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Nieruchomości magazynowe - wielu chętnych do partycypacji w sukcesie

Polski rynek magazynowy odnotował rekordowy wynik w 2020 roku, a wartość sfinalizowanych w ubiegłym roku transakcji osiągnęła 2,7 miliarda euro[footnoteRef:1]. Biorąc pod uwagę wolumeny transakcji z lat poprzedzających, widoczna jest stała tendencja wzrostowa. Nic więc dziwnego, że co raz więcej podmiotów zainteresowanych jest inwestowaniem w ten segment rynku nieruchomości. Wraz ze wzrostem liczby inwestorów widać także coraz większe ich zróżnicowanie − obok tradycyjnych, instytucjonalnych inwestorów coraz więcej transakcji przeprowadzanych jest przez prywatnych inwestorów lub w formule wspólnego przedsięwzięcia ("joint venture").  [1:  https://magazyny.pl/blog/raporty/polski-rynek-magazynowy-po-raz-kolejny-na-europejskim-podium/
] 


Symbioza deweloperów i inwestorów

Wielu inwestorów decyduje na się współpracę z doświadczonymi deweloperami magazynowymi, działającymi na polskim rynku, wśród których są również dynamicznie rozwijające się firmy z polskim kapitałem. W zależności od poziomu ryzyka, które chce na siebie przyjąć inwestor − ta współpraca może polegać na:
· nabywaniu ukończonych i skomercjalizowanych projektów przez inwestorów instytucjonalnych, przy najniższym poziomie ryzyka; lub 
· transakcjach typu forward funding przy udziale bardziej pasywnych inwestorów (często prywatnych) − zabezpieczanych jednak szeroko przez dewelopera i często gwarantujących inwestorowi określony zwrot z inwestycji, a deweloperowi realizację zysku przy niewielkim zaangażowaniu kapitałowym; 
· aż do transakcji joint venture, w których często uczestniczą inwestorzy z dużym doświadczeniem developerskim, jednak nie posiadający odpowiedniej platformy do działania na polskim rynku, która umożliwiałaby im samodzielną realizację takich przedsięwzięć.

Gdy pierwsze projekty okazują się sukcesem i uwiarygadniają relację inwestor-deweloper − taka współpraca w krótkim okresie może ulec rozszerzeniu i objąć wspólną realizację kolejnych projektów. Ze względu na tempo realizacji projektów magazynowych, kluczowa dla sukcesu jest szybkość podejmowania decyzji, do czego konieczne jest wypracowanie zaufania pomiędzy partnerami. Gwarantuje to możliwość dość szybkiego tworzenia portfeli nieruchomości magazynowych, które z kolei są produktami poszukiwanymi przez inwestorów instytucjonalnych. 

Taka współpraca z deweloperem jest korzystna dla obu stron transakcji: na podstawie umowy o zarządzanie procesem inwestycyjnym (tak zwanej "development management agreement"), deweloper prowadzi cały proces inwestycyjny oraz przeprowadza komercjalizację obiektu. Skomplikowane stany prawne gruntów, uzyskiwanie zgód i pozwoleń, negocjowanie umów najmu, niejednokrotnie złożone kwestie związane z planowaniem przestrzennym, koordynacja procesu budowalnego, zatrudnianie architekta i generalnego wykonawcy robót budowlanych − to wszystko wymaga zaangażowania niemałej często grupy specjalistów z różnych dziedzin posiadających ugruntowane doświadczenie przy realizacji projektów magazynowych. Rzadko kiedy rola dewelopera ogranicza się jedynie do koordynacji procesu inwestycyjnego. Zwykle przyjmuje ona formę zastępstwa inwestycyjnego a w zamian za swoje usługi deweloper otrzymuje określone miesięczne wynagrodzenie od inwestora, stanowiące określony procent kosztów robót budowlanych. Odrębną regulacją objęty jest podział zysku po sprzedaży projektu.

Współpracy oraz ilości projektów sprzyja także fakt, że specyfiką projektów magazynowych jest relatywnie (w porównaniu do innych nieruchomości komercyjnych) niższy koszt "wejścia", to jest koszt zakupu lub zrealizowania inwestycji. Umożliwia to inwestowanie również mniejszym inwestorom. Z kolei większym graczom pozwala na realizowanie większej ilości projektów jednocześnie lub na nabywanie całych portfeli nieruchomości magazynowych. 

Na rynku dostępne są także różne typy nieruchomości magazynowych, z których każdy może być atrakcyjny dla potencjalnego inwestora. Niektóre magazyny przeznaczone są do wynajmu kilku lub kilkunastu różnym najemcom (tak zwane "multi-let"), co pozwala wynajmującemu dywersyfikować ryzyka związane z wynajmem powierzchni. Inne magazyny to tak zwane BTS-y ("built-to-suit"), czyli budynki projektowane i budowane z myślą o potrzebach konkretnego najemcy, który wynajmie całość dostępnej powierzchni. Wykończenie powierzchni najmu na potrzeby takiego najemcy jest zwykle znacznie bardziej kosztowne, często powierzchnie takie mają służyć produkcji z zastosowaniem nowoczesnej technologii i wyspecjalizowanych maszyn. Realizacja takich obiektów może być też nieco dłuższa ze względu na bardziej skomplikowany proces uzyskania wszelkich decyzji umożliwiających realizację takiego obiektu. Ze względu na wysoki poziom takich inwestycji okresy najmu w tego typu umowach są dłuższe niż w umowach najmu w budynkach magazynowych przeznaczonych dla wielu najemców. Oczekiwane są również dodatkowe zabezpieczenia na poziomie korporacyjnym, umożliwiające dochodzenie należności najemcy od silnego ekonomicznie podmiotu w grupie kapitałowej najemcy.   

Wielu deweloperów magazynowych decyduje się obecnie na wprowadzanie nowatorskich i ekologicznych rozwiązań w swoich projektach, na przykład "zielone" dachy budynków, montaż baterii fotowoltaicznych lub inne rozwiązania zmniejszające uciążliwość inwestycji dla środowiska. Bez wątpienia podnosi to jakość każdego z tych projektów oraz może zachęcić tych inwestorów, którzy szczególną wagę przykładają do kwestii ochrony środowiska. 

Deweloperzy również wciąż poszukują nowych rozwiązań dla swoich produktów, które odróżnią je od konkurencji i przyciągną nowych najemców. Takimi nowymi produktami są magazyny miejskie (tzw. "last mile") lokowane w granicach aglomeracji i tym samym pozwalające na skrócenie czasu dostaw na ich ostatnim etapie. Takie produkty zyskują co raz większą popularność również wśród najemców poszukujących relatywnie niewielkich powierzchni magazynowych z możliwością prowadzenia biura i showroomu. Zainteresowanie najemców przekłada się na popyt tak skomercjalizowanych obiektów wśród inwestorów instytucjonalnych.

Tego typu obiekty stanowią jednocześnie ciekawe wyzwanie dla deweloperów magazynowych w obszarze kształtowania tkanki miejskiej. Dotychczasowe klasyczne magazyny zlokalizowane poza obszarem miast w zasadzie nie pełniły żadnej funkcji społecznej, podczas gdy nowa miejska forma magazynów musi nie tylko odpowiadać architektonicznie otoczeniu, ale również odpowiadać na potrzeby społeczne mieszkańców miast. 

Przyszłość rynku nieruchomości magazynowych

Obecna sytuacja związana z pandemią COVID-19 wzmocniła i przyspieszyła dominację sektora nieruchomości magazynowych w Polsce, w szczególności wobec osłabienia innych tradycyjnych sektorów nieruchomości komercyjnych takich jak biura, centra handlowe oraz hotele. Sektor magazynowy wydaje się być odporny na obecną sytuację pandemiczną, a wzrost znaczenia e-commerce tylko pogłębia tę dominację. Na rosnące zainteresowanie kolejnych inwestorów tym segmentem rynku odpowiadają deweloperzy, oferując potencjalnym inwestorom zróżnicowane modele współpracy i inwestowania. Daje to nadzieję na dalszy dynamiczny wzrost polskiego rynku magazynowego w najbliższych latach. 



