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AXIIMMO to jedna z najwiekszych firm
doradczych na rynku nieruchomosci
komercyjnych w Polsce, z catkowicie
polskim kapitatem.

AXIIMMQO jest znane z silnej obecnosci w branzy
logistycznej i przemystowej, ale nasz zakres ustug
obejmuje szersze spektrum: wynajem powierzchni
biurowych, ustugi inwestycyjne i zarzg dzanie
nieruchomosciami, a takze udziat w procesach zakupu

i sprzedazy gruntow inwestycyjnych. Biura AXI IMMO
znajdujg sie w Warszawie, Katowicach, £odzi i Wroctawiu.
ZespOt sktada sie ze specjalistow z réznych branz rynku

nieruchomosci komercyjnych.
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Obraz sektora nieruchomosci magazynowych
| produkcyjnych w Polsce na koniec 2019 .

— 4 / O min mkw.

Popyt brutto

*2,72..

+23%
Nowa podaz

*6,5%
+2%

Poziom pustostanow

v 2,92 ...

VS
Popyt netto

] / 9 min mkw.

W budowie

Czynsze

Zrédto: AXIIMMO, IV kw. 2019 T.
*W porownaniu do IV kw. 2018 r.

= Wysoki, stabilny popyt na poziome 4 min mkw.

m Rekordowa liczba nowych inwestycji na gtownych rynkach,

ale tez w nowych lokalizacjach

m Duzy, blisko 50% udziat projektow spekulacyjnych w budowie

Axi Immo Group Sp. z0.0. Twarda 18, 00-105 Warszawa
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Rynek inwestycyjny pod znakiem
. sprzedazy duzych projektow BTS

W 2019 r. wolumen transakcji inwestycyjnych w sektorze W magazyny inwestujg zaréwno fundusze z Europy,
magazynowym wyniost 1,48 mld euro. Byt to wynik 0 17% nizszy jak tez kapitat z Azji, ktory jest obecny na rynku gtéwnie

w porownaniu z rekordowym 2018 r., gtdwnie ze wzgledu za posrednictwem europejskich platform. Statg bolaczka jest
na przedtuzajgce sie negocjacje i przesuniecie zamkniecia niska dostepnos¢ produktéw, efektem tego jest coraz wieksza
transakcji o wartosci ponad 1mld euro na 2020 r. liczba transakcji juz na etapie deweloperskim i ,share asset”.

W odrdznieniu od 2018, kiedy to sprzedawaty sie portfele,

ubiegty rok nalezat do duzych transakcji typu ,single tenant”.

Nowych nabywcow znalazty m.in. projekty Amazon

w Bolestawcu i Polsce Centralnej czy Zalando w Olsztynku.
"W Od réznieniu Od 20]8: kledy to Stopy kapitalizacji wykazuja dalszg tendencje do kompresji.
sprzedawa+y Sle pOI’tfe|e, u bleghl Dla najlepszych pojedynczych projektéw magazynowych stopy

rOk na|eza+ d 0 d uZyCh transa kCJI kapitalizacji byty nawet ponizej 5%, w przypadku inwestycji
typU Single tenant " typu multitenant w lokalizacjach logistycznych utrzymywaty sie

powyzej 6%. Natomiast najlepsze produkty magazynowe

na terenie Warszawy oscylowaty w okolicach 5,5%.
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Najwieksze transakcje inwestycyjne w 2019 r. w sektorze magazynowym

Projekt/Portfel Sprzedajgcy Kupujgcy Wartos¢ transakeji w EUR
Zalando Lounge Distribution Center Hillwood Hines/IGIS AM 85 min

Castorama BTS Strykow Panattoni Tritax 55 min

Amazon Bolestawiec, Amazon £.6dz Invesco CGL Investment Holdings Corporation 170 min

Amazon Wroctaw, Eurocash Konin Blackstone Hines/Mirae 130 min

BARN Portfolio (Krakéw, Tczew, Marki) 7R GLL Partners 175 min

Zrédto: AXIIMMO, IV kw. 2019 .
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Rekordowy popyt
. trzecirok zrzedu

Popyt na powierzchnie magazynowe w 2019 r. w Polsce

trzecirok z rzedu utrzymat sie na wysokim poziomie. £gcznie

wynajeto prawie 4 mln mkw., z czego 67% stanowity nowe

Popyt brutto

umowy najmu. Pie¢ gtownych rynkow odpowiadato za 80%

catosci popytu.

"Ygcznie wynajeto prawie 4 min

mkw., Z czeqgo 67% stanowity
nowe umowy najmu."

Najwiecej powierzchni wynajeto w regionie Warszawy

(1,27 min mkw.), nastepnie na Gornym Slasku (600 tys. mkw.)
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i Polsce Centralnej (590 tys. mkw.). Najwiecej nowych umow

najmu zostato podpisanych w regionie Warszawy.

Popyt w regionach
w 2019r.
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= Nowe umowy i ekspansje (tys. mkw.)

B Przedtuzenia (tys. mkw.)
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Sektor rosnie dzieki
. logistyce i e-commerce

W strukturze najmu przez caty rok 2019 udziat firm logistycznych
Struktura popytu wed+ug branz na koniec 2019r. utrzymywat sie na wysokim poziomie pomiedzy 35-45%, aby na
koniec roku osiggna¢ 40,5%. Operatorzy logistyczni wynajmuj
Lol kolejne powierzchnie magazynowe ze wzgledu na nowe
Handel kontrakty, ale tez przystosowujg tancuchy dostaw do nowych
E-commerce wymagan klientow z kanatu e-commerce. Efektem tego jest
Elektronika zapotrzebowanie na powierzchnie z przeznaczeniem na obstuge
Motoryzacja zwrotéw, magazyny szybko rotujace czy regionalne centra

Budownictwo dystrybucyjne.

Produkcja

Pozostate

Zrédto: AXI IMMO, IV kw. 2019 r.
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Catkowite zasoby na prostej
. Sciezce do przekroczenia 20 min mkw.

W catym 2019 r. do uzytku oddano 2,72 min mkw. nowej

powierzchni magazynowej. Jest to wynik 0 23% wyzszy Udziat procentowy regionéw vy nowej podaZy

niz w roku poprzednim. Catkowite zasoby magazynowe

na koniec roku to ponad 18,6 min mkw. Najwiecej powierzchni
= Polska Centralna
= Gorny Slask

= Dolny Slgsk

zostato dostarczone na rynek w regionie Polski Centralnej

(656 tys. mkw.), nastepnie na Gérnym Slasku (573 tys. mkw.)

i na Dolnym Slgsku (430 tys. mkw.). Polski rynek magazynowy = Warszawa okolice

= Polska Wschodnia

rok do roku rosnie w tempie powyzej 15%.

= Poznan
= Szczecin
= Trojmiasto

" . = Krakow
Polski rynek ma'gazynowy- - Kiolce
rok do roku rosnie w tempie = Inne

powyzej 15%."

Zrédto: AXI IMMO, IV kw. 2019 .

Nowa podaz w regionach w 2019 .
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Blisko 50% nowych inwestycji
. to projekty spekulacyjne

Na koniec roku w budowie byto 1,9 min mkw., z czego najwiecej
na Gornym Slasku (478 tys. mkw.), nastepnie w regionie
Warszawy (470 tys. mkw.)ina Dolny Slasku (270 tys. mkw.).

Warto doda¢, ze ponad 260 tys. mkw. powstaje w regionie

Trojmiasta, co stanowi 1/3 dotychczasowych zasobdéw tego
regionu. Deweloperzy nie bojg sie projektdw spekulacyjnych.
Udziat tego typu inwestycji w strukturze podazy na koniec roku

wyniost49%.

Powierzchnia w budowie - wynajeta i spekulacyjna na koniec 2019 .
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Nowe rynki
. zrosngcym potencjatem

Poza 5 gtownymi rynkami obserwujemy staty rozwoj

mniejszych i nowych rynkow, takich jak Szczecin, Kielce,
Legnica, Gorzow Wielkopolski, Biatystok, Lublin czy Olsztyn.
Catkowite zasoby na wszystkich mniejszych rynkach

na koniec roku wyniosty 3,3 min mkw. i wzrosty 0 26% wzgledem
2018. Najwiekszy przyrost powierzchni miat miejsce w woj.
warminsko-mazurskim, ze wzgledu na oddanie do uzytku BTS
dla firmy Zalando o powierzchni ponad 120 tys. mkw.

Popyt wygenerowany na nowych rynkach przekroczyt

770 tys. mkw., z czego 95% to nowe umowy najmu.

Axi Immo Group Sp. z0.0. Twarda 18, 00-105 Warszawa
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Wschodnia Torun Zachodnia

Szczecin Tréjmiasto

Zrédto: AXI IMMO, IV kw. 2019 1.

"Catkowite zasoby na wszystkich
mniejszych rynkach na koniec roku

wyniosty 3,3 min mkw. i wzrosty
0 26% wzgledem 2018."

Mniejsze i nowe rynki magazynowe

Tréjmiasto [l
Szczecin [l Olsztyn
u [l Biatystok
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Il Gorzow Wikp. Tofur
Il ZielonaGora
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M Kielce

M opole

M Krakow Il Rzeszow

+48221110001 office@axiimmo.com www.axiimmo.com



Poziom pustostanow
. ztendencjg wzrostowa

Efektem oddania do uzytku duzej liczby inwestycji
spekulacyjnych oraz relokacji najemcow jest wzrost
wspotczynnika powierzchni niewynajetej, ktory na koniec 2019r.
wynidst 6,5%, co stanowi wzrost 0 2 p.p. wzgledem konca 2018 .
i jest najwyzszym wynikiem od 5 lat. W kolejnych miesigcach
trend ten zostanie utrzymany. Najwyzszy poziom pustostanow
odnotowano w regionie Polski Centralnej (11,2%) oraz

na Gornym Slasku(8,2%). Na mniejszych rynkach najwieksza
dostepnos¢ powierzchni odnotowano w regionie Bydgoszczy

i Torunia (8,1%), Tréjmiasta(8,0%) oraz Krakowa (7,5%).

W czynszach byto wzrostowo,
. bedzie stabilnie

W pierwszej czesci 2019 r. stawki bazowe wykazywaty tendencje
wzrostowa, jednak pod koniec roku ustabilizowaty sie.

Srednie stawki bazowe w obiektach typu big-box oscylowaty

w przedziale 2,90 - 3,80 euro/mkw., co przektadato sie na stawki
efektywne pomiedzy 2,10 do 3,20 euro/mkw. Nadal najnizsze
mozliwe do uzyskania stawki czynszow byty w regionie Poznania

oraz okolicach Warszawy.

Stawki czynszow w IV kw. 2019 .

Stawki bazowe
w EUR/mkw./m-c

Region Stawki efektywne

w EUR/mkw./m-c

Warszawa miasto 4,90 -5,50 4,20 - 4,60
Warszawa okolice 3,30-3,80 2,20-3,20
Gorny Slask 3,20-3,60 2,40-2,70
Polska Centralna 2,90-3,70 2,20-3,00
Poznan 3,20-3,60 2,10-2,90
Wroctaw 3,30-3,70 2,30-3,00

Axi Immo Group Sp. z 0.0. Twarda 18, 00-105 Warszawa

Podaz catkowita w latach 2015-2019
i poziom pustostanow
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Najdrozsza lokalizacjg pozostaje Warszawa miasto, gdzie
stawki bazowe oscylujg w przedziale 4,90 - 5,50 euro/mkw.

W najblizszych miesigcach stawki bazowe utrzymaja sie

na stabilnym poziomie, natomiast efektywne beda wykazywaty

delikatng tendencje spadkowg w regionach, gdzie rosnie poziom

pustostanow.
Region Stawki bazowe Stawki efektywne
w EUR/mkw./m-c w EUR/mkw./m-c
Trojmiasto 3,50-3,70 2,70-3,10
Krakow 3,50 - 3,60 2,50-3,00
Szczecin 3,50-3,60 2,70 -3,00
Bydgoszczi Torun 3,50 - 3,60 2,70-3,00
Polska Wschodnia 3,50-3,70 2,60-3,00
Polska Zachodnia 3,50-3,70 2,60-3,00

Zrédto: AXI IMMO, IV kw. 2019 T.
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Wzrost sektora zalezny
. od e-commerce

Sektor nieruchomos$ci magazynowych pozostanie na sciezce
stabilnego wzrostu. Zapotrzebowanie ze strony e-commerce
i rosnaca liczba inwestycji w lokalizacjach miejskich beda
ksztattowaty obraz rynku w najblizszym roku. Aktywnos¢
deweloperska utrzyma sie na wysokim poziomie, jednak
mozemy spodziewac sie spadku liczby inwestycji typowo
spekulacyjnych. Po stronie popytu bedziemy odnotowywaé
wiecej mniejszych transakcji zwigzanych z ekspansjami

i przebudowag tancuchéw dostaw, niz spektakularnych,

pojedynczych inwestycji.

dostosowanie
fancucha dostaw

e-commerce

magazyn miejski ekspansja

Wyzwaniem perturbacje
. w $wiatowej gospodarce

Mozliwy spadek popytu bedzie zwigzany z czynnikami
makroekonomicznymi, takimi jak: przestoje w fancuchach
dostaw zwigzane zrozprzestrzenianiem sie koronawirusa,
widoczny spadek produkcji wynikajacy ze spadku konsumpcji
zwtaszcza w Europie Zachodniej, niska dostepno$c pracownikow
przy jednoczesnych rosnacych kosztach pracy. Swiatowa
gospodarka, w tym sektor magazynowy, moze spodziewac

sie tymczasoweqo ostabienia koniunktury ze wzgledu na

koronawirusa.

spadek
produkcji

koronawirus

dostepnosc¢

e koszty pracy
pracownikow

Twarda 18, 00-105 Warszawa
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Otwieramy na zmiany
na rynku nieruchomosci
komercyjnych

Anna Gtowacz

Head of Industrial - Leasing Agency

anna.glowacz@axiimmo.com
+48 797 420 950

Monika Rykowska
PR & Marketing Director

monika.rykowska@axiimmo.com
+48 725900100

Barbara Staskiewicz-Wieczorek

Industrial & Research Coordinator

b.staskiewicz-wieczorek@axiimmo.com
+ 48885 777 111
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