
Sektor magazynowy
– trendy i kierunek rozwoju

WYZWANIA STOJĄCE W 2020 R. PRZED WSZYSTKIMI GRACZAMI NA RYNKU NIERUCHOMOŚCI 

KOMERCYJNYCH POZWOLIŁY NA BARDZIEJ HOLISTYCZNE SPOJRZENIE NA POTRZEBY NAJEMCÓW 

I JESZCZE LEPSZE DOPASOWANIE ROZWIĄZAŃ MOGĄCYCH POZWOLIĆ IM ZACHOWAĆ RÓWNOWAGĘ 

OPERACYJNĄ. WŚRÓD TRENDÓW W KOŃCZĄCYM SIĘ ROKU NALEŻY RÓWNIEŻ WSKAZAĆ ZWROT 

W KIERUNKU UPOWSZECHNIENIA ROZWIĄZAŃ EKOLOGICZNYCH ZWIĄZANYCH Z TROSKĄ O PLANETĘ 

I DBANIEM O ZRÓWNOWAŻONY ROZWÓJ. TAK WIĘC PANDEMIA COVID-19 OTWORZYŁA W SEKTORZE RYNKU 

NIERUCHOMOŚCI MAGAZYNOWYCH – TAKŻE W POLSCE – NOWY ROZDZIAŁ, W KTÓRYM KLUCZOWE 

ZNACZENIE W JEGO ROZWOJU BĘDZIE MIAŁO DOSTOSOWANIE SIĘ DO POTRZEB NAJEMCÓW Z SEKTORA 

E-COMMERCE.

Renata Osiecka

Partner zarz dzaj ca AXI IMMO, za o y-

cielka Þrmy AXI IMMO, specjalizuj cej si  

w kompleksowych us ugach doradczych 

na rynku nieruchomo ci komercyjnych 

w sektorach magazynowym, gruntowym, 

biurowym i inwestycyjnym. Ma wieloletnie 

do wiadczenie na rynku nieruchomo ci 

komercyjnych, w ramach którego zarz -

dza a zespo ami w mi dzynarodowych 

agencjach doradczych reprezentuj cych 

klientów w transakcjach najmu, nabycia 

i sprzeda y nieruchomo ci.
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P
omimo pocz tkowych obaw zwi za-

nych z pandemi  COVID-19 okaza o 

si , e towarzysz ce jej zmiany, m.in. 

w zakresie skrócenia a cuchów dostaw, 

jeszcze szybszego wprowadzania nowo-

czesnych technologii czy upowszechnie-

nia sprzeda y towarów w internecie, za-

pocz tkowa y kolejn  faz  rozwoju sektora 

magazynowego.

Rekord na rynku 
inwestycyjnym
Z do  dy ym zaskoczeniem przyj to in-

formacj , e pierwsze 10 miesi cy 2020 r. 

na rynku inwestycyjnym w sektorze ma-

gazynowym – pomimo trudnej sytuacji 

zwi zanej z pandemi  COVID-19 – oka-

za o si  rekordowe. Uzyskany wynik 

1,9 mld EUR by  wy szy ni  poprzedni re-

kord ustanowiony w ca ym 2018 r., kiedy 

zamkni to transakcje kapita owe o warto-

ci 1,8 mld EUR. Musimy pami ta , e ten 

wynik mo e by jeszcze lepszy, poniewa  

to zazwyczaj w ostatnim kwartale ka dego 

roku dochodzi do najwi kszej aktywno ci 

inwestorów. Tylko w III kwartale 2020 r. 

w sektorze magazynowym zamkni to 

transakcje o wielko ci ok. 740 mln EUR. 

Najwi ksz  by o przej cie rodkowoeuro-

pejskiego portfela Goodmana przez GLP 

za ok. 1 mld EUR, gdzie 66% obiektów 

znajdowa o si  w Polsce (ok. 880 tys. m2). 

Ponadto w a ciciela zmieni y dwa magazy-

ny znajduj ce si  w zarz dzanej przez Þr-

m  Panattoni inwestycji Central European 

Logistics HUB (kupuj cy: Kajima Properties 

Europe i Savills Investment Management) 

oraz magazyn Pepsico w parku P3 

w Mszczonowie (kupuj cy: Elite Partners 

Capital). LaSalle Investment Management 

doda  natomiast do swojego funduszu 

E-REGI dwa obiekty miejskie w Warszawie: 

City Logistics Warsaw Airport I oraz City 

Logistics Warsaw II, nabywaj c je od Þrmy 

Panattoni.

Ca y 2020 r. przyniós  pewnego rodzaju 

zmian  w zachowaniach i strategiach in-

westorów, poniewa  do tradycyjnie du-

ych zakupów portfelowych do czy y po-

jedyncze obiekty z segmentu magazynów 

ostatniej mili. W pandemicznym okresie 

aktywa z sektora magazynowego okaza y 

si  najbezpieczniejszym miejscem lokowa-

nia kapita u, poniewa  relatywnie szybko 

po wprowadzeniu odpowiedniego re imu 

sanitarnego i rodków ostro no ci mog a 

wróci  produkcja. Dodatkowym bod cem 

sta  si  szybki rozwój Þrm z sektora e-com-

merce rozumiany jako zwi kszenie popy-

tu na powierzchni  magazynow  przez t  

grup  najemców w bardzo krótkim okre-

sie. Trend przesuni cia zainteresowania 

funduszy w kierunku sektora magazyno-

wego jest bardzo silny, czego efektem jest 

ponad 48-procentowy udzia  magazynów 

na koniec III kwarta u 2020 r. w ca o ci wo-

lumenu transakcji inwestycyjnych od po-

cz tku roku. Co jest do  paradoksalne, 

zwi kszone zainteresowanie magazynami 

mo e przynie  pewnego rodzaju wyzwa-

nie zwi zane z dost pno ci  odpowiedniej 

klasy aktywów. Produkty te staj  si  inwe-

stycjami pierwszego wyboru, co pozwala 

optymistycznie patrze  w przysz o , po-

mimo ogranicze , które niesie ze sob  

pandemia. Jednocze nie niska poda  pro-

duktów na rynku b dzie jeszcze bardziej 

widoczna, a stopy kapitalizacji w perspek-

tywie rednio- i d ugoterminowej mog  wy-

kazywa  trend spadkowy.

Pandemia COVID-19 
powoduje ograniczenia 
w nowej podaży
Polski rynek powierzchni magazynowych 

zgodnie z zapowiedziami przekroczy  

w III kwartale 2020 r. granic  20 mln m2 ca -

kowitych zasobów, osi gaj c 20,2 mln m2. 

By  to wzrost o 12,6% w porównaniu 

z III kwarta em 2020 r. Najwi cej nowej 

powierzchni od pocz tku 2020 r. zo-

sta o oddanych w regionie Warszawy

(419 tys. m2), nast pnie na Górnym l sku 

(414 tys. m2) i na Dolnym l sku (316 tys. m2). 

Obecnie w budowie jest 1,56 mln m2, 

czyli o 15,5% m2 mniej ni  rok wcze-

niej. Deweloperzy na skutek pandemii 

CAŁY 2020 R. PRZYNIÓSŁ 

PEWNEGO RODZAJU 

ZMIANĘ W ZACHOWANIACH 

I STRATEGIACH 

INWESTORÓW, PONIEWAŻ 

DO TRADYCYJNIE DUŻYCH 

ZAKUPÓW PORTFELOWYCH 

DOŁĄCZYŁY POJEDYNCZE 

OBIEKTY Z SEGMENTU 

MAGAZYNÓW OSTATNIEJ 

MILI. W PANDEMICZNYM 

OKRESIE AKTYWA Z SEKTORA 

MAGAZYNOWEGO OKAZAŁY 

SIĘ NAJBEZPIECZNIEJSZYM 

MIEJSCEM LOKOWANIA KAPITAŁU, 

PONIEWAŻ RELATYWNIE 

SZYBKO PO WPROWADZENIU 

ODPOWIEDNIEGO REŻIMU 

SANITARNEGO I ŚRODKÓW 

OSTROŻNOŚCI MOGŁA 

WRÓCIĆ PRODUKCJA.

57

INVESTMENT & CONSTRUCTION

www.realestatemagazine.pl

SEKTOR MAGAZYNOWY – TRENDY I KIERUNEK ROZWOJU



COVID-19 podchodz  do inwestycji ostro -

niej w porównaniu z poprzednimi kwarta-

ami. Wp yw na tak  polityk  maj  przede 

wszystkim niepewna sytuacja rynkowa 

oraz zaostrzona polityka kredytowa ban-

ków, tj. minimum 50-procentowy wk ad 

w asny. W rezultacie wspó czynnik po-

wierzchni budowanej spekulacyjnie spad  

pod koniec wrze nia br. do 26,3%, podczas 

gdy na koniec 2019 r. wynosi  prawie 50%. 

Niemniej najwi cej nowej poda y znaj-

duje si  na Górnym l sku (373 tys. m2) 

i w regionie Warszawy (343 tys. m2). 

Region Polski Zachodniej uplasowa  si  na

3. miejscu za spraw  rozpocz cia budo-

wy obiektu BTS o powierzchni 200 tys. m2

dla gracza z sektora e-commerce 

w wiebodzinie.

Polska Zachodnia wyprzedza obecnie 

wszystkie inne regiony pod wzgl dem po-

wierzchni w budowie w relacji do wielko ci 

tego rynku (60,4%). Na 2. miejscu pod tym 

wzgl dem plasuje si  Polska Wschodnia. 

Powstaj ce tam 173 tys. m2 powierzchni 

odpowiada za 28,2% ca kowitych zaso-

bów magazynowych na tym rynku. Plan 

inwestycji w Polsce Wschodniej obejmuje 

projekty realizowane w Olsztynie, Lublinie, 

Rzeszowie, jak równie  na mniejszych 

subrynkach.

Czynsze stabilne, pomimo 
rosnącego współczynnika 
pustostanów
Na koniec III kwarta u 2020 r. wspó czyn-

nik powierzchni niewynaj tej wyniós  8% 

(+1,5 punktów proc. rok do roku). Najwy szy 

poziom pustostanów na g ównych rynkach od-

notowano w regionie Górnego l ska (10,3%) 

i w Polsce Centralnej (9,30%). Ograniczona 

dost pno  powierzchni magazynowej wyst -

powa a na koniec III kwarta u br. w Szczecinie 

(0,6%) i Polsce Wschodniej (1,1%). Najwy szy 

wzrost wspó czynnika pustostanów – 

o 8,1 punktu proc. – odnotowano w regio-

nie Trójmiasta. Trend wzrostowy w ostat-

nich trzech kwarta ach zwi zany jest z od-

daniem do u ytku znacznej cz ci inwestycji, 

których budowa spekulacyjna rozpocz -

a si  na pocz tku roku. Niemniej sytu-

acja ta nie wp yn a na zmian  polityki 

cenowej wi kszo ci w a cicieli. Na naj-

wi kszych rynkach magazynowych nie za-

obserwowano istotnych zmian w zakre-

sie stawek czynszowych. Na zako czenie

III kwarta u 2020 r. rednie czynsze ba-

zowe (w obiektach big box) wynosi y 

3,2–3,6 EUR/m2/miesi c. Z kolei czynsze 

efektywne uwzgl dniaj ce wakacje 

czynszowe i zach ty od deweloperów rów-

nie  utrzymywa y si  na stabilnym poziomie 

lub wykazywa y tendencj  zni kow  w loka-

lizacjach z wysok  dost pno ci  powierzch-

ni od zaraz. W efekcie stawki utrzyma y 

si  na poziome 2,4–2,7 EUR/m2/miesi c, 

czyli rednio od 20% do 30% ni szej od 

czynszów bazowych.

Rok 2020 z rekordowym 
popytem na rynku 
magazynowym?
W czasie pandemii COVID-19 kondycja 

polskich przedsi biorstw w niektórych 

bran ach by a bardzo s aba. Sytuacj  t  

mo na by o na bie co ledzi  w sekto-

rze powierzchni magazynowych, w któ-

rym g ównymi beneÞcjentami okaza y si  

Þrmy z sektora e-grocery, elektroniczne-

go, a tak e z bran y KEP, czyli us ug kurier-

skich. Z wi kszymi wyzwaniami musia y 

poradzi  sobie Þrmy produkcyjne, takie 

jak przemys  ci ki, automotive czy lotnic-

two, które notowa y spadki spowodowa-

ne zerwaniem dotychczasowych a cu-

chów dostaw. Niemniej na zako czenie 

III kwarta u 2020 r. najemcy wynaj li 

3,5 mln m2, a w samym okresie od lipca 

do ko ca wrze nia 2020 r. – 1,22 mln m2

(+49% rok do roku). Wynik ten by  o 9% 

ni szy w porównaniu z rekordowym w hi-

storii polskiego rynku II kwarta em br.

Najaktywniejszymi regionami w 3. pierw-

szych kwarta ach okaza y si  Warszawa 

(871 tys. m2), Górny l sk (689 tys. m2) 

i Polska Centralna (491 tys. m2) Najwi kszy 

udzia  w popycie w analizowanym okre-

sie mia y logistyka (32,9%), sieci handlowe 

(16,3%), e-commerce (12,3%), produkcja 

(7,8%) oraz elektronika/RTV i AGD (7,5%). 

Z kolei najwi ksz  umow  2020 r. pozo-

staje 200 tys. m2 wynaj te przez gracza 

e-commerce w wiebodzinie w wojewódz-

twie lubuskim. Transakcja ta po raz kolejny 

udowodni a, e Polska to idealna lokaliza-

cja dla najbardziej wymagaj cych mi dzy-

narodowych klientów zainteresowanych 

rozwojem w Europie. Co wi cej, 2020 r. 

po rekordzie na rynku inwestycyjnym 

mo e przynie  rekord po stronie popy-

tu. Do odnotowanego w 2017 r. wyniku bli-

skiego 4,3 mln m2 brakuje ok. 600 tys. m2, 

co przy zachowaniu redniej kwartalnej 

w ostatnich latach wydaje si  realne do 

pokonania.

Co w kolejnych miesiącach?
W 2021 r. spodziewamy si , e kondycja 

polskiego rynku nieruchomo ci maga-

zynowych nadal b dzie wysoka. Sektor 

dobitnie pokaza , e mimo kryzysu wy-

wo anego pandemi  COVID-19 by  wyj t-

kowo odpory, a tak e sta  si  oparciem 

dla polskiej gospodarki, jak równie  do-

skona ym miejscem do inwestowania. 

W najbli szych miesi cach popyt na rynku 

powierzchni magazynowych powinien by  

nadal generowany poprzez rozwój sekto-

ra e-commerce i dóbr szybko zbywalnych. 

Spodziewamy si  dalszego zabezpieczania 

powierzchni przez Þrmy z sektora e-gro-

cery, który pomimo dwóch fal pandemii 

ca y czas by  aktywny, a tak e Þrm z bran-

y logistycznych.

W strukturze transakcji zapewne znów b -

dziemy obserwowa  wi ksz  liczb  umów 

krótkoterminowych, a tak e te  nowe 

umowy pre-let i BTS. By  mo e Polska oka-

e si  równie  beneÞcjentem nowego po-

rz dku w zabezpieczaniu a cuchów do-

staw, które ze wiatowych mog  przybra  

form  bardziej lokalnych. Niemniej po stro-

nie poda owej ze wzgl du na bardziej re-

strykcyjne Þnansowanie nowych projektów 

mo emy spodziewa  si  w kolejnych kwar-

ta ach ograniczenia aktywno ci dewelo-

perskiej w zakresie uruchamiania nowych 

projektów, zw aszcza w zakresie inwestycji 

spekulacyjnych. W perspektywie rednio- 

i d ugoterminowej wp ynie to na spadek 

poziomu pustostanów. Sytuacja ta mo e 

sta  si  powodem tendencji wzrostowej 

w zakresie stawek czynszów w najlepszych 

lokalizacjach magazynowych.
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