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Pomimo pandemii COVID-19, popyt na rynku magazynowym osiggnat rekordowy poziom prawie 5 min mkw.

Zmiana Prognoza

i 12 mies. W 2020 roku catkowity popyt na nowoczesng powierzchnie magazynowg pierwszy raz w historii siegnat prawie 5 min mkw. i wzrést znaczaco
0 24% w ujeciu rocznym. Okoto 3,45 min mkw. tj. prawie 70% catkowitego wolumenu transakcji stanowity nowe umowy i ekspansje. Na tak

6,8% v v wysoki wynik aktywnos$ci najemcow wptyw miaty zaréwno realizacje decyzji inwestycyjnych podjetych jeszcze w 2019 roku i na poczagtku
Wskaznik pustostanow ubiegtego roku tj. w okresie poprzedzajgcym pandemie koronawirusa, jak i gwattowny wzrost dynamiki rozwoju branzy e-commerce

Y A spowodowany ograniczeniami handlu stacjonarnego w kolejnych miesigcach 2020 roku. Przedtuzenia umoéw najmu dotyczyly pozostatych
€3 80/mkw'/miesiqc 1,54 min mkw., co réwniez swiadczy o swoistej, wysokiej odpornosci firm z sektora magazynowego w trudnych warunkach rynkowych.
Czyngz prime - - W strukturze popytu, podobnie jak przed rokiem, najwiekszy udziat miaty dwie branze tj. logistyczna/KEP (34%) oraz handlowa (17%),

y 4 napedzane przez rosngcy popyt konsumentéw na produkty szybko zbywalne (FMCG), elektronike/AGD oraz meble/art. wyposazenia wnetrz.

) Bardzo aktywne pozostajg firmy specjalizujgce sie w branzy e-commerce, ktdre w zesztym roku wynajety prawie 500 tys. mkw. (10%

5;40 Y0 v v catkowitego popytu). Warto podkresli¢, ze wynik ten nie odzwierciedla catosci popytu kreowanego przez handel internetowy. Firmy z réznych

St EElEEE) pime branz (szczegdlnie handlowe i sieci sklepdw) rozwijajg intensywnie strategie sprzedazy wielokanatowej, wptywajgc tym samym na wzrost

zapotrzebowania na ustugi logistyczne oraz powierzchnie magazynowg réoznego rodzaju, w tym centra logistyczne dla obstugi dystrybucji
krajowej i transgranicznej oraz projekty dedykowane logistyce ,ostatniej mili”. Szacunkowy udziat e-commerce, w roznych formach,
przekracza juz 1/3 popytu. Jego istotnym zrédtem pozostaje takze lekka produkcja (12%) i branza motoryzacyjna (6%). Firmy reprezentujgce

WSKAZNIKI EKONOMICZNE w/w branze najmocniej odczuty negatywne skutki pandemii, ograniczajgc procesy produkcyjne w pierwszej fazie kryzysu. Jednakze
IV KW. 2020 R. stopniowo wracajg do normalnej dziatalnosci. Globalny trend rozwoju elektromobilnos$ci oraz inwestycje powigzane ze spodziewang
reorganizacja globalnego tancucha dostaw, mogg poméc odbudowac i rozwija¢ potencjat tych branz w perspektywie kolejnych lat.
Zmiana Prognoza
i 12 mies. W czwartym kwartale ilos¢ dostepnej do wynajecia powierzchni magazynowej zmalata o prawie 300 000 mkw.
_ 64% v A W ubiegtym roku nie zaobserwow_aliémy isto.tnych zrpian w poziomig czynszow magazynquch, cho¢ na niektérych r_’ynk_ach widoczny byt
’ nieznaczny trend spadkowy w zwigzku z duzym poziomem podazy i wzrostem pustostanéw. Czynsze bazowe wahajg sie od 2,50-3,80 €/m?
PKB /miesigc w przypadku obiektow typu BIG-BOX do 4,00-5,25 €/m?/miesigc w przypadku obiektow typu SBU (Small Business Units)
w obszarach miejskich na kluczowych rynkach. Zachety finansowe oferowane przez deweloperéw siegajg zazwyczaj 10-30% stawki bazowej
czynszu, w zaleznosci od warunkow najmu. Sktadajg sie na nie okresy bezczynszowe wynoszgce od jednego do dwoch miesiecy za kazdy
5,96% A A rok najmu oraz kontrybucja finansowa na wybrane prace wykonczeniowe, czy koszty potencjalnej relokacji najemcy. Pod koniec IV kwartatu
Stopa bezrobocia 2020 roku na rynku magazynowym dostepne do wynajecia byto ok. 1,42 min mkw., co stanowito 6,8% catkowitej podazy w Polsce.

Silny wzrost popytu w IV kw. 2020 roku oraz relatywnie niski poziom nowej podazy (296 000 mkw.) w poréwnaniu do poprzednich kwartatow
przyczynity sie do znaczgcego spadku poziomu pustostanéw o ponad 300 tys. mkw. Mniejsza dostepnos$¢ powierzchni magazynowej

4.34% A ~ ABSORPCJA NETTO/PODAZ WSKAZNIK PUSTOSTANOW | CZYNSZ BAZOWY
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oraz wysoki poziom zabezpieczenia umowami przednajmu projektow w budowie, moze wskazywac na
prawdopodobne, nieznaczne ograniczenie skali zachet finansowych oferowanych najemcom w 2021 roku
na niektorych rynkach regionalnych.

Aktywnos¢ deweloperska utrzymuje sie na wysokim poziomie.

W 2020 roku na rynku magazynowym ukonczono prawie 2 miliony mkw. powierzchni magazynowej, a catkowite jej
zasoby w Polsce wzrosty do 20,7 min mkw. (+11% r/r). W poréwnaniu do rekordowego 2019 roku, wolumen nowej
podazy spadt o 27% (lub 0,74 min mkw.). Pomimo podobnej liczby ukoficzonych inwestycji zauwazalny byt
znacznie nizszy udziat duzych projektéw o powierzchni przekraczajgcej 50 tys. mkw.. W zesztym roku wyniost on
370 tys. mkw. w poréwnaniu do 1 min mkw. w 2019 roku, gdy finalizowano kolejne duze inwestycje dla firm takich
jak Amazon, Zalando, Leroy Merlin, Castorama i Carrefour. Natomiast pod koniec 2020 roku w budowie
znajdowato sie ponad 2 miliony mkw., o okoto 100 000 mkw. wiecej niz rok wczesniej i prawie 500 000 mkw.
wiecej w porownaniu do stanu na koniec 1l kw. 2020 roku. Okoto 73% wolumenu inwestycji w budowie zostato juz
zabezpieczone umowami przednajmu (pre-let), co stanowi znaczacy wzrost tego wskaznika o 23 pp. rok do roku
wynikajacy zaréwno z wysokiego popytu oraz tendencji do ograniczania inwestycji spekulacyjnych w zwigzku z
wyzszym ryzykiem rynkowym w czasie pandemii COVID-19.

W 2021 roku planowane jest rozpoczecie wielu nowych projektéw deweloperskich, w tym duzych jak np. Wroctaw
CAMPUS 39 firmy Panattoni Europe (180 000 mkw., Wroctaw), 7R Park Gdansk-Port (123 000 mkw., Trojmiasto),
Hillwood Rokitno (110 000 mkw., Polska Zachodnia) czy DL Invest Park Teresin (100 000 mkw., okolice
Warszawy). Oprécz parkéw magazynowych oferujgcych wieksze moduty magazynowe (BIG-BOX) oraz inwestycji
typu BTS (build to suit), deweloperzy aktywnie rozwijajg inwestycje w ramach nabierajgcego rozpedu trendu
rozwoju logistyki ,,ostatniej mili”. Dobrym przyktadem jest Warszawa, gdzie deweloperzy realizujg kolejne projekty
tego typu na Okeciu, w rejonie Zerania, Targéwka Przemystowego i Bielan. Na celowniku deweloperéw s3 takze
inne miasta w Polsce jak np. Poznan, Wroctaw, t6dz, Krakdw, Gdansk, Gdynia czy Rzeszéw. Zmianie ulega
standard obiektéw magazynowych oferujgc dogodne rozwigzania dla realizacji specyficznych operacji zwigzanych
z logistykg pod e-commerce czy lekkg produkcjg. Silny wptyw na standard nowych obiektéw ma réwniez trend
ekologiczny i automatyzacja. Deweloperzy i najemcy coraz chetniej inwestujg w nowe technologie IT, automatyke
przemystowa, energie odnawialng i przyjazne $rodowisko pracy.

Prognoza

Podczas gdy wiele branz przezywa ogromne frudnosci w zwigzku z pandemig, rynek magazynowy
odnotowat silny wzrost. To gfdwnie zastuga dfugofalowego rozwoju napedzanego w duzej mierze
wysokg dynamikg rozwoju sektora e-commerce, ktéry w warunkach ograniczeri handlu
stacjonarnego dodatkowo zyskat na znaczeniu. Strategiczna lokalizacja Polski na przecieciu
gtéwnych szlakow handlowych, a takze dalsze inwestycje w infrastrukture transportowg
w powigzaniu z rozwojem logistyki miejskiej i transgranicznej, pozwalajg z optymizmem patrze¢ na
kondycje rynku w 2021 roku. Dtugofalowy wzrost przewidujg réwniez inwestorzy, ktorzy na projekty
przemystowe wydali w 2020 roku rekordowe 2,6 mld euro.
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STATYSTYKI REGIONALNE

REGION ZASOBY PUSTOSTANY WSKAZNIK POPYT — IV KW. POPYT — I-IV KW. PODAZ - I-IV KW W BUDOWIE CZYNSZ PRIME
(MKW.) (MKW.) PUSTOSTANOW (MKW.) (MKW.) (MKW.) (MKW.) (EUR/ MKW./ M-C)
Warszawa-okolice 4025531 241 053 6,0% 318 182 910 187 508 309 274 612 3,80
Gorny Slgsk 3700361 323181 8,7% 244 863 996 172 426 498 400 717 3,60
Polska Centralna 3192 648 267 676 8,4% 163 817 676 450 72 215 88994 3,60
Wroctaw 2324954 182 260 7,8% 185 351 517 968 334 358 131 195 3,60
Poznan 2238804 132 063 5,9% 124 801 461 105 105 364 153 283 3,60
Warszawa-miasto 865 735 109 254 12,6% 51243 156 177 26 315 77 445 5,25
Polska Wschodnia 820 486 23 305 2,8% 58 891 170 762 89 198 114 917 3,50
Tréjmiasto 813 294 53777 6,6% 66 700 352 303 142 161 286 565 3,60
Szczecin 772 483 1481 0,2% 103 411 190 652 51143 102 549 3,60
Polska Zachodnia 734 334 11 316 1,5% 42 736 265 153 73 290 226 002 3,60
Krakow 559 944 24711 4,4% 67 423 136 642 42 281 53322 3,70
Bydgoszcz — Torun 393523 33785 8,6% 51213 91137 78 807 32680 3,60
Pozostate 285 417 15550 5,4% 10 478 69 878 38 100 69 418 3,60

3,80/ BIG-BOX
1419412 1489110 4 994 586 1988 039 2011 699 5,25/ SBU
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Zrédfo: Cushman & Wakefield

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU - IV KW. 2020 R. KATARZYNA LIPKA
PROJEKT REGION NAJEMCA POWIERZCHNIA (MKW.) TYP TRANSAKCJI Head of Consulting & Research
+48 606 993 860 / katarzyna.lipka@cushwake.com
Mapletree Park Szczecin Szczecin Rhenus Logistics 37215 +14 523 Renegocjacje + ekspansja
Panattoni A2 Warsaw Park Warszawa - okolice Allegro 36 500 Nowa umowa ADRIAN SEMAAN
DL Invest Park Teresin Warszawa - okolice Stokrotka 34 500 Nowa umowa (pre-let) Senior Research Consultant

+48 722 202 894 | adrian.semaan@cushwake.com

WYBRANE TRANSAKCJE NA RYNKU INWESTYCYJNYM — IV KW. 2020 R.
PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD

RRCEN [REGNY SFRAZDANE DRERAEA PORERACIRNIA QTS5 ©2020 Cushman & Wakefield. All rights reserved. The information

Amazon Fulfilment Centre Wroclaw Wroctaw GLL Real Estate Partners Hines 123 500 contained within this report is gathered from multiple sources believed
to be reliable. The information may contain errors or omissions and is

Amazon Fulfilment Centre Poznan Poznan GLL Real Estate Partners Blackbrook 100 000 presented without any warranty or representations as to its accuracy.

9500 + 10,5 ha gruntu .
Wroctaw Business Park Wroctaw Aviva Panattoni inwestycyjnego cushmanwakefield.com
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