Subat 2021 Polonya'nin Endiistriyel Pazari

Talep

Genel olarak galkantili ekonomik duruma ragmen, Polonya sanayi pazari 2020'de rekor kiran sonuglar
gbzlemleyerek gliciini ve dayanikhhgini kanitladi. 4. Ceyregin toplam islem géren 1,36 milyon m? talebi,
yillik kiralanan kat alani hacmini 4,8 milyon m?'ye cikardi. Bu talebin % 71'inden fazlasi yeni anlasmalara
ve genislemelere atfedilebilir ve bu da Polonya'yl Avrupa'nin Gglincl en aktif pazari haline getirmistir.
Dahasi, yalnizca bu tig biiyiik pazar (Almanya, ingiltere ve Polonya) 3 milyon m? sinirini asti.

Pazar, Polonya'daki islerini halihazirda aktif olarak genisletenlerin yani sira bélgeye yeni giren sirketlerle
blyime yolunda devam ediyor. Yeni talep, hem orta hem de buyik 6lcekli anlasmalardan kaynaklaniyor.
Yeni bir anlasmanin ortalama biyukligl, 2019'daki 6.100 m?'ye ve 2017'de kaydedilen 7.700 m?'ye
kiyasla 2020'de 7.500 m? olarak gergeklesti ve pazar tarihinin en iyi ikinci yih oldu. Bununla birlikte,
2020'de yenilenen alan icin rekor kiran bir toplam gorildiGgi icin genel sonuglari yénlendiren sadece yeni
anlagmalar degildi. Aktif kullanicilar toplamda yaklasik 1,4 milyon m? alan igin kira s6zlesmelerini uzatti.

Briit endiistriyel talep (m?)

2020'de 6nemli miktarda yeni talep, en bliyik iki pazarda yogunlasti - Varsova (her iki bolge birlesik) ve
Yukari Silezya. Toplam 1,43 milyon m?'nin Uzerinde alan (net kapali kullanim alaninin % 42'si) iki pazar
arasinda oldukga esit bir sekilde boliindl. “Bes bilylik” pazarin geri kalan {igli - Orta Polonya, Poznan ve
Wroctaw — ve her birinde 300.000 m*'den fazla alan kayith hakldedir. Toplamda, ilk bes pazar, (lke
¢apinda kiralanan alanin yaklasik % 71'ini olusturuyordu. Bununla birlikte, Tri-City ve Lubuskie'de de iyi
sonuglarin gorildigini ve her iki pazarin da 200.000 m?'yi astigini belirtmekte fayda var. Lubuskie
sonucu olaganistli derecede biylk bir anlasmadan kaynaklansa da Tri-City, Ozellikle Gdansk ve
Gdynia'da gorilen genis bir islem yelpazesi gbzlemledi.

E-ticaret satislarinin hizla artmasiyla artan sehir lojistik segmentinin artan popiilaritesi, Varsova Sehir igi
pazarinda yaklasik 80.000 m? kiralanan alanla kendisini belli etmistir. JLL'nin pazar tanimina gore,
Polonya’nin en bliylik sekiz aglomerasyonunda sehir lojistik alani igin toplam yeni talep 2020 yilinda % 44
yillik artisla 450.000 m? oldu.

2020'de endiistriyel yeni talep

Genel sektor yapisinda buyiik bir degisiklik olmadi. Net alan aliminda perakendeciler (% 39), lojistik
operatorleri (% 32) ve Uretim firmalari (% 24) hakim oldu. Gida ve FMCG endustrilerindeki bazi artan
faaliyetler g6z ardi edilmemelidir. Bu subeleri temsil eden firmalar 2020 yilinda toplam 775.000 m?
kiralamistir.



2020'deki 6nemli yeni kiralama islemleri

Kiraci Park Alan (m?)
Amazon Panattoni BTS Swiebodzin 200,400
RTV Euro AGD Prologis Park Janki 73,400
Amazon Hillwood t6dz Gérna 73,000
Zabka 7R BTS Radzymin 67,500
AF Panattoni BTS Czeladz 67,000

Kaynak: JLL, warehousefinder.pl, Q4 2020

Arz

Aralik 2020 sonunda, Polonya'daki toplam mevcut stok 20,7 milyon m?'dir. Gelistiricilerin 285.000 m?
yeni lojistik ve endistriyel alan teslim ettikleri 4. ¢eyrekte gézlemlenen ilimli sonuglara ragmen, yil sonu
sonuglari saglikli bir seviyede kaldi ve toplam stoka 2 milyon m?'den fazla alan eklendi.

Yeni arzin ¢ogu Varsova Banliyoleri, Yukari Silezya ve Wroctaw pazarlarinda yogunlasti ve yaklasik 1,4
milyon m? bu U¢ varis noktasina teslim edildi. Dahasi, Tri-City'deki olaganusti kiralama pazari
performansina bir dizi yeni tamamlama (140.000 m?) eslik etti. Poznan, yeni ingaatlarin 100.000 m?'yi
astig1 Polonya'daki besinci pazardi.

Ancak 2020'de gozlenen biraz daha disik gelisme sonuglari hicbir sekilde yavaslama olarak
algilanmamalidir. Arz hatti, yil sonunda Polonya'da yaklasik 1,9 milyon m? insaat halinde olmakla birlikte
cok iyi durumda bulunmaktadir. Aralik ayinda yaklasik 390.000 m? insaatin yapildigi Yukari Silezya
pazarinda hiz kesmeyen biyime hala gézlemlenebilir. Yine, bolgenin emlak gelistirme arz hatti 270.000
m? olan Tri-City bélgesine de dikkat edilmelidir. Ote yandan, biiyiik bir BTS gelistirme sayesinde yaklasik
200.000 m? emlak gelistirme Lubuskie boélgesini gliclendirmektedir.

Spekilatif insaatlardaki son yiizdelik diisiis 2020'nin sonuna kadar devam etti. Boru hattinin % 31'ini
olusturan spekilatif temelde 575.000 m? civarinda insaat yapildi. Varsova, Tri-City, Wroctaw ve Yukari
Silezya'da 50.000 m?'den fazla spekiilatif olarak insa edilmis taban alani géraldu.

Emlak gelistirme faaliyetine dayali son tahminler géz 6nine alindiginda, 2020'nin 4. ¢eyreginde bosluk
oranlarindaki artis durma noktasina geldi. Aralik sonunda % 7,5 oldu. Glivenli gelismelerin artan payi ve
saglam kullanici aktivitesi, onlimizdeki aylarda bosluk oraninin istikrar kazanmasina yol ag¢masi
muhtemeldir.

Bos alanlarin ¢ogu en blylik pazarlarda bulunuyordu: Varsova, Yukari Silezya, Orta Polonya, Poznan ve
Wroctaw. Bununla birlikte, bu bdlgelerdeki talep yiksek kaldigindan, konum faktéri bu alanin
kiralanmasina yardimci olmaktadir.

Kiralar

Kiralar nispeten istikrarli seyretmistir. Varsova Sehir ici ve diger kentsel yerler Polonya'daki en pahali
pazarlardir. Lublin ve Podkarpacie gibi gelismekte olan pazarlarin bazilarinda hafif bir blylime




gozlemlendi. Varsova'da manset kiralar 4,3 € ile 5,25 € / m? / ay arasinda degisiyor. BBU (big box units)
Uniteler icin en cazip kiralar, Orta Polonya'da sehir disi yerlerde hala bulunabilir (2,6 € - 3,5 €/ m?/ ay).

Yatirim pazari

Pandemi, yatirim yapisinin da gosterdigi gibi, alicilarin 6nceliklerini dnemli 6l¢lide degistirdi. 2020'nin
performansi, salginin ortaya c¢ikmasiyla slreci énemli Olglide hizlandiran ve 6nemi son birkag yilda
giderek artan endustriyel sektér tarafindan belirlendi. Depolara harcanan 2,7 milyar Avro, toplam
cironun neredeyse yarisini olusturdu ve sektor icin tim zamanlarin rekorunu kirdi.

Sanayi sektorindeki yatirim cirosu 2019'da % 81 ve 2018'de belirlenen bir 6nceki rekorun % 48 lzerinde
artti. Sonuc olarak, depolar Polonya'nin gayrimenkul yatirim piyasasi tarihinde ilk kez en ¢ok islem goren
varliklar haline geldi.

Sanayi sektori, 2020'de getiri sikisikliginin ilk sinyallerini goren tek sektérdid. Muazzam talep seviyesi,
nispeten disik finansman maliyetleri ve piyasadaki sinirli sayida birincil Grin, tavan oranlari Gzerindeki
asagl dogru baskinin olmasi gerektigini gosteriyor ve bu baskinin bu yil boyunca belirginlesecegi
duslintilmektedir. 2020'nin sonunda Polonya'da birincil depo getirileri % 5,75 olarak gerceklesirken, son
derece uzun kiralanmis varliklarda % 4,50 ve Varsova sehir ici projelerinde % 5,50 civarinda gergeklesti.



