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Sektor magazynowy
— trendy i kierunek rozwoju

WYZWANIA STOJACE W 2020 R. PRZED WSZYSTKIMI GRACZAMI NA RYNKU NIERUCHOMOSC]
KOMERCYINYCH POZWOLILY NA BARDZIEJ HOLISTYCZNE SPOJRZENIE NA POTRZEBY NAJEMCOW
| JESZCZE LEPSZE DOPASOWANIE ROZWIAZAN MOGACYCH POZWOLIC IM ZACHOWAC ROWNOWAGE
OPERACYINA. WSROD TRENDOW W KONCZACYM SIE ROKU NALEZY ROWNIEZ WSKAZAC ZWROT
W KIERUNKU UPOWSZECHNIENIA ROZWIAZAN EKOLOGICZNYCH ZWIAZANYCH Z TROSKA O PLANETE
| DBANIEM O ZROWNOWAZONY ROZWOJ. TAK WIEC PANDEMIA COVID-19 OTWORZYLA W SEKTORZE RYNKU
NIERUCHOMOSCI MAGAZYNOWYCH — TAKZE W POLSCE — NOWY ROZDZIAt, W KTORYM KLUCZOWE
ZNACZENIE W JEGO ROZWOJU BEDZIE MIALO DOSTOSOWANIE SIE DO POTRZEB NAJEMCOW Z SEKTORA
E-COMMERCE.

Renata Osiecka

Partner zarzadzajgca AXI IMMO, zatozy-
cielka firmy AXI IMMO, specjalizujacej sie
w kompleksowych ustugach doradczych
na rynku nieruchomosci komercyjnych
w sektorach magazynowym, gruntowym,
biurowym i inwestycyjnym. Ma wieloletnie
doswiadczenie na rynku nieruchomosci
komercyjnych, w ramach ktérego zarza-
dzata zespotami w miedzynarodowych
agencjach doradczych reprezentujacych
klientéw w transakcjach najmu, nabycia

i sprzedazy nieruchomosci.
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omimo poczatkowych obaw zwigza-
Pnych z pandemig COVID-19 okazato

sie, ze towarzyszace jej zmiany, m.in.
w zakresie skrocenia faricuchow dostaw,
jeszcze szybszego wprowadzania nowo-
czesnych technologii czy upowszechnie-
nia sprzedazy towaréw w internecie, za-
poczatkowaty kolejng faze rozwoju sektora
magazynowego.

Rekord na rynku
inwestycyjnym

Z dos¢ dyzym zaskoczeniem przyjeto in-
formadje, ze pierwsze 10 miesiecy 2020 .
na rynku inwestycyjnym w sektorze ma-
gazynowym - pomimo trudnej sytuadji
zwigzanej z pandemig COVID-19 - oka-
zato sie rekordowe. Uzyskany wynik
1,9 mld EUR byt wyZszy niz poprzedni re-
kord ustanowiony w catym 2018 r., kiedy
zamknieto transakcje kapitatowe o warto-
$ci 1,8 mid EUR. Musimy pamieta¢, ze ten
wynik moze by jeszcze lepszy, poniewaz
to zazwyczaj w ostatnim kwartale kazdego

roku dochodzi do najwiekszej aktywnosci
inwestorow. Tylko w Il kwartale 2020 r.
w sektorze magazynowym zamknieto
transakcje o wielkosci ok. 740 min EUR.
Najwiekszg byto przejecie srodkowoeuro-
pejskiego portfela Goodmana przez GLP
za ok. T mld EUR, gdzie 66% obiektow
znajdowato sie w Polsce (ok. 880 tys. m?).
Ponadto wiasciciela zmienity dwa magazy-
ny znajdujace sie w zarzadzanej przez fir-
me Panattoni inwestycji Central European
Logistics HUB (kupujacy: Kajima Properties
Europe i Savills Investment Management)
oraz magazyn Pepsico w parku P3
w Mszczonowie (kupujacy: Elite Partners
Capital). LaSalle Investment Management
dodat natomiast do swojego funduszu
E-REGI dwa obiekty miejskie w Warszawie:
City Logistics Warsaw Airport | oraz City
Logistics Warsaw Il, nabywajac je od firmy
Panattoni.

Caty 2020 r. przynidst pewnego rodzaju
zmiane w zachowaniach i strategiach in-
westoréw, poniewaz do tradycyjnie du-
7ych zakupow portfelowych dotgczyly po-
jedyncze obiekty z segmentu magazyndw
ostatniej mili. W pandemicznym okresie
aktywa z sektora magazynowego okazaty
sie najbezpieczniejszym miejscem lokowa-
nia kapitatu, poniewaz relatywnie szybko
po wprowadzeniu odpowiedniego rezimu
sanitarnego i srodkoéw ostroznosci mogta
wrdci¢ produkdja. Dodatkowym bodZzcem
stat sie szybki rozwdj firm z sektora e-com-
merce rozumiany jako zwiekszenie popy-
tu na powierzchnie magazynowg przez te
grupe najemcow w bardzo krétkim okre-
sie. Trend przesuniecia zainteresowania
funduszy w kierunku sektora magazyno-
wego jest bardzo silny, czego efektem jest
ponad 48-procentowy udziat magazynéw
na koniec Il kwartatu 2020 r. w catosci wo-
lumenu transakdji inwestycyjnych od po-
czatku roku. Co jest do$¢ paradoksalne,
zwiekszone zainteresowanie magazynami
moze przynie$¢ pewnego rodzaju wyzwa-
nie zwigzane z dostepnoscig odpowiedniej
klasy aktywdw. Produkty te stajg sie inwe-
stycjami pierwszego wyboru, co pozwala
optymistycznie patrze¢ w przysztos¢, po-
mimo ograniczen, ktére niesie ze soba
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CALY 2020 R. PRZYNIOSE
PEWNEGO RODZAIU
ZMIANE W ZACHOWANIACH
| STRATEGIACH
INWESTOROW, PONIEWAZ
DO TRADYCYINIE DUZYCH
ZAKUPOW PORTFELOWYCH
DOEACZYLY POJEDYNCZE
OBIEKTY Z SEGMENTU
MAGAZYNOW OSTATNIE
MILI. W PANDEMICZNYM
OKRESIE AKTYWA Z SEKTORA
MAGAZYNOWEGO OKAZALY
SIE NAJBEZPIECZNIEJSZYM
MIEJSCEM LOKOWANIA KAPITALU,
PONIEWAZ RELATYWNIE
SZYBKO PO WPROWADZENIU
ODPOWIEDNIEGO REZIMU
SANITARNEGO | SRODKOW
OSTROZNOSCI MOGEA
WROCIC PRODUKCIJA.

pandemia. Jednoczes$nie niska podaz pro-
duktéw na rynku bedzie jeszcze bardziej
widoczna, a stopy kapitalizacji w perspek-
tywie Srednio- i diugoterminowej mogg wy-
kazywac trend spadkowy.

Pandemia COVID-19
powoduje ograniczenia

w nowej podazy

Polski rynek powierzchni magazynowych
zgodnie z zapowiedziami przekroczyt
w Il kwartale 2020 r. granice 20 min m? cat-
kowitych zasobdw, osiggajac 20,2 min m?.
Byt to wzrost o 12,6% w poréwnaniu
z Il kwartatem 2020 r. Najwiecej nowej
powierzchni od poczatku 2020 r. zo-
stato oddanych w regionie Warszawy
(419 tys. m?), nastepnie na Gérnym Slasku
(414 tys. m?)i na Dolnym Slasku (316 tys. m?2).
Obecnie w budowie jest 1,56 min m?,
czyli 0 15,5% m? mniej niz rok wcze-
Sniej. Deweloperzy na skutek pandemii
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COVID-19 podchodza do inwestydji ostroz-
niej w poréwnaniu z poprzednimi kwarta-
fami. Wptyw na taka polityke majg przede
wszystkim niepewna sytuacja rynkowa
oraz zaostrzona polityka kredytowa ban-
kow, tj. minimum 50-procentowy wkfad
wiasny. W rezultacie wspotczynnik po-
wierzchni budowanej spekulacyjnie spadt
pod koniec wrzesnia br. do 26,3%, podczas
gdy na koniec 2019 r. wynosit prawie 50%.
Niemniej najwiecej nowej podazy znaj-
duje sie na Gérnym Slasku (373 tys. m?)
i w regionie Warszawy (343 tys. m?).
Region Polski Zachodniej uplasowat sie na
3. miejscu za sprawg rozpoczecia budo-
wy obiektu BTS o powierzchni 200 tys. m?
dla gracza z sektora e-commerce
w Swiebodzinie.

Polska Zachodnia wyprzedza obecnie
wszystkie inne regiony pod wzgledem po-
wierzchniw budowie w relacji do wielkosci
tego rynku (60,4%). Na 2. miejscu pod tym
wzgledem plasuje sie Polska Wschodnia.
Powstajgce tam 173 tys. m? powierzchni
odpowiada za 28,2% catkowitych zaso-
béw magazynowych na tym rynku. Plan
inwestycji w Polsce Wschodniej obejmuje
projekty realizowane w Olsztynie, Lublinie,
Rzeszowie, jak rowniez na mniejszych
subrynkach.

Czynsze stabilne, pomimo
rosngcego wspotczynnika
pustostanéw

Na koniec Ill kwartatu 2020 r. wspotczyn-
nik powierzchni niewynajetej wyniost 8%
(+1,5 punktow proc. rok do roku). Najwyzszy
poziom pustostandw na giownych rynkach od-
notowano w regionie Gornego Slaska (10,3%)
i w Polsce Centralnej (9,30%). Ograniczona
dostepnos¢ powierzchni magazynowej wyste-
powata na koniec Ill kwartatu br. w Szczecinie
(0,6%) i Polsce Wschodniej (1,1%). Najwyzszy
wzrost wspotczynnika pustostanéw -
0 8,1 punktu proc. - odnotowano w regio-
nie Trojmiasta. Trend wzrostowy w ostat-
nich trzech kwartafach zwigzany jest z od-
daniem do uzytku znacznej czesc inwestycji,
ktérych budowa spekulacyjna rozpocze-
fa sie na poczatku roku. Niemniej sytu-
acja ta nie wptyneta na zmiane polityki

cenowe] wiekszosci wiascicieli. Na naj-
wiekszych rynkach magazynowych nie za-
obserwowano istotnych zmian w zakre-
sie stawek czynszowych. Na zakoriczenie
Il kwartatu 2020 r. Srednie czynsze ba-
zowe (w obiektach big box) wynosity
3,2-3,6 EUR/m?/miesiac. Z kolei czynsze
efektywne uwzgledniajgce wakacje
czynszowe i zachety od deweloperdw row-
niez utrzymywaly sie na stabilnym poziomie
lub wykazywaty tendencje znizkowa w loka-
lizacjach z wysoka dostepnoscig powierzch-
ni od zaraz. W efekcie stawki utrzymaty
sie na poziome 2,4-2,7 EUR/m?/miesiac,
czyli Srednio od 20% do 30% nizszej od
czynszow bazowych.

Rok 2020 z rekordowym
popytem na rynku
magazynowym?

W czasie pandemii COVID-19 kondycja
polskich przedsiebiorstw w niektérych
branzach byta bardzo staba. Sytuacje te
mozna byto na biezaco $ledzi¢ w sekto-
rze powierzchni magazynowych, w kté-
rym gtéwnymi beneficjentami okazaly sie
firmy z sektora e-grocery, elektroniczne-
20, a takze z branzy KEP, czyli ustug kurier-
skich. Z wiekszymi wyzwaniami musiaty
poradzi¢ sobie firmy produkcyjne, takie
jak przemyst ciezki, automotive czy lotnic-
two, ktére notowaty spadki spowodowa-
ne zerwaniem dotychczasowych fancu-
chéw dostaw. Niemniej na zakonczenie
[l kwartatu 2020 r. najemcy wynajeli
3,5 minm?, a w samym okresie od lipca
do konca wrzesnia 2020 r. - 1,22 min m?
(+49% rok do roku). Wynik ten byt o 9%
nizszy w poréwnaniu z rekordowym w hi-
storii polskiego rynku Il kwartatem br.

Najaktywniejszymi regionami w 3. pierw-
szych kwartafach okazaty sie Warszawa
(871 tys. m?), Goérny Slask (689 tys. m?)
i Polska Centralna (491 tys. m?) Najwiekszy
udziat w popycie w analizowanym okre-
sie miaty logistyka (32,9%), sieci handlowe
(16,3%), e-commerce (12,3%), produkcja
(7,8%) oraz elektronika/RTV i AGD (7,5%).
Z kolei najwiekszg umowg 2020 r. pozo-
staje 200 tys. m* wynajete przez gracza
e-commerce w Swiebodzinie w wojewddz-
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twie lubuskim. Transakgja ta po raz kolejny
udowodnita, ze Polska to idealna lokaliza-
ja dla najbardziej wymagajgcych miedzy-
narodowych klientéw zainteresowanych
rozwojem w Europie. Co wiecej, 2020 r.
po rekordzie na rynku inwestycyjnym
moze przynies¢ rekord po stronie popy-
tu. Do odnotowanego w 2017 r. wyniku bli-
skiego 4,3 min m? brakuje ok. 600 tys. m?,
co przy zachowaniu $redniej kwartalnej
w ostatnich latach wydaje sie realne do
pokonania.

Co w kolejnych miesigcach?

W 2021 r. spodziewamy sie, ze kondycja
polskiego rynku nieruchomosci maga-
zynowych nadal bedzie wysoka. Sektor
dobitnie pokazat, ze mimo kryzysu wy-
wofanego pandemig COVID-19 byt wyjat-
kowo odpory, a takze stat sie oparciem
dla polskiej gospodarki, jak rowniez do-
skonatym miejscem do inwestowania.
W najblizszych miesigcach popyt na rynku
powierzchni magazynowych powinien by¢
nadal generowany poprzez rozwoj sekto-
ra e-commerce i débr szybko zbywalnych.
Spodziewamy sie dalszego zabezpieczania
powierzchni przez firmy z sektora e-gro-
cery, ktory pomimo dwoch fal pandemii
caty czas byt aktywny, a takze firm z bran-
zy logistycznych.

W strukturze transakcji zapewne zndw be-
dziemy obserwowac wieksza liczbe umaow
krotkoterminowych, a takze tez nowe
umowy pre-let i BTS. By¢ moze Polska oka-
ze sie rowniez beneficentem nowego po-
rzadku w zabezpieczaniu tarncuchdw do-
staw, ktore ze Swiatowych mogg przybrac
forme bardziej lokalnych. Niemniej po stro-
nie podazowej ze wzgledu na bardziej re-
strykcyjne finansowanie nowych projektéw
mozemy spodziewac sie w kolejnych kwar-
tatach ograniczenia aktywnosci dewelo-
perskiej w zakresie uruchamiania nowych
projektow, zwiaszcza w zakresie inwestydji
spekulacyjnych. W perspektywie Srednio-
i dtugoterminowej wptynie to na spadek
poziomu pustostandw. Sytuadja ta moze
stac sie powodem tendendji wzrostowe;]
w zakresie stawek czynszéw w najlepszych
lokalizacjach magazynowych.



