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Europejski rynek magazynowy, pomimo obserwowanego spowolnienia

aktywnosci najemcow i deweloper6ow, nadal sie rozwija i poszukuje nowego

punkturéwnowagi. Zielone rozwiazania coraz odwazniejwkraczajazaréwno

do obiektow magazynowych, jak i do operacji logistycznych. Pomimo

wyzwan obserwowanych w sektorze nieruchomosci magazynowych w calej

Unii Europejskiej rynek ten ma przed soba dobre perspektywy wzrostu,

szczegolnie w regionach dostosowujacych sie do nowych trendéw, zaré6wno

pod katem potrzeb najemcow, jak i nowych regulagji.

Po rekordowych latach 2021-2022, kiedy roczny
popyt na najwigkszych rynkach magazynowych
Unii Europejskiej przekraczat 35 min mkw.,
obserwujemy stabilizacje aktywnosci
najemcéw na poziomie wynoszacym $rednio
ok. 25 min mkw. rocznie. To warto$¢ zblizona
do obserwowanych przed pandemia (w latach
2018-2020), jak i w 2023 roku, gdy popyt netto,
czyli bez uwzgledniania renegocjacji umow,
wynosit niewiele ponad 27 min mkw. Na nizszy
wolumen aktywnosci najemcéw  wptynety
takie czynniki, jak niepewno$¢ gospodarcza,
wyzsze stopy procentowe oraz wydtuzenie
procesu podejmowania decyzji przez firmy.
Catkowity popyt netto w pierwszej potowie
2024 roku siegnat prawie 11 min mkw. i byt
o prawie 10% nizszy niz w analogicznym
okresie rok wczesniej. Najwiekszy udziat
w wolumenie najmu (bez renegocjacji) w skali
caftej UE odnotowaty Niemcy — ponad 22%.
Na kolejnych miejscach uplasowaty sie Polska
(15%) i Francja (12,7 %).

Poziom aktywnosci najemcéw w poszcze-
golnych krajach Unii Europejskiej wykazuje
znaczne zréznicowanie. W wielu odnotowano
spadki w pierwsze] potowie 2024 roku
w ujeciurocznym, m.in. w Czechach, we Francji,
na Wegrzech i w Niemczech — odpowiednio
0 34%, 23%, 8% i 5%. Z kolei Polska
wyrézniata sie na tle regionu, notujac wzrost
o ponad 20%.

Bardziej selektywne podejscie do finansowania
nowych przedsiewzig¢ oraz stabszy popyt ze
strony najemcéw sprawiaja, ze deweloperzy
takze wykazuja spora ostrozno$¢. Liczba
rozpoczynanych —inwestycji magazynowych
w catej UE maleje od 2021 roku. Na koniec
czerwca 2024 roku w budowie pozostawato
ok. 15 mIn mkw. powierzchni magazynowej,
czyli ponad 20% mniej niz rok wczesniej.
Krajami charakteryzujgcymi sie  wzmozona
aktywnoscia deweloperéw pozostaja Wiochy
(ponad 2,3 min mkw. w budowie), Polska
(prawie 2 min mkw.) i Francja (blisko 1,8 min
mkw.). Ponadto stopniowo zmniejsza sie udziat
inwestycji o charakterze spekulacyjnym w ogol-
nym wolumenie powierzchni w budowie,
szczegolnie w krajach z wysokim wskaznikiem
pustostanéw. Na koniec czerwca 2024 roku nie
przekraczat on 40%.

Spowolnienie  aktywnoéci  deweloperskiej
w potaczeniu z malejaca dostepnoécia gruntow
przektada sie na spadek podazy nowej
powierzchni magazynowej, ktéra w pierwszej
potowie 2024 roku wyniosta w catej UE
ok. 8 min mkw., czyli prawie 20% mniej niz
w analogicznym okresie rok temu. Warto
podkresli¢, ze niemal 40% tej powierzchni
nadal czeka na najemcow.

Najwiecej nowych magazynéw wybudowano
w Polsce - prawie 1,656 min mkw. Duza podaz
odnotowano réwniez w Holandii i Szwecji,
gdzie oddano do uzytku odpowiednio 1,7 min
mkw. i 900 tys. mkw.

Spadek aktywnosci najemcéw i deweloperéw
przetozyt sie na wzrost ogoélnego wskaznika
pustostanéw w UE, ktéry na koniec czerwca

2024 roku nieznacznie przekroczyt 5%.
Wzrosty zaobserwowano na  wiekszosci
analizowanych rynkéow magazynowych

regionu. Najnizszym poziomem pustostandw
charakteryzowaly sie Wiochy (2%) i Holandia
(2,8%), natomiast najwyzsze  wskazniki
odnotowano w Hiszpanii (9,7 %), na Wegrzech
(85%) i w Polsce (8,3%). W kolejnych
kwartatach spodziewamy sie jednak stabilizacji,
a nawet spadku wspoétczynnika pustostanéw,
zwlaszcza w krajach, w ktérych wystepuje
niedobdr dostepnych gruntéw pod budowe
nowych obiektéw magazynowych. Natomiast
kraje dysponujace sporymi bankami gruntéw
inwestycyjnych, m.in. Niemcy, Polska czy
Francja, nadal wykazujg duzy potencjat
wzrostu, w szczegoélnosci w dobie rosnacego
znaczenia nearshoringu i friendshoringu.

W  pierwsze] potowie 2024 roku stawki
czynszo6w za powierzchnie  magazynowe
w UE nadal wykazywaly tendencje wzrostowa,
zwlaszcza  w  lokalizacjach  najbardziej
pozadanych przez najemcow. Na koniec Il kw.
2024 roku najdrozsze magazyny znajdowaly sie
w Finlandii (13-15 EUR/mkw./miesiac), Irlandii

(10-11,5  EUR/mkw./miesiac),  Niemczech
(79,5 EUR/mkw./miesiac) oraz  Holandii
(75-9,5 EUR/mkw./miesiac). Na  drugim

biegunie znalazly sig obiekty magazynowe
w  Europie Srodkowo-Wschodniej, w tym
w Polsce, gdzie za wynajecie jednego metra
kwadratowego  powierzchni  magazynowej
najemcy placili 45 Euro miesiecznie.
Pomimo rosnacych kosztéw najmu popyt
na nowoczesne, zrownowazone i energo-
oszczedne magazyny pozostaje wysoki i jest
napedzany postepami technologicznymi w logi-
styce oraz rosnaca potrzeba rozwiazan eko-
logicznych. Pogtebiaja sie tez réznice pomiedzy
stawkami czynszéw za powierzchnie w maga-
zynach najwyzszej jakosci i starszych obiektach,
ktore nie oferuja rozwiazan z zakresu ESG.

Zréwnowazony rozwdj staje sie kluczowym
priorytetem dla wielu firm, ktére inwestuja w
zielone magazyny zapewniajace efektywnos$é
energetyczna i umozliwiajgce  spetnienie
wymogdéw ESG. Jest to szczegodlnie istotne
w  kontekscie regulacji  unijnych, ktére
zobowiazujg firmy do monitorowania cafego
swojego fancucha dostaw pod katem wptywu
na $rodowisko.
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*Dla magazynéw typu Big-Box
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