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Rynek magazynowy nadal rozkwita. Porownywalny z
rekordowym 2017 rokiem popyt w roku minionym
wskazuje na nieustajacy rozwdj rynku w stabilnym, ale
nadal szybkim tempie. Calkowita podaz powierzchni
logistycznej urosta rowniez o podobna ilosé jak w
2017 roku, mimo znaczaco wyzszych niz w roku
poprzednim kosztéw budowy i sily robocze;j.

Na rynku powierzchni logistycznych na koniec
czwartego kwartalu nalezy wyr6znié 3 gtéwne trendy:

DO UZYTKU ZOSTAtO ODDANE
PONAD 2 MLN M KWV.
NOWOCZESNE] POWIERZCHN]I
LOGISTYCZNEJ, A KOLEJNE NIEMAL
2 MIN M KW. SA OBECNIE W
BUDOWIE.

Zasoby catkowitej powierzchni przemystowo-
logistycznej osiagnely na koniec roku poziom

15,7 mln m kw. Powierzchnia w budowie jest w
wiekszos$ci zabezpieczona umowami najmu. Tylko
okotlo 1/3 powierzchni w budowie jest budowana
spekulacyjnie. W Regionie Gornego Slaska buduje sie
najwiecej - 488 tys. m kw., a w Polsce Centralnej,
Wschodniej i w Regionie Wroclawia po ok. 200-300
tys. m kw. Te regiony przezywaja obecnie najwiekszy
rozwoj.

POZIOM PUSTOSTANOW NADAL
UTRZYMUJE SIE NA NISKIM
POZIOMIE = NIECO PONAD 5%.
JEST TO WZROST O 0,4 P.P. W
STOSUNKU DO WSKAZNIKA

Z 2017 ROKU.

Najwyiszy poziom pustostanow mozemy
niezmiennie zaobserwowaé¢w granicach miasta
Warszawy, gdzie osiagnat on 9, 7% na koniec roku.
Z kolei brak powierzchni do wynajecia od zaraz
wystepuje w Regionie Zachodnim, gdzie
pustostany od kilku kwartatow ksztaltuja sie na
poziomie 0%.
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Rysunek 1. Nowa podaz, powierzchnia w budowie i wskaznik pustostandw w Polsce
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Zrédto: CBRE, IV kw. 2018 r.

POPYT W 2018 ROKU OSIAGNAL
POZIOM PONAD 4.2 MIN M KW.
W POROWNANIU DO 2017 ROKU
WARTY ODNOTOWANIA JEST
FAKT, ZE JEST TO SPADEK O
NIECALE 7%, W KTORYM BYLISMY
SWIADKAMI POPYTU NA POZIOMIE
4.5 MIN M KW,

Zauwazamy, ze deweloperzy magazynowi
zabezpieczaja dzialki nawet w malych
miejscowosciach (100-200 tys. mieszkancow) np. w
Regionie Pélnocnym czy Regionie Poznania, co
$wiadczy o tym, ze popyt na powierzchnie logistyczne
jest wyjatkowo duzy i nie zamierza stabna¢ w
biezacym roku.

Rysunek 2. Rynek przemystowy i lgistyczny w Polsce - statystyki

Podsumowanie

Podaz catkowita 15699 000 m kw.
Nowa podaz w 2018 2177000 m kw.
W budowie 1918 000 m kw.
Budowa rozpoczeta w Q4 2018 643 000 m kw.
Wskaznik pustostanow 51%
Popyt w 2018 4200 000 m kw.

Zrédfo: CBRE, IV kw. 2018 r.
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PODAZ

Catkowita podaz powierzchni przemystowej

i logistycznej wyniosta 15,7 mln m kw. na koniec 4
kw. 2018 1., co jest wzrostem o 17% w stosunku do
podazy z konca 2017 roku. W przeciagu roku do
uzytkowania zostato oddane niecate 2,18 min m
kw. Na tak wysoki wynik wplyneto oddanie takich
inwestycji jak m.in. Hillwood BTS Zalando Gluchéw i
Panattoni Park Strykow III (odpowiednio 115 000

i 91 300 m kw. w czwartym kwartale), kolejnych etapow
Central European Logistics Hub (w sumie 214 000 m
kw. w roznych kwartalach) oraz pierwszej czesci
centrum dystrybucyjnego dedykowanego Leroy Merlin
w Piatku (62 000 m kw. z planowanych 124 000 m kw.
oddane w czwartym kwartale).

Rysunek 3. Powierzchnia ukofczona, w budowie i podaz catkowita w Polsce (tys. m kw.)
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Zrédfo: CBRE, IV kw. 2018 r.

Rynek rozwijal sie w szybkim tempie we wszystkich
regionach, jednak w minionym roku najbardziej
wybijata sie Polska Centralna, gdzie
deweloperzy oddali do uZzytku ponad 730 000
m kw. nowoczesnej powierzchni magazynowej, co
stanowito 1/3 calkowitej powierzchni oddanej w 2018
roku. Najmniej aktywnym regionem byla Warszawa
Miasto, ktérego zasoby powiekszyly sie tylko o 25 000
m kw. Oddano do uzytkowania projekt City Logistics
Warsaw I, ktory wpisuje si¢ w obecne trendy
magazynow “logistyki miejskiej”. Rozwoj sektora
handlu elektronicznego powoduje wzrost
zapotrzebowania na projekty tego typu, ktore powstaly
lub obecnie powstaja w centrach najwiekszych
osrodkéw magazynowych w Polsce - Warszawie,
Wroclawiu, Lodzi, Gdansku i Szczecinie.
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Rysunek 4. Powierzchnia istniejgca i w budowie wg regiondw (tys. m kw.)
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Zrédto: CBRE, IV kw. 2018 r.

Wskaznik pustostanow

Dostepno$¢ powierzchni przemyslowej i logistycznej,
pomimo duzego wolumenu oddania nowej
powierzchni, jest w dalszym ciagu ograniczona.
Historycznie niskie wskazniki powierzchni
niewynajetej zostaly odnotowane po pierwszej polowie
2018 r. (4%), natomiast na koniec poprzedniego roku
wspolczynnik pustostanow dla Polski wzrost w
stosunku do konca 2017 r. 0 0,4 p.p. i wyniost 5, 71 %.

Rysunek 5. Wskaznik pustostanow w Polsce
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POPYT

W 2018 r. odnotowano catkowity popyt na poziomie Rysunek 7. Wybrane transakcje najmu w 2018 r.

ponad 4,2 mln m kw., co oznacza spadek o 7%

w poréwnaniu do poprzedniego roku. Nie oznacza to Budynek Najemco Wielkos¢ (m kw.)
jednak, ze tempo rozwoju rynku zwalnia, lecz jest ono Panattoni BTS Pigtek Leroy Merlin 123 600
na tyle silne i stabilne, Ze osiaga podobne wyniki co

roku. Wylaczajac przedtuzenia umoéw najmu, popyt Hillwood BTS Olsztynek Zalando 121 000
netto osiagnat wielko$¢ prawie 3,2 mln m kw. Panattoni BTS Gliwice poufny 61700

Warszawa Region, Gorny Slgsk oraz Polska

Centralna saw kolejnosci regionami Panattoni BTS Bolestawiec poufny 60 600
Z Najwyzszym zarejestrowanym popytem w minionym Central European Logistics Hub Smyk 45000
roku i w sumie odpowiadaja za nieco ponad polowe Panattoni BTS k6 ooty 45 000
calkowitego popytu.

Panattoni Park Strykow Awvato 43000
W 2018 roku odnotowane zostaly 2 transakcje powyzej Frédto CBRE, IV kw. 2018 1.
100 tys. m kw. — Leroy Merlin w dedykowanym
obiekcie w Piatku oraz Zalando réwniez w obiekcie Czynsze
BTS w Olsztynku. Obie umowy zostaly podpisane w Czynsze bazowe utrzymuja sie na stalym poziomie
pierwszym kwartale, ktory gléwnie dzieki temu okazal i w gléwnych polskich osrodkach przemystowo-
sie najmocniejszy w 2018 roku. logistycznych oscyluja w granicach 2,50-3,90
Srednia wielko$¢ podpisanej umowy w 2018 EUR/m kw./m-c. Zachety oferowane przez
roku to ok. 6 040 m kw. deweloperéw oferowane np. w postaci okresow

bezczynszowych przekladaja sie na czynsze efektywne

Rysunek 6. Popyt wg kwartatow (tys. m kw. Lo .
psunel 6. Popyt wg kwartatgw {ys. m k. znacznie nizsze od bazowych. Niemniej jednak zachety

5000 te w zeszlym roku zmalaly, co przeklada sie na wzrost
4000 czynszow efektywnych w wiekszosci regionow.
3000 -.- Prognoza
2000 7-7-7-7 - a Przewiduje sie, Ze rynek magazynowy bedzie rozwijal
- . I - - sie w rownie szybkim tempie w nadchodzacych latach.
1000 7=7-7-7-* | B Popyt netto (3,2 mIn m kw.) odzwierciedla nieustanny
0 rozwoj i potencjal na przyszlosé¢, a konkurencyjnosé
2013 2014 2015 2016 2017 2018 rynku przemystowo-logistycznego na tle innych
panstw europejskich, w szczegoélnosci w krajach
mlkw ®m2kw. m3kw m4kw Europy Srodkowo-Wschodniej, nadal jest wysoka.
) Utrzymujaca sie od kilku kwartaléw na wysokim
Zrédto: CBRE, IV kw. 2018 1. A . . ) .
poziomie powierzchnia w budowie oscylujaca w
Najwieksze transakcje najmu w 2018 roku okolicach 2 mIn m kw. pozwala patrze¢ na rynek
potwierdzaja to, Ze sektor sieci handlowych, ktoére magazynowy z duzym optymizmem. Dwukrotnie
poszukuja powierzchni logistycznej na dzialalnos¢ wiekszy wolumen inwestycji w sektorze magazynowym
handlu elektronicznego to nadal najwieksza grupa w 2018 r. w poréownaniu do 2017 r. i duze
najemcow. Mimo nie pobicia zeszlorocznego rekordu zainteresowanie tym rynkiem ze strony inwestoréw
popytu, poziom popytu nadal jest niezwykle wysoki. réowniez pokazuje, ze mozemy by¢ spokojni jesli chodzi
o przewidywany wzrost. Gléwnym motorem rynku
pozostanie branza e-commerce, ktéra wedle naszych
przewidywan bedzie sie wzmacniaé, co bedzie
odzwierciedlone w transakcjach dla najemcow z
sektora logistyki i sieci handlowych. W najblizszych
kwartalach czynsze umowne najprawdopodobniej
beda wzrastac.
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