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LU RYNEK POWIERZCHNI PRZEMYSEOWYCH
| MAGAZYNOWYCH W POLSCE

° Popyt na powierzchnie magazynowe nie stabnie, zapowiada si¢ rekordowy rok.

* Nowa podaz wciaz na wysokim poziomie. E-commerce, handel i logistyka stymuluja branze.

Rynek przemystowo-logistyczny w Polsce to jeden z najdynamiczniej
rozwijajacych sie sektoréw nieruchomosci komercyjnych w Europie. Na
koniec Ill kwartatu 2020 r. wielkos¢ istniejacych zasobdw osiagneta
20,3 mln m kw. Ponad potowa powierzchni magazynowej w Polsce
zostata oddana do uzytkowania na przestrzeni ostatnich pieciu lat, co
przektada sie na jej wysoka jakos¢ i dopasowanie standardéw techni-
cznych do obecnych wymagarn rynku.

Na przestrzeni ostatnich trzech lat segment magazynowy przyrastat
corocznie o ponad 2 mln m kw. powierzchni. Zblizona wielko$¢ nowe;
podazy spodziewana jest rowniez w roku biezacym. W Il kw. br.
oddano do uzytkowania 676 tys. m kw. nowej powierzchni, a od
poczatku roku 1,7 mln m kw. Na koniec wrzes$nia w fazie budowy
byto ok. 1,5 mln m kw. nowych magazynéw, z czego ok. 25-30%
moze zosta¢ oddane do uzytkowania jeszcze w tym roku. Szybkiemu
przyrostowi zasobdw powierzchni wcigz towarzyszy wysoki poziom
popytu. Od poczatku br. wynajeto ok. 3,7 mln m kw. powierzchni,

o 1 mln m kw. wiecej niz w analogicznym okresie ubiegtego roku.
State zainteresowanie najemcdw pozwala utrzymywaé wskaznik
pustostanéw na zbalansowanym poziomie. Co prawda wysoki po-
ziom nowej podazy, skumulowany na przestrzeni ostatnich dwodch
kwartatow, przynidst wzrost wskaznik pustostandw do poziomu 8,5%
na koniec Il kw. 2020 r., jednak tendencja ta ma charakter tym-
czasowy i spodziewane jest jej odwrdcenie w kolejnych miesigcach.
Dobrym prognostykiem jest wysoki, ponad 70%, poziom wynajecia
obiektdw bedacych obecnie na etapie budowy.

Sektor przemystowo - logistyczny wykazat sie odpornoscia na koro-
nakryzys, a nawet zyskat nowe bodzce do rozwoju. Silny wzrost
sektora e-commerce, powstawanie nowych i coraz bardziej nowo-
czesnych centréw dystrybucyjnych czy prognozowana relokacja
czesei linii produkeyjnych z Azji do Europy, to najwazniejsze z czyn-
nikdw, ktére w perspektywie najblizszych lat bedg napedzaty rozwdj
sektora przemystowo - logistycznego w Polsce.

RYNEK MAGAZYNOWY W LICZBACH(III KWARTAL 2020)
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PODAZ

Po wolumenie ok. 1 mln m kw. powierzchni magazynowej dostarczo-
nej na rynek w | pot. br,, Il kw. przynidst kolejne ok. 676 000 m kw.
nowej podazy. W okresie lipiec - wrzesien 2020 r. najwigeksze przy-
rosty zasobéw odnotowano w regionie Gérnego Slaska (232 000 m
kw.) i Dolnego Slaska (110 000 m kw.). Najwieksze obiekty oddane
do uzytkowania w tym czasie to: Hillwood Olesnica (53 000 m kw.)
potozony w poblizu Wroctawia przy trasie S8 oraz 7R Park Gdarisk Il
(42 tys. m kw.). Cztery strefy (Szczecin, Krakéw, Opole i Byd-
goszcz/Torun) nie odnotowaty przyrostu nowej powierzchni maga-
zynowej w I kw. br.

Od poczatku roku najwiekszy wolumen nowej powierzchni przypadt
na strefy Warszawa II, Gérny Slask i Dolny Slask. Natomiast w strefie
Polska Centralna, nalezacej do trdjki wiodacych lokalizacji magazy-
nowych kraju, nowa podaz wyniosta zaledwie 72 000 m kw. Stabilne
perspektywy rozwoju sektora magazynowego sktaniaja deweloperdw
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do rozpoczynania kolejnych inwestycji. Na koniec wrze$nia br.
w trakcie budowy byto ponad 1,5 mln m kw. magazynéw. Najwiecej
budowane] powierzchni przypada na obszar Gérnego Slaska (352 000
m kw.) oraz strefe Warszawa Il (249 000 m kw.). Gtéwne klastry
magazynowe odpowiadaja za niemal 60% wolumenu powierzchni
w budowie. Sposrdd tzw. regiondw rozwojowych nalezy wyréznic
strefe Zachod, gdzie w budowie jest ok. 216 000 m kw. powierzchni,
gtéwnie za sprawa realizacji Panattoni BTS Swiebodzin (204 tys.
m kw.), bedacego najwiekszym z obecnie budowanych w Polsce o-
biektéw przemystowo - magazynowych. Silnie rozwija sie réwniez
strefa Trojmiasta, gdzie w budowie jest 176 000 m kw. powierzchni,
a najwiekszy projekt realizowany obecnie w regionie to Panattoni
Park Gdarisk Airport (68 000 m kw.).

Stata poprawa infrastruktury drogowej w kraju przyczynia sie do posze-
rzania wyboru lokalizacji atrakcyjnych dla deweloperdw i najemcéw.

ZAKRES BAZOWYCH STAWEK CZYNSZU (€/m?/m-c, Il kw. 2020 r.)
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WSKAZNIK PUSTOSTANOW

Na koniec wrzesnia 2020 r. wskaznik pustostandw osiagnat 8,5%, co
oznacza wzrost o 1,5 p.p w stosunku do poprzedniego kwartatu.
Poréwnujac z analogicznym okresem 2019 r., w ciagu dwunastu
miesiecy przyrést on o 1,8 p.p. Majac jednak na uwadze rekordowo
wysoki poziom nowej podazy w ostatnich latach, udziat dostepnej
powierzchni wcigz pozostaje relatywnie stabilny, do czego w duzej
mierze przyczynia sie wysoki udziat projektéw typu BTS w wo-
lumenie nowej podazy. Na koniec Il kwartatu Sredni poziom wy-
najecia projektéw w budowie przekroczyt 71% i jest obecnie naj-
wyzszy od dwdch lat.

Na koniec Il kw. 2020 r. najwyzsze wskazniki wakatéw odnotowano

Bydgoszcz/Toruri w strefach: Warszawa | - 14% (region z wysokim udziatem starszych
pozostate magazynéw) i Gérny Slask - 11% (strefa z drugim najwiekszym
Krakow wolumenem nowej podazy w Il kw.). Natomiast najnizsze wskazniki,
Opole w obydwu przypadkach 0,7%, odnotowaty strefy Szczecin i Wschad,
0 100,000 200,000 300,000 400,000 obydwie z niskim poziomem nowej podazy w ostatnich kwartatach

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland i wysokim udziatem obiektdw BTS.
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WARUNKI NAJMU

Przez ostatnie dwa lata, w efekcie wzrostu kosztéw pracy i materia-
téw budowlanych oraz wysokiego popytu na powierzchnie magazy-
nowe, dominowat trend powolnego wzrostu bazowych stawek czyn-
szu. Jednocze$nie wysoka podaz nowej powierzchni i silna konku-
rencja sktaniaty wtascicieli obiektéw do oferowania najemcom atrak-
cyjnych zachet czynszowych, redukujac w ten sposéb stawki
efektywne. W Il kwartale stawki czynszéw dla obiektdw maga-
zynowych pozostaty stabilne. Po rekordowo wysokim popycie brutto
w 2019 r. (ponad 4,1 mln m kw. wynajetej powierzchni), w pierw-
szych trzech kwartatach 2020 r. popyt brutto osiagnat poziom

WSKAZNIK PUSTOSTANOW W REGIONACH, 111 KW. 2020 1.
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3,7 mln m kw. i prawdopodobnie w ostatnim kwartale zmierza do
pobicia rekordu z 2019 r.

Prawdopodobne jest, ze firmy i branze, ktére mierza sie z duzymi
problemami wywotanymi kryzysem w najblizszej przysztosci zmniej-
sza zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowa. Z drugiej strony
mozna spodziewal sig, ze ,utracony” potencjalny popyt bedzie
w duzej czesci rekompensowany coraz silniejsza aktywnoscia sektora
e-commerce i logistycznego (,last mile delivery” - zlokalizowanych
na obszarach duzych miast Lub w ich bezposrednim otoczeniu).

UDZIAL REGIONOW LOGISTYCZNYCH | MAGAZYNOWYCH W RYNKU,
11 KW. 2020 r.
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MAPA KLASTROW PRZEMYStOWYCH
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| MAGAZYNOWYCH ORAZ SIEC DROG DANSK
Podziat rynku powierzchni magazynowych
i przemystowych na 5 gtéwnych OLSZTYN
(powyzej 1 miliona m kw.) oraz 7 rozwojowych SOdN
klastréw wg BNP Paribas Real Estate Poland. o)
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WYBRANE OBIEKTY ODDANE DO UZYTKU, I11 kw. 2020 r.

RYNEK POWIERZCHNI PRZEMYStOWYCH | MAGAZYNOWYCH W POLSCE

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

Hillwood Olesnica Dolny Slask illwood 53 000
7R Park Gdansk Il Tréjmiasto 7R 42 000
Panattoni Park Bielsko-Biata Il Gorny Slask Panattoni 42 000
City Logistics £6dz Il Polska Centralna Panattoni 38000
Panattoni Park Sosnowiec Il Gérny Slask Panattoni 30 000

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

WYBRANE OBIEKTY MAGAZYNOWE W TRAKCIE REALIZACII, na koniec wrzesnia 2020 r.

OBIEKT KLASTER DEWELOPER POWIERZCHNIA (m?)

Panattoni BTS Swiebodzin Wschod Panattoni 204 000
Prologis Park Janki Warszawa I Prologis 73000
Panattoni Park Gdansk Airport Tréjmiasto Panattoni 68 000
Panattoni BTS Czeladz Gérny Slask Panattoni 67 000
7R Beskid Park |1 Gorny Slask 7R 54 000

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

NAJWIEKSZE TRANSAKCIE NAIMU, 111 kw. 2020 .

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

Klient poufny 7R BTS Radzymin Warszawa |l 67 500 nowa
Klient poufny Panattoni BTS Tychy Gérny Slask 60 800 nowa
Klient poufny Prologis Park Gliwice Gérny Slask 56 700 odnowienie
Castorama Prologis Park Strykéw Il (BTS Castorama) Polska Centralna 50 000 odnowienie
Klient poufny Segro Logistics Park Gliwice Gérny Slask 45000 odnowienie

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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