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Polski rynek powierzchni przemystowo - logistycznych

Czy sekior logistyczny okaze si¢ najwiekszym wygranym

w obliczu pandemii?

W budowie

2,17 mln mkw.

Podaz

18,85 min mkw.

Popyt Nowa podaz

1,1 min mkw. 421 tys. mkw.

PODSUMOWANIE RYNKOWE

e Pierwszy kwariat 2020 r. bez odczuwalnych skutkow
epidemii w sekiorze, prognozowane kolejne pétrocze z
nizszymi wynikami i wiekszymi wyzwaniami w
poréwnaniu do ostatnich rekordowych 3 lat na rynku.

*  Niewielki wptyw pandemii COVID-19 na operacje w
cenfrach dysfrybucyjnych, wigkszo$é centr
magazynowych pracowala  bez zmian. Cze$¢
zakladow  produkeyinych zostata zamknigta, lecz w
wiekszosci przypadkéw produkeja  zostala lub ma
zosta¢ niebawem wznowiona.

s Wazrost zapoirzebowania na powierzchnie
magozynowq przez firmy z branzy e-commerce oraz
logistykéw  ich  obsfugujgeych.  Przewidywany

zwiekszony popytna ustugi kurierskie.

»  Budowy wczeéniej rozpoczefe sq kontynuowane, czeéé
zaplanowanych  nowych projekiow  spekulacyinych
wsirzymana ze wzgledu na niepewno$é gospodarczq.

* Mozliwy spadek kosztéw budowy i wydluzone procesy
budowlone, problemy z  fizycznymi  odbiorami
powierzchni.

« Ze wzgledu na rudng sytuacie na rynku czes¢ firm,
gtéwnie z branz handlowej i motoryzacyjnej moze
wnioskowaé o czasowq redukcje lub roztozenie w
czasie czynszéw magazynowych.

+  Potrzeba przeformulowania  fafcuchéw dosow  ze
wzgledu na zwiekszony popyt na handel elekironiczny i
sprzedaz wysytkowq.

»  Zmiana nawykéw konsumenckich, m.in. zwigkszone
zainteresowanie sekiorem e-grocery, czyli infernefowych
zakupow spozywczych, co moze przelozyé sie na
zwiekszony popyt na obiekly logistyczne i wzrost
znaczenia logistyki w dluzszej perspekiywie.

* Z uwagi na faki, ze niemozliwe jest przewidzenie
czasu hwania pandemii, do wszelkich prognoz nalezy
podejs¢ z ostroznosciq. Przy duzej niepewnosci
obecna syfuacja wymusza innowacyjnos¢ nowych
strategii dziatania tak, by wyis¢ z kryzysu silniejszym.

* strzatki wskazujg na zmiane w stosunku do 4 kw. 2019 1.

TRENDY

INTEGRACJA tANCUCHOW
DOSTAW

WZROST ZNACZENIA
USLUG LOGISTYCZNYCH

E-COMMERCE GLOWNYM
KANALEM SPRZEDAZY

NAJEMCY HANDLOWI
| PRODUKCYJNI
NAJBARDZIEJ DOTKNIECI

PRZESUNIECIEW CZASIE
NOWYCH PROJEKTOW

WYSOKI WOLUMEN
INWESTYCYJNY

Tabela 1. Rynek magazynowyw Polsce w liczbach

Podsumowanie

Catkowita podaz 18.850.000 mkw.
Nowa podaz w 1 kw. 2020 r. 421,000 mkw.
W budowie 2.170.000 mkw.
Wskaznik pustostandw 7,02%
Popyt w 1 kw. 2020 r. 1.095.500 mkw.
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Podaz

W pierwszym kwartale do uzytku zostalo oddane
421.000 m kw. nowoczesnej powierzchni
przemystowo-logistycznej, co jest o 15% nizszym
poziomem nizw analogicznym okresie w zesztym
roku. Biorac pod uwage fakt,ze w 2019 roku do
uzytku oddane zostalo rekordowe 2,7 mIn mkw,
jestto nadal wysoki poziom i pandemia COVID-
19 nie miata wplywu na ten wynik. Najwiece;j
zostato oddane do uzytku wwoj. dolnoslaskim
(182.000 mkw.) w 7 parkach logistycznych, na co
skladaly sie takie realizacje jak np. Hillwood
Wroctaw Wschod 1T (52.000 mkw.), Panattoni Park
WroctawXI (26.000 mkw.) i BIK Park Wroctaw1
(24.000 mkw.). Wojewodztwo mazowieckie byto
na kolejnym miejscu pod wzgledem powierzchni
oddanej do uzytku (73.000 mkw.), do czego
glownie przyczynilo sie oddanie kolejnego etapu
parku P3 Mszczonow.

Obecnie wbudowie pozostaje 2,17 mln mkw.
nowoczesnej powierzchni logistycznej, co jest
najwyzszym wynikiem w pierwszym kwartale do
tej pory. Najwiecej buduje sie wwojewddztwach
$laskim i mazowieckim (bez Warszawy),
odpowiednio 564 tys. mkw. oraz 539 tys. mkw.
Oznacza to, ze te dwa regiony odpowiadaja
doktadnie za polowe catkowitej budowane;j
powierzchni. Okoto 55% budowanej powierzchni
jestwynajete, a kolejny niecaly milion czekana
najemcow. Najwicksze obiekty obecnie

w budowie to Prologis Park Janki (123.700 mkw.),
Panattoni A2 Park Warsaw (103.700 mkw.),
Panattoni Park Konotopa III (57.300 mkw.), 7R
Beskid Park II (54.000 mkw.) i Hillwood Ole$nica
(53.000 mkw.). Nowym punktem na magazynowej
mapie Polski jest wojewodztwo warminsko-
mazurskie, gdzie w poblizu trasy S7 powstaje
Panattoni Park Olsztyn (23.000 mkw.).

W pierwszym kwartale rozpoczelo budowe

620 000 mkw. w nowych projektach przemystowo-
logistycznych, co jest poziomem zblizonym do
poprzednich kwartatéw. Swiadezy to

o niezmiennie wysokiej aktywnosci deweloperéw.

Podaz roczna (fys. mkw.)

Wykres 1. Podaz powie rzchni mag azynowej w Polsce
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Irédto: BRE, 1 kw. 2020,

Prognozujemy, ze w poziom 20 mlnm kw.
calkowitej podazy magazynowej zostanie
przekroczony wobecnym roku, mimo trudnej

sytuacji panujacej w gospodarce.
Popyt

Popyt calkowityw pierwszym kwartale 2020 r.
uksztaltowal sie na bardzo wysokim poziomie
i przekroczyl milion mkw. wynoszac 1,1 mln
mkw. Poziom popytu w tym roku byl o 11%
wyzszy nizw analogicznym okresie wroku
ubieglym. Przedtuzenia umoéw najmu
odpowiadalyza 18%, a nowe umowy, ekspansje
i BTS za 82% calkowitego popytu.

Najwieksza popularnoscia wéréd najemcow

w 1 kw. 2020 r. cieszyly si¢ sprawdzone regiony,
w kolejnosci: warszawski (272.000 mkw.), $laski
(208.000 mkw.) i t6dzki (179.000 mkw.)

Najwieksze odnotowane umowy to m.in.
Panattoni BTS Czeladz(67.000 mkw.), Lidl w
Panattoni Park Gliwice III (35.000 mkw.), Orbico
Supply w Panattoni BTS Navo Orbico Teresin
(25.000 mkw.), czy Hultafors Group w 7R BTS
Goleniéw (22.000 mkw.).
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Poziom pustostanow Czynsze

Wskaznik powierzchni niewynajetej utrzymuje si¢ Czynsze umowne pozostaja ha stabilnym

na stabilnym poziomie na przestrzeni ostatniego i niezmienionym poziomie. Najwyzsze stawki
pélroczai uksztaltowal sie na poziomie 7,02%, osiagane sa w Warszawie w magazynach miejskich,
nieznacznie spadajac w stosunku do koncaroku aw Polsce regionalnej jest to

2019 00,2 p.p.. W poréwnaniu do analogicznego w przedziale EUR 2,6-3,9 EUR/ mies./mkw.).
okresuw roku ubieglym jest to wzrost 1,4 p.p. Mozliwyjest wzrost czynszow efektywnych przy
Najwyzszy wskaznik pustostanow zostatl zawieraniu nowych umow, ale nie jest
zaobserwowany w woj. $wictokrzyskim, a brak lub przewidywana znaczaca réznicaw stosunku do
bardzo ograniczona powierzchnia do wynajecia poziomu obecnego.

zostata odnotowanaw woj.lubuskim, 5 .2 3 09

podkarpackim,zachodniopomorskimoraz
WARSZAWA POLSKA REGIONALNA

NAJWYZSZE OSIAGALNE CZYNSZE
(EUR/ MKW/ MIESIAC)

podlaskim.

Wykres 2. Popyt na powie rzchnie magazynowe i wskaznik pustostanow
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Prognoza

Rynek przemystowo-logistyczny w pierwszym kwartale 2020 nie odczul negatywnych skutkéw epidemii
koronawirusa, a wyniki okazaly sie lepsze niz wstepne prognozy. Wysoki popyt i poziom powierzchni

w budowie oraz niski wskaznik pustostanoéw swiadcza o cigglym szybkim rozwoju tego sektora
nieruchomosci. Niemniej jednak, ze wzgledu na COVID-19, w kolejnych kwartatach przewidywana jest
mniejsza aktywno$é najemcéw, w szczegdlnosci w sektorach handlowym i produkeyjnym. Prognozujemy
zmiane struktury popytu - wiekszy udzial przedtuzen uméw najmu kosztem zmniejszonego udziatu
nowych umow, a takze wiekszy wolumen uméw krotkookresowych ze wzgledu na pilne zapotrzebowania
na powierzchnie u czesci najemcow. Niepewnos¢ rynkowa bedzie rzutowala na wieksza ostroznos¢ przy
podejmowaniu dlugoterminowych zobowiazan. Z drugiej strony, wzmozony popyt na zakupy w sieci

do ktoérego przyczynily si¢ obostrzeniaw handlu tradycyjnym stwarza szans¢ nawicksza aktywnosc¢

takich grup najemcoéwjak kurierzy, logistycy oraz firmy prowadzace sprzedaz internetowa.
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