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RYNEK MAGAZYNOWY W POLSCE

PODSUMOWANIE 2022 ROKU

Pomimo niepewnej sytuacji gospodarczej oraz wojny w Ukrainie, rynek magazynowy
w Polsce dalej roénie. Wedtug raportu BOS w 2022 roku zasoby powierzchni magazynowe;j
wyniosty 29 min m.kw. Dane o powierzchni w budowie (3,5 min m.kw.) wskazujg, ze

bariera 30 min mkw. powinna zosta¢ przekroczona w potowie 2023 roku.

Na koniec 2022 roku popyt ksztattowat sie na nizszym poziomie (ok. 6 min mkw.)
w porownaniu do 2021 roku (ponad 7 min mkw.) Obserwujemy jednoczesnie zmiane jego
struktury. E-commerce stracit udziat w stosunku do firm produkcyjnych, ktére

w magazynach lokujg produkcje oraz komplementacje towardw.

Poziom pustostandw w Polsce w dalszym ciggu wskazuje, ze jest niewiele powierzchni
spekulacyjnej. Wptyw na to ma m.in. sytuacja z finansowaniem bankowym. Banki
wymagajg wyzszego poziomu przednajmu dochodzgcego do 50%, co przektada sie na

stopien trudnosci uzyskania finansowania.

W minionym roku nastgpit wzrost popularnosci rozwigzan ekologicznych. Nalezy do nich
m.in. zastosowanie rozwigzan lepiej wykorzystujgcych energie i wode w budynkach oraz
wykorzystanie odnawialnych Zrédet energii. Wielu deweloperéw decyduje sie na
certyfikacje projektow w miedzynarodowym systemie BREEAM. Dodatkowo coraz wiecej

firm komunikuje swoje proekologiczne dziatania poprzez raporty ESG.
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W 2022 roku osiggnieto w Polsce poziom 29 min mkw. powierzchni
magazynowej. Podaz w minionym roku wyniosta 5 min mkw. Dzieki temu Polska
zwiekszyta swoje zasoby powierzchni magazynowych o 20%. W samym IV

kwartale dostarczono 1,4 min mkw. - jest to réwniez rekordowo wysoki wynik.

Obecnie w budowie znajduje sie ok. 3,5 mIn mkw powierzchni magazynowych.
W pordwnaniu z analogicznym okresem zesztego roku jest to spadek 0 0,7 min
mkw. wptywa na to sytuacja na rynku finansowym. Banki wymagajq wiekszego
stopnia przednajmu dochodzacego do 50%. Dodatkowo deweloperzy
niechetnie budujg w oparciu o kapitat wtasny. Obecnie znaczny stopien budow
ma charakter spekulacyjny. Swiadczy to o traktowaniu Polski przez inwestoréw

jako rynku rozwojowego.

Mozemy obecnie zaobserwowac w Polsce wystepowania zjawiska
friendshoringu. Niektére firmy przenosza swojg produkcje z Ukrainy do Polski,
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wojna za naszg wschodnig granicg zwieksza skale tego zjawiska. W przypadku
zakonczenia wojny, Polska ma szanse by¢ zapleczem magazynowym odbudowy
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Podaz catkowita w Polsce [w mIn mkw.]
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(Zrédto: Raporty rynkowe DL Invest Group, BOS)




POPYT W 2022 ROKU

STABILNE ZAINTERESOWANIE POWIERZCHNIAMI
MAGAZYNOWYMI

Pomimo trudniejszej sytuacji gospodarczej, ktéra jest szczegdlnie widoczna w ostatnich
miesigcach, rynek magazynowy w Polsce dynamicznie rosnie, a popyt na powierzchnie
magazynowe jest nadal wysoki. W samym IV kw. 2022 r. przyrost zasobdw wynidst ok.
1,4 min mkw., co jest takze rekordowym wynikiem kwartalnym. Caty 2022 rok pod

wzgledem popytu zamknat sie na poziomie 6,5-7 min mkw. powierzchni magazynowych

Zmianie ulegta struktura popytu, co jest spowodowane obecnymi
uwarunkowaniami gospodarczymi. W ostatnich latach gtéwnym motorem
napedowym rynku magazynowego byt sektor e-commerce. Obecnie zaczynamy
obserwowac lekki spadek zainteresowania tej branzy, co jest zwigzane miedzy
innymi z wysokg inflacjg i obnizeniem sity zakupowej konsumentéw. Miejsce
sprzedazy internetowej, jako gtownej sity do rozwoju rynku magazynowego, s i
zaczynajg zajmowac firmy produkcyjne, ktére w magazynach lokujg produkcje e BV . ; - : f;‘ﬁ‘fﬁ..ﬁ b ;
i towary. Wiele z nich w zwigzku z sytuacja polityczng na Swiecie zaczyna . :

dywersyfikowaé swoje lokalizacje. Obszar Europy Srodkowo-Wschodniej,
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szczegdlnie Polski, jest dla nich wcigz bardzo dobrg opcja. Widzimy duze

zainteresowanie wsrod takich sektorow jak automotive, sektor medyczny

oraz produkcja elektroniki.



POPYT BRUTTO ORAZ JEGO STRUKTURA W 2022r.
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STAWKI CZYNSZU W 2022 ROKU

W 2022 r. rynek mocno odczut wzrost stawek czynszow w obiektach magazynowych. Po
niewielkim wzroscie, rzedu 5%-10% w | kw., w kolejnych okresach zjawisko to przybrato na
sile. W IV kwartale stawki czynszéw w niektdrych lokalizacjach byty wyzsze nawet o 30%
w porownaniu z poprzednim rokiem. Warto zaznaczy¢, ze mimo wyraznego wzrostu

cen budowy, stawki czynszéw dla budynkdw magazynowych byty i tak nizsze niz

w przypadku budynkéw mieszkalnych, biurowych czy handlowych.

Wzrost czynszéw jest powodowany przede wszystkim wzrostem kosztdéw utrzymania
magazynow (energia elektryczna, ogrzewanie), a w przypadku nowych obiektéw
dodatkowo wysokimi kosztami budowy oraz rosngcymi cenami dziatek pod nowe
inwestycje. Dodatkowo wzrost czynszéw jest mozliwy za sprawg utrzymujgcego sie

wysokiego popytu na wynajem powierzchni magazynowych.

Najdrozsze pozostajg lokalizacje miejskie, gdzie czynsze bazowe (np. w Warszawie)
wynoszg ok. 7 euro/m? miesiecznie. Najnizsze czynsze wystepujg natomiast
w lokalizacjach podmiejskich w Polsce centralnej, gdzie stawki wynoszg ok. 3,1 euro/m?

miesiecznie.

Po wyraznym wzroscie stawek czynszowych w 2022 r., poziom czynszow
najprawdopodobniej ustabilizuje sie za sprawg nieco wiekszej dostepnosci wolnej

powierzchni niz w ostatnich latach.




(5) STAWKI CZYNSZU W 2022 ROKU

Srednie stawki czynszéw w 2022 roku.

Region

Warszawa
Miasto

Warszawa
Okolice

Gorny Slask

Polska
Centralna

Poznan

Wroctaw

Stawkibazowew
EUR/mkw./m-c

4,80-7,00

3,6—-4,95

3,4— 4,84

3,1-4,62

3,5-4,62

3,5-4,73

Region

Tréjmiasto

Krakow

Szczecin

Bydgoszcz i
Torun

Polska
Wschodnia

Polska
Zachodnia

Stawki bazowe
w EUR/mkw./m-c

3,6 -4,62

3,8—4,51

3,4—4,50

3,5-4,40

3,4-4,62

3,4-4,51
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PUSTOSTANY W 2022 ROKU

Wzrost wspotczynnika pustostanow

Od 111Q 2020 r. wspodtczynnik pustostandw znajdowat sie w trendzie
spadkowym by w | kwartale 2022r. osiggna¢ najnizszg wartos¢ w historii SREDNI WSKAZNIK
wynoszacya 3,1%. W poréwnaniu do niego wskaznik pustostandw wzrdst w il PUSTOSTANOW
kwartale o 1 p.p do poziomu 4,1% by na koniec roku osiggna¢ poziom 5,1%. ()

Skok ten jest spowodowany przede wszystkim wysokim wolumenem nowej 5’ 1 /0

powierzchni oddanej do uzytku.

Rosngcy nieznaczny udziat pustostandw moze by¢ czynnikiem ryzyka
szczegblnie w przypadku inwestycji budowanych spekulacyjnie. Dodatkowo
czynnikiem ograniczajacym wzrost udziatu pustostandw bedzie coraz czesciej
obserwowana (od czasu pandemii) zmiana strategii logistycznych firm z
podejscia just-in-time na just-in-case. Oznacza to, ze wynajmujacy czesciej
decyduja sie na zabezpieczenie z wyprzedzeniem magazynowanych ilosci
potrzebnych materiatéw, potproduktéw i produktow dostosowujac ilosé

magazynowych towardw do biezgcej sytuacji rynkowe;.




RYNEK MAGAZYNOWY W POLSCE
PODSUMOWANIE 2022 ROKU

Miniony rok na rynku magazynowym byt bardzo podobny do 2021 roku. Wybudowano
i wynajeto podobng ilo$¢ powierzchni. W 2022 roku Polska zwiekszyta swoje zasoby

0 20%. W samym IV kwartale dostarczono 1,4 min mkw. - jest to rekordowo wysoki
wynik. Zmianie ulegty sektory napedzajgce rozwdéj magazyndw. Zamiast e-commerce

dominowac zaczety firmy produkcyjne.

Sektor magazynowy w dalszym ciggu przycigga uwage inwestoréw i utrzymuje mocng
pozycje wsréd innych branz nieruchomosci komercyjnych. W 2022 r. rynek mocno
odczut wzrost stawek czynszéw w obiektach magazynowych. W niektérych
lokalizacjach byty wyzsze nawet 0 30% w porownaniu z poprzednim rokiem. Wzrost
czynszow jest powodowany przede wszystkim wzrostem kosztéw utrzymania
magazyndw oraz wysokimi kosztami budowy. Sredni wskaznik pustostanéw na koniec

roku 2022 wynidst 5,1%.
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Przewiduje sie w biezgcym roku nizszy popyt na powierzchnie magazynowe w poréwnaniu
z 2022 rokiem. Wptywac ma na to nizszy wzrost PKB, spowolnienie konsumpcji oraz

redukcja stanow magazynowych przez firmy.

Spowolnienie popytu potgczone z naptywem nowych powierzchni prawdopodobnie
doprowadzi do wzrostu wspdtczynnika pustostandw. Nie powinien ten fakt przetozy¢ sie na
istotng zmiane w kwestii stawek czynszu. Nalezy pamietac, ze punktem wyjscia jest niski

poziom pustostandw.

Niekorzystne czynniki oddziatujgce na zapotrzebowanie na powierzchnie bedg tagodzone
przez dalszy rozwoj sektora e-commerce. Polska bedzie dalej zyskiwac na friendshoringu
czyli przenoszeniu operacji biznesowych do zaprzyjaznionych panstw. Wida¢ to zjawisko na
przykfadzie przenoszenia firm z Ukrainy do Polski. W przypadku zakorczenia dziatan
zbrojnych za wschodnig granicg Polska ma szanse zostac zapleczem magazynowym dla

odbudowy Ukrainy.

Rynek magazynowy w Polsce ma korzystne perspektywy rozwoju. Ostabienie popytu w tym
roku powinno miec¢ charakter krétkookresowy. W kolejnych latach popyt powinien

ustabilizowac sie na poziomie 5-6 min mkw. powierzchni.




(5) KONTAKT
DL INVEST GROUP

BIURO GLtOWNE

ul. Wroctawska 54, 40-217 Katowice
tel.: +48 32 253 00 95

e-mail: biuro@dlinvest.pl

www.dlinvest.pl
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