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1. Warszawa | &I
2. Gérny Slask

1. Region Krakowa
2. Region Tréjmiasta

3. Polska Centralna 3. Wschod
4. Region Poznania 4. Bydgoszcz / Torun
5. Dolny Slask 5. Szczecin

6. Zachod

7. Opole
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Prognozy ekonomiczne na koniec 2023 r.

PRZEMYStOWO-
LOGISTYCZNYCH W POLSCE

Rekordowe wyniki podazy
Zasoby magazynowe zblizyty sie do granicy 30 min m kw.
Widoczny spadek wolumenu projektow w budowie

Stabsze wyniki najmu w | kw. 2023 r,, po rekordowych latach 2021 2022

Coraz wiecej renegocjacji umow w Strukturze najmu

Ui Prs 0,5%
(& InflacjaCP 131%
) FUR/PLN 485
E‘D Koszt pracy ez 13,0 EUR/h

Zrédto: GUS, NBP, Eurostat, BNP Paribas, stan na marzec 2023 r.,
Srednio w kwartale (% r/r)
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12 min m?
POPYT BRUTTO | kw.

POPYTNETTO | kw.
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1,89 min m?

ISTNIEJACA POWIERZCHNIA  NOWA PODAZ | kw.

MAGAZYNOWA

21min m?

POWIERZCHNIA
W BUDOWIE | kw.

18 min m?
POZIOM PUSTOSTANOW
W ISTNIEJACE)
POWIERZCHNI IV kw.

3,00-3,90 Big Box

1Tmin m? 450-6,75 SBU

POZIOM PUSTOSTANOW CZYNSZ BAZOWY DLA
W POWIERZCHNI NAILEPSZYCH OBIEKTOW
W BUDOWIE | kw. (EUR/m?/m-c)

Real Estate for a changing world

Komentarz eksperta
Tomasz Arent

Dyrektor Dziatu Powierzchni Przemystowych i Logistycznych
S BIP Paribas Real Estate Poland

Rekordowa podaz, stopa pustostanow rosnig

Miniony kwartat na rynku magazynowym zakoriczyt sie rekordowym wynikiem
podazy w historii rynku magazynowego. W okresie styczeri-marzec 2023 r.

na rynek trafito ponad 1,89 mln m kw. powierzchni przemystowo-logistycznej.

W catym 2022 r. zasoby powiekszyty sie o ponad 4,4 mln m kw., co oznacza ze tylko
w | kw. 2023 r. na rynek trafito ponad 40% powierzchni dostarczonej w catym
poprzednim roku. Od poczatku 2022 r. zauwazalny jest trend wzrostowy wskaznika
pustostanow. W okresie | kw. 2022 r. - | kw. 2023 r. wzrdst on 0 3,1 p. p., i wynidst
na koniec marca 6,4%, co jest najwyzsza jego wartoscig od | kw. 2021 r. Wzrost
wolumenu powierzchni niewynajetej spowodowany byt gtéwnie dostarczeniem

w ostatnich latach duzej ilosci nowej powierzchni, ktdrej poziom wynajecia byt
relatywnie niski. Jednak wysoki wskaznik nie powinien niepokoi¢, gdyz jego wartos¢
wcigz znajduje sie na dosc niskim poziomie. Prognozujemy ze rok 2023 bedzie sie
charakteryzowat wyzszym wskaznikiem pustostandw niz rok 2022. Pod wzgledem
struktury uméw najmu od kilku ostatnich kwartatéw widoczna jest zmiana.

W | kw. 2023 r. 49% stanowity nowe umowy i az 45% ich odnowienia, podczas gdy
w analogicznym okresie ubiegtego roku udziaty te wynosity odpowiednio 66% i 27%.
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Zasoby i wskaznik pustostanow

m catkowite zasoby (lewa skala)

o wskaznik pustostanéw (prawa skala )
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Udziat regiondw w podazy

Warszawa |
3%

Warszawa Il
17%

Pozostate regiony
26%

Gorny
) Slask
Dolny Slask 17%
12% . ’
Poznan
11% Polska Centralna

14%
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Nowa podaz

Warszawa |
3%

Warszawa ||
17%
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Pozostate Top 3 transakcje najmu
regiony
34%
NAJEMCA BUDYNEK REGION POW. WYNAJETA RODZAI
Gérny Slask ( T_if‘fv_)_ _______ Lf '_VE?Y\_IY___
13% Tyco ,
o Electronics Panatton| Park Szczecin 56 000 przedtuzenie
Szczecin |
Polska
Polska e | Panattoni Rark
Dolny $lask Centralna Shein Wroctaw Logistics Wroctaw 55 000 nowa
13% Poznan 8% S_ Q!Ehﬂyp ____________________________________________
12% .
e WILE G [y Krakow 36 700 nowa

EastBridge Logistics Centre llI
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W | kwartale 2023 r. rynek powierzchni magazynowych,
logistycznych i przemystowych w Polsce urést o okoto

1,89 mln m kw., czyli wiecej niz w IV kw. 2022 r., kiedy to
zasoby wzrosty o 822 tys. m kw. Pomimo tak dobrego wyniku
deweloperzy nadal z duza ostroznoscig wybieraja lokalizacje
pod nowe obiekty, decydujac sie gtownie na te najlepsze

i oczekujg, ze przed startem budowy ponad potowa powierzchni
bedzie zabezpieczona umowami najmu. Polska pozostaje nadal
jednym z najbardziej atrakcyjnych rynkow dla inwestycji
przemystowych i logistycznych m.in. ze wzgledu na nizsze
koszty operacyjne. Koszty najmu magazynu, zuzycia energii

i koszty pracy w naszym kraju nalezg do najnizszych w Europie.
Wskaznik pustostanow na koniec | kw. 2023 r. osiaggnat wartos¢
6,4%, co oznacza jego wzrost 0 2,2 p.p. kw./kw. Jedynie

3 strefy nie zanotowaty zmiany wskaznika pustostanow
(Bydgoszcz/Torun, Opole i Tréjmiasto), pozostate zanotowaty
jego wzrost (najwiekszy dotyczyt Szczecina 4,3 p.p. kw./kw.).

Komentarz eksperta
Martyna Kajka, MRICS

Dyrektor, Dziat Powierzchni Przemystowych
| Logistycznych, BNP Paribas Real Estate Poland

Branza e-commerce jest | bedzie motorem

napedowym sektora magazynowego

Co trzeci magazyn w Polsce obstuguje rynek e-commerce.
Najwiekszy wzrost wolumenu powierzchni przeznaczonej pod
e-commerce obserwuje sie w ostatnich latach w wojewddztwach:
dolnoslaskim, lubuskim, wielkopolskim oraz slaskim. Przyktadowe
inwestycje, ktore doskonale obrazujg wyzej wspomniany trend,
znajduja sie m.in. wzdtuz trasy S3 w zachodniej Polsce (np. Legnica,

Gtogdw, Zgorzelec, Stubice, Rokitno, Swiebodzin, Zielona Gora, Gorzow

Wielkopolski). WSrod najemcow e-commerce mozemy wyroznic
cztery kategorie: firmy dziatajace wytacznie w kanale internetowym
(Zalando, Amazon, Answear.com), firmy dziatajace w kanale

detalicznym, ktére rozwijajg strategie Omnichannel (np. Smyk, Vistula

Retail Group, KRM, LPP. Leroy Merlin, Decathlon, MediaMarkt Saturn),
operatorzy logistyczni wspotpracujacy z e-commerce (m.in. Arvato,
Fiege, Rhenus Logistics, DHL Supply Chain, Spedimex), czy firmy

z branzy KEP (przesytki kurierskie, ekspresowe i paczkowe

np. DHL, DPD, InPost, TNT, GLS, UPS, FedEx).

Real Estate for a changing world

Powierzchnie przemystowo-logistyczne w budowie

Polska Centralna
Warszawa |
Gérny Slask

Poznan

Zachdd
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Warszawa |
Wschod
Pozostate
Opole

Szczecin
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Wolumen powierzchni w budowie maleje i na koniec | kw. 2023 r.
wynidst ponad 2,1 mln m kw.,, a $redni poziom wynajecia projektow
w budowie siegnat okoto 45% i kw./kw. notuje trend spadkowy.

Najwieksze obiekty w budowie

BUDYNEK REGION  POWIERZCHNIA
(m kw.)
Hilwood k6dz 1l Polska oo .o
o (Chocianowice) Centralna 97100
e Panattoni BTS Gorzyczki ey 82 800
Slask
e CTPark Gdarsk Port Trojmiasto 82 000
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Na koniec i kw. 2023 r. w budowie znajdowato sie ponad

2,1 mln m kw. nowoczesnej powierzchni magazynowe;j,
logistycznej i przemystowej, czyli ok 1,25 mln m kw.

mniej nizw IV kw. 2022 r. W okresie styczen-marzec 2023 r.
najwigcej powierzchni magazynowej w budowie znajdowato sie
w strefach: Polska Centralna (352 100 m kw.), Gérny Slask
(267 100 m kw.) i Poznan (219 300 m kw.). Z kolei najwiecej
nowej powierzchni magazynowej w | kw. dostarczono

w strefach: Warszawa Il (315 200 m kw.), Gorny Slask

(256 100 m kw.) i Wroctaw (242 100 m kw.).
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Wskaznik pustostanow

m Poziom pustostandw
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Mniejsze zainteresowanie powierzchniami przemystowo - logistycznymi,
spowodowato wzrost wskaznika pustostandw, ktory na koniec | kw. 2023 r.
0siagnat wartosc 6,4% (wzrost 0 2,2 p.p. w stosunku do poprzedniego kwartatu
i wzrost 0 3,1 p.p. w odniesieniu do analogicznego okresu poprzedniego roku).

e \Wskaznik pustostandw

Absorpcja’
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Ujemna absorpcja w strefie Warszawa | wynika z usuniecia z baz danych powierzchni
magazynowej, ktdra przestata spetnia¢ definicje nowoczesnej powierzchni magazynowej.
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Zakres bazowych stawek czynszu (EUR/m kw./m-c)
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W 2022 roku obserwowano

wzrost czynszOéw za powierzchnie
magazynowe nie tylko w Polsce,
ale i na wielu rynkach europejskich.
Na polskim rynku magazynowym
wzrost czynszOw byt tym bardziej
znaczacy, ze przez wiele lat stawki
za nowoczesne projekty logistyczne
utrzymywaty sie na wzglednie
stabilnym i znacznie nizszym
poziomie niz w innych krajach
europejskich. Stawki bazowe
czynszow za projekty typu

Big-Box wzrosty w 2022 roku
nawet 0 20-30%. W | kw. 2023 r.
pozostaty na stabilnym wysokim
poziomie.

€7 €9 €11

Mln m kw.

(o]

Struktura popytu

8

7

B Popyt brutto

N w N ul

[EN

2017
2018
2019
2020
2021
2022

| kw. 2023 -

m Popyt netto

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

.=/ BNP PARIBAS
vt REAL ESTATE

Komentarz eksperta
' Michat Rdzanek

Zastepca Dyrektora, Dziat Powierzchni Przemystowych
i Logistycznych, BNP Paribas Real Estate Poland

C | Kw.
P
Rynek wehodzi w etap stabilizacj

W roku 2022 roku wolumen powierzchni w budowie utrzymywat sie na relatywnie
wysokim poziomie, cho¢ od poczatku roku widoczny byt spadek liczby nowo rozpoczetych
inwestycji. Byto to spowodowane gtownie pogorszeniem sie nastrojow funduszy
inwestycyjnych oraz wzrostem kosztéw finansowania. W roku 2023 spodziewamy sie
stabilizacji rynku, ktdrego pierwszg oznaka jest spadek ceny stali, ktéra po rekordowych
wartosciach osiggnietych na przetomie | i Il kw. 2022 r,, obecnie znajduje sie w trendzie
spadkowym. Dodatkowo czesS¢ ekonomistow szacuje, ze na koniec 2023 r. stopa referencyjna
ulegnie obnizeniu 0 0,25-1,25 p.p. (6,75% = obecny poziom stopy referencyjnej). W 2023 .
spodziewamy sie rowniez wiekszej aktywnosci inwestorow z Europy Zachodniej, USA i Azji,
dla ktdrych Polska, wciaz jest jednym z najbardziej atrakcyjnych rynkdw w tej cze$ci Europy,
gtownie z uwagi na swoje potozenie, rynek pracy oraz kosztow wynajmu powierzchni
magazynowej. W Il kw. 2023 . Polska dotaczy do grupy czterech najwiekszych rynkow
magazynowych w Europie miedzy takimi krajami jak Wielka Brytania, Niemcy, Francja

i Holandia, w ktorych powierzchnie magazynowe przekraczajg 30 mln m kw.

Pozostate
regiony
33%

Poznan
10%

Real Estate for a changing world

Dolny Slask
12%
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Popyt brutto wedtug regionow

Polska
Centralna

16%

Top 3 sektory najemcow | kw.

(wedtug udziatu w popycie brutto)

1. 3PL 26%
2. Farmaceutyczny 8%
3. Motoryzacja 7%

Data4, wiodacy europejski operator oraz inwestor

Gorny Slask . , _
16% w sektorze centrow danych, otwiera pierwsze
centrum danych w Polsce zlokalizowane
w Jawczycach k. Warszawy.
Sie¢ Dealz, bedaca czesScia Pepco Group, wtasciciela
m.in marek Pepco w Europie i Poundland w Wielkigj
Warszawa Il Brytanii, otworzyta w tyszkowicach (powiat towicki)

13%

swoje pierwsze Centrum Dystrybucyjne w Polsce.

Fundusz NREP przygotowuje sie do przejecia czesci
udziatéw spétki deweloperskiej 7R. W portfelu NREP
znajduje sie juz, m.in. BIK SA, inny polski deweloper

logistyczny.
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