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EKONOMIA: Wzrost produkcji i konsumpcji napedza gospodarke. Rosnie takze inflacja
W 2020 roku pandemia koronawirusa doprowadzita do pierwszej od 30 lat recesji w Polsce, a PKB naszego kraju skurczyto
sie o ok. 3,7%. Rok pdzniej obserwujemy wyrazng poprawe aktywnosci gospodarczej - w drugim kwartale szacowany wzrost
PKB wyniost az 10% r/r. Dwucyfrowy wynik to w duzej mierze efekt niskiej bazy z zesztego roku, ale takze przejaw znaczacej
poprawy nastrojow w sektorze przedsiebiorstw i gospodarstw domowych w powigzaniu z tagodzeniem restrykcji
pandemicznych. Zgodnie z prognozami firmy Moody’s, w catym 2021 roku wzrost PKB wyniesie 5,2%. Sitg napedowa
polskiej gospodarki w 2021 roku jest przemyst. Jak podaje GUS, w okresie styczen — czerwiec br. produkcja sprzedana
przemystu byta 0 18,2% wyzsza w poréwnaniu z analogicznym okresem ub. roku. Jednocze$nie wyraznie wzrosta inflacja,
na co wptyw miat wzrost cen energii, a takze zaktdcenia w fancuchu dostaw i zwiekszone koszty naktadéw dla
przedsiebiorstw. Zgodnie z prognozami Narodowego Banku Polskiego, inflacja osiggnie poziom 4,2 % w 2021 r.,
po czym obnizy sie do 3,3% w 2022 roku.

POPYT: Logistyka, handel, e-commerce i produkcja gitéwnym zrédiem popytu na magazyny

W pierwszym potroczu 2021 roku wynajeto rekordowe 3,4 miliona mkw. powierzchni magazynowej, co oznacza skokowy
wzrost popytu o ponad 50% w ujeciu rocznym. Podobng dynamike wzrostu odnotowano po stronie popytu netto - w ramach
nowych umow i ekspansji wynajetych zostato okoto 2,5 miliondw mkw. powierzchni magazynowej. Duzy udziat miaty umowy
typu pre-let ,w tym kilkanascie najwigkszych transakcji w zakresie 40 000 - 109 000 mkw. zawartych m.in. przez firme DHL
Supply Chain w Zernikach k. Poznania (109 000 mkw., pod obstuge Zalando), firmeg e-commerce w ramach projektu
Panattoni BTS Gorzyczki (82 000 mkw., Gorny Slgsk) czy ID Logistics, ktéra na potrzeby branzy e-commerce otworzy trzy
nowe centra logistyki o tgcznej powierzchni ok. 200 000 mkw., zlokalizowane w rejonie Wroctawia, Zgorzelca i Gorzowa
Wielkopolskiego.

W ujeciu geograficznym najwyzszy popyt netto odnotowano na rynkach Poznania (507 000 mkw.), Gérnego Slaska (448 000
mkw.), Warszawy (317 000 mkw.) i Wroctawia (290 000 mkw.). Wzrost aktywnosci najemcow obserwuje sie w zachodniej

i potnocnej Polsce, na co wptywa dalszy rozwdj logistyki transgranicznej, a takze na rynkach takich jak Bydgoszcz-Torun

i Szczecin, gdzie rozpoczeto realizacje nowych inwestycji deweloperskich. W strukturze branzowej popytu netto nadal
najwiekszy udziat majg operatorzy logistyczni (31%), firmy z branzy handlowej (17%), e-commerce (16%), ro$nie aktywnos¢
firm produkcyjnych (12%) i motoryzacyjnych (9%). Zapotrzebowanie na nowe projekty zgtasza bardzo aktywna w ostatnich
latach branza kurierska, a takze firmy farmaceutyczne, sektor AGD/elektroniki oraz branza budowlana i meblarska.
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PODAZ: Spadek pustostanéw i dynamiczny wzrost wolumenu inwestycji

W drugim kwartale 2021 roku deweloperzy ukonczyli 411 000 mkw. w ramach 26 projektow,

a catkowite zasoby powierzchni magazynowej w Polsce przekroczyty 21.9 min mkw. Wedtug stanu
na koniec czerwca br. na rynku magazynowym dostepne do wynajecia byto ok. 1,27 min mkw.,

co stanowito 5,8% catkowitej podazy. Wskaznik pustostanéw ulegt dalszemu obnizeniu o 0,7 pp.
w ujeciu kwartalnym oraz o 1,2 pp. w ujeciu rocznym.

Odnotowano takze kolejny znaczacy wzrost aktywnosci deweloperskiej, co odzwierciedla
rozpoczecie realizacji az 1,4 min mkw. powierzchni magazynowej w ramach nowych projektow
inwestycyjnych. Wedtug stanu na koniec czerwca br. w budowie znajdowato sie rekordowe 3,35 min
mkw., z czego 63% zostato zabezpieczone umowami typu pre-let. Wolumen inwestycji realizowanych
spekulacyjnie wynidst 1,24 miliona mkw., co oznacza poziom zblizony do odnotowanego w okresie
poprzedzajgcym pandemie i Swiadczy o potrzebie dostosowania skali podazy wzgledem silnych
trendéw popytowych.

Do najbardziej aktywnych firm deweloperskich zaliczajg sie: Panattoni (51% wolumenu inwestycji),
Hillwood (12%), 7R SA (10%) a takze P3 Logistic Parks (4%), GLP (4%) i SEGRO (3%). Biorac pod
uwage wysoki popyt, aktywnos¢ deweloperska powinna utrzymac sie na wysokim poziomie w drugiej
potowie roku, jednakze istniejg pewne czynniki ryzyka w postaci ograniczonej dostepnosci
materiatéw budowalnych oraz sity roboczej czy tez wystgpienia kolejnych fal pandemii, ktére mogg
opozni¢ realizacje planowanych projektéw inwestycyjnych.

CZYNSZE: Stabilne z perspektywa nieznacznego wzrostu

W ubiegtym kwartale nie zaobserwowalismy istotnych zmian w poziomie czynszéw na wiekszosci
rynkow regionalnych w Polsce. Obecnie dla obiektow typu BIG -BOX stawki bazowe czynszow
zawierajg sie w zakresie 2.80-3.80 EUR/ mkw./miesigc oraz 4.50-5.25 EUR/mkw./miesigc

w przypadku mniejszych modutéw magazynowych typu SBU. Czynsze efektywne nadal wahajg
sie w zakresie od 2.00-3.10 EUR/mkw./miesigc w zaleznosci od lokalizacji. Zachety finansowe
oferowane przez deweloperéw siegajg zazwyczaj 10-30% czynszu bazowego w zalezno$ci

od warunkoéw najmu.

W perspektywie kolejnych kwartatdow spodziewamy sie nieznacznego wzrostu czynszow i mniejszej
sktonnosci deweloperéw do negocjacji ze wzgledu na wptyw takich czynnikow jak wysoki popyt,
niski wskaznik powierzchni niewynajetej, a takze wyrazny wzrost kosztow budowy i rosngce ceny
gruntéw inwestycyjnych w najlepszych lokalizacjach logistycznych.
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W BUDOWIE CZYNSZ PRIME
(MKW.) (EUR/ MKW./ M-C)

Warszawa - okolice 4208 091 235142 5,6% 220736 474 405 172 665 346 251 3,80
Gémy Slask 3988 950 343 447 8,6% 356 135 628 083 258 807 584 396 3,70
Polska Centralna 3283415 202 461 6,2% 156 505 379 435 86 205 307 603 3,60
Wroctaw 2375244 106 502 4,5% 211503 351631 62 683 410 048 3,60
Poznan 2321343 90518 3,9% 277726 653 500 99 917 478 337 3,60
Trojmiasto 1013708 45 277 4,5% 176 040 204 817 198 320 136 834 3,60
Warszawa — miasto 907 585 111 257 12,3% 57 742 112 898 35339 86 114 5,25
Szczecin 837 191 11 886 1,4% 70 597 80 607 64 708 166 011 3,60
Polska Wschodnia 789 953 22 607 2,9% 25794 70620 43 043 65 662 3,50
Polska Zachodnia 754 834 37 592 5,0% 103 794 183 317 20 500 502 325 3,60
Krakow 619 199 17 909 2,9% 75 449 107 909 59 255 31837 3,70
Bydgoszcz - Torun 414 240 20902 5,0% 12 438 91 542 20900 146 105 3,60
Opole 150 022 1000 0,7% 5000 15483 0 18 500 3,60
Pozostate rynki 305 128 23602 7,7% 21902 39 404 36 743 74 141 3,60

POLSKA — OGOLEM

21 968 902

1771361

3 393 650

1159 085

3354 164 3,80/ BIG-BOX

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU — Il KW. 2021 R.

PROJEKT REGION NAJEMCA

P3 Poznan Poznan Poufny
(meble / e-commerce)

Panattoni Park Campus 39 Wroctaw Poufny

(logistyka / e-commerce)

Poufny

Polska zachodnia (logistyka / e-commerce)

Hillwood Rokitno

WYBRANE TRANSAKCJE NA RYNKU INWESTYCYJNYM - Il KW. 2021 R.

PROJEKT REGION SPRZEDAWCA
AEW Industrial portfolio Rozne lokalizacje AEW
7R Tczew Tréjmiasto 7R

BIK Logistic portfolio Rozne lokalizacje Biuro Inwestycji Kapitatowyc

POWIERZCHNIA (MKW.)

82 300

78 200

78 200

NABYWCA
Reino Partners
BentallGreenOak

NREP

TYP TRANSAKCJI

Nowa umowa (pre-let)

Nowa umowa (pre-let)

Nowa umowa (pre-let)

POWIERZCHNIA (MKW.)
209 000
49 500
57 500

5,25/ SBU

KATARZYNA LIPKA
Head of Consulting & Research
+48 606 993 860 / katarzyna.lipka@cushwake.com

ADRIAN SEMAAN
Senior Research Consultant
+48 722 202 894 | adrian.semaan@cushwake.com
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