciji.
Najwyzszy popyt generowaty dwie branze:
operatorzy logistyczni (z udziatem

38% wolumenu transakcji najmu)

oraz sieci handlowe (29%).

Na koniec grudnia zesztego roku w budowie
pozostawato okoto 111 000 mkw. powierzchni
magazynowej, z czego 30% zostato
zabezpieczone umowami najmu. Dos$¢ wysoki
w pordwaniu do innych duzych rynkow jest
poziom wskaznika pustostandw, ktéry na koniec
roku wyniést 8,0% (147 000 mkw.) i byt wyzszy
0 0,3 pp. w pordwnaniu do stanu na koniec
2016 roku. W rezultacie czynsze najmu na
przestrzeni ostataniego roku nieznacznie

sie obnizyty (o 5%).

Stabilny popyt rynkowy (cho¢ o znacznie mniejszej skali) w porodwnaniu
do Gornego Slaska, Warszawy czy Polski Centralnej, co moze byc¢
spowodowane ograniczonym dostepem do zasobdw sity roboczej

Przeniesienie zainteresowania czesci najemcoéw w strone zachodniej granicy
wzdtuz realizowanej drogi S3 w obszarze wojewddztwa lubuskiego

Realizacja drogi ekspresowej S5, ktéra potaczy Poznan z Wroctawiem i dalej
z Bydgoszczg, co stanowi szanse dla szybszego rozwoju rynku

<
<



GLOWNE LOKALIZACJE MAGAZYNOWE
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RYNKI /// POLSKA CENTRALNA

Polska Centralna jest obecnie jednym Gtéwne trendy:
z n.aJSZybC|eJ rOZWUaJaCyCh Sle rynkQW Bardzo wysoki popyt generowany gtéwnie
|Og|StyCZﬂyCh w Polsce. OdeWIGdﬂla przez branze e-commerce oraz handlowa <
iﬂﬁ’astt’u ktU a komumkacyjﬂa | Ceﬂtl’ame Zapotrzebowanie na duze jednostki magazynowe powyzej 30 000 mkw.,
potozenie zapewniajg sprawng dystrybucie O e I e o are <
Zarowno na tere_r?le POlS_kl’ Jak W klerunku Realizacja drogi ekspresowej S14 (zachodniej obwodnicy todzi) przyczyni sie <
pozostatych krajow regionu Europy do rozwoju nowych inwestycji w regionie

Srodkowo-Wschodniej.

Na koniec 2017 roku zasoby powierzchni W budowie pozostaje 300 000 mkw.,
magazynowej w regionie Polski Centralnej w tym na zasadach spekulacyjnych tylko
wyniosty prawie 1,73 miliona mkw., co stanowi 25 000 mkw. Wskaznik pustostanéw na koniec
okoto 13% podazy w kraju. Na rynek dostarczono roku wynidst zaledwie 0,2% (3 100 mkw.),

282 000 mkw. i jest to wynik o 44% wyzszy co oznacza spadek o 2,7 pp. W ujeciu rocznym.

w pordwnaniu do 2016 roku. Najwieksze projekty
oddane do uzytkowania w ubiegtym roku to:

. P3 Piotrkow
(56 000 mkw., Piotrkéw Trybunalski),

. Panattoni BTS Castorama
(50 000 mkw., Strykow),

. Prologis Park Piotrkow Il
(42 000 mkw., Piotrkéw Trybunalski).

Popyt na poziomie 964 000 mkw. byt
najwyzszym sposrod wszystkich rynkow
regionalnych. Udziat renegocjacji okazat sie
znikomy (6% wolumenu transakcji najmu) przy
dominujacym udziale nowych umow (83%)

o sredniej wielkosci 30 000 mkw. Najwiekszy
udziat w popycie miaty sieci handlowe (30%),
branza e-commerce (21%) oraz operatorzy

logistyczni (réwniez 21%). Ponadto aktywne byty bty i I ] ke - ; n ;‘ .. :I ] i

firmy z branzy AGD oraz lekkiej produkcji - f T ST
z udziatem odpowiednio 14% i 10%. & A y ’ L
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RYNKI /// WROCLAW

Komunikacyjnym atutem regionu jest autostrada,
ktora zapewnia tatwag komunikacje zarowno

w kierunku Europy Zachodnigj, jak i Gornego
Slaska oraz rozwijajacego sie Podkarpacia.
Powstanie trasy ekspresowej S8, tgczacej
Wroctaw z centrum kraju oraz autostradami

Al A2, w znacznym stopniu poprawito
atrakcyjnosc regionu.

Na koniec 2017 roku catkowite zasoby Na koniec 2017 roku w budowie pozostawato
nowoczesnej powierzchni magazynowej 84 000 mkw., przy czym 33% zostato
w regionie Wroctawia wyniosty 1.59 miliona mkw. zabezpieczone umowami najmu.
czyli 12% catkowitej podazy w Polsce. Wskaznik pustostanéw wynidst 5,9%
W ubiegtym roku deweloperzy oddali do (94 000 mkw.), co oznacza, ze wzrost
uzytkowania 110 000 mkw. powierzchni. on o 0,6 pp. W ujeciu rocznym.
— niewiele mniej niz w poprzednim roku

(123 000 mkw.). Wsrod gtéwnych projektow

znalazty sie: Panattoni Park Wroctaw VII

(30 000 mkw., Bielany Wroctawskie), Hillwood

Wroctaw | bis (27 000 mkw., Bielany

Wroctawskie) oraz Hillwood Wroctaw |l

(18 000 mkw., Zérawina).

W ubiegtym roku popyt wynidst 305 000 mkw.,
co oznacza nieznaczny spadek o okoto

6% w poréwnaniu do poprzedniego roku.

W strukturze najmu wysoki okazat sie udziat
renegocjacji (45%). Do gtéwnych branz
najemcow zaliczali sie operatorzy logistyczni
(41%), e-commerce (19%), AGD (8%)

oraz lekka produkcja (8%).

Gtéwne trendy:

Projekty magazynowe lokalizowane sg w wiekszosci w okolicach
autostrady A4 (Bielany Wroctawskie, Kobierzyce, Nowa Wies)
lub w sasiedztwie DK98 w rejonie Dtugoteki i Mirkowa

Ukonczenie drogi S5 w kierunku Poznania moze przyczynic¢ sie do rozwoju
inwestycji magazynowych w poétnocnych obszarach Wroctawia

Czynsze najmu nalezg do najwyzszych w kraju (wieksze obowiazuja
tylko w Warszawie i Krakowie). Wptyw na to majg rosnace koszty pracy
oraz wysokie ceny gruntow inwestycyjnych




Ozorowice
GLOWNE LOKALIZACJE MAGAZYNOWE LigotajPiekna Siedlec Lozina

WROCEAW

Januszkowice

Szewce
Stepin
ojinowi i Smardzow
A Symsnon Szczodre
Miekinia s Wilkszyn Borowa
9 Psa Domaszcl Dtugoteka Nieciszow
% 134 000 m? 9%
| D
— i Krepice Wroctaw - Psie Pole
Juszczyn Wro’blmm\ 102 000 m? 7%
\ Kie}czdw
Lutynia
@ Wilczyce B
i . Brzezia Laka
Wroctaw - Fabryczna Kietczowek
Gatow 216 000 m? 14%
Karczyce Samotwor I
y U@';EJEFR ‘ Chrzgstawa
OLUDNIE Dobrzykowice Wielka
Bogdaszowice N@Q?E;:e Chrzastawa
s KRZYKI Kamieniec EARES Mata
Legnica Smolec Wroclawski
< 58 000 m? 4% Q Dziuplina
@,
Sadowice Pietrzykowice
o Radw gq Czernica Mitoszyce
B|t=i~lar'|3.'k a
Wroclawskie . .

Katy Wroctawskie Biskupice Zerniki Siechnice ooé,
50 000 m? 3% Podgérme Wroctawskie 40 000 m? 3%

@ Tiyniec Mat 5 8% 94 Jelcz-Laskowice

Krobielowice

899 000 m? 58%

I Kobierzyce

Zachowice Oni wice s L) \ ;
| / ZI Zérawina Marcifkgwice
Milin

Owsianka 50 000 m? 3%
Sh’&mce

Kobijefzyce
WiEFZbiCE Kuk!ice @ udziat w catkowitych 258 Ooo m2

zasobach
powierzchni catkowita podaz
9% magazynowej w danej lokalizacji
o w regionie



Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce

PODSUMOWANIE

Rynek powierzchni przemystowych i logistycznych
w Polsce wcigz rozwija sie w dynamicznym tempie.
W minionym roku catkowite zasoby magazynowe
wzrosty o 22%, obserwowalismy rowniez najwyzszy
w historii wolumen transakcji najmu

na poziomie 4,09 miliona mkw.”

Bardzo dobra sytuacja na rynku logistycznym w Polsce wynika z kilku
czynnikow. Jednym z najwazniejszych jest znakomita kondycja popytowa
polskiego rynku, zwigzana przede wszystkim z rosnqgcymi potrzebami branzy
e-commerce oraz firm produkcyjnych.

Przewidujemy, ze 2018 rok bedzie kolejnym bardzo dobrym okresem dla rynku
magazynowego w Polsce. Duze zainteresowanie najemcéw, zaréwno
najwiekszymi rynkami, jak i miastami sredniej wielkosci z lepszq sytuacjq

na rynku pracy, znajdzie odzwierciedlenie w nowych projektach deweloperow.

Joanna Sinkiewicz
Partner, Dyrektor Dziatu Powierzchni
Przemystowych i Logistycznych




DEFINICJE

STANDARDOWE WARUNKI UMOW NAJMU

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

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce

Indeksacja Wzrost czynszu zwykle indeksowany jest
wedtug wskaznika European CPI lub HICP.

Optata eksploatacyjna Optata ponoszona przez najemce z tytutu
kosztow i wydatkow zwigzanych
z eksploatacjg i funkcjonowaniem
powierzchni magazynowej: zarzadzanie
nieruchomoscia, podatki lokalne, ochrona
obiektu, utrzymanie czystosci, od$niezanie,
utrzymanie terendw zielonych, oswietlenie
placow manewrowych. Ustalana i ptatna

w PLN.
Dtugos¢ trwania Standardowo wynosi od 3 do 5 lat.
umowy hajmu Dla obiektow typu BTS: od 7 do 15 lat.

Zachety dla najemcow Czesciowa lub petna aranzacja
wynajmowanej powierzchni oraz okres
wolny od ptatnosci czynszu: standardowo
na poczatku okresu najmu oferuje sie
od 4 do 8 miesiecy wolnych od ptatnosci
(w zaleznosci od wielkosci transakcji
i dtugosci okresu najmu).

Kaucja Gwarancja bankowa lub depozyt
gotéwkowy w wysokosci od 3 do 6
miesiecznych czynszow oraz optat
eksploatacyjnych; powiekszony o VAT.

DEFINICJE
Zasoby nowoczesnej Catkowity zasdb powierzchni magazynowych
powierzchni magazynowej dostarczonych na rynek po 2000 roku.
Podaz Wolumen powierzchni magazynowej dostarczonej

na rynek w badanym okresie.
Wspodtczynnik Relacja pomiedzy powierzchnig niewynajetg
pustostanow a catkowitym zasobem na koniec analizowanego okresu.
Popyt brutto taczny wolumen transakcji najmu, obejmujacy nowe

umowy, umowy typu pre-let (przednajmu), rozszerzenia
dotychczasowej powierzchni, jak rowniez przedtuzenia
dotychczasowych umow i renegocjacije.

Popyt netto taczny wolumen transakcji najmu, z wytgczeniem
przedtuzen dotychczasowych umow czy renegocjaciji.

Czynsz nominalny Oferowana przez wtasciciela obiektu wyjsciowa stawka
ptacona za 1 mkw. powierzchni magazynowej.

Czynsz efektywny Czynsz nominalny pomniejszony o réoznego rodzaju i
zachety finansowe, ktérych zakres i wartosc¢
ustalana jest w drodze negocjacji pomiedzy najemca
a wtascicielem obiektu.

Inwestycja Obiekt ,,szyty na miare”, ktérego lokalizacja, powierzchnia
Build-to-Suit (BTS) oraz parametry techniczno-uzytkowe uzgadniane
sg z hajemcya przed rozpoczeciem inwestycji.

Transakcja pre-let Umowa najmu zawarta przed rozpoczeciem inwestycji
lub w trakcie jej realizacji.




O Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield jest wiodaca na swiecie firma swiadczacg ustugi na rynku nieruchomosci komercyjnych.
Wspiera klientow w podejmowaniu decyzji wptywajacych na sposob, w jaki ludzie pracujg, robig zakupy i spedzajg
wolny czas. Dogtebna znajomosé rynkdw lokalnych oraz globalna perspektywa naszych 45 tysiecy pracownikow
w ponad 70 krajach, a takze wykorzystanie unikalnej platformy nowoczesnych rozwigzan, pozwalaja najemcom

i inwestorom na optymalizacje wartosci nieruchomosci. Cushman & Wakefield nalezy do grupy najwiekszych firm
doradczych na rynku nieruchomosci komercyjnych na swiecie. Jej przychody sg szacowane na 6 mld USD.

Do najwazniejszych ustug swiadczonych przez firme nalezg posrednictwo w wynajmie powierzchni, kompleksowe
zarzadzanie nieruchomosciami, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych, zarzadzanie obiektami (C&W Services),
globalna obstuga najemcdéw, zarzgdzanie inwestycjami i aktywami (DTZ Investors) oraz ustugi w zakresie realizacji
projektdw i inwestycji deweloperskich, reprezentacji najemcoéw, wyceny i doradztwa. Wiecej informacji na stronie
www.cushmanwakefield.pl oraz na Twitterze: @CushWakeCE.
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