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Rok 2019 byt trzecim rokiem z rzedu, ktory przyniost
znakomite wiesci z rynku. Ogromny udziat w catym
okresie miat Gorny Slgsk. Wptyw na to z pewnosciq ma
potozenie wojewddztwa- bliskoSC czeskiej granicy oraz
doskonata infrastruktura drogowa. Warto zaznaczyc, ze
ilos¢ mieszkancoéw Slgska- 4 533 565, to az 12,01%
0golnej ludnosci kraju. Na koniec lutego w 2020 roku
bezrobocie wyniosto tu 3,9%, co daje dobre prognozy
dotyczqce rozwoju regionu.

SLASK NA TLE RYNKU
MAGAZYNOWEGO W POLSCE

Slgsk to 3,3 mIn mkw powierzchni magazynowej. Aktywnos$¢ inwestorow
na rynku w 2019, data Slgskowi drugie miejsce w kraju pod wzgledem
podazy. Catkowita podaz w regionie wyniosta 571.000 mkw, co stanowi
21% ogolnej podazy w kraju.

Podaz w petni zaspokaja popyt, 250
dajgc miejsce na ekspansje.

Nowe umowy w ubiegtym roku 20%
zaabsorbowaty powierzchnie

346 000 mkw, a przedtuzenia 15%
umow 216.800 mkw. W efekcie

tak szybkiego rozwoju, nie mozna 10%
dziwiC sie deweloperom, ktorzy

wciqz inwestujg na Slgsku. 5%

Obecna powierzchnia w budowie, 0%
ktéra juz zostata wynajeta, to

170.000 mkw, a powierzchnia

budowana spekulacyjnie az

240.000 m2, co daje najwiekszq

wartos¢ w Polsce.

Podaz na Slgsku
w stosunku do podazy w catym kraju
Zrodto: Savills



Stawki czynszowe na Slgsku byty nizsze od $redniej krajowej i wynosity
odpowiednio:

e stawka nominalna za mkw od 3,2€ do 3,6€

e stawka efektywna za mkw od 2,4€ do 2,7€

Wybrane transakcje najmu w 2019 r.

Najemca Lokalizacja Pow.(m2) Deweloper

Amazon Gliwice 210.000 Panattoni
Raben Ruda SI. 51.200 Prologis
Rohlig Suus Sosnowiec 18.500 Panattoni
GTX Hanex Plastic Dagbrowa Gorn. 10.000 DL Invest Group




AKTYWNOSC BRANZ
NA RYNKU SLASKIM
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» Operatorzy logistyczni = Handel = E-commerce
® Elektronika ® Motoryzacja » Budownictwo

» Produkci = Pozostate

Udziat procentowy powierzchni magazynowej na Slgsku wedtug branz
Zrodto: AXI IMMO

Udziat handlu w popycie brutto to 25%, z czego duzq role odgrywa
e-commerce. Szacuje sie, ze w ciqggu najblizszych 3 lat jego rola
zwiekszy sie do 55%. Analiza danych dotyczqca rynku Wielkiej Brytanii
wskazata, ze przekroczenie 10,7% udziatu w sprzedazy online, powoduje
silny wzrost zapotrzebowania na powierzchnie magazynowe. Prognozy
dotyczqce Polski pokazujq juz 10,1% udziatu e-commerce w 2022 roku.

Polska jest na drugim miejscu w Europie pod wzgledem
oddanej do uzytku powierzchni magazynowej. Slgsk
dostarczajgc drugq w kolejnosci ilo§¢ mkw, plasuje sie
w czotdwce catego kontynentu.
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KONCZY SIE DOBRA PASSA
NA RYNKU MAGAZYNOWYM?

Rynek magazynowy na Gornym Slgsku dynamicznie rozwijat sie

w ostatnich latach i miesigcach. To gtownie zastuga wielkoSci
populacji, wysokiej Sredniej poziomu dochodow, koncentracji
aktywnosci gospodarczej w obszarze produkciji, przemysle,
budownictwie i ustugach, dobrze rozwinietej infrastruktury drogowej

a takze atrakcyjnosci z punktu widzenia szybkosci dystrybucji towardw.

Spowolnienie gospodarcze w mniejszym stopniu niz w innych
regionach kraju miato negatywnie oddziatywac¢ na dalszy rozwoj
branzy magazynowo-logistycznej.

Przeobrazenia systemowo-gospodarcze ostatnich dwoch dekad
spowodowaty multi-partycypacje branzowq na terenie Gérnego
Slgska, a zadna z branz nie ma tak znaczqcej przewagi w rynku, jak
kiedy$§ gornictwo i hutnictwo. Niemniej jednak, na rosnqcy popyt na
powierzchnie magazynowq i magazynowo-produkcyjng znaczqcy
wptyw miaty firmy logistyczne, a takze firmy z branzy produkcyjnej

i motoryzacyjnej, ktére upodobaty sobie Slqgsk do lokalizacji swoich
fabryk.



Szczegollnie sektor automotive pozostawat bardzo aktywny w rozwoju
biznesu i poszerzaniu mocy produkcyjno-wytworczych. Kooperanci
skupieni wokot fabryk Fiata i Opla na Sigsku realizowali bqdz planowali
powiekszenie swoich mocy produkcyjnych takze na zgtaszane
zapotrzebowanie ze strony Swiatowych koncerndw motoryzacyjnych.

"Wielu globalnych producentéw podzespotoéw i czesci samochodowych
zlokalizowanych na Gornym Slgsku zdecydowato o inwestycjach

i rozwoju swoich zaktaddw do realizacji nowych kontraktow
eksportowych obstugujgcych najwieksze marki motoryzacyjne

w Europie Zachodniej, na Bliskim Wschodzie i Ameryce Ptd. Takie
deklaracje i konkretne decyzje inwestycyjne pojawiaty sie w rozmowach
z naszymi Klientami” — potwierdza DL Invest Group.

Olbrzymi potencjat Slgskiego rynku docenia takze dynamicznie rosnqgcy
sektor e-commerce. Koszt kazdego kilometra transportu do klienta
sprzedazy produktow obstugiwanych przez platformy internetowe
przektada sie na decyzje lokalizacyjne blisko duzych Slgskich miast
nowych magazyndw dystrybucyjnych najwiekszych sieci e-commerce.

Dobrqg koniunkture gospodarczqg wykorzystywaty mate i Srednie
przedsiebiorstwa, ktorych wzrost i nowe zamowienia implikowaty rozwoj
mniejszych, miejskich powierzchni magazynowo-biurowych blisko
gtownych szlakdw komunikacyjnych. Ten obszar rynku magazynowego
ma olbrzymie perspektywy do szybkiego i dtugoterminowego wzrostu.

Elementami, ktore ograniczaty szybki wzrost rynku magazynowego na
Slgsku pozostawaty: dostepnos¢ pracownikdéw, ograniczone zasoby
przygotowanych do inwestycji terendw i gruntdw, ich rosngce ceny

a takze rysujqce sie na Swiecie spowolnienie koniunktury gospodarczej.




SZOK DLA RYNKU
PO OGLOSZENIU PANDEMII

Ogtoszona przez WHO w marcu 2020 roku pandemia wirusa bedzie
miata olbrzymie, choC na razie trudne do przewidzenia, skutki dla
Swiatowej, polskiej i lokalnej gospodarki. Dotychczasowy przebieg
Swiatowej epidemii spowodowat masowe zamkniecia zaktadodw pracy,
wstrzymanie produkcji w wielu branzach, spowodowat paraliz

w wiekszosci obszarow handlu, utrudnia logistyke i transport, co ma
negatywne skutki w zarzgdzaniu tancuchem dostaw.

Sytuacja, z ktérq przyszto sie ludzkosci zmierzyC, jest bezprecedensowa
i dzi§ trudno okresli¢ skale i horyzont czasowy skutkow, jakie wywota.

Z dotychczasowych obserwacji wynika, ze izolacja spoteczenstw
przekierowuje popyt na dobra konsumpcyjne do internetu. Prawdziwy
boom przezywajq firmy sprzedajqgce w "sieci” oraz operatorzy
obstugujqcy dostawy do klienta (firmy kurierskie). W krotkiej
perspektywie e-commerce bedzie absolutnie dominowat

w proporcjach kanatdw zakupow. W dtuzszym okresie czasu, juz po
ustaniu pandemii jej wptyw na przyzwyczajenia zakupowe bedzie
umiarkowany, choC niewqtpliwie znaczqcy.

Moze sie tak stac dzieki umocnieniu pozytywnych dosSwiadczen, jakie
bedq towarzyszyé konsumentom w czasie zakupoéow w sieci (tatwosé
dostepu, szybkosc¢ transakciji i dostaw, nieograniczone mozliwosci
jednoczesnego wyboru produktéw). To moze znaczqco przyspieszyé
rozwodj branzy e-commerce i spowodowac znaczqcy wzrost
zapotrzebowania na nowe powierzchnie magazynowe i dystrybucyjne.

Gorny Slgsk z ponad 4,5-milionowq liczbq ludnosci oraz duzq sitq
zakupowq@ moze stac sie jednym z najwazniejszych osrodkédw rozwoju
centrow dystrybucyjnych w Polsce.

Niewqtpliwie do grona wygranych okresu pandemii i czasu
wychodzenia z niej bedq zaliczac sie branze, gtbwnie produkcyjne

i wytworcze, ktére mimo sytuacji ekstremalnej mogty dalej
funkcjonowac lub miaty stosunkowo krotki przestdj, przeznaczajqce
swoje produkty na eksport. Zwyzkujqce kursy walut wobec ztotowki
w czasach niepewnosSci mogq przyczyniC sie do znaczqcej poprawy
rentownosci takich firm.



Jednym z kluczowych silnikbw napedzajqgcych dotychczas gospodarke

Polski (takze Slgska), byt eksport. Te przedsiebiorstwa, ktérym uda sie

utrzymac ciqgtos¢ produkcji i dostaw na eksport, niewqgtpliwie wyjdq

z okresu kryzysu "obronng rekq”. To grupa, ktéra moze przyczyni¢ sie do
stabilizacji rynku magazynowego dzieki stabilnosci funkcjonowania

i wygenerowaniu dodatkowych efektdw finansowych, ktére bedq mogty
byC przeznaczone na rozwdj lub akwizycije.

Po drugiej stronie bedzie jednak cate mndostwo firm, mocno dotknietych
skutkami pandemii, ktore nie poradzqg sobie w ekstremalnych
warunkach. Wiele mniejszych i §rednich firm, a takze tych ktére byty
narazone na dtuzszqg przerwe w funkcjonowaniu, niemajgcych
wczesniej wypracowanej poduszki finansowej, tracqc ptynnosc¢
finansowg mogq rozpoczqc¢ tancuch negatywnych procesow
doprowadzajgcych do masowych bankructw.

Po upadajqgcych firmach na rynek wtorny moze wroci¢ spora wolna
powierzchnia magazynowa. To moze byC takze jednym z elementow
presji na spadek czynszow.

Na Goérnym Slgsku mocno zagrozona moze by¢ branza motoryzacyjna
oraz sektory z niq wspotpracujqce. Z racji przestojow fabryk
motoryzacyjnych na catym Swiecie popyt oraz stabilnos¢ dostaw
bedzie znaczgco ograniczona, a to przetozy sie na spore ktopoty
finansowe.



JAK BEDZIE ZACHOWYWAC SIE
RYNEK GRUNTOW INWESTYCYJNYCH?

Ograniczona dostepnos$¢ najbardziej atrakcyjnych gruntow
inwestycyjnych bedzie najprawdopodobniej mniejszym problemem
w spowolnionym rozwoju nowych powierzchni magazynowych. Nie
oznacza to jednak, ze ceny gruntdow drastycznie spadnq.

"Tu rynek bedzie reagowat wybidrczo. Gestorzy atrakcyjnych gruntow
bedq powstrzymywac sie ze sprzedazq w okresie gorszej koniunktury,
traktujqc posiadanie gruntu jako dtugoterminowq inwestycje. Pojawiq
sie jednak tez okazje cenowe, szczegoblnie wtedy, kiedy wtasciciel
bedzie musiat sprzedac grunt, aby ratowac¢ swojq ptynnos¢ finansowq
lub biznes przed upadtosSciq’™ przewiduje DL Invest Group.

Firmy, bardziej niz kiedykolwiek, postawiq na kontrole kosztow oraz
rozwiqgzania, ktore bedq generowac w dtuzszym okresie oszczednoSci.
To na pewno wzmocni zainteresowanie obszarami Specjalnych

Stref Ekonomicznych, gdzie inwestorzy otrzymajq dtugoterminowe
zwolnienia podatkowe.

Bartosz Czuba Jacek Zakrzowski

Petnomocnik Zarzqdu
ds. Komercjalizacji

KiKilkuletnie doswiadczenie
sprzedazowe w branzy
logistycznej udanie tqczy

z analitycznym podejsciem

i wyksztatceniem prawniczym.

Jako dyrektor regionalny
jednego z bankdw zarzqdzat
w pionie inwestycji oraz
decydowat o portfelu

ok. 900 mIn zt. Certyfikowany

trener.

Dyrektor ds. Ekspansii

Manager z wieloletniq
praktykg w zarzgdzaniu
zespotami sprzedazowymi

w miedzynarodowych
bankach oraz w obszarze
nieruchomosci komercyjnych.
Od kilku lat aktywny

w obstudze najmu na rynku
biurowym, handlowym

i magazynowym.



DL INVEST GROUP

DL Invest Group od kilkunastu lat jest jednym z najbardziej dynamicznie
rozwijajgcych sie inwestorow dziatajgcych na rynku nieruchomosci
komercyjnych. Zdywersyfikowane portfolio nieruchomosci obejmuje trzy
segmenty:

* centra logistyczne,

e centra biurowe,

e centra handlowe.

Starannie wybrane lokalizacje oraz projekty przemyslane

w szczego6tach pod wzgledem architektonicznym, funkcjonalnym oraz
wykonawczym przy zachowaniu restrykcyjnych wymogow jakoSci
stanowiq podstawe sukcesu DL Invest Group, ktorej portfolio obejmuje
juz ponad 2.000.000 mkw. nieruchomosci.

- Kontakt

DL INVEST GROUP

+48 32 253 00 95
wew. 19
magazyny@dlinvest.pl

dlinvest.pl
dimagazyny.pl

INVEST


http://dlinvest.pl/
http://dlmagazyny.pl/

