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W budowie

1,32

min mkw.

0

Nowa podaz

1,25

min mkw.

0

Popyt brutto
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min mkw.
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0,0%
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Popyt netto
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Rynek powierzchni
Magazynowych

w Polsce
-podsumowanie 2016 r.

Rok 2016 przejdzie do historii sektora magazynowego
Popyt brutto

w Polsce. Popyt brutto byt rekordowy i wyniost ponad 3 09
3 mlin mkw., z czego 70% stanowity nowe umowy najmu. fin mic:
()
Gtownag sitg napedowa byt sektor e-commerce oraz
Popyt netto
ekspansje firm juz obecnych w Polsce, w tym operatorow 2 8
)
logistycznych, sieci handlowych i podmiotéw zwigzanych min miw.
z branzg motoryzacyjng. W slad za potrzebami najemcow 0
. . . . Nowa podaz
podagzaty inwestycje deweloperskie, czego efektem jest ,I 25
ponad 1,25 mIin mkw. nowej powierzchni magazynowej min miow.
oddanej do uzytku i 1,32 mIn mkw. w budowie. Wysoka 0
W budowi
absorpcja powierzchni i duza liczba inwestycji BTS i pre- ,I ugoﬁle
)

let nie zwiekszyta znaczaco poziomu pustostandw, ktory min mkw.

na koniec roku wyniost 6,0% - wynika z raportu AX| IMMO. 0

Pustostan

6,0%
o)

Czynsze

>

Dane w poréwnaniu
do poprzedniego roku
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Rynek inwestycyjny

R ok 2016 byt bardzo udany na rynku inwestycyjnym
w Polsce, pomimo perturbacji zwigzanych z
wydarzeniami politycznymi na scenie miedzynarodowe;.
Polska pozostaje liderem w regionie Europy Srodkowo-
Wschodniej, cho¢ wysokie wolumeny notowane byty

rowniez w Czechach czy na Wegrzech.

Polski rynek nieruchomosci inwestycyjnych staje sie

coraz gtebszy i zréznicowany, czego efektem jest naptyw
nowych inwestorow z Afryki, Azji czy USA. Wolumen
transakcji inwestycyjnych na koniec 2016 r. przekroczyt
4,56 mld euro, z czego 770 min euro przypadto na sektor
magazynowy. Jest to rekordowy wynik, wyzszy o 67% w
porownaniu z rokiem 2015. Silny popyt i wysoka podaz

na rynku magazynowym zachecajg kolejne fundusze

do inwestowania w Polsce. Wsrod najwazniejszych
ubiegtorocznych transakcji na rynku inwestycyjnym nalezy
wymieni¢ zakup portfolio logistycznego P3 przez GIC Real
Estate za kwote 2,4 mld euro, portfolio Hillwood przez

CBRE Gl czy przejecie portfela NBGI przez Hines REIT.

Konkurencyjne stopy zwrotu z inwestycji, w poréwnaniu
z Europg Zachodnig, przy bardzo dobrych wynikach na
rynku najmu, sg kluczowym czynnikiem wzrostu na rynku
inwestycyjnym. W trakcie negocjacji jest kilka duzych
projektdéw, co pozwala stawiac¢ optymistyczne prognozy
na 2017 r. Nalezy jednoczesnie podkreslic¢, iz statym
trendem jest koncentrowanie sie inwestorow wytgcznie na
gtownych hubach logistycznych. Nowe lokalizacje to nadal
zbyt ryzykowane z punktu widzenia funduszy projekty,
zwtaszcza w obliczu niepewnej sytuacji podatkowej.
Aktualnie najwiekszym czynnikiem ryzyka, ktory
wstrzymuje niektdre transakcje sa niescistosci zwigzane

z interpretacjami podatku VAT przy zakupie i sprzedazy

inwestycyjnej.

Wolumen transakcji inwestycyjnych na
koniec 2016 r. przekroczyt 4,56 mld euro,
z czego 770 mlin euro przypadto na sektor

magazynowy.

Najwieksze transakcje inwestycyjne w 2016 r.

* * * * *
Projekt Lokalizacja Sprzedajacy Kupujacy Cena w min euro
Portfel P3 Btonie, P3/TPG GIC Real Estate 240

Mszczondw,
Piotrkow Tryb.,
Poznan
Portfel Hillwood Gdansk, Hillwood CBRE Gl 155
Bielsko-Biata,
Ozarow, Wroctaw
Portfel NBGI Garwolin, NGBI Hines REIT 81
Grodzisk
Mazowiecki,
Torun,
Mystowice,
Legnica
Poznarn Amazon Poznan Amazon GLL Ok. 70
Fulfilment Centre
Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.
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Popyt

W minionym roku zostaty pobite rekordowe wyniki

z 2015 r. W 2016 r. wynajetych zostato 3,09 min mkw.,

z czego ponad 2,18 mIn mkw. to nowe umowy i ekspansje.
Jest to wynik 0 25% wyzszy w pordwnaniu z rokiem

poprzednim.

W 2016 r. wynajetych zostato 3,09 min
mkw., z czego ponad 2,18 min mkw. to

nowe umowy i ekspansje.

Wysoki wolumen transakcji wynikat z silnej ekspansiji firm
obecnych w Polsce oraz duzych inwestycji z sektorow
e-commerce i produkcji. Najwiekszg site przyciggania
miaty tradycyjne rynki, na czele z Warszawg, gdzie
wynajetych zostato 818 tys. mkw., z czego wiekszosc, bo
ponad 740 tys. poza granicami miasta. Na drugim miejscu
znalazt sie Gérny Slask, z popytem brutto na poziomie
521 tys. mkw. Poza gtownym rynkami 2016 r. nalezat do
nowych lokalizacji, zwtaszcza Szczecina i Bydgoszczy.

W Szczecinie zostaty zawarte kontrakty na 343 tys. mkw.,

z czego 95% stanowity nowe umowy najmu.

Popyt w regionach w 2016 r.
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4 Nowe umowy

¢ Odnowienia Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 .
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W Bydgoszczy, gdzie tgcznie wynajetych zostato 128 tys.
mkw., intensywnie rozwijaty sie sieci handlowe Kaufland

i Carrefour. Nizsze koszty pracy, dostepnosc kadr, stale
poprawiajaca sie infrastruktura drogowa otwierajgca nowe
mozliwosci oraz potencjat lokalnych rynkow to kluczowe
czynniki sukcesu w nowych regionach. W 2017 r. bedziemy
obserwowac rozwdj kolejnych lokalizacji takich jak

Kielce, Biatystok czy Zielona Godra. Ze wzgledu na duze
inwestycje produkcyjne oraz bliskosc¢ granicy z Niemcami
wojewodztwo lubuskie moze byc¢ nowa, gorgca lokalizacja

na magazynowej mapie Polski.

W strukturze popytu, podobnie jak w latach poprzednich,
najwiekszy udziat w rynku mieli operatorzy logistyczni
(30%), nastepnie sieci handlowe (22%) i lekka produkcja.
W 2016 r. widoczny byt wzrost udziatow firm z sektora
produkcyjnego, w szczegolnosci firm zwigzanych z branza
motoryzacyjna (7,5%). Ponad potowa transakcji w
segmencie logistycznym, handlowym i elektronicznym
zwigzana byta z ekspansjami lub relokacja wynikajaca z
wzrostu zamowien. Duze umowy na realizacje inwestycji
BTS zdominowane zostaty przez sektor e-commerce oraz

sieci handlowe.

Struktura umow najmu wedtug
wynajetej powierzchni w 2016 r.

4 Nowe umowy

4 Odnowienia

70%

Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.
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Najwieksze transakcje najmu w 2016 r.

*

Najemca

Amazon

Zalando

Carrefour

DSV Solutions

IFA Rotorion

Trio Line

H&M

Tesco

Antalis

ArchiDoc

.
Obiekt

Panattoni BTS Amazon

Goodman BTS Zalando

Panattoni BTS Carrefour

Logicor Teresin

Panattoni BTS IFA

Panattoni Park Poznan V

Panattoni Park Grodzisk Ill

Segro Logistic Park Poznan, Komorniki

P3 Park Btonie

Prologis Park Chorzow

*

Region

Szczecin

Szczecin

Bydgoszcz

Warszawa

Gérny Slask

Poznan

Warszawa

Poznan

Warszawa

Gorny Slask

*

Rodzaj umowy

Nowa umowa

Nowa umowa

Nowa umowa

Przedtuzenie

Nowa umowa

Nowa umowa

Nowa umowa

Nowa umowa

Nowa umowa

Przedtuzenie

*

Powierzchnia w mkw.

161 000

130 000

38 200

36 000

34 000

32 300

35 000

30 000

25 000

16 700

Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.

Struktura popytu wg. branz 2016 . Regiony z najwyzszym popytem

w 2016 r.

# Firmy logistyczne i kurierskie
# Sieci handlowe
o Bud _ . Szczecin
udowa i wyposazenie wnetrz
343 000 mkw.
# Motoryzacja
# Produkcja
¢ Opakowania
*
4 Inne
*
*
Goérny Slask
521 000 mkw. Warszawa
818 000 mkw.
Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 . Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.
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Podaz

ysoka aktywnos¢ najemcow byta doskonatym

motywatorem dla deweloperdw. W 2016 r. oddali
oni do uzytku 1,25 min mkw. nowoczesnej powierzchni
magazynowej, z czego 1,08 min mkw. w gtéwnych
regionach i blisko 170 tys. mkw. na rynkach wschodzacych.

Jest to wynik lepszy o 35% w porownaniu z rokiem 2015.

taczna podaz nowoczesnej powierzchni magazynowe;j
przekroczyta 11,2 mIn mkw. Najwiecej nowej powierzchni
zostato wybudowane w regionie Warszawy (239 tys.
mkw.), nastepnie w Polsce Centralnej (230 tys. mkw.)

i Poznaniu (195 tys. mkw.). W strukturze podazy
dominowaty projekty BTS i pre-let, a poziom inwestycji

spekulacyjnych utrzymywat sie na poziomie ok. 30%.

Aktualnie w budowie pozostaje 1,3 min mkw., z czego
27% stanowig inwestycje spekulacyjne, jest to spadek
w porownaniu z kornicem 2015 r. 0 8%. Najintensywnigj
ze wzgledu na duze kontrakty, buduje sie w Warszawie
(350 tys. mkw.), nastepnie w Szczecinie (313 tys. mkw.),
Poznaniu (219 tys. mkw.) i na Gérnym Slasku (126 tys.
mkw.). Spekulacyjnie najwiecej projektédw powstaje

w Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu.

Powierzchnia w budowie na koniec
grudnia 2016 r.
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Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.

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

Wsrdd deweloperdw, podobnie jak w 2015 r., najwiekszy
udziat w nowej podazy miata firma Panattoni Europe
(69%), nastepnie deweloperzy Prologis, Goodman, Segro
(6-7%). W strukturze wtasnosciowej dominuje 5 graczy,

w ktorych posiadaniu jest ponad potowa wolumenu
magazynowego w Polsce. Najwieksze udziaty ma Prologis
(22%), kolejne miejsca zajmujg Segro (10%), Panattoni

(9,5%), Logicor i Goodman (8%).

Struktura wtasnosciowa na koniec
2016 r.

Prologis
SEGRO
Panattoni
Logicor
Goodman
P3

LR R R R R 4

Hines
PzZU
MLP

CBRE Gl
CLIP

LR 2N 2R IR 2

Pozostali Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.

Procentowy udziat regionow
w projektach w budowie na koniec
grudnia 2016 .

Poznan
Szczecin

Gorny Slask

Torun/Bydgoszcz

LR R R R 4

Wroctaw

¢ Polska Centralna

# Tréjmiasto

& Krakow

# Polska Wschodnia

® Warszawa Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.
. + 482211100 01 office@axiimmo.com . www.axiimmo.com



Wybrane projekty oddane do uzytku w 2016 r.

. *
Region Projekt

Polska Centralna Panattoni Park Strykow Il

Warszawa Panattoni Park Warszawa - Konotopa
Gorny Slask Panattoni Park Sosnowiec Il
Wroctaw Panattoni Park Wroctaw IV

Poznan Segro BTS Tesco

*

Powierzchnia w mkw.

85 200

46 700

41400

39 250

30 000

Wybrane projekty w budowie na koniec grudnia 2016 r.

*

Region

Szczecin

Szczecin

Warszawa

Warszawa

Bydgoszcz

Polska Cen

*
Projekt

Panattoni BTS Amazon

Goodman BTS Zalando

Panattoni Park Grodzisk Ill

P3 Park Btonie

Panattoni BTS Kaufland

tralna Prologis BTS Agata Meble

*

Powierzchnia w mkw.

161 000

130 000

66 100

47 500

45 700

42 200

*

Deweloper

Panattoni Europe

Panattoni Europe

Panattoni Europe

Panattoni Europe

Segro

Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.

*

Deweloper

Panattoni Europe

Goodman

Panattoni Europe

Pg

Panattoni Europe

Prologis

Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 .

Catkowita powierzchnia i wskaznik pustostandow na koniec grudnia 2016 r.
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*
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-

Krakow o

Torun/Bydgoszcz

office@axiimmo.com
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Poziom pustostandow

N a koniec roku 2016 poziom pustostandw wynosit
6,0% i wzrost o 11 punktu proc. rok do roku. Biorac
pod uwage wysokg aktywnosc¢ deweloperskg wzrost
wolnej powierzchni w ciggu roku byt niewielki.
Na wiekszosci gtéwnych rynkdow moduty powyzej 5 tys.
w parkach klasy A lub w starszych obiektach byty

dostepne krotkookresowo.

Najwiekszy spadek wolnej powierzchni odnotowano

w okolicach Warszawy, gdzie dostepnosc spadta z 8,8%

do 6%, pomimo oddania do uzytku 240 tys. mkw. nowe]
powierzchni. Najnizsza dostepnosc na poziomie 0,1% wsrod
gtéwnych rynkow wystapita w todzi, gdzie w ciggu catego

roku odczuwalny byt brak wolnej powierzchni od zaraz.

Stawki czynszow

tawki czynszow pozostaty na stabilnym poziomie

w wiekszosci lokalizacji. Mozliwos¢ negocjacji
stawek bazowych w gtownych regionach byta ograniczona,
natomiast w przypadku stawek efektywnych, w zaleznosci
od lokalizacji i etapu realizacji inwestycji, mozna byto

zaobserwowac wiekszy margines zmian.

Najbardziej atrakcyjne stawki efektywne mozliwe byty

do uzyskania w okolicach Warszawy (1,90 - 2,40 euro/mkw.)
i w wybranych lokalizacjach na Gornym Slasku i w

Poznaniu. Dos¢ wysokie stawki, powyzej 3,0 euro/mkw.,
utrzymuija sie w todzi oraz subregionie Bielsko-Biatej.

W wiekszosc¢ lokalizacji w przypadku istniejgcych obiektdw

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

. +48 2211100 01

W catym regionie Polski Centralnej tylko 2,8%

powierzchni pozostaje bez najemcy.

Aktualnie najwyzszy poziom wakatu wystepuje w
Trojmiescie (11,9%), Lublinie (9,6%) oraz Krakowie (9%).
Ponadto, znaczgcy wzrost poziomu pustostandw (4,5

p. proc.) zanotowano w Poznaniu, gdzie bez najemcy
pozostaje 5,9% powierzchni. Jest to efekt duzej liczby
inwestycji spekulacyjnych na tym rynku. W perspektywie
najblizszych kilku miesiecy poziom dostepnosci
powierzchni powinien utrzymac sie na dotychczasowym
poziomie, niewielkich wzrostow mozemy spodziewac sie

w Poznaniu i Wroctawiu.

zarzadzanych w ramach funduszy inwestycyjnych
negocjacje stawek ponizej srednich rynkowych sg
ograniczone. Inaczej jest w przypadku nowych obiektow,
gdzie deweloper chce mie¢ umowe pre-let na rozpoczecie
nowego budynku lub zamyka projekt i pozostaje mu
ostatni wolny modut - wtedy zakres wakacji czynszowych

i zachet finansowych dla najemcy jest z reguty wiekszy.

Wydaje sie, ze okres najwiekszych spadkdw czynszow
efektywnych mamy juz za soba, jednak w przypadku
duzych kontraktow powyzej 10 - 15 tys. mkw. stawki
transakcyjne pozostang na bardzo niskim poziomie,

w wiekszosci przypadkow ponizej 2,0 euro/mkw.

office@axiimmo.com . www.axiimmo.com



Srednie stawki efektywne w regionach w 2016 .

3.3 3, 3,2

2,0 1,9 2,0 2,0

Gérny Slask
Poznan

Warszawa Miasto
Warszawa Okolice
Polska Centralna

& Stawki efektywne (euro/mkw.)

Prognozy

ierwsze tygodnie nowego roku pokazujg, ze 2017
moze byc¢ rownie udany jak rok poprzedni.
Wysoki popyt na rynku bedzie zalezat od czynnikow
makroekonomicznych: utrzymania sie dynamiki PKB na
poziomie powyzej 3%, wysokosci eksportu oraz inwestycji
bezposrednich, zwtaszcza pochodzacych z Niemiec i

Wielkiej Brytanii.

Polski sektor magazynowo-produkcyjny silnie przycigga
najemcow ze wzgledu na wysokiej jakosci produkty
magazynowe, atrakcyjne stawki czynszow, ktére od kilku lat

nie rosng oraz niskie koszty pracy. Oferta magazynowa jest

Wysoki popyt na rynku bedzie zalezat

od czynnikdw makroekonomicznych:
utrzymania sie dynamiki PKB na poziomie
powyzej 3%, wysokosci eksportu oraz

inwestycji bezposrednich

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

. +48 2211100 01
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Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.

coraz szersza i dostepna nie tylko na tradycyjnych

rynkach, ale tez w nowych lokalizacjach.

W 2017 r. mozemy spodziewac sie pierwszych projektow
w nowych regionach takich jak Kielce, Biatystok czy Kalisz,
gdzie deweloperzy bedg chcieli wykorzystac lokalny
potencjat kadry pracowniczej oraz nowo oddang do

uzytku infrastrukture drogowa.

Ze wzgledu na inwestycje Mercedesa w Jaworze, ale tez
innych firm produkcyjnych zwigzanych z obstuga rynku
niemieckiego bedziemy obserwowac rozwdj projektdow
w woj. lubuskim, gdzie powstaja projekty BTS dla branzy

produkcyjnej i motoryzacyjnej, m.in. w Zielonej Gorze.

Dynamiczne zmiany na scenie politycznej oraz ryzyko
ostabienia koniunktury gospodarczej moga wptywac

na decyzje deweloperow. W 2017 roku liczba projektow
spekulacyjnych utrzyma sie na dotychczasowym poziome
25-30%, a nawet przy pierwszych oznakach spowolnienia,

spadnie ponizej 20%.

office@axiimmo.com . www.axiimmo.com



Rynki regionalne
Warszawa

¢ Catkowita podaz 3,25 min mkw.

¢ Nowa podaz 239 000 mkw.
¢ Popyt brutto 818 000 mkw.
¢ Wskaznik pustostanow* 71%

*$rednia dla Warszawa Miasto i Warszawa Okolice Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.

Na koniec roku w Warszawie w budowie
znajdowato sie 350 tys. mkw. powierzchni

magazynowej, w ramach 15 inwestycji.

Gorny Slask

¢ Catkowita podaz 1.89 mIn mkw.

¢ Nowa podaz 183 000 mkw.
¢ Popyt brutto 521 000 mkw.
¢ Wskaznik pustostanéow 5,6%

Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.

Najpopularniejsze lokalizacje Gérnego
Slaska to Sosnowiec, Bielsko-Biata

oraz Gliwice.

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

. + 482211100 01 office@axiimmo.com .

Sita przeciggania najwiekszego rynku magazynowego w
Polsce w ubiegtym roku powrdcita ze zdwojong moca.
Catkowite zasoby magazynowe w Warszawie i okolicach
wynoszg ponad 3,25 min mkw. W ciggu catego 2016 r.
oddanych do uzytku zostato 239 tys. mkw., a 350 tys.

w ramach 15 inwestycji jest w budowie. Popyt brutto w
regionie wyniost 818 tys. mkw. z czego 60% stanowity
nowe umowy najmu i ekspansje. Ponad 93% zostato
wynajete poza granicami miasta. Byt to najlepszy

wynik sposrod wszystkich regiondw magazynowych

w kraju. Wysoka aktywnosc¢ najemcow miata swoje
odzwierciedlenie w dostepnosci powierzchni, ktéra na
przestrzeni catego ubiegtego roku sukcesywnie spadata.
Na koniec roku poziom pustostandow w okolicach
Warszawy wynidst 6%. Stawki czynszow, ze wzgledu na
liczne projekty w budowie i duzg konkurencyjnosc¢
pomiedzy deweloperami utrzymaty sie na stabilnym,
niskim poziomie. W perspektywie kolejnych miesiecy
dostepnosc powierzchni w regionie bedzie rosta,
dlatego deweloperzy, aby pozyskac lub utrzymac
dotychczasowych klientow oferujg atrakcyjne warunki

najmu.

Wysoka aktywnosc¢ firm z sektora motoryzacyjnego miata
decydujacy wptyw na wyniki po stronie popytu w regionie
Gdérnego Slaska. W 2016 r. wynajetych zostato tgcznie 521
tys. mkw., z czego 348 tys. stanowity nowe umowy najmu.
Na przetomie roku zostata podpisana duza transakcja
najmu w regionie, ktéra w znaczacy sposodb wptynie

na wyniki po stronie popytu na Gornym Slasku w
pierwszym kwartale 2017 r. W ubiegtym roku oddanych
do uzytku zostato 183 tys. mkw. Najbardziej popularnymi
lokalizacjami byty: Sosnowiec, Bielsko-Biata oraz Gliwice.
Na koniec roku w regionie w budowie byto 142 tys. mkw. z
czego 85% stanowity inwestycje BTS i pre-let. Poziom
pustostanow w grudniu 2016 wynidst 5,6%, w najblizszych
miesigcach powinien utrzymac sie podobnym poziomie.
Stawki czynszow w regionie oscylowaty w przedziatach od
1,90 euro/mkw. w Sosnowcu do 3,30 euro/mkw. w Bielsku-

Biatej.

www.axiimmo.com



Poznanh

¢ Catkowita podaz 1,62 min mkw.

¢ Nowa podaz 195 000 mkw.
¢ Popyt brutto 321 000 mkw.
¢ Wskaznik pustostanow 5,9%

Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.

Poziom pustostandow w Poznaniu
znacznie wzrdst w ciggu roku, z 1,4 %
do 5,9%.

Polska Centralna

*

Catkowita podaz 1,52 min mkw.

¢ Nowa podaz 230 000 mkw.
¢ Popyt brutto 280 000 mkw.
& Wskaznik pustostanow 2,8%

Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.

Stawki czynszéw w Centralnej Polsce
utrzymujg sie na wyzszym poziomie
w pordwnaniu z innymi gtédwnymi

regionami magazynowymi.
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Catkowita podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
W regionie przekroczyta poziom 1,6 min mkw. Aktywnosc¢
deweloperska byta bardzo wysoka, oddanych do uzytku
zostato 195 tys. mkw. Poznan ze wzgledu na wysoka
chtonnosc¢ i relatywnie duzg dostepnosc atrakcyjnych
dziatek pozostaje placem budowy. W trakcie realizacji
jest blisko 200 tys. mkw., z czego 110 tys. to inwestycje
spekulacyjne. Popyt w ubiegtym roku wyniost 321 tys. i byt
wyzszy w porownaniu z rokiem poprzednim o 56 tys. mkw.
Jednga trzecig kontraktéw stanowity przedtuzenia. Poziom
pustostanow w pordwnaniu z koncem 2015 r. wzrdst z 1,4
% do 5,9%. W najblizszych miesigcach spodziewany jest
dalszy wzrost dostepnosci powierzchni ze wzgledu na
wysoki udziat inwestycji spekulacyjnych. Stawki efektywne
w regionie ksztattujg sie na poziomie od 2,0 do 3,0 euro/

mkw.

Region rozwija sie stabilnie, jednak rekordowego wyniku

z 2015 r. nie udato sie powtorzyc. W ubiegtym roku
wynajetych zostato 280 tys. mkw., czyli o 260 tys. mniej
niz w 2015 r. Ponad 77% transakcji stanowity nowe umowy
najmu i ekspansje najemcow obecnych w regionie.
Konsekwencja wysokiego popytu w 2015 r. byta wysoka
nowa podaz w 2016 r. ktdra wyniosta 200 tys. mkw.

Na koniec roku w budowie byto 75 tys. mkw., co w
pordwnaniu z innym gtéwnymi rynkami nie stanowi
imponujacego wyniku. Brak inwestycji spekulacyjnych

ma odzwierciedlenie w poziomie pustostanow i stawkach
czynszow. Dostepnosc powierzchni ,wolnej od zaraz” jest
ponizej 3%, a stawki czynszow bazowych i efektywnych
utrzymujg sie na wyzszym poziomie w porownaniu z
innymi gtownymi regionami magazynowymi w kraju.

W todzi srednie stawki efektywne wahajg sie w przedziale
2,60 - 3,20 euro/mkw., w Strykowie sa nizsze, na
poziomie 2,40 - 2,80 euro/mkw., natomiast w Piotrkowie

Trybunalskim ponizej 2,50 euro/mkw.

www.axiimmo.com



Wroctaw

¢ Catkowita podaz
¢ Nowa podaz
¢ Popyt brutto

¢ Wskaznik pustostanow

W regionie kwitng inwestycje spekulacyjne.
73,6 % projektow w budowie stanowity

magazyny niezabezpieczone umowami.

Szczecin

¢ Catkowita podaz
¢ Nowa podaz
¢ Popyt brutto

¢ Wskaznik pustostanow

Trojmiasto

¢ Catkowita podaz
¢ Nowa podaz
¢ Popyt brutto

¢ Wskaznik pustostanow
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Twarda 18

1,52 min mkw.

168 000 mkw.

303 000 mkw.

6,5%

Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.

190 000 mkw.

43 300 mkw.

343 000 mkw.

2,9%

Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.

390 000 mkw.

62 000 mkw.

110 000 mkw.

1,2%

Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.

00-105 Warszawa

Catkowite zasoby magazynowe w regionie przekroczyty
1,52 min mkw., z czego 168 tys. mkw. to nowa podaz
oddana do uzytku w ubiegtym roku. Deweloperzy
wybudowali ponad 60 tys. mkw. wiecej niz w roku
poprzednim. W regionie kwitng inwestycje spekulacyjne,

na koniec roku w budowie byto 125 tys. mkw., z czego 92
tys. stanowity projekty spekulacyjne. Absorbcja nowo
powstajgce] powierzchni utrzymuje sie na stabilnym
poziomie, popyt brutto w ubiegtym roku wyniost 303 tys.
mkw., z czego 163,5 tys. stanowito nowe umowy najmu.
Efektem duzej dynamiki po stronie podazy jest dos¢ wysoki
wspotczynnik powierzchni niewynajetych (6,5%), ktory

w kolejnych miesigcach moze jeszcze wzrosngc. Stawki
czynszow przez caty rok miaty tendencje spadkowa, gdzie
najlepsze stawki efektywne byty w granicach 2,00 - 2,20

euro/mkw.

Ubiegty rok w regionie szczecinskim byt wyjgtkowy. Popyt
osiggnat 343 tys. mkw. i jest to trzeci najlepszy wynik w
kraju, za Warszawa i Gornym Slaskiem. 95% wszystkich
transakcji stanowity nowe umowy najmu, z czego 85%
popytu to dwie transakcje dla gigantow e-commerce:
Amazon i Zalando. Ze wzgledu na niewielki udziat projektow
spekulacyjnych, poziom pustostandw na koniec roku byt
niski i wyniost 2,9%. Wyraznie widac, ze region wyrasta

na hub logistyczny do obstugi rynku niemieckiego i

krajow skandynawskich. Stawki czynszow efektywnych w
Szczecinie utrzymujg sie na stabilnym poziomie 2,50 - 3,30

euro/mkw.

W ubiegtym roku region stabilnie rozwijat sie po stronie
popytu i podazy. Wynajetych zostato blisko 110 tys. mkw.,
z czego 88 tys. przypadto na nowe umowy i ekspansje
najemcow. Popyt brutto byt wyzszy o 22 tys. mkw. w
pordwnaniu z rokiem 2015. Aktywnosc¢ deweloperska byta
podobna jak w roku poprzednim, oddanych do uzytku
zostato 62 tys. mkw. Na koniec roku w budowie
pozostawato 52 tys. mkw. z czego ponad 60% stanowity
projekty niezabezpieczone umowami najmu. Poziom
pustostanow jest w poréwnaniu z srednig rynkowg wysoki
i wynosi 11,2%, co jednak w liczbach bezwzglednych
stanowi niecate 30 tys. mkw. Stawki efektywne w regionie

ksztattowaty sie w przedziale 2,50 - 2,90 euro/mkw.
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Krakow

Bydgoszcz i Torun

*

Polska Wschodnia

*
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Catkowita podaz

Nowa podaz

Popyt brutto

Wskaznik pustostanow

Catkowita podaz

Nowa podaz

Popyt brutto

Wskaznik pustostanéw

Catkowita podaz

Nowa podaz

Popyt brutto

Wskaznik pustostanéw

Twarda 18

269 000 mkw.

59 000 mkw.

100 000 mkw.

9.0%

Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.

161 000 mkw.

22 400 mkw.

129 000 mkw.

1,0%

Zrodto: Axi Immo, IV kw. 2016 r.

240 000 mkw.

30 000 mkw.

42 000 mkw.

9,1%

Zrédto: Axi Immo, IV kw. 2016 .

00-105 Warszawa

W ubiegtym roku w regionie wynajetych zostato 100 tys.
mkw., co byto wynikiem lepszym o 33% w pordwnaniu z
2015 r., gdzie zostaty zwarte transakcje na 75 tys. mkw.
W 2016 r. oddanych do uzytku zostato 59,5 tys. mkw., a na
koniec grudnia w budowie pozostawato ok. 30 tys. mkw.
Dostepnosc¢ powierzchni jest duza i wynosi 9%. Stawki
czynszow ze wzgledu na wysokie ceny dziatek nie spadaja

ponizej 3,0-3,50 euro/mkw.

W ostatnim roku region cieszyt sie duzym
zainteresowaniem najemcow, czego efektem byt wzrost
popytu o0 95%. W 2016 wynajetych zostato 129 tys. mkw.,
0 63 tys. wiecej niz w 2015. Gtowna sitg wzrostu popytu
w regionie byt sektor FMCG, w tym sieci handlowe
Kaufland i Carrefour. W budowie jest 133 tys. mkw.,

a oddanych do uzytku w 2016 zostato 22,4 tys. mkw.

Ostatni rok w rejonie Lublina i Rzeszowa to czas stabilnego
rozwoju, ale bez imponujgcej dynamiki po stronie podazy

i popytu. W 2016 w obu regionach wynajetych zostato 42
tys. mkw. co byto wynikiem gorszym w zestawieniu z 2015
r., kiedy wolumen nowych umow i przedtuzen wyniost

120 tys. mkw. Srednia wielko$¢ wynajmowanego modutu

w obu lokalizacjach wyniosta 2,5 tys. mkw., zas transakcje
dotyczyty gtownie firm lokalnych obecnych na omawianych
rynkach. Aktywnosc¢ deweloperska w Polsce Wschodniej
rowniez byta niewielka, oddanych do uzytku zostato 30 tys.

mkw. a w budowie jest 20 tys. mkw.
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