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Catkowite zasoby
powierzchni magazynowej
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Pierwszy kwartat 2020 r. na rynku powierzchni magazynowych zakonczyt sie
dobrymi wynikami zaréwno po stronie popytu, jak i podazy.

Y 4 Catkowity wolumen transakcji najmu osiggnat 956 000 mkw.
To drugi najwyzszy wynik popytu, odnotwany w pierwszych trzech miesigcach roku.

y 4 Nowe umowy i ekspansje stanowity 82% catkowitego popytu,
co réwniez $wiadczy o bardzo dobrej kondycji rynku.

y 4 W | kw. 2020 roku ukonczono inwestycje o fgcznej powierzchni 428 000 mkw.,
z czego ponad 40% zrealizowano na rynku wroctawskim.

y 4 Aktywnos¢ deweloperska utrzymuje sie na bardzo wysokim poziomie,
o czym swiadczy prawie 2,2 miliona mkw. powierzchni magazynowej w budowie.

y 4 Nowe projekty realizowane sg na wszystkich 13 rynkach regionalnych. Ponad 50% wolumenu
inwestycji zasili dwa najwieksze rynki, czyli region Warszawy oraz Goérny Slask.

y 4 Pod koniec marca 2020 roku okoto 1,4 min mkw. powierzchni pozostawato niewynajete,
co stanowito 7,4% catkowitych zasobow rynku magazynowego w Polsce.

Y 4 Czynsze za powierzchnie magazynowe utrzymaty sie na stabilnym poziomie na wiekszosci
rynkow regionalnych. Spodziewamy sie, ze w catym 2020 roku stawki bazowe czynszow
utrzymajg sie na podobnym poziomie, tj. 2,50-3,80 EUR/ mkw./miesigc dla obiektow typu
BIG -BOX oraz 4.00-5.25 EUR/mkw./miesigc w przypadku mniejszych
modutéw magazynowych typu SBU.

y 4 Czynsze efektywne nadal wahajg sie w zakresie od 2,00-3,20 EUR/mkw./miesigc
w zaleznosci od lokalizacji. Prawdopodobne jest, Zze skala zachet finansowych oferowanych
najemcom moze sie nieznacznie zwiekszy¢ w kolejnych miesigcach biezgcego roku.
Gtéwna przyczyng moze by¢ znaczacy wolumen inwestycji realizowanych spekulacyjnie
(do dostarczenia na rynek w najblizszych miesigcach).
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PODAZ

W pierwszym kwartale 2020 roku deweloperzy ukonczyli inwestycje obejmujgce prawie 430 000 mkw. powierzchni magazynowej, z czego az 43% dostarczyli w regionie
wroctawskim. Kolejne 2,18 miliona mkw. powierzchni magazynowej pozostaje w budowie. Najwiekszg aktywnos¢ deweloperskg obserwujemy na rynkach Warszawy i Gornego
Slgska, gdzie powstaje 1,20 miliona mkw., tj. 55% wszystkich inwestycji realizowanych w Polsce w marcu 2020 roku.

Nowe projekty realizowane sg praktycznie na wszystkich rynkach regionalnych. Bardzo aktywne pozostajg rynki Tréjmiasta i Wroctawia - na obu deweloperzy budujg obecnie
prawie 500 000 mkw. Zasoby powierzchni magazynowej wzrosng w tym roku znaczgco na takich rynkach jak Szczecin (105 000 mkw.) oraz Polska Wschodnia (96 000 mkw.).
Nowe inwestycje nie omijajg zachodniej czesci Polski — trzy parki powstajg w rejonie Legnicy, Gorzowa Wielkopolskiego i Stubic. Warto podkresli¢ ze sg to projekty mieszane,
realizowane czesciowo na zasadach spekulacyjnych z udziatem okoto 30-40% powierzchni zabezpieczonej umowami typu pre-let..

Projekty deweloperskie znajdujgce sie w budowie majg zréznicowany charakter, obejmujg zaréwno najbardziej standardowe regionalne parki logistyczne typu multi-let, projekty
typu BTS, budowane zgodnie z indywidualng specyfikacjg uzytkownika, jak i miejskie parki, w duzej mierze wykorzystywane dla wsparcia logistyki ,ostatniej mili”.

W dalszym ciggu na wysokim poziomie, bo ok. 46% utrzymat sie wskaznik powierzchni realizowanej spekulacyjnie. Pozostate 54% powierzchni w budowie zostato
zabezpieczone umowami typu pre-let. WSréd deweloperdw realizujgcych obiekty o charakterze spekulacyjnym najwiekszy udziat (37% catkowitego wolumenu inwestycji
w budowie) mieli Panattoni, Hillwood oraz 7R SA. Z pewnoscig aktualna sytuacja zwigzana z pandemig koronawirusa, zmniejszy sktonnos¢ deweloperow i inwestorow do
realizacji kolejnych inwestycji o charakterze spekulacyjnym.

NAJWIEKSZE PROJEKTY MAGAZYNOWE UKONCZONE W | KW. 2020 ROKU

OBIEKT RYNEK SUBRYNEK DEWELOPER POWIERZCHNIA (M KW.)
P3 Mszczonow Warszawa-okolice Mszczonow P3 58,500
Hillwood Wroctaw Wschaod Wroctaw Zérawina Hillwood 52,400
Panattoni Park Bydgoszcz Il Bydgoszcz / Torun Bydgoszcz Panattoni 36,500
Panattoni Park Zory Gérny Slask Zory Panattoni 36,500
Panattoni Park Poznan IV Poznan Komorniki Panattoni 26,900
Panattoni Park Wroctaw XI Wroctaw V'\\l/(r):::?a\\//vv;ii Panattoni 26,400
BIK Park Wroctaw | Wroctaw V'\\llcr)c\),\::?avvgéii BIK 23,900

Zrédfo: Cushman & Wakefield
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POPYT

Aktywnos$¢ najemcow utrzymata sie bardzo wysokim poziomie. Dane za | kwartat 2020 roku pokazuja, ze tgczny
wolumen transakcji najmu osiggnat prawie 960 000 mkw., co jest drugim najwyzszym wynikiem popytu
odnotowanym na polskim rynku magazynowym w pierwszych trzech miesigcach roku. Popyt netto obejmujgcy
nowe umowy i ekspansje osiggnat prawie 790 000 mkw., co stanowito 82% wszystkich transakcji. To réwniez
znakomity rezultat, Swiadczgcy o dobrej kondycji rynku. W ostatnich latach udziat popytu netto w ogdélinych
wynikach (popycie brutto) stanowit ok. 65-70%, podczas gdy ok. 30-35% przypadato na renegocjacje kontraktéw.
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W pierwszym kwartale tylko 18% popytu brutto to
odnowienia uméw. Oznacza to, ze nasi klienci
potrzebowali nowej lub dodatkowej powierzchni,
co wigze sie z organicznym rozwojem biznesu.
Warto podkreslic, ze historycznie, w trudniejszych
okresach dla rynku, udziat renegocjacji w ogoélnym
popycie zawsze wzrastat.

Nadal najpopularniejsze wéréd najemcow sg lokalizacje typu ,core”. Az 85% wszystkich transakcji zawarto

na pieciu gtéwnych rynkach magazynowych. Najwiecej umoéw sfinalizowano w regionie Warszawy (236 000 mkw.)
oraz na Gérnym Slasku (199 000 mkw.). Zblizone wolumeny, na poziomie 120 000 — 130 000 mkw., odnotowano
na rynkach Polski Centralnej, Wroctawia i Poznania. Wsréd uzytkownikow powierzchni przemystowych
najwiekszy udziat miaty firmy z branzy sieci sklepéw (24% wolumenu transakcji najmu) oraz operatorzy logistyczni
(23%). Kolejne pod tym wzgledem byty firmy z branz: lekkiej produkcji (11%), kurierskiej (6%), budowlanej (5%),
motoryzacyjnej (4%) i sklepow internetowych (3%). Warto zaznaczy¢, ze zapotrzebowanie na dodatkowe
powierzchnie, niemal we wszystkich branzach, jest zwigzane ze zmianami struktury sprzedazy i rosngcym
udziatem sprzedazy internetowe].

PUSTOSTANY

Wskaznik pustostanéw utrzymat sie na stabilnym poziomie 7,4% w ujeciu kwartalnym, przy czym wzrést o 1.8 pp. w poréwnaniu
do stanu sprzed roku, co w gtdwnej mierze wynikato ze wzrostu zaangazowania deweloperéw w inwestycje spekulacyjne,
widocznego w zesztym roku.

WSsrdd pieciu najwiekszych rynkdw regionalnych najwyzszy poziom wskaznika pustostanéw odnotowano w rejonie Polski
Centralnej, cho¢ nalezy podkresli¢, ze ulegt tam obnizeniu z 13% do 10% w ujeciu kwartalnym (warto wspomnie¢ o duzym
najmie ponad 50 000 mkw. firmy z branzy handlowej w Exeter Park Strykéw). Odwrotne zjawisko, znaczgcego wzrostu
dostepnosci powierzchni, obserwowalismy na rynku Wroctawia (8,9%). Jeszcze trzy miesigce wczesniej omawiany wskaznik dla
Wroctawia wynosit zaledwie 3%. Wzrost ten w gtéwnej mierze spowodowany byt znaczagcym wolumenem nowej podazy
obejmujgcej takie inwestycje jak m.in.: Hillwood Wroctaw Wschéd I, Panattoni Park Wroctaw Airport (23 300 mkw.) czy tez
Prologis Park Wroctaw V (16 400 mkw., Nowa Wie$ Wroctawska). Na rynkach Gérnego Slaska (7,3%) i Poznania (8,6%)

i w okolicach Warszawy (5,3%) poziom wskaznika utrzymat sie na stabilnym poziomie. W$réd mniejszych rynkéw regionalnych
wahat sie w zakresie od 1,8% w Szczecinie do max. 7,5% w Krakowie.
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RYNEK INWESTYCYJNY

Poczatek 2020 roku byt wyjgtkowy dla sektora przemystowego — w pierwszym kwartale transakcje inwestycyjne
wyniosty ponad 1 miliard EUR (1 023 min). Stanowito to 58% wolumenu wszystkich transakgji zrealizowanych w
pierwszych trzech miesigcach biezgcego roku, czyli prawie dwukrotnie wiecej niz w przypadku biur (618 min EUR)

i dziesieciokrotnie wiecej niz w przypadku powierzchni handlowych (108 min EUR). Dotychczas rekordowym dla rynku
magazynowego rokiem byt rok 2018, w ktérym wartos¢ inwestycji wyniosta tgcznie 1,79 miliarda EUR. Wynik z 2019
roku wyniost niewiele mniej, bo 1,54 miliarda EUR. Wsrdd najbardziej aktywnych inwestoréw na rynku magazynowym
sg fundusze amerykanskie, z krajow azjatyckich (Chiny, Malezja, Singapur, Korea), potudniowoafrykanskie oraz
niemieckie.

PANDEMIA SARS-COV-2 A RYNEK MAGAZYNOWY W POLSCE

Aktualna sytuacja jest skomplikowana dla wszystkich - zaréwno najemcow, jak i wtascicieli nieruchomosci. Warto
jednak podkresli¢, ze wiekszos¢ firm stara sie traktowac obecne realia jako wyzwanie i zmieniac, tak by zaadaptowac¢
sie do sytuacji. Tym samym rynek magazynowy radzi sobie catkiem niezle, szczegdlnie na tle pozostatych segmentow
nieruchomosci komercyjnych. Nalezy jednak pamietac, ze catosciowy obraz jest ztozony. Mamy sektory, w ktérych
najemcy mierzg sie z ogromnymi utrudnieniami biznesowymi i walczg o utrzymanie ptynnosci. Dynamicznie rozwijajgcy
sie w Polsce sektor motoryzacyjny boryka sie ze wstrzymanymi lub znaczgco ograniczonymi procesami produkcji oraz
zmniejszonym popytem, co w konsekwencji prowadzi do odtozonych w czasie decyzji inwestycyjnych. Czesé
najemcow odnotowuje spadki, na umiarkowanym poziomie lub balansuje mniej rentowne aktywnosci biznesowe, tymi
ktore lepiej sprawdzajg sie w obecnej sytuacji. Sg tez firmy, ktdre rosng i rozwijajg sie z dynamikg duzo wiekszg

niz kiedykolwiek wczesniej, co w gifdwnej mierze wynika z przyspieszonego rozwoju ustugi sprzedazy w kanale
e-commerce. Dynamika dziatan i zmian jest ogromna.

WPLYW NA CZYNSZE

Przy aktualnej dynamice zmian jednymi z najczestszych kwestii pojawiajgcych sie w kontekscie rynku magazynowego
sg pytania o poziom czynszu i ewentualne zmiany w tym zakresie. Poziom czynszéw jest wynikowg wielu danych
rynkowych i potencjalnych zmian w ich obrebie. Warto tu wymieni¢: poziom popytu, zainteresowanie funduszéw
zagranicznych finalnym produktem magazynowym, koszty finansowania bankowego, koszty budowlane, konkurencje
miedzy deweloperami, dostepnos¢ i koszt gruntow inwestycyjnych. Kazdy ze wspomnianych czynnikéw mogtby by¢
przedmiotem dtuzszej analizy. Czy koronawirus spowoduje spadek popytu na magazyny? Czes¢ najemcow odczuwa
bardzo negatywny wptyw aktualnej sytuacji na swojg dziatalnos¢ biznesowg i wystgpita do wiascicieli obiektow z prosbg
0 przejsciowe wsparcie w postaci obnizenia lub przesuniecia zobowigzan. Prosby takie sg rozpatrywane przez
wiascicieli indywidualnie i doktadnie weryfikowane przez wtascicieli. Ewentualnie wsparcie ma charakter dorazny

i zwigzane jest z przesunieciem kosztéw na kolejne miesigce umowy lub wydtuzeniem kontraktéw.
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Byc¢ moze w Sredniej lub dtuzszej perspektywie,

ta najbardziej dotknieta grupa najemcow bedzie
chciata zmniejszy¢ zajmowang powierzchnie.
Oznaczatoby to zwiekszenie poziomu pustostanow,
a w konsekwencji wiekszg presje na poziom
czynszow. Nie jest jednak tajemnicg, ze inni
najemcy, w szczegolnoSci z branzy elektronicznej,
kurierskiej, a takze sieci handlowe, rozwijajg w sie
dynamicznie na rynku magazynowym i potrzebujg
dodatkowej powierzchni. Jest to oczywiscie
zwigzane z transformacjg sprzedazy i przeniesieniem
Srodka ciezkosci ze sprzedazy tradycyjnej,

na sprzedaz internetowa.

Podobne watpliwosci w kwestii poziomu czynszu,
pojawiajg sie rowniez w kontekscie powierzchni
produkcyjnych. Z jednej strony, duza grupa
najemcow produkcyjnych ograniczyta swojg
dziatalno$¢. Pozostaje pytanie, jak dtugotrwate bedg
to decyzje — czy bedg miaty przejsciowy czy staty
charakter. Dodatkowo, warto zauwazyc¢ ze w Srednim
i dtuzszym terminie Polska moze zyskac jako
lokalizacja produkcyjna. Wydaje sie, ze jednym

z rezultatéw aktualnego kryzysu bedzie dazenie firm
produkcyjnych do zmniejszenia ryzyka zwigzanego
z ,blokadg” jakie$ lokalizacji i dywersyfikacja
lokalizacyjna oraz zwiekszenie zapaséw w Kkrajach
europejskich.
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ZASOBY | POWIERZCHNIA MAGAZYNOWA W BUDOWIE
NA RYNKACH REGIONALNYCH

POPYT WEDLUG TYPU TRANSAKCJI
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PUSTOSTANY | WSKAZNIK POWIERZCHNI NIEWYNAJETEJ
NA RYNKACH REGIONALNYCH (stan na koniec marca 2020)

POWIERZCHNIA
BUDYNEK NAJEMCA / SEKTOR © © TYP UMOWY
(mkw.) .
350 000 12,6%2 106
Panattoni Park Czeladz IV Poufny najemca / sie¢ sklepéw 67 000 Umowa przednajmu 300 000 L 2
89%  8,6%
Exeter Park Strykow Poufny najemca / sie¢ sklepow 51 900 Nowa umowa 250,000 ’ 7,5%
) o ) o . . 3 200000 ® 53

Panattoni Park Gliwice Il Poufny najemca / sie¢ sklepéw 35 200 Ekspansja £ 150000 04 20
Panattoni BTS Teresin Orbico Supply 25 000 Umowa przednajmu 100 000 ® 15y
Panattoni Park Wroctaw XIII Poufny najemca / sie¢ sklepow 23 000 Umowa przednajmu 20000 I Emnm  00%0,0%

» _ 0 =0
7R BTS Goleniow Hultafors Group 22 100 Umowa przednajmu ‘%"{}‘ e @\z @’0 /\O & Q}@« S S @C\o\ﬁo oééb

& 0 N . &
Hillwood Olesnica Poufny najemca / motoryzacyjny 20 300 Umowa przednajmu \@CPQGQ«@ N @ °e & g \L\@Q & OQ,@
5 # P S ® S

Prologis Park Wroctaw V Poufny / logistyczny 16 300 Nowa umowa <° @Q@ @7’& <2>\\6 Q°\6 <
Panattoni Central European Comp|etio 10 800 Nowa umowa m Powierzchnia niewynajeta ®Wskaznik pustostanow

Logistcs Hub £6dz

Zrédio: Cushman & Wakefield
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