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Zmiana  Prognoza Sektor magazynowy w Polsce pozostaje odporny na pandemie COVID-19
i 12 mies. Rok 2020 uptywa pod znakiem nizszej aktywnosci deweloperéw na rynku magazynowym w Polsce, jednakze popyt pozostaje bardzo
8 50/ silny. Gtéwnymi czynnikami wysokiej aktywnosci najemcoéw sg: potrzeba utrzymywania wyzszych zapasow przez firmy chcace zapewnic
3 /0 5 A v ciggtos¢ dostaw, dalszy rozwoj branzy e-commerce i strategii sprzedazy wielokanatowej, ktéra w warunkach ograniczen handlu
Wskaznik pustostanéw

stacjonarnego zyskuje na znaczeniu. Potwierdzajg to rekordowe wyniki wolumenu uméw najmu, ktory od poczatku roku osiggnat

rekordowe 3,5 min mkw., z czego — co warte podkreslenia — az 71% stanowity nowe umowy i ekspansje. Polska zyskuje na znaczeniu
€3,80/mkw./miesiac - - jako hub’produkcyjny i logistyczny Europy Zachodniej. Firmy, zarowno juz obecne na tym rynku, jak i te, planujgce inwestycje w regionie
Czynsz prime Europy Srodkowej i Wschodniej bedg zabezpiecza¢ dodatkowg powierzchnie tak, aby przygotowac sie na ryzyka potencjalnych zakiécen
- 4 tancuchow dostaw w przysztosci.
5,50% v Vv
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St;pa kapitalizacji prime Juz drugi raz z rzedu popyt kwartalny przekroczyt poziom 1,25 min mkw.

W okresie od lipca do wrzesnia catkowity wolumen transakcji najmu wyniost 1,28 min mkw., co stanowi drugi najwyzszy wynik popytu
kwartalnego w historii. Najwiecej powierzchni wynajeli operatorzy logistyczni z udziatem 29% wszystkich transakcji oraz sieci sklepow
(23%), wsrdd ktorych najbardziej aktywne byty sklepy spozywczo-dyskontowe. Aktywne byty takze firmy z branzy lekkiej produkcji (7%),
motoryzacyjnej (7%), spozywczej (7%) oraz sklepy internetowe (7%), w tym m.in. firmy oferujgce produkty w kategoriach: meble,
AGD/RTV, odziez, elektronika, kosmetyki, ale rowniez artykuty ,z drugiej reki”, co jest zgodne z rozwojem trendu "zero waste".
W ujeciu regionalnym okoto 46% catkowitego popytu stanowity umowy zawarte na Gérnym Slgsku, gdzie odnotowano rekordowy dla tego
Zmima  Prognoza rynku wolumen na poziomie 387 000 mkw. oraz w okolicach Warszawy (221 000 mkw.). Wysoki popyt obserwowano réwniez we
i 12 mies. Woroctawiu, Polsce Centralnej, Poznaniu i Trojmiescie. Na kazdym z tych rynkéw zawarto transakcje najmu na poziomie ponad
0 100 000 mkw. a ich tagczny udziat w catkowitym popycie wyniost 40%.
-3,0% VvV A

PKB Czynsze stabilne, ale w perspektywie krétkoterminowej mozliwe jest ich niewielkie obnizenie.
W trzecim kwartale nie odnotowali$my istotnej zmiany poziomu czynszéw. Stawki bazowe wahajg sie od 2,50-3,80 EUR/mkw./mies.
W przypadku modutéw BIG-BOX do 4,00-5,25 EUR/mkw./mies. w przypadku modutéw SBU (Small Business Units) w obszarach
90/ miejskich najwiekszych aglomeracji. Czynsze efektywne wynoszg 2,00-3,20 EUR/mkw./mies. w przypadku modutéw BIG-BOX i 3,00-4,50
4 0 ) A V EUR/mkw./mies. w przypadku SBU. Ze wzgledu na przejsciowy stan nadpodazy na niektérych rynkach takich jak Warszawa, Gorny
Stopa bezrobocia Slgsk, Polska Centralna czy Tréjmiasto skala zachet finansowych oferowanych najemcom moze nieznacznie wzrosngé.

WSKAZNIKI EKONOMICZNE
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Aktywnos¢ deweloperska jest nizsza o 18% w poréwnaniu z wrzesniem 2019 roku

W trzecim kwartale deweloperzy oddali do uzytku 676 000 mkw. i prawie 1,7 min mkw. od poczatku roku.

Na koniec wrzesnia 2020 r. catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce wyniosty

20,4 min mkw. Najwigksze wolumeny podazy odnotowano na rynkach: Warszawa Okolice, Gorny Slask i we
Wroctawiu, gdzie tgcznie oddano do uzytku prawie 1,14 min mkw. Znaczgco wzrosty réwniez zasoby
powierzchni magazynowej w Trojmiescie, ktére w krotkim czasie awansowato na 6. miejsce wsréd najwiekszych
rynkow w Polsce. Przej$ciowo stabsza aktywno$¢ deweloperska dotyczy regionu Polski Centralnej, co zwigzane
jest z bardzo wysoka podazg w ostatnich latach i wzrostem pustostanéw, spowodowanym relokacjami
niektorych gtéwnych najemcéw do wiekszych obiektow, budowanych w formule BTS.

Na koniec Il kwartatu w budowie znajdowato sie prawie 1,54 min mkw. powierzchni magazynowej (-18% r/r).
Ten relatywnie wysoki wolumen inwestycji oznacza dalszy spadek aktywnosci deweloperskiej, ktory w naszej
opinii jest tymczasowy i wynika ze wzrostu pustostanéw oraz bardziej restrykcyjnej polityki w zakresie umow
typu pre-let, co przektada sie na ograniczenie inwestycji o charakterze spekulacyjnym. Najwiekszym
zainteresowaniem nadal cieszg sie duze aglomeracje, co wynika m.in. z ich silnej pozycji i kontynuacji rozwoju
logistyki "ostatniej mili". Aktywne sg réwniez mniejsze rynki regionalne, dzieki inwestycjom w infrastrukture
transportowg oraz odpowiedniej lokalizacji dla skrécenia fancuchéw dostaw na rynki zagraniczne. Potwierdzajg
to nowe inwestycje w Polsce Wschodniej, czy w Bydgoszczy, a takze w Polsce Zachodniej, gdzie realizowany
jest duzy projekt dla miedzynarodowej firmy e-commerce.

Silna podaz i relokacje spowodowaly wzrost wskaznika pustostanéw do 8,5%

Na koniec Il kwartatu niewynajetych pozostawato blisko 1,7 min mkw. powierzchni magazynowej, co stanowi
8,5% catkowitych jej zasobow w Polsce. Wskaznik pustostanéw wzrést o 1,5 pp. w stosunku do poprzedniego
kwartatu oraz o 1,9 pp. w skali roku. Wsréd gtéwnych rynkow regionalnych, najwiekszy wzrost tego wskaznika
na przestrzeni ostatnich trzech miesiecy odnotowano na Gérnym Slasku (z 6,7% do 10,8%) oraz na rynku
Warszawa Okolice (z 6,8% do 8,8%) — w obu przypadkach gtéwnie za sprawg nowej podazy — oraz w Polsce
Centralnej (z 6,8% do 9,6%), gdzie kluczowym czynnikiem wzrostu dostepnosci byty zwolnienia powierzchni
przez najemcow, ktérzy zdecydowali sie na relokacje do nowych inwestycji. Spadki odnotowano we Wroctawiu
(z 10,4% do 8,4%) oraz w Poznaniu (z 8,0% do 7,1%).

Prognoza

Pomimo drugiej fali pandemii COVID-19, nadal obserwujemy wysokg aktywno$¢ najemcow,
co S$wiadczy o dobrej kondycji rynku magazynowego. Zwiekszona dostepno$¢ powierzchni
magazynowej jest korzystna w warunkach wysokiego popytu, w szczegolnosci dla tych
najemcow, ktorzy poszukujg powierzchni magazynowej dostepnej do wynajecia w krotkim
czasie od podjecia decyzji. Ponadto na rynku aktywne pozostajg firmy poszukujgce nowych
projektow i inwestycji BTS dostosowanych do indywidualnych potrzeb, co bedzie miato
pozytywny wptyw na dalszy rozwéj sektora przemystowego w Polsce.
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STATYSTYKI REGIONALNE

REGION ZASOBY PUSTOSTANY WSKAZNIK POPYT - Ill KW. POPYT - I-lll KW. PODAZ - I-lll KW W BUDOWIE CZYNSZ PRIME
(MKW.) (MKW.) PUSTOSTANOW (MKW.) (MKW.) (MKW.) (MKW.) (EUR/ MKW./ M-C)
Warszawa — okolice 3895069 341607 8,8% 221291 592 005 419729 240 121 3,80
Gérny Slgsk 3654 418 394 520 10,8% 364 806 751309 412 053 351662 3,60
Polska Centralna 3237 243 309 895 9,6% 135534 512 632 72215 46 691 3,60
Wroctaw 2297 319 194 026 8,4% 146 935 332617 304 824 73274 3,60
Poznan 2222581 157 332 7,1% 107 976 336 304 88 880 91 856 3,60
Trojmiasto 813 941 78783 9,7% 101 524 285 602 133 245 176 831 3,60
Warszawa - miasto 805 862 117 587 14,6% 18 194 104 934 12 266 81 656 5,25
Szczecin 756 983 4981 0,7% 50 103 87 241 36 143 64 494 3,60
Polska Wschodnia 754 120 23905 3,2% 48 528 111871 28 687 119 757 3,50
Polska Zachodnia 733 580 28 687 3,9% 15245 222 417 73290 216 002 3,60
Krakow 542 133 25 064 4,6% 24 104 69 219 25 841 16 460 3,70
Bydgoszcz — Torun 384 813 30283 7,9% 25474 39924 52 907 40780 3,60
Pozostate 277732 17 435 6,3% 19 400 59 400 31900 16 000 3,60

3,80/ BIG-BOX
1724 105 1279 114 1691 980 1535 584 5,25/ SBU
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Zrédto: Cushman & Wakefield

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU - lll KW. 2020 R. KATARZYNA LIPKA
PROJEKT REGION NAJEMCA POWIERZCHNIA (MKW.) TYP TRANSAKCJI Head of Consulting & Research
+48 606 993 860 / katarzyna.lipka@cushwake.com
7R BTS Radzymin Warszawa - okolice Poufny / Sie¢ sklepow 67 500 Pre-let
Panattoni BTS Tychy Gorny Slask Poufny / Sie¢ sklepow 60 800 Pre-let ADRIAN SEMAAN
Prologis Park Gliwce Gorny Slask Poufny / Sie¢ sklepéw 56 700 Renegocjacje Senior Research Consultant
+48 722 202 894 / adrian.semaan@cushwake.com
WYBRANE TRANSAKCJE NA RYNKU INWESTYCYJNYM — IIl KW. 2020 R. PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD
PROJEKT REGION SPRZEDAWCA NABYWCA POWIERZCHNIA (MKW.) ©2020 Cushman & Wakefield. All rights reserved. The information
) A L. contained within this report is gathered from multiple sources believed
Goodman Industrial Portfolio Rézne Goodman GLP 900 000 to be reliable. The information may contain errors or omissions and is
Central European Logistics Hub Polska Centralna Panattoni Savills IM 145 000 presented without any warranty or representations as to its accuracy.
P3 Mszczonéw - Pepsico Warszawa - okolice P3 Logistic Parks Elite Partners Capital 58 500 cushmanwakefield com
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