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CALKOWITE ZASOBY
18,6 MLN mkw.

+18% R/R
NOWA PODAZ
2,7 MLN mkw.

+21% R/R

POPYT CALKOWITY
4,0 MLN mkw.

POPYT NETTO
2,7 MLN mkw.

-8% R/R

WSKAZNIK PUSTOSTANOW (%)
7,5% (1,4 MLN mkw.)
)

+2,5 PP R/R

POWIERZCHNIA W BUDOWIE
1 3 9 M LN mkW. (51% zabezpieczone umowami typu pre-let)

m. CUSHMAN &
(({liMN WAKEFIELD

ROK 2019 BYt KOLEJNYM, BARDZO UDANYM DLA RYNKU
MAGAZYNOWEGO W POLSCE OKRESEM. ZAROWNO DEWELOPERZY,
JAK | NAJEMCY POZOSTAJA NIEZWYKLE AKTYWNI, O CZYM
SWIADCZY REKORDOWA PODAZ WYNOSZACA PONAD 2,7 MLN MKW.
ORAZ WYSOKI POPYT, KTORY JUZ TRZECI ROK Z RZEDU OSIAGNAL
POZIOM 4 MLN MKW.

Rozwoj sektora e-commerce, a takze inwestycje w infrastrukture transportowg oraz wysokie zainteresowanie
aktywami logistycznymi ze strony zagranicznych funduszy inwestycyjnych pozostajg gtéwnymi czynnikami
generujgcymi szybki rozwoj sektora magazynowego w Polsce.

W warunkach bardzo niskiej stopy bezrobocia, dostepnosc¢ pracownikow i koszty pracy stajg sie kluczowymi
czynnikami warunkujgcymi decyzje o lokalizacji nowych inwestycji. Dlatego tez, podobnie jak rok wczesniej,
z pomoca firmy Randstad poddalismy analizie kluczowe trendy obserwowane na rynku pracy oraz aktualne
poziomy wynagrodzen najszerszej grupy pracownikow sektora magazynowego (,blue collar”).

ZASOBY | WSKAZNIK PUSTOSTANOW NA POLSKIM RYNKU MAGAZYNOWYM

20 000 000 20%
15 000 000 15%
10 000 000 10%
5 000 000 5%
0 0%
S R R R i S L R R

Zasoby (mkw.) ——— Wskaznik pustostanéw (%)
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NAJWAZNIEJSZE TRENDY OBSERWOWANE W 2019 ROKU

ol il 5P

POPYT CALKOWITY JUZ TRZECI
ROK Z RZEDU OSIAGNAL

4 MLN MKW. REKORDOWE
WYNIKI ODNOTOWANO

W REGIONIE WARSZAWY,
WROCEAWIA | TROJMIASTA.

ROZWOJ E-COMMERCE
GENERUJE ROSNACE
ZAPOTRZEBOWANIE

NA PROJEKTY LOGISTYCZNE
ZLOKALIZOWANE BLIZEJ
OBSZAROW MIEJSKICH.

POPYT NETTO OBEJMUJACY
NOWE UMOWY | EKSPANSJE
WYNIOSE 2,72 MLN MKW.,

CZYLI O 11% MNIEJ OD SREDNIEJ
Z DWOCH POPRZEDNICH LAT.
GLOWNA PRZYCZYNA BYLA
MNIEJSZA LICZBA TRANSAKCJI
PRZEKRACZAJACYCH

100 000 MKW.

WYSOKI POZIOM PODAZY
ORAZ SLABSZA NIZ ROK
WCZESNIEJ DYNAMIKA CEN
W SEKTORZE BUDOWLANYM
DZIALAJA STABILIZUJACO
NA POZIOM CZYNSZOW.

ROSNIE ZAPOTRZEBOWANIE NA
POWIERZCHNIE LOGISTYCZNA
ZE STRONY FIRM KURIERSKICH.
NAJBARDZIEJ AKTYWNE GRUPY
NAJEMCOW TO WCIAZ FIRMY

Z BRANZY LOGISTYCZNEJ, SIECI
SKLEPOW, LEKKIEJ PRODUKCJI

| MOTORYZACYJNEJ.

NA RYNKU INWESTYCYJNYM

W SEKTORZE POWIERZCHNI
LOGISTYCZNYCH ZANOTOWANO
REKORDOWA LICZBE

38 TRANSAKCJI, KTORYCH
£ACZNY WOLUMEN WYNIOSL
1,4 MLD EURO. JEST TO DRUGI,
NAJWYZSZY WYNIK W HISTORII.
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WZRASTA DOSTEPNOSC
POWIERZCHNI MAGAZYNOWEJ
DZIEKI ZWIEKSZONEMU
UDZIALOWI PROJEKTOW
SPEKULACYJNYCH

ORAZ RELOKACJI KILKU DUZYCH
NAJEMCOW DO NOWYCH
INWESTYCJL.

«an
$ =

WYSOKIE ZAPOTRZEBOWANIE
NA PRACOWNIKOW GENERUJE

DALSZY WZROST WYNAGRODZEN

W SEKTORZE MAGAZYNOWYM,
PRZY CZYM WIDOCZNE JEST
ICH DUZE ZROZNICOWANIE

W ZALEZNOSCI OD LOKALIZACJI

WAKEFIELD

MALEJE DOSTEPNOSC
PRACOWNIKOW NA GELOWNYCH
RYNKACH. CZYNNIK TEN WRAZ
Z ROZWOJEM
INFRASTRUKTURY
TRANSPORTOWEJ ZWIEKSZA
POTENCJAL MNIEJSZYCH
RYNKOW REGIONALNYCH

I MIAST SREDNIEJ WIELKOSCI.
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RYNEK SZCZECINA

Zasoby (Mkw.) ............. 721 000
W budowie (mkw.) ........ 51 000 Stupsk ynia i
Wskaznik pustostanow ..  2,9% Sopot
z B —
Czynsze nominalne ....... 3,20-3,60 afisk— o

(EUR/mkw./miesiac) Koszalin

Suwatki

\ Iblag

SwinetiEcie A1
RYNEK POZNANIA - e
Zasoby (mkw) ............ 2128 000 BTS ZALANDO LOUNGE
W budowie (mkw.) ........ 49 000 - s = | N s o “SRGR S S % G A U S
Wskaznik pustostanow ..  9,5% | ; H //SS
Czynsze nominalne ....... 2,90-3,60
(EUR/mkw./miesiac) V\’\

ByngSZ \Grudziadz

RYNEK ZACHODNIEJ POLSKI

Zasoby (mkw.) ... ... 516 000

W budowie (mkw.) ........ 28000 N\ om0 N SN e, o 2 )
Wskaznik pustostanow ..  0,0%

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

(EUR/mkw./miesiac)

A “Siedice
A2

RYNEK WROCLAWIA

Zasoby (mkw.) ............. 2182 000 Leszno Biata Podlaska
W budowie (mkw.) ........ 278 000 g
Wskaznik pustostanow .. 3,0% \

Czynsze nominalne ....... 3,00-3,60 A

(EUR/mkw./miesiac) PiotRow
Trybunalski

RYNEK GORNEGO SLASKA

Chetm

Zasoby (mkwi) ............ 3334 000 ) sWro

W budowie (mkw.) ........ 493 000 N N Facs
Wskaznik pustostanow .. 7,5% ;'/'\J n

Czynsze nominalne ....... 2,90-3,60 Wa'brz £
(EUR/mkw./miesiac) \

RYNEK KRAKOWA

Zasoby (mkw.) ............. 516 000 - T L Tarmow
W budowie (mkw.) ........ 17 000 Bk Zory o7
Wskaznik pustostandw .. 8,]%

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

Czynsze nominalne .......

N S
(EUR/mkw./miesiac) lowy Sacz

4 GlogogZbw
KoBaQa é

St Rabka Zdroj

r_r/\}"

rosno

PROGRAM BUDOWY DROG KRAJOWYCH NA LATA 2014 - 2023

STAN REALIZACYJNY | PLANOWANY; STAN NA DZIEN 7. 11.2019 R.
— ODCINKI DROG W EKSPLOATACJI - UDOSTEPNIONE KIEROWCOM
—— ODCINKI DROG W REALIZACJI /OD PODPISANIA UMOWY/
~— ODCINKI DROG W TRAKCIE PROCEDURY PRZETARGOWEJ
ODCINKI DROG W PRZYGOTOWANIU

NA PODSTAWIE OPRACOWANIA GDDKIA
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RYNEK TROJMIASTA

Zasoby (mkw.) ............. 666 000
W budowie (mkw.) ........ 263 000
Wskaznik pustostanow .. 6,6%
Czynsze nominalne ....... 2,95-3,60

(EUR/mkw./miesiac)

RYNEK BYDGOSZCZY | TORUNIA

Zasoby (mkw.) ............. 332 000
W budowie (mkw.) ........ 80 000
Wskaznik pustostandw .. 4,1%
Czynsze nominalne ....... 3,20-3,60
(EUR/mkw./miesiac)
RYNEK WARSZAWY

miasto okolice
Zasoby (MkW) ............. 802 000 3440 000
W budowie (mkw.) ........ 45 000 425 000
Wskaznik pustostanéw .. 12,4% 59%
Czynsze nominalne ....... 4,30-5,25* 2,50-3,80

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

RYNEK POLSKI CENTRALNEJ

Zasoby (mkw.) ............. 3129 000
W budowie (mkw.) ........ 72 000
Wskaznik pustostanow .. 13,0%
Czynsze nominalne ....... 2,50 - 3,60

(EUR/mkw./miesiac)

RYNEK WSCHODNIEJ POLSKI

Biatystok Kielce
Zasoby (mkw.) ............. 41 000 95 000
W budowie (mkw.) ........ (0] (6}
Wskaznik pustostanow .. 20,0% 40%
Czynsze nominalne ....... 3,30-3,50 3,30-3,50
(EUR/mkw./miesiqc)

Lublin Podkarpacie
Zasoby (mkw) ............. 237 000 341 000
W budowie (mkw.) ........ 53 000 33 000
Wskaznik pustostanow .. 0,0% 0,0%
Czynsze nominalne ....... 3,30-3,50 3,30-3,50
(EUR/mkw./miesiac)

Radom
Zasoby (mkw.) ............. 12 000
W budowie (mkw.) ........ 12 000
Wskaznik pustostanow ..  0,0%
Czynsze nominalne ....... 2,80-3,00

(EUR/mkw./miesiac)
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ZASOBY

W 2019 roku na rynku magazynowym
dostarczono rekordowe 2,7 min mkw.
powierzchni, a catkowite zasoby wzrosty

do 18,6 mIn mkw. Pie¢ gtéwnych rynkéw nadal
odpowiada za ok. 81% catkowitych zasobdéw
powierzchni magazynowej w Polsce.

Najwiekszym rynkiem pozostaje region
Warszawy i okolic, przy czym zmniejszyta sie
réznica w poréwnaniu do regionu Gérnego
Slaska i Polski Centralnej, gdzie odnotowano
go z Gérnym Slaskiem oraz Polska Centralna,
na ktérych odnotowano najwyzszy poziom
podazy w 2019 roku przekraczajacy

500 000 mkw. Na uwage zastuguje rowniez
dynamiczny rozwdj rynku wroctawskiego,
gdzie w ostatnim roku zasoby powierzchni
magazynowej wzrosty o 386 000 mkw.
Rynek ten wyprzedzit Poznan i znalazt sie

na czwartym miejscu w Polsce pod wzgledem
wielkosci zasobdw.

W grupie mniejszych rynkdow regionalnych
zdecydowanym liderem byto Tréjmiasto.

W 2019 roku deweloperzy dostarczyli tam
170 000 mkw., a biorgc pod uwage inwestycje
w budowie oraz planowane, rynek ten juz
wkrotce moze stac sie szostym w Polsce
oferujagcym ponad 1 min mkw. nowoczesnej
powierzchni magazynowej.
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Rekordowy poziom podazy wynikat zaréwno
z duzej liczby projektéw typu ,multi-let”,

jak i ukoniczenia wielu projektow BTS,

na ktére najemcy zgtosili zapotrzebowanie
jeszcze w 2018 roku. Odbiorcami tego

typu projektow byty m.in. firm z branzy
e-commerce (m.in. Amazon i Zalando Lounge),
sieci sklepdw (m.in. Carrefour, Leroy Merlin,
Castorama) i sektora produkcyjnego

(m.in. Varroc Lighting Systems, Data Modul,
Manuli, K-Flex, Jotul Polska, Rockwell
Automation, Gates Polska, Hydroline

czy Kitron).

Wsrdd firm deweloperskich
niekwestionowanym liderem pozostaje
Panattoni Europe, ktéra w zesztym

roku dostarczyta prawie 1,7 min mkw.
powierzchni, tj. 62% wolumenu ukoriczonych
inwestycji. Bardzo aktywne w tym czasie
byty réwniez Hillwood (363 000 mkw.)

oraz 7R SA. (285 000 mkw.).

UDZIAL REGIONOW W CALKOWITYCH ZASOBACH
POWIERZCHNI MAGAZYNOWEJ W POLSCE (GRUDZIEN 2019 R.)

Krakéw W Polska Zachodnia @ Bydgoszcz-Torun [ Olsztyn

2% jifa
o

Tréjmiasto M B Warszawa - okolice

Polska Wschodnia M
Szczecin @ 4%

Bl Warszawa - miasto

Poznan M
W Gorny Slask

Wroctaw [l

Zrédfo: Cushman & Wakefield M Polska Centralna

NAJWIEKSZE PROJEKTY UKONCZONE W 2019 R.

Nazwa projektu Rynek Rejon Deweloper
Panattoni BTS Amazon Gorny Slask Gliwice Panattoni
Central European Logistics Hub Polska Centralna todz Panattoni
Hillwood BTS Zalando Lounge Olsztyn Olsztynek Hillwood
7R Park Krakéw Krakéw Kokotow 7R SA
Hillwood £6dz Gdérna Polska Centralna Lodz Hillwood
Panattoni Park Wroctaw XI| Wroctaw Nowa Wie$ Panattoni
Wroctawska
Panattoni BTS Carrefour Il Polska Centralna Rawa Mazowiecka Panattoni
Panattoni Park Gdansk Il Tréjmiasto Gdansk Panattoni
P3 Piotrkéw Warszawa - okolice  Piotrkow P3
Trybunalski
Zrédfo: Cushman & Wakefield

Powierzchnia
(mkw.)

210 000
131 000
121 000
74 000
73 000
71000

65 000
64 000
60 000
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POWIERZCHNIA W BUDOWIE

W 2020 roku podaz powierzchni magazynowej
ponownie przekroczy poziom 2 min mkw.

Pod koniec grudnia 2019 roku w budowie
znajdowato sie prawie 1,9 min mkw. powierzchni
magazynowej w ramach 69 projektow.

Prawie 80% wolumenu inwestycji znajduje

sie na czterech rynkach regionalnych:

na Gornym Slasku (493 000 mkw.),

w regionie Warszawy i okolic (470 000 mkw.)
a takze we Wroctawiu (278 000 mkw.)

oraz Tréjmiescie (263 000 mkw.).

Deweloperzy zwiekszajg stopniowo zakres
inwestycji na mniejszych rynkach regionalnych
co wynika, zardwno z niskiego wskaznika
pustostandéw na tych rynkach oraz rosnacej
aktywnosci najemcoéw w $wietle stale rozwijanej
infrastruktury i ograniczonej dostepnosci
pracownikow w gtdwnych aglomeracjach.
Nowe projekty powstajg m.in. na takich
rynkach jak Bydgoszcz-Torun (80 000 mkw.),
Lublin (53 000 mkw.), Szczecin (51 000 mkw.)
czy Rzeszéw (33 000 mkw.). W tym roku
deweloperzy dostarcza takze nowe projekty
m.in. w Gorzowie Wielkopolskim, Biatymstoku,
Legnicy i Olsztynie.

W poréwnaniu do poprzednich lat wzrdst udziat
inwestycji realizowanych spekulacyjnie. Trend ten
dotyczy w szczegdlnosci najwiekszych rynkdéw
magazynowych w kraju a jednym z czynnikow
motywujacych deweloperéw, do tego

rodzaju inwestycji, byt brak duzych jednostek
magazynowych dostepnych do wynajecia

w terminie krotszym niz 6 miesiecy.
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W IV kwartale 2019 roku okoto 49% powierzchni
w budowie nie byto zabezpieczone umowami
typu pre-let. W strukturze inwestycji nadal
dominujg parki logistyczne oferujgce

wieksze moduty magazynowe typu BIG-BOX
(od ok. 2 500 mkw.), jednakze rozwdj
e-commerce wptywa na dalsza dywersyfikacje
produktowag magazynow.

Coraz wieksza popularnoscia cieszg sie magazyny
miejskie typu ,,Small Business Units” (SBU)

czy powierzchnie przetadunkowe (,,cross-dock”)
wspomagajace procesy logistyczne na etapie
Lostatniej mili”, a takze powierzchnie typu
,Mmini-hub” stuzace do optymalizacji tancucha
dostaw w ramach strategii omnichannel. Z uwagi
na specyfike branzy e-commerce i jej rosnacy
wptyw na rynek magazynowy, trend ten bedzie
kontynuowany i kolejne lata przyniosa dalszg
dywersyfikacje produktu magazynowego.

AKTYWNOSC DEWELOPERSKA W REGIONACH W 2019 ROKU

600 000

500 000
400 000
300 000
200 000 i
100 000 L - I
< 2 @ o £ e O & 8 < o 'S
; &@}o &% o‘}’b \1—0\\0 & & ob(\\ é"d ’v‘?’o » S & /\OJ\\)
P N SN OIS SN o AN
oo e < Ve S
3
O\(g 61’,0 \e\l@ \‘;k_ (@'\/ b@
Q & Q° SR

B Powierzchnia ukonczona w 2019 r. M Powierzchnia w budowie (grudzien 2019 r.)

Zrodto: Cushman & Wakefield

NAJWIEKSZE PROJEKTY W BUDOWIE NA KONIEC 2019 R.

Powierzchnia

Nazwa projektu Rynek Rejon Deweloper

(mkw.)

A2 Warsaw Park Warszawa - okolice  Grodzisk Panattoni 104 000
Mazowiecki

Panattoni Park Gdansk Airport  Tréjmiasto Gdansk Panattoni 68 500
Hillwood Wroctaw Wschad I Wroctaw Zérawina Hillwood 64 000
P3 Mszczondw Warszawa - okolice  Mszczonow P3 58 000
Panattoni Park Ruda Slaska Il Gorny Slask Ruda Slaska Panattoni 56 000
7R Beskid Park Il Gorny Slask Bielsko-Biata 7R 54 000
Panattoni Park Lublin 11l Polska Wschodnia Lublin Panattoni 53 000
Prologis Park Ruda Slaska Gorny Slask Ruda Slaska Panattoni 51000

Zrodto: Cushman & Wakefield
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EKOLOGIA W MAGAZYNACH

Coraz wieksze znaczenie na rynku budowlanym
maja zagadnienia ekologiczne. Dazenie do
zwiekszenia efektywnosci energetycznej

w budownictwie, jest jedng z drég do
osiggniecia niezaleznosci energetycznej przez
kraje UE oraz podniesienia jakosci zycia, na
skutek redukcji emisji gazéw cieplarnianych.
Cele podstawowe z tego zakresu zostaty
sformutowane w dyrektywach unijnych,

a nastepnie implementowane do prawodawstwa
krajowego, poprzez dokonywane aktualizacje
ustaw i przepiséw wykonawczych.

Oczywiscie rynek magazynowy nie jest tu
wyjatkiem, czego potwierdzeniem jest rosnaca
liczba projektéw poddawanych certyfikacji
ekologicznej (np. BREEAM, LEED). W zwigzku
Z powyzszym poprawie ulegajg parametry
techniczne w zakresie m.in. lepszej jakosci
materiatéw budowlanych, podwyzszonej
izolacyjnosci cieplnej scian i dachéw

oraz montazu instalacji technologicznych
umozliwiajgcych mniejsze zuzycie wody

i odzysk ciepta. Niemalze standardem staje

sie zastosowanie nowoczesnego oswietlenia
LED wraz z czujnikami ruchu w strefie jego
intensywnych zmian, co generuje znaczne
oszczednosci w zakresie kosztow zuzycia energii
elektrycznej. Jednoczes$nie czes¢ najemcow
uwaza certyfikacje BREEAM i LEED

za niewystarczajacg i coraz czesciej moéwi sie
o adaptacji certyfikatu WELL, skupiajgcego sie
na zdrowiu i komforcie uzytkownikéw budynkow,
na potrzeby polskiego rynku magazynowego.
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POPYT

W drugiej potowie 2019 r. aktywnosé
najemcow wzrosta, dzieki czemu tgczny popyt
na powierzchnie magazynowe juz trzeci rok

z rzedu osiggnat poziom 4 min mkw.

W ujeciu regionalnym mocng, pierwszg
pozycje zajat rynek warszawski,

gdzie wynajeto rekordowe 1,35 min mkw.
Wysoki popyt obserwowano réwniez na
rynkach Gérnego Slaska, Polski Centralnej
oraz Wroctawia, na ktérych wolumen
transakcji najmu przekraczat 500 000 mkw.
Wsréd mniejszych rynkdw regionalnych na
szczegdlng uwage zastuguje Tréjmiasto, gdzie
popyt osiggnat rekordowe 272 000 mkw.,

w czym duzy udziat miaty dwie najwieksze
umowy zawarte na tym rynku przez BBK S.A
(69 000 mkw.) i Polomarket (31 000 mkw.).

Obserwujemy réwniez rosngce
zainteresowanie najemcéw nowymi
lokalizacjami i miastami sredniej wielkosci.
Ma to zwigzek z dalszym rozwojem sieci
drogowej w Polsce i w duzej mierze wynika
réwniez z ograniczonej dostepnosci
pracownikdw na gtéwnych rynkach
regionalnych. Pod koniec 2019 roku zawarto
kilka nowych umdéw w ramach planowanych
inwestycji w lokalizacjach takich jak Gorzdéw
Wielkopolski czy Legnica, potozonych

przy trasie S3, niedaleko zachodniej granicy
kraju czy tez w Olsztynie w wojewddztwie
warminsko-mazurskim.

W strukturze popytu odnotowalismy
wzrost udziatu renegocjacji. W 2019 roku
stanowity one 32% catkowitego wolumenu
transakcji, co oznacza wynik o 7 pp. wyzszy
w poréwnaniu do 2018 roku. Wieksza
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liczba renegocjacji to efekt wygasania
umow zawartych m.in. latach 2014-2015,
kiedy to rynek nabrat dynamiki po stronie
popytowej, po wczesniejszym okresie
spowolnienia gospodarczego.

Popyt netto obejmujacy nowe umowy

i ekspansje wynidst 2,72 min mkw.

(tj. 68% catkowitego wolumenu transakcji).
Rezultat ten jest o 11% nizszy w pordwnaniu
ze Srednig z dwoch poprzednich lat i wynika
gtédwnie z mniejszej liczby bardzo duzych
transakcji, w tym na realizacje projektéw BTS
o powierzchni ponad 100 000 mkw.

W zesztym roku jedyna tego typu umowe
zawarta firma EURO-Net w Prologis Park
Janki (160 000 mkw.). Nie oznacza to jednak
dramatycznego spadku zapotrzebowania na
duze jednostki magazynowe a raczej wynika
z faktu, ze czesc sposrod najwiekszych firm
m.in. z branzy e-commerce i sieci sklepéw
zdazyto juz w pewnym stopniu zrealizowad
swoje plany dotyczace ekspansji badz
konsolidacji powierzchni magazynowej.

W strukturze branzowej popytu nadal
najwiekszy udziat posiadaja cztery grupy
najemcow tj. operatorzy logistyczni (36%),
sieci handlowe (14%), lekka produkcja (11%)

i sektor motoryzacyjny (7%). Dos¢ aktywne
byty takze firmy kurierskie (4%),

ktore dynamicznie rozwijajg swojg siec
logistyczng w catej Polsce by sprostac
obstudze zamdwien w zwigzku ze wzrostem
sprzedazy w kanatach online. Warto podkresli¢,
ze dynamika rozwoju niemal kazdej z tych
branz, jest w duzej mierze kreowana przez
rozwoj sprzedazy internetowej.

POPYT ROCZNY W UJECIU REGIONALNYM
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WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU W 2019 R.
Nazwa projektu Rynek Rejon Deweloper
Prologis Park Janki Euro-net Warszawa okolice Nowa umowa i
renegocjacje
Hillwood Polska Centralna Poufny Polska Centralna Nowa umowa
Panattoni Park Gdansk Airport BBK S.A. Tréjmiasto Nowa umowa
Panattoni Park Wroctaw XI| Pantos Logistics Wroctaw Nowa umowa
P3 Mszczonoéw PepsiCo Warszawa okolice Nowa umowa
Prologis Park Ruda Slaska Raben Gorny Slask Nowa umowa
P3 Poznan PF Logo Express Poznan Renegocjacje

Logicor Piaseczno Logwin Poland

S5 Wroctaw North Gate GEFCO Polska
7R Park Tczew Polomarket
A2 Warsaw Park Raben

Zrédio: Cushman & W

Warszawa okolice
Wroctaw
Tréjmiasto
Warszawa okolice

Renegocjacje
Nowa umowa
Nowa umowa
Nowa umowa

Powierzchnia
(mkw.)
160 000

73 000
69 000
59 000
58 500
51000
50 000
34 000
32000
31000
30 000
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PUSTOSTANY

Wedtug stanu na koniec IV kwartatu 2019 roku
okoto 1,4 min mkw. powierzchni magazynowej
byto niewynajete a wskaznik pustostanow
wzrdst o 2,5 pp. W ujeciu rocznym do
poziomu 7,5% catkowitych zasoboéw rynku.
Wyrazny wzrost dostepnosci powierzchni
magazynowej wynikat przede wszystkim

z wiekszego niz w poprzednich latach
zaangazowania deweloperdéw w inwestycje
spekulacyjne. Najwiecej dostepnej
powierzchni odnotowano w Polsce Centralnej
(408 000 mkw.), a wskaznik pustostandw
wzrdst tam do 13% catkowitych zasobdéw tego

regionu. Przyczynity sie do tego takie czynniki
jak wysoka podaz oraz zwolnienie powierzchni
magazynowej w wyniku relokacji kilku

duzych najemcdéw (m.in. Castorama, Leroy
Merlin, Media Expert) do nowych projektow
zrealizowanych na tym rynku w formule BTS.

W poréwnaniu do stanu sprzed roku
odnotowalismy niewielki wzrost wskaznika
pustostandw na Gérnym Slasku (7,5%) a
takze w strefie Warszawa-okolice (5,7%),
gdzie jednak utrzymuje sie na poziomie
znacznie ponizej $redniej dla kraju. Podobnie

WSKAZNIK PUSTOSTANOW NA PIECIU GLOWNYCH
RYNKACH MAGAZYNOWYCH (LATA 2015 - 2019)
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jak pod koniec zesztego roku niewiele powierzchni
magazynowej dostepnej byto w regionie
Wroctawia (3,0%), na co wptyw ma bardzo wysoki
popyt. Na pozostatych rynkach regionalnych

ilo$¢ powierzchni niewynajetej nie przekraczata
50 000 mkw. Dzieki nowym inwestycjom wzrost
wskaznika pustostanéw odnotowano w regionie
Trojmiasta (6,6%) oraz w niewielkim zakresie na
rynku Polski Wschodniej (6,5%).

POWIERZCHNIA NIEWYNAJETA | WSKAZNIK
PUSTOSTANOW W REGIONACH (GRUDZIEN 2019 R.)
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CZYNSZE

W 2019 roku nie odnotowalismy wiekszych
zmian w poziomie czynszow na wiekszosci
rynkow regionalnych. Nizsza niz w 2018

roku dynamika cen w sektorze budowlanym
oraz wysoka podaz wstrzymaty trend
wzrostowy stawek. Nieznaczne wzrosty

o okoto 0,10 EUR/mkw./miesigc odnotowano
na rynku warszawskim, gdzie dotyczyty
wybranych, najlepszych lokalizacji na
pograniczu strefy miejskiej i okolic.

W tych obszarach odczuwalna zaczyna

by¢ ograniczona podaz wiekszych areatéw
gruntdw inwestycyjnych, co spowodowato
zwiekszone zainteresowanie deweloperdw
mniejszymi dziatkami o powierzchni nawet
ok. 2-3 ha (z przeznaczeniem pod projekty
typu SBU lub dedykowane projekty typu
BTS), co réwnoczesnie przektada sie

na wyzsze ceny jednostkowe gruntu i warunki
finansowe oferowane najemcom.

W 2020 roku spodziewamy sie utrzymania
stawek bazowych czynszow za obiekty

typu BIG -BOX na poziomie 2.50-3.80 EUR/
mkw./miesigc oraz 4.30-5.25 EUR/mkw./
miesigc w przypadku mniejszych modutow
magazynowych typu SBU. Czynsze efektywne
wahaja sie w zakresie od 2.00-3.20 EUR/
mkw./miesigc w zaleznosci od lokalizacji,
przy czym najnizsze stawki mozliwe sa

do uzyskania na rynkach Polski Centralnej
oraz w Poznaniu, gdzie obserwujemy
przejsciowg przewage podazy nad popytem.

Euro / mkw./ miesiac

6,0

50

4,0

3,0

2,0

0,0

ZAKRESY CZYNSZOW NA RYNKACH REGIONALNYCH NA KONIEC 2019 R.
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RYNEK INWESTYCYJNY

W 2019 roku obserwowano kontynuacje
wysokiej aktywnosci inwestorow na rynku
przemystowym - odnotowano rekordowg
liczbe 36 transakcji obejmujacych 43 projekty
magazynowe. taczny wolumen inwestycji
przemystowych wyniost 1,4 mild EUR,

czyli prawie 20% mniej w poréwnaniu

do rekordowego wolumenu odnotowanego
w ubiegtym roku. Warto jednak podkreslié,
ze roznica w wolumenie wynika przede
wszystkim z faktu, ze finalizacja kilku duzych
projektéw opdznita sie i zostata zaplanowana
na poczatek 2020 roku.

Najwiekszg transakcjg 2019 roku byt zakup
przez GLL trzech nowowybudowanych
parkow przemystowych firm 7R i Hillwood.
Finalizacja drugiej czesci transakgji,
obejmujagcej dodatkowe 55 000 mkw.
zaplanowana jest na poczatek 2020 roku.
Pozostate pozycje na liscie 5 najwiekszych
transakcji dotyczyty nabycia, gtéwnie
przez inwestorow azjatyckich, centréow
dystrybucyjnych zabezpieczonych
dtugookresowymi umowami najmu

przez Amazon, Zalando i Eurocash.

W 2019 roku na rynku inwestycyjnym

w polskim sektorze przemystowym pojawili
sie nowi inwestorzy, miedzy innymi firma
Oxenwood Real Estate nabyta centrum
kurierskie firmy DHL Parcel Polska
zrealizowane w formule BTS (build-to-suit)
w okolicach Warszawy a spoétce Hines udato
sie przyciagna¢ dwa Koreanskie fundusze
tj. Mirae Asset Global Investments oraz IGIS
Asset Management.
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W ciggu ostatnich 12 miesiecy stopy
kapitalizacji za najlepsze nieruchomosci typu
,multi-let” ulegty kompresji do poziomu 5,7%.
Na takim poziomie stopy zwrotu sfinalizowata
sie sprzedaz parku Panattoni Park Warsaw
West VI, ktérego nabywca byta Aberdeen
Standard European Logistics. Ten sam trend
odnotowano w regionach, w ktérych stopy
kapitalizacji za najlepsze obiekty ulegty
kompresji w zakresie do 50 pb. i wynosza
obecnie od 6,0 do 6,5% w zaleznosci

od konkretnej lokalizacji. W wyniku przejecia
portfela obejmujgcego dwa centra logistyczne
Amazona w Bolestawcu i Pabianicach, stopy
kapitalizacji za najlepsze projekty realizowane
w formule ,;single-let” z dtugoterminowymi
umowami najmu osiggnety rekordowy
poziom 4,25%.

Perspektywy na 2020 rok dotyczace
aktywnosci inwestycyjnej w sektorze
przemystowym pozostajg bardzo korzystne.
Biorac pod uwage liczbe transakcji, ktére

sg w trakcie realizacji, wysoka aktywnos¢
inwestoréow poszukujgcych nowych okazji
inwestycyjnych oraz spodziewany wolumen
inwestycji w sektorze logistycznym w Polsce
moze osiggngc¢ 2 mid euro.

5 NAJWIEKSZYCH TRANSAKCJI INWESTYCYJNYCH W SEKTORZE
MAGAZYNOWYM W 2019 R.

Powierzchnia

Nazwa projektu Kupujac Sprzedajac
proj (mkw.) pujacy P Jacy
BARN portfolio part | 246 000 GLL 7R / Hillwood
Amazon portfolio (Bolestawiec, Pabienice) 105 000 CNIC Invesco
DC in Upper Silesia region 210 000 Savills IM Panattoni
Blackstone portfolio (Amazon Wroctaw and 163 000 Mirae AMC / Blackstone
Eurocash Konin) Hines
DC Zalando Olsztynek 120 000 IGIS AMC / Hines  Hillwood
Zrodto: Cushman & Wakefield
WOLUMEN TRANSAKCJI INWESTYCYJNYCH
W SEKTORZE MAGAZYNOWYM (LATA 2010 - 2019)
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WYNAGRODZENIA W SEKTORZE

Ostatnie lata to okres dobrej koniunktury
gospodarczej, dynamicznego wzrostu
zatrudnienia i rosnacych wynagrodzen

w Polsce. Wedtug danych GUS stopa bezrobocia
rejestrowanego w koncu grudnia 2019 roku
wyniosta 5,2% (866,4 tys.), notujac spadek

0 0,6 pp. w ujeciu rocznym oraz 1,8 pp.

w poréwnaniu do stanu sprzed dwodch lat.
Spadek stopy bezrobocia dotyczyt wszystkich
wojewoddztw. Na koniec roku najnizszy poziom
tego wskaznika odnotowano w wojewddztwie
wielkopolskim (2,8%), $laskim (3,6%),
matopolskim (4,1%), mazowieckim (4,4%)

i pomorskim (4,5%). Na jeszcze nizszym poziomie
byt w najwiekszych miastach jak Katowice (1,0%),
Poznan (11%), Warszawa (1,3%) czy Wroctaw
(1,3%). Podobnie jak w poprzednich latach
najwyzsze wskazniki bezrobocia obserwuije sie
W regionie Polski Wschodniej gdzie waha sie

od 6,9% w wojewddztwie podlaskim do 9,0%

w warminsko-mazurskim. W grudniu 2019 r.
przecietne miesieczne wynagrodzenie (brutto)
w Polsce byto wyzsze 0 6,2% r/r i wyniosto

5 604,25 zt. Powyzsze statystyki potwierdzaja
dalszy wzrost zatrudnienia oraz wynagrodzen

w Polsce.

MAGAZYNOWYM

Tendencje te obserwowane sa réwniez

w sektorze magazynowo-przemystowym.
Z danych uzyskanych od firmy Randstad
wynika, ze w IV kw. 2019 roku stawki
wynhagrodzen godzinowych brutto
pracownikéw fizycznych (tzw. ,blue collar”)
wynosity od 15 do 28 PLN, podczas gdy
rok wczesniej wahaty sie w zakresie

od 14,5 do 24 PLN. Tradycyjnie

najwieksza dynamike wynagrodzen
obserwowano w regionach i miastach

o duzej koncentracji firm z sektora
logistycznego i produkcyjnego. Najwyzsze
ptace obowigzujg w wojewddztwach:
mazowieckim (18-28 PLN), dolnoslgskim
(18-27 PLN), slaskim (18-25 PLN) i tédzkim
(18-24 PLN). Najnizsze stawki odnotowano
na obszarach wojewddztw: warmirisko-
mazurskiego (16-18 PLN), podkarpackiego
i Swietokrzyskiego (15-20 PLN), a takze
podlaskim i lubelskim (15-21 PLN).

B Zakres wynagrodzen
w miastach wojewddzkich (PLN)

B Zakres wynagrodzen

poza miastami wojewddzkimi (PLN)

STAWKI WYNAGRODZENIA GODZINOWEGO BRUTTO DLA PRACOWNIKOW

FIZYCZNYCH W SEKTORZE MAGAZYNOWYM

(ZAWIERAJACE EWENTUALNE PREMIE | WYPLATY Z TYTULU NADGODZIN)

Warszawa
MAZOWIECKIE

Wroctaw
DOLNOSLASKIE

Poznan
‘WIELKOPOLSKIE

Katowice
SLASKIE

Opole
OPOLSKIE

Krakow
MALOPOLSKIE

todz
LODZKIE

Gdarsk
POMORSKIE

Szczecin
ZACHODNIOPOMORSKIE

Bydgoszcz
KUJAWSKO-POMORSKIE

Biatystok
PODLASKIE

Zielona Gora / Gorzéw Wielkopolski
LUBUSKIE

Lublin
LUBELSKIE

Kielce
SWIETOKRZYSKIE

Rzeszow
PODKARPACKIE

Olsztyn
WARMINSKO-MAZURSKIE
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TRENDY NA RYNKU PRACY

Z uwagi na strategiczna lokalizacje, coraz lepsza
infrastrukture i konkurencyjng gospodarke,
Polska pozostanie atrakcyjnym kierunkiem
inwestycyjnym. Jednakze kolejne lata bedg
duzym wyzwaniem dla przedsiebiorcdw,

ktérzy chca zwiekszy¢ poziom zatrudnienia.

Nie wida¢ wiekszych zmian po stronie podazy
pracy, natomiast aktualne pozostajg niekorzystne
tendencje demograficzne. Wejscie w zycie

od 1 marca 2020 r. ustawy o pracownikach
kwalifikowanych w Niemczech spowodowato
wzrost obaw zwigzanych z masowa emigracja
m.in. ukrainskich pracownikdw na zachdd.
Jednakze gtebsza analiza wymagan, ktére
ustawodawca stawia cudzoziemcom

np. w zakresie posiadanych kwalifikacji

czy znajomosci jezyka niemieckiego sprawia,

ze ryzyko to jest obecnie niewielkie a obawy
niezasadne.

W S$wietle powyzszych trenddw istotna

jest m.in. ewolucja sektora przemystowego

w kierunku dalszej automatyzacji proceséw
produkecyjnych i logistycznych, skuteczne
dziatania pracodawcéw pozwalajgce ograniczyc¢
rotacje wartosciowych pracownikéw oraz zmiany
prawne utatwiajgce legalizowanie zatrudnienia
kandydatow spoza Polski.
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PROGNOZA

Najwazniejsze trendy obserwowane

w 2019 roku beda aktualne réowniez

w 2020 roku. Popyt na nowoczesng
powierzchnie magazynowa nadal
warunkowany bedzie w gtéwnej mierze
dynamicznym rozwojem sektora e-commerce.

Wedtug prognoz, udziat sprzedazy online
wynoszacy obecnie ok 5% obrotéw w handlu

detalicznym w Polsce w ciggu 2-3 lat JOANNA SINKIEWICZ

podwoi sie. Pozytywny wptyw na rynek Partner | Head of Industrial
moze miec coraz bardziej widoczny trend & Logistics Agency
rozwoju elektromobilnosci, w ktérg inwestujg
czotowe firmy z sektora motoryzacyjnego,
bedacego jedna z kluczowych gatezi polskiej Firmy reprezentujqce szeroki wachlarz branz (elektronika, odziez, FMCG, motoryzacyjna) coraz szybciej
gospodarki. ‘ ‘ rozwijajq ustugi handlu wielokanatowego, co wplywa na réznicowanie sig produktu magazynowego
1 rozwdj magazynow typu ,last mile”, hub-6w kurierskich czy tez magazyndéw typu BIG-BOX w formie
obiektu dedykowanego. Obserwowac bedziemy takze dalszy rozwdj automatyzacji proceséw logistycznych
a za sprawq zmian klimatycznych i na rynku pracy takze rosngcq presje na rozwdj zréwnowazonego budownictwa
w zakresie tworzenia przyjaznych srodowisk pracy i optymalizacji kosztéw zwigzanych z eksploatacjq obiektow
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RYNEK MAGAZYNOWY

Podsumowanie 2019 r.

TOMASZ OWSIANKO
Branch Manager w Randstad Polska

Od kilku lat obserwujemy intensywny wzrost sektorow
‘ ‘ logistycznego i produkcyjnego - firmy decydujg

sie lokowa¢ swoje zaktady produkcyjne i magazyny w zupetnych

nowych osrodkach. Naturalnq konsekwencjq takiego dziatania
Jest wzrost zapotrzebowania na pracownikéw fizycznych, ktérzy w tym przypadku
stanowiq trzon zespotu. Oczywiscie obserwujemy wzrost automatyzacji pewnych
procesow, jednak nie powoduje to zmniejszenia zapotrzebowania na odpowiedniq
kadre. W rozwigzaniu wyzwar rekrutacyjnych na stanowiskach podstawowych
nadal ogromny wsparciem sq cudzoziemcy, zarowno pracownicy ze wschodu
Europy, jak i dalszych rejonéw, jak Nepal, czy Indonezja. Stanowiq oni juz
ok. 10% zatrudnionych w Polsce.

Wyzwaniem jest znalezienie wykwalifikowanych pracownikow na stanowiska
operatoréw wozkéw widtowych czy operatoréw maszyn. Bardzo niskie bezrobocie
oraz zmiana przepisow w zakresie uprawnien na wozki widtowe spowodowaty

- te kwestie sprawiajq, Ze firmy mierzq sie w tym przypadku z deficytem kandydatow,
ale takze ich rosngcymi oczekiwaniami finansowymi. Pracownicy z tej grupy
doskonale znajq swojq wartos¢ na rynku pracy. Faktem jest, Ze w ostatnich miesigcach
obserwujemy spadek liczby zamdéwien na towary i ustugi ze strony zachodnich

firm, co naturalnie przektada sie na mniejsze zapotrzebowanie na kandydatéw
zaangazowanych w kolejne etapy taricucha dostaw. Nie zmienito to jednak znaczqco
sytuacji na polskim rynku pracy - nadal mierzy sie on z brakiem mozliwosci
zaspokojenia potrzeb kadrowych firm z sektora produkcji i logistyki.

Alarmujqce sq réwniez prognozy, wedtug ktérych w najblizszych latach

liczba wakatow bedzie rosta, co przetoZy sie na dalsze hamowanie wzrostu
gospodarczego. Pracodawcy w tej sytuacji muszq zatem rozwazyé kilka kluczowych
krokéw: optymalizacje wewnetrznych procesow, skuteczne dziatania employer
brandingowe, dzigki ktorym powstrzymajq rotacje wartosciowych pracownikéw

i skutecznie przyciggng nowych oraz sprawne reagowanie na zriiiaity prawne

i organizacyjne, ktére wptywajq na szybkosé i skutecznosé zatrudnienia odpowiednio
wykwalifikowanych pracownikow.

MONIKA HRYNISZYN

HR Consultancy Director,
HR Director PL & EE w Randstad Polska

ROZWOJ KOMPETENCJI PRACOWNIKOW
KLUCZEM DO ROZWOJU PRZEDSIEBIORSTWA

‘ ‘ Powszechnie zaktada sig, Ze postepujgca automatyzacja prowadzi

do wzrostu bezrobocia. Eksperci Randstad szacujq jednak,

ze zaawansowane technologie powodujq wzrost zatrudnienia

o0 ok. 0,5% rocznie. Potwierdzenia tej tezy mozemy wyraznie
doszukiwad sie we wzajemnych relacjach branzy produkcyjnej i logistycznej.

38. edycja badania Randstad ,,Monitor Rynku Pracy” pokazuje zresztq, zZe to wiasnie
pracownicy ww. galezi gospodarki sq jednymi z bardziej mobilnych na rynku pracy.
Zatozmy, ze fabryka samochodow sie automatyzuje. Wtedy czesé jej pracownikow
traci stanowiska, ale jednoczesnie w wyniku przemiany procesow firma jest w stanie
sprzedaé wiecej aut. Zeby sprostaé zapotrzebowaniu fabryki na surowce, wiecej
personelu potrzeba m.in. w branZzy logistycznej, ktéra dostarcza czesci do pojazdow.

Podczas reorganizacji przedsigbiorstwa czesto tatwiej i efektywniej jest wykorzystaé
talenty 0s6b juz bedqcych czescig organizacji, identyfikowac kompetencje cztonkow
organizacji, niz rekrutowaé nowych kandydatéw. Dlatego pracodawcy powinni
baczniej przyglgdaé sie reskillingowi, czyli doskonaleniu kompetencji 0séb
zatrudnionych w firmie. Reskilling to rozwigzanie, ktére — w obliczu przemian na rynku
pracy - sprawdzi sie w przypadku ok. 30% pracownikéw. Wsparciem, ktorego firma
moze udzieli¢ pozostatym osobom, jest pomoc w bezpiecznym przejsciu na inne
stanowisko poza danq organizacjq, czyli outplacement. Osoba, ktérq dotychczasowy
pracodawca wesprze w przygotowaniu do dalszej drogi zawodowej, prawdopodobnie
doceni jego wysitek i zachowa dobre zdanie o firmie. Nie jest tajemnicq, Ze firmy

z pozytywnymi opiniami otrzymujq dwa razy wiecej aplikacji kandydatéw, wydajq
tez mniej pieniedzy na zatrudnienie i utrzymanie pracownikow.

Randstad Polska Sp. z o.0.

www.randstad.pl
investors@randstad.pl
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O Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodaca na swiecie firmg doradczg swiadczacga ustugi na rzecz najemcow i wiascicieli nieruchomosci komercyjnych.
Cushman & Wakefield nalezy do grupy najwiekszych firm doradczych na rynku nieruchomosci, zatrudnia ok. 51 tysiecy pracownikéw w 400 biurach i 70 krajach

na catym swiecie. W 2018 roku jej przychody wyniosty 8,2 mld USD. Do najwazniejszych ustug $wiadczonych przez firme nalezg zarzadzanie nieruchomosciami,
obiektami i projektami, posrednictwo w wynajmie powierzchni, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych, wyceny i inne.

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