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NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w-Polsce

przekroczyty 15 milionéw mkw.. Pod wzgledem podazy dominujg

najwieksze rynki (region Warszawy i okolic, Gérny Slask,

Polska Centralna, Poznan, Wroctaw), ale udziat w catkowitym -l
zasobie pozostatych lokalizacji (Tréjmiasto, Szczecin, Lublin,

R , Byd Torun, Biatystok, Zielona Géra) 5
ostatnleh 12 rmssiecy warss 2 1608t 2 1| B R / Polski rynek magazyrmowy w LI kwartale 2018 roku

W pierwszych trzech kwartatach 2018 roku popyt osiggnat
rekordowy poziom 2,89 milliona mkw. Do najwiekszych transakcji
zawartych w okresie ostatnich trzech miesiecy nalezaty:

. ekspansja Amazon w ramach realizowanej inwestycji +17%* +15%* +0’ 5pp *%
BTS w Gliwicach (62 000 mkw.; do 210000 mkw. tacznie),

B © SRR | T R 15,01 MEN »xw. 2,89 MILN uxw. 4,5%

CALKOWITE ZASOBY POPYT BRUTTO: WSKAZNIK PUSTOSTANOW

Woysokie zapotrzebowanie na powierzchnie logistyczng wynika

w duzej mierze z rozwoju branzy e-commerce. Aktywne w tym
przypadku sa zaréwno platformy internetowe oraz sieci handlowe
rozwijajace ustuge sprzedazy online, a takze firmy swiadczace
ustugi logistyczne i kurierskie.

I = 11l KWARTAL 2018 R.

-17%* +18%* +97%*
Na koniec wrzes$nia 2018 roku odnotowano 672 000 mkw.

powierzchni niewynajetej (4,5% catkowitej podazy), 1,42 MILN uxw. 2,19 MILN vxw. 2,1 MLN »yxw.
co oznacza wynik o prawie 100 000 mkw. wyzszy w poréwnaniu
do stanu z czerwca 2018 r. Wzrost dostepnosci wynikat NOWA PODAZ: POPYT NETTO: POWIERZCHNIA
z ukorniczenia nowych projektdéw; ktére czesciowo realizowano I = lll KWARTAL 2018 R. I = Il KWARTAL 2018 R. W BUDOWIE
spekulacyjnie oraz z wygasniecia kilku duzych umoéw najmu

m.in. na rynku Warszawskim (Btonie, Targéwek)
oraz na Gérnym Slasku (Mystowice, Tychy).

*W stosunku do analogicznego okresu w 2017 r.

Na rynku obserwujemy dalszy wzrost aktywnosci deweloperskiej
** W poréwnaniu do II kwartatu 2018r. o

wspierany znaczacym udziatem uméw przednajmu wynoszacym
78% wolumenu inwestycji w budowie (2,1 milliona mkw.).

W strukturze inwestycji dominuja duze centra dystrybucji
zlokalizowane wzdtuz gtéwnych szlakéw transportowych

oraz projekty typu BTS realizowane na potrzeby takich firm

jak Amazon, Zalando, Leroy Merlin, BSH, Ideal Automotive, .

Metsa Tissue, K-Flex:-Ro$nie zaangazowanie deweloperow 4

w segmencie miejskich obiektéw logistycznych, co.ma zwigzek - —'= ) f—
z szybkim rozwojem sektora e-commerce i rosngca presja —
na skrécenie czasu dostaw. / =
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PODSUMOWANIE

Rynek magazynowy w Polsce nadal rozwija sie w bardzo
szybkim tempie. W pierwszych trzech kwartatach 2018 roku
deweloperzy dostarczyli 1,42 min mkw. powierzchni
magazynowej, a catkowite zasoby przekroczyty

15 milionédw mkw.

W okresie od czerwca do wrzes$nia 2018 roku, deweloperzy
ukoniczyli 687 000 mkw. w ramach 23 projektow. Najwiecej
powierzchni dostarczono w regionie Polski Centralnej (210
000 mkw.), gdzie firma Panattoni zakonczyta realizacje
obiektu dla Media Expert w Central European Logistics Hub
(74 000 mkw.), a SEGRO rozbudowe SEGRO Logistics Park
Strykdéw (55 000 mkw., w tym 39 000 mkw. dla Corning
Optical Communications). Wéréd najwiekszych oddanych
do uzytku inwestycji byty rowniez: Goodman Wroctaw V
Logistics Center (57 000 mkw. dla The Hut Group),
Hillwood Krosno Odrzanskie (41 500 mkw.)

oraz Panattoni Park Biatystok (41 000 mkw.).

Catkowity popyt w okresie od stycznia do wrzesnia

2018 roku wynidst rekordowe 2,89 miliona mkw. i byt wyzszy
0 15% w pordéwnaniu do analogicznego okresu
poprzedniego roku. Prawie 2,18 miliona mkw. zostato
wynajete na pieciu gtdéwnych rynkach magazynowych,
najwiecej w regionie Gérnego Slaska (515 000 mkw.),

w Polsce Centralnej (495 000 mkw.) i w okolicach
Warszawy (460 000 mkw.). Wzrost aktywnosci najemcow
obserwuje sie na takich rynkach jak Wroctaw, Poznan,
Szczecin i Krakéw. W strukturze popytu najwiekszy udziat
miaty branze: logistyczna (33%), sieci sklepdw (17%),
e-commerce (15%) i produkcyjna (8%). Popyt netto
uwzgledniajgcy nowe umowy i ekspansje wynidst

2,19 miliona mkw., co stanowito 76% wolumenu transakcji
najmu. Pozostate 700 000 mkw. (24% catkowitego popytu)
stanowity renegocjacje.

Na koniec wrzesnia 2018 roku udziat powierzchni
niewynajetej wynidst 4,5%, co stanowito 672 000 mkw.
Okoto 80% tej powierzchni jest koncentrowane w czterech
rynkach: w okolicach Warszawy (184 000 mkw.),

na Gérnym Slasku (178 000 mkw.), w Poznaniu

(86 000 mkw.) i w Warszawie - miasto (78 000 mkw.).
Wskaznik powierzchni niewynajetej utrzymuje sie niskim
poziomie i na koniec wrzesnia br. wynidst 4,5%, co oznacza
nieznaczny wzrost o 0,5 pp. w poréwnaniu do stanu na
koniec Il kw. 2018 r. oraz spadek o 0,8 pp. w relacji do stanu
sprzed roku. Najwyzszy poziom wskaznika utrzymat sie

w Warszawie (10,6%, wzrost 0 0,2 pp. w poréownaniu

do Il kw. 2018 r.) oraz w Krakowie (7,9%, -0,5 pp.),

a najnizszy byt w Tréjmiescie (1,4%, +1,3 pp.), Polsce
Centralnej (1,5%, +1,1 pp.) i we Wroctawiu (2,1%, -0,9 pp.).
Na trzech rynkach nie zarejestrowano pustostanow
(Szczecin, Polska Zachodnia, Bydgoszcz-Torun).

Wysoki popyt oraz niski poziom pustostanéw zacheca
deweloperéw do realizacji kolejnych inwestycji.

Na koniec wrzesnia 2018 r. w budowie znajdowato sie

az 2,1 milliona mkw. w ramach 61 projektow.

Najwiecej powierzchni magazynowej powstaje w Polsce
Centralnej (584 000 mkw.), na Gérnym Slasku

(383 000 mkw.) oraz w regionie Warszawy (miasto

i okolice: 259 000 mkw.). Znaczacy wzrost zasobdw
spodziewany jest rowniez w potnocnej i zachodniej czesci
kraju, m.in. w Tréjmiescie (183 000 mkw.), Wroctawiu

(145 000 mkw.) i w Szczecinie (130 000 mkw.).

Okoto 78% powierzchni w budowie zostato zabezpieczone
umowami przednajmu. Najwiecej powierzchni w budowie
niezabezpieczonej umowami najmu odnotowano w
okolicach Warszawy (91 000 mkw.), w Tréjmiescie
(réwniez 91 000 mkw.), a takze Wroctawiu (61 000 mkw),
Poznaniu (52 000 mkw.), Gérnym Slasku (44 000 mkw.)
oraz w Polsce Centralnej (38 000 mkw.).

W trzecim kwartale 2018 roku u wiekszosci analizowanych
rynkéw stawki czynszéw bazowych utrzymaty sie na
stabilnym poziomie. Najwyzszy czynsz bazowy obowigzuje
niezmiennie w strefie Warszawa - miasto

(max. 5,25 EUR/mkw./miesigc) i dotyczy niewielkich
modutdéw magazynowych typu SBU (Small Business Units).
Wysoki czynsz obowigzuje réwniez w granicach
administracyjnych Krakowa (max. 4,50 EUR/mkw./miesigc).
Na pozostatych rynkach, w przypadku wiekszych modutow
magazynowych typu BIG-BOX (powyzej 2 000

-5 000 mkw.) stawki czynszu bazowego sg znacznie
nizsze (max. 3,60 EUR/mkw./miesigc).

Najwyzszy czynsz efektywny, uwzgledniajacy zachety
finansowe dla najemcdw, takie jak okresy bezczynszowe
oraz kontrybucje finansowa, obowigzuje w strefie
Warszawa - miasto (max. 4,60 EUR/mkw./miesigc)

i w strefie miejskiej Krakowa (4,00 EUR/mkw./miesigc).
Na pozostatych rynkach stawki te nie przekraczaja

3,20 EUR/mkw./miesigc. Rosnace koszty ustug
budowlanych ograniczaja elastycznos¢ deweloperéow

w zakresie negocjacji czynszoéw, co prowadzi

do zmniejszenia luki pomiedzy stawkami bazowymi

a efektywnymi. Réwnolegle obserwujemy wzrost sktonnosci
deweloperéw do realizacji inwestycji o charakterze
spekulacyjnym, co powinno obnizy¢ presje na wzrost
czynszow w perspektywie najblizszych miesiecy.

PODAZ ORAZ POWIERZCHNIE W BUDOWIE WEDLUG REGIONOW

M Podaz w I-lll kw. 2018 r. M Powierzchnie w budowie
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WYBRANE TRANSAKCJE
Najemca Powierzchnia ~ Nazwa projektu Rynek / Lokalizacja Typ umowy
Amazon 62 000 Panattoni BTS Amazon Gorny Slask Ekspansja
Jysk 35 300 P3 Piotrkow Polska Centralna Ekspansja
Intermarche 27 800 Distribution Park Mystowice Gérny Slask Odnowienie
Partnerspol 22 200 MLP Teresin Warszawa - okolice  Nowa umowa

Agata Meble 16 400 Prologis Park Piotrkow Il Polska Centralna Ekspansja

Distribution Park Grodzisk
Mazowiecki

Panattoni Park Lublin Il

Gefco 16 000 Warszawa - okolice ~ Odnowienie

Data Modul 16 300 Polska Wschodnia Nowa umowa
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Stupsk

Z2SODYIITIE SEE 578 000 mkw.
W budowie ................ 130 000 mkw.
Wskaznik pustostandw .. 0,0%

Czynsze nominalne ....... 35.240) = &350

ZASOBYH. . veoesohs s SN 447 000 mkw.
W budowie ................ 183 000 mkw.
Wskaznik pustostandw .. 1,4%

Czynsze nominalne ....... 2,90 - 3,50*

Koszalin

sm

1Z:2S O Yammammst s s oo o 1o o B 1923 000 mkw. ZRSOBY, ... .oooiienoe ool 295 000 mkw.
W budowie 111 000 mkw. bi Kayszy W budowie ................ 21 000 mkw.
Wskaznik pustostanow .. 4,5% pyddosscs Lo R Wskaznik pustostanow .. 0,0%
Czynsze nominalne ....... 2,90 - 3,50* e = - Czynsze nominalne ....... 2,70 - 3,50*
Zasoby ... - 332 000 mkw.
W budowie ................ 107 000 mkw. ZasobYR. . e el 740 000 3114 000 mkw.
Wskaznik pustostanow .. 0,0% W budowie ................ 50 000 209 000 mkw.
Czynsze nominalne ....... 2,80 - 3,50* ﬁ Wskaznik pustostanow .. 10,6% 5,9%
f Czynsze nominalne ....... 4,00 - 5,25* 2,50 - 3,60*
Leszno ta Podlaska
Z3SO DY 1662 000 mkw.: 5
Wabudovyieprts. .o, L8 145 000 mkw. Zasoby i 1947 000 mkw.
ST e . | 2T Tgszsggki s Wibudowie..L oo s i S 584 000 mkw.
Czynsze nominalne ....... 3,00 = 3,50* T e W e Elgeusiesiane ]’5%
/"‘_‘” Czynsze nominalne ....... 2,40 - 3,60*
elenia Gora W’°°'§’;V \\K Ey
,,,,,,,,,,,,,, Zamos¢
Zasoby=—mr R e 2 702 000 mkw. Walbrzych g Opols Kielce
W budowie ................ 383 000 mkw.
e ntatoatar w6 6% Zasoby Ty 41 000 26 500 mkw.
Czynsze nominalne ....... 2,90 il 3,50* \'\ S . WY BULCW IS, Lossplecs SN 0 23 400 mkw.
Wskaznik pustostanéw .. 48% 0,0%
\) = Tarnéw Czynsze nominalne ....... 3,30 - 3,50* 3,30 - 3,50*
N - ‘Kjako’w
Glodoskbw ./
Zas by MR ;1500880 rl?kw_ Przemys| ZSOD YR e RS 181 000 325 000 mkw.
W budowie ................ mkw. Bielsko-Bight Nowy Sacz W budowie ................ 12 000 O mkw.
Wskaznik pustostanéw .. 7,9% 5 Rabka Zdrs) = Wskaznik pustostanow .. 6,6% 2,0%
Czynsze nominalne ....... 3,50 o 4,50* rj"\/"\,\f Czynsze nominalne ....... 3,30 " 3,50* 3,20 = 3,50*
SIEC AUTOSTRAD | DROG EKSPRESOWYCH
DOCELOWY - KIERUNKOWY PRZEBIEG DROGI
WG. ROZPORZADZENIA RADY MINISTROW Z 19 MAJA 2016 R. *EUR /mbw, /mies.

ZMIENIAJACE ROZPORZADZENIE W SPRAWIE SIECI AUTOSTRAD | DROG EKSPRESOWYCH
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DEFINICJE

STANDARDOWE WARUNKI UMOW NAJMU

Czynsz Czynsz miesieczny, ptatny z gory, najczesciej
ustalony w EUR, ptatny w PLN.
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Indeksacja Wzrost czynszu zwykle indeksowany jest
wedtug wskaznika European CPI lub HICP.

Optata eksploatacyjna Optata ponoszona przez najemce z tytutu
kosztow i wydatkdw zwigzanych
z eksploatacja i funkcjonowaniem
powierzchni magazynowej: zarzadzanie
nieruchomoscia, podatki lokalne,
ochrona obiektu, utrzymanie czystosci,
odsniezanie, utrzymanie terendw zielonych,
oswietlenie placow manewrowych. Ustalanai
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
gotédwkowy w wysokosci od 3 do 6
miesiecznych czynszow oraz optat
eksploatacyjnych; powiekszony o VAT.

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

na rynek w badanym okresie.
Wspodtczynnik Relacja pomiedzy powierzchnig niewynajeta
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 t3czny wolumen transakcji najmu, z wytgczeniem
przedtuzen dotychczasowych umdow czy renegocjacji.

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

Czynsz efektywny Czynsz nominalny pomniejszony o roznego rodzaju
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 najemcya przed rozpoczeciem inwestycji.

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




O Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodaca na swiecie firmg doradcza swiadczaca ustugi na rynku
nieruchomosci komercyjnych. Wspiera najemcow i wtascicieli nieruchomosci w realizacji ich plandw biznesowych.

Cushman & Wakefield nalezy do grupy najwiekszych firm doradczych na rynku nieruchomosci oraz zatrudnia
48 tysiecy pracownikéw w ok. 400 biurach i 70 krajach na catym swiecie. W 2017 roku jej przychody wyniosty

6,9 mld USD. Do najwazniejszych ustug swiadczonych przez firme nalezg zarzadzanie nieruchomosciami, obiektami
i projektami, posrednictwo w wynajmie powierzchni, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych, wyceny i inne.
Wiecej informacji na stronie www.cushmanwakefield.pl oraz na Twitterze: @CushWakeCE
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