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Napedzany wysokim popytem rynek powierzchni
przemyslowych i logistycznych stale odnotowuje
wzrosty. Poziom powierzchni niewynajetej nadal

pozostaje na bardzo niskim poziomie, a pomimo =
oddanych w 2018 roku do uzytku az 1,42 miln mkw. &
powierzchni przemyslowej i logistycznej, buduje si¢ %
nadal ponad 2 mln m kw. nowej podazy. 5
Na rynku powierzchni logistycznych na koniec £

trzeciego kwartalu mozna zauwazy¢ 3 gléwne trendy:

SREDNI WSKAZNIK
PUSTOSTANOW DLA POLSKI JEST
NA MINIMALNIE WYZSZYM
POZIOMIE NIZ NA KONIEC
DRUGIEGO KWARTALU — WYNOSI
4,5% (O 0,5 P.P. WIECEJ), ALE
NADAL JEST TO BARDZO NISKI
WSPOLCZYNNIK.

Po6lnoc, Szczecin i Polska zachodnia wciaz pozostaja
bez wolnej powierzchni logistycznej do wynajecia od
zaraz. Polska centralna, Wroclaw i Poznan to regiony,
w ktorych rowniez ciezko o wolna powierzchnie -
wskaznik pustostanéw wynosi miedzy 1% a 5%.

W Polsce wschodniej, Krakowie, Gornym Slasku oraz
regionie warszawskim zanotowany wskaznik
pustostanéw jest w przedziale 5-9%. Najwiecej wolnej
powierzchni jest niezmiennie w Warszawie, gdzie 10%
powierzchni jest niewynajete;j.

NA KONIEC PIERWSZEGO
POtROCZA 2018 R. W BUDOWIE
ZNAJDOWALO SIE PONAD 2,26
MIN M KW. OBECNIE BUDUJE SIE
NIEWIELE MNIEJ, BO 2,08 MLN

M KW. - TO NIEMAL DWUKROTNIE
WIECEJ NIZ ROK TEMU.

Wiekszo$¢, bo 80%, obecnie budowanej powierzchni
logistycznej jest juz zabezpieczona umowami najmu.
Poziom catkowitych zasobow nowoczesnej
powierzchni logistycznej osiagnal po 3 kwartale
14,94 min m kw., przewidywane jest przekroczenie
poziomu 15 mln m kw. na koniec 2018 roku.
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Rysunek 1. Nowa podaz, powierzchnia w budowie i podaz catkowita w Polsce
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Zrédto: CBRE, Il kw. 2018 r.

POPYT W TRZECH PIERWSZYCH
KWARTAtACH 2018 ROKU
OSIAGNAt POZIOM PONAD

3,1 MIN M KW. JEST TO O 18%
WIECE) NIZ W ANALOGICZNYM
OKRESIE POPRZEDNIEGO ROKU.

Przewazajaca grupa najemcow sa firmy logistyczne
i firmy z sektora elektronicznego. Zaré6wno
przedsiebiorstwa logistyczne, jak i firmy z sektora
handlowego i produkcyjnego optymistycznie patrza
w przysztos$¢, co zostalo zbadane w najnowszym
raporcie CBRE “Wskaznik poziomu optymizmu

w zakresie logistyki i lancucha dostaw w Polsce
2018/2019”.

Rysunek 2. Rynek przemystowy i lgistyczny w Polsce - statystyki

Podsumowanie

Podaz catkowita 14943 000 m kw.
Nowa podaz Q1-Q3 2018 1423 000 m kw.
W budowie 2080 000 m kw.
Budowa rozpoczeta w 03 2018 577 000 m kw.
Wskaznik pustostanow 4,5%
Popyt w 2018 3103 000 m kw.

Zrédto: CBRE, Il kw. 2018 r.
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PODAZ

Catkowita podaz powierzchni przemystowej

i logistycznej wyniosta ponad 14,94 mln m kw. na
koniec 3 kw. 2018 r., co jest wynikiem o ponad 2
miliony m kw. wiekszym w poréwnaniu do tego
samego momentu w 2017 r. O wyjatkowo dobrej
kondycji polskiego rynku $wiadczy fakt, ze od
poczatku roku deweloperzy dostarczyli na rynek 1,4
mln m kw. Ogromny wolumen niemal 2, 1 milionow
m kw. pozostaje w budowie, z czego ponad jedna
czwarta powierzchni w budowie znajduje sie

w centralnej Polsce. Az cztery inwestycje w budowie sa
o wielkosci ponad 100 000 m kw. i wszystkie z nich to
projekty BTS dedykowane konkretnym klientom -
Panattoni BTS Gliwice, Hillwood BTS Zalando
Gluchow, Panattoni BTS Leroy Merlin oraz Hillwood
BTS Zalando Olsztynek.

Rysunek 3. Istniejgca podaz
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Zrédto: CBRE, Il kw. 2018 r.

Projekty BTS nie sa jednak jedynym rodzajem
obiektow, ktore ciesza sie zainteresowaniem. Cho¢
liczby sa mniej spektakularne, to popyt na ,logistyke
miejska” caly czas ro$nie. Deweloperzy dostrzegaja
potencjal lezacy w mniejszych obiektach
magazynowych usytuowanych blizej miast i obiekty
tego typu powstaja w Warszawie, Wroclawiu,
Szczecinie oraz Gdansku. Rozwoj sektora handlu
elektronicznego kreuje zapotrzebowanie na
rozwiazania logistyki ostatniej mili, ktore zapewniaja
mozliwos$¢ jak najszybszej realizacji zamowien.

Poréwnujac polskie zasoby magazynowe do krajow

Europy Srodkowo-Wschodniej, Polska znajduje sie na
pierwszym miejscu, za nia sa Czechy (7,6 mln m kw.) i
Stowacja (2,4 mln m kw.). Mozna réwniez poréwnywac
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Polske do Hiszpanii, ktorej podaz wynosi 15,5 mln m
kw. na koniec 3 kwartalu (w regionach Barcelony i
Madrytu).

Rysunek 4. Powierzchnia istniejgca i w budowie wg regiondw (tys. m kw.)
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Zrédto: CBRE, Il kw. 2018 r.

Wskaznik pustostanow

Dostepno$¢ wolnej powierzchni przemystowej

i logistycznej jest bardzo ograniczona. Przez kilka
ostatnich lat nastepowal stopniowy spadek
pustostanéw we wszystkich regionach Polski,

a historycznie niskie wskazniki powierzchni
niewynajetej zostaly odnotowane po pierwszej potowie
2018 1. (4%). Na koniec 3 kw. 2018 r. wspofczynnik
pustostanow dla Polski nieznacznie wzrdst i wyniost
4,5%.

Rysunek 5. Wskaznik pustostanow w Polsce
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POPYT

W pierwszych trzech kwartalach 2018 r. odnotowano
popyt na poziomie ponad 3,7 mln m kw., co
oznacza WZrost o 13% w poréwnaniu do
analogicznego okresu w poprzednim roku. Wylaczajac
przedluzenia umo6w najmu, popyt netto osiagnat
rekordowa wielko$¢ prawie 2,4 min m kw.

Polska Centralna, Gorny Slask oraz Region Warszawski
sa regionami z zarejestrowanym najwyzszym
poziomem popytu w ciagu pierwszych trzech
kwartalow biezacego roku i sumarycznie odpowiadaja
niemal polowie popytu dla calej Polski.

Najwieksze transakcje najmu w trzecim kwartale to
dowdd na to, ze handel elektroniczny oraz sektor
logistyczny to nadal najwieksza grupa najemcow,
ktorzy poszukuja powierzchni magazynowe;j.

Pomimo bardzo dobrego poziomu popytu w trzech
pierwszych kwartalach 2018 roku, trzeci kwartatl
przyniost popyt na poziomie nizszym niz ten

w analogicznym okresie zesztego roku o 6%. Mozemy
prognozowac lekkie spowolnienie, jednak prognoza
popytu na caly 2018 r. nadal pozostaje optymistyczna
i przewidywane jest przekroczenie zeszlorocznego
rekordu popytu na poziomie 4,5 mln m kw.

Rysunek 6. Popyt wg kwartatéw (‘000 m kw.)
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Zrédto: CBRE, Il kw. 2018 r.
Czynsze
Czynsze bazowe utrzymujq sie na stalym poziomie
i w gléwnych polskich osrodkach przemystowo-
logistycznych oscyluja w granicach EUR 2,50-
3,90/m kw./m-c. Réwnoczesnie odnotowuje sie
zachety oferowane przez deweloperéw oferowane np.
w postaci okresow bezczynszowych i przekladajace sie
na znacznie nizsze od bazowych czynsze efektywne.
Jednakze w wyniku wysokiego popytu oraz rosnacych
kosztow generalnego wykonawstwa czynsze efektywne
wykazuja obecnie tendencje wzrostowa.
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Dane z pierwszych trzech kwartatéow 2018 r. sa
poréwnywalne do poziomu z catego 2017 r. (0koto
1,3 mld EUR), co pozwala przewidywaé, ze catkowity
wolumen transakeji przemystowo-magazynowych

w 2018 roku bedzie rekordowy. Inwestycje portfelowe
stanowia wiekszo$¢ tego wolumenu.

W 2018 r. najwieksza pojedyncza transakcja jest
przejecie przez Vestas Investment Management
drugiego najwiekszego w Europie centrum
dystrybucyjnego w Szczecinie za 7110 min EUR.

W ponizszej tabeli znajduja sie najwieksze pojedyncze
transakcje w 2018 r. — wszystkie obiekty byly
wybudowane przez Panattoni.

Rysunek 7. Najwigksze pojedyncze transakcje inwestycyjne w 2018 r.

Budynek Nabywca Wolumen (mln EUR)
Centrum Dystrybucyjne Szczecin Vestas 110
Zalondo Szczecin DAWM 57
Bosch (Polska Centralna) Invesco 47
Centrum Dystrybucyine Sosnowiec Invesco 85
H&M Bolestawiec Savills IM 46

Zrédto CBRE, Il kw. 2018 r.

Dotychczas najwieksza transakcjq portfelowa w 2018
roku bylo nabycie 9 magazynow przez Griffin RE za
196 mln EUR. Natomiast w trzecim kwartale,
najwiekszy wolumen o wartosci 185 min EUR
stanowila transakcja zakupu portfela Goodman przez
Blackstone, w ktorego sklad wchodzilo 6
nieruchomosci w Koninie, Poznaniu, Raciborzu

i Wroclawiu.

Gospodarka europejska, zarowno jak

i polska sa w dobrej kondycji, co znajduje
odzwierciedlenie w nastrojach inwestorow
nieruchomosci. Dalszy naplyw kapitalu zagranicznego
i niskie stopy procentowe powoduja spadki stop
kapitalizacji, ktore aktualnie wahaja sie w przedziale
od 6 do 7%.
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