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Rynek przemystowy i logistyczny w Polsce, 4 kw. 2017 .

Nieustajqcy wzrost rynku
z rekordowo wysokq
aktywnosciq najemcow

Aktywnos¢ najemcow

o Stopa pustostanow
4,7% 4,52 min mkw.

Powierzchnia w budowie

1,39 min mkw.

Nowa podaz

2,27 min mkw.

*Strzatki wskazujg zmiang w relaci do 2016r.

Wykres 1: Aktywnos¢ najemcow (tys. mkw.) i wskaznik powierzchni niewynajgtej (%)
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Calkowita podaz powierzchni przemystowej i
logistycznej na koniec 4 kw. 2017 r. wyniosla
ponad 13,43 mln mkw., co oznacza 22% wzrost w
poréwnaniu z koncem 2016 roku. Pomimo
nieznacznego spowolnienia pod wzgledem
oddanej powierzchni w stosunku do ubieglego
kwartatu, rok 2017 przynidst 2,27 mln mkw. nowej
podazy. Byl to tym samym rekordowy rok pod
wzgledem oddania nowej powierzchni
magazynowej w Polsce. Rynek rozwijal sie¢ w
szybkim tempie we wszystkich regionach,
dodatkowo zaobserwowana zostala coraz wigksza
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aktywnos¢ w Polsce Zachodniej.

Rynek warszawski powiekszyl si¢ 0 495.000 mkw.,
podczas gdy rynek regionalny zanotowal 1,772.000
mkw.  wzrost nowej powierzchni  (Slask
najmocniejszy sposrod nich - 357.000 mkw.).

Silna aktywno$¢ deweloperéow nie zwalnia - na
koniec 2017 roku, powierzchnia w budowie byla
poréwnywalna do poziomu zeszlorocznego i
wynosi 1,39 mln mkw. w calej Polsce. Wickszos¢
powierzchni jest zabezpieczona umowami najmu,
a 34% (472.000 mkw.) jest budowane
spekulacyjnie.
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POPYT

W 2017 r. odnotowano popyt na poziomie ponad
4,5 mln mkw., co oznacza wzrost o 29% w
poréwnaniu do roku poprzedniego.
2017 r. byl
kwartalem z popytem na poziomie 1,7 mln mkw.
stanowily  25%
catkowitego popytu, podczas gdy nowe umowy

Ponadto,
czwarty kwartat rekordowym

Przedluzenia umoéw najmu
najmu i ekspansje odpowiadaly za 75% caltkowitej
aktywno$ci najemcow. Firmy z sektora

e-commerce graja bardzo wazna role w
ksztaltowaniu si¢ popytu na rynku magazynowym
w Polsce - to wlasnie najemcy z tego sektora
zawarli trzy najwieksze transakcje najmu w 2017 r.
(146.000 mkw., 135.000 mkw. i 130.000 mkw.).
Przodujace branze to sektor logistyczny i sektor
handlowy, ktére stanowia 57% popytu w tym roku.
Biorac pod uwage stosunkowo niskie koszty
pracownicze, efektywnos¢ i szybko$é dostarczenia
nowej powierzchni logistycznej (ok. 6 miesiecy),
niski koszt na poziomie lancucha dostaw oraz
dogodna lokalizacje w Europie, $wiatowe marki
przenosza swoje operacje i centra logistyczne do

Polski i stad obstuguja inne kraje regionu.

WSKAZNIKI PUSTOSTANOW

Dostepnos¢  powierzchni  przemystowej i
logistycznej jest bardzo ograniczona. W ciagu
ostatnich lat zanotowano spadek wskaznika
pustostanéw we wszystkich regionach Polski, a na
koniec 2017 r. wskaznik pustostanéw wynidst
4,7%, czyli o 1,2 pp. mniej niz na koniec roku

2016.

STAWKI CZYNSZU
Pomimo rekordowo wysokiego popytu, czynsze
umowne w gléwnych polskich lokalizacjach
przemystowo-logistycznych pozostaja na
stabilnym poziomie i wahaja si¢ pomiedzy 2,50 a
3,90 EUR/ mkw./ mies.

pozostaje najdrozsza lokalizacja pod wzgledem

Region warszawski

umownych stawek czynszowych na poziomie 4,00
- 5,50 EUR/ mkw./ mies.. Czynsze efektywne nadal
pozostaja na relatywnie niskim poziomie ze
wzgledu na zachety od deweloperow, jednak
mozna zaobserwowac tendencje wzrostowa w tym
obszarze.

Tabela 2. Najwigksze obiekty ukofczone w 2017r.

Region Obiekt Powierzchnia (mkw.)
Szczecin Panattoni BTS Szczecin 161.000
Slask Panattoni BTS Sosnoviec 135.000
Szczecin Goodman BTS Szczecin 130.000
Wroclaw Panattoni BTS Bolestawiec 60.000
Poznan P3 Poznani 57.000
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Wykres 3: Wskaznik pustostanéw w regionach (%)
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Wykres 4: Czynsze umowne, 4kw. 2017 (EUR/ mkw./ miesiqc)
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PROGNOZA

Rynek  przemystowo-logistyczny  wzrasta w
imponujacym tempie i nadal bedzie wzrastaé.
Popyt netto (z wylaczeniem renegocjacji umow) na
poziomie 3,39 mln mkw. odzwierciedla nieustanny
rozwoj rynku i potencjal na przysztosé. Polski
rynek jest konkurencyjny biorac pod uwage koszty
pracy, warunki czynszowe i dostepnosé gruntéw,
co zacheca firmy do inwestowania w naszym kraju.
Prognozujemy, ze, w wyniku zmian zachowan
konsumentéw oraz nowych regulacji zakazujacych
handlu w niedziele, wolumen rynku zakupow
online caly czas bedzie wzrastal. E-commerce
bedzie wiec nadal gléwna sita napedowa stojaca za
rozwojem rynku przemystowego i logistycznego.

Obecnie w budowie pozostaje 1,39 mIn mkw.
powierzchni logistycznej. Znaczng czg$¢ tej
powierzchni stanowia obiekty ,build-to-suit”, z
drugiej strony jednak az 34% powierzchni w
budowie jest budowane spekulacyjnie (472.000
mkw.). Deweloperzy wykorzystuja passe i rosnacy
popyt budujac bez zabezpieczenia transakcjami
najmu. Zauwazalny jest tez wzrost zainteresowania
dotychczas malo aktywnym regionem jakim jest
Polska Zachodnia. Nowe lokalizacje takie jak
Zielona Gora, Swiebodzin, Swiecko i Krosno
Odrzanskie sa zaplanowane do oddania na
przyszly rok. Niemniej jednak lokalizacje w
takich  jak

Warszawa czy Lodz nadal beda pozadane przez

poblizu  wiekszych  aglomeracji

najemcow.

*7 uwagi na duzq aktywnos¢ deweloperow, w 3kw. 2017 wyrdzniony zostat region Zachodni.

Wykres 7: Nowa podaz (‘000 mkw.)

Wykres 5. Powierzchnia istniejgca (000 mkw.)
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Wykres 6: Popyt w 2017r. (000 mkw.) i wskaznik pustostanow
w regionach (%)
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