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*18,95.....

(+15% rok do roku)
Catkowita powierzchnia
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Popyt brutto
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Czynsze bazowe
(w obiektach big box)

Zrédto: AXI IMMO, | kw. 2020 .
W poréwnaniu do | kw. 2019 .
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v 440...

(-27,2% rok do roku)
Nowa podaz

*787...

(+16,7% rok do roku)

Popyt netto

€ 2,5-2,7

mkw./miesigc

Czynsze efektywne
(w obiektach big box)
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%

*2.07..

(+2,9% rok do roku)

W budowie

i

* 7.8%

(+2,4 p. proc. rok do roku)
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Sytuacja

rynkowa

Wyniki rynku magazynowego za pierwszy kwartat biezgcego Jednak sektor magazynowy do pewnego stopnia réwniez

roku pokazuja, ze sektor okazat sie bardziej odporny na kryzys odczuwa konsekwencje pandemii. Branza produkcyjna zmaga
spowodowany wybuchem pandemii Covid-19 niz reszta rynku sie z przerwanymitancuchami dostaw, zamknietymi fabrykami
nieruchomosci komercyjnych. W nowej rzeczywistosci rynkowe;j i spadkiem popytu konsumenckiego na wiele produktow.

sg wygrani, jak branza spozywcza czy farmaceutyczna, ktore Produkcja przemystowa spadta w marcu o 2,4% rok do roku'.
ciesza sie wysokim popytem konsumpcyjnym oraz firmy Spadek obrotow odnotowujg szczegdlnie producenci
e-commerce i kurierzy, ktorzy korzystaja z tego, ze w obliczu i dystrybutorzy odziezy i tekstyliow oraz samochodow.
pandemii coraz wiecej Polakdw korzysta z zakupow przez Problemy maja tez te sieci handlowe, ktore nie sg obecne
internet. Udziate-commerce w handlu wzrodst skokowo z5,6% w kanale e-commerce.

w lutym do 8,1% w marcu.!

Wygrani i przegrani: handel detaliczny Handel detaliczny w marcu
(zmiana % w marcu rok do roku) W poréwnaniu do wybranych krajéw
(zmianarok do roku)
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*Dane w cenach statych, niewyréwnane o czynniki kalendarzowe lub sezonowe. Zrodto: GUS Zrédto: Eurostat
Cho¢ spowolnienie gospodarcze w Polsce w marcu byto nagte W Hiszpanii i Francji handel detaliczny skurczyt sie w marcu
i zaskakujace, jego skala byta umiarkowana w poréwnaniu odpowiednio 013,1% i 16 % rok do roku, podczas gdy w Polsce
z Europa Zachodnig. Pandemia dotarta do Polski pozniej spadek wyniost 6,8 %2.

arzad odpowiedziat ostrzejszymi niz w wiekszosci Europy
ograniczeniami w zakresie poruszania i gromadzenia sie.
Dzieki temu skala infekcji i zgondw pozostaje na relatywnie
niskim poziomie, a poszczegdlne gatezie gospodarki

sg stopniowo, ponownie uruchamiane.

! Gtowny Urzad Statystyczny
2 Eurostat
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Rynek
inwestycyjny

Transakcje logistyczne zdominowaty aktywnosc¢ inwestycyjng Oczekiwane przez inwestorow spadki wycen oraz

na polskim rynku nieruchomosci komercyjnych w pierwszym ograniczenia w podroézy i wizytacji obiektow moga przetozy¢

kwartale tego roku. £gcznie aktywa magazynowe warte sie na spowolnienie na rynku inwestycyjnym, jednak sektor
1,46 mld euro zmienity wtasciciela - niemal tyle samo, co magazynowy wydaje sie bardziej odporny od pozostatych
w catym roku 2019, kiedy to wolumen transakcji wynidst rodzajow produktow inwestycyjnych. Wyceny na koniec
1,48 mld euro. Transakcje portfelowe, na czele z przejeciem pierwszego kwartatu byty generalnie niezmienione ze wzgledu
wycofujgceqo sie z Europy Srodkowej Goodman przez GLP na brak podstaw transakcyjnych, zawieraty jedynie zastrzezenie
Group, zdominowaty krajobraz inwestycyjny. 0 podwyzszonym ryzyku rynkowym. Nerwowos¢ na rynku
prawdopodobnie wptynie na spadki cen, ale gtéwnie dla

projektdw spoza segmentu "prime".

Najwieksze transakcje inwestycyjne w | kw. 2020 r.

Nieruchomos¢/portfel Kupujacy Powierzchnia (mkw.)

Sprzedajacy

Ok. 880 000 mkw. (polska czes¢
portfela 66% catosci)

Portfel Goodman

w Europie Srodkowo-Wschodniej Goodman

GLP Group

Savills Investment

Ok. 250 000 mkw.
Management

Ogolnopolski portfel Panattoni Panattoni

Ok. 150 000 mkw. (6 parkéw w Polsce;

Apollo Global Management  P3(czesc GIC) W sumie 28 parkéw w portfelu)

Europejski portfel Maximus

CGL Investment Holdings

Corporation Ltd. LAt %

Ogolnopolski portfel Hines Hines

Ok. 160 000 mkw. (polskie aktywa;

Investec w sumie 40 parkéw w portfelu)

40% udziatu w europejskim portfelu Ares Ares Management

Zrodto: AXI IMMO, | kw. 2020 .

Popyt

Catkowity popyt w pierwszym kwartale utrzymat sie

na wysokim poziomie. Popyt brutto spadt o zaledwie 5%

w porownaniu do | kw. 2019 i wynidst ponad 850 000 mkw.
Popyt netto obejmujgcy nowe umowy i ekspansje osiggnat
poziom 787 000 mkw. i wzrdst w skali kraju 0 16,7% rok do roku.

Nowe umowy i ekspansje stanowity 82% catosci popytu.

Ponownie najwiekszym zainteresowaniem najemcow cieszyty
sie gldwne rynki, szczego6lnie Warszawa, gdzie wynajeto
292 000 mkw., nastepnie Gorny Slask i Dolny Slask. Co ciekawe,

w relacji do rozmiaru rynku najwiecej powierzchni wynajeto

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

w Tréjmiescie - 7,4% catkowitej powierzchni na tym rynku byto
przedmiotem najmu w | kw. 2020. Warszawa zajeta pod tym

wzgledem drugie miejsce (7%) a Polska Wschodnia trzecie (5%).

Transakcje najmu bedgce w zaawansowanym procesie, pomimo
pandemii zamykaty sie i wiele firm nadal prowadzi negocjacje.

Z drugiej strony widoczny jest spadek nowych zapytan, z
ktorych wiekszosc¢ dotyczy najmow krotkoterminowych.
Najemcy przyjmuja postawe wyczekujgca i tymczasowo

wstrzymuja decyzje.

+48221110001 office@axiimmo.com www.axiimmo.com
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Popyt brutto w | kw. Struktura popytu wg branzw | kw. 2020 .
jako % catkowitej powierzchni
8.0% = | ogistyka
= Handel
6.0% = Elektronika
= FMCG
4.0% = E-commerce
= Automotive
2.0% = Produkcja
= (Opakowania
0% = Budownictwo
g 2 2 2 £ § & £ £ 3 = Pozostate
E B 2 2 ¢ 5 & 2o =5 g
s § £ £ § & % ¢ § 2
= 8 8 = N - s
Zrodto: AXI IMMO, | kw. 2020 . Zrédto: AXI IMMO, | kw. 2020 .
Podaz

Na koniec marca br. catkowite zasoby magazynowe w Polsce W budowie jest natomiast 2,07 mIn mkw. powierzchni. Jest to

osiagnely poziom 18,95 min mkw., co dato wzrost o 15% rok wzrost 0 2,6% w poréwnaniu do | kwartatu 2019. Powierzchnia

do roku. W pierwszym kwartale 2020 roku oddano na polskim budowana spekulacyjnie stanowi 45,2% catosci - niewiele mniej

rynku 440 000 mkw. nowej powierzchni magazynowej - 0 27,2% niz pod koniec 2019 roku, kiedy odsetek ten wynosit 49,7%.

mniej niz rok wezesniej. Jest to efekt duzej liczby inwestycj, Najwigksza ilos¢ powierzchni powstaje w Warszawie,

ktérych budowa rozpoczeta sie pod koniec roku, a oddanie na Gérnym SlaSkU iw Trojmiescie. W relacji do wielkosci rynku

zaplanowane jest w kolejnych kwartatach biezacego roku. Trojmiasto zdecydowanie wyprzedza inne regiony. Powstajgce

tam 268 000 mkw. to 42 % obecnie istniejgcej tam
Najwiecej nowej powierzchni zostato oddane do uzytku na powierzchni. Pod tym wzgledem na drugim miejscu jest Polska
Dolnym Slasku (ponad 160 000 mkw.), nastepnie w regionie Wschodnia a na trzecim - Polska Zachodnia.

Warszawy (115 000 mkw.)i na Gérnym Slagsku (66 000 mkw.)
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Nowa podaz w | kw. 2020 r. Powierzchnia w budowie wg regionow
na koniec | kw. 2020r.
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Wybrane najwieksze projekty oddane do uzytku w | kw. 2020 r.
Projekt Region Powierzchnia w mkw.
BTS P3 PepsiCo Warszawa okolice 58 500
Hillwood Wroctaw Wschad Il Wroctaw 52 400
Panattoni Park Bydgoszcz II Bydgoszcz 36 600
Panattoni Park Zory Gorny Slask 36500
Zrédko: AXI IMMO, | kw. 2020 .
Poziom pustostanéw
Na koniec pierwszego kwartatu br. wspétczynnik powierzchni do wynajecia od zaraz, bo ponad 370 tys. mkw., mozna byto
niewynajetej wynidst7,8%, co oznacza wzrost o 2,4 p. proc. znalez¢ w Polsce Centralnej, co przetozyto sie na11,8%.
w poréwnaniu do analogicznego okresu w roku 2019. Najwyzsza W kolejnym kwartale mozemy spodziewac sig utrzymania
dostepnoéé pod Wzg|edem procentowym odnotowano tendencji WZrOStOWej w poziomie pUStOStanéW, ze WZgIedU
w Kielcach (35,6%), najnizsza w Polsce Zachodniej i Polsce na oddanie do uzytku licznych projektow spekulacyjnych oraz
Wschodniej. W liczbach bezwzglednych najwiecej powierzchni relokacje najemcow do nowo wybudowanych obiektow.
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Pustostan i catkowita podaz w | kw. 2020 r.
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Stawki czynszow

Przez caty pierwszy kwartat stawki czynszow utrzymaty sie

na stabilnym poziomie w wiekszosci lokalizacji. Srednie stawki
bazowe w obiektach logistycznych wahajg sie w przedziale
pomiedzy 3,2 - 3,6 EUR/mkw. Po uwzglednieniu wakacji
czynszowych i zachet ze strony deweloperow stawki efektywne

sg odpowiednio od 15 do 25% nizsze, aich ostateczna

Stawki czynszow w | kw. 2020 .

Stawki bazowe
w EUR/mkw./m-c

Region

Warszawa Miasto 4,80-5,25
Warszawa Okolice 3,20-3,80
Gorny Slask 3,20 - 3,50
Polska Centralna 2,90-3,60
Poznan 3,20 - 3,60
Wroctaw 3,30-3,70

Axi Immo Group Sp. z 0.0. Twarda 18, 00-105 Warszawa
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Zrodto: AXI IMMO, | kw. 2020 r.

wysokosc zalezy od ilosci i jakosci ofert konkurencyjnych

w danej lokalizacji. Projekty last mile zlokalizowane w granicach

miast sg srednio 0 10% drozsze niz w przypadku inwestycji

w obiektach big box. Wyjatkiem jest Warszawa, gdzie stawki

zaczynajg sie od 4,8 EUR/mkw.

Region

Tréjmiasto

Krakow

Szczecin

Bydgoszczi Torun

Polska Wschodnia

Polska Zachodnia

+48221110001

Stawki bazowe
w EUR/mkw./m-c

3,40-3,70

3,40 - 3,60

3,60 - 3,60

3,50 - 3,60

3,50-3,70

3,40 -3,50

Zrédto: AXI IMMO, | kw. 2020,

office@axiimmo.com
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Prognozy

Dla sektora magazynoweqo, jak i i dla catej gospodarki,
najblizsze miesiace to okres wielu wyzwan. Struktura
gospodarki jest jednak w obecnej sytuacji korzystna ze wzgledu
najejzroznicowanie, relatywnie duzy rynek wewnetrzny, maty
sektor turystyczny, status importera energii netto, zmienny
kurs walutowy i niski poziom dtugu publicznego pozwalajacy

na ekspansje fiskalng. Zgodnie z prognozami Komisji
Europejskiej polskie PKB ma spas¢ w 2020 0 4,3%.

To najnizszy prognozowany spadek sposrdd wszystkich panstw
cztonkowskich UE; jest tez znaczaco nizszy od prognozy

dla catej Unii, ktora wynosi-7,4%.

Po stronie popytu w kolejnym kwartale na rynku bedg dominowaty
umowy krétkoterminowe i przedtuzenia. Po stronie podazy
mozemy spodziewac sie mniejszej liczby nowych inwestyc;ji.

Deweloperzy beda ograniczac projekty spekulacyjne ze wzgledu

Definicje

Popyt brutto - catkowita wynajeta powierzchnia, facznie z

przedtuzeniami umow; nie zawiera umow krotkoterminowych.

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

na bardziej restrykcyjne warunki finansowania nowych obiektow.
Z drugiej strony wyzwaniem dla wielu firm bedzie dostosowanie
kanatow dystrybucji do nowej rzeczywistosci, w tym rozwoj
sprzedazy w kanale e-commerce. Efektem tego moze by¢
wieksze zapotrzebowanie na inwestycje miejskie zwigzane

z obstuga logistyki ostatniej mili.

W dtuzszej perspektywie spodziewana deglobalizacja
tancuchow dostaw skierowana na zagwarantowanie
bezpieczenstwa operacji jest szansa dla polskiego rynku
magazynowego. Polska juz teraz jest wazng lokalizacja
,near-shoring”w Europie, dobrze zintegrowang z europejskimi
fancuchami dostaw i sieciami transportowymi. Ma tez duzy,
dojrzaty rynek nieruchomosci logistycznych i konkurencyjne

koszty pracy.

Popyt netto - wynajeta powierzchnia z wytgczeniem przedtuzen

umow, nie zawiera umow krotkoterminowych.

+48221110001 office@axiimmo.com www.axiimmo.com
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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
+ 48885777111

Monika Sujkowska

Research Manager

monika.sujkowska@axiimmo.com
+48 721899 1M1
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Prawa autorskie© AXI IMMO 2020. Wszelkie prawa zastrzezone. Zaden fragment niniejszej publikacji nie moze by¢
reprodukowany, przechowywany badz w zaden inny sposob przetwarzany bez uprzedniej zgody autoréw publikacji.
Publikacja jest oparta na materiatach i danych, ktére zostaty przygotowane w sposéb sumienny i w dobrej wierze,

jednak nie udziela sie zadnych gwarancji, co do ich doktadnos$ci czy tez niezmiennosci w przysztosci. W przypadku
wystapienia btedéw, autorzy publikacji prosza o powiadomienie w celu wprowadzenia korekty.
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