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Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce

Polska pozostaje jednym z najszybciej
rozwijajacych sie rynkéw logistycznych

w Europie. Wysokie zainteresowanie
powierzchniami logistycznymi
spowodowane jest dobra koniunkturg
gospodarcza z proghozowanym wzrostem
PKB na poziomie 4,6% w 2018 roku, dalsza
ewolucja rynku handlowego w kierunku
e-commerce oraz rozbudows3 infrastruktury
transportowej umozliwiajacej dynamiczny
rozwdj mniejszych rynkéw regionalnych
oraz nowych lokalizacji w obrebie
gtéwnych hub-éw logistycznych.

W pierwszej potowie 2018 roku
deweloperzy ukonczyli 734 000 mkw.,

a catkowite zasoby powierzchni
magazynowej przekroczyty 14,32 min mkw.,
notujac wzrost o 21% rok do roku.

W drugiej potowie 2018 roku podaz
utrzyma sie na bardzo wysokim poziomie.
W budowie pozostaje 2,25 min mkw.

w ramach 66 projektow, co oznacza
rekordowa aktywnos¢ deweloperéw.
Najwiecej nowej powierzchni pojawi sie

w regionie Polski Centralnej, gdzie

w realizacji jest 11 projektéw o tacznej
powierzchni 628 000 mkw. Dynamicznie
rozwija sie takze rynek Gérnego Slaska,
gdzie powstaje 12 projektéw magazynowych
o tacznej powierzchni 338 000 mkw.

Pierwsze pétrocze 2018 roku zakonczyto
sie takze rekordowym wynikiem po stronie
popytu, ktéry wynidst 2,11 min mkw.

Jest to rezultat o 18% lepszy w poréwnaniu
z analogicznym okresem poprzedniego
roku. Silny popyt spowodowat dalsza
kompresje wskaznika pustostandw, ktéry na
koniec czerwca br. osiggnat 4%.

Tym samym, odnotowali$my najnizszy
procentowy udziat dostepnych wolnych
powierzchni w historii prowadzenia
pomiaréw. Najwyzszy poziom wskaznika
powierzchni niewynajetej odnotowano

na rynku Warszawa - miasto (10,4%), gdzie
wzrdst o 3,5 pp. W ujeciu rocznym ze
wzgledu na wygasniecie uméw najmu

w dwéch starszych obiektach
magazynowych, a takze w rejonie Krakowa

Najwazni

/

(8,4%), gdzie odnotowalisSmy znaczacy

sze trendy obserwowane w 2018 roKu to:

Rosnacy popyt na powierzchnie logistyczne jest generowany przede

wszystkim dynamicznym rozwojem sektora e-commerce,
branzy logistycznej i produkcyjnej

spadek o 4,3 pp. w relacji do stanu sprzed soka popularnosc¢ inwestycji typu BTS oraz wzrost sktonnosci deweloperow
roku. Na pozostatych rynkach nie do realizacji projektéw spekulacyjnych w zwigzku z rekordowo niskim

przekraczat poziomu 5,7%.

Ze wzgledu na wysoki popyt i fakt, y
Ze inwestycje deweloperskie sg { (
zabezpieczone umowami najmu w ok. 75%,

wskaznik pustostanéw w Polsce powinien
utrzymac sie do korica 2018 r. na niskim
poziomie, nieprzekraczajacym 5%. Po kilku
latach stabilizacji, w 2018 roku
obserwujemy juz wzrost czynszéw najmu

y

wzrostem kosztéw realizacji inwestycji

wskaznikiem powierzchni niewynajetej

Dynamiczny wzrost aktywnosci deweloperskiej zaobserwowany zarowno
na gtéwnych rynkach magazynowych, jak i na mniejszych rynkach regionalnych,

oferujacych coraz lepszy dostep do infrastruktury transportowej

Wzrost inwestycji w miejskie parki magazynowe wpisujgce
sie w model logistyki ,ostatniej mili”

deweloperskich i malejgcej dostepnosci wykwalifikowanych pracownikéw

pozostajacy w scistym zwiazku ze / Wzrost czynszoéw efektywnych bedacy rezultatem wzrostu kosztéw inwestycji
4

deweloperskich. Chociaz stawki bazowe
pozostaja na stabilnym poziomie, czynsze
efektywne, uwzgledniajace zachety
finansowe, wzrosty w niektérych
lokalizacjach o ok. 5%

LI N Y ol Najwazniejsze trendy obserwowane w 2018 roku Al

Stawki czynszu w Polsce wcigz nalezg

do najnizszych w regionie srodkowo-
wschodniej Europy. Dla poréwnania

w Czechach i na Wegrzech czynsze za
najlepsze powierzchnie logistyczne klasy A

sq wyzsze odpowiednio o 10% i 15%. 14,32 MLNMKW

Coraz wiekszy wptyw na rynek

magazynowy w Polsce wywiera branza CALKOWITE ZASOBY
e-commerce. W odpowiedzi na potrzeby

tego sektora deweloperzy rozwijaja

zaréwno duze regionalne centra

dystrybuciji, jak i mniejsze formaty

magazynowe zlokalizowane w granicach

miejskich lub w ich bliskim otoczeniu. 734 000 71:4/A
Z takich lokalizacji chetnie korzystaja .
operatorzy logistyczni, firmy kurierskie REKORDOWA PODAZ

i sklepy internetowe, dla ktérych kluczowa
jest jak najkrotsza odlegtosé
do konsumenta.

Rozwdj sieci drég ekspresowych w Polsce
zwieksza potencjat miast sredniej wielkosci,
co potwierdza dynamiczny rozwéj nowych #
projektéw logistycznych wzdtuz trasy S3 4
m.in. w Zielonej Gérze, Bolestawcu,
Zgorzelcu, Swiecku czy Kro$nie Odrzanski

2,11 MLN wxw. 4,0%

REKORDOWY POPYT NAJNIZSZY POZIOM WSKAZNIKA
PUSTOSTANOW

1,59 MLN mxw. | 2,25 MILN wmxw.

POPYT NETTO REKORODOWA ILOS¢C

(NOWE UMOWY | EKSPANSJE) POWIERZCHNI W BUDOWIE
(W 75% ZABEZPIECZONA
UMOWAMI NAJMU)

—— I

oraz S8 (Biatystok).
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Zrédto/Source: Cushman & Wakefield



GLOWNE LOKALIZACJE MAGAZYNOWE
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Cushman & Wakefield | Marketbeat — Rynek magazynowy w Polsce - podsumowanie | potowy 2018 roku

ZASOBY | PODAZ

W pierwszej potowie 2018 roku deweloperzy odnotowanej w pierwszym podtroczu 2018 roku Podaz i rozwéj zasobow powierzchni magazynowej
ukonczyli budowe 29 projektéw o tacznej byty Polska Centralna (259 000 mkw.), Gérny = A
powierzchni 734 000 mkw., a catkowite zasoby Slask (131 000 mkw.) i okolice Warszawy na prZEStrzenl ostatnich 10 lat
powierzchni magazynowej przekroczyty 14,3 min (114 000 mkw.). Na mniejszych rynkach mkw. mkw.
mkw., co oznacza wzrost o 21% rok do roku. w znacznym stopniu wzrosty zasoby w regionie
Region Warszawy i okolic pozostaje Polski Zachodniej (84 000 mkw.) 16 000 000 3500000
najwiekszym rynkiem logistycznym z 27%-owym oraz w Szczecinie (64 000 mkw.). 14 000 000
udziatem w catkowitej podazy w Polsce. Kolejne 3000 000
miejsca zajmuja: Gérny Slask (18%), Polska Najbardziej aktywna na rynku firma Fy 12 000 000
Centralna (14%) Poznan (13%) i Wroctaw (11%). deweloperska pozostaje Panattoni. W pierwszym 9 2500 000
Jednoczes$nie ros$nie znaczenie mniejszych potroczu deweloper ten dostarczyt N 10 000 000 3
rynkéw regionalnych, ktére dzieki nowym ok. 480 000 mkw. powierzchni magazynowej 3 2000000 &
inwestycjom zrealizowanym w ciggu ostatnich tj. 66% catkowitej podazy w pierwszym potroczu 2 8000000 N
12 miesiecy zwiekszyty swoj udziat w strukturze 2018 r. Wiérod pozostatych firm najwiecej = 1500 000
catkowitej podazy o 3 pp. do poziomu 17%. powierzchni ukonczyty firmy: P3 (93 000 mkw.), 8 6000000
Wsréd rynkéw o najwiekszej skali nowej podazy Hillwood (42 000 mkw.), Prologis (31 000 mkw.) 1000 000

oraz 7R (26 000 mkw.). 4 000 000

2 000 000 500 000
[0} [0}

Wybrane projekty ukornczone w | pot. 2018 r.

Nazwa projektu Rynek Lokalizacja Powierzchnia (mkw.)
Zrédto: Cushman & Wakefield
Panattoni Central European Logistic Hub Polska Centralna todz 115 000
—— Struktura regionalna zasobdéw powierzchni magazynowej w Polsce
: . iotrkéw
P3 Piotrkow Polska Centralna Trybunalski 60 000
Panattoni Park Szczecin | Szczecin Szczecin 52 000 m Warszawa - okolice
Panattoni BTS OB Polska Centralna Howosoine 51000 = Gorny Slask
Panattoni Park Sosnowiec V Goérny Slask Sosnowiec 42 000 ® Polska Centralna
Hillwood Swiecko Polska Zachodnia Swiecko 42 000 = Poznan
Panattoni Park Konotopa |l Warszawa - okolice Konotopa 42 000 ® Wroctaw
P3 Btonie Warszawa - okolice Btonie 33 000 = Warszawa - miasto
Panattoni Park Zielona Gora Polska Zachodnia Zielona Gora 33000 = Szczecin
Panattoni Park Gliwice Il Gorny Slask Gliwice 30 000 = Polska Wschodnia

Zrédio: Cushman & Wakefield m Tréjmiasto

m Krakdow

m Bydgoszcz - Torun

m Polska Zachodnia

Zrédto: Cushman & Wakefield
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POWIERZCHNIA W BUDOWIE

Na koniec czerwca 2018 roku w budowie
pozostawato ok. 2,25 min mkw. powierzchni
magazynowej, co $wiadczy o rekordowej
aktywnosci deweloperow. W drugim kwartale
rozpoczeto budowe ok. 685 000 mkw.

Wedtug stanu na koniec czerwca 2018 roku az
75% wolumenu inwestycji w budowie zostato
zabezpieczonych umowami najmu, co swiadczy
o0 bardzo wysokim popycie i w duzej mierze
wynika ze znaczgcego udziatu inwestycji typu
BTS (40% catkowitego wolumenu powierzchni
w budowie). Projekty tego typu realizowane sg
na potrzeby duzych sieci sklepdw i firm

z sektora e-commerce (m.in. Zalando, Leroy
Merlin, H&M) a takze firm produkcyjnych

i motoryzacyjnych (m.in. Corning, Ontex, Ideal
Automotive). W ujeciu regionalnym, najwiekszy
wzrost podazy spodziewany jest na rynku Polski
Centralnej, gdzie w budowie znajduje sie az
628 000 mkw. (w 11 projekach). Wysoka
aktywnos¢ deweloperska obserwuje sie rowniez
w regionie Gérnego Slaska (338 000 mkw.,

12 projektéw), Wroctawia (227 000 mkw.,

8 projektow), okolicach Warszawy

(193 000 mkw., 8 projektéw) oraz w Polsce

Zachodniej (183 000 mkw., 4 projekty)

i Poznaniu (181 000 mkw., 9 projektow). Z uwagi
na wysoki popyt i niska stope pustostandw,
deweloperzy zwiekszajg liczbe inwestycji

o charakterze spekulacyjnym lub tez mieszanym,
zardwno na gtéwnych rynkach magazynowych
cieszacych sie stabilnym wysokim popytem, jak
i na mniejszych rynkach regionalnych, takich jak
Szczecin i Trojmiasto, gdzie obserwujemy
obecnie deficyt wolnej powierzchni
magazynowej.

Ze wzgledu na rozwdj sektora e-commerce
struktura inwestycji deweloperskich ulega
zmianie. Presja na szybkos$¢ dostaw towardw
nabywanych online rosnie, dlatego tez na
znaczeniu zyskujg projekty logistyczne rozwijane
na obszarach miejskich w jak najblizszej
odlegtosci od konsumentéw. Projekty te
wpisujgce sie w model logistyki ,,ostatniej mili”
powstajg obecnie w todzi, Szczecinie,
Wroctawiu i Warszawie.

Podaz na rynkach regionalnych oraz powierzchnia w budowie
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Powierzchnia w budowie  ;,sgio; cushman & wakefield

Najwieksze projekty w budowie (czerwiec 2018 r.)

Nazwa projektu Rynek Lokalizacja Powierzchnia (mkw.)
Panattoni BTS Gliwice Gorny Slask Gliwice 146 000
Hillwood Zalando 1 Polska Centralna Gtuchow 126 000
Panattoni BTS Leroy Marlin Polska Centralna Pigtek 124 000
q WOj. warminsko-
Hillwood Zalando 2 e Olsztynek 121 000
Eggittt‘_gngggntra\ European Polska Centralna todz 99 000
Panattoni Park Strykow Ill Polska Centralna Strykow 91 000
Panattoni Park Gdansk III Tréjmiasto Gdansk 64 000
Panattoni BTS Bolestawiec Il Polska Zachodnia Bolestawiec 61 000
SEGRO Logistics Park Strykéw Polska Centralna Strykow 58 000
ggr?tdrg]an Wroctaw V Logistics Wroctaw Magnice 57 000
Hillwood Wroctaw || Wroctaw Zorawina 56 000
Zrédto: Cushman & Wakefield
Wybrane nowe projekty usprawniajgce logistyke miejska
Nazwa projektu Miasto Powierzchnia Status
Panattoni City Logistics Wroctaw | Wroctaw 37 000 w budowie
Panattoni City Logistics £odz | todz 30 000 w budowie
Panattoni City Logistics Warsaw | Warszawa 25 000 w budowie
Panattoni City Logistics Warsaw Airport Warszawa 11 000 w budowie
7R Park City Flex Szczecin Szczecin 10 500 w budowie
7R Park City Flex Gdansk Airport Gdansk 9 500 planowany
7R Park City Flex todz todz 11000 planowany

Zrédto: Cushman & Wakefield
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POPYT

Pierwsze pdtrocze 2018 roku zakoniczyto
sie rekordowym popytem na poziomie
2,1 mIn mkw., co stanowi 18%-owy wzrost
w pordwnaniu z analogicznym okresem
poprzedniego roku. Popyt netto, na
ktory sktadajg sie nowe umowy

i rozszerzenia powierzchni najmu,
wyniodst 1,59 min mkw., a pozostate

0,51 mIn mkw. stanowity przedtuzenia
dotychczasowych umaow.

W ujeciu regionalnym, zdecydowana
wiekszos¢ transakcji (okoto 73% popytu
ogdtem) dotyczyta gtéwnych rynkdw
magazynowych tj. Polski Centralnej
(19%) oraz Warszawy i okolic (19%),
Gérnego Slaska (13%), a takze Poznania
(M%) i Wroctawia (11%). Wsrod
pozostatych rynkow najwiekszym
zainteresowaniem najemcow cieszyt

sie region Polski Zachodniej
(109 000 mkw.), Tréjmiasta
(88 000 mkw.) i Szczecina
(78 000 mkw.).

Podobnie jak w poprzednim roku
najwiekszy popyt zgtaszaty firmy

z branzy logistycznej, posiadajgce
31%-owy udziat w wolumenie transakcji
najmu zawartych w pierwszej potowie
2018 roku. Aktywne pozostaty takze sieci
sklepow (17%), branza e-commerce
(15%) i lekka produkcja (8%). Prognozy
dotyczgce popytu pozostaja
optymistyczne. Coraz wieksze
zapotrzebowanie na powierzchnie
magazynowe i wyspecjalizowane ustugi
logistyczne w duzej mierze wynikac
bedzie z dynamicznego wzrostu
obrotéw w branzy e-commerce.

Wybrane transakcje najmu w Il kwartale 2018 r.

Nazwa projektu

Najemca Rynek

Przyktadem transakcji powigzanych

Z rozwojem branzy sg umowy zawarte
przez sieci sklepow, w tym m.in. Smyk
w ramach projektu Central European
Logistics Hub w todzi

(45 000 mkw., Panattoni) czy H&M

w SEGRO Logistics Park Poznan-Gadki
(30 000 mkw., SEGRO).

Typ umowy Powierzchnia

(mkw.)
. . ) . . Renegocjacje

Hillwood Krapkowice Metsa Tissue Gorny Slask i rozszerzenie powierzehni 46 000
Central European Logistics Hub q q q
(Cemzitiomi) Smyk Polska Centralna Rozszerzenie powierzchni 45 000
P3 Poznan Clipper Poznan Rozszerzenie powierzchni 34 500
Logicor todz Il Flex Polska Centralna Renegocjacje 31 000
Segro Logistics Park Poznan, Gadki H&M Poznan Nowa umowa 30 000
Prologis Park Piotrkow Rohlig Suus Polska Centralna Nowa umowa 29 000
SEGRO Logistics Park Poznan-Gadki H&M Poznan Nowa umowa 30 000
Goodman Raciboérz Logistics Centre gﬁaLmExel Supply Gorny Slask Renegocjacje 22 000
Panattoni BTS K-Flex K-Flex Polska Centralna Nowa umowa 18 500

Zrédto: Cushman & Wakefield

Struktura popytu na przestrzeni ostatnich lat
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Udziat procentowy poszczegdlnych branz w popycie

= Branza logistyczna
= Sieci sklepow

= E-Commerce

= | ekka produkcja

= Budowlana

= Motoryzacyjna

= Kurier

» Farmaceutyczna

= Opakowania
= AGD
= Spozywcza

Zrédto: Cushman & Wakefield = Pozostate
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PUSTOSTANY

Na koniec czerwca 2018 roku wskaznik
pustostandw osiggnat rekordowo niski poziom
wynoszacy 4% (573 000 mkw.), co oznacza
spadek o 0,7 pp. w porédwnaniu do stanu sprzed
trzech miesiecy i spadek o 1,4 pp. w poréwnaniu
do stanu sprzed roku. Najwyzszy poziom
wskaznika powierzchni niewynajetej
odnotowano na rynku Warszawa - miasto
(10,4%), gdzie wzrdst o 3,5 pp. w ujeciu rocznym
ze wzgledu na wygasniecie umow najmu

w dwadch starszych obiektach magazynowych,

a takze w Krakowie (8,4%), gdzie odnotowalismy
znaczacy spadek o 4,3 pp. w relacji do stanu
sprzed roku. Ze wzgledu na wzrost popytu

i niewielka skale nowej podazy, spadki
dostepnosci powierzchni zaobserwowano na
rynku Wroctawia (3%, - 4,2 pp.) i Poznania
(4,0%, - 4,4 pp.). W przypadku pieciu rynkéw
regionalnych wskaznik pustostanéw ten nie
przekroczyt 0,5%.

Dostepnosé powierzchni i wskaznik pustostanéw w regionach

(czerwiec 2018 r.)

CZYNSZE

Na wiekszosci rynkdéw regionalnych czynsze
bazowe pozostaty na stabilnym poziomie, jednak
obserwujemy tendencje wzrostu czynszéw
efektywnych. Ze wzgledu na rosnagce koszty
materiatéw i ustug budowlanych, a takze wzrost
kosztow pracy, inwestycje deweloperskie staja
sie drozsze, a tym samym elastycznosé
deweloperow w zakresie negocjacji stawek
efektywnych znacznie maleje. Pomimo tego,

ze w trakcie ostatnich 6 miesiecy na niektérych
rynkach zaobserwowano wzrost efektywnych
stawek czynszow o ok. 5%, to nadal pozostaja
one bardzo konkurencyjne w poréwnaniu do
krajow Europy Zachodniej.

Najwyzszy czynsz bazowy obowigzuje
niezmiennie w strefie Warszawa - miasto (max.

(Small Business Units) zlokalizowanych gtéwnie
w strefie Okecie. Wysoki czynsz obowigzuje
réwniez w granicach administracyjnych Krakowa
(max. 4,50 EUR/mkw./miesiac). Na pozostatych
rynkach, w przypadku wiekszych modutéw
magazynowych typu BIG-BOX (powyzej

2 000 mkw.) stawki czynszu bazowego sg
znacznie nizsze (max. 3,60 EUR/mkw./miesigc).

Najwyzszy czynsz efektywny, uwzgledniajacy
zachety finansowe dla najemcoéw, takie jak
okresy bezczynszowe oraz kontrybucje
finansowa obowiagzuje w strefie Warszawa

- miasto (max. 4,60 EUR/mkw./miesigc)

i w strefie miejskiej Krakowa (4,00 EUR/mkw./
miesigc). Na pozostatych rynkach stawki te
nie przekraczajg 3,20 EUR/mkw./miesiac.
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W Powierzchnia niewynajeta @ Wskaznik pustostanow
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5,25 EUR/mkw./miesigc) i dotyczy niewielkich
modutéw magazynowych typu SBU

Stawki czynszéw na rynku magazynowym w Polsce (sierpien 2018 r.)

Czynsze bazowe Czynsze efektywne

Region (EUR/mkw./miesiac) (EUR/mkw./miesiac)
MIN MAX MIN MAX
Warszawa - miasto 4,00 525 3,50 4,60
Warszawa - okolice 2,50 3,60 2,05 3,00
Gorny Slask 2,90 3,50 2]0 2,80
Polska Centralna 2,40 3,60 2,10 2,90
Poznan 2,90 3,50 20 2,70
Wroctaw 3,00 3,50 210 3,00
Krakow 3,50 4,50 2,70 4,00
Tréjmiasto 2,90 3,50 2,20 2,70
Szczecin 3,20 3,50 2,45 2,90
Bydgoszcz - Torun 2,70 3,50 2,30 2,90
Polska Zachodnia 2,80 3,50 2,50 2,80
Polska Wschodnia 3,20 3,50 2,50 3,20

Zrédto: Cushman & Wakefield
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RYNKI /// WARSZAWA

Rozbudowa sieci drog ekspresowych zwieksza
potencjat rozwojowy rynku logistycznego

W regionie Warszawy.

Warszawa wraz z okolicami pozostaje
najwiekszym rynkiem magazynowym w Polsce
z catkowitymi zasobami na poziomie 3,8 min
mkw. (27% krajowej podazy). Najwyzsza
koncentracja powierzchni dotyczy strefy
Warszawa - okolice, w ktoérej znajduje sie okoto
81% catkowitej regionalnej podazy. Pozostate
19% stanowia projekty zlokalizowane w strefie
Warszawa - miasto. W pierwszej potowie 2018
roku w regionie Warszawy deweloperzy
ukoriczyli 114 000 mkw. powierzchni
magazynowo-logistycznej (w ramach

5 projektow), czyli o 40% wiecej niz

w pierwszym potroczu 2017 roku. Aktywnosé
deweloperska pozostaje wysoka, cho¢ tagczna
podaz w 2018 roku nie bedzie az tak okazata jak
w 2017 roku (0,5 mIin mkw.) kiedy wyniosta
ponad 470 000 mkw.

Na koniec czerwca br. w budowie pozostawato
okoto 193 000 mkw. powierzchni magazynowej,
Z czego najwiecej w rejonie potudniowo-
zachodnich okolic Warszawy, w strefie Ozaréw/
Pruszkéw oraz Janki (tacznie 130 000 mkw.),

a takze w rejonie pétnocno-wschodnim

w Markach i Radzyminie (tacznie 55 000 mkw.).
W pierwszym potroczu popyt catkowity wynidst
389 000 mkw., w czym duzy udziat miaty
renegocjacje umow najmu (52% wolumenu
transakcji). Najwieksze zapotrzebowanie na

nowe powierzchnie magazynowe zgtaszaty firmy

z branzy logistycznej (33% popytu ogdtem),

kurierskiej (8%), e-commerce (7%), sieci sklepow

(7%) oraz AGD (6%).

Ze wzgledu na wygasniecie kilku uméw najmu

w starszych obiektach magazynowych

w Warszawie, wskaznik powierzchni niewynajetej
wzrdst o 3,5 pp. do 10,4% (77 000 mkw.)

w strefie Warszawa - miasto, natomiast

w okolicach miasta nie zmienit sie w relacji

do stanu sprzed roku osiggajac 5,7%

(175 000 mkw.).

W pierwszym podtroczu 2018 roku czynsze
bazowe pozostaty na stabilnym poziomie.
Najwyzsze stawki czynszu wcigz obowigzuja
w strefie miejskiej Warszawy (4,00-5,25 EUR/
mkw./ miesigc) a nizsze dotyczg powierzchni
magazynowych zlokalizowanych w okolicach
Warszawy (2,50-3,60 EUR/mkw./miesigc)

Czynsze efektywne uwzgledniajgce zachety
finansowe dla najemcdéw wahaja sie przedziale
3,50 - 4,50 EUR/ mkw./miesigc w strefie
Warszawa - miasto oraz od 2,05 do 3,00 EUR/
mkw./miesigc w strefie Warszawa - okolice,
gdzie odnotowano wzrost rzedu 0,10 EUR/mkw./
miesigc w porédwnaniu do stanu sprzed roku.

Gtéwne trendy:

Rynek warszawski charakteryzuje wysoka aktywnos$é najemcow,

w szczegodlnosci operatordow logistycznych, firm kurierskich oraz sektora
e-commerce. Deweloperzy uruchamiajg nowe inwestycje na terenie miasta,
wpisujace sie model ,logistyki ostatniej mili”.

Wzrost kosztéw ustug generalnego wykonawstwa oraz wysokie ceny
gruntow inwestycyjnych w bliskim otoczeniu Warszawy powoduja rosnaca
presje na czynsze efektywne.

Realizacja kolejnych odcinkéow drog ekspresowych S2, S7, S8 i S17 stwarza
szanse dla rozwoju nowych lokalizacji logistycznych m.in.
w potudniowo-wschodniej czesci aglomeracji Warszawskiej.

Wybrane projekty ukoriczone w | pot. 2018 r.

Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.) Lokalizacja / Region

Panattoni Park Konotopa I 42 000 Konotopa / Warszawa - okolice
P3 Btonie 33 000 Btonie / Warszawa - okolice
Panattoni Park Warsaw North 28 000 Radzymin / Warszawa - okolice

Wybrane projekty w budowie

Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.) Lokalizacja / Region

MLP Pruszkow Il 42 000 Pruszkow / Warszawa - okolice
Panattoni Park Warsaw South 38 000 Sekocin / Warszawa - okolice
Hillwood Marki 29 000 Marki / Warszawa - okolice
City Logistics Warsaw | (Panattoni) 25 000 Bielany / Warszawa - miasto

Wybrane transakcje najmu zawarte w | pot. 2018 r.

Najemca Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.) Typ umowy
'oreal Prologis Park Btonie I 23000 renegocjacje
Fiege P3 Mszczondéw 17 000 renegocjacje

Frisco City Logistics Warsaw | (Panattoni) 12 000 nowa umowa

<

<



GLOWNE LOKALIZACJE MAGAZYNOWE
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i przewidywalnosc tego rynku, co przektada sie na state zainteresowanie
najemcow i wysoki popyt.

Obecnhie wiekszosc¢ projektow magazynowych skoncentrowana jest w czesci zachodniej

i w potudniowej okolicy Warszawy. Zauwazalne jest jednak coraz wieksze zainteresowanie

lokalizacjami potozonymi po drugiej stronie miasta, takimi jak Marki czy Radzymin. Dzieje
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GLOWNE LOKALIZACJE MAGAZYNOWE : : LU
WARSZAWA - MIASTO ‘ T Urszula Rasmussen

Rozwijajgca sie stale infrastruktura drogowa stolicy pozytywnie wptywa
na aktywnosc deweloperdw, ktorzy dostarczajg roznego rodzaju powierzchnie
logistyczne, odpowiadajace na potrzeby rozmaitych najemcdw.

LOMIANKI Na rynku warszawskim z sukcesem zadebiutowaty mate powierzchnie

(] magazynowe typu SBU, czyli tzw. Small Business Units. W swiecie

intensywnego rozwoju e-commerce i dbatosci o pracownika powierzchnie tego typu stale
zyskuja na popularnosci.
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RYNKI /// GORNY SLASK

Gorny Slask pozostaje jedna z najbardzie; Gtéwne trendy:
pozgdanych lokalizacji wsrod najemcow

powierzchni przemystowych i logistycznych.

Aktywnos¢ najemcoéw z branzy logistycznej i produkcyjnej <
utrzymuje sie na wysokim poziomie.

Deweloperzy planuja kolejne duze inwestycje w regionie m.in.: <
Goodman Ledziny Logistics Center (112 000 mkw.), Hillwood Ruda Slagska

Goérny Slask to drugi pod wzgledem wielkoséci
rynek przemystowo-magazynowy w Polsce

z catkowitymi zasobami na poziomie 2,61 min
mkw. (18% catkowitej podazy w Polsce).

W pierwszym pdétroczu 2018 roku deweloperzy
oddali do uzytku 131 000 mkw. w o$smiu
projektach, czyli o 54% wiecej w poréwnaniu
do analogicznego okresu 2017 roku.
Deweloperzy pozostajg bardzo aktywni
realizujgc w regionie ok. 338 000 mkw.
powierzchni magazynowej w ramach dwunastu

Nowa podaz w 2018 roku przyczynita sie do

wzrostu dostepnosci powierzchni magazynowej.

Na koniec czerwca br., wskaznik powierzchni
niewynajetej wynidst 5,5% (142 000 mkw.),
notujgc wzrost o0 1,8 pp. w relacji do stanu
sprzed roku. Czynsze bazowe pozostaty na
stabilnym poziomie i zawieraty sie przedziale
2,90-3,50 EUR/mkw./miesigc. Czynsze
efektywne uwzgledniajgce zachety finansowe
dla najemcow wynosity od 2,10 do 2,80 EUR/
mkw./miesiac.

(100 000 mkw.) oraz Panattoni Park Opole (53 000 mkw.).
Interesujgcy lokalizacjg jest Czestochowa,

ktoéra po zakonczeniu budowy Al uzyska szybkie potaczenie
z aglomeracjg gornoslaska, todzig, Warszawa i Trojmiastem.

Wybrane projekty ukonczone w | pot. 2018 r.

projektoéw, z czego najwiecej powstaje Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.) Lokalizacja

w Gliwicach (200 000 mkw. - 4 projekty),

a takze w Sosnowcu (46 000 mkw. - 2 projekty). Panattoni Park Sosnowiec IV 42 000 Sosnowiec

W pierwszym pdtroczu 2018 roku popyt wynidst Panattoni park Gliwice llI 33 000 Gliwice

273 000 mkw., co jest wynikiem znacznie ) o

nizszym w poréwnaniu do 414 000 mkw. Panattoni BTS Axa Stenman 14 000 Zawiercie

zanotowanych w | p_OJr' 2017 r k|§dy z._awarto BIK Slaskie Centrum Logistyczne 11 500 Sosnowiec

rekordowa transakcje na realizacje obiektu BTS

w Gliwicach (146 000 mkw., Panattoni).

Strgktura popytu m,e, uleg'+a zhaczacym Wybrane projekty w budowie

zmianom. Wiekszos¢ zawieranych na rynku

transakcji to nowe umowy i rozszerzenia . ) . . .

powierzchni najmu, stanowiace 65% catkowitego Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.) Lokalizacja

popytu, a pozostate 35% byto udziatem Panattoni BTS Gliwice 146 000 Gliwice

renegocjacji. Najwiekszy popyt generowaty

branze: logistyczna (34%), produkcyjna (23%), Panattoni Park Gliwice llI 30 000 Gliwice

a takze kurierska (11%) i motoryzacyjna (9%). ) )
Hillwood Zagtebie 29 000 Sosnowiec
7R Beskid Park 29 000 Czechowice-Dziedzice

Wybrane transakcje najmu zawarte w | pot. 2018 r.

Najemca Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.) Typ umowy
27 000 renegocjacje
Metsa Tissue Hillwood BTS Krapkowice £19 000 + rozszerzenie

powierzchni

12 000 rozszerzenie

Auto Partner MLP Bierun powierzchni

Galicja Tomaszek Panattoni Park Sosnowiec V 11 000 nowa umowa
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RYNKI /// POLSKA CENTRALNA

Polska Centralna jest obecnie najszybcie]
rozwijajgcym sie rynkiem magazynowym w Kraju.
W strukturze podazy wcigz dominujg projekty

typu BTS.

Polska Centralna z catkowitymi zasobami

na poziomie 2,01 min mkw. stata sie trzecim
najwiekszym rynkiem magazynowym w Polsce
(13% catkowitej podazy). W pierwszym pdtroczu
2018 roku na rynek dostarczono 259 000 mkw.
(w 6 projektach), co oznacza 2,5-krotny wzrost
w pordwnaniu z analogicznym okresem 2017
roku. Prawie 628 000 mkw. powierzchni
magazynowej pozostaje w budowie, co jest
absolutnie rekordowym wynikiem aktywnosci
budowlanej na rynkach regionalnych. Wiekszos¢
inwestycji (82%) jest zabezpieczona umowami
najmu, na co wptyw ma znaczna liczba
projektéow typu BTS powstajgca w odpowiedzi
na zapotrzebowanie firm z branzy sieci sklepdéw
(m.in. Leroy Merlin, Smyk, Media Expert,),
e-commerce (Zalando), produkcyjnej (Corning,
Ontex, Sonoco) i logistycznej (Arvato).

Aktywnos¢ najemcédw utrzymuje sie na bardzo
wysokim poziomie. Popyt catkowity osiggnat
408 000 mkw., co stanowi wynik nieznacznie
nizszy w poréwnaniu do analogicznego okresu
w 2017 roku (422 000 mkw.). W strukturze
branzowej popytu dominowaty sieci sklepow
(51%) i operatorzy logistyczni (34%). Nowe
umowy i rozszerzenia powierzchni najmu
stanowity 91% catkowitego popytu, a pozostate
9% byto udziatem renegocjacji.

Dostepnosc powierzchni magazynowej

w regionie Polski Centralnej pozostaje na bardzo
niskim poziomie. Wskaznik pustostandw na
koniec czerwca wyniost 0,4% (7 500 mkw.).
Czynsze bazowe zawierajg sie w przedziale od
2,40 do 3,60 EUR/mkw./miesigc. Czynsze
efektywne uwzgledniajgce zachety finansowe
dla najemcoéw wynosity od 2,10 do 2,90 EUR/
mkw./miesiac i wzrosty o ok. 10% w relacji do
stanu sprzed roku. W odpowiedzi na bardzo
niska dostepnosc powierzchni magazynowej

w regionie, deweloperzy zwiekszyli zakres
inwestycji spekulacyjnych, ktére pod koniec
czerwca 2018 roku obejmowaty 110 000 mkw.
w ramach takich projektoéow jak: Hillwood Kutno
(32 000 mkw.), Panattoni City Logistics £odz 1
(30 000 mkw.) oraz Hillwood Strykoéw

(25 000 mkw.).

Gtéwne trendy:

Ze wzgledu na strategiczng lokalizacje na przecieciu tras Ali A2

region Polski Centralnej przycigga najwieksza liczbe duzych projektow
logistycznych realizowanych w formule BTS, co przektada sie na rekordowy
wolumen nowych inwestycji w budowie.

W odpowiedzi na rosnacy popyt oraz niska dostepnosé powierzchni
magazynowej, deweloperzy zwiekszajg liczbe projektow typu ,,multitenant”.

Wybrane projekty ukonczone w | pot. 2018 r.

Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.) Lokalizacja
Central European Logistic Hub 115 000 todz

P3 Piotrkow 60 000 Piotrkéw Trybunalski
Panattoni BTS OBI 51000 Nowosolna k. todzi
Panattoni Park Strykow I 23 000 Strykow

Wybrane projekty w budowie

Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.) Lokalizacja
Hillwood Zalando 1 126 000 Gtuchow
Central European Logistics Hub 99 000 todz
Panattoni Park Strykow Ill 91 000 Strykow
SEGRO Logistics Park Strykow 58 000 Strykow
Hillwood Kutno 32000 Kutno

Wybrane transakcje najmu zawarte w | pot. 2018 r.

Najemca Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.) Typ umowy

Leroy Merlin Panattoni BTS Leroy Merlin 124 000 nowa umowa
Central European Logistics ] g g

Smyk Hub (Panattoni) 45 000 rozszerzenie powierzchni

Rohlig Suus Prologis Park Piotrkow 24 000 nowa umowa

<

<
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RYNKI /// POZNAN

Poznan, najwiekszy rynek w zachodniej czesci
Polski, odnotowat znaczacy wzrost aktywnosci
najemcow w porownaniu do zesztego roku.

Na koniec czerwca 2018 roku catkowite zasoby
powierzchni magazynowej w regionie Poznania
wyniosty 1,88 min mkw. (13% catkowitej podazy
w Polsce). W pierwszej potowie roku na rynek
dostarczono 43 000 mkw., ponad dwukrotnie
mniej niz w analogicznym okresie 2017 roku
(112 000 mkw.). Podaz w catym 2018 roku
powinna osiggnac¢ wysoki poziom ze wzgledu na
znaczny wolumen inwestycji pozostajgcych

w budowie (181 000 mkw. - w 9 projektach).
Najwiecej powierzchni powstaje wzdtuz trasy
A2, w rejonie Gadki (71 000 mkw.), Komorniki
(36 000 mkw.), a takze przy trasie S11

w rejonie Tarnowo Podgdrskie, przy zachodniej
granicy Poznania.

W pierwszym poétroczu 2018 roku popyt na
powierzchnie magazynowe wyniost

240 000 mkw., co oznacza ponad dwukrotny
wzrost w poréwnaniu do analogicznego okresu
poprzedniego roku (108 000 mkw.).

Nowe umowy oraz rozszerzenia powierzchni
stanowity 76% wolumenu transakcji najmu,

a pozostate 24% przypadto na renegocjacje.
Najwiekszy popyt zgtosili operatorzy logistyczni
(46%), sieci sklepow (26%), branza e-commerce
(12%) i lekkiej produkcji (7%).

Wysoki popyt przyczynit sie do znaczacego
zmniejszenia poziomu wskaznika powierzchni
niewynajetej, ktéry pod koniec czerwca wynidst
4,0% i spadt o 4 pp. w relacji do stanu sprzed
roku. Spadek dostepnosci powierzchni
magazynowej oraz wzrost kosztow
deweloperskich przyczynit sie do wzrostu
czynszdéw o ok. 0,10 EUR/mkw./miesiac.
Czynsze bazowe zawierajg sie obecnie

w przedziale 2,90-3,50 EUR/mkw./miesiac,
natomiast czynsze efektywne uwzgledniajgce
zachety finansowe dla najemcoéw wynosza od
2,10 do 2,70 EUR/mkw./miesiac.

Gtéwne trendy:

Wzrost popytu przyczynia sie do kompresji wskaznika pustostandw,
ktdry osiggnat poziom najnizszy od dwadch lat.

Na pozycje negocjacyjna najemcow korzystnie wptywa zréznicowana oferta

deweloperow. Swoje inwestycje realizujg tu zarowno gtdwni gracze jak

Panattoni, P3 czy MLP Group, ale takze firmy lokalne jak CLIP, Luvena i Doxler.

Potencjat logistyczny regionu wzrosnie po ukonczeniu trasy S5, ktéra zapewni
szybkie potgczenie Poznania z Dolnym Slaskiem i Pomorzem.

Wybrane projekty ukonczone w | pot. 2018 r.

Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.) Lokalizacja
Panattoni Park Poznan VII 25 000 Gadki
Panattoni Park Poznan VI 18 000 Gadki
Wybrane projekty w budowie

Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.) Lokalizacja
Panattoni Park Poznar VIII 36 000 Komorniki

P3 Poznan 26 370 Gadki

CLIP Poznan 25 000 Swarzedz
Panattoni Park Poznan IX 20 000 Tarnowo Podgodrne

13 000

Prologis Park Poznan Il

(Small Business Units)

Tarnowo Podgodrne

Wybrane transakcje najmu zawarte w | pot. 2018 r.

Najemca Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.) Typ umowy
H&M I b 30 000 nowa umowa
Clipper P3 Poznan 35 000 g)ozvsvz‘grrzzceﬁrlwe‘

Panattoni Park Sosnowiec 15 000 nowa umowa

Eurocash Vil

<
<

<



GLOWNE LOKALIZACJE MAGAZYNOWE
POZNAN

Maciej Szczeparnski

Rejon Poznania znajduje sie wysoko w rankingu zainteresowarn najemcow.
Swiadczy o tym 11%-owy udziat w wolumenie transakcji zawartych na rynku.
Warto takze podkreslic znaczacy spadek pustostanow. Obecnie obserwujemy
duze zainteresowanie powierzchniami w regionie, co z pewnoscig przetozy sie
na dobre wyniki w drugiej potowie roku.
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RYNKI /// WROCELAW

Gtéwne trendy:

Wzrost popytu na rynku wroctawskim
spowodowat znaczacy spadek wskaznika
powierzchni niewynajetej. Sytuacja ta sktania

deweloperow do rozwoju nowych inwestycji
W regionie.

Region tradycyjnie cieszy sie wysokg aktywnoscig najemcoéw z branzy logistycznej,
a takze motoryzacyjnej i produkcyjnej, czego przyktadem sg umowy na duze <
powierzchnie zawarte przez firmy takie jak Ideal Aurtomotive, Danfoss oraz Investa.

Niska dostepnosc¢ powierzchni magazynowej w regionie Wroctawia
wptywa na wzrost aktywnosci deweloperskiej firm takich jak Panattoni, <
Hillwood, Goodman, MLP i 7R.

Na koniec czerwca 2018 roku catkowite zasoby
powierzchni magazynowej w regionie Wroctawia
wyniosty 1,58 min mkw. (11% catkowitej podazy
w Polsce). Podaz w pierwszej potowie roku
okazata sie niska i ograniczyta sie do jednego
projektu w ramach Prologis Park Wroctaw V

(8 000 mkw.) zrealizowanego w rejonie Bielany
Wroctawskie. Znacznie wiekszej podazy
mozemy spodziewac sie w drugim podtroczu,

ze wzgledu na znaczacy wolumen inwestycji

w budowie (227 000 mkw., 7 projektow.).
Najwiecej powierzchni magazynowej powstaje
wzdtuz trasy A4 w rejonie Bielan Wroctawskich
(57 000 mkw.), Zérawiny (56 000 mkw.)

oraz w strefie miejskiej Wroctawia, przy

ul. Kwiatkowskiego (37 000 mkw.).

Przez pierwsze szes$¢ miesiecy roku na rynku
wroctawskim zawarto transakcje najmu na

231 000 mkw. powierzchni magazynowej,

co oznacza prawie dwukrotny wzrost popytu

w pordwnaniu do analogicznego okresu
poprzedniego roku (117 000 mkw.). Nowe
umowy oraz rozszerzenia powierzchni stanowity
69% wolumenu transakcji najmu, a pozostate 31%
byto udziatem renegocjacji. W strukturze
branzowej popytu najwiekszy udziat mieli
operatorzy logistyczni (30%) oraz branze:
motoryzacyjna (13%), lekkiej produkcji (13%),
farmaceutyczna (13%), e-commerce (12%)

oraz budowlana (7%).

W warunkach wysokiej aktywnosci najemcow,
niewielka skala nowej podazy doprowadzita do
wyraznego spadku dostepnosci powierzchni
magazynowej w regionie. Na koniec czerwca
2018 r. wskaznik pustostanow wynidst 3,0%
(48 000 mkw.), co oznacza, ze spadt on

0 4,2 pp. w ujeciu rocznym. Czynsze bazowe
pozostaty na stabilnym poziomie i zawierajg sie
w przedziale 3,00-3,50 EUR/mkw./miesiac.
Czynsze efektywne uwzgledniajgce zachety
finansowe dla najemcéw wzrosty od poczatku
roku o ok. 0,10 EUR/mkw./miesiac i wynoszg
od 2,10 do 3,00 EUR/mkw./miesiac.

Wybrane projekty w budowie

Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.)

Lokalizacja

Goodman Wroctaw V Logistics Centre 57 000 Bielany Wroctawskie
Hillwood Wroctaw || 56 000 Zérawina
Panattoni City Logistics Wroctaw | 37 000 Wroctaw
Wybrane transakcje najmu zawarte w | pot. 2018 r.
Najemca Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.) Typ umowy
Ideal Automotive Panattoni BTS Swidnica 27 000 nowa umowa
v rozszerzenie
Danfoss Hillwood Wroctaw | 11000 powierzchni
TIMS.A. Hillwood Wroctaw Il 11000 rozszerzenie

powierzchni
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/// MNIEJSZE RYNKI REGIONALNE

Rosnie znaczenie mniejszych rynkow
regionalnych i miast sredniej wielkosci.

Ma na to wptyw coraz lepsza infrastruktura
transportowa oraz malejgce zasoby ludzkie

na gtownych rynkach magazynowych w Polsce.

KRAKOW

Zardwno najemcy jak i deweloperzy pozostajg
aktywni w regionie Krakowa. Catkowite zasoby
powierzchni magazynowej na koniec pierwszego
potrocza 2018 roku wyniosty 394 000 mkw.

Od poczatku roku deweloperzy dostarczyli

31 000 mkw. (2 projekty). Popyt na powierzchnie
magazynowa wyniést 75 000 mkw., co oznacza
rekordowa aktywnos¢ najemcow oraz wzrost

0 25% w pordéwnaniu do wyniku z pierwszego
poétrocza 2017 roku. Najwiecej powierzchni
wynajety firmy z branzy sieci sklepéw

i logistycznej z udziatem odpowiednio 39% i 15%
w catkowitym wolumenie transakcji. Na koniec
czerwca 2018 roku w budowie pozostawato

26 000 mkw. w ramach kolejnej fazy projektu

7R Park Krakow. Wskaznik pustostanow wynidst
8,4% (33 000 mkw.), odnotowujgc znaczacy
spadek o 4,3 pp. t/r.

TROJMIASTO

Na koniec czerwca 2018 roku catkowite zasoby
rynku magazynowego w Trojmiescie wynosity
ok. 447 000 mkw. i nie zmienity sie w ciaggu
ostatnich 6 miesiecy. Wzrostu podazy
spodziewamy sie dopiero w drugiej potowie
roku, kiedy deweloperzy dostarcza wiekszosc¢
ze 117 000 mkw. powierzchni magazynowej
pozostajacej obecnie w budowie. Aktywnos¢é
najemcow utrzymuje sie na wysokim poziomie,
a popyt catkowity w pierwszej potowie roku
wynioést 88 000 mkw., czyli o 6% wiecej

w pordéwnaniu z pierwszym poétroczem 2017
roku. W strukturze popytu najwiekszy udziat

miaty firmy z branzy budowlanej (23%),
farmaceutycznej (23%), sieci sklepdw (23%)

i logistycznej (17%). Na koniec czerwca 2018
roku nie odnotowano dostepnej powierzchni
magazynowej, o czym $wiadczy bardzo niski
wskaznik pustostanéw na poziomie 0,1%. Wzrost
dostepnosci moze nastgpi¢ w kolejnych
kwartatach wraz z ukoriczeniem biezacych
projektéw logistycznych, w ktérych okoto 50%
powierzchni magazynowej nie byto
zabezpieczone umowami najmu na koniec
czerwca 2018 roku.

SZCZECIN

W okresie pierwszych szesciu miesiecy

2018 roku w regionie Szczecina ukonczono

64 000 mkw. powierzchni magazynowej,

a taczne jej zasoby wzrosty do 578 000 mkw..
Popyt catkowity wynidst 77 000 mkw.,

co oznacza ok. trzykrotny wzrost w poréwnaniu
do pierwszego potrocza 2017 roku. Szczegdlnie
aktywni byli najemcy z branzy e-commerce (47%
catkowitego wolumenu transakcji)

oraz logistycznej (39%). Na koniec czerwca 2018
roku w budowie pozostawato 71 000 mkw.
powierzchni magazynowej, z czego okoto 75%
zostato zabezpieczone umowami najmu.

Brak dostepnej powierzchni magazynowej
odnotowany na koniec drugiego kwartatu

2018 roku powinien przetozy¢ sie na dalszy
wzrost aktywnosci deweloperskiej w regionie.

Gtéwne trendy:

Popyt na powierzchnie magazynowe w lokalizacjach poza gtdwnymi rynkami
magazynowymi osiggnat rekordowy poziom 630 000 mkw.

Nizsze koszty pracy oraz spodziewana znaczaca poprawa sieci
transportowej w najblizszych latach, przyczyni sie do wzrostu potencjatu

logistycznego regionu Polski Wschodniej.

Niski wskaznik powierzchni niewynajetej wptywa na wzrost aktywnosci

deweloperskiej.

Wsréd nowych punktéw na magazynowej mapie Polski wkrétce pojawia sie:
Biatystok i Kielce (Polska Wschodnia), Bolestawiec, Zielona Gora, Krosno Odrzanskie
i Swiecko (Polska Zachodnia), Olsztynek, Stupsk i Tczew (region pdtnocny).

Wybrane projekty w budowie

Nazwa projektu

Powierzchnia (mkw.)

Lokalizacja / Region

Olsztynek / woj. warminsko-

Hillwood Zalando 2 121 000 mazurskie

Panattoni Park Gdarisk IlI 64 000 Gdansk / Tréjmiasto
Panattoni BTS Bolestawiec 2 61000 Bolestawiec / Polska Zachodnia
Panattoni Park Zielona Goéra 47 000 Zielona Géra / Polska Zachodnia
Hillwood Krosno Odrzanskie 45000 Krosno Qdrzafiskie / Polska
Panattoni Park Kielce 42 000 Kielce / Polska Wschodnia
Panattoni Park Biatystok 41000 Biatystok / Polska Wschodnia
Panattoni Park Szczecin | 38 000 Szczecin

B - morsikie Centrim 37000 Gdarisk / Trojmiasto
Panattoni Park Lublin 35 000 Lublin / Polska Wschodnia
Hillwood Swiecko 31000 Swiecko / Polska Zachodnia
7R Park Krakoéw IV 26 000 Kokotow / Krakow

N NN N



GLOWNE LOKALIZACJE MAGAZYNOWE

Aleksandra Bartmiriska-Strawa

KRAKOW
S ‘ Krakow to drugie najwieksze pod wzgledem liczby mieszkaricow miasto
.y / w Polsce. Lokalizacja ta przycigga duzg uwage inwestordow ze wzgledu
‘ f na rozwinieta infrastrukture transportowa, handlowo-ustugows, turystyczna
oraz dynamiczny wzrost obecnosci globalnych firm z sektora nowoczesnych

ustug dla biznesu.

Obecnie obserwujemy wzmozona aktywnosc najemcow i deweloperow powierzchni
/\ magazynowej w regionie, na co wptyw ma strategiczne potozenie Krakowa przy szlaku
Zabierzéw komunikacyjnym, taczacym wschdd i zachdd Europy (autostrada A4) oraz realizacja
\/_mj\ najdtuzszej trasy ekspresowej w Polsce (S7), ktdra zapewni szybkie potaczenie
m.in. z Warszawg i Trojmiastem.
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GLOWNE LOKALIZACJE MAGAZYNOWE
TROJMIASTO

Paulina Machatowska

Tréjmiasto to najwiekszy osrodek portowy w Polsce i jeden z wazniejszych osrodkow
gospodarczych w rejonie Morza Baftyckiego. Rosnaca aktywnos¢ firm operujacych na
wybrzezu w potaczeniu z dalszymi inwestycjami w infrastrukture transportowg stwarzaja
sprzyjajace warunki dla rozwoju tréjmiejskiego hub-u logistycznego. Bliskosc portu, trasy
ekspresowej S7 i autostrady Al gwarantuja sprawng dystrybucje towardw nie tylko

w regionie, lecz takze na rynku miedzynarodowym.
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GLOWNE LOKALIZACJE MAGAZYNOWE
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w poblizu granicy z Niemicami i Skandynawia, a takze potozenie przy

trasie S3, bedgcej najwazniejszym szlakiem transportowym zachodniej
Polski, region ten przycigga duzg uwage najemcow z branzy
logistycznej, kurierskiej oraz e-commerce.
Y
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/// MNIEJSZE RYNKI REGIONALNE

POLSKA ZACHODNIA

Na koniec czerwca 2018 roku catkowite zasoby
rynku magazynowego w regionie Polski
Zachodniej przekroczyty 260 000 mkw.

W trakcie ostatnich 6 miesiecy deweloperzy
dostarczyli 84 000 mkw. w ramach trzech
projektéw. W pierwszej potowie roku na rynku
zawarto 6 znaczacych transakcji najmu,

w tym zlecenie realizacji projektu BTS

w Bolestawcu (61 000 mkw., Panattoni)

z przeznaczeniem dla firmy z sektora
e-commerce. taczny popyt wynidst

109 000 mkw., co oznacza wynik nieznacznie
wyzszy w poréwnaniu do analogicznego okresu
2017 roku (106 000 mkw.). W budowie pozostaje
az 183 000 mkw. (10 projektdéw), z czego
zdecydowana wiekszos¢ (96%) zostata
zabezpieczona umowami najmu.

BYDGOSZCZ - TORUN

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej
w rejonie Bydgoszczy-Torunia wynoszg

295 000 mkw. W pierwszym pdtroczu nie
odnotowano nowej podazy. W budowie znajduje
sie tylko jeden projekt - Waimea Logistics Park
Bydgoszcz (16 000 mkw.). Wedtug stanu na
koniec czerwca 2018 roku, istniejgce projekty
byty w petni skomercjalizowane. W pierwszym
potroczu 2018 r. zawarto dwie umowy najmu -
renegocjacje kontraktu Yusen w Goodman Torun
Logistics Center (15 000 mkw.) oraz nowa
umowe BKT Elektronik w parku Waimea
Logistics Park Bydgoszcz (1 700 mkw.).

POLSKA WSCHODNIA

Na koniec czerwca 2018 roku catkowite zasoby
rynku magazynowego w regionie Polski
Wschodniej przekroczyty 471 000 mkw.

W pierwszym poétroczu nie odnotowano nowej
podazy. Obecnie w regionie powstaje

117 000 mkw., dzieki trzem projektom Panattoni
w Kielcach (42 000 mkw.), Biatymstoku

(41 000 mkw.) i Lublinie (35 000 mkw.).
Najemcy pozostajg aktywni w regionie, chod¢
skala wolumenu transakcji (47 000 mkw.) jest
WCcCigz znacznie nizsza w poréwnaniu do rynkdéw
Szczecina i Trojmiasta. Pozytywnym trendem
jest rosngca liczba nowych transakcji, w tym tak
duzych jak w przypadku umowy Pilkington IGP
w Panattoni Park Biatystok (9,000 mkw.).

Na koniec czerwca 2018 roku wskaznik
pustostandéw wynidst 3%, jednakze spodziewany
jest jego wzrost ze wzgledu na fakt, ze biezace
projekty realizowane sa czesciowo na zasadach
spekulacyjnych.

Wybrane transakcje najmu zawarte w | pot. 2018 r.

Najemca Nazwa projektu Powierzchnia (mkw.) Typ umowy
Poufny Panattoni BTS Bolestawiec 61 000 Nowa umowa
Grupa Dovista 7R Park Tczew 20 000 Nowa umowa
LPP Panattoni Park Gdarisk Il 16 000 Nowa umowa
Apteka Gemini Prologis Park Gdansk - Airport 16 000 T)%%/iizeirzzcehnriw?
Yusen Goodman Torun Logistic Centre 15 000 Odnowienie umowy
CHL Logistik Hillwood Swiecko 14 500 Nowa umowa
Pilkington IGP Panattoni Park Biatystok 10 000 Nowa umowa
Turck MLP Lublin 6 500 Nowa umowa
Leroy Merlin Goodman Pogﬂeirtargian Logistics 3500 Nowa umowa
Euro-net 7R Park City Flex Szczecin 1700 Nowa umowa

Wybrane projekty ukoiczone w | pot. 2018 r.

Nazwa projektu

Powierzchnia (mkw.)

Lokalizacja / Region

Panattoni Park Szczecin | (Zatom) 52 000 Szczecin

Hillwood Swiecko 42 000 Swiecko / Polska Zachodnia
Panattoni Park Zielona Gdra 33 000 Zielona Gora / Polska Zachodnia
7R Park Krakow VI 26 000 Kokotow / Krakow
Prologis Park Szczecin | 12 000 Goleniow / Szczecin




GLOWNE LOKALIZACJE MAGAZYNOWE "".‘
POLSKA ZACHODNIA A

Paulina Machatowska

Dynamiczny rozwdj rynku magazynowego w Polsce nie omija jej
zachodniej czesci. Rozwdj sieci drog ekspresowych takich jak S3
i S5, a takze bliskos¢ Niemiec oraz wysoka koncentracja firm z branzy

Vi
‘-."‘\ produkcyjnej i motoryzacyjnej generujg wzrost zapotrzebowania na
- \\:\\ powierzchnie logistyczne i przemystowe w regionie.
R
Y
At Deweloperzy i najemcy dostrzegaja wysoki potencjat rynku Polski Zachodniej, czego
A i H / twierdzeni jest duza liczba i tycji t BTS oJj h jekto
Gorzéw Wielkopolski - potwierdzeniem jest duza liczba inwestycji typu oraz rozwdj nowych projektéw

logistycznych w rejonie takich miast jak: Zielona Gdra, Swiecko, czy Krosno
Odrzariskie.
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GLOWNE LOKALIZACJE MAGAZYNOWE
BYDGOSZCZ - TORUN

Paulina Machatowska

Aglomeracja bydgosko-toruriska to region, ktdrego rozwdj wynika

z obecnosci wielu zagranicznych i krajowych inwestorow, wysokiego
poziomu edukacji, a takze rozwinietej infrastruktury komunikacyjnej
z dostepem do Miedzynarodowego Portu Lotniczego, autostrady Al,
znajdujacej sie w budowie trasy S5 oraz planowanej drogi ST0.

Rynek ten umoZzliwia wynajecie zarowno wiekszych powierzchni przeznaczonych pod
logistyke i dystrybucje, jak rowniez mniejszych modutow magazynowych typu SBU
(Small Business Units), przeznaczonych dla mikro- i matych przedsiebiorcdw.
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Urszula Rasmussen

Wzrost zainteresowania wschodnig czescig Polski, a zwtaszcza
Lublinem, ma scisty zwigzek z poprawa infrastruktury drogowey.

Ten umacniajacy sie region cieszy sie nie tylko wyraZznym zaufaniem
najemcow, lecz rowniez deweloperdw, dzieki czemu staje sie istotnym
punktem na mapie planowanych inwestycji.

Konrad Jacewicz

Rzeszow jest jednym ze wschodzacych rynkéw magazynowych w kraju, dzieki
czemu rozwija sie niezwykle dynamicznie. Czotowi deweloperzy dostrzegaja
ogromny potencjat tego regionu i coraz czesciej umieszczaja Rzeszéw na
mapie planowanych inwestycji.
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PODSUMOWANIE

Znakomite wyniki po stronie popytowej oraz
optymistyczne prognozy w tym zakresie, pozostajq
gtowng silg napedowq polskiego rynku
magazynowego. Za rosngce zapotrzebowanie

na powierzchnie magazynowe i wyspecjalizowane
ustugi logistyczne, odpowiadajq przede wszystkim
dobra koniunktura gospodarcza, wzrost konsumpcji
i dynamiczny rozwaoj branzy e-commerce.”

Dodatkowo, dzieki rozwojowi infrastruktury transportowej Polska zyskuje na
znaczeniu, jako najwiekszy osrodek logistyczny regionu CEE - strategiczna,
centralna lokalizacja na mapie Europy umozliwia sprawngq dystrybucje w skali
miedzynarodoweyj.

Mimo wyzwan w postaci rosngcych kosztow realizacji inwestycji oraz
ograniczen zwigzanych z rynkiem pracy, szczegolnie w gtownych lokalizacjach
magazynowych, stabilna sytuacja po stronie podazowej i duze zainteresowanie
inwestorow polskim rynkiem, pozwalajq spokojnie patrzec na najblizsze
miesigce. Oczekujemy, zZe rok 2018 zakoriczy sie kolejnymi rekordami.

Joanna Sinkiewicz
Partner, Dyrektor Dziatu Powierzchni
Przemystowych i Logistycznych




DEFINICJE

STANDARDOWE WARUNKI UMOW NAJMU

Czynsz Czynsz miesieczny, ptatny z gory, najczesciej
ustalony w EUR, ptatny w PLN.

Indeksacja Wzrost czynszu zwykle indeksowany jest
wedtug wskaznika European CPI lub HICP.

Optata eksploatacyjna Optata ponoszona przez najemce z tytutu
kosztow i wydatkow zwigzanych
z eksploatacja i funkcjonowaniem
powierzchni magazynowej: zarzadzanie
nieruchomoscia, podatki lokalne, ochrona
obiektu, utrzymanie czystosci, od$niezanie,
utrzymanie terendw zielonych, oswietlenie
placow manewrowych. Ustalana i ptatna

w PLN.
Dtugos¢ trwania Standardowo wynosi od 3 do 5 lat.
umowy hajmu Dla obiektow typu BTS: od 7 do 15 lat.

Zachety dla najemcow Czesciowa lub petna aranzacja
wynajmowanej powierzchni oraz okres
wolny od ptatnosci czynszu: standardowo
na poczatku okresu najmu oferuje sie
od 4 do 8 miesiecy wolnych od ptatnosci
(w zaleznosci od wielkosci transakcji
i dtugosci okresu najmu).

Kaucja Gwarancja bankowa lub depozyt
gotowkowy w wysokosci od 3 do 6
miesiecznych czynszow oraz optat
eksploatacyjnych; powiekszony o VAT.

DEFINICJE
Zasoby nowoczesnej Catkowity zasdb powierzchni magazynowych
powierzchni magazynowej  dostarczonych na rynek po 2000 roku.
Podaz Wolumen powierzchni magazynowej dostarczonej

na rynek w badanym okresie.
Wspodtczynnik Relacja pomiedzy powierzchnig niewynajetg
pustostanow a catkowitym zasobem na koniec analizowanego okresu.
Popyt brutto taczny wolumen transakcji najmu, obejmujacy nowe

umowy, umowy typu pre-let (przednajmu), rozszerzenia
dotychczasowej powierzchni, jak rowniez przedtuzenia
dotychczasowych umow i renegocjacje.

Popyt netto t3czny wolumen transakcji najmu, z wytgczeniem
przedtuzen dotychczasowych umow czy renegocjacji.

Czynsz nominalny Oferowana przez wtasciciela obiektu wyjsciowa stawka
ptacona za 1 mkw. powierzchni magazynowej.

Czynsz efektywny Czynsz nominalny pomniejszony o réoznego rodzaju -t
zachety finansowe, ktérych zakres i wartosc¢
ustalana jest w drodze negocjacji pomiedzy najemca
a wtascicielem obiektu.

Inwestycja Obiekt ,,szyty na miare”, ktérego lokalizacja, powierzchnia =
Build-to-Suit (BTS) oraz parametry techniczno-uzytkowe uzgadniane
sg z hajemca przed rozpoczeciem inwestycji.

Transakcja pre-let Umowa najmu zawarta przed rozpoczeciem inwestycji
lub w trakcie jej realizacji.
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Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodaca na swiecie firmg doradcza swiadczaca ustugi na rynku
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