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20 mIn mkw. powierzchni magazynowej
w przysztym roku w Polsce

Sektor magazynowy w Polsce
odnotowat kolejny dobry kwartat.

W okresie od czerwca do wrzesnia 2019
wynajetych zostato ponad 830 tys. mkw.
nowoczesnej powierzchni magazynowej,
z czego 56% stanowity nowe umowy
najmu. Oddano do uzytku 990 tys. mkw.,

Rynek inwestycyjny

Po poprzednim rekordowym dla sektora magazynowego
roku, wynik na rynku inwestycyjnym za trzy pierwsze
kwartaty 2019 roku rowniez mozna uznac za udany.
Wprawdzie wartosc¢ transakcji inwestycyjnych byta
nizsza 0 23% i wyniosta 634 min euro w poréwnaniu do
analogicznego okresu w roku ubiegtym, ale wynika to

gtownie z braku podazy, a nie niskiego zainteresowania

Popyt

Od poczatku roku wynajetych zostato 2,63 min mkw.,
z czego 830 tys. mkw. przypadto na lll kwartat 2019 r.

56% z catosci popytu w Il kw. stanowity nowe umowy
najmu i ekspansje. Zauwazalna jest jednak tendencja
spadkowa tego typu umow. Pie¢ gtownych rynkow

magazynowych odpowiadato za 87% w catosci popytu.

Liderem popytu w omawianym okresie byt region

Warszawy, gdzie tgcznie wynajeto 319 tys. mkw.

Axi Immo Group Sp. z 0.0. Twarda 18, 00-105 Warszawa

aw budowie pozostaje 1,85 min mkw.
Dostepnosc powierzchni nieznacznie
wzrosta do 6,2%, w kolejnych kwartatach
trend ten powinien sie utrzymac.

inwestorow. Projekty logistyczne i produkcyjne sg dzis
poszukiwanym produktem inwestycyjnym. Gtéwne
kierunki kapitatu ptyng z Azji, ale widoczni

sg takze inwestorzy z Czech i Europy Zachodniej.

Stopy kapitalizacji wykazuja dalsza delikatng tendencje
spadkowa, cho¢ nadal sg 0 100 - 150 punktow bazowych

wyzsze niz oferty na rynkach Europy Zachodniej.

powierzchni magazynowo-produkcyjnej, z czego 94%
przypadto na lokalizacje poza granicami miasta. Region
Warszawy odpowiadat za 38,5% catosci popytu w okresie
od czerwca do wrzesnia br. Na drugim miejscu znalazt sie
Gorny Slask z wynikiem 175 tys. mkw., nastepnie po ponad
70 tys. mkw. wynajete zostato w Poznaniu, Wroctawiu

i Polsce Centralne;j.
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Popyt w regionach w Il kwartale 2019 .
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W strukturze popytu, podobnie jak w poprzednich
kwartafach, pierwsze miejsce zajeli operatorzy logistyczni
zudziatem na poziomie 42 %. Na drugim miejscu znalazty
sie sieci handlowe i dystrybutorzy -17,5%, nastepnie firmy

produkcyjne 9%.

Prym wioda najemcy juz obecnina polskim rynku,

ktorzy w wyniku dostosowywaniatancuchow dostaw do
obstugi kanatu e-commerce i dzieki nowym kontraktom
logistycznym inwestujg w wynajem nowoczesnej
powierzchni magazynowej. Sytuacja dotyczy zaréwno
duzych podmiotoéw, w tym operatorow i sieci handlowych,
jak tez sredniej wielkosci firm, ktére podnoszg standard
powierzchni przenoszac sie do nowoczesnych centrow
dystrybucyjnych. Druga, mniejszag grupe stanowig nowe
firmy, ktore decydujg sie na inwestycje w Polsce, ze wzgledu
na poszukiwanie oszczednosci w zakresie najmu oraz

kosztow pracy.
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Zrodto: AXI IMMO, Il kw. 2019 1.

Szczecin Warszawa Polska Polska Krakow Torun/

miasto Wschodnia ~ Zachodnia Bydgoszcz

Struktura popytu wedtug branz
w Il kwartale 2019 .

Firmy logistyczne i kurierskie = Budowa i wyposazenie wnetrz

= Siecihandlowe = E-commerce
i dystrybutorzy = Opakowania
= Produkcja = |nne

Motoryzacja
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Wybrane transakcje najmu w Il kw. 2019 . Zrodko: AXI IMMO, Il kw, 2019 .

Najemca Obiekt Region Rodzaj umowy Powierzchnia w mkw.
ID Logistics P3 Park Mszczonow Warszawa Przedtuzenie 46 200

Logwin Logicor Piaseczno Warszawa Przedtuzenie 34000

Poufne 7R Park Beskid Il Gorny Slask Nowa umowa 33 400

NWH Panattoni Park Bielsko-Biata lll Gorny Slask Nowa umowa 16 200

Pulpack SEGRO Business Park £.6dz Polska Centralna Przedtuzenie 10 800

Podaz

Catkowita podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej dostarczyli na rynek w regionie Gérnego Slaska, az 368
w Polsce na koniec wrzesnia 2019 r. przekroczyta 17,5 min tys. mkw., nastepnie w Polsce Centralnej - 218 tys. mkw.
mkw. To rezultat oddania do uzytkowania od poczatku i na Dolnym Slasku 173 tys. mkw. 5 gtéwnych hubdéw
roku blisko 2 min mkw., z czego 990 tys. mkw. to magazynowo-logistycznych odpowiadato za 86% nowej
inwestycje zakonczone w Il kw. br. Jest to wynik podazy dostarczonej na rynek w lll kw. br.

0 56% wyzszy w poréwnaniu z analogicznym okresem

w roku ubiegtym. Warto réwniez zwroécic¢ uwage, ze 60% Aktywnosc¢ deweloperska nie stabnie, czego efektem
powierzchni dostarczonej na rynek od czerwca do konca byto 1,85 mIn mkw. w budowie na koniec wrzesnia br.
wrzesnia br. to inwestycje typu BTS. Najwiecej powierzchni powstaje w regionie Warszawy

456 tys. mkw., nastepnie na Dolnym Slasku 330 tys. mkw.

Najwiecej nowej powierzchni A-klasowej deweloperzy i na Gornym Slasku 298 tys. mkw.

Powierzchnia w budowie w Il kwartale 2019 . Zrédko: AXIIMMO, 11l k. 2019 .
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Wybrane projekty oddane do uzytku w Il kw. 2019 r.

Region

Gorny Slask
Polska Centralna
Krakow

Gorny Slask
Poznan

Lublin

Projekt

BTS Amazon Gliwice
BTS Leroy Merlin (I faza)
7R Park Krakow
Hillwood Ruda Slgska
7R Poznan East

MLP Lublin

Udziat projektow spekulacyjnych utrzymuje sie, podobnie

jak w poprzednim kwartale, na wysokim poziome 50%.

Statg praktyka rynkowg jest rozpoczynanie inwestycji ze

Catkowita podaz i wskaznik poziomu pustostanéw na koniec Il kw. 2019 .
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Powierzchnia w mkw.
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znaczacym udziatem komponentu spekulacyjnego. Ma to

miejsce zarowno na gtownych rynkach, jak tez w nowych

lokalizacjach.
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Poziom pustostanow

W ostatnim kwartale sredni wspotczynnik powierzchni
niewynajetej wzrdsto 1,2 p.p. i na koniec wrzesnia 2019
wyniost 6,2%. Jest to nadal niski poziom. Jednak w
kolejnych kwartatach mozemy spodziewac sie wzrostu
dostepnosci powierzchni na wiekszosci rynkdw, ze
wzgledu na duza liczbe inwestycji w budowie z udziatem

czesci spekulacyjnej. Wsrod gtownych rynkow najwyzszy

Stawki czynszow

Stawki bazowe w ostatnim kwartale 2019 r. utrzymywaty
sie na stabilnym poziomie, cho¢ w wybranych
lokalizacjach nadal widoczny jest trend wzrostowy
zZwigzany z wyzszymi kosztami zakupu gruntow

i materiatdw budowalnych. Z drugiej strony na wysoce
konkurencyjnych rynkach, gdzie rosnie dostepnosc¢
powierzchni, stawki wykazujg delikatng tendencje

spadkowa.

Najwyzsze stawki czynszow bazowych niezmiennie

Stawki bazowe czynszow w Il kw. 2019 .

Region Stawka w EUR/
mkw. /m-c
Warszawa Miasto 4,70 -5,25
Warszawa Okolice 3,20-3,70
Gorny Slask 3,20-3,60
Polska Centralna 2,90- 3,60
Poznan 3,20-3,60
Wroctaw 3,30-3,70

Axi Immo Group Sp. z 0.0. Twarda 18, 00-105 Warszawa

wskaznik odnotowano w obszarze miasta Warszawa (10%),
Polsce Centralnej(8,3%), nastepnie w regionie Poznania
(8%)iGornego Slaska(7,2%). Najwyzsza dynamike wzrostu
dostepnosci powierzchni zaobserwowano w regionie
Trojmiasta(9,2%). To wyrazny skok o 5 p.p. w porownaniu

z Il kw. br.

dotycza rynku warszawskiego w obrebie miasta(4,80-
5,25 EUR/mkw./miesigc), gdzie wiekszos¢ transakcji
dotyczy mniejszych powierzchni ponizej 4-5 tys. mkw.
Czynsze bazowe na pozostatych rynkach magazynowych,
w przypadku wiekszych modutéw typu Big-box ksztattujg
sie na poziomie 2,60-3,80 EUR/mkw./miesigc.

Stawki efektywne sg srednio 0 25-35% nizsze niz bazowe.
Najnizsze stawki zaréwno bazowe, jak i efektywne sa
mozliwe do osiggniecia w okolicach Warszawy, w Polsce

Centralnej i Poznaniu.

Zrédto: AXI IMMO, Il kw. 2019 r.

Region Stawka w EUR/
mkw./m-c
Tréjmiasto 3,50 - 3,60
Krakow 3,50-3,60
Szczecin 3,50-3,60
Bydgoszczi Torun 3,50 - 3,60
Polska Wschodnia 3,50-3,70
Polska Zachodnia 3,50-3,70
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Prognozy

Wyniki rynkowe za trzy ostatnie kwartaty biezgcego roku
pokazujg, ze sektor magazynowy pozostaje w dobrej
kondycji. Czas rekordéw mamy za sobg, ale na koniec
roku mozemy spodziewac sie, ze popyt na powierzchnie
magazynowe o0siggnie dobry wynik, na poziomie

przynajmniej 3,5 min mkw.

Po stronie podazy bedziemy obserwowac rozwoj nowych
projektéw w miastach sredniej wielkosci, gdzie poprawia
sie dostepnos¢ komunikacyjna a jednoczesnie potencjat
znalezienia wykwalifikowanych pracownikdw jest wyzszy
niz w duzych osrodkach logistycznych. Na swojg szanse

czekajg takie lokalizacje, jak Olsztyn, Elblag czy Radom.

Axi Immo Group Sp. z 0.0. Twarda 18, 00-105 Warszawa

Na wiekszosci gtdownych rynkow w kolejnych kwartatach
wspotczynnik powierzchni niewynajetej bedzie wykazywat
tendencje wzrostowg, ze wzgledu na duzg liczbe
inwestycji spekulacyjnych oraz relokacje firm do nowych

obiektow.

Korekta rynkowa spowodowana spowolnieniem
gospodarczym w Europie, w pierwszej kolejnosci moze
mie¢ wptyw na firmy produkcyjne, logistyka bedzie broni¢
sie, dzieki e-commerce i zwiekszeniu outsourcingu ustug

logistycznych.

Inwestorzy widzag duzy potencjatw sektorze, czego
efektem bedzie dalszy wzrost wolumenu transakcji

inwestycyjnych kosztem sektora handlowego.
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Otwieramy na zmiany od 10 lat
na rynku nieruchomosci
komercyjnych
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