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W 2016 roku niespetna 1,2 miliona mkw.
powierzchni magazynowej oddano na rynku
magazynowym w Polsce, a catkowite zasoby
przekroczyty 11,1 miliona mkw.

W 2016 roku deweloperzy ukonczyli 1 177 000 mkw., co
stanowi najwyzszy wynik nowej podazy od 2008 roku oraz
26% wzrost w porownaniu do wyniku z 2015 roku.
Najwiecej powierzchni magazynowej (ok. 80% catej
podazy) dostarczono na pigciu gtdwnych rynkach
magazynowych, do ktérych zaliczajg sie: okolice
Warszawy (220 000 mkw.), Gérny Slgsk (216 000 mkw.),
Polska Centralna (196 000 mkw.), Poznan (177 000 mkw.)
oraz Wroctaw (123 000 mkw.). Wsrod pozostatych rynkow
regionalnych znaczgco powiekszyty sie zasoby
powierzchni magazynowej w Trojmiescie (62 000 mkw.),
Krakowie (46 000 mkw.) i w Szczecinie (43 000 mkw.).

Najwigkszymi projektami oddanymi na gtéwnych rynkach
regionalnych byty: Panattoni Park Warszawa-Konotopa
(47 000 mkw., Warszawa-okolice), Goodman Sosnhowiec
Logistics Center (46 000 mkw., Gérny Slgsk), Panattoni
Park Wroctaw IV (39 000 mkw.), a takze Panattoni Park
Poznan-Airport (35 000 mkw.) i CLIP Poznan (35 000
mkw., Swarzedz k. Poznania). Na pozostatych rynkach do
gtéwnych inwestycji nalezaty: Panattoni Park Szczecin —
Zatom (39 000 mkw.), Panattoni Pak Krakow Il (35 000
mkw.), Panattoni Park Bydgoszcz (29 000 mkw.) oraz
Panattoni Park Gdansk Il (29 000 mkw.). Znaczgca ilos¢
powierzchni trafita na rynek w ramach inwestycji ,built-to-
suit”, w tym m.in. dla firm: Leroy Marlin w Panattoni Park
Strykow 1l (53 000 mkw.), Tesco w SEGRO Logistics Park
Poznan Komorniki (30 000 mkw.), Media Expert w
Panattoni Business Center £6dz 11l (30 000 mkw.).

Roczny poziom nowej podazy w Polsce (mkw.)
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B Warszawa i 4 najwieksze rynki regionalne

W Pozostate lokalizacje

Zrodto: Cushman & Wakefield

Wysoki popyt powoduje dalszy wzrost
aktywnosci deweloperskiej. Pod koniec 2016
roku ok. 1,34 miliona mkw. powierzchni
magazynowej pozostawato w budowie.

Najwiecej powierzchni magazynowej powstaje w okolicach
Warszawy (302 000 mkw.), w Poznaniu (227 000 mkw.)
oraz w Szczecinie (190 000 mkw., w tym 161 000 mkw. dla
firmy Amazon). Wysoka aktywnos$¢ deweloperska
utrzymuje sie rowniez w rejonie Bydgoszczy-Torunia

(129 000 mkw.), na Gérnym Slgsku (123 000 mkw.), w
regionie Wroctawia (102 000 mkw.), w Polsce Centralnej
(99 000 mkw.) oraz w Tréjmiescie (57 000 mkw.).

Najwieksze projekty magazynowe w budowie, koniec 2016 roku

Powierzchnia

Park Region
Panattoni BTS Amazon Szczecin
Panattoni Park Grodzisk IlI Warszawa - Okolice
P3 Btonie Warszawa - Okolice
Panattoni BTS dla Kaufland Bydgoszcz
Panattoni Park Grodzisk Il Warszawa — Okolice

Prologis Park Piotrkéw Il
(projekt BTS dla Agata Meble)

Centralna Polska

(mkw.) Deweloper
161 000 Panattoni
66 000 Panattoni
47 000 P3

45 000 Panattoni
43 000 Panattoni
42 000 Prologis

Zrodto: Cushman & Wakefield
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magazynowe osiggnat rekordowy poziom 3,08

milliona mkw. i wzrdst az 0 25% w poréwnaniu 3500000
do wyniku sprzed roku. Rekordowe wyniki 3000 000
odnotowano w okolicach Warszawy, na

Gornym Slgsku, w Szczecinie i w rejonie

Bydgoszczy-Torunia. 2000000

W 2016 roku na wiekszosci rynkbw magazynowych w 1500000

kraju nastgpit wzrost aktywnosci najemcéw. Wsrod 1 000 000

gtéwnych rynkéw magazynowych najwiekszy i

jednoczesnie rekordowy poziom popytu odnotowano w 500000 '
okolicach Warszawy (760 000 mkw., +56% r/r) i Gérnego 0

2 500 000

Slaska (494 000 mkw., +21% r/r). Znaczace wzrosty MMM N NN N NN
wolumenu transakcji najmu obserwowano w regionie ® 8 56 E B & &% &G &
Wroctawia (355 000 mkw.,+48% r/r) i Poznania (340 000

mkw., +34% r/r). Niewiele mniej wynajeto w Polsce M Popyt netto B Popyt brutto
Centralnej (307 000 mkw.), jednak w tym przypadku Zrodio: Cushman & Wakefield

nastgpit spadek popytu o ok. 40% w poréwnaniu do

rekordowego dla tego rynku 2015 roku.

Historyczny poziom popytu odnotowat region Szczecina W 2016 roku okoto 32% (ok. 1 milion mkw.)

(338 000 mkw.) i Bydgoszcz-Torun (128 000 mkw.).
Wzrost popytu odnotowano w regionie Trojmiasta (97 000
mkw., +40 % r/r), a w Krakowie (89 000 mkw.) i Lublinie

udziatu w popycie catkowitym miaty firmy z
branzy logistycznej. Wsrod najbardziej

(20 000 mkw.) utrzymat sie na stabilnym poziomie. aktywnych byty réwniez firmy z sektora sieci
Spadek aktywnosci najemcéw odnotowano jedynie w handlowych (12%), e-commerce (11%),
regionie Rzeszowa (40 000 mkw.). motoryzacyjnego (8%) oraz lekkiej produkgcii
Struktura popytu nie zmienita sie znaczgco w poréwnaniu (6%).

z poprzednimi latami. Popyt netto obejmujgcy nowe
umowy i rozszerzenia powierzchni najmu stanowit 69%
wolumenu transakcji najmu, a pozostate 31% byto
udziatem renegocjac;ji.

Najwieksze transakcje najmu zawarte w 2016 roku w Polsce

Pow.
Najemca Budynek wynajeta Typ transakcji
(mkw.)
Amazon Panattoni BTS (Kotbaskowo) Szczecin 161000 Umowa przednajmu (BTS)
Zalando Goodman BTS (Gryfino) Szczecin 130000 Umowa przednajmu (BTS)

Logistic City Piotrkow

Jysk Distribution Centre Centralna Polska 65 000 Renegocjacja i ekspansja
Kaufland Panattoni Park Bydgoszcz Bydgoszcz-Torun 46 000 Umowa przednajmu (BTS)
Raben Panattoni Park Grodzisk Il Warszawa - okolice 43 000 Umowa przednajmu (BTS)
Agata Meble Prologis Park Piotrkow Il Centralna Polska 43 000 Umowa przednajmu (BTS)
Mila (Market-Detal) Goodman BTS Konin Poznan 40 000 Renegocjacja

Carrefour Panattoni Park Bydgoszcz Bydgoszcz-Torun 38 000 Umowa przednajmu (BTS)

Zrédio: Cushman & Wakefield
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PUSTOSTANY | CZYNSZE

PUStOStany Stopy pustostanéw w podziale na regiony, koniec 2016

W wyniku wysokiego poziomu nowej podazy w Lublin - | 12.7%
2016 roku, wskaznik pustostanéw wyniést 6,7%, krakow [ 11.0%

co stanowi wzrost 0 1,5 pp. w poréwnaniu z warszawa - Miasto [ R 11.0%
wartoscig z konca 2015 roku (5,2%). warszawa - Okolice ||| [ | | 7.5

Na koniec grudnia 2016 roku, wolumen dostepnej Gomy Slask [N 7 5%

powierzchni magazynowej w Polsce osiggnat 740 000 Poznar [ 7.5%

mkw., stanowigc 6,7% catkowitej podazy. Wsrod gtéwnych Polska - $rednia _ 6.7%

rynkéw regionalnych najwyzszy poziom wspotczynnika L

pustostanéw odnotowano w Warszawie (11%), a takze w romiasto 6.0%

Krakowie (po 11%), przy czym w stolicy Matopolski ulegt Wroctaw | 5.3%

znaczacej zmianie o ok. 9 pp. w poréwnaniu do stanu Rzeszow [N 45%

sprzed rgku. W okolicach W.arsza-wy (7,6.%), pomimo - Szczecin - 2.9%

znacznej skali podazy nowej powierzchni magazynowe;j | - .

odnotowanej w 2016 roku na tym rynku, wskaznik byt centralna Polska - 2.9%

nieznacznie wyzszy o 0,2 pp. w relacji do stanu na koniec Bydgoszcz - Torun . 0,9%

grudnia 2016 roku. W poréwnaniu do okresu sprzed 12 0% 5% 10% 15%
miesiecy, wzrost dostepnosci powierzchni magazynowe;j

odnotowano w regionie Poznania (7,5%) i Gérnego Slaska Zrédto: Cushman & Wakefield

(7,5%), gdzie wskazniki wzrosty odpowiednio 0 5,5 pp. i
2,1 pp. We Wroctawiu (5,3%) i w Tréjmiescie (6%)
wspotczynniki pozostaty na stabilnym poziomie. Najnizszy
poziom wspotczynnika pustostandw dotyczyt rynku Zakres czynszoéw na rynkach regionalnych, koniec 2016
magazynowego w Centralnej Polsce (2,9%), gdzie ulegt
obnizeniu o 0,8 pp. w ujeciu rocznym.

Czynsz Czynsz
Na pozostatych rynkach regionalnych wskaznik utrzymat nominalny efektywny
sie niskim poziomie (ponizej 5%), cho¢ w regionie Lublina [EURMMKW.MIESIA CTRRRIEDR/MKVEHIESIAC]
za sprawg nowej podazy wzrost skokowo do 12,7%. Warszawa — Miasto 400 —525 350 —4.60
Warszawa —
; 2,50 - 3,60 1,90 -2,90
Czynsze Okolice
Goérny Slask 2,80 — 3,50 2,10-2,90
Najwyzsze stawki wcigz obowigzujg w strefie Poznan 2,75-3,50 2,10-2,70
miejskiej Warszawy (4,00-5,25 Polska Centralna 2,40 — 3,60 1,90 - 2,90
euro/mkw./miesigc), a najnizsze pozostajg w Wroctaw 2,90 — 3,50 2,00 — 3,00
Polsce Centralnej . Tréjmiasto 2,80 - 3,35 2,20 - 2,60
(2,40—.3,60 euro/mkw./miesigc) oraz na Krakéw 450 420 280 3,60
obrzezach Warszawy (2,50-3,60 :
. Szczecin 3,20 - 3,70 2,45 -3,50
euro/mkw./miesigc).
Torun i Bydgoszcz 2,70 - 3,50 2,20 - 2,90
Czynsze nominalne na wigkszosci rynkdw magazynowych .
Rzeszéw 3,20 - 3,50 2,50 - 3,20

w Polsce pozostaty na stabilnym poziomie lub nieznacznie
spadty. Rosngca konkurencja wsrod deweloperow Lublin 3,30 - 3,80 2,60 - 3,20
spowodowata, ze w niektorych lokalizacjach najemcy
znalezli sie¢ w uprzywilejowanej pozycji negocjacyjnej, jak
np. w Poznaniu czy Krakowie. Z kolei na tych rynkach
gdzie dostepnos$c¢ powierzchni magazynowej jest
ograniczona (np. L6dz, Bielsko-Biata) odnotowano
niewielkg tendencje wzrostowg stawek czynszu najmu.

Zrédio: Cushman & Wakefield
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DEFINICJE

Standardowe warunki uméw najmu

Czynsz

Indeksacja

Optata

eksploatacyjna

Diugosé¢ trwania

umowy najmu

Zachety dla
najemcow

Kaucja

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek magazynowy w Polsce

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

Wzrost czynszu zwykle indeksowany
jest wedtug wskaznika European CPI
lub HCPI

Optata ponoszona przez najemce z
tytutu kosztow i wydatkdw zwigzanych
z eksploatacjg i funkcjonowaniem
powierzchni magazynowej:
zarzgdzenie nieruchomoscig, podatki
lokalne, ochrona obiektu, utrzymanie
czystosci, odsniezanie, utrzymanie
terendw zielonych, o$wietlenie placow
manewrowych. Ustalana i ptatha w
PLN.

Standardowo 3-5 lat
Dla obiektéw typu BTS: 7-15 lat

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

Gwarancja bankowa lub depozyt
gotowkowy w wysokosci 3-6
miesiecznych czynszéw oraz optat
eksploatacyjnych; powiekszone o
VAT.

Definicje
Zasoby
nowoczesnej

powierzchni
magazynowej

Podaz

Wspétczynnik
pustostanéw

Popyt brutto

Popyt netto

Czynsz
nominalny

Czynsz
efektywny

Inwestycja
Build-to-Suit
(BTS)

Transakcja
pre-let

Catkowity zasob powierzchni
magazynowych dostarczonych na rynek
po 2000 roku.

Wolumen powierzchni magazynowej
dostarczonej na rynek w badanym
okresie czasu.

Relacja pomiedzy powierzchnig
niewynajetg a catkowitym zasobem na
koniec analizowanego okresu.

taczny wolumen transakcji najmu,
obejmujgcy nowe umowy, umowy typu
pre-let (przednajmu), rozszerzenia
dotychczasowej powierzchni, jak rowniez
przedtuzenia dotychczasowych umoéw /
renegocjacji.

taczny wolumen transakcji najmu, z
wytgczeniem przedtuzen
dotychczasowych uméw / renegocjaciji.

Oferowana przez witasciciela obiektu,
wyjsciowa stawka ptacona za 1 mkw.
powierzchni magazynowe;.

Czynsz nominalny, pomniejszony o
réznego rodzaju zachety finansowe,
ktérych zakres i warto$¢ ustalana jest w
drodze negocjacji pomiedzy najemcy i
wiascicielem obiektu.

Obiekt ,szyty na miare”, ktérego
lokalizacja, powierzchnia oraz parametry
techniczno-uzytkowe uzgadniane sg z
najemca przed rozpoczeciem inwestyciji.

Umowa najmu zawarta przed
rozpoczeciem inwestycji lub w trakcie jej
realizaciji.
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Cushman & Wakefield jest wiodgca na $wiecie firmg $wiadczaca ustugi na rynku nieruchomosci komercyjnych. Wspiera klientéw w podejmowaniu decyzji
wptywajacych na sposéb, w jaki ludzie pracujg, robig zakupy i spedzajg wolny czas. Dogtebna znajomos¢ rynkéw lokalnych oraz globalna perspektywa
naszych 43 tysiecy pracownikdw w ponad 60 krajach, a takze wykorzystanie unikalnej platformy nowoczesnych rozwigzan, pozwalajg inwestorom na
optymalizacje wartosci nieruchomosci. Cushman & Wakefield nalezy do grupy najwiekszych firm doradczych na rynku nieruchomosci komercyjnych na
Swiecie. Jej przychody sg szacowane na 5 mld USD. Do najwazniejszych ustug $wiadczonych przez firme nalezg posrednictwo w wynajmie powierzchni,
kompleksowe zarzgdzanie nieruchomosciami, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych, zarzgdzanie obiektami (C&W Services), globalna obstuga
najemcow, zarzadzanie inwestycjami i aktywami (DTZ Investors) oraz ustugi w zakresie realizacji projektow i inwestycji deweloperskich, reprezentaciji
najemcow, wyceny i doradztwa. Wiecej informacji na stronie www.cushmanwakefield.com oraz na Twitterze: @CushWake.

Zastrzezenie

Niniejszy raport nie powinien by¢ traktowany jako podstawa do zawierania transakgcji bez udziatu wykwalifikowanego i profesjonalnego doradcy. Fakty i dane
przedstawione w raporcie zostaty doktadnie sprawdzone, jednak Cushman & Wakefield nie moze ponosié odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody lub straty
powstate w zwigzku z nieprecyzyjnoscig przedstawionych danych. Informacje zawarte w raporcie nie powinny by¢, w catosci lub w czesci, publikowane,
powielane oraz nie powinno si¢ na nie powotywaé bez wczesniej zgody. W przypadku powielania informacji kazdorazowo nalezy powota¢ sie na Cushman &

Wakefield jako zrédto danych
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