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Pomimo pandemii COVID-19, popyt na rynku magazynowym osiagnat rekordowy poziom 1.6 min mkw.

Zmiana Prognoza

rr 12 mies. Aktywno$¢ najemcédw utrzymuje sie na bardzo wysokim poziomie. Catkowity popyt w pierwszych trzech miesigcach 2021 roku osiggnat
rekordowy poziom 1,6 min mkw., co stanowi wzrost o 70% r/r. Popyt netto, na ktory sktadajg sie nowe umowy i ekspansje, wynioést 1,1 miliona
6,5% v v mkw. tj. 71% wolumenu transakcji najmu, a pozostate 29% stanowity przedtuzenia umoéw. Najwiecej transakcji zawarto na rynkach Poznania
Wskaznik pustostanow (23% catkowitego popytu), w regionie Warszawy (19%), na Gérnym Slagsku (17%) oraz w Polsce Centralnej (14%). W strukturze branzowej
a4 popytu nadal najwiekszy udziat majg firmy z branzy logistycznej (30% catkowitego popytu) i handlowej/ FMCG (21%), przy czym ro$nie

aktywnos¢ firm produkcyjnych (13%) i motoryzacyjnych (11%). W warunkach zachwianej struktury globalnej sieci logistycznej wiele firm
zmienia strategie zarzadzania zapasami dywersyfikujgc zrodta dostaw i zwigkszajgc powierzchnie magazynowag celem utrzymania wyzszego

€3 y 80/mkw./miesiac . A

Czynsz prime

y 4 poziomu zapasow o charakterze strategicznym. Gtoéwnym zrédtem wysokiego popytu na powierzchnie magazynowe w Polsce pozostaje
0 dynamiczny rozwoj sektora e-commerce. Aktywne na rynku sg zaréwno globalne platformy e-handlu jak Amazon i Zalando, sklepy
5!30 /0 e v v internetowe, operatorzy logistyczni i firmy kurierskie a takze liderzy handlu detalicznego rozwijajgcy strategie sprzedazy wielokanatowej
R dotyczacag roznych kategorii produktowych m.in. odziezy, art. wyposazenia wnetrz/mebli, AGD i elektroniki, FMCG, kosmetykow

czy tez art. spozywczych. W zwigzku z powyzszym najemcy aktywnie modyfikujg swoja sie¢ dystrybucji i zwiekszajg zaplecze magazynowe,
zaréwno w poblizu centralnych stref aglomeracyjnych celem usprawniania logistyki ,ostatniej mili”, lecz réwniez inwestujg w regionalne
centra przetadunkowe, projekty typu cross-dock oraz duze projekty logistyczne typu BTS dedykowane logistyce transgranicznej.
WSKAZNIKI EKONOMICZNE . - s . L . . . .
I KW. 2021 R. Wolumen powierzchni niewynajetej pozostat na stabilnym poziomie, pomimo wysokiej skali podazy.
Pod koniec | kwartatu 2021 roku na rynku magazynowym dostepne do wynajecia byto ok. 1,41 min mkw., co stanowito 6,5% catkowitej
Zmiana  Prognoza podazy powierzchni magazynowej w Polsce. Pomimo wysokiej skali podazy wolumen powierzchni niewynajetej pozostat na stabilnym
i 12 mies. poziomie, natomiast wskaznik pustostanéw ulegt dalszemu obnizeniu 0 0,3 pp. w ujeciu kwartalnym i 0 0,9 p. w ujeciu rocznym. W ubiegtym
_2 300/ kwartale nie zaobserwowali$my istotnych zmian w poziomie czynszéw, cho¢ na niektérych rynkach widoczny byt nieznaczny wzrost stawek
0 v A bazowych w przypadku nowych projektéw zrealizowanych na rynkach miejskich Gérnego Slaska, todzi i Krakowa. Czynsze bazowe wahaja
PKB sie od 2,50-3,80 €/mkw. /miesigc w przypadku obiektow typu BIG-BOX do 4,00-5,25 €/mkw./miesigc w przypadku obiektow typu SBU
(Small Business Units) w obszarach miejskich na kluczowych rynkach. Zachety finansowe oferowane przez deweloperow siegajg zazwyczaj
10-30% stawki bazowej czynszu, w zaleznosci od warunkéw najmu. Sktadajg sie na nie okresy bezczynszowe wynoszgce od jednego

4,980/0 . . do dwdch miesiecy za kazdy rok najmu oraz kontrybucja finansowa na wybrane prace wykonczeniowe czy koszty potencjalnej relokacji
Stopa bezrobocia najemcy. Ze wzgledu na wzrost kosztéw generalnego wykonawstwa, wysoki popyt przy graniczonej liczbie inwestycji spekulacyjnych,
Polska mozliwy jest nieznaczny wzrost poziomu czynszow na niektérych rynkach regionalnych w 2 potowie 2021 roku.
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Dalszy wzrost aktywnosci deweloperskiej.

W pierwszym kwartale 2021 roku deweloperzy ukonczyli prawie 750 000 mkw. powierzchni magazynowe;j,

a catkowite jej zasoby wzrosty do poziomu 21.5 min mkw. Sposréd 36 ukonczonych projektdow do najwiekszych
nalezaty: drugi etap inwestycji BTS dla EURO-net w Prologis Park Janki (73 400 mkw., Warszawa-okolice),

dwa projekty dla BBK SA. oraz DPD w ramach Panattoni Park Gdansk Airport (71 600 mkw., Trojmiasto), a takze
inwestycja Panattoni BTS Czeladz dla firmy 4F (67 000 mkw., Gérny Slagsk) i projekt BTS dla Polomarket

w 7R Park Tczew (31 000 mkw., Trojmiasto). Inne duze projekty oddane do uzytkowania w zesztym kwartale

to réwniez 7R Beskid Park Il (54 400 mkw.) oraz Hillwood Piekary Slgskie (42,300 mkw.). W ujeciu regionalnym
najwiekszy udziat w wolumenie podazy miaty rynki: Gérmny Slgsk (32% catkowitej podazy), Tréjmiasto (18%),
region Warszawy (17%) oraz Poznan (11%).

Wysoki popyt generuje dalszy wzrost aktywnosci deweloperskiej. W pierwszych trzech miesigcach 2021 roku
rozpoczeto budowe 1,2 min mkw. powierzchni magazynowej a catkowity wolumen inwestycji w budowie osiggnat
poziom 2,47 min mkw. Wzrosta liczba inwestycji realizowanych w regionie Poznania i Polski Centralnej,

a takze na rynku Polski Zachodniej, gdzie oprécz pozostajgcego w budowie centrum logistycznego Amazon

(203 500 mkw., Swiebodzin) realizowane sg kolejny etapy projektéw logistycznych w Gorzowie Wielkopolskim,
Zielonej Gorze i w Zgorzelcu, w duzej mierze powigzane z rozwojem logistyki transgranicznej i operacjami

dla branzy e-commerce. Na rynkach warszawskim oraz gérnoslgskim widoczny jest spadek aktywnosci
deweloperskiej, co wynika z wysokiej skali podazy odnotowanej w zesztym roku i przej$ciowego stanu nadpodazy
widocznego na tych rynkach obecnie. Biorgc pod uwage pozostate rynki regionalne, znaczacy ponad 10% wzrost
zasobow powierzchni magazynowej spodziewany jest na rynkach Trojmiasta, Szczecina i Lublina, natomiast
wzrost aktywnosci deweloperskiej oczekiwany jest takze na rynku bydgosko-torunskim. Na mapie inwestycji
magazynowych znajdujg sie takze rynki wschodzace jak Olsztyn i Kalisz, a wkrétce powinny dotgczy¢ do tej grupy
Watbrzych i Siedlce. Ws$réd najwiekszych projektéw realizowanych pod koniec marca 2021 roku wymieni¢ mozna
kolejny etap rozbudowy Central European Logistics HUB (179 200 mkw., £6dz), inwestycje BTS w Panattoni Park
Poznan Xl (103 200 mkw., Zerniki), GLP Ledziny Logistics Centre (88 000 mkw.), Hillwood Strykéw 11

(73 000 mkw.), 7R BTS Radzymin (67 500 mkw. dla firmy Zabka), Prologis Park Poznan IIl (48 100 mkw.

dla Arvato) oraz Panattoni Park Zgorzelec (45 000 mkw. dla ID Logistics). Wedtug stanu na koniec 1 kw. 2021
roku, ponad 70% wolumenu inwestycji w budowie zostato zabezpieczone umowami typu pre-let, co oznacza
wzrost tego wskaznika o ok. 20 pp. w poréwnaniu do stanu sprzed roku.

Prognoza

W kolejnych miesigcach 2021 roku spodziewamy sie kontynuacji wysokiej aktywno$ci zaréwno po
stronie popytowej jak i podazowej. Wsréd czynnikow sprzyjajgcych rozwojowi rynku
magazynowego wymieni¢ mozna dalszy wzrost branzy e-commerce, rozwéj systemu drog
ekspresowych i autostrad umozliwiajgcy dywersyfikacje geograficzng sieci logistycznej, a takze
naptyw inwestycji zagranicznych do Polski w zwigzku z potrzebg zabezpieczenia ciggtosci
procesow produkcji w Europie (nearshoring). Nadal obserwowac bedziemy wysokie
zapotrzebowanie na aktywa logistyczne ze strony zagranicznych funduszy inwestycyjnych.

AKTYWNOSC DEWELOPERSKA
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STATYSTYKI REGIONALNE

REGION ZASOBY PUSTOSTANY WSKAZNIK POPYT — | KW. PODAZ - | KW W BUDOWIE CZYNSZ PRIME
(MKW.) (MKW.) PUSTOSTANOW (MKW.) (MKW.) (MKW.) (EUR/ MKW./ M-C)
Warszawa-okolice 4 156 866 274 505 6,6% 253 807 124 310 260 533 3,80
Goérny Slask 3956 297 374 936 9,5% 271948 238 330 349 390 3,75
Polska Centralna 3238708 204 485 6,3% 222930 44 660 411223 3,65
Wroctaw 2349671 173 756 7,4% 140 128 24704 167 437 3,60
Poznan 2305674 115 303 5,0% 375774 81270 360 020 3,60
Tréjmiasto 952 553 63 264 6,6% 28777 137 385 166 707 3.60
Warszawa-miasto 881771 108 124 12,3% 55 156 4 557 73 491 5.25
Szczecin 822 191 18 267 2,2% 10010 49708 56 085 3,60
Polska Zachodnia 734 334 7392 1,0% 79523 0 339 898 3,60
Polska Wschodnia 695 201 4000 0,6% 44 826 0 100 617 3,50
Krakow 561 444 13 291 2,4% 32460 0 90 992 3,75
Bydgoszcz — Torun 413 740 24 250 5,9% 79 104 20 900 11780 3,60
Opole 149 684 1000 0,7% 10 483 0 83768 3,60
Pozostate 290 293 22 853 7,9% 17 502 21820 0 3,60
POLSKA — OGOLEM 21 508 426 1405 426 6,5% 1622 427 747 644 2471941 g’:g; ggsu-Box
NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU - | KW. 2021 R. KATARZYNA LIPKA
PROJEKT REGION NAJEMCA POWIERZCHNIA (MKW.) TYP TRANSAKCJI Head of Consulting & Research
+48 606 993 860 / katarzyna.lipka@cushwake.com
Panattoni Park Poznar XI Poznan _ Poufny 109 000 Nowa umowa (pre-let)
(logistyka / e-commerce)
ADRIAN SEMAAN
Loogic Park Radomsko Polska Centralna JYSK 54 000 Nowa umowa (pre-let) . S
- Senior Research Consultant
GLP Ledziny Logistics Centre Gérny Slask Auchan 53 700 Nowa umowa (pre-let) +48 722 202 894 / adrian semaan@cushwake com
WYBRANE TRANSAKCJE NA RYNKU INWESTYCYJNYM - | KW. 2021 R.
PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD
RROIEKT) RECION SIARATATIER NABYWEE ROWIERZCENIEY MKV ©2021 Cushman & Wakefield. All rights reserved. The information
Project Phoenix Rézne lokalizacje Panattoni Poufny 285 000 contained within this report is gathered from multiple sources believed
to be reliable. The information may contain errors or omissions and is
BTS Castorama (Strykow) Polska Centralna Tritax Savills IM 101 200 presented without any warranty or representations as to its accuracy.
Duo Portfolio Gorny Slask 7R M7 Real Estate 22 500

cushmanwakefield.com
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