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LU RYNEK POWIERZCHNI PRZEMYSEOWYCH
| MAGAZYNOWYCH W POLSCE

° COVID-19: Rynek przemystowo - logistyczny przechodzi pandemie niemal nietkniety.

* Rozwdj sektora nie zwalnia. W | potowie 2020 roku popyt na rekordowo wysokim
poziomie. Wskaznik pustostandw spada. Wciaz znaczny wolumen nowej podazy.

MAGAZYNY ODPORNE NA PANDEMIE

Rynek powierzchni przemystowo-magazynowych w Polsce to jeden
z najszybciej rozwijajacych sie sektordw nieruchomosci komercyjnych
w Europie. Tylko w ciggu ostatnich pieciu lat zasoby powierzchni
podwoity sie, a utrzymujacy sie wysoki poziom zainteresowania na-
jemcdw oraz wcigz duzy wolumen powierzchni w budowie wskazuja
na kontynuacje tego trendu w nadchodzacych miesigcach.

Pomimo trwajacej pandemii, w pierwszej potowie 2020 roku zare-
jestrowano wysoki poziom nowej podazy oraz popytu brutto. W okre-
sie styczen - czerwiec zasoby istniejacej powierzchni przyrosty
o1 mln m kw., z czego prawie 60% zostato dostarczone na rynek
w Il kwartale. W najblizszych miesigcach bedziemy $wiadkami
szybkiego rozwoju strefy Zachdd, ktéra uplasowata sie na trzeciej
pozycji pod wzgledem wolumenu powierzchni w budowie.

RYNEK MAGAZYNOWY W LICZBACH

W | pot. 2020 r. zarejestrowano najwyzsza w historii wielkos¢ popytu
brutto - ok. 2,4 mln m kw. Popyt brutto w Il kw. wyniést ponad 1,3
mln m kw., przewyzszajac wolumen z poprzedniego kwartatu o ok.
20%. Udziat popytu netto w strukturze najmu spadt w Il kw. do ok.
70% z ok. 80% trzy miesigce wczesniej. Wzrdst natomiast zna-czaco
udziat uméw odnowienia najmu (z ok. 18% do ok. 30%).

Wskaznik pustostanéw na koniec Il kw. 2020 r. spadt do 7,0%, 0 0,6
p.proc. w stosunku do poprzedniego okresu.

Pomimo dotychczas dobrej kondycji sektora magazynowego, obecny
kryzys zdrowotny i globalna recesja gospodarcza przektadaja sie na
wzrost niepewnosci takze i w tym segmencie. Jednak ewentualne
korekty popytu czy stawek czynszu nie powinny podwazy¢ stabilnych
fundamentow rozwoju rynku.
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ISTNIEJACA NOWA PODAZ, POWIERZCHNIA SREDN| CZYNSZ BAZOWY DLA
POWIERZCHNIA | pot. 2020 W BUDOWIE WSKAZNIK NAJLEPSZYCH OBIEKTOW
MAGAZYNOWA PUSTOSTANOW (E/m kw./m-c)
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PODAZ

Ostatnie lata przyniosty dynamiczne przyspieszenie tempa rozwoju
rynku przemystowo - magazynowego w Polsce. Od poczatku 2017
roku dostarczono ponad 8,3 mln m kw. powierzchni, czyli ponad 40%
obecnie istniejacych zasobéw. W | pot. 2020 r. oddano do uzytku
ponad 1 mln m kw. nowej powierzchni przemystowo - magazynowej,
z czego ok. 600 tys. m kw. w Il kwartale. Najwigcej nowej podazy
przypadto na regiony Warszawa Il (353 tys. m kw.), Dolny Slask (193
tys. m kw.) oraz Gérny Slask (180 tys. m kw.), a do najwigkszych
obiektéw nalezaty A2 Warsaw Park (103 700 m kw.) oraz P3
Mszczondw (58 500 m kw.). Znaczny przyrost powierzchni nastapit
réwniez w jednym z najmniejszych regiondw - Bydgoszcz/ Torun,
gdzie oddanie w | kw. 2020 r. do uzytkowania ok. 53 tys. m kw.
powierzchni przyniosto wzrost zasobdw o 16%. Najnizszy przyrost
nowej powierzchni zaraportowano w strefach Wschdd i Warszawa |.

Duzy wolumen powierzchni dostarczonej w ciggu ostatnich lat nie

ZASOBY, NOWA PODAZ, WSKAZNIK PUSTOSTANOW

RYNEK POWIERZCHNI PRZEMYStOWYCH | MAGAZYNOWYCH W POLSCE

zniechecit deweloperéw do rozpoczynania kolejnych inwestycji, stad
na koniec czerwca br. w trakcie budowy byto ponad 1,9 mln m kw.
magazynow. Najwiecej budowanej powierzchni przypada na obszar
Gornego Slaska (435 tys. m kw.) oraz strefe Warszawa Il (324 tys. m kw.).
Gtéwne klastry magazynowe odpowiadaja za niemal 60% catko-
witego wolumenu powierzchni w budowie. Sposréd tzw. regionéw
rozwojowych nalezy wyrdznic¢ strefe Zachdd gdzie w budowie jest ok.
256 tys. m kw. powierzchni, gtdwnie za sprawa realizacji Panattoni
BTS Swiebodzin (203 500 m kw.), bedacego najwiekszym z obecnie
budowanych w Polsce obiektéw przemystowo - magazynowych.
Silnie rozwija si¢ rédwniez strefa Tréjmiasta, gdzie w budowie jest
237 tys. m kw. nowej powierzchni. Ukoriczenie wszystkich projektéw
powiekszy catkowite zasoby tego regionu o 32%.

Stata poprawa infrastruktury drogowej w kraju przyczynia sie do posze-
rzenia wyboru lokalizacji atrakcyjnych dla deweloperdw i najemcéw.

ZAKRES BAZOWYCH STAWEK CZYNSZU (€/m?/m-c, Il kw. 2020 .)
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POWIERZCHNIE PRZEMYSEOWE | MAGAZYNOWE W BUDOWIE WSKAZNIK PUSTOSTANOW
(m? 1 pot. 2020 1.) Przez kilka kwartatdw wskaZnik pustostanéw powoli, acz sys-
tematycznie rést do 7,6% na koniec marca 2020 r. Na koniec Il kw.
Gorny Slask br. jego poziom spadt do 7%. Natomiast poréwnujac z analogicznym
Warszawa |l okresem 2019 r., w ciggu dwunastu miesiecy przyrdst on o 1,6 p.
Zachod proc. Jednak majac na uwadze rekordowo wysoki poziom nowej
Trojmiasto podazy w ostatnich latach, udziat dostepnej powierzchni wcigz
Dolny Slask pozostaje na relatywnie niskim poziomie. Duza w tym zastuga
Wsehod popularnosci projektow typu BTS oraz specyfiki sektora ma-
Warszawa | gazynowego, w ktorym budynki w momencie oddania do uzytku badz
SEZZ;C;E niedtugo po otwarciu sa juz czesto w catosci zapetnione najemcami.
bolska Centralna Niemniej .poziom. wynajecia projektow w budowie (62,4%) jest
pozostate obecnie nizszy niz w poprzednich latach (w 2018 r. osiggat nawet
Bydgoszez/Toruft 80%). Na koniec | pot. 2020 r. najwyzsze wskazniki wakatow
Krakéw odnotowano w strefach Warszawa | (region z wysokim udziatem
Opole starszych magazynéw) i Bydgoszcz/Torun (znaczny wolumen nowej
0 100000 200000 300,000 400,000 500,000 podazy w stosunku do wielkosci rynku). Natomiast strefy Wschdéd
i Zachod, zdominowane przez obiekty typu BTS, w zasadzie nie
Zrodio: BNP Paribas Real Estate Poland oferuja dostepnej powierzchni.
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WARUNKI NAJMU

Przez ostatnie dwa lata, w efekcie wzrostu kosztéw pracy i materia-
téw budowlanych oraz wysokiego popytu na powierzchnie magazy-
nowe, dominowat trend powolnego wzrostu bazowych stawek czyn-
szu. Jednocze$nie wysoka podaz nowej powierzchni i silna konku-
rencja sktaniaty wtascicieli obiektéw do oferowania najemcom atrak-
cyjnych zachet czynszowych, w ten sposéb redukujac stawki
efektywne. Pomimo obecnego kryzysu, warto$¢ popytu brutto (nie
uwzgledniajac umow krétkoterminowych - do 12 mies.) w | pot. br.
(24 mln m kw.) byta najwyzszym wynikiem w historii rynku

WSKAZNIK PUSTOSTANOW W REGIONACH, | pot. 2020 1.
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MAPA KLASTROW PRZEMYStOWYCH
| MAGAZYNOWYCH ORAZ SIEC DROG

Podziat rynku powierzchni magazynowych
i przemystowych na 5 gtéwnych
(powyzej 1 miliona m kw.) oraz 7 rozwojowych

klastréw wg BNP Paribas Real Estate.

GORZOW

KLASTRY KLASTRY ZEOM
GLOWNE: ROZWOJOWE:
1. Warszawa | &I 1. Region Krakowa
2. Gorny Slask 2. Region Tréjmiasta
3. Polska Centralna 3. Wschéd
4. Region Poznania 4. Bydgoszcz / Torun
5. Dolny Slask 5. Szczecin
6. Zachdd
7. Opole

GtOWNE DROGI KRAJOWE

RYNEK POWIERZCHNI PRZEMYStOWYCH | MAGAZYNOWYCH W POLSCE

powierzchni magazynowo - przemystowych. Dodatkowo, w okresie
styczed - czerwiec br. zarejestrowano wolumen umdw krdtko-
terminowych zblizony wielkoscia do rezultatu catego 2019 r. Kolejne
kwartaty moga jednak przynie$¢ spowolnienie. Z jednej strony ope-
ratorzy e-commerce, dystrybutorzy artykutéw spozywczych czy
Srodkéw higieny i ochrony zdrowia zgtaszali wzmozony popyt na
powierzchnie, z drugiej jednak wiele branz doswiadcza spadku pro-
dukeji i zbytu towaréw, stad ich zapotrzebowanie na powierzchnie
moze sie zmniejszyc.

UDZIAL REGIONOW LOGISTYCZNYCH | MAGAZYNOWYCH W RYNKU
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WYBRANE OBIEKTY ODDANE DO UZYTKU, I pot. 2020 1.

0]:113.9) KLASTER DEWELOPER POWIERZCHNIA (m?)

A2 Warsaw Park Warszawa || Panattoni 103 700
P3 Mszczonéw (czes¢) Warszawa || P3 58 500
Hillwood Wroctaw Wschéd II Dolny Slask Hillwood 52,400
Prologis Park Ruda Slaska Gorny Slask Prologis 51 200
Prologis Park Janki Warszawa Il Prologis 50 300

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

WYBRANE OBIEKTY MAGAZYNOWE W TRAKCIE REALIZACII, na koniec czerwca 2020 r.

0]:113.9) KLASTER DEWELOPER POWIERZCHNIA (m?)

Panattoni BTS Swiebodzin Zachod Panattoni 203 500
Prologis Park Janki Warszawa || Prologis 73 400
Panattoni Park Gdarsk Airport Tréjmiasto Panattoni 68 500
Panattoni BTS Czeladz Gorny Slask Panattoni 67 000
7R Beskid Park Il Gérny Slask 7R 54 000

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

NAJWIEKSZE TRANSAKCIE NAIMU, I pot. 2020 1.

NAJEMCA 0]:113.9) KLASTER POW. WYNAJETA (m?) RODZAJ UMOWY

poufny (sektor e-commerce) Panattoni BTS Swiebodzin Zachdd 200 500 nowa
poufny (sektor handlu) Prologis Park Janki Warszawa |l 73 400 ekspansja
Amazon Hillwood t6dz Gdrna Polska Centralna 73 000 nowa
poufny (sektor handlu) Panattoni BTS Czeladz Gérny Slask 67 000 nowa
poufny Panattoni Park Tricity East IV Tréjmiasto 52 000 nowa

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

AUTOR

Klaudia Okon

Konsultant, Dziat Analiz Rynkowych i Doradztwa
Europa Srodkowo-Wschodnia
klaudia.okon@realestate.bnpparibas

KONTAKTY

Igor Roguski

Dyrektor Dziatu Powierzchni
Magazynowo-Przemystowych
Europa Srodkowo-Wschodnia

Tel: +48 668 868 097
igor.roguski@realestate.bnpparibas

Mateusz Skubiszewski, MRICS
Dyrektor Dziatu Rynki Kapitatowe
mateusz.skubiszewski@realestate.bnpparibas

Patrycja Dzikowska

Dyrektor Dziatu Analiz Rynkowych i Doradztwa
Europa Srodkowo-Wschodnia
patrycja.dzikowska@realestate.bnpparibas

Erik Drukker

Prezes Zarzadu

Europa Srodkowo-Wschodnia
erik.drukker@realestate.bnpparibas

Izabela Mucha, MRICS

Dyrektor Dziatu Wycen

Europa Srodkowo-Wschodnia
izabela.mucha@realestate.bnpparibas

BNP Paribas Real Estate Poland Sp. z.0.0.
al. Jana Pawta Il 25, 00-854 Warszawa
Tel. +48 22 653 44 00
www.realestate.bnpparibas.pl

Michat Pszkit

Dyrektor dziatu Zarzadzania Nieruchomosciami
Europa Srodkowo-Wschodnia

Cztonek Zarzadu
michal.pszkit@realestate.bnpparibas

Wszystkie prawa zastrzezone. Kopiowanie, modyfikowanie lub wykorzystywanie tresci niniejszej publikacji bez pisemnej zgody autoréw jest zabronione na mocy przepiséw obowigzujacego prawa..

BNP PARIBAS
ol REAL ESTATE

Real Estate for a changing world


mailto:Klaudia.okon@realestate.bnpparibas
http://www.realestate.bnpparibas.pl/
mailto:igor.roguski@realestate.bnpparibas
mailto:erik.drukker@realestate.bnpparibas
mailto:michal.pszkit@realestate.bnpparibas
mailto:izabela.mucha@realestate.bnpparibas
mailto:mateusz.skubiszewski@realestate.bnpparibas
mailto:patrycja.dzikowska@realestate.bnpparibas

	Slide Number 1
	Slide Number 2
	Slide Number 3
	Slide Number 4

