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* 1,1

(+9,6% vs | potowa 2019)
Nowa podaz

*1,79....

(+44% vs | potowa 2019)

Popyt netto

€24-2,7

mkw./miesigc

Czynsze efektywne
(w obiektach big box)

+48221110001

%

v 1,77

(-24,3% rok do roku)

W budowie

i

* 6,8%

(+0,8 p. p. rok do roku)
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Sytuacja
rynkowa

Po nagtym szoku gospodarczym spowodowanym pandemia
Covid-19 w marcu i kwietniu 2020 roku, kolejne miesigce przyniosty
zaskakujaco silne odbicie w polskiej gospodarce. Ozywienie jest
widoczne zaréwno w aktywnosci gospodarczej, jak i w nastrojach

konsumentow i firm.

Produkcja przemystowa ustabilizowata sie w czerwcu, notujac
0,5% wzrost rok do roku — wbrew oczekiwaniom ekonomistow,
ktorzy prognozowali spadek w okolicach 3%. Ponadto, wskaznik
PMI dla polskiego przemystu przekroczyt w lipcu prég 50, notujac
52,8 pkt. Oznacza to, ze firmy z branzy wytwadrczej oczekujg

dalszej poprawy warunkéw.

Produkcja przemystowa
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Handel detaliczny
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Nastroje konsumentéw réwniez ulegty poprawie, jak sugeruja
wskazniki koniunktury konsumenckiej przygotowywane

przez GUS. To z kolei przetozyto sie na ozywienie w handlu
detalicznym, ktéry spadt w czerwcu tylko o 1,3% rok do roku,
po bezprecedensowym tapnieciu w kwietniu i maju. Godne
uwagi sg dane na temat obrotu samochodami - rejestracje
nowych pojazdéw niemal wrécity w czerwcu do poziomu
sprzed pandemii. Rynek pracy réwniez dostarczyt pozytywnych
informacji. Wzrost bezrobocia zwolnit, a ankieta przeprowadzona
przez Polski Instytut Ekonomiczny na poczatku lipca ujawnita,
ze tylko 6% firm planuje zwolnienia, podczas gdy 13% deklaruje

plany zatrudnienia nowych pracownikéw.

Rejestracje samochodéw do 3,5t
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Rynek nieruchomosci magazynowych okazat sie odporny na

szok spowodowany pandemia, nawet w krytycznych miesigcach
wiosennych. Cze$¢ rynku doswiadczyta wrecz wzmozonego
popytu ze wzgledu na skokowy wzrost w handlu e-commerce na
poczatku pandemii. Ogétem w drugim kwartale 2020 r. wynajeto
1,36 mIn mkw. powierzchni magazynowej brutto. To o ponad 50%
wiecej nizw Il kw. 2019. Natomiast w catej pierwszej potowie 2020
wynajeto 2,38 mln mkw. powierzchni logistycznej, 0 25% wiecej niz

w | potowie 2019.

Miedzy kwietniem a czerwcem padt tez rekord jesli chodzi
o ilos¢ powierzchni wynajetej na krétki okres (ponizej 2 lat).

Byto to 262 tys. mkw., co dodatkowo podwyzsza wartos$¢ popytu

Udziat e-commerce w handlu

14.00%
12.00%
10.00%

9
8.00% 8.1%

6.00% 5.6% 5.6%
4.00%
2.00%
0.00%

lut.20

sty.20
mar.20

Zrédto: GUS

Rynek
inwestycyjny

Wolumen transakgji inwestycyjnych w sektorze magazynowym
wynidst w pierwszej potowie 2020 r. prawie 1,2 mld euro, co
stanowi rekord w historii polskiego rynku. Nieruchomosci
logistyczne odpowiadaty tym samym za prawie 40% kapitatu
zainwestowanego ogdtem w polski rynek nieruchomosci

komercyjnych. Stabilnos¢ i bezpieczernstwo operacyjnosci

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

brutto w Il kwartale roku o 19%. Wielu najemcéw starato sie
zaspokoi¢ nagty wzrost popytu konsumpcyjnego na wybrane
towary poprzez dobieranie tymczasowej powierzchni. Podobnie
gracze e-commerce stusznie zatozyli, ze boom na handel przez
Internet, cho¢ prawdopodobnie zmieni nawyki zakupowe
Polakéw na state, powréci do bardziej,,normalnych” pozioméw po
wycofaniu obostrzen epidemicznych. Rzeczywiscie, po skokowym
wzroscie udziatu e-commerce w handlu detalicznym z 5,6% w

lutym do 11,9% w kwietniu, udziat ten spadt w czerwcu do 7,7%.

11,9%
9,1%

7,7%

kwi.20
maj.20
lip.20

sektora oraz silny popyt inwestycyjny (szczegdlnie widoczny
wsrdd graczy oportunistycznych i inwestoréw z Azji) doprowadzity
do utrzymania stép kapitalizacji na niezmienionym poziomie.
Obecnie obiekty typu big box sa wyceniane na 6,25%,

a nieruchomosci typu prime w strefie Warszawa — miasto na 5,5%.

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



Najwieksze transakcje inwestycyjne w | potowie 2020 r.

Nieruchomos¢/portfel

Sprzedajacy

Kupujacy Powierzchnia (mkw.)

Ogolnopolski portfel Panattoni Panattoni

Europejski portfel Maximus
Ogodlnopolski portfel Hines Hines

40% udziatu w europejskim portfelu Ares Ares Managemen

Park Mszczonéw P3

Logistic City Piotrkéw Trybunalski Logistic City Sp. z o.0.

Popyt

Pierwsza potowa 2020 roku byta rekordowa pod wzgledem
wynajetej powierzchni magazynowej w Polsce. Przedmiotem
dtugookresowego najmu byto 2,38 mln mkw. powierzchni, czyli
0 25% wiecej niz w pierwszych szesciu miesigcach 2019. Nowe
umowy i ekspansje stanowity 75% catosci popytu. Aktywnosc
najemcoéw byta szczegdlnie wysoka w drugim kwartale. Byt

to efekt zamkniecia wielu transakgji BTS, ktére rozpoczety

sie na poczatku roku oraz rezultat zapotrzebowania na nowa
powierzchnie w zwigzku z rosngca sprzedaza w kanale
e-commerce. Ogétem w | potowie roku az 14,4% wynajetej

powierzchni przeznaczone byto na obstuge e-commerce.

Skokowy wzrost handlu online doprowadzit réwniez do
rekordowej ilosci powierzchni wynajetej na zasadzie short-term.
Najemcy stusznie zatozyli, ze zakupy przez Internet, cho¢ powinny
pod wptywem pandemii pozostac na state na wyzszym poziomie,

znormalizujg sie po wycofaniu obostrzen epidemicznych. Przyjeta

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

Apollo Global Management

Savills Investment

Ok. 250 000 mkw.
Management

., Ok. 150 000 mkw. (6 parkéw w Polsce;
) w sumie 28 parkéw w portfelu)
CGL Investment Holdings

Corporation Ltd. U B S

Ok. 160 000 mkw. (polskie aktywa;

Investec . 7
w sumie 40 parkéw w portfelu)

Elite Partners Capital 158 000 mkw.
Polish Logistics LLP (Platforma
inwestycyjna powotana przez 135 000 mkw.

REINO Capital, IO AM i Grupe
Grosvenor)

Zrédto: AXI IMMO, | potowa 2020 .

strategig w tym czasie byto realizowanie czesci ekspansji poprzez
tymczasowe umowy najmu. Umowy krétkookresowe objety w

pierwszej potowie roku 326 tys. mkw. powierzchni. Powierzchnia
ta ze wzgledu na charakter nie zostata wliczona do catosciowego

popytu brutto w | pot. br.

Ponownie najwiekszym zainteresowaniem najemcow cieszyty
sie gtéwne rynki, szczegdlnie Warszawa, gdzie wynajeto
602,4 tys. mkw., nastepnie Gorny Slask i Polska Centralna

(po 396 tys. mkw.) oraz Poznan (257 tys. mkw.). Najwieksza
transakcja pierwszej potowy roku zostata podpisana przez
poufnego najemce z branzy e-commerce na ok. 200 tys. mkw.
w Swiebodzinie w wojewédztwie lubuskim. Za sprawa tej
transakcji rynek Polski Zachodniej odnotowat w pierwszych
szesciu miesigcach 2020 roku piaty najwyzszy poziom popytu

brutto w kraju.

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



Popyt brutto Umowy krotkookresowe
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7.5%

Logistyka

Sieci handlowe

E-commerce

Produkcja

Inne

Budownictwo
Mcc

Automotive

Opakowania

Elektronika/RTV i AGD

Zrédto: AXI IMMO, | potowa 2020 1.
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Wybrane transakcje najmu w | potowie 2020 r.

Projekt Najemca
Panattoni BTS Swiebodzin Poufny

Prologis Park Janki Euro Net

Hillwood £6dz Goérna Amazon

Panattoni Park Czeladz IV Producent odziezy
Exeter Park Strykow Poufny

Panattoni BTS Zabrze Weber

Podaz

Na koniec czerwca 2020 r. catkowite zasoby magazynowe

w Polsce osiggnety blisko 19,5 mIin mkw., co dato wzrost o 15,9%
rok do roku. W pierwszej potowie roku oddano na polskim rynku
1,17 mln mkw. nowej powierzchni, czyli - 0 9,6% wiecej niz

w pierwszych szesciu miesigcach 2019 r. Najwiecej nowej
powierzchni zostato oddane do uzytku w regionie Warszawy
(ponad 325 tys. mkw.), nastepnie na Dolnym Slasku (200 tys. mkw.)
i na Gornym Slasku (192 tys. mkw.).

Wieksza ostroznos¢ wsréd deweloperéw, spowodowana niepewna
sytuacja rynkowa i trudniejszymi warunkami finansowania
inwestycji, doprowadzita do spadku powierzchni magazynowej

w budowie. Obecnie w budowie jest 1,77 min mkw., czyli okoto

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

Powierzchnia (mkw.) Rodzaj umowy
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73 400
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Zrédto: AXI IMMO, | potowa 2020 r.

24% mniej niz rok wczesniej. Spadt réwniez odsetek powierzchni

budowanej spekulacyjnie. Stanowi on 33,6%, w poréwnaniu do

45,3% pod koniec marca 2020r.

Najwieksza ilos¢ powierzchni powstaje w regionie Warszawy oraz

na Dolnym i Gérnym Slasku. W relacji do wielkosci rynku Tréjmiasto

wcigz wyprzedza inne gtéwne rynki. Powstajace tam bowiem

206 tys. mkw. to 29% catkowitych zasobéw magazynowych

w tym regionie. Sposréd mniejszych rynkéw najwieksza aktywnos¢

deweloperska jest obserwowana w Polsce Zachodniej. Powstaje

tam obecnie powierzchnia odpowiadajgca 71% catkowitego

rozmiaru tego rynku. Po jej dostarczeniu zasoby magazynowe

wzrosna z obecnych 315,6 tys. mkw. do 540,6 tys. mkw.

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



Nowa podaz w | potowie 2020 . Powierzchnia w budowie
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Wybrane najwieksze projekty oddane do uzytku w | potowie 2020 r.

Projekt Deweloper Powierzchnia (mkw.)
Panattoni A2 Warsaw Park Panattoni 103 670

BTS P3 PepsiCo Mszczonéw P3 58 500

Hillwood Wroctaw Wschéd I Hillwood 52 400

Panattoni Park Bydgoszcz || Panattoni 36 600

BIK Park Wroctaw | BIK 23900

Zrédto: AXI IMMO, | potowa 2020 r.

Poziom pustostandéw

Na koniec czerwca br. wspétczynnik powierzchni niewynajetej zaraz oferowat rynek wroctawski (10,1%), nastepie Poznan (7,4%)
wyniost 6,8%, co oznacza wzrost 0 0,8 p.p. w poréwnaniu do oraz Polska Centralna (6,9%). W kolejnych kwartatach tendencja
analogicznego okresu w roku 2019. Natomiast w poréwnaniu znizkowa we wspotczynniku powierzchni niewynajetej powinna
do pierwszego kwartatu br., stopa pustostanéw spadta o 1 p.p. sie utrzymac ze wzgledu na wiekszg ostroznos¢ w budowach
Sposrod gtdéwnych rynkéw najwiecej powierzchni dostepnej od spekulacyjnych.

Axi Immo Group Sp. z 0.0. Twarda 18, 00-105 Warszawa +48221110001 office@axiimmo.com www.axiimmo.com



Pustostan i catkowita podaz
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®  Catkowita powierzchnia tys. mkw. ~® Pustostan % Zrédto: AXI IMMO, | potowa 2020 .
Stawki czynszow
Stawki czynszéw w pierwszej potowie 2020 roku utrzymaty sie na Po uwzglednieniu wakacji czynszowych i zachet ze strony
stabilnym poziomie na wiekszosci rynkéw. Srednie stawki bazowe deweloperéw stawki efektywne byty srednio od 15 do 30% nizsze
w obiektach typu big box wahaja sie w przedziale niz bazowe. Projekty miejskie utrzymuja poziom stawek $rednio
3,20 - 3,60 euro/mkw. Czynsze ofertowe na poziomie 0 10-15% wyzszy w poréwnaniu do inwestycji pozamiejskich.
3,60 + euro/mkw. dotyczg gtéwnie nowo budowanych obiektow. Najdrozszg lokalizacja pozostaje Warszawa-miasto ze stawkami
W przypadku stawek efektywnych widoczny byt delikatny bazowym zaczynajacymi sie od 4,80 euro/mkw. Nadal najnizsze
trend spadkowy, gtéwnie w regionach z wysokim poziomem stawki efektywne mozliwe sg do uzyskania w okolicach Poznania
pustostanéw i w lokalizacjach o duzej konkurencyjnosci. oraz okolicach Warszawy (Btonie, Grodzisk Maz.).

Wybrane transakcje najmu w | potowie 2020 r.

Region Stawki bazowe w EUR/mkw./m-c Region Stawki bazowe w EUR/mkw./m-c

Warszawa Miasto 4,80 - 5,25 Tréjmiasto 3,40-3,70
Warszawa Okolice 3,20- 3,80 Krakow 3,40 - 3,60
Gorny Slask 3,20- 3,50 Szczecin 3,50 - 3,60
Polska Centralna 2,90 - 3,60 Bydgoszcz i Torun 3,50 - 3,60
Poznan 3,00 - 3,60 Polska Wschodnia 3,50-3,70
Wroctaw 3,30-3,70 Polska Zachodnia 3,50 - 3,70

Zrédto: AXI IMMO, | potowa 2020 .
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Prognozy

Pierwsza potowa 2020 roku pokazata, ze sektor nieruchomosci

magazynowych jest odporny na skutki pandemii Covid-19,

co pozwala stawia¢ optymistyczne prognozy na dalsza czes¢ roku.

Na koniec roku catkowite zasoby magazynowe w Polsce z duzym

prawdopodobienstwem przekrocza 20 min mkw.

W strukturze popytu nadal silnym segmentem bedg firmy
logistyczne i e-commerce. Mozemy spodziewac sie dalszego
wzrostu liczby przedtuzen i umoéw typu short-term w lokalizacjach

z wysokim poziomem pustostanéw.
Ryzyko ponownego wprowadzenia ograniczen i wiekszego

rezimu sanitarnego bedzie wptywato na zwiekszenie zapaséw

magazynowych, aby unikng¢ ewentualnych przestojow

Definicje

w produkcji. Spodziewany trend moze wygenerowac dodatkowy

popyt na powierzchnie magazynowe.

Po stronie podazy bedziemy obserwowac wieksza ostroznos¢

ze strony deweloperdw, czego efektem moze by¢ ograniczona
liczba inwestycji spekulacyjnych. W perspektywie kilku kwartatow
moze to skutkowac dalszym spadkiem dostepnosci powierzchni

dostepnej od zaraz.

W mniej przewidywalnych warunkach rynkowych kluczowa
kwestig dla deweloperow i inwestoréw bedzie weryfikacja
kondycji finansowej potencjalnych najemcéw. Jakos¢ i stabilnos¢
klienta bedzie kluczowym czynnikiem we wspotpracy na linii

deweloper - doradca — najemca.

Popyt brutto - catkowita wynajeta powierzchnia, facznie z przedtuzeniami umow; nie zawiera umoéw krétkoterminowych.

Popyt netto — wynajeta powierzchnia z wytaczeniem przedtuzern umoéw, nie zawiera umoéw krétkoterminowych.

PMI — wskaznik aktywnosci finansowej pochodzacy z comiesiecznych badan firm z sektora prywatnego przeprowadzanych przez firme

Markit Group. Wskaznik ten przyjmuje wartosci od 0 do 100, przy czym wartosci wyzsze niz 50 sygnalizujg wzrost aktywnosci gospodarczej

w danej dziedzinie. W Polsce PMI jest publikowany tylko dla sektora przemystowego.

Axi Immo Group Sp. z 0.0. Twarda 18, 00-105 Warszawa
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Otwieramy na zmiany
na rynku nieruchomosci
komercyjnych

Anna Glowacz

Head of Industrial - Leasing Agency

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

Monika Rykowska
PR & Marketing Director

monika.rykowska@axiimmo.com

+48 725 900 100

Barbara Staskiewicz-Wieczorek

Industrial & Research Coordinator

b.staskiewicz-wieczorek@axiimmo.com

+48885777 111

Monika Sujkowska

Research Manager

monika.sujkowska@axiimmo.com

+48 721999 111
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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 sposéb 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 doktadnosci czy tez niezmiennosci w przysztosci. W przypadku

wystapienia btedéw, autorzy publikacji prosza o powiadomienie w celu wprowadzenia korekty.
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