Raport - Rynek
Magazynowy
w | kw. 2018 r.

Polskie magazyny w budowie.
Rekordowa liczba metrow
kwadratowych w trakcie realizacji.

Rynek magazynowy pozostaje w bardzo dobrej kondycji.
Po stronie popytu mamy po raz trzeci z kolei rekordowe
otwarcie roku. Od stycznia do korica marca 2018 r.
wynajetych zostato 1,16 mIin mkw. nowoczesnej powierzchni
magazynowej, 0 20% wiecej niz w | kw. 2017 r. Deweloperzy
na koniec marca oddali do uzytku 314 tys. mkw., ale

w budowie pozostaje blisko 2 mIn mkw. powierzchni.

Niska sktonnosc¢ deweloperdw do realizacji inwestycji
typowo spekulacyjnych skutkuje niskim wspotczynnikiem
powierzchni niewynajetej, ktory na koniec marca br. wyniost

4,2%.
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Popyt

olejna bariera pierwszego kwartatu zostata

przekroczona. Wynajetych zostato 1,16 min mkw.
nowoczesnej powierzchni magazynowej, z czego nowe
umowy najmu i ekspansje stanowity ponad 70%. Wynik
ten jest lepszy 0 20% w pordwnaniu z analogicznym
okresem roku ubiegtego. W przeciggu zaledwie 3 lat

popyt w | kwartale urost o 86%.

W okresie od stycznia do konca marca br. najwiece]
nowych umow najmu podpisanych zostato w regionie
Polski Centralnej, gdzie tgcznie wynajetych zostato 236
tys. mkw., z czego blisko 94% to nowe umowy najmu. Na
drugim miejscu znalazt sie region Warszawy z ponad 200
tys. mkw., nastepnie Wroctaw z 172 tys. mkw. W Polsce
Centralnej na wysoki wynik otwarcia roku miata wptyw
transakcja Leroy Merlin na 124 tys. mkw. Najwiekszy
udziat przedtuzen w strukturze najmow miat miejsce we

Wroctawiu i Poznaniu.

Popyt w regionach w mkw. w | kw. 2018 r.
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¢ Przedtuzenia

Warto tez zwroci¢ uwage na dalszy rozwdj nowych
lokalizacji magazynowych w Polsce Wschodniej oraz
Polsce Zachodniej. Poprawa infrastruktury, zwtaszcza
budowa kolejnych odcinkéow drdg ekspresowych S8

i S7 w potgczeniu z relatywnie wieksza dostepnoscia
kadr wptywa na wzmozone zainteresowanie inwestorow
nowymi lokalizacjami w woj. warminsko-mazurskim

i podlaskim. Najlepszym przyktadem sg inwestycje
Zalando o powierzchni 130 tys. mkw., ktéra powstaje
koto Olsztynka w woj. warminsko-mazurskim czy park

Panattoni w Biatymstoku.

W strukturze popytu pozycje dominujgcag zachowaty firmy
logistyczne (32%), sieci handlowe (21%) i e-commerce
(19%). Sa to trzy gtdwne sity napedowe popytu, ktdrych
wzrosty sg bezposrednio zwigzane z wysokim poziomiem
konsumpcji w Polsce i Europie oraz zmianami w modelach

sprzedazy i nowg organizacja tancuchow dostaw.
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Zrédto: Axi Immo, | kw. 2018 r.



Wybrane najwieksze transakcje najmu w | kw. 2018 r.

* *
Najemca Obiekt

Leroy Merlin BTS Panattoni

Zalando BTS Hillwood

Arvato Panattoni Park Strykow lli

Podaz

C atkowita podaz nowoczesnej powierzchni
magazynowej na koniec | kw. 2018 r. wyniosta
blisko 13,9 mIn mkw., do konca 2018 przekroczy poziom

15 min mkw. Od stycznia do kornca marca br. oddanych

zostato tylko 314 tys. mkw., o0 34% mniej niz w

analogicznym okresie roku ubiegtego. Gtdwnie ze wzgledu
na przerwy w budowie zwigzane z niskimi temperaturami

w zimie. Najwiecej powierzchni dostarczono w regionie

*
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Natomiast w budowie na koniec marca byta imponujgca
liczba 1,98 miIn mkw. Jest to efekt wysokiego popytu z
ostatnich dwoch kwartatdéw, w tym podpisania umow na

realizacje duzych, powyzej 100 tys. mkw. inwestycji BTS

dla sektora e-commerce i sieci handlowych. Najwiekszym

Polski Centralnej ponad 150 tys. mkw., nastepnie w

okolicach Warszawy 40 tys. mkw. i po 32 tys. mkw. na

Goérnym Slasku, w Szczecinie i Polsce Zachodniej.

Powierzchnia w budowie na koniec

| kw. 2018 r.
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placem budowy jest region Polski Centralnej, gdzie
powstaje 462 tys. mkw., na drugim miejscu jest Gorny

Slask (386 tys. mkw.), nastepnie Warszawa (258 tys. mkw.).

Procentowy udziat regionow
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Z blisko 2 mIn mkw. 25% stanowi powierzchnia Deweloperzy intensywnie pracujg nad nowymi projektami,

spekulacyjna. Nalezy jednak zaznaczyc, ze w wiekszosci jednak sktonnosc¢ do podejmowania ryzyka zwigzanego
przypadkow powierzchnia nie zabezpieczona umowa w 100% ze spekulacyjnymi projektami jest ograniczona
najmu stanowi komponent inwestycji, ktora w 30-40% jest zarowno na gtownych rynkach, jak tez w nowych

juz wynajeta przed rozpoczeciem budowy. lokalizacjach.

Catkowita podaz i wskaznik poziomu pustostandw na koniec | kw. 2018 r.
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Poziom pustostandow Stawki czynszdow
redni wspotczynnik powierzchni niewynajetej na e wzgledu na wyzsze koszty inwestycji stawki
koniec marca br. spadt do poziomu 4,2%, jednak czynszow utrzymujg trend wzrostowy w wiekszosci
nalezy zaznaczyc, ze na wybranych, duzych rynkach lokalizacji. Pomimo wzrostu czynszdow bazowych, nadal
wzrdst. Niska dostepnosc lub brak powierzchni gotowej najnizsze stawki efektywne deweloperzy oferujg w
od zaraz wystepuje w nowych lokalizacjach i na okolicach Warszawy juz od 1,9 euro/mkw. Tendencje
mitodych rynkach, gdzie nie buduje sie spekulacyjnie, a wzrostowg wyraznie wida¢ we Wroctawiu i na Gérnym
liczba nowych inwestycji jest ograniczona. Najwyzszy Slasku. Stabilnie stawki utrzymuja sie w Polsce
wspotczynnik powierzchni niewynajetej utrzymuje sie w Centralnej. Pomimo wzrostu stawek czynsze w sektorze
regionie Poznania (7,5%) i w Krakowie (7,3%). Delikatny magazynowym w Polsce, w pordwnaniu z naszymi
wzrost dostepnosci dotyczy istniejgcych obiektow, potudniowymi sgsiadami czy tez innymi krajami Europy
z ktérych relokujg sie najemcy do nowo powstatych Zachodniej, nadal pozostajg konkurencyjne.
magazynow.



Stawki efektywne w regionach na koniec | kw. 2018 r.
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Prognozy

ynek jest w szczytowej formie, bardzo dobre

wskazniki makroekonomiczne pozwalajg stawiac
optymistyczne prognozy dla rynku magazynowego na
dalszg czesc¢ roku. Jesli wskazniki popytu i tempo rozwoju
nowych inwestycji pozostang na przyblizonych poziomach,
mozemy spodziewac sie pobicia ubiegtorocznego rekordu

3 min mkw. wynajetych w ciggu 12 miesiecy.

Ten rok przyniesie rowniez wiekszg aktywnosé
deweloperow w segmencie magazynow miejskich (Small
Business Units). Jest to odpowiedz na zapotrzebowanie
najemcow, ktorzy pracujg nad wzrostem efektywnosci

i skroceniem do minimum czasdow dostaw do klienta

koncowego.
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Zrédto: Axi Immo, | kw. 2018 r.

Niska dostepnosc pracownikow w gtownych hubach
logistycznych bedzie powodowata, ze duze inwestycje
e-commerce i produkcyjne beda lokowaty sie we
wschodniej czesci kraju, gdzie dostepnosc kadr jest
wyzsza, a infrastruktura coraz lepsza. Duze rynki dalej
beda sie rozwijac¢, dzieki efektowi skali i ilosci biznesow

juz obecnych w regionie.

Produkty magazynowe cieszg sie bardzo duzym
zainteresowaniem funduszy inwestycyjnych, co dodatkowo
wzmacnia apetyt deweloperow na uruchamianie kolejnych
inwestycji. Nieruchomosci magazynowe to produkt, ktory

pozwala na osiggniecie najwyzszego zwrotu z inwestycji.
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