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Rynek magazynowy na stabilnej Sciezce wzrostu.
Magazyny hitem rynku inwestycyjnego.

Rok 2018 w sektorze magazynowym

w Polsce stat pod znakiem dobrej
koniunktury z wysokim popytem

i podazg. Zapotrzebowanie ze strony
najemcow wyniosto 4,01 min mkw.,

z czego 72% stanowity nowe umowy
najmu i ekspansje. Deweloperzy
zrealizowali ponad 2,2 mIn mkw. nowej
powierzchni magazynowo-produkcyjnej,
tylko 0 8% mniej nizw 2017 r. W budowie
na koniec roku byta imponujgca liczba
1,9 mIn mkw., 0 37% wiecej w porownaniu
z analogicznym okresem w roku 2017.
Pomimo wysokiej liczby nowych
inwestycji wspotczynnik pustostanow
przez caty rok utrzymywat sie na niskim
poziomie, a na koniec grudnia 2018
wyniost zaledwie 4,5%.
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Rynek inwestycyjny

Rok 2018 byt rekordowy dla catego sektora nieruchomosci
komercyjnych. Catkowity wolumen transakcji wynidst

7.2 mld euro i byt o 42% wyzszy w poréwnaniu z 2017 r.

“W segmencie magazynowym
tgczna wartosc transakcji wyniosta
1,8 mld euro, co byto rezultatem
niemal dwukrotnie wyzszym w
porownaniu z poprzednim rokiem.
Warto dodac, ze ponad 1,3 mld euro
stanowity aktywizacje portfelowe.”

W segmencie magazynowym tgczna wartosc transakcji
wyniosta 1,8 mld euro, co byto rezultatem niemal
dwukrotnie wyzszym w porownaniu z poprzednim rokiem.
Warto dodac, ze ponad 1,3 mld euro stanowity aktywizacje
portfelowe, co zwigzane jest z profilem platform
inwestycyjnych, ktére sg zainteresowane zakupem

o wartosci od min. 70 - 100 min euro.

Wybrane transakcje inwestycyjne w 2018 .

Na jwieksze tegoroczne zmiany wtascicieli dotyczyty
nabycia nieruchomosci Hines przez Blackstone,
sprzedazy portfolio Prologis do Mapletree oraz przejecia
czesci portfela Panattoni przez European Logistic
Investment BV.

Podobnie, jak w innych segmentach rynku, widoczna jest
zwiekszona aktywnosc¢ inwestorow z Azji, ktorzy oceniaja
rynek Europy Srodkowo-Wschodniej jako bezpieczny,
ajednoczesnie zapewniajgcy wyzsze stopy zwrotu z
inwestycji. Aktualnie kapitatazjatycki ma ponad 20%

udziatu w segmencie magazynowym w Polsce.

2018 to kolejny rok kompresji stop procentowych rowniez
W segmencie magazynowym, najlepsze produkty
magazynowe zabezpieczone dtugoterminowymi
umowami najmu osiggnety wartos¢ od 5,25% do 5,50%.
Natomiast, stopy zwrotu przy zakupie mniejszych,
pojedynczych projektow lub inwestycji oportunistycznych
wymagajg cych dodatkowych naktadéw nadal osiggaja

wartosci w przedziale 6-7%.

Zrédto: Raport AXI IMMO, IV kw. 2018 r.

Wartos¢ transakcji

Nieruchomos¢é Lokalizacja Sprzedajacy Kupujgcy w przyblizeniu w min euro
Encore Portfolio rézne Hillwood Mapletree 320

Prologis Portfolio rézne Prologis Mapletree 260

Och-Ziff Portfolio rézne Och-ziff/Panattoni JV Redefine/Griffin 195

Projekty Azurite rézne Goodman Blackstone 180

Hines Portfolio rézne Hines Blackstone 140
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Popyt

W ubiegtym roku wynajetych zostato 4,01 min mkw.

powierzchni magazynowo-produkcyjnej, co byto

rezultatem zblizonym do tego z 2017 r. W catosci popytu

Popyt w regionach w 2018 r.

mkw.
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® Przedtuzenia

= Nowe umowy

Warszawa okolice

Polska Centralna

Gorny Slask
Wroctaw
Poznan

Wybrane transakcje najmu w 2018 .

Najemca

Leroy Merlin

Zaladno

Poufny

Panattoni Central European
Logistics HUB

Pepco

Flex

PartnersPol

Fiege

AQ Wiring
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Obiekt

Panattoni BTS Strykow
Hillwood BTS Olsztynek

Panattoni Gliwice

BTS BSH

Hillwood Zagtebie
LogicortodzIl

MLP Teresin

Prologis Dgbrowa Gornicza

Segro Logistics Park £odz Il
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Polska Wschodnia

nowe umowy najmu i ekspansje stanowity 72%. W tym

roku liczba duzych transakcji powyzej 100 tys. mkw. byta

skromna, dotyczyta projektow Leroy Merlin w Strykowie

Warszawa miasto

Region

Polska Centralna
Polska Wschodnia

Gorny Slask
Polska Centralna

Gorny Slask
Polska Centralna
Warszawa

Gorny Slask

Polska Centralna

Tréjmiasto
Krakow

Szczecin

Rodzaj umowy

Nowa umowa

Nowa umowa

Ekspansja

Nowa umowa

Nowa umowa

Torun/Bydgoszcz

Przedtuzenie i ekspansja

Nowa umowa i ekspansja

Przedtuzenie

Ekspansja
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Zrédto: Raport AXI IMMO, IV kw. 2018 .

Opole
Kielce

Polska Zachodnia

Zrédto: Raport AXI IMMO, IV kw. 2018 r.
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i Zalando pod Olsztynkiem. Niezaleznie wysoki rezultat
popytu jest efektem duzego zapotrzebowania na
powierzchnie powyzej 20 tys. mkw. ze strony operatoréw
logistycznych, sieci handlowych i dystrybutorow z roznych
branz. Srednia wielko$¢ wynajmowanego modutu
wyniosta 6 150 mkw. W zestawieniu regionow drugi rok
zrzedu ponad 60% catosci popytu wygenerowaty trzy

lokalizacje: Warszawa, Polska Centralna i Gorny Slask.

W regionie Warszawy wynajetych zostato blisko
Tmin mkw., z czego 80% to umowy podpisane poza
granicami miasta. Odpowiednio w Polsce Centralnej
najemcy podpisali umowy na ponad 690 tys. mkw.,

na Gérnym Slgsku na 680 tys. mkw.

"W zestawieniu regionow drugi rok
zrzedu ponad 60% catosci popytu
wygenerowaty trzy lokalizacje:
Warszawa, Polska Centralna

i Gorny Slask.”

Trzy wymienione lokalizacje charakteryzuje duze
zroznicowanie oferty wewnatrz rynku, wzglednie
wysoka dostepnosc¢ pracownikow, doskonate

zaplecze infrastrukturalne oraz dobre warunki do

pozyskiwana gruntow inwestycyjnych.

Podaz

Catkowite zasoby magazynowe w Polsce na koniec 2018 r.
wyniosty ponad 15,7 mIn mkw. Deweloperzy dostarczyli na
rynek 2,2 min mkw., co byto wynikiem o 8% nizszym niz
w roku 2017. Nowa podaz pozostata na stabilnym poziomie
biorgc pod uwage, ze liczba duzych transakcji powyzej

50 tys. mkw. byta mniejsza niz w roku poprzednim.

Podobnie jak w przypadku wynikow po stronie popytu
Warszawa, Polska Centralna i Gorny Slgsk zdominowaty
wyniki po stronie podazy.

Axi Immo Group Sp. z 0.0. Twarda 18, 00-105 Warszawa

Struktura popytu wedtug branz

m | ogistyka

= Handel

= Dystrybucja
= E-commerce

= Produkcja
& Motoryzacja

= Budownictwo
& Wyposazenie

Pozostate

Zrodto: Raport AXI IMMO,
IV kw. 2018 1.

Warto rowniez podkresli¢ staty rozw6j mniejszych
regionow i nowych lokalizacji takich jak Szczecin,
Bydgoszcz, Opole, woj. lubuskie i Polska Wschodnia,

ktore tgcznie odpowiadaty za 14% catosci popytu.

W strukturze popytu mozemy wyrézni¢ cztery branze
odpowiedzialne za ponad potowe transakcji najmu, sg
to operatorzy logistyczni(35%), sieci handlowe (15%),
dystrybutorzy (13%) oraz e-commerce (12%).
Najwieksze umowy zostaty zawarte z firmami z sektora

e-commerce i sieciami handlowymi, podobnie jak

miato to miejsce w 2017 roku.

Udziat tych trzech regionow w nowej podazy wyniost
ponad 75%. Najwiecej powierzchni, bo 720 tys. mkw.
oddanych zostato do uzytku w Polsce Centralnej,
nastepnie w regionie Gérnego Slaska (282 tys. mkw.)

i Warszawy (253 tys. mkw.). Na rynkach rozwijajgcych
sie deweloperzy dostarczyli 415 tys. mkw., co odpowiada

blisko 20% catosci nowej podazy.
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W strukturze podazy dominowaty inwestycje pre-let

i BTS. Poza projektami na wynajem zauwazalna byta
zwiekszona liczba inwestycji BTO, czyli budowanych na
wiasnosc dla klienta. Na koniec grudnia 2018 r.

w budowie pozostawato ponad 1,9 min mkw., z czego
29% stanowity inwestycje spekulacyjne. Dobre podstawy
rynkowe i stabilny popyt powoduja, ze deweloperzy
zaréwno na gtownych rynkach, jak tez w nowych
lokalizacjach nie bojg sie projektow z komponentem
spekulacyjnym. Najwiecej buduje sie w Polsce Centralnej
(465 tys. mkw.), na Gérnym Slasku (406 tys. mkw.) oraz we
Wroctawiu (260 tys. mkw.).

“Na koniec grudnia 2018 r. w budowie
pozostawato ponad 1,9 min mkw.,

z czego 29% stanowity inwestycje
spekulacyjne.”

Poza dobrze znanymi formatami magazynowymi
w ubiegtym roku obserwowalismy dynamiczny rozwgj

inwestycji zwigzanych z tzw. ,logistykag ostatniej mili".

Oddane do uzytku w 2018 r. i w realizacji jest tgcznie

Nowa podaz w regionach w 2018 r.
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Polska Centralna
Gorny Slask
Warszawa

Wroctaw

Polska Zachodnia
Poznan

Trojmiasto

Polska Wschodnia
Szczecin
Opole/Kielce/Krakow
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Nowa podaz w 2018 r. wedtug deweloperdw

= Panattoni Europe
= Hillwood

= Goodman

= 7R

= SEGRO

= MLP

= P3

55’]% = Prologis

m Pozostali

Zrodto: Raport AXI IMMO,
IV kw. 2018 .

268 tys. mkw. tego typu projektow w Polsce, gtdwnie

w Warszawie, Wroctawiu, £ 0odzi oraz na Gornym Slgsku.
Wsrod deweloperow najwiekszy udziat w nowej podazy,
podobnie jak w roku poprzednim, miata firma Panattoni

Europe (55%), nastepnie deweloperzy Hillwood (17%),
Goodmani 7R (6-5%).

Zrodto:Raport Axi Immo, IV kw. 2018 r.
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Powierzchnia w budowie na koniec 2018r.
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Wybrane projekty oddane do uzytku w 2018 r.

Region

Polska Centralna

Polska Centralna

Polska Centralna

Polska Zachodnia

Gorny Slask

Polska Wschodnia

Warszawa

Gorny Slask

Wroctaw
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Projekt

Panattoni Central European Logistics Hub

BTS Zalando Gtuchow

Segro Logistics Park Strykow

Hillwood Krosno Odrzanskie

Panattoni Sosnowiec V

Panattoni Park Biatystok

P3 Btonie

7R Siemianowice Slaskie

MLP Wroctaw
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Polska Centralna
Gorny Slask
Wroctaw

Polska Wschodnia
Warszawa okolice
Szczecin

Krakow
Tréjmiasto
Poznan

Kielce

Warszawa miasto
Torun/Bydgoszcz
Polska Zachodnia

Opole

Zrédto: Raport AXI IMMO, IV kw. 2018 r.
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Wskaznik pustostanow

Pomimo duzej liczby nowych inwestycji dostepnosc
powierzchni od zaraz w ciggu catego roku byta
ograniczona, ze wzgledu na duza liczbe umoéw pre-let

i BTS oraz ekspansje firm w juz zajmowanych obiektach.

Na koniec grudnia 2018 r. wspétczynnik powierzchni

Catkowita podaz i wskaznik poziomu pustostanow na koniec 2018 r.
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Stawki czynszow

W ciggqu catego ubiegtego roku widoczna byta tendencja
zwyzkowa w poziomie czynszow w niemal wszystkich
lokalizacjach. Efekt wyzszych kosztow zwigzanych
zbudowg inwestycji i zakupem dziatki ma swoje
odzwierciedlenie zwtaszcza w stawkach czynszow

w nowo budowanych parkach. W zaleznosci od lokalizji
odnotowano sredni wzrost stawek 0 0,2 - 0,3 euro na
metrze kwadratowym. Najbardziej atrakcyjne oferty nadal

mozliwe byty do uzyskania w okolicach Warszawy

Axi Immo Group Sp. z 0.0. Twarda 18, 00-105 Warszawa

Szczecin

niewynajetej wyniost4,5%, podobnie jak na koniec
2017. Najwyzsza dostepnosc¢ miata miejsce w Poznaniu
(9.1%)i w obrebie miasta Warszawy (7,1%). Ograniczone
mozliwosci wynajmu powierzchni od zaraz wystepuja

na nowych rynkach, w Bydgoszczy, Szczecinie i Opolu.

Zrédto: Raport AXI IMMO, IV kw. 2018 r.
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Kielce

i Poznania(2,1- 2,5 euro/mkw.). W nowych lokalizacjach
takich jak Szczecin, Zielona Gora czy Kielce stawki
efektywne utrzymywaty sie w granicach srednich
rynkowych 2,6 - 2,9 euro/mkw. Srednie stawki bazowe
w lokalizacjach logistycznych wynosity od 3,3 do

3,5 euro/mkw., w przypadku inwestycji miejskich byty
odpowiednio wyzsze 0 0,5 -1,0 euro/mkw zwtaszcza

w Warszawie.
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Stawki czynszow w 2018 r.

Region Czynsz bazowy  Czynsz efektywny
EUR/mkw./m-c EUR/mkw./m-c

Warszawa miasto 4.70-5.20 3.70 - 4.40
Warszawa okolice 3.20-3.60 2.20-3.10
Gorny Slask 3.20-3.50 2.30-2.90
Polska Centralna 3.00-3.50 2.30-2.70
Poznan 3.10 - 3.50 2.10-2.50
Wroctaw 3.30-3.60 2.60-2.90
Prognozy

Rynek magazynowy w Polsce ma silne podstawy do
utrzymania stabilnej pozycji i dobrego tempa rozwoju

w 2019 roku ze wzgledu na globalny wzrost sprzedazy

w kanale e-commerce i zmiany, jakie wymusza ta branza
na operatorach logistycznych, sieciach handlowych

i dystrybutorach. Ponadto, pomimo nieco stabszych
prognoz dla gospodarek Niemiec i innych krajow Europy
Zachodniej zainteresowanie inwestycjami w Polsce

nie stabnie, a oferta sektora magazynoweqgo jest nadal
konkurencyjna wzgledem Europy Zachodniej i krajow

sgsiednich w regionie.

Rynek magazynowy staje sie coraz bardziej

dojrzaty, ale tez bardziej réznorodny. W tym roku
bedziemy obserwowac dalszy dynamiczny rozwdj
projektéw miejskich zarowno SBU, jak tez nieco
wiekszych zwigzanych z logistyka ,ostatniej mili” oraz
wzrost wolumenu transakcji BTS i BTO, ze wzgledu na

coraz wiekszg indywidualizacje potrzeb najemcow.

Pod wzgledem lokalizacji 2019 bedzie nalezat
do nowych rynkow, zarowno na zachodzie, jak tez na
wschodzie kraju. Szanse na nowoczesne centra

dystrybucyjne maja takie miasta jak: Gorzow Wielkopolski,

Axi Immo Group Sp. z 0.0. Twarda 18, 00-105 Warszawa

Zrodto: Raport AXI IMMO, IV kw. 2018 .

Region Czynsz bazowy  Czynsz efektywny
EUR/mkw./m-c EUR/mkw./m-c

Tréjmiasto 3.40-3.60 2.60-2.90
Krakow 3.40-3.60 2.60-3.00
Szczecin 3.50 - 3.65 2.50-2.90
Bydgoszczi Torun 3.50-3.60 2.40-2.80
Polska Wschodnia 3.50 - 3.65 2.60-3.30
Polska Zachodnia 3.50-3.60 2.60-2.90

“Rynek magazynowy w Polsce ma
silne podstawy do utrzymania
stabilnej pozycji i dobrego tempa
rozwoju w 2019 roku ze wzgledu na
globalny wzrost sprzedazy w kanale
e-commerce”

Swiebodzin, Legnica czy Czestochowa, ale tez Olsztyn,
Elblag. Gtowne rynki nie pozostang w tyle, zwtaszcza

Polska Centralna, Gorny Slask, Warszawa oraz Wroctaw.

Trend wzrostu stawek czynszow zostanie utrzymany.
W tym roku trudniej tez bedzie uzyskac atrakcyjne
warunki w przypadku kontraktow krotszych niz 5 lat.
Dodatkowo nowa struktura wtascicielska na rynku

i polityka funduszy nie sprzyja obnizkom stawek.

Wyzwania jakie stojg przed sektorem to wydtuzajgce sie
terminy realizacji inwestycji, ze wzgledu

na ograniczang dostepnosc¢ firm budowalnych oraz
rosngce koszty pracy i deficyt kadr na rynku
logistyczno-produkcyjnym plus dodatkowe obcigzenia
dla najemcow i posrednio catej branzy zwigzane

ze wzrostem cen energii elektrycznej w Polsce.
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Otwieramy na zmiany od 10 lat
na rynku nieruchomosci
komercyjnych

Anna Gtowacz

Head of Industrial - Leasing Agency

anna.glowacz@axiimmo.com
+48 797 420 950

Monika Rykowska
PR & Marketing Director

monika.rykowska@axiimmo.com
+48 725900 100

Barbara Staskiewicz-Wieczorek

Industrial & Research Coordinator

b.staskiewicz-wieczorek@axiimmo.com
+ 48885777111
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