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Najwazniejsze wydarzenia

RYNEK MAGAZYNOWY POZOSTAJE W BARDZO DOBREJ KONDYCJI. W PIERWSZYM KWARTALE 2019 ROKU

OBSERWOWALISMY KONTYNUACJE WYSOKIEJ AKTYWNOSCI NAJEMCOW | DEWELOPEROW:

PODAZ

506 000 miw.

+31% R/R

: CALKOWITE ZASOBY

O ) 16,31 MLN miw.

+17% R/R

POPYT

944 000 mkw.

-21% R/R
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+1PP.R/R

W BUDOWIE

+12% R/R

W inwestycjach dominuje
format duzych parkéw
logistycznych typu
,multitenant” oraz projekty
typu BTS (Build to Suit)

Obserwujemy rosnace
zainteresowanie deweloperéw
nowymi typami magazynoéw,
czego przyktadem

sq projekty wspomagajace
logistyke miejska

5,7% (934 000 mkw.)

2,14 MLN miw.

WSKAZNIK POWIERZCHNI NIEWYNAJETEJ

Czynsze na wiekszosci
rynkéw regionalnych
pozostaty na

stabilnym poziomie

lub nieznacznie wzrosty

Zmiany dotyczga przede
wszystkim stawek
efektywnych, choé¢

w najlepszych lokalizacjach
obserwujemy réwniez
wzrost stawek bazowych

CUSHMAN &
WAKEFIELD



PODAZ

W okresie od stycznia do marca
deweloperzy dostarczyli 506 tys. mkw.
w ramach 22 projektéw, a catkowite
zasoby rynku wzrosty do 16,3 min
mkw. Najwiecej powierzchni powstato
w Olsztynku, gdzie firma Hillwood
zakonczyta budowe centrum
logistycznego w ramach projektu

typu BTS dla Zalando Lounge (121 tys.
mkw.), a takze na rynku wroctawskim
(94 tys. mkw., 4 projekty) oraz w Polsce
Centralnej (90 tys. mkw., 5 projektéw).

Na koniec marca 2019 roku w budowie
pozostawato 2,14 min mkw. powierzchni
magazynowej realizowanej

w 72 projektach. Jest to najwyzszy

w historii wynik aktywnosci
deweloperskiej odnotowany na koniec
pierwszego kwartatu.

Cztery rynki wyrdzniajg sie pod
wzgledem skali nowych inwestyciji.

Sa to Gorny Slask (568 tys. mkw.,

13 projektdw), Polska Centralna

(454 tys. mkw., 10 projektdw), Wroctaw
(221 tys. mkw., 8 projektdw) oraz
Warszawa-okolice (197 tys. mkw.,

9 projektdw). Na uwage zastuguje
rowniez znaczacy wzrost aktywnosci
deweloperskiej w regionie Polski
Wschodniej w rejonie Lublina, Rzeszowa
oraz Kielc (tgcznie 167 tys. mkw.,

4 projekty).

Deweloperzy pozostajg bardzo

aktywni réwniez w Tréjmiescie, Polsce
Zachodniej, Krakowie i Poznaniu

- na kazdym z powyzszych rynkdw
powierzchnia obiektéw w budowie
przekracza 90 tys. mkw. Nadal wiekszos¢
magazynow (65%) powstaje w oparciu
o umowy typu pre-let, w tym BTS,
jednakze na poszczegdlnych rynkach
magazynowych cieszgcych sie duzym
zainteresowaniem najemcoéw, widoczny
jest wzrost inwestycji o charakterze
spekulacyjnym. Na koniec marca okoto
35% powierzchni w budowie byto
niewynajete, wobec 25% rok wczesniej.

Optymistyczne podejscie deweloperdw
ma swoje uzasadnienie w popycie

i zainteresowaniu najemcow duzymi
powierzchniami dostepnymi w terminie
krotszym niz 6 miesiecy (minimalny
okres nowej inwestycji). W konsekwencji
podwyzszonej aktywnosci deweloperdw,
w perspektywie najblizszych kilkunastu
miesiecy, mozliwy jest nieznaczny wzrost
wskaznika pustostanow.

- PoOlski rynek magazynowy w | kw. 2019 r.

ROZWOJ ZASOBOW POWIERZCHNI MAGAZYNOWEJ W POLSCE
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WYBRANE PROJEKTY UKONCZONE W | KW. 2019 R.

Nazwa projektu

Panattoni Park Wroctaw IX
Panattoni Park Warsaw South
Hillwood Kutno

Panattoni Park Szczecin |

7R Park Tczew

7R Park Krakéw VII B
Panattoni Park Kielce
Panattoni BTS K-Flex

Hillwood Sosnowiec Zagtebie |
Prologis Park £o6dz

Panattoni City Logistics Warsaw |l
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Rynek

Wroctaw
Warszawa Okolice
Polska Centralna
Szczecin
Tréjmiasto
Krakow

Polska Wschodnia
Polska Centralna
Gorny Slask
Polska Centralna

Warszawa Miasto

Powierzchnia (mkw.)

45 800
38 000
32 000
27100
26 000
22 600
22 200
18 400
18 200
17 000

13 800

Zasoby (mkw.)



POPYT

W okresie od stycznia do marca

2019 roku zawarto 154 umowy najmu

na tgczna powierzchnie 944 tys. mkw.
Oznacza to nieznaczny spadek popytu
0 5% w poréwnaniu do sredniej
kwartalnej z 2018 roku (996 tys. mkw.)

i spadek o 21% w pordwnaniu

z pierwszym kwartatem 2018 roku.
Nalezy zaznaczyé, ze nizszy popyt

nie byt spowodowany spadkiem liczby
zawieranych transakcji, a raczej brakiem
umow obejmujacych bardzo duze
powierzchnie, tj. powyzej 100 OO0 mkw.,
ktore finalizowaty sie rok wczesniej.
Popyt netto uwzgledniajacy nowe

WSKAZNIK POWIERZCHNI
NIEWYNAJETEJ

Wskaznik pustostanow wzrdst tylko
nieznacznie o 1 pp. w ujeciu rocznym

i na koniec marca 2019 roku wynidst
5,7% (lub 934 tys. mkw.). Najwyzszg
wartos¢ wskaznika odnotowano

na rynku Warszawa-miasto (11,6%

lub 89 tys. mkw.) oraz w Poznaniu
(8,8% lub 175 tys. mkw.). Znaczacy
wzrost dostepnosci obserwowany

jest w regionie Polski Centralnej (7,7%
lub 202 tys. mkw.) bedacy nastepstwem,
zarodwno zaplanowanych relokacji kilku
duzych najemcoéw do nowych inwestycji
zlokalizowanych w regionie, jak rowniez
zwiekszonej podazy o charakterze

- PoOlski rynek magazynowy w | kw. 2019 r.

POPYT CALKOWITY
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umowy i ekspansje wynidst 699 tys. spekulacyjnym. Na pozostatych rynkach 3 O\v O@
mkw. (tj. 74% wolumenu transakcji wskaznik wahat sie w zakresie od 3,1% SIS v v v
najmu), a na renegocjacje przypadto w regionie Wroctawia (lub 58 tys. mkw.)
pozostate 247 tys. mkw. (26%). do 6,1% w Krakowie (27 tys. mkw.). B kw. B[l kw. Bl kw. BV kw.
Najwyzszg aktywnos¢ najemcow
obserwowano w okolicach Warszawy
(236 tys. mkw.). Wroctawiu (197 tys. WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU W | KW. 2019 R.
mkw.), Polsce Centralnej (178 tys. mkw.) 4 ‘ ‘
i na Gérnym Slasku (154 tys. mkw.). Tenant Obiekt Typ umowy Rynek Powierzchnia (mkw.)
Rynki te odpowiadaty za 81% wolumenu Aldi Prologis Park Chorzéw Odnowienie umowy i ekspansja Gorny Slask 46 800
transakql najmu ZawartyCh w _l kw. . Gefco S5 Wroctaw North Gate (X) Nowa umowa Wroctaw 32 500
2019 roku. W strukturze branzowej Hutchi SEGRO Logistics Park £édz Odnowieni i ek j Polska Central 25 500
popytu najwiekszy udziat miaty firmy utchinson ogistics Park £6dz nowienie umowy i ekspansja olska Centralna
z branzy logistycznej (42% wolumenu Magna Automotive Logistic Park Tychy Odnowienie umowy i ekspansja Gorny Slask 21100
t_"ansakcji najmu). Aktywne pozostaja Spedimex Logicor £édz | Odnowienie umowy Polska Centralna 20 000
firmy z sektora handlowego, branzy
; . . . . Dachser BIK Park Wroctaw | Nowa umowa Wroctaw 15 500
spozywczej, lekkiej produkcji, a takze '
7 sektora AGD i motoryzacyjnego. Rockwell Automation Panattoni BTS Rockwell Automation Nowa umowa Gorny Slask 11 300
Angel Bio Hillwood Janki Nowa umowa Warszawa - okolice 10 200
Logwin Logistics Hillwood Wroctaw Wschad | Nowa umowa Wroctaw 9 700
DB Schenker Panattoni Park Poznan VIII Nowa umowa Poznan 8 600
Raben Group Panattoni Park Gliwice Il Nowa umowa Gorny Slask 8 200
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- POlski rynek magazynowy w | kw. 2019 r.

CZYNSZE

W | kwartale 2019 roku czynsze na
wiekszosci rynkdow magazynowych

w Polsce pozostaty na niezmienionym
poziomie lub nieznacznie wzrosty.

Ze wzgledu na wysoki popyt czy tez
wzrost cen gruntdw w niektorych
lokalizacjach, deweloperzy wykazujg
mniejszg sktonnos¢ do negocjacji cen
czynszow. W efekcie zmniejszyta sie
roznica pomiedzy stawkami bazowymi
a efektywnymi uwzgledniajgcymi
nizszy zakres zachet finansowych,
oferowanych najemcom.

Najwyzsze stawki czynszow

bazowych niezmiennie dotycza rynku
Warszawa - miasto, gdzie wiekszos¢
transakcji obejmuje niewielkie moduty
magazynowe typu Small Business Units

o powierzchni od ok. 500 do 1500 mkw.

W przypadku wiekszych modutéw typu
BIG-BOX zlokalizowanych w duzych
parkach magazynowych, najwyzsze
czynsze bazowe obowigzujg w regionie
Krakowa oraz w lokalizacjach takich
jak Janki czy Konotopa potozonych

na pograniczu z Warszawga (max. 3,70
EUR/mkw./miesigc). Najnizsze czynsze
sg mozliwe do uzyskania w regionie
Polski Centralnej oraz w pojedynczych
lokalizacjach w okolicach Warszawy.

W pozostatych regionach czynsze
bazowe ksztattujg sie na poziomie
2,90-3,60 EUR/mkw./miesigc.

Najwyzszy czynsz efektywny,
uwzgledniajacy zachety finansowe
dla najemcow, takie jak okresy
bezczynszowe oraz kontrybucje
finansowg, obowigzuje w strefie
Warszawa - miasto (max. 4,60 EUR/
mkw./miesigc). Na pozostatych
rynkach stawki te nie przekraczaja
3,20 EUR/mkw./miesigc. W niektorych
lokalizacjach m.in. w Poznaniu
(2,10-2,50 EUR/mkw./miesigc) sita
negocjacyjna najemcow wzrosta

Z uwagi na relatywnie wysoki odsetek
powierzchni niewynajetej i silng
konkurencje wsrod deweloperdw.

PROGNOZA

Perspektywy rozwoju rynku
magazynowego w kolejnych
miesigcach 2019 roku pozostaja
korzystne. Silny popyt zawdzieczamy
dobrej koniunkturze gospodarczej

w Polsce, pomimo spowolnienia
obserwowanego juz w krajach Europy
Zachodniej. Motorem napedowym
rynku pozostaje dynamiczny rozwdj
handlu internetowego - przektada sie
on na wzrost wolumenu powierzchni
logistycznej potrzebnej do obstugi
zardwno krajowego rynku e-commerce
jak i zamdwien zagranicznych.
Powyzsze czynniki w potgczeniu

z konkurencyjnymi czynszami za
powierzchnie magazynowa i rozwojem
sieci drogowej stanowig o silnych
fundamentach rynku magazynowego
w Polsce.

STAWKI CZYNSZOW W | KW. 2019 R.
(W EUR/MKW./MIESIAC)
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- Gidwne lokalizacje magazynowe w Polsce

Stupsk

RYNEK SZCZECINA -y g RYNEK TROJMIASTA

Zasoby (mkw.) ............. 650 000 ; Zasoby (mkw.) ............. 510 000
W budowie (mkw.) ........ 68 000 s61 \ W budowie (mkw.) ........ 121 000
Wskaznik pustostanow ..  3,4% Koszalin Suwalki Wskaznik pustostanow ..  4,1%
Czynsze nominalne ....... 3,20-3,50 2 Czynsze nominalne ....... 2,95-3,60
(EUR/mkw./miesiac) \ (EUR/mkw./miesiac)

sm

RYNEK POZNANIA -

""""""" RYNEK BYDGOSZCZY | TORUNIA
Zasoby (Mkw) ............ 1992 000 a4 Zasoby (mkw) ............. 324 000
W budowie (mkw.) ........ 90 000 \Grudziadz W budowie (mkw.) ........ 36 000
Wskaznik pustostanow .. 8,8% Bydgoszez oy 2ystok Wskaznik pustostanéw .. 4,2%
Czynsze nominalne ....... 2,90-3,50 Ostroleky - Czynsze nominalne ....... 3,20-3,50
(EUR/mkw./miesiac) (EUR/mkw./miesigc)
GoXgow Wikp | k

RYNEK ZACHODNIEJ POLSKI : B A G e RYNEK WARSZAWY
Zasoby (mkw.) ............. 368 000 { W miasto okolice
W budowie (mkw.) ........ 93 000 i - Zasoby (mkw.) ............. 768 000 3213 000
Wskaznik pustostanow ..  0,0% ; W budowie (mkw.) ........ 36 000 197 000
Czynsze nominalne ....... 3,10-3,60 ’_,_/—’_p\ Wskaznik pustostanéw .. 11,6% 4,7%
(EUR/mkw./miesiac) \ Z‘éf,": f Czynsze nominalne ....... 4,30-5,25 2,50-3,70

Leszno Podlaska (EUR/mkw./miesiac)

RYNEK WROCLAWIA s

{

RYNEK POLSKI CENTRALNEJ

Zasoby (MmkW.) ............. 1885 000 Pasoby e > 635 000
W budowie (mkw.) ........ 221 000 :

Wskaznik pustostanow .. 3,1% Tfyig:f::lvs"kl a bu<‘do>W|e (mkw.) o 45? 000
Czynsze nominalne ....... 3,00-3,60 v\ skaznik pustostanow .. 7,7%
(EUR/mkw./miesiac) Czynsze nominalne ....... 2,40-3,60

\\K Chelm (EUR/mkw./miesiac)
elenia Gora
RYNEK GORNEGO SLASKA ... ‘~ Zamose G RYNEK WSCHODNIEJ POLSKI
Zasoby (mkw.) ............. 2 800 000 Walbrzych Kielce iat k iel
W budowie (mkw) ... 568 000 Biatystok  Kielce
Wekaznik pustostanow . 5,4% y Zasoby (n?kw.) ........... 41000 49 000
Czynsze nominalne ....... 2,90'3,60 \‘\ W budowie (mkw) ........ 0 o 750000
(EUR/mkw./miesiac) Wskaznik pustostanéw ..  36,0% 1,8%
Tarnéw Czynsze nominalne ....... 3,30-3,50 3,30-3,50

N (EUR/mkw./miesiac) . ,
RYNEK KRAKOWA =7 Lublin Rzeszow
Zasoby (mkw.) ............. 448 000 B S Zasoby (mkw.) ............. 180 500 325 000
W budowie (mkw.) ........ 91 000 = Bielsko-Bidi Nowy Sacz W budowie (mkw.) ........ 43 000 49 000
Wskaznik pustostanéw ..  6,1% 51 Rabla Zdrs] s Wskaznik pustostanéw .. 0,0% 2,2%
Czynsze nominalne ....... 3,00-4,20 ¢ Czynsze nominalne ....... 3,30-3,50 3,30-3,50
(EUR/mkw./miesiac) rj"\/" (EUR/mkw./miesiac)

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




Szukasz przestrzeni dla swojego biznesu?
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O Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodaca na swiecie firmg doradcza $wiadczaca ustugi na rzecz
najemcow i wtascicieli nieruchomosci komercyjnych. Cushman & Wakefield nalezy do grupy najwiekszych
firm doradczych na rynku nieruchomosci, zatrudnia ok. 51 tysiecy pracownikdw w 400 biurach i 70 krajach
na catym swiecie. W 2018 roku jej przychody wyniosty 8,2 mld USD. Do najwazniejszych ustug swiadczonych
przez firme naleza zarzadzanie nieruchomosciami, obiektami i projektami, posrednictwo w wynajmie
powierzchni, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych, wyceny i inne.

Wiecej informacji mozna uzyskacé na stronie: www.cushmanwakefield.pl lub na Twitterze: @CushWakeCE
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