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| MAGAZYNOWYCH W POLSCE

* Rekordowy wolumen nowej podazy na rynku magazynowo-logistycznym

° Popyt najemcéw wciaz ogromny
° Stopa pustostanéw zaczyna powoli rosnaé

BOOM TRWA

Rynek przemystowo-magazynowy w Polsce jest jednym z najszybciej
rozwijajacych sie sektoréw nieruchomosci komercyjnych w Europie.
Tylko w ciggu ostatnich pieciu lat zasoby istniejacej powierzchni
podwoity sie, a utrzymujacy sie wysoki poziom zainteresowania na-
jemcdw oraz duzy wolumen powierzchni w budowie wskazuja, ze
trend ten bedzie trwat w nadchodzacych miesigcach.

W 2019 r. najszybciej rozwijaty sie regiony Polska Centralna i Gorny
Slask. W tym drugim regionie dostarczono jeden z najwigkszych
obiektéw magazynowo-logistycznych w Europie (czterokondygna-
cyjny Amazon w Gliwicach).

RYNEK MAGAZYNOWY W LICZBACH

W 2019 r. popyt najemcéw utrzymywat sie na bardzo wysokim
poziomie i trzeci rok z rzedu przekroczyt 4 miliony m kw. Po-
wierzchni, z czego ok. 32% stanowity renegocjacje. Najwiekszym
zainteresowaniem cieszyt sie obszar Warszawa I, gdzie wynajeto
ok. 1,1 miliona m kw. Dzieki bliskosci stolicy, rozbudowanej sieci
transportowej oraz atrakcyjnym stawkom najmu duzych po-
wierzchni, obszar ten jest szczegdlnie popularny wsrod firm logi-
stycznych oraz sieci handlowych, ktére w ubiegtym roku przescigaty
sie pod wzgledem wielkosci zawieranych umaéw.
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ISTNIEJACA NOWA PODAZ, POWIERZCHNIA SREDN| ZAKRES CZYNSZOW
POWIERZCHNIA 2019 R. W BUDOWIE WSKAZNIK DLA NAJLEPSZYCH
MAGAZYNOWA PUSTOSTANOW OBIEKTOW
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PODAZ

W latach 2017 - 2018 oddano do uzytku odpowiednio 2,4 mln m kw.
i 2,2 mln m kw. powierzchni najmu. Dynamiczne tempo wzrostu
przyspieszyto jeszcze w 2019 r. i w ciagu 12 miesiecy catkowita
powierzchnia zasobéw powigkszyta sie 0 2,7 mln m kw., osiagajac na
koniec grudnia 18,5 mln m kw. Jeszcze nigdy w ciagu jednego roku
nie oddano tak duzego wolumenu nowej podazy.

Najwiecej powierzchni magazynowej przybyto w rejonie Polski
Centralnej (604 tys. m kw.) oraz na Gérnym Slasku (555 tys. m kw.),
a do najwiekszych obiektéw przekazanych w rece najemcéw nale-
zaty nieruchomosci dedykowane gigantom branzy e-commerce:
Panattoni Amazon Gliwice, o tacznej powierzchni 210 tys. m kw.
rozlokowanej na czterech pietrach obiektu oraz Zalando Distribution
Park Olsztynek o wielkosci przekraczajacej 120 tys. m kw.

Zasoby, nowa podaz, wskaznik pustostanow
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Powierzchnie przemystowe i magazynowe w budowie w m?, [V kw. 2019 r.
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Duza ilo$¢ powierzchni oddanej w ciaggu ostatnich lat nie zniechecita
deweloperéw do rozpoczynania kolejnych inwestycji. Na koniec
grudnia 2019 r. wolumen powierzchni w trakcie budowy osiagnat
poziom niemal 1,9 mln m kw.

Najwiecej budowanej powierzchni przypada na obszar Gdérnego
Slaska (478 tys. m kw.) oraz strefe Warszawa Il (425 tys. m kw.).
Gtéwne regiony magazynowe odpowiadaja tacznie za 69% cat-
kowitego wolumenu powierzchni w budowie. Sposrod tzw. regiondéw
rozwojowych wyrdznia sie Tréjmiasto, gdzie buduje sie 263 tys. m
kw. nowej powierzchni, w tym jeden z najwiekszych obecnie
powstajacych w Polsce obiektéw - Panattoni Park Gdarisk Airport
(68 500 m kw.). Ukoriczenie wszystkich projektow powiekszy catko-
wite zasoby tego regionu o 39%.

Przedziat stawek czynszow bazowych za m?/mies. wg. regiondw, IV 2019 r.
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WARUNKI NAJMU

Od poczatku 2018 r. zauwazalny jest trend powolnego wzrostu
stawek czynszowych, do czego przyczynity sie rosnace koszty pracy
i materiatéw budowlanych oraz wysoki poziom popytu na powierz-
chnie magazynowe. Wzrosty te dotycza przede wszystkim tzw.
stawek bazowych. Zarazem wysoka konkurencja powoduje walke
0 najemcéw. Wtasciciele magazynow chcac utrzymaé jak najwyzszy
poziom wynajecia swoich obiektéw staja sie bardziej sktonni do
oferowania atrakcyjnych zachet czynszowych, i w ten sposéb re-
dukujg stawki efektywne po stronie najemcy jednoczesnie utrzy-
mujac stawki bazowe na relatywnie wysokim poziomie. Przed gwat-
townymi zwyzkami kosztéw wynajmu zabezpiecza duza wielkos¢
nowej podazy oraz wysoki wolumen powierzchni w budowie. Pozwoli
to na utrzymanie w krotkim okresie wzglednej réwnowagi rynkowe;j.
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STOPY PUSTOSTANOW

W poréwnaniu z koricem 2018 r. wskaznik pustostanéw wzrést o 2,3
p. proc. osiggajac poziom najwyzszy od pieciu lat - 7,4%. Biorac
jednak pod uwage rekordowy przyrost nowej podazy w ostatnich
latach, udziat dostepnej powierzchni pozostaje wcigz na relatywnie
niskim poziomie. Duza w tym zastuga popularnosci projektdw typu

Wskaznik pustostandw wg regiondw, IV kw. 2019 r.
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Mapa klastrow przemystowych
i magazynowych oraz sie¢ transportowa

Podziat rynku powierzchni magazynowych

i przemystowych na 5 gtéwnych

(powyzej 1 miliona m kw.) oraz 6 rozwojowych
klastréw wg BNP Paribas Real Estate.
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BTS oraz specyfiki sektora magazynowego, w ktorym budynki
w trakcie budowy wynajete sg $rednio w 49%, a w momencie oddania
do uzytku badz niedtugo po otwarciu sg juz czgsto w catosci
zapetnione najemcami. Niemniej poziom wynajecia budynkéw w bu-
dowie jest obecnie znaczaco nizszy niz w poprzednich latach.

Udziat regiondw logistycznych i magazynowych w rynku
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Wybrane obiekty oddane do uzytku, | kw. - IV kw. 2019 r.

RYNEK POWIERZCHNI PRZEMYStOWYCH | MAGAZYNOWYCH W POLSCE

0]:113.9) KLASTER DEWELOPER POWIERZCHNIA (m?)

Panattoni BTS Amazon Gliwice Gorny Slask

210000

Hillwood Olsztynek

120 500

Hillwood t6dz Gérna Polska Centralna

73 300

Panattoni Park Wroctaw XI

71100

Central European Logistics Hub Polska Centralna

67 000

Zrédto: BNP Paribas Real Estate

Wybrane obiekty magazynowe w trakcie realizacji, IV kw. 2019 r.

0]:113.9) KLASTER DEWELOPER POWIERZCHNIA (m?)

A2 Warsaw Park Warszawa I 103 700
Panattoni Park Gdansk Airport Tréjmiasto 68 500
Hillwood Wroctaw Wschéd Il Dolny Slask 63900
P3 Mszczondéw Warszawa Il 58 500
Panattoni Park Ruda $Slaska Il Gérny Slask 56 000

Zrédto: BNP Paribas Real Estate

Wybrane transakcje najmu, | kw. - IV kw. 2019 r.

NAJEMCA 0]:113.9) KLASTER POW. WYNAJETA (m?) RODZAJ UMOWY

Panattoni Park Gdansk Airport 68 500 nowa
Jysk Polska Centralna 60 000 renegocjacja
Pantos Logistics Panattoni Park Wroctaw XI 59 200 nowa
Raben Prologis Park Ruda Slaska 51 200 nowa
PF Logo 49 700 renegocjacja

Zrédto: BNP Paribas Real Estate
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