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Rynek bije rekordy w pandemii

M Rynek powierzchni magazynowych i przemyslowych
w Polsce w pandemicznym roku 2020 udowodnil jak silne
ma podstawy. Inne klasy aktywéw jak biura i handel zostaly
istotnie bardziej dotknigte przez pandemie. Natomiast
popyt na magazyny w Polsce, pomimo globalnego kryzysu
gospodarczego wywolanego przez Covid-19 osiagnal
historyczne maksimum. Stopa pustostanéw obnizyla si¢
wzgledem 2019 r. Wprawdzie na rynek dostarczono mniej
nowej powierzchni niz w ostatnich latach, ale nadal bylo
to blisko 2 miliony m kw., a pandemia nie opdznila istotnie
proceséw budowlanych. W 4 kw. 2020 r. wolumen powierzchni
w budowie (po krétkotrwalym spadku w 3 kw.) powrdcil
do pozioméw obserwowanych w czasie trzech ostatnich lat
dynamicznego rozwoju rynku.

B Na koniec grudnia 2020 r. zasoby nowoczesnej
powierzchni magazynowej i przemyslowej w Polsce wyniosly
20,7 mln m kw. Oprécz pigciu gléwnych rynkéw (Warszawa,
Gorny $la,sk, Polska Centralna, Wroclaw i Poznan), ktére
odpowiadajg za 79% zasobow (16,3 mln m kw.) rynek wyraznie
roé$nie w regionie Tréjmiasta (813 300 m kw.) oraz w Polsce
Zachodniej (693 800 m kw.). Te dwie relatywnie mlode
lokalizacje w trzech ostatnich latach urosly odpowiednio
az076%1203%. W samym 2020 1. liderem wzrostéw byl region
Bydgoszczy i Torunia (393 500 m kw. istniejacej powierzchni,
co oznacza 24% wzrostu rdr.).

B W 2020 r. nowa podaz wyniosla prawie 2,0 mln m kw.,
co oznacza spadek o 27% rdr. Aczkolwiek nalezy mieé
na uwadze, ze 2019 r. byl rekordowy pod tym wzgledem.
W poréwnaniu ze $rednig z lat 2017-2019, czyli gdy rynek
zdecydowanie przyspieszyl, spadek jest mniejszy i wynosi 19%.
W samym 4 kw. wolumen byl nizszy az o 61% niz przed rokiem.
Co jest konsekwencja niepewnosci, ktéra byla szczegélnie
wysoka na poczatku pandemii. W 2020 r. najwiecej
powierzchni ukonczono w Warszawie (561 500 m kw.),
na Gérnym Slasku (426 500 m kw.) oraz we Wroclawiu
(332 700 mkw.).

B Aktywno$¢ deweloperdw, po spadku odnotowanym w 3 kw.,
na koniec roku ponownie przekroczyla 2 mln m kw. Oznacza
to lekki wzrost o 6% rdr. i az o 31% kdk. Pomimo wzrostu
aktywnosci deweloperéw w 4 kw. iloé¢ powierzchni budowanej
spekulacyjnie pozostaje bardzo niska i wynosi okolo 27%, czyli
prawie dwa razy mniej niz przed rokiem. Warto podkresli¢,
ze udzial projektéw budowanych bez zabezpieczonych umoéw
najmu rézni si¢ istotnie miedzy rynkami. We Wroclawiu
wynosi on az 74%, w granicach administracyjnych Warszawy
przekracza nawet 80% ($rednio w Warszawie w obu strefach
jest 33%), podczas gdy w Polsce Zachodniej jest to zaledwie
4%. Na koniec 4 kw. 2020 r. najwiecej powierzchni w budowie
bylo na Gérnym Slasku (400 700 m kw), w Warszawie
(368 400 m kw.), Tréjmiescie (286 600 m kw.) oraz w Polsce
Zachodniej (226 ooo m kw.).

B Popyt na powierzchnie magazynowe i przemyslowe nie
zostal wyhamowany przez kryzys zwigzany z pandemis.
Wrecz przeciwnie, dzigki rosngcemu znaczeniu handlu
elektronicznego, duzych sieci spozywczych, logistyki oraz

branzy kurierskiej popyt brutto pobil rekord wszechczaséw
przekraczajac ponad 5,2 mln m kw. Byl wyzszy o 27% niz
przed rokiem i o 22% od poprzedniego rekordu z 2017 r. Sama
koncéwka roku tez byla bardzo aktywna. W 4 kw. wynajeto
ponad 1,5 mln m kw., 14% wigcej niz przed rokiem. Na poczatku
pandemii istnialy obawy, ze aktywno$¢ najemcéw ograniczy
si¢ do renegocjacji umoéw, jednak ten scenariusz nie sprawdzil
si¢. Réwniez popyt netto (po wylaczeniu renegocjacji) byl
rekordowy i przekroczyl 3,6 mln m kw. (wzrost o 31% rdr.),
ajego udzial w catkowitym popycie utrzymal si¢ na zblizonym
poziomie jak w latach poprzednich. Najwyzszy popyt brutto
odnotowano w Warszawie (1,2 mln m kw.), na Gérnym $lasku
(1,0 mln m kw.) oraz w Polsce Centralnej (708 200 m kw.).
Dodatkowo zainteresowanie umowami krétkoterminowymi
(nie  wliczanymi do wolumenu) bylo zdecydowanie
zwigkszone. W 2020 r. w ramach tego rodzaju transakcji
wynajeto ponad 0,5 mln m kw., czyli ponad dwa razy wigcej
niz przed rokiem.

B Na koniec grudnia stopa pustostanéw, po wzroscie
zaobserwowanym w 3 kw., spadla do 6,5% i byla nizsza
0,6 pkt. proc. niz przed rokiem. Najwyzszy wskaznik
odnotowano na Gérnym Slasku (8,7%), natomiast najnizsza
dostepnoscia powierzchni cechowaly sie Szczecin (0,2%) oraz
Polska Wschodnia (0,3%).

B Absorpcja netto w 2020 r. wyniosla 1,9 min m kw. i byla
nieznacznie nizsza niz przed rokiem (-12%). Jednak w samym
4 kw. odnotowano silne odbicie (0 84% kdk.) po slabszym 3 kw.

B W 4 kw. 2020 r. czynsze nie zmienily si¢ w stosunku
do poprzedniego kwartalu. W poréwnaniu do koncéwki
2019 r. niewielki wzrost czynszéw nominalnych odnotowano
w Warszawie I i Polsce Centralnej, natomiast na Gérnym
Slasku byla to korekta w dél. W przypadku czynszéw
efektywnych zaobserwowano minimalne spadki na pigciu
rynkach (Polska Centralna, Gérny $lask, Tréjmiasto, Krakéw
i Rzeszdéw). Czynsze bazowe znajduja si¢ w przedziale od 2,70
do 4,40 EUR/m kw./miesigc za moduly wielkopowierzchniowe
(BIG BOX) oraz do 5,50 EUR /m kw./miesiac za male moduly
(SBU). Czynsze efektywne ksztaltuja si¢ miedzy 2,00
a 3,30 EUR/m kw./miesigc za BIG BOX oraz od 3,30 do 4,60
EUR/m kw./miesiac za SBU.

B Rynek magazynowy obronil si¢ w 2020 r. przed pandemia
i pokazal jak silne ma fundamenty. Nalezy jednak pamigtaé,
ze dziala on obecnie w otoczeniu wysokiej niepewnosci.
Zakladajac, ze sytuacja pandemiczna bedzie si¢ dalej
normalizowaé, w 2021 r. réwniez oczekujemy silnych
wynikéw. Dalej wysoka role w tym bedzie odgrywal handel
elektroniczny, ktérego udzial miedzy styczniem a grudniem
2020 r. w calkowitym handlu wzrést o ponad 60% (z 5,6%
do9,1%). Obserwowa¢ bedziemy dalsza automatyzacje proceséw
magazynowych. Proces ten przyspieszyl w ostatnim czasie, aby,
w przypadku wystapienia podobnych wydarzen w przysztosci,
ograniczy¢ ryzyka czynnika ludzkiego. Spodziewamy sie
réwniez, ze w 2021 r. silniej zarysuje si¢ trend nearshoringu,
na ktérym ze wzgledu na m.in. centralne polozenie w Europie,
istotnie moze zyskac rynek magazynowy w Polsce.
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Rynek magazynowy w Polsce
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Zasoby, powierzchnia w budowie i pustostany, 2020 r.
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NAJWIEKSZE PROJEKTY ODDANE DO
UZYTKOWANIA

Zrédto: Savills

NAJWIEKSZE PROJEKTY W BUDOWIE

A2 Warsaw Park
103 700 m kw.
Panattoni, Warszawa Il

P3 Mszczonéw
75800 m kw.
P3, Warszawa Il

Hillwood Wroctaw Wschéd I
63900 m kw.
Hillwood, Wroctaw

Panattoni Park Ruda Slaska Il
56 000 m kw.
Panattoni, Gérny Slask

Hillwood Olesnica
53000 m kw.
Hillwood, Wroctaw

Panattoni BTS $wiebodzin
203 500 m kw.
Panattoni, Polska Zachodnia

Panattoni Park Gdarisk Airport
95800 m kw.
Panattoni, Tréjmiasto

7R Beskid Park Il
80100 m kw.
7R, Gorny Slask

Prologis Park Janki
73400 m kw.
Prologis, Warszawa Il

Panattoni BTS OTCF Czeladz

67 000 m kw.
Panattoni, Gérny Slask
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