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REGIONY
GEOWNE:

1. Warszawa | & Il
2. Gérny Slask

1. Region Krakowa
2. Region Trdjmiasta

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

6. Zachod

7. Opole
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KIuczowe informacje

RYNEK POWIERZCHNI
PRZEMYStOWO-
I ow. 22 LOGISTYCZNYCH W POLSCE

= Wcigz wysoki popyt brutto - 3,8 min m kw. w | pot. roku
= [lo$¢ powierzchni w budowie dwa razy wieksza niz w Il kw. 2021r.
= Wzrost wysokosci czynszow bazowych ($rednio 9% kw./kw.)
= friendshoring - nowy trend na rynku magazynowym
= Rosnie udziat powierzchni przeznaczonej do obstugi e-commerce

E/EQM Prognozy ekonomiczne na koniec 2022 .
(.
() Pre 5%
(& InflajaCP 1B7%

X1 EUR/PLN 5,00

E@ Koszt pracy eeain 11,5 EUR/h

Zrédto: GUS, NBP, Eurostat, BNP Paribas, stan na czerwiec 2022 r.,
$rednio w kwartale (% r/r)
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SR. WSKAZNIK
PUSTOSTANOW

2.2 min m?
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ISTNIEJACA POWIERZCHNIA

1,19 min m?
NOWA PODAZ 11 kw.

4 3 min m?

POWIERZCHNIA
W BUDOWIE Il kw.

3,00-4,30 Big Box
450-5,25°S

CZYNSZ BAZOWY DLA
NAJLEPSZYCH OBIEKTOW
(EUR/m?/m-c)

Komentarz eksperta
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Dyrektor Dziatu Powierzchni Przemystowych i Logistycznych
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Equilibrium sektora weiaz poszukiwane

Pomimo trudnej sytuacji geopolitycznej, wysokiej inflacji, stabilizujacych sie
ale wciaz wysokich kosztéw materiatéw i budowy oraz ogélnej niepewnosci
panujacej na rynku, branza logistyczna nadal ma silne fundamenty.
Wszystkie wskazniki zwigzane z rynkiem najmu w Il kw. pozostajg
zachecajace - stopa pustostandw pozostaje na rekordowo niskim poziomie
(3,1%), co Swiadczy 0 wcigz wysokim popycie brutto na powierzchnie
magazynowe (ok. 2,2 mln m kw.). IloS¢ powierzchni magazynowej w budowie
nadal jest wysoka (ok. 4,3 mln m kw.), jednakze obserwujemy spadek
budowania spekulacyjnego (ok. 20% mniej w stosunku do | kw. 2022 r.).

Na horyzoncie caty czas wida¢ widmo luki podazowej, potegowane przez
wysokie koszty budowy i materiatéw budowalnych. Powyzsze czynniki
windujg rowniez stawki czynszow powierzchni magazynowych. Czynsze
bazowe wzrosty Srednio w Polsce 9% kw./kw., a czynsze efektywne Srednio

0 ok. 14%. Najwieksze wzrosty zanotowaty strefy Warszawa Il oraz Poznan,
w ktorych wzrosty czynszow bazowych oscylowaty wokdt 20%.
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Udziat regiondw w podazy
Warszawa |
3%
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Nowa podaz

Polska Centralna
18%

Pozostate regiony
20%

Trdjmiasto

9% Szczecin

16%

Dolny Slask
11%
Gérny Slask
14%

Zachaéd
12%
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Top 3 transakcje najmu

NAJEMCA

BUDYNEK REGION POW. WYNAJETA RODZAJ
(m kw.) UMOWY
"""" Panattoni Park
Gdansk East ~ Trojmiasto 103 000 nowa
_____(BISGlobalway)
Panattor]| PEL Zachad 90 000 nowa
Sulechow Il
Hizpleiiree 2t Dolny Slask 64 000 odnowienie

Wroctaw |

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

W drugim kwartale 2022 r. rynek powierzchni magazynowych,
logistycznych i przemystowych w Polsce urést o okoto

1,15 mln m kw. W budowie pozostawato 4,3 mln m kw.,

z czego okoto jedna trzecia pojawi si¢ na rynku jeszcze

w tym roku. Dzieki nowej, kwartalnej podazy rynek powierzchni
magazynowych i logistycznych swoimi tagcznymi zasobami
przekroczyt poziom 26 mln m kw. Na uwage zastuguje

strefa Szczecin, ktora uplasowata sie na drugim miejscu

pod wzgledem dostarczenia nowej powierzchni w Il kw.

W okresie od korica marca do korica czerwca daje sie zauwazy¢
spadek udziatu w budowach projektow, ktore sa realizowane
spekulacyjnie, w poréwnaniu do | kw. 2022 r. zmniejszyt sie on
0 okoto 20%. Wskaznik pustostandw utrzymuje sie na rekordowo
niskim poziomie - 3,1%. Pomimo obserwowanego ogolnego
spowolnienia w sektorze, perspektywy dla sektora
magazynowego pozostajg pozytywne.

Komentarz eksperta
¢ MichatRdzanek

L= Zastepca Dyrektora, Dziat Powierzchni Przemystowych
Al | Logistycznych, BNP Paribas Real Estate Poland

Friendshoring

Friendshoring to nowy trend, o ktérym coraz gto$niej mowi sie na rynku
magazynowym, a oznacza tworzenie powigzanych ze soba sieci dostawcow
w ramach wspétpracujacych ze soba polityczne i militarnie pafstw.

W ramach ,friendshoringu”, Polska i kraje Europy Srodkowo-Wschodnigj
maja szanse stac sie waznym osrodkiem produkcji i logistyki zarowno
wewnatrz Unii Europejskiej, jak i we wspotpracy miedzynarodowej, w tym

z Wielka Brytanig i USA. Polska jako wiarygodny partner w ramach UE oraz
panstwo cztonkowskie chronione militarnymi gwarancjami bezpieczenstwa
NATO, moze stanowic atrakcyjng alternatywe dla coraz drozszych i coraz
bardziej niestabilnych dostaw z Azji. Ostatnie dwa lata, najpierw naznaczone
pandemig COVID-19, a teraz wojng w Ukrainie, pokazaty, ze to wydarzenia
na arenie Swiatowej wptywaja na lokalne funkcjonowanie wielu biznesow.
Zaburzone tancuchy dostaw to konsekwencja wstrzymanej dziatalnosci

w Ukrainie, sankcji na Rosje oraz polityki ,zero COVID”, ktdra trwa teraz

w Szanghaju. Dobrze zaplanowany biznes jest elastyczny i wykorzystuje
nowe trendy w zapewnieniu ciggtosci dziatania.

Real Estate for a changing world

Powierzchnie przemystowo-logistyczne w budowie

Zachod

Gérny Slask
Warszawa |
Polska Centralna
Poznan

Dolny Slask
Bydgoszcz/Torun
Wschod
Tréjmiasto
Krakow
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Warszawa |
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Opole
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400 000

Wolumen powierzchni w budowie pozostaje wysoki i wynosi
ponad 4,3 mln m kw., z czego prawie 52% jest juz zabezpieczone
umowami najmu.

800 000

Najwieksze obiekty w budowie

BUDYNEK REGION  POWIERZCHNIA
(m kw.)
o Panattoni BTS Zalando By dgo}szcz 146 000
/Torun
@ crrark itowa Zachéd 111 300
EQT |5 Py Zachod 100 000

Swiebodzin - BTS
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

W drugim kwartale nad Wista w budowie byto okoto 4,3 mln m kw.

nowoczesnej powierzchni magazynowej, logistyczne;j
i przemystowej. Zgodnie z zapowiedziami deweloperéw,
jedna trzecia powinna wzbogacié¢ rynek do korica 2022 roku.

W okresie kwiecieri-czerwiec 2022 r. najwiecej nowej powierzchni

magazynowej w budowie znajdowato sie w strefach: Zachdd
(706 200 m kw.), Gorny Slask (676 000 m kw.) i Warszawa |
(575 200 m kw.). Z kolei najwigcej nowej powierzchni
dostarczono w strefach: Polska Centralna (207 600 m kw.),
Szczecin (181 900 m kw.) i Gorny Slask (162 400 m kw.).

AAG RYNEK POWIERZCHNI MAGAZYNOWYCH | II KW. 2022
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pustostanéw. Na koniec Il kw. 2022 r. wynidst on 3,1%, co oznacza jego spadek

0 2,7 p.p. w stosunku do analogicznego okresu poprzedniego roku.

*Absorpcja=zaleznos¢ miedzy wolng powierzchnig, a dostepna pomiedzy kwartatami
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Zakres bazowych stawek czynszu (EUR/m kw./m-c)

Warszawa |
Warszawa Il
Gérny Slask
Polska Centralna
Poznan
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Bydgoszcz/Torun
Zachod

Opole
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Wysokie koszty materiatow
budowlanych oraz duza
aktywnos$¢ najemcow wptynety
na wzrosty zaréwno czynszéw
bazowych, jak i efektywnych.
Poréwnujac dwa minione
kwartaty, czynsze bazowe
wzrosty Srednio o ok. 9%,

przy czym sa strefy, w ktorych
wzrosty oscyluja wokot 20%.
Takie zmiany odnotowane
zostaty w strefach Warszawa |l
oraz Poznan. Czynsze efektywne
natomiast wzrosty Srednio

0 0k. 14%, co oznacza,

ze optymalizacji ulegaja
zachety oferowane najemcom.

€5 €6
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ﬁ’;" s Dyrektor Dziat Powierzchni Przemystowych
i Logistycznych, BNP Paribas Real Estate Poland
Magazyny dla e-commerce

Udziat powierzchni przeznaczonej do obstugi e-commerce w catkowitej istniejacej
powierzchni magazynowej w Polsce wynosi obecnie okoto 30%. Jeszcze w 2019 r. udziat ten
wynosit ponad 24%, co oznacza jego wzrost az o okoto 5 p.p. na przestrzeni ostatnich 3 lat.
Wedtug prognoz, w 2025 roku przychody ze sprzedazy internetowej w branzy fashion

w Europie moga przekroczy¢ 365 mld USD, przy kwocie ponad dwukrotnie nizszej
zarejestrowanej w 2020 roku. W rozwoju tego segmentu wazng role odgrywa Polska,

a szczegolnie zachodnia czesc kraju, ktdra staje sie hubem dla modowego e-commerce'u catej
zachodniej Europy, gtéwnie Niemiec. Najwigksze nasycenie magazynow, ktorych dziatalnosc
ukierunkowana jest na e-commerce, zauwazalne jest w wojewddztwie dolnoslagskim oraz
Slaskim. Popularnosc tych regionéw wynika z ich sasiedztwa z rynkami zagranicznymi.

Takie inwestycje znajduja sie m.in. wzdtuz trasy S3 w zachodniej Polsce (np. Legnica, Gtogow,
Zgorzelec, Stubice, Rokitno, Swiebodzin, Zielona Géra, Gorzéw Wielkopolski). W Il kw. 2022 r.
BestSecret - wiodacy niemiecki gracz i wtasciciel sklepu internetowego o tej samej nazwie
zawart umowe najmu okoto 90 tys. m kw. powierzchni w planowanym obiekcie Panattoni Park
Sulechdw 111, z mozliwoscig ekspansji o kolejng powierzchnie, co potwierdza znaczenie
zachodniej Polski dla ogotu europejskiego e-commerce'u.

Real Estate for a changing world

Popyt brutto wedtug regionow

Poznan
15%

Gérny Slask
21%

Trojmiasto
11%

Zachdd
14%

Dolny Slask
17%

Zrddto: BNP Paribas Real Estate Poland

Warszawa |l

22%
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Top 3 sektory najemcaw

(wedtug udziatu w popycie brutto)

1. 3PL 14%
2. E-commerce 10%
3. Dystrybucja 8%

W Il kw. 2022 r,, najbardziej aktywnymi najemcami
byli operatorzy logistyczni 3PL (Third Party Logistics),
firmy z sektora e-commerce oraz dystrybucyjnego,
ktdrzy tacznie odpowiadali za ponad 32% popytu
brutto w analizowanym okresie.

Panattoni zadebiutowato na rynkach azjatyckich,
otwierajac swoja centrale operacyjng w indyjskim
Bengaluru, stolicy i najwiekszym miescie potudniowo-
zachodniego stanu Karnataka.

Amazon chce budowac¢ nowe centra dystrybucyjne.
Polska pojawia sie wsrod potencjalnych lokalizacji.

2022 3
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