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Najwazniejsze wydarzenia

W Il KW. 2019 ROKU OBSERWOWALISMY WYSOKA AKTYWNOSC NAJEMCOW
| REKORDOWA PODAZ NA RYNKU MAGAZYNOWYM W POLSCE
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PODAZ (I-1ll KW. 2019 R.)

1,96 MLN mkw.

+38% R/R

CALKOWITE ZASOBY

17,76 MLN miw.

+18% R/R

POPYT CALKOWITY (I-lll KW. 2019 R.)

2,77 MLN  miw.

-5% R/R

WSKAZNIK POWIERZCHNI NIEWYNAJETEJ

6,6% (1,177 MLN mkw.)

+2,1 PP. R/R
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POWIERZCHNIA W BUDOWIE

1,82 MLN miw.

-13% R/R

W trzecim kwartale 2019 roku deweloperzy ukonczyli az 868 tys.
mkw. powierzchni magazynowej, natomiast od poczatku roku juz
prawie 2 min mkw., co stanowi rekordowy poziom podazy w okresie
od stycznia do kornca wrzesnia.

Aktywnos$¢ najemcow jest nadal wysoka, cho¢ w pierwszych trzech
kwartatach 2019 roku zauwazalny byt spadek zapotrzebowania najemcow
na duze powierzchnie powyzej 20 tys. mkw. Popyt netto byt 0 17% nizszy
w poréwnaniu do analogicznego okresu 2018 roku.

Wysoka podaz spowodowata znaczgcy wzrost dostepnosci powierzchni
magazynowej do 1,17 min mkw., co oznacza wzrost o 225 000 mkw.
w poréwnaniu do stanu na koniec czerwca 2019 roku.

W budowie pozostaje ponad 1,8 min mkw. powierzchni magazynowej,

z czego 54% nie zostato zabezpieczone umowami najmu. Nadpodaz,
ktéra naszym zdaniem ma charakter przejsciowy, wstrzymata trend
wzrostowy czynszdw obserwowany od poczatku 2018 roku. Nadchodzace
miesigce to dobra okazja dla najemcow, aby wynegocjowac korzystne
warunki najmu.

"l. CUSHMAN &
(({liMN WAKEFIELD



PODAZ

W okresie od poczatku lipca do konca
wrzesnia 2019 roku deweloperzy dostarczyli
868 tys. mkw. w ramach 30 projektdw,

a catkowite zasoby rynku magazynowego
wzrosty do 17,76 min mkw. Najwiecej
powierzchni powstato w regionie Gérnego
Slaska (360 tys. mkw., 6 projektow), w czym
duzy udziat miato zakonczenie przez firme
Panattoni inwestycji typu BTS w Gliwicach
(210 tys. mkw.). Na podium znalazt sie
takze rynek Polski Centralnej (152 tys. mkw.,
3 projekty) i niezwykle aktywny w ostatnim
czasie rynek Wroctawia (98 tys. mkw.,

5 projektdéw).

Na koniec wrzesnia 2019 roku w budowie
pozostawato 1,82 min mkw. powierzchni
magazynowej w 64 projektach. Cztery
rynki wyrézniaty sie pod wzgledem

skali aktywnosci deweloperskiej. Byty to
Warszawa-okolice (401 tys., 11 projektow),
Wroctaw (337 tys. mkw., 10 projektow),
Gorny Slask (330 tys. mkw., 13 projektéw)
oraz Polska Centralna (239 tys. mkw.,

5 projektow). Deweloperzy pozostaja
aktywni zaréwno na pieciu najwiekszych
rynkach magazynowych, jak i na mniejszych
- regionalnych. Wsrod najwiekszych nowych
projektow, ktérych budowa rozpoczeta sie
w ostatnim okresie byty m.in. Prologis Park
Ruda Slaska (51 tys. mkw.), Hillwood Janki
Il (46 tys. mkw.), Panattoni Park Tricity
North (45 tys. mkw., Rumia), Panattoni Park
Bydgoszcz Il (37 tys. mkw.), Panattoni Park
Zory (37 tys. mkw.), 7R Park £6dz West

(31 tys. mkw., Konstantynow t.odzki)

czy 7R Park Gdansk Il (22 tys. mkw.,
Gdansk-Kowale).

Na koniec wrzesnia okoto 54% powierzchni
w budowie nie byto zabezpieczone
umowami najmu, co $wiadczy o wiekszej
liczbie inwestycji spekulacyjnych.
Optymistyczne podejscie deweloperow
ma swoje uzasadnienie w duzym popycie

i zainteresowaniu najemcdw powierzchniami
w zakresie od 5 tys. do 20 tys. mkw.,,
dostepnymi w terminie krotszym

niz 6 miesiecy (minimalny okres nowej
inwestycji).

WYBRANE PROJEKTY UKONCZONE W Il KW. 2019 R.

Nazwa projektu Rynek Miasto Povgriﬁlr(%vc_?nia
Panattoni BTS Gliwice Gorny Slask Gliwice 210 000
Panattoni BTS Leroy Merlin Polska Centralna Pigtek 62 000
Panattoni BTS Amazon Polska Zachodnia Bolestawiec 60 600
Panattoni Park Sosnowiec | Gorny Slask Sosnowiec 54 300
Central European Logistic Hub Polska Centralna todz 45 000
Panattoni BTS Amazon Polska Centralna todz 45 000
Hillwood Ruda Slaska Gorny Slask Ruda Slaska 30 500
Panattoni BTS Gates Polska Wroctaw Legnica 23 500
7R Park Poznan East Poznan Swarzedz 21700
Goodman Krakow Airport Logistic Centre Krakow Modlniczka 21700

Zrédto: Cushman & Wakefield

- POlski rynek magazynowy w lll kw. 2019 .

ZASOBY | WSKAZNIK PUSTOSTANOW
NA RYNKU MAGAZYNOWYM W POLSCE
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PODAZ | POWIERZCHNIA W BUDOWIE
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- POlski rynek magazynowy w lll kw. 2019 .

POPYT do. 80 tys. mk.w..). W strukt.urze_branZowej POPYT W UJECIU REGIONALNYM
W trzecim kwartale 2019 roku zawarto najemcgvy ngJW|ekszy udziat mla+y
. ' . . tradycyjnie firmy z sektora logistycznego | G5O 68
transakcje najmu na tgczng powierzchnie o .
o . (35% catkowitego popytu), aktywne 900 000
973 tys. mkw., z czego 67% stanowity L . o .
. ) byty rowniez sieci sklepdw (16%), branza 800 000
nowe umowy i ekspansje, a pozostate . o . . 700 000
o e 3 motoryzacyjna (10%), lekkiej produkcji
33% - renegocjacje umow. Popyt netto PO . o 600 000
o . (6%) i kurierska (6%). £ 00000
na poziomie 650 tys. mkw. byt wyzszy £
0 9% w poréwnaniu z tym samym igg 888
okresem w 2018 roku, jednakze biorgc . 200 000
pod uwage jego wartos$é¢ od poczatku WSKAZNIK POWIERZCHNI 100 000 =m BB l I .
roku (1,82 min mkw.) odnotowano spadek  NIEWYNAJETEJ ° T - T e o 6 s e s o
0 16% w ujeciu rocznym. Przekroczenie .. , . ¥ FNORF T PO
rekordowych wynikéw z dwdch W;I;aznlk pustostanow wzrost & e g & & $®,<° S & o
poprzednich lat, gdy popyt netto osiggat E . Pp. W uJ,e?'u;&%Zhy? Ina &t 6@09 O\e\@ P & Qo\%\@ &@Q\
poziom 3 min mkw. - w warunkach 60£;ec1\]/v7rzelsn|ak l:lo' N V\_/ynlos & < <° Q@ &
niewielkiego, jednakze widocznego ’ tO(' ’, mkn ’m.kw.).d ajrvyzsza mlw ml ke =k
sie wiec mato prawdopodobne. . - O foctor Fushman & arene
& wie P P czyli 98 tys. mkw.), w Tréjmiescie (10,3%,
W ujeciu geograficznym najwiekszy, czyli 68 tys. mkw.), w Krakowie (9,6%,
ponad 60-procentowy, udziat czyll 50 tys. miw.) oraz w Poznaniu WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU ZAWARTE W Il KW. 2019 R,
w popycie miaty dwa rynkKi, tj. okolice (8,3%, czyli 170 tys. mkw.).
Warszawy (391 tys. mkw.) oraz Gorny o N Najemca Projekt Typ umowy Rynek Povzriﬁlr(zvsr)mia
Slask (219 tys. mkw.). W przypadku Wysoka podaz i wieksza sktonnosc¢ :
pierwszego, bardzo dobry wynik byt deweloperéw do realizacji projektow Poufny Prologis Park Janki Nowa Um oy 23 oee
zas’ruga zarowno znaczacej Iiczby o charakterze spekulacyjnym Raben Prologis Park Ruda Slaska Nowa umowa Gorny Slask 51200
nowych umadw najmu, jak i wysokim spowodowaty wzrost dostepnosci odnowi i
. . L. . . . . i 3 - okolice 46 200
odsetkiem renegocjacji (45% wolumenu powierzchni magazynowej takze ID Logistics P3 Mszczonow umowd WEIFZE =@
transa_lkc_Jl najmu na tym rynku). Z kolei na rynku Pplskl Wschodniej - Logwin Air Logicor Plaseczno Odnowienie Warszawa - okolice 24 000
na najwiekszym rynku magazynowym (7,4%, czyli 50 tys. mkw.), w Szczecinie + Ocean UMoWY,
po’rudniowej czesci kraju, jakim jest Gorny  (4,4%, czyli 31 tys. mkw.) i we Poufny 7R BTS Beskid Park II Nowa umowa Gérny Slask 34 000
S|&]Sk, Ob§e_rnge S|e' ponowny WZr(?St Wroctawiu (4,3%, CZy” 87 tys. mkw) Poufny Panattoni Park Bielsko-Biata Il Nowa umowa Gorny Slask 16 200
aktywnosci najemcow po relatywnie Jedynymi rynkami, na ktérych Odnow
stabszej dla tego rynku pierwszej odnotowano spadek poziomu Europapier P3 Blonie umgwe”‘e Warszawa - okolice 14700
potowie roku, gdy zawarto umowy na wskaznika pustostanéw w relacji do ) . e @
ok. 200 tys. mkw. Na kolejnych czterech stanu na koniec drugiego kwartatu oFp Hilvood Ruds Slaska ows umowa cormy Siask 15,900
rynkach, tj. w Poznaniu, Polsce Centralnej, 2019 roku byty rynki: Warszawa - okolice ~ Pulpack SEGRO Business Park £.6dZ Nogaumews  Pelde Ceniing 1OE00
Wroctawiu i Tréjmiescie odnotowano (4.1%, czyli 137 tys. mkw.) i Gorny Slask DSV Solutions Panattoni BTS DSV Nowa umowa Skarbimierz 7 900

zblizony poziom popytu (od 66 tys. mkw. (6,6%, czyli 214 tys. mkw.). P—
roagro. cushman ‘akerie
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- POlski rynek magazynowy w lll kw. 2019 .

CZYNSZE

W trzecim kwartale 2019 roku

czynsze bazowe pozostaty na
stabilnym poziomie na wiekszosci
rynkdw magazynowych w Polsce.
Najwyzsze utrzymuja sie w strefie
Warszawa - miasto (4,80 - 5,25 EUR/
mkw./miesigc) i dotycza niewielkich
modutdw magazynowych typu SBU
(Small Business Units) zlokalizowanych
w strefie Warszawa - Okecie

i Warszawa - Zeran. Wysoki czynsz
obowiazuje rowniez w granicach
administracyjnych Krakowa

(maks. 4,20 EUR/mkw./miesigc).

Na pozostatych rynkach, w przypadku
wiekszych modutéw magazynowych
typu BIG-BOX (powyzej 2 tys. mkw.),
stawki czynszu bazowego sg znacznie
nizsze (2,50 - 3,80 EUR/mkw./miesigc).

Najwyzszy czynsz efektywny
obowigzuje w strefie Warszawa - miasto
(maks. 4,50 EUR/mkw./miesigc).

Na pozostatych rynkach stawki te
mieszczg sie w zakresie od 2,10 do 3,20
EUR/mkw./miesigc, przy czym najnizsze
mozliwe do osiggniecia sg w Poznaniu,
w Polsce Centralnej oraz w kilku
lokalizacjach w okolicach Warszawy.
Wzrost dostepnosci powierzchni
magazynowej bedacy w gtéwnej

mierze wynikiem bardzo wysokiej
podazy, w tym réwniez o charakterze
spekulacyjnym, przyczynia sie

do umocnienia sity negocjacyjnej
najemcow w niektoérych lokalizacjach.
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PROGNOZA

Perspektywy rozwoju rynku
magazynowego W kolejnych miesigcach
pozostajg korzystne. Silny popyt wciaz
napedzany jest solidnym wzrostem
gospodarczym, a takze dynamicznym
rozwojem handlu internetowego,

co przektada sie na wysoki wolumen
powierzchni logistycznej potrzebnej

do obstugi zaréwno krajowego

rynku e-commerce, jak i zamowien
zagranicznych. Powyzsze czynniki,

w potaczeniu z konkurencyjnymi
czynszami za powierzchnie
magazynowaq i rozwojem sieci drogowej,
powinny utrzymac rynek na kursie
dalszego wzrostu.

530

STAWKI CZYNSZOW NA RYNKU MAGAZYNOWYM y°
(WRZESIEN 2019 R.)
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PUSTOSTANY (WRZESIEN 2019 R.)
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- Gidwne lokalizacje magazynowe w Polsce

RYNEK SZCZECINA

Zasoby (mkw.) ....... 711 000

W budowie (mkw.) . 45000
Wskaznik pustostandw .. 4,4%

Czynsze nominalne ....... 3,20-3,50

(EUR/mkw./miesiqc)

RYNEK POZNANIA
Zasoby (mkw.) ....... 2 044 000
W budowie (mkw.) ........ 131 000
Wskaznik pustostandw .. 8,3%
2,90-3,50

Czynsze nominalne .......
(EUR/mkw./miesiac)

RYNEK ZACHODNIEJ POLSKI

Zasoby (mkw.) ............. 428 000

W budowie (mkw.) . 32000
Wskaznik pustostandw .. 0,0%

Czynsze nominalne ....... 3,10-3,60

(EUR/mkw./miesiac)

RYNEK WROCLAWIA

Zasoby (mkw.) ....... 2 004 000
W budowie (mkw.) . 337 000
Wskaznik pustostandw .. 4,3%
3,00-3,60

Czynsze nominalne .......
(EUR/mkw./miesiac)

RYNEK GORNEGO SLASKA
Zasoby (mkw.) ............. 3235 000
W budowie (mkw.) . 330 000
Wskaznik pustostanow ..  6,6% |

Czynsze nominalne .......
(EUR/mkw./miesiac)

s

lelenia Gora

Stupsk

RYNEK KRAKOWA
Zasoby (mkw.) .... 516 000

[ —=

Olsztyn

BTS ZALANDO LOUNGE

ZASOBY: 120 500

)

Ostroleka

orun

Piotrkow
Trybunalski

W budowie (mkw.) ........ 17 000
Wskaznik pustostandw .. 9,6%

Czynsze nominalne .......
(EUR/mkw./miesigc)

SIEC AUTOSTRAD | DROG EKSPRESOWYCH

3,20'4,30 (MAX. 3,70 DLA BIG-BOX)

DOCELOWY - KIERUNKOWY PRZEBIEG DROGI WG. ROZPORZADZENIA RADY MINISTROW
Z 19 MAJA 2016 R. ZMIENIAJACE ROZPORZADZENIE W SPRAWIE SIECI AUTOSTRAD | DROG EKSPRESOWYCH
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RYNEK TROJMIASTA

Zasoby (mkw.) ..... 656 000
W budowie (mkw.) ........ 102 000
Wskaznik pustostandw .. 10,3%
Czynsze nominalne ....... 2,95-3,60

(EUR/mkw./miesiac)

RYNEK BYDGOSZCZY | TORUNIA
Zasoby (mkw.) ..... 332 000

W budowie (mkw.) ........ 80 000

Wskaznik pustostandw .. 4,2%

3,20-3,50

Czynsze nominalne .......
(EUR/mkw./miesigc)

RYNEK WARSZAWY

miasto okolice
Zasoby (mkw) ..... 778000 3339 000
W budowie (mkw.) ........ 24 000 401 000
Wskaznik pustostanow .. 12,6% 41%
Czynsze nominalne ....... 4,30-5,25* 2,50-3,80

(EUR/mkw./miesiac) (MIN. 4,80 DLA SBU)

RYNEK POLSKI CENTRALNEJ
Zasoby (mkw.) ..... 2 917 000

W budowie (mkw.) ........ 239 000
Wskaznik pustostanéw .. 8,7%

2,50 - 3,60

Czynsze nominalne .......
(EUR/mkw./miesiqc)

RYNEK WSCHODNIEJ POLSKI

Biatystok Kielce
Zasoby (mkw.) ..... 41 000 71 000
W budowie (mkw.) ........ (6} 47 000
Wskaznik pustostanow .. 20,2% 55%
Czynsze nominalne ....... 3,30-3,50 3,30-3,50
(EUR/mkw./miesiac)

Lublin Podkarpacie
Zasoby (MkW.) ............. 224 000 341000
W budowie (mkw.) ........ (0] 33 000
Wskaznik pustostanow .. 0,0% 1%
Czynsze nominalne ....... 3,30'3,50 3,30‘3,50

(EUR/mkw./miesiac)



Definicje

STANDARDOWE WARUNKI UMOW NAJMU

DEFINICJE

Czynsz Czynsz miesieczny, ptatny z gory, najczesciej Zasoby nowoczesnej Catkowity zasdb 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 dostarczone;j
wedtug wskaznika European CPI lub HICP. na rynek w badanym okresie.

Optata eksploatacyjna Optata ponoszona przez najemce z tytutu Wskaznik Relacja pomiedzy powierzchnig niewynajeta
kosztow i wydatkow zwigzanych pustostandw a catkowitym zasobem na koniec analizowanego okresu.

z eksploatacja i funkcjonowaniem
powierzchni magazynowej: zarzadzanie
nieruchomoscia, podatki lokalne, ochrona
obiektu, utrzymanie czystosci, odsniezanie,
utrzymanie terendw zielonych, oswietlenie
placow manewrowych. Ustalana i ptatna

w PLN.

Dtugos¢ trwania
umowy hajmu

Standardowo wynosi od 3 do 5 lat.
Dla obiektéw typu BTS: od 7 do 15 lat.

Popyt brutto

taczny wolumen transakcji najmu, obejmujacy nowe
umowy, umowy typu pre-let (przednajmu), rozszerzenia
dotychczasowej powierzchni, jak rowniez przedtuzenia
dotychczasowych umow i renegocjacje.

Popyt netto

taczny wolumen transakcji najmu, z wytaczeniem
przedtuzen dotychczasowych umow czy renegocjacii.

Zachety dla najemcéw

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).

Czynsz nominalny

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

Czynsz efektywny

Czynsz nominalny pomniejszony o réznego rodzaju
zachety finansowe, ktdorych zakres i wartosc
ustalana jest w drodze negocjacji pomiedzy najemca
a wtascicielem obiektu.

Kaucja

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

Inwestycja
Build-to-Suit (BTS)

Obiekt ,szyty na miare”, ktorego lokalizacja, powierzchnia
oraz parametry techniczno-uzytkowe uzgadniane
sg z najemca przed rozpoczeciem inwestyciji.

Transakcja pre-let

Umowa najmu zawarta przed rozpoczeciem inwestycji
lub w trakcie jej realizacji.

Absorpcja
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Zmiana netto zajmowanej przez najemcow powierzchni
uwzgledniajaca zmiane wielkosci powierzchni niewynajetej
oraz nowej podazy w analizowanym okresie.



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 nalezg zarzgdzanie 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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