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Popyt

Polski rynek magazynowy kolejny raz udowodnit swoja site i pozwolit
na dalszy optymizm. Dzieki 960 000 m” wynajetym w IV kw., roczny
wynik wzrést do 3,7 miliona m? popytu brutto, co byto drugim
najlepszym rezultatem w historii rynku (po roku 2017). Popyt nadal
jest napedzany gtéwnie przez nowe umowy i ekspansje — stanowity
onew 2018 r.tacznie 78%. To niestabnace zainteresowanie
odzwierciedla wciaz duza popularnos¢ i atrakcyjnosc polskiego
rynku magazynowego.

Popyt w regionach w 2018 r. (m?)
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Zrédto: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2018 .

Znaczaca czes¢ wolumenu nowych transakgji skoncentrowana byta
w2018 . na trzech najwiekszych rynkach (Warszawa, Gorny Slask

i Polska Centralna), bez wyraznej dominacji zadnego z nich. W ciggu
roku wynajeto tam tacznie ponad 1,5 miliona m? nowej powierzchni.
Aktywnos¢ najemcow widoczna byta w kazdym z analizowanych
rynkow, warto jednak wskazac na dobre wyniki Krakowa i Trojmiasta
- w obu popyt netto przekroczyt 150 000 m?. Na wysokim poziomie
utrzymato sie zainteresowanie lokalizacjami wschodzacymi,
wtaczajac Biatystok, Kielce/Radom, Kujawy, Lublin, Lubuskie

i Podkarpacie. Popyt na tych rynkach, napedzany przez nowy punkt
na magazynowej mapie, Olsztyn i okolice, osiagnat tacznie

340000 m?, co przewyzszyto wynik z poprzedniego roku. Ponadto,
na niektorych z tych rynkdw obserwowane byty juz odnowienia
wynajmow i renegocjacje, co wskazuje, o ile nie na petna dojrzatos,
ale nawychodzenie z poczatkowej fazy rozwoju.

Popyt brutto (m?)
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Zrédto: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2018 .

Bez zaskoczenia, trzy najbardziej aktywne sektory w 2018 r.to
operatorzy logistyczni, sieci handlowe i lekka produkcja. Logistycy
wynajeli ponad 1 milion m? nowej powierzchni (35% catkowitego
popytu netto). Udziat sieci handlowych nie byt wiele nizszy — wyniost
32%. Lekka produkcja i sektor motoryzacyjny tacznie ustanowity
16% popytu. Podobny rozktad powinien utrzymac sie rowniez

w kolejnych kwartatach.

Wybrane transakcje w 2018 r.

Najemca Park Powierzchnia (m?)
Leroy Merlin Panattoni BTS Pigtek 124000
Zalando Hillwood BTS Olsztynek 121000
Poufny Panattoni BTS Krzywe 61000
Poufny Panattoni BTS todz 45000
Arvato Panattoni Park Strykow Il 43000

Zrédto: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2018 r.

Podaz

Wysokiemu zainteresowaniu ze strony najemcéw towarzyszyta
réwniez niestabnaca aktywno$¢ deweloperska. Rynek powiekszyt sie
o kolejne 2 miliony m?, z czego 725 000 m” dostarczono tylko w IV kw.
W sumie, na koniec 2018 1. rynek obejmowat 15,7 miliona m?
powierzchni magazynowej. Jest to trzykrotnie tyle, ile 10 lat temu.

Bez watpienia ten rok nalezat do Polski Centralnej, gdzie nowa podaz
osiagneta 762 000 m? - prawie 40% powierzchni dostarczonej w catym
kraju. Catkowita powierzchnia wybudowana w Warszawie, Wroctawiu,
Poznaniu i na Gérnym Slasku wyniosta tacznie 822 000 m?. Wysoka
aktywnos$¢ budowlana obserwowana przez ostatnie kwartaty w
Lubuskim poskutkowata wolumenem nowej powierzchni na poziomie
172000 m*. Deweloperzy nie ukonczyli jednak zadnej inwestycji na
rynkach Kujaw, Podkarpacia i obszaru miejskiego Warszawy. Sytuacja
ta powinna sie jednak zmieni¢ w nadchodzacych kwartatach.

Aktywno$¢ budowlana utrzymuije sie na bardzo wysokim poziomie -
na koniec 2018 . w Polsce powstawato kolejne 1,9 miliona m?. Na
prowadzenie wysunat sie Gorny Slask - 418 000 m?. Deweloperzy
aktywni byli rowniez w Tréjmiescie i Krakowie - budowano tam
odpowiednio 144 000 m* i 122 000 m*. Najwieksze projekty, ktorych
ukonczenia spodziewamy sie w ciagu kilku kolejnych kwartatow to
hale dla operatoréw e-commerce w Gliwicach i Olsztynku. Udziat
budowanej powierzchni niezabezpieczonej umowami najmu
wyniost 35%. Deweloperzy decyduja sie na projekty spekulacyjne na
najwiekszych rynkach - po ponad 100 000 m” powstajace]
powierzchni niezabezpieczonej umowami najmu przypada na
Warszawe, Wroctaw i Gorny Slask.
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Powierzchnia magazynowa w budowie (m?)

W budowie - spekulacyjnie (m?) ~ ®W budowie - zabezpieczone (m?)
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Zrédto: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2018 r.

Stosunkowo wysoki udziat powierzchni budowanej spekulacyjnie

w 2018 r. nie wptynat na poziom pustostanow, ktorych sredni
wskaznik utrzymat sie na poziomie 5,3%. Na koniec grudnia 2018,
najwyzszy udziat niewynajetej powierzchni notowaty Warszawa
Miasto (12%),Poznan (7%) i Biatystok (36%), w ktorym w Il kw.
oddano do uzytku pierwszy czesciowo spekulacyjny park
magazynowy. Dostepnej od reki powierzchni nie mozna byto znalez¢
natomiast w Lubuskim oraz w Kielcach i Radomiu.

Struktura wtascicielska istniejacej powierzchni (m?)

M Panattoni / JV Partners
W Prologis / JV Partners
M Logicor & Blackstone
SEGRO / JV Partners
M Mapletree
P
W Goodman
m PZU
mMLP
Pozostali

Zrodto: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2018 r.

Czynsze

Koszty wynajmu utrzymuja tendencje do wzrostu. Najdrozszym
rynkiem pozostaje Warszawa Miasto, gdzie czynsze bazowe wahaty
sie pomiedzy 4,3 a 5,2 euro/ m?/ miesiac. Z kolei najnizsze czynsze
znalez¢ mozna w pozamiejskich obszarach Polski Centralnej (2,6 -
3,2 euro/ m?/ miesigc). W niektorych z najbardziej atrakcyjnych
lokalizacji zaobserwowac mozna byto zapowiadany wzrost czynszéw,
szczegolnie w przypadku wartosci efektywnych, tj. uwzgledniajacych
zachety proponowane przez deweloperéw. Wptyw na to maja przede
wszystkim rosnace koszty gruntow oraz budowy.

Czynsze bazowe (€ / m? / miesiac)
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Zrédto: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2018 r.
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Rynek inwestycyjny

Rok 2018 byt rekordowy pod wzgledem aktywnosci inwestycyjnej na
polskim rynku magazynowym. W catym kraju zauwazy¢ mozna
wcigz dynamicznie rosnacy apetyt inwestorow na peten zakres

aktywow.

Wolumen inwestycji wzrastat od roku 2015, kiedy zamknieto
transakcje o wartosci 221 miliondw euro. Wynik w kolejnym roku
osiagnat prawie 770 milionow:i 900 miliondow w roku 2017. Warto

jednak zauwazy¢, ze wynik z 2017 r. to zastuga jednej wyjatkowo

duzej transakgji — sprzedazy platformy Logicor, ktora obejmowata
nieruchomosci w Polsce o wartosci okoto 750 miliondw euro.

Nowy rekord ustanowiony w 2018 r. podwoit rezultat z poprzedniego
roku — wartos¢ transakgji osiagneta historycznie najwyzszy wynik
1,84 miliarda euro. Ponownie, znaczaca czes¢ stanowity duze
transakcje portfelowe, ktére zamkniete zostaty w drugiej potowie
roku. Najwieksze przejecia 2018 . obejmowaty - portfolio Encore
(Hillwood) i Prologis, ktore kosztowaty Mapletree odpowiednio 320

i 260 milionow euro; portfolio Och-Ziff kupione przez joint-venture
pomiedzy Griffin oraz Redefine, ktorego wartos¢ to okoto 195
miliondw euro; portfolio Azurite (Goodman) oraz Hines nabyte przez
Blackstone za odpowiednio okoto 190 i 140 milionéw euro. Srednia
stopa kapitalizacji dla tych transakcji wynosita od 6,5% do 7,5%.
Mimo to, obserwowane byty rowniez inne transakcje obejmujace
mniejsze portfolio lub pojedyncze parkii budynki. Srednia stopa
kapitalizacji w przypadku najlepszych produktow magazynowych

w Polsce wynosi 6,5%, z pojedynczymi przypadkami parkow

z dtugoterminowymi umowami najmu schodzacymi ponizej 5,5%.

Podsumowujac, w ciggu 2018 r. wtascicieli zmienito 90 parkow

o tacznej powierzchni prawie 3,2 miliona m?. Byto to ponad 20%
catkowitych zasobow zlokalizowanych w Polsce, co dobrze oddaje
skale zjawiska. Transakcje te znaczaco wptynety na strukture
wtascicielska, wprowadzajac na rynek nowych graczy i zmniejszajac
roznice pomiedzy pozostatymi.

W przysztym roku rowniez spodziewac mozemy sie duzej
aktywnosci ze strony inwestorow, napedzanej zarowno sprzedaza
duzych portfolio oraz mniejszych pojedynczych aktywow.
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