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NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA

Aktywnos¢ najemcéw osiggneta rekordowy
wynik w pierwszych trzech miesigcach roku,
co przetozyto sie na najnizszy w historii
wskaznik powierzchni niewynajetej.

Popyt ksztattowali przede wszystkim:
najemcy z branzy e-commerce, operatorzy
logistyczni oraz sieci handlowe. Najwieksze
kontrakty zawarty firmy:

. Leroy Merlin, ktére zlecito firmie
Panattoni budowe magazynu gtéwnego :
w Centralnej Polsce (124 000 mkw.), +20%* +25%* -0,7 pp. e

. Zalando Lounge, dla ktérego firma
Hillwood rozpoczeta realizacje centrum

logistycznego w Olsztynku CALKOWITE ZASOBY POPYT WSKAZNIK PUSTOSTANOW
(121 000 mkw.).

W budowie znajduje sie rekordowa ilo$é
powierzchni magazynowej, a prognozowana

nowa podaz przekroczy do kornca 2018 roku
Jowapodaz P Y -27%* +33%* +33%*

Wzrost kosztow generalnego wykonawstwa,
wysoki popyt oraz ograniczona podaz
powierzchni magazynowej w niektérych
lokalizacjach przyczynity sie do podniesienia
stawek czynszu efektywnego

o ok. 0,10 EUR/mkw./miesiac.

NOWA PODAZ POPYT NETTO POWIERZCHNIA
W BUDOWIE

*W stosunku do analogicznego okresu w 2017 r.
**W poréwnaniu do IV kwartatu 2017 r. O

Zrédto: Cushman & Wakefield
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PODSUMOWANIE

Catkowity zasdéb powierzchni magazynowej w Polsce

na koniec pierwszego kwartatu 2018 roku wynidst

13,9 miliona mkw. dzieki ukonczeniu budowy 388 000 mkw.
w ramach 12 projektéw inwestycyjnych.

Region Centralnej Polski jest liderem rankingu, jesli chodzi

0 nowa podaz powierzchni magazynowej i logistycznej

- w pierwszym kwartale oddano tutaj do uzytku

az 213 000 mkw. powierzchni, w tym pierwszy etap

Central European Logistics Hub w todzi

(79 000 mkw. dla firmy BSH Sprzet Gospodarstwa
Domowego). Nowe zasoby pojawity sie réwniez w regionie
Szczecina - w ramach rozbudowy Panattoni Park Szczecin |
(52 000 mkw.), w okolicach Warszawy, gdzie powigkszyt sie
park P3 Btonie (33 000 mkw.). Wzrost zasobdw
odnotowano takze w regionie Zachodniej Polski, gdzie firma
Panattoni ukonczyta pierwszy etap inwestycji Panattoni
Park Zielona Géra (33 000 mkw.) oraz w Krakowie,

gdzie firma 7R oddata do uzytkowania projekt

7R Park Krakow VI (26 000 mkw.)

W trakcie realizacji pozostawato 1,91 miliona mkw.

(56 projektow), co stanowi rekordowy wynik aktywnosci
deweloperskiej odnotowanej na koniec kwartatu.

Okoto 75% tej powierzchni zostato juz zabezpieczone
umowami najmu, a pozostata czes¢ realizowana jest na
zasadach spekulacyjnych. Najwieksza aktywnosc¢
deweloperska zarejestrowano na rynkach Gérnego Slaska,
Polski Centralnej, Polski Zachodniej i okolic Warszawy.
Rynki te odpowiadajg za 64% inwestycji w budowie.

W pierwszym kwartale 2018 roku wynajeto tacznie ponad
1,18 min mkw., co jest najlepszym wynikiem zanotowanym
na poczatku roku w historii. Popyt ksztattowaty przede
wszystkim trzy branze: e-commerce (24%), operatorzy
logistyczni (23%) oraz sieci handlowe (19%). Aktywne byty
réwniez firmy z branzy produkcyjnej (5%), a takze
farmaceutycznej (4%), motoryzacyjnej (3%), AGD (3%)

i elektronicznej (3%). W strukturze transakcji ok. 80%

to nowe umowy i ekspansje. Renegocjacje odpowiadaty
za pozostate 20% zawartych umow.

W analizowanym okresie najwiekszym zainteresowaniem
cieszyty sie gtéwne rynki magazynowe, w tym Polska
Centralna (20% wszystkich transakgcji), region Warszawy
(18%), region Poznania (12%), Gorny Slask (11%) oraz region
Wroctawia (9%). Na pozostatych rynkach wynajeto tgcznie
352 000 mkw., co stanowito 30% catkowitego popytu.

Wysoka aktywnosc¢ najemcédw odnotowana w pierwszych
miesigcach roku przyczynita sie do dalszej kompresji
wskaznika pustostandw, ktory na koniec pierwszego
kwartatu osiggnat najnizszy poziom w historii statystyk

(4,7%), czyli od 2004 roku. W ujeciu regionalnym najwyzszy
poziom dostepnosci powierzchni magazynowej
odnotowano w Krakowie (11,1%) oraz w strefie

Warszawa - miasto (8,5%).

Wsrdd pieciu gtéwnych rynkow wyrazny spadek wskaznika
pustostanow zarejestrowano w regionie Poznania (5,6%);

na niskim poziomie pozostat w okolicach Warszawy (5,9%),
a takze w regionie Gornego Slaska (5,2%) i we Wroctawiu
(5,1%). Podobnie jak na koniec 2017 roku, najmniej dostepnej
powierzchni magazynowej odnotowano w regionie Polski
Centralnej (1,9%), natomiast w Szczecinie, Polsce Zachodniej
oraz w rejonie Bydgoszczy i Torunia obiekty logistyczne
byty w petni skomercjalizowane.

Wzrost kosztéw generalnego wykonawstwa oraz niski
wskaznik pustostandéw w lokalizacjach cieszacych sie

najwiekszym zainteresowaniem najemcow, utrudniajg
negocjowanie atrakcyjnych stawek czynszu.

W pierwszym kwartale 2018 roku czynsz efektywny wzrost
$rednio o okoto 0,10 EUR/mkw./miesigc. Najwyzszy
czynsz bazowy obowigzuje niezmiennie w strefie
Warszawa - miasto (4,00 - 5,25 EUR/mkw./miesiac)

oraz w Krakowie (3,50 - 4,50 EUR/mkw./miesigc).

Na pozostatych rynkach stawki te sg znacznie nizsze

i zawierajg sie w zakresie od 2,40 do 3,60 EUR/mkw./
miesigc.

Najwyzszy czynsz efektywny, uwzgledniajgcy zachety
finansowe dla najemcdw, takie jak okresy bezczynszowe
oraz kontrybucje finansowa, obowigzuje w strefie Warszawa
- miasto (3,50 - 4,80 EUR/mkw./miesigc) i w Krakowie
(2,60 - 4,00 EUR/mkw./miesigc). Na pozostatych rynkach
stawki te wynosza od 1,90 - 3,20 EUR/mkw./miesiac.

W kolejnych miesigcach 2018 roku aktywnosc najemcow
utrzyma sie na wysokim poziomie. Motorem napedowym
rynku bedzie przede wszystkim rozwdj sektora e-commerce,
ktdéry generuje rosnace zapotrzebowanie na powierzchnie
magazynowaq oraz wyspecjalizowane ustugi logistyczne.

Na rynku deweloperskim wcigz dominowac beda inwestycje
w parki logistyczne oraz projekty typu BTS zlokalizowane
przy gtéwnych trasach i weztach komunikacyjnych.
Spodziewany jest takze wzrost aktywnosci deweloperskiej
w segmencie mniejszych obiektow oferujacych
powierzchnie logistyczne wpisujgce sie w tzw. ,ustuge
ostatniej mili”, zlokalizowane na obszarach miejskich.

Takie obiekty pozwalajg zapewnic szybszg i efektywniejsza
obstuge rosnacej bazy konsumentéw sektora e-commerce.
Nowe projekty tego typu planowane sg m.in. w Warszawie,
Wroctawiu, todzi i Szczecinie.

PODAZ ORAZ POWIERZCHNIE W BUDOWIE WEDLUG REGIONOW
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POPYT W PODZIALE NA REGIONY
Polska Centralna
Warszawa - okolice
20% Poznan
Gorny Slask
Wroctaw
= Polska Zachodnia
= Tréjmiasto
% = Warszawa - miasto
= Szczecin
= Krakow
12% = Polska Wschodnia
1% =Inne

WYBRANE TRANSAKCJE

Najemca Powierzchnia Nazwa projektu Rynek / Lokalizacja ~ Typ umowy

Leroy Merlin 124 000 G .BTS Polska Centralna Nowa umowa
Leroy Merlin

Zalando 121 000 Hillwood BTS Olsztynek Nowa umowa
Zalando 2

Ideal Automotive 27 400 Par?at'c_onl S Wroctaw Nowa umowa
Swidnica

Alfa Elektro 16100 Prologis Park Gorny Slask Renegocjacje/
Chorzéw ekspansja

Arvato 15 700 Logicor Poznan | Poznan Renegocjacje

Zrédto: Cushman & Wakefield
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SIEC AUTOSTRAD | DROG EKSPRESOWYCH
DOCELOWY - KIERUNKOWY PRZEBIEG DROGI

WG. ROZPORZADZENIA RADY MINISTROW Z 19 MAJA 2016 R.

ZMIENIAJACE ROZPORZADZENIE W SPRAWIE SIECI AUTOSTRAD | DROG EKSPRESOWYCH "EUR/micw: mies.

Zrédto: Cushman & Wakefield
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DEFINICJE

STANDARDOWE WARUNKI UMOW NAJMU

DEFINICJE

Czynsz Czynsz miesieczny, ptatny z gory, najczesciej Zasoby nowoczesnej Catkowity zasob powierzchni magazynowych
ustalony w EUR, ptatny w PLN. powierzchni magazynowej  dostarczonych na rynek po 2000 roku.
Indeksacja Wzrost czynszu zwykle indeksowany jest Podaz Wolumen powierzchni magazynowej dostarczonej

wedtug wskaznika European CPI lub HICP.

na rynek w badanym okresie.

Optata eksploatacyjna

Optata ponoszona przez najemce z tytutu
kosztéw i wydatkdéw zwigzanych

z eksploatacja i funkcjonowaniem
powierzchni magazynowej: zarzadzanie
nieruchomoscia, podatki lokalne,

ochrona obiektu, utrzymanie czystosci,
odsniezanie, utrzymanie terendw zielonych,
oswietlenie placéw manewrowych. Ustalanai
ptatna w PLN.

Dtugos¢ trwania
umowy hajmu

Standardowo wynosi od 3 do 5 lat.
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).

Wspodtczynnik
pustostanow

Relacja pomiedzy powierzchnig niewynajetg
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 réznego rodzaju
zachety finansowe, ktérych zakres i wartosc
ustalana jest w drodze negocjacji pomiedzy najemca
a wtascicielem obiektu.

Kaucja

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

Inwestycja
Build-to-Suit (BTS)

Obiekt ,,szyty na miare”, ktérego lokalizacja, powierzchnia
oraz parametry techniczno-uzytkowe uzgadniane
sq z najemca 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 rynkdéw lokalnych oraz globalna perspektywa naszych 45 tysiecy pracownikéow
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 najemcoéw, 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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