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Rynek powierzchni przemystowych i logistycznych jest
stale napedzany wysokim popytem ze strony
najemcow. W pierwszej polowie roku odnotowano
najwyzszy dotad poziom powierzchni wynajetej. W
rekach najemcow znalazlo sie blisko 2,3 min m kw.
powierzchni, co stanowi wynik 0 20% wyZszy niz
ten odnotowany w analogicznym okresie w zeszlym
roku.

W ciagu ostatnich pieciu lat, podaz nowoczesnej
powierzchni przemyslowej i logistycznej niemal sie
podwoila. Oczekuje sie, ze podaz bedzie stale
wzrasta¢ we wszystkich regionach.

Na rynku powierzchni logistycznych zauwazalne sa
obecnie 3 gléwne trendy:

SREDNI WSKAZNIK
PUSTOSTANOW KSZTALTUJE SIE
OBECNIE NA HISTORYCZNIE
NAINIZSZYM POZIOMIE —
ZALEDWIE 4%, Z TEGO WZGLEDU
POWIERZCHNIA LOGISTYCZNA
JEST TRUDNO DOSTEPNA OD REKI.

Najwyzszy wskaznik powierzchni niewynajetej
odnotowano w Warszawie (10%), a z kolei wskaznik
pustostanéw na poziomie ponizej 1% zostat
odnotowany w czterech regionach: Polsce Centralnej,
Szczecinie, a takze w regionach Polski Péinocnej i
Zachodniej. Tak niski wskaznik powierzchni
niewynajetej wynika z niezwykle wysokiego popytu na
powierzchnie logistyczne.

NA KONIEC PIERWSZEGO
POIROCZA 2018 R. W BUDOWIE
ZNAJDOWALO SIE PONAD 2,26
MLN M KW. STANOWI TO WYNIK O
45% WYZSZY NIZ TEN
ODNOTOWANY W
ANALOGICZNYM OKRESIE W
ZESZEYM ROKU. OZNACZA TO
ROWNIEZ, ZE W BUDOWIE
ZNAJDUJE SIE HISTORYCZNIE
NAJWIEKSZY WOLUMEN
POWIERZCHNI.
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Wiekszos¢ obecnie budowanej powierzchni
logistycznej jest juz zabezpieczona umowami najmu.
Okotlo 23% jest budowane spekulacyjnie — poziom
tego rzedu utrzymuje sie na rynku od kilku lat.

Rysunek 1. Nowa podaz, powierzchnia w budowie i wskaznik pustostanow w Polsce
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Zrédto: CBRE, Il kw. 2018 r.

CAtKOWITE ZASOBY
NOWOCZESNEJ POWIERZCHNI
LOGISTYCZNE] SA NA NAJLEPSZE]
DRODZE DO PRZEKROCZENIA
PROGU 15 MIN M KW.W 2018
ROKU. NAJWIEKSZY REGION -
WARSZAWA I, PRZEKROCZYt 3-
MILIONOWY PROG PODAZY W
DRUGIM KWARTALE.

Cztery najwieksze region - Warszawa Region, Gorny
Slask, Polska Centralna i Poznanh stanowia 66%
calkowitej podazy.

Rysunek 2. Rynek przemystowy i lgistyczny w Polsce - statystyki

Podsumowanie

Podaz catkowita 14275 400 m kw.
Nowa podaz w H1 2018 729 000 m kw.
W budowie 2260 300 m kw.
Budowa rozpoczeta w H1 2018 696 600 m kw.
Wskaznik pustostanow 4,0%
Popyt w H1 2018 2294200 m kw.

Zrédto: CBRE, Il kw. 2018 r.
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PODAZ

Na koniec pierwszej potowy 2018, calkowita podaz
nowoczesnej powierzchni przemyslowej i logistycznej
w Polsce wyniosta 14,28 mln m kw., co jest 6%
wzrostem w poréwnaniu do poziomu z konca 2017
roku. W ciagu zaledwie sze$ciu miesiecy oddano do
uzytku 729 000 m kw. powierzchni, a ogromny
wolumen blisko 2,3 min m kw. znajduje sie obecnie
w budowie (ponad 45% wiecej niz w analogicznym
okresie w zeszlym roku). W samym drugi kwartale
rozpoczeto budowe az 697 000 m kw., gdzie
najwieksze obiekty to miedzy innymi Panattoni BTS
Leroy Merlin, Panattoni Park Strykéw III and
Panattoni BTS Boleslawiec.

Rysunek 3. Istniejgca podaz
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Zrédto: CBRE, Il kw. 2018 r.

Lacznie na terenie calej Polski w fazie budowy
znajduje sie obecnie ponad 60 obiektow
logistycznych - sa to realizacje kolejnych etapow
istniejacych juz obiektéw albo nowopowstajace
magazyny. Najwyzszy wolumen powierzchni (28 %)
powstaje w Polsce Centralnej, jednakze na Slasku, we
Wroclawiu i w regionie Polski Wschodniej takze
odnotowano wysoka aktywnos$¢ deweloperow, zaréowno
w zakresie projektow typu BTS, jak i inwestycji
spekulacyjnych.

Deweloperzy dostrzegaja potencjal lezacy w
mniejszych obiektach magazynowych usytuowanych
blizej miast — idea ,logistyki miejskiej” zyskuje na
coraz wiekszej popularno$ci. Obiekty tego typu
powstaja w Warszawie, L.odzi, Wroclawiu oraz
Szczecinie. Ciagly rozwoj sektora handlu
elektronicznego prowadzi do zapotrzebowania na
rozwiazania logistyki ostatniej mili, ktore zapewniaja
mozliwo$¢ jak najszybszej realizacji zamowien.
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Rysunek 4. Nowa podaz wg regionu ('000 m kw.)
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Wskaznik pustostanow

Dostepnoé¢ powierzchni przemystowo-logistycznej
spada z kazdym kwartalem. Na koniec pierwszego
kwartalu 2018 r. $redni wskaznik powierzchni
niewynajetej w Polsce spadl do poziomu 4,7%,
podczas gdy na koniec drugiego kwartalu spad!l on o
kolejne 0,7% i osiagnal nigdy wczesniej nie
odnotowany poziom 4, 0%. Najnizszy wskaznik
pustostanoéw obserwuje sie w Polsce Centralnej,
Szczecinie, a takze w regionach Polski Pélnocnej i
Zachodniej. Pomimo spadku $redniego poziomu
pustostanéw w Polsce, wskaznik ten wzrést w 3
regionach: Warszawa Miasto i Region oraz Gorny
Slask. Za wyjatkiem Warszawy Miasta, wskaznik
powierzchni niewynajetej we wszystkich lokalizacjach
utrzymuje sie na poziomie ponizej 10%.

Rysunek 5. Wskaznik pustostanow w Polsce
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POPYT

Odnotowany w zeszlym roku rekordowy poziom
powierzchni wynajetej powinien zosta¢ przekroczony
w 2018 1., kiedy to najprawdopodobniej osiagnie on
wielko$¢ 4,7 mIn m kw. W pierwszej polowie roku
wynajeto 2,29 mln m kw., z czego 18% stanowily
transakcje typu BTS, 52% to nowe umowy najmu, a
23% przedluzenia istniejacych umow.

W pierwszym poélroczu 2018 r. najwyzszy poziom
powierzchni wynajetej odnotowany zostal w Polsce
Centralnej, Wroclawiu oraz Warszawie, ktore jako
najbardziej rozwiniete i sprawdzone lokalizacje
przyciagaja najwiecej inwestorow. Zauwazalny wzrost
poziomu wynajetej powierzchni magazynowej
odnotowany zostal rowniez w regionie Polski
Wschodniej, co wynikalo z decyzji wielu operatoréw
logistycznych o otwarciu ich centréw na tym terenie.

Rysunek 6. Popyt wg kwartatu (000 m kw.)
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Zrédho: CBRE, Il kw. 2018 1.
Najemcy
Najwieksze transakcje odnotowane w pierwszym
polroczu 2018 r. pokazuja, iz najwieksza grupa
najemcow wywodzi sie z sektora sieci handlowych.
Rozwdj handlu elektronicznego w Europie prowadzi
do zapotrzebowania na duze centra dystrybucyjne
usytuowane w tatwo dostepnych lokalizacjach. Co
wiecej, klienci stawiaja obecnie coraz wieksze
wymagania w zakresie czasu dostawy, dlatego tez firmy
decyduja sie na inwestycje w centra dystrybucyjne.
Najwieksze transakcje najmu zawarte w ostatnim
czasie przez firmy takie jak Leroy Merlin, Zalando,
Smyk, H&M oraz LPP sa potwierdzeniem tego trendu.
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Duza grupa aktywnych najemcoéw wywodzi sie tez z
sektora logistycznego — Arvato, Clipper, DHL, Rohlig
Suus oraz Logwin to jedynie kilka przykladéw firm,
ktore zdecydowaly sie na podpisanie uméw najmu na
duze powierzchnie w obiektach logistycznych w
pierwszej polowie biezacego roku.

Rysunek 7. Wybrane transakcje najmu w H1 2018

Bydynek Najemca Wielkost (m kw.)
Panattoni BTS Polska Centralna Leroy Merlin 123 600
Hillwood BTS Olsztynek Zalando 121000
Panattoni BTS Polska Centralna Smyk 45000
Panattoni Park Strykow 11 Awvato 43000
P3 Poznaf Clipper 34500
Goodman Poznaf |1l Logistics Centre  Jeronimo Martins 30 000
Segro Logistics Park Poznan Ggdki H&M 30000
Panattoni BTS Swidnica deal Automotive 27 400

Zrédfo CBRE, Il kw. 2018 r.

Dynamiczny rozwoj w najwiekszych regionach
doprowadzil jednak do wyczerpania zasobow, gtownie
sily roboczej, co w konsekwencji zmusilo inwestorow
do rozwazenia rynkéw wschodzacych. Centrum
dystrybucyjne Zalando, ktore budowane jest w
Olsztynku, jest najlepszym tego przykladem.
Przewiduje sie, iz trend poszukiwania nowych rynkow
bedzie sie utrzymywal.

Rysunek 8. Popyt wg lokalizacji (‘000 m kw.)
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CZYNSZE

W ujeciu ogdélnym czynsze bazowe utrzymujq sie na i rozbiezno$¢ pomiedzy czynszami bazowymi a
stalym poziomie i w gtéwnych polskich osrodkach efektywnymi. Jednakze w wyniku wysokiego popytu
przemyslowo-logistycznych oscyluja w granicach FUR oraz rosnacych kosztow generalnego wykonawstwa
2,50-3,90/m kw./m-c. Réwnocze$nie odnotowuje czynsze efektywne wykazuja obecnie tendencje

sie znaczace zachety oferowane przez deweloperow wzrostowa.

Rysunek 9. Regiony logistyczne w Polsce
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