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Na koniec 2022 r. istniejace zasoby magazynowe przekroczyty 28 min m kw.
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popytem netto, ktéry cho¢ stabszy w poréwnaniu do rekordowych wartosci

z 2021 roku (5,6 mln m kw.), wyniost ponad 4,4 mln m kw. i stanowi dowod
wysokiej aktywnosci najemcow. Zmianie ulegta jednak jego struktura, co jest
spowodowane obecnymi uwarunkowaniami gospodarczymi. W ostatnich latach
gtownym motorem napedowym rynku magazynowego byt sektor e-commerce.
Zaczynamy obserwowac lekki spadek zainteresowania tej branzy, co jest
zwigzane z wysokga inflacjg i obnizeniem sity zakupowej konsumentow.

Miejsce sprzedazy internetowej, jako gtownej sity do rozwoju rynku
magazynowego, zaczynaja zajmowac firmy produkcyjne, ktdre w magazynach
lokuja produkcje i kompletacje towardw.
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Zasoby i wskaznik pustostanow

m catkowite zasoby (lewa skala)

& wskaznik pustostanéw (prawa skala

)

*

e
15
. ¢ 0 2
il
0

201120122013201420152016201720182019202020212022

(@]

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Top 3 transakcje najmu

Pozostate
regiony
ad% NAJEMCA BUDYNEK REGION POW.WYNAIETA RODZAJ
(m kw.) UMoOwYy
Mountpark .
Poufny Dolny Slask 83 000 nowa
Polska o Wroctaw
Centralna T T
24% e Poufny P3 Piotrkow Cel:)r?tlr?:&a 60 878 odnowienie
, o GLP Tychy N
Dolny Slask )
é% i Oé;an e Sistema Logistics Centre Gorny 60 479 odnowienie
(Sistema) Hllagis

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

W ostatnim kwartale 2022 r. rynek powierzchni
magazynowych, logistycznych i przemystowych w Polsce urést
o okoto 0,8 mln m kw., czyli o okoto 30 p.p. mniej niz w IIl kw.
2022 r. Deweloperzy z wieksza ostroznoscig wybierajg
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 jednym z najbardziej atrakcyjnych rynkow dla
inwestycji przemystowych i logistycznych m.in. ze wzgledu

na nizsze koszty operacyjne. Z analiz wynika, ze koszty najmu
magazynu, zuzycia energii i koszty pracy w Polsce nalezg

do najnizszych w Europie. Stad tez wskaznik pustostanow
utrzymuje sie na niskim poziomie i na koniec 2022 r. osiggnat
wartosc¢ 4,1%, potowa stref zanotowata spadek wskaznika
pustostanow kw./kw. (najwiekszy Trojmiasto 1,9 p.p.), pie¢ stref
zanotowato jego wzrost (najwiekszy strefa Wschod 2,4 p.p.)

a w dwaoch pozostat na tym samym poziomie (Poznan i Opole).

Komentarz eksperta
™ Wojciech Nowicki

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

Podnajmy na rynku magazynowym

Jak najemcy radza sobie z nadwyzka powierzchni w sytuacji, gdy podpisali
umowe najmu na kilka lat, a z czesci wynajmowanych hal w ogéle nie
korzystaja? Jednym z najpopularniejszych rozwiazan jest opcja podnajmu,
trend ten coraz $mielej wkracza na rynek. Najwiekszg zaletg podnajmu jest
elastycznosc praktycznie pod kazdym wzgledem. Podnajemca moze tatwo
wynegocjowac umowe najmu krotkoterminowego, przewidujaca miedzy
innymi mozliwos¢ jej wypowiedzenia w dowolnym momencie. Potencjalny
podnajemca nie zawsze musi byc firma, ktora jest gotowa podpisac
dtugoterminowg umowe bezposrednio z wtascicielem obiektu
magazynowego. Moga nim by¢ na przyktad start-up'y, ktore bacznie
obserwuja pierwsze miesigce swojej dziatalnosci z nadzieja na szybki
wzrost. Jednym z wiekszych wyzwan zwigzanych z podnajmem jest
odpowiednie wydzielenie modutu magazynowego dla podnajemcy

oraz zapewnienie pracownikom podnajemcy oddzielnego dostepu

do pomieszczen socjalnych i biurowych.
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Powierzchnie przemystowo-logistyczne w budowie
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Wolumen powierzchni w budowie pozostaje wysoki i na koniec 2022 r.
wynidst ponad 3,4 mln m kw., a Sredni poziom wynajecia projektow
w budowie siegnat, podobnie jak w catym 2022 roku ponad 50%.
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Najwieksze obiekty w budowie

BUDYNEK REGION POWIERZCHNIA
(m kw.)
o Panattoni BTS Zalando Bydgo/szcz 146 000
Bydgoszcz /Torun
Panattoni Park Wroctaw  Dolny
e Logistics South Hub Slask 125000
©® crrark itowa Zachod 111 300
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Na koniec 2022 r. w budowie znajdowato si¢ ponad

3,4 mln m kw. nowoczesnej powierzchni magazynowe;j,
logistycznej i przemystowej, czyli ok 590 tys. m kw. mniej
niz w Il kw. W okresie pazdziernik-grudzien 2022 r. najwiece;
nowej powierzchni magazynowej w budowie znajdowato sie
w strefach: Gérny Slask (575 000 m kw.), Warszawa |

(542 000 m kw.) i Zachod (491 000 m kw.).

Z kolei najwiecej nowej powierzchni magazynowej w IV kw.
dostarczono w strefach: Zachod (214 400 m kw.), Polska
Centralna (197 700 m kw.) i Gérny Slask (98 400 m kw.).
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na niski poziom pustostandw. Na koniec IV kw. 2022 r. wynidst on 4,1%,
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Zakres bazowych stawek czynszu (EUR/m kw./m-c)

Prognozowany jest dalszy wzrost

Warszawa | I czynszéw wywotawczych
500,000 *Absorpcja=zaleznos¢ miedzy wolna powierzchnig, Warszawa I [ w kolejnych kwartatach ze
700 000 a dostepng pomiedzy kwartatami Gérny Slask — wzgledu na rosnace koszty
Lo e Polska Centralna — finasowania nowych inwestycji
500 000 Poznar ] oraz r.1iisza} niz do'chhczas poda.i
400 000 Dolny $lask L nowej poywlerzchnl magazynowe;.
300 000 Syepecin . Jednoczesmg, rosr.\accelkoszty
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100000 @@\ & & & =3 & Q\@Q\_ 6‘\\’5’&0 %&06 <\<§°Q ,§‘°6 & Bydgoszez/Toru [l bardziej ekologicznych rozwiazan
& Sééb & \@C"“Q ¢ Qo\& TS > 04& v Zachod B m.in. paneli fotowoltaicznych,
3 @00" Opole i odzysku wody szarej, o$wietlenia
Ujemna absorpcja w strefie Warszawa | wynika z usuniecia ze stoku powierzchni magazynowej, e1 e3 es 7 9 €11 LED, ktore przetoza sie na realne

CO 0znacza ze pozostat na tym samym poziomie co w Il kw. 2022 r.

ktora nie spetniata definicji nowoczesnej powierzchni magazynowe;.
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Popyt brutto wedtug regionow IV kw.

|V Zastepca Dyrektora, Dziat Powierzchni Przemystowych

i Logistycznych, BNP Paribas Real Estate Poland

Brakuje gruntow. Browngield alternatywa dla deweloperow

Coraz wiecej magazyn6w powstaje na terenach typu brownfield, co jest zadaniem
trudniejszym, bardziej skomplikowanym i pochtania dodatkowy czas i pieniadze. Jednak
tam, gdzie brakuje ziemi, wykorzystanie gruntéw typu brownfield okazuje sie doskonata
alternatywa dla deweloperéw. W granicach administracyjnych miast zaczyna brakowac
wolnych gruntéw, a dostepne dziatki przeznacza sie gtéwnie na inwestycje mieszkaniowe,

uzytecznosci publicznej czy tez miastotwaorcze. Cheac sprostac wymaganiom klientow,

ktorzy oczekujg mozliwie najszybszego czasu dostawy produktow, deweloperzy Poznar
magazynowi potrzebujg magazynow miejskich, w dobrze skomunikowanych lokalizacjach. &
W takim modelu dziataja przede wszystkim branze: e-commerce, FMCG czy firmy

cateringowe. Tereny typu brownfield majg wiele zalet: sg Swietnie zlokalizowane, blisko

drog i istotnych weztow komunikacyjnych, dodatkowo z reguty sg uzbrojone w niezbedne
media. Jednakze dla inwestora prace na terenach typu brownfield wigza sie z wiekszym
zaangazowaniem czasu i Srodkow. Prekursorem tego trendu w Polsce jest Panattoni

Europe, ktory deklaruje, ze takie inwestycje stanowig az 45% w portfolio firmy w catej
Europie. Brownfieldy realizuje rowniez Hillwood, 7R, MLP czy P3.

Real Estate for a changing world
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Top 3 sektory najemcow IV kw.

(wedtug udziatu w popycie brutto)

1. 3PL 28%
2. Produkcija 8%
3. E-commerce 6%

W IV kw. 2022 r., najbardziej aktywnymi najemcami
byli operatorzy logistyczni 3PL (Third Party Logistics),
firmy z sektora produkcyjnego oraz e-commerce,
ktorzy tacznie odpowiadali za ponad 42% popytu
brutto w analizowanym okresie.

DHL eCommerce Solutions oraz Cainiao Network,
logistyczne ramie Alibaba Group, zainwestuja 60 mln
Euro w rozwdj sieci automatéw paczkowych w Polsce.
Celem firm jest stworzenie jednej z najwiekszych sieci
punktow odbioru przesytek w naszym kraju.

DSV buduje big box pod Warszawa. To pierwszy
z planowanych zielonych magazynow.
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