Raport: Il kwartat
2017 na rynku
opowierzchni
Mmagazynowych
w Polsce

Wysoki wolumen inwestycji w budowie
przy spadajagcym udziale spekulacji.
Powolny wzrost czynszéw w wybranych
lokalizacjach.

Dobre wyniki makroekonomiczne polskiej gospodarki
pozytywnie przektadajg sie na rynek magazynowy.

Od poczatku roku popyt przekroczyt 2,54 min mkw.,

co dato impuls do kolejnych inwestycji - w Il kwartale
osiggnieto imponujacy wynik 1,15 min mkw. nowoczesnej
powierzchni magazynowej w budowie. Deweloperzy
budujg na potege, ale sg mniej sktonni do ryzyka

i ograniczajg inwestycje typowo spekulacyjne. Wysoki
popyt, spadajgca dostepnosc pracownikow i ograniczona
liczba atrakcyjnych terendw inwestycyjnych wptywaja

na zmiany poziomu czynszow na rynku.
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Popyt

[l kwartale 2017 roku popyt na powierzchnie
magazynowe wyniost ponad 720 tys. mkw.,
w tym 62% stanowity nowe umowy najmu i ekspansje.
W pordwnaniu z analogicznym okresem ubiegtego roku
wynik ten byt nizszy o 23%. Mimo to, ze wzgledu na
rekordowy popyt w | potowie roku (1,82 min mkw.), na
koniec 2017 mozemy spodziewac sie wyrdwnania lub
nawet przekroczenia ubiegtorocznego wyniku zamkniecia
roku, czyli ponad 3,09 min mkw. wynajetej powierzchni

magazynowej.

Najwiecej powierzchni magazynowej wynajeto w regionie
Warszawy - 155 tys. mkw., z czego ponad 138 tys. mkw.,

czyli 90% stanowity umowy poza granicami miasta. Na

drugim miejscu uplasowata sie Polska Centralna z wynikiem

134 tys. mkw., a zaraz za nig Gorny Slask z 105 tys. mkw.

wynajetej powierzchni magazynowej.

Najbardziej ekspansywnymi najemcami Il kwartatu 2017

byli operatorzy logistyczni (ponad 30% popytu) oraz firmy

z sektora handlowego (13%). Rynek magazynowy pozostaje

pod silnym wptywem e-commerce generujgcym wysoka
dynamike po stronie popytowej. Ujawnia sie on nie

tylko w bezposrednich umowach najmu e-sklepdw

z deweloperami, ale takze w rosngcej liczbie umaow
zawieranych przez operatoréw logistycznych na rzecz
klientow zewnetrznych tego sektora. Duzg grupe najemcow
w badanym okresie stanowity takze firmy z sektora
motoryzacyjnego, ktorych udziat w popycie brutto wyniost

ponad 11%.

Wsrod najwiekszych nowych kontraktow na wynajem
powierzchni w Il kwartale 2017 znalazty sie m.in. umowy
firm: Agito w P3 Btonie (33,1 tys. mkw.), Grupy VIVE w
Panattoni Park Kielce (26,3 tys. mkw.) oraz FM Logistic

w P3 Piotrkow (18,3 tys. mkw.). Do duzych transakcji w
minionych miesigcach nalezg rowniez przedtuzenie umowy
i ekspansja Moto Profil w Prologis Park Chorzow (44,3 tys.
mkw.) Whirpool w Goodman Wroctaw | (25,9 tys. mkw.),
oraz przedtuzenie umowy i ekspansja firmy Sarantis w MLP

Pruszkow Il (14,4 tys. mkw.).
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Wybrane najwieksze transakcje najmu w Il kw. 2017 r.

* * . * *
Najemca Obiekt Region Rodzaj umowy Powierzchnia w mkw.
Moto Profil Prologis Park Chorzéw Gorny Slask Przedtuzenie i ekspansja 44 300
Agito P3 Park Btonie Warszawa Okolice Nowa umowa 33120
Grupa VIVE Panattoni Park Kielce Kielce Nowa umowa 26 290
Whirlpool Goodman Wroctaw | Wroctaw Przedtuzenie 25 890
FM Logistic P3 Park Piotrkow Centralna Polska Nowa umowa 18 300
Sarantis MLP Pruszkow Il Warszawa Okolice Przedtuzenie 14 400

Podaz

atkowita podaz nowoczesnej powierzchni
magazynowej w Polsce w Il kwartale 2017 roku
przekroczyta 13 min mkw. To rezultat oddania do
uzytkowania od poczatku roku 1,59 mIn mkw., z czego
870 tys. mkw., czyli prawie 55% to inwestycje zakonczone
w Il kwartale br. Dynamika podazy jest bardzo duza.
Dla porownania w Il kw. poprzedniego roku oddano do

uzytkowania 390 tys. mkw., co oznacza wzrost o 223%.

W efekcie podpisania duzej liczby umodw najmu w
pierwszym potroczu 2017 w na koniec Il kwartatu
odnotowano takze wysoki, przekraczajacy 1,15 min

mkw., poziom inwestycji magazynowych w budowie. Dla
porownania, w analogicznym okresie 2016 w budowie
znajdowato sie 955 tys. mkw. (wzrost w Il kw. 2017 o
20%). Ponad 70% inwestycji w budowie bedzie oddanych

do konca br.

Najwiecej buduje sie w Polsce Centralnej (ponad 356 tys.
mkw.), na Gornym Slasku (219 tys. mkw.) oraz w regionie

Warszawy (212 tys. mkw.).

Zrédto: Axi Immo, 11l kw. 2017 r.

Inwestycje w petni spekulacyjne zostaty ograniczone.

Na koniec wrzesnia ich udziat w tagcznym wolumenie
powierzchni magazynowych w budowie spadt do 20%.
Dominujg inwestycje zabezpieczone umowami najmu i
dedykowane konkretnym najemcom (BTS). Deweloperzy
intensywnie pracujg nad kolejnymi projektami
przygotowujac grunty i pozwolenia na budowe, jednak
uruchamiajg nowe projekty po podpisaniu przynajmniej

1-2 umow typu pre-let.

Poza centrum logistycznym budowanym w Sosnowcu

dla Amazon (135 tys. mkw.), najwieksze inwestycje
magazynowe budowane sa obecnie na terenie Polski
Centralnej. Nalezg do nich projekty BTS realizowane przez
Panattoni dla: Castorama (100 tys. mkw.) w Strykowie,
BSH (79 tys. mkw.) w todzi oraz OBl w todzi-Nowosolnej
(50 tys. mkw.). W trakcie budowy jest takze centrum
logistyczne dla Kuhene Nagel (56 tys. mkw.) w Piotrkowie

Trybunalskim przygotowywane przez P3.



Catkowita podaz i wskaznik poziomu pustostandow na koniec Il kw. 2017 r.
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Poziom pustostanow

a koniec Il kwartatu 2017 r. wskaznik pustostanow

na polskim rynku magazynowym wynosit 5,6%, co
oznacza nieznaczny wzrost o 0,1 p. proc. w porownaniu do
analogicznego okresu 2016 r. Najwiecej wolnej powierzchni
dostepnej ,,0od reki” odnotowano w Matopolsce (9,3%)
i Poznaniu (8,5%), a takze w regionie Warszawy - ok. 7,.9%
(w miescie oraz w Il strefie, oddalonej o ok. 50 km od
stolicy). Brak wolnych magazynow najbardziej odczuwajg
najemcy z Centralnej Polski, gdzie wskaznik pustostanow

wynosi 1,79%.

W wiekszosci lokalizacji widoczny jest trend spadku
wskaznika pustostandw ze wzgledu na mniejszg liczbe
inwestycji spekulacyjnych. Zamiast tego deweloparzy
coraz czesciej preferujg inwestycje zabezpieczone
umowami typu pre-let, najlepiej na okres 5 lat i dtuzszy,
oraz BTS czy BTO (fee development), ktére sg w
stanie zrealizowac¢ nie tylko na gtownych rynkach

magazynowych.
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Zrédto: Axi Immo, 11l kw. 2017 r.

Stawki czynszow

naliza danych dotyczgcych wysokosci stawek

czynszow w ostatnich kwartatach jednoznacznie
wykazuje na zmiane dotychczasowego trendu - widoczny
jest pierwszy ruch w kierunku wzrostu czynszow za
powierzchnie magazynowe. Z jednej strony jest to rezultat
zmian wewnetrznych na rynku, w tym m.in. spadku
poziomu pustostandw oraz ograniczenia inwestycji
spekulacyjnych. Z drugiej - ogdlnej sytuacji gospodarczej,
w tym wzrostu kosztow pracy, ktore z kolei rzutuja
na rosngce wydatki inwestycyjne. Nowe inwestycje
deweloperskie sg relatywnie drozsze niz dwa czy trzy lata
temu, rowniez ze wzgledu na ograniczong podaz gruntow
po zmianach prawa dotyczgcego nabywania gruntow

rolnych w kwietniu 2016 roku.

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.). Lokalizacje

z najwyzszymi stawkami za magazyn to Krakow (2,80 -

3,5 euro/mkw.) i £6dz (2,50 - 3,00 euro/mkw.).



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

o stronie popytu do konca roku 2017 oczekujemy

wyniku analogicznego do ubiegtorocznego na
poziomie ok. 3,09 mIn wynajetej powierzchni magazynowej
lub nawet o kilka procent wyzszego. Pozytywne rokowania
co do sytuacji gospodarczej, wysoka konsumpcja
wewnetrzna oraz inwestycje zagranicznych firm w kraju
beda zachecac najemcow do zawierania nowych umow

i ekspansji.

W kolejnych kwartatach utrzyma sie wysoka aktywnosc¢
deweloperdow. Spodziewamy sie dalszego wzrostu
popularnosci inwestycji typu BTS czy BTO kosztem
spekulacyjnych. Zacheceni dobrg koniunkturg deweloperzy
zabezpieczajg kolejne grunty pod budowe centrow
magazynowo-logistycznych, rowniez poza gtownymi

rynkami magazynowymi, na tzw. rynkach wschodzacych.
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W strukturze umow najmu sukcesywnie zwiekszac sie
bedzie udziat umow piecioletnich, ktore stopniowo
zastepujg umowy trzyletnie jeszcze dwa lata temu

uwazane za standard rynkowy.

Stawki czynszow wykazujg ogdlng tendencje zwyzkowa
w wyniku niskiej dostepnosci A-klasowych powierzchni
dostepnych ,od zaraz” oraz stosunkowo niewielkigj
liczby inwestycji spekulacyjnych bedacych w budowie.
W pespektywie kolejnych miesiecy mozemy spodziewac
sie stopniowej korekty dotychczasowych niskich stawek
czynszow rowniez ze wzgledu na rosngce naktady na

nowe inwestycje magazynowe.
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