Raport - Rynek
Magazynowy

w | potowie 201/

Swietne perspektywy dla

polskiego rynku magazynowego.

Historycznie wysoki popyt
W pierwszym potroczu 2017
wygenerowaty duze kontrakty.

Sektor nieruchomosci magazynowych jest w doskonate]
kondycji. Od stycznia do konca czerwca br. wynajeto
ponad 1,82 mIn mkw. powierzchni magazynowej, z czego
70% to nowe umowy najmu. Deweloperzy realizujg kolejne
inwestycje, czego efektem jest 1,71 mIn mkw. w budowie

i 720 000 mkw. oddanych do uzytku w ciggu ostatnich

6 miesiecy br. Rozwojowi sektora sprzyjajg zmiany

w modelach sprzedazy oraz dobra koniunktura

gospodarcza w Europie Zachodniej.
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Popyt brutto

1,82

min mkw.

0

Popyt netto

1,27

min mkw.

0

Nowa podaz
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W budowie

1,71

min mkw.

Pustostan*

5,9%
\

Czynsze

W poréwnaniu do | pot. 2016 r. (*| kw. 2017 r.)
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Popyt

pierwszej potowie roku tgcznie wynajetych zostato

ponad 1,82 min mkw. nowoczesnej powierzchni
magazynowej, co jest historycznie najlepszym wynikiem
pierwszej potowy roku. Podpisano kontrakty na
powierzchnie o 32% wiekszg niz w analogicznym okresie
w roku poprzednim. Warto zaznaczy¢, ze 70% wolumenu
transakcji stanowity nowe umowy najmu i ekspansje, co
Swiadczy o dobrej kondycji i dalszym dynamicznym

wzroscie sektora. Najlepszy wynik odnotowat region

Polski Centralnej, gdzie wynajetych zostato 444 000 mkw.

w ramach zaledwie 16 umow najmu. Trzy z nich stanowity
az 52% catkowitego popytu w regionie, sg to kontrakty
na realizacje inwestycji BTS dla firm: Castorama (100 000
mkw.), BSH (79 000 mkw.) i OBI (50 700 mkw.). Drugi

wynik pod wzgledem wolumenu popytu osiggnat Gorny

Slask, gdzie wynajetych zostato 401 000 mkw., natomiast

trzeci Warszawa z wynikiem 392,000 mkw.

Najwiekszg popularnoscig wsrod najemcow wcigz cieszyty
sie gtowne rynki, na ktorych tacznie wynajetych zostato
ponad 1,6 min mkw. Transakcje na mniejszych rynkach
stanowity tylko 11% popytu brutto. Najwiekszg dynamike
po stronie popytu zaobserwowano w Polsce Centralnej,
gdzie odnotowano wzrost 0 158% w pordwnaniu z |
potowg 2016 r. Pod tym wzgledem wyrdznit sie tez Gorny
Slask ze wzrostem o 89% w stosunku do analogicznego
okresu ubiegtego roku. W strukturze popytu na czoto
wysunety sie sieci handlowe z udziatem na poziomie
35%, nastepnie operatorzy logistyczni stanowigcy 30%

najemcow w badanym okresie.

Popyt w regionach w mkw. w | pot. 2017 r.
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Wybrane transakcje najmu w | pot. 2017 r.

*

Najemca

Amazon

Castorama

BSH

OBl

Dirks Consumer Logistics
Zabka

Thule

Avery Dennison

Podaz

.
Obiekt

Panattoni BTS Sosnowiec

Panattoni BTS Strykéw

Panattoni BTS £odz

Panattoni BTS £o6dz

Hillwood Wroctaw Il

MLP Gliwice

Panattoni BTS Pita

MLP Pruszkow I

;egion ;odzaj umowy ;owierzchnia w mKkw.
Gérny Slask Nowa umowa 135 000

Polska Centralna Nowa umowa 100 000

Polska Centralna Nowa umowa 79 000

Polska Centralna Nowa umowa 50 700

Wroctaw Przedtuzenie 28 000

Gérny Slask Nowa umowa 25 000

Poznan Nowa umowa 13 500

Warszawa Nowa umowa 13 300

Zrédto: Axi Immo, | pot. 2017 r.

eweloperzy korzystajg z dobrej koniunktury na
rynku i intensywnie rozwijaja kolejne projekty.
Od stycznia do korica czerwca br. oddanych do uzytku
zostato 720 000 mkw. Jest to wynik wyzszy 0 10%
w porownaniu z | potowa ubiegtego roku. Najwiecej
nowych projektéw powstato w okolicach Warszawy
(M5 000 mkw.), Bydgoszczy (113 000 mkw.) i Poznania
(111 000 mkw.). Na koniec Il kwartatu br. catkowite
zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce
osiggnety poziom 12 min mkw. Najwiekszy udziat w nowej
podazy majg deweloperzy: Panattoni (47%), nastepnie

Prologis (12%) i Hillwood/7R (11%).

Dynamika nowej podazy jest wysoka, ale dominujg

inwestycje BTS i pre-let. W budowie znajduje sie 1,71 min

mkw. O 100% wiecej projektéw jest w budowie niz w
analogicznym okresie w roku poprzednim. Najwiecej nowej
powierzchni w trakcie realizacji znajduje sie w regionie
Warszawy (360 000 mkw.), na Gérnym Slasku (330 000
mkw.) i w Szczecinie (293 000 mkw.). Jednak udziat
inwestycji spekulacyjnych w wolumenie projektow w
budowie spada: na koniec czerwca wynosit 24%, tj. o 18%
mniej niz w analogicznym okresie ubiegtego roku. Jest to
efekt duzej skali projektow BTS, oraz wiekszej ostroznosci
deweloperow, ktorzy w wiekszosci przypadkow startujg

Z nowa inwestycja po podpisaniu przynajmniej jednej
umowy pre-let. Inwestorzy spekulacji nie boja sie

tylko na gtownych rynkach - najwiecej powierzchni
niezabezpieczonej umowami najmu powstaje okolicach

Warszawy, na Gérnym Slasku i we Wroctawiu.



Catkowita podaz i wskaznik poziomu pustostandw na koniec | pot. 2017 r.
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Poziom pustostanow

ysoki popyt przy stabilnej liczbie inwestycji

oddawanych do uzytku decyduje o utrzymujacym
sie niskim poziomie pustostandw. Na koniec Il kwartatu
2017 wyniodst on 5,9% i byt nizszy 0 0,2 p.p. w pordéwnaniu
z poprzednim kwartatem br. Najwiecej powierzchni do
wynajecia od zaraz znajduje sie w regionie Szczecina
(8,7%) i Wroctawia (8,5%). Jest to efekt oddania do
uzytku inwestycji spekulacyjnych oraz relokacji klientow
ze starszych obiektdw. Najnizsza dostepnosc powierzchni
magazynowej na koniec czerwca br. odnotowano w
Polsce Centralnej (0,7%). W zasadzie w tym regionie
brak wolnych od zaraz powierzchni klasy A i brak jest

perspektyw zmiany tej sytuacji do konca br.
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Stawki czynszow

ktualnie, w wiekszosci lokalizacji, stawki czynszow

utrzymuja sie na stabilnym, niskim poziome.
W todzi i wybranych lokalizacjach Gérnego Slaska
obserwujemy delikatng tendencje zwyzkowa. Przy
transakcjach sredniej wielkosci (w przedziale 2 500 -
5 000 mkw.) deweloperzy nie sg sktonni do ustepstw
w odniesieniu do stawek bazowych, pole do negocjacji
pozostaje w przypadku stawek efektywnych.
Najatrakcyjniejsze stawki efektywne mozliwe sg do
uzyskania w okolicach Warszawy (1,90 - 2,40 euro/
mkw.) i w Poznaniu (1,9 - 2,50 euro/mkw.). Dos$¢ wysokie
stawki, powyzej 3,0 euro/mkw., utrzymuja sie w todzi
oraz subregionie Bielska-Biatej. W wiekszos¢ lokalizacji w
przypadku istniejgcych obiektow zarzgdzanych w ramach
funduszy inwestycyjnych negocjacje stawek ponizej
Srednich rynkowych sg ograniczone. Inaczej jest w
przypadku nowych obiektéw, gdzie deweloper chce
zabezpieczyc¢ realizacje nowego budynku umowa typu
pre-let lub zamyka projekt i pozostaje mu ostatni wolny
modut - wtedy zakres wakacji czynszowych i zachet

finansowych dla najemcy jest wiekszy.



Czynsze efektywne w regionach (EUR/mkw./m-c) w | potowie 2017 r.
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Prognozy

a koniec roku mozemy spodziewac sie pobicia

ubiegtorocznego wyniku wynajetych 3 min mkw.
nowoczesnej powierzchni magazynowej. Na wysoki
rezultat beda miaty wptyw duze kontrakty z Gérnego
Slaska i Polski Centralnej, dalszy dynamiczny rozwaj
kanatu e-commerce oraz dobre wyniki makroekonomiczne
gospodarki polskiej, ale tez niemieckiej i krajow UE.
Polska staje sie rozwinietym rynkiem magazynowo -
przemystowym, o wolumenie porownywalnym z Wielka
Brytania. Jestesmy niewatpliwym liderem regionu Europy
Srodkowo-Wschodniej, a dzieki relatywnie niskim kosztom
pracy, nadal wysokiej dostepnosci terendw i
konkurencyjnym stawkom czynszow jestesmy takze dobra
alternatywa dla rynkdw Europy Zachodniej. Kluczowa
kwestig przy duzych projektach bedzie nie tylko lokalizacja

i dobrze rozwinieta infrastruktura drogowa, ale przede

Wroctaw
Tréojmiasto
Krakow
Torun/Bydgoszcz
Szczecin

Polska Wschodnia

Zrédto: Axi Immo, | pot. 2017 r.

wszystkim dostep do pracownikéw. Na duze inwestycje
mogg liczy¢ nowe lokalizacje w woj. lubuskim,
Biatymstoku czy Kielcach, gdzie zasoby kadrowe jeszcze

nie wyczerpaty sie.

Dobre perspektywy na rynku zachecajg deweloperdw,
ktorzy przygotowujg kolejne inwestycje na gtownych
rynkach, jak tez w nowych lokalizacjach. Jednak tylko
pojedyncze projekty bedga realizowane spekulacyjnie.
Duza konkurencja pomiedzy deweloperami wptynie na
utrzymanie dotychczasowych poziomow czynszow.
Niewielkie wzrosty stawek sg mozliwe tylko w wybranych
lokalizacjach, gdzie ograniczenia wynikajg z braku
mozliwosci realizacji nowych projektow np. z powodu

niskiej dostepnosci gruntow.
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