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Stabilizacja wskaznika pustostandw
Rosnacy popyt na powierzchnie przemystowo-logistyczne % FUR/PLN (oniec okeesy) | 434 | 420 | 425

Inwestycje spekulacyjne nadal hamuja =) .
Czynsze bazowe bez wiekszych wahari = !ﬂ'/:‘:‘/’gswcle brutto— 1131 | 05 | 100

Re-commerce w magazynach
Wysoki udziat przediuzenie umow najmu w strukturze popytu brutto

é‘E Inflacja CPI ¢k ) ng | 35 | 38

"jDane Srednioroczne o ile nie zaznaczono inaczej;
Zrodto: GUS, NBP, Eurostat, Bank BNP Paribas, stan na koniec wrze$nia 2024 r.
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Komentarz eksperta
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Dyrektor, Dziat Powierzchni Przemystowych i Logistycznych
2 Rynek w fazie stabilizacji
1,94 minm ek W] |

0,45 min m?
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BNP Paribas Real Estate Poland
Dane za trzy pierwsze kwartaty 2024 roku pokazuja, ze sektor powierzchni przemystowo-

2'65 m | n m2 PUW' ERZCH N |A logistycznych znajduje sie w fazie stabilizacji, po intensywnych zmianach ostatnich lat.

, Obserwujemy réwniez pozytywne sygnaty wskazujace na jego dalszy rozw6j w nadchodzacym
czasie. W trzecim kwartale br. sytuacja na tym rynku byta stabilna, nie zanotowalismy
PUZlﬂM PUSTUSTANUW W BUDUV\”E ”l kW gwattownych zmian w podazy, popycie oraz poziomie wskaznika pustostanéw. Ceny towarow
\N |STN | EJACEJ i ustug konsumpcyjnych we wrzesniu 2024 r. w poréwnaniu z analogicznym miesigcem ub. roku
wzrosty 0 4,9% (przy wzroscie cen ustug - 0 6,8% i towarow - 0 4,2%), a sprzedaz detaliczna

PUW'ERZCHN' “l kW 4’30 (EU R/mz/m-C) w cenach statych we wrze$niu 2024 r. byta nizsza niz przed rokiem o 3,0%. Jest to istotny

wskaznik dla branzy e-commerce, ktdra obok firm logistycznych jest jednym z gtdwnych

CZYNSZ PR'ME generatorow popytu na powierzchnie magazynowe. Deweloperzy powierzchni przemystowo-
logistycznych nadal zachowujg ostrozno$c¢ w zakresie budowy inwestycji spekulacyjnych,
U 9 m | n m2 logistyka & dystrybucja skupiajac sie gtéwnie na projektach, w ktérych maja juz czesciowo zakontraktowanych
I , najemcow. Catkowity zasob projektow bedacych w trakcie budowy na koniec wrzesnia osiagnat
PDZ'DM PUSTDSTANUW wartos¢ 1,94 mln m kw., z czego ponad potowa powierzchni (53%) byta zabezpieczona umowami

92 najmu. Wskaznik pustostanéw po wczesniejszych wzrostach zaczat spadac¢ w Il kwartale 2024
W PDW' EHZCH Nl p (EU R/m /m'C) roku i na koniec wrze$nia osiagnat warto$¢ 8,0%, co wiaze sie z réwnowazeniem podazy
z popytem. Polski rynek powierzchni przemystowo-logistycznych obecnie wykazuje duza

\N BUDUW'E ”l kW CZYNSZ PHlME logistyka miejska odporno$¢ na wyzwania zwigzane z globalnym spowolnieniem gospodarczym.
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Top 3 transakcje najmu

NAJEMCA

BUDYNEK REGION POW. WYNAJETA RODZAIJ
(m kw.) UMOWY
Poufny CTPark West Wars”zawa 63 000 nowa
o P3Warsaw!| Warszawa ...
Poufny _ Lesznowola ! 50 200 nowa
Prologis Park Polska 41 500 —

todz Centralna
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W pierwszych trzech kwartatach roku dostarczono 2,1 mln m kw. nowej
powierzchni magazynowej, co oznacza spadek o 33% rok do roku. Najwiecej
nowej powierzchni w tym okresie oddano do uzytku w strefach: Dolny Slask
(373 tys. m kw.), Warszawa | & Il (tacznie 311 tys. m kw.) oraz w Trgjmiescie
(272 tys. mkw.). W Il kwartale wolumen transakcji najmu wynidst ponad

1,1 mln m kw., co oznacza spadek o 34% w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu. Na magazynowej mapie Polski w Il kwartale dominowaty trzy
regiony - Warszawa Il, gdzie najemcy wynajeli 301 tys. m kw., Polska
Centralna z 223 tys. m kw. i Gérny Slask - 134 tys. m kw. Cztery najwieksze,
nowe umowy najmu w okresie od lipca do wrzesnia zawarto natomiast

w Strefach Warszawa Il i Polska Centralna. Z kolei od poczatku roku catkowita
wynajeta powierzchnia brutto wyniosta pond 3,8 mln m kw., co stanowi
wzrost 0 3% rok do roku. W strukturze popytu od poczatku roku dominowaty
nowe umowy, ktdre stanowity 55% catkowitego popytu brutto, odnowienie
dotychczasowych kontraktéw odpowiadaty za 39% popytu brutto, a pozostate
6% obejmowato ekspansje powierzchni. W okresie styczen-wrzesien najwiekszy
udziat w popycie brutto miaty firmy z sektora handlowego i e-commerce, ktére
odpowiadaty za 24% podpisanych umow, a zaledwie 0 1 p.p. nizszy udziat

w wolumenie transakcji najmu miaty firmy z sektora 3PL.

Udziat regiondw
W podazy
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Re-commerce w magazynach

Re-commerce czyli rynek sprzedazy uzywanych produktéw rozwija
sie dynamicznie, obejmujac réznorodne sektory, takie jak moda,
elektronika, meble czy sprzet sportowy. Sklepy internetowe

i aplikacje umozliwiaja uzytkownikom tatwy dostep do szerokiej gamy
uzywanych produktéw, co sprzyja zrownowazonemu stylowi zycia

i minimalizmowi konsumenckiemu. Europejski rynek re-commerce
kwitnie, Amazon juz teraz generuje ponad miliard euro rocznie

z przychoddw ze sprzedazy uzywanych przedmiotéw. Dynamiczny
rozwoj re-commerce, ktérego globalna wartos¢ wedtug ,Offer-Up
Recommerce Report” osiggnie poziom 275 mld USD w 2028 r.,
oznacza takze nowg role dla magazynow. Preznie rozwijajacy sie

w ostatnich latach rynek sprzedazy z drugiej reki wymaga zupetnie
nowych rozwigzan. Niezbedne sa do tego powierzchnie, ktore bedg nie
tylko magazynowac towary, ale réwniez je sortowac czy naprawiac.
Strefa przyje¢ w takim przypadku potgczona jest ze strefg kontroli
jakosci, gdzie artykuty sa sprawdzane, odpowiednio klasyfikowane

i etykietowane. W zwigzku z czym niezbedna jest réwniez strefa
refurbishmentu, w ktorej bedzie mozna naprawic, oczyscic lub usunac
niedoskonatos$ci towardw. Poniewaz przedsigebiorcy moga wynajmowac
w takich projektach nawet kilkusetmetrowe powierzchnie, mniejsze

i Srednie firmy, mogace zaoferowac indywidualnemu klientowi
bardziej spersonalizowane i dedykowane ustugi w nowoczesnych
powierzchniach, stang sie bardziej konkurencyjne.

Real Estate for a changing world

Powierzchnie przemystowo-logistyczne w budowie
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Wolumen powierzchni w budowie spadt kw./kw. i na koniec III kw.
2024 r. wyniést ponad 1,94 mln m kw. Sredni poziom wynajecia
projektow w budowie siegnat ponad 53%, co oznacza jego spadek
0 1,4 p.p. w odniesieniu do poprzedniego kwartatu.

100 000 200 000 300 000 400 000 500 000 600 000

Najwieksze obiekty w budowie

BUDYNEK REGION  POWIERZCHNIA
(m kw.)
@ r3wroctaw bud. 1 Dolny $lask 130 800

e ECE Katy Wroctawskie Dolny Slask 79 000
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Na koniec 11l kw. 2024 r. w budowie znajdowato sie ponad

1,94 mln m kw. nowoczesnej powierzchni przemystowo-
logistycznej, czyli ok. 40 tys. m kw. mniej niz w Il kw. 2024 r.

W okresie lipiec-wrzesien 2024 r. najwiecej powierzchni
przemystowo-logistycznej w budowie znajdowato sie w strefach:
Dolny Slask (522 tys. m kw.), Warszawa Il (308 tys. m kw.)

oraz Gorny Slask (295 tys. m kw.). Z kolei najwiecej nowej
powierzchni przemystowo-logistycznej w Il kw. dostarczono

w strefach: Polska Centralna (142 tys. m kw.), Gérny Slask

(104 tys. m kw.) oraz Warszawa Il (72 tys. m kw.).

[ KW, 2024
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Wskaznik pustostanow
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. - . L N @ D e N O Bydgoszcz/Torur
Na koniec 11l kwartatu 2024 roku wskaznik pustostanéw wynidst 8,0% (spadek o 0,3 p.p. @«@ A;%\%” Q@ @@ \@\vi’ x@é &@ SIS x\,\o‘ @%@ @”O‘ %@@ Q@\Q’
, , , . L . S & Q S < (< Q NS < u
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu i wzrost 0 0,2 p.p. w odniesieniu do analogicznego & $ (}@@ S &g& TP W Zachod
A Rz - . N
okresu w 2023 roku). Najwyzsza wartos¢ wskaznika odnotowano w strefach: Zachaod (21,2%), < 2 Opole
Warszawa | (11,2%) oraz Polska Centralna (11,2%). Najnizszy poziom wskaznika pustostanow *Absorpcja=miara zmiany zajetosci istniejacej powierzchni pomiedzy kwartatami €0 €2 €4 €6 €8

odnotowano w strefach: Opole (2,5%), Szczecin (2,9%) i Krakow (4,0%).
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Zakres bazowych stawek czynszu (EUR/m kw./m-c)

Po okresie gwattownych wzrostéw
czynszéw w latach 2022-2023
obecnie obserwuje sie ich
stabilizacje. W Il kwartale 2024
roku miesieczne czynsze bazowe
pozostaty na poziomie 3,6-6,50
EUR/m kw. dla duzych magazyndw,
przy czym najwyzsze stawki notuje
sie w Warszawie, Krakowie

i Tréjmiescie. Ze wzgledu na
wysoka dostepnosc¢ powierzchni
magazynowej, efektywne czynsze
sg pod lekka presja spadkowa.
Dzieki zachetom finansowym,
efektywne czynsze moga byc
nizsze od bazowych o okoto
15-25%.

€10 €12

Struktura popytu
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Robert Pawtowski

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

Przediuzenia czy nowe umowy?

Rynek magazynowy od czasu wybuchu wojny na Ukrainie ulegt istotnym zmianom. Czynsze
za najem powierzchni przemystowo-logistycznych, zwtaszcza w przypadku nowych obiektdw,
znaczaco wzrosty. Byto to wynikiem rosnacych kosztow budowy magazyndw oraz wysokich
kosztow finansowania inwestycji. W niektorych przypadkach wzrost czynszow siegat nawet
dwukrotnosci wezesniejszych stawek, co spowodowato, ze decyzje dotyczace nowych lokalizaci
staty sie jeszcze bardziej przemyslane zaréwno przez wynajmujacych, jak i najemcow.
Obecnie na rynku obserwuje sie znaczny udziat przedtuzen (czyli decyzji o pozostaniu

w starszych budynkach), ktore sg wynikiem doktadnej analizy kosztdw relokacji dziatalnosci
do nowych obiektdw oraz skutecznie przeprowadzonych renegocjacji warunkow najmu.

W I kwartale 2024 roku odnowienia umow stanowity 41% struktury popytu, o 0znacza,

ze ich udziat byt 0 11 p.p. nizszy niz w przypadku nowych umdw. Natomiast w Il kwartale
udziat odnowien spadt do 35%, podczas gdy nowe umowy odpowiadaty za 58% popytu brutto.
Z kolei w pierwszych trzech kwartatach 2024 roku zawarto o 5% wiecej nowych umow,

niz w analogicznym okresie 2023 roku. W obecnej sytuacji geopolitycznej oraz w kontekscie
warunkow makroekonomicznych w Polsce, najemcy powierzchni przemystowo-logistycznych
unikaja dziatan spekulacyjnych. Starajg sie maksymalnie wykorzystywac istniejace zasoby,

a w razie potrzeby podnajmuja czes¢ powierzchni, aby zoptymalizowaé koszty. Dodatkowo
wdrazane sg liczne usprawnienia, takie jak automatyzacja procesow czy technologie ESG,
ktore maja na celu obnizenie kosztow eksploatacji.

Real Estate for a changing world

Popyt brutto wedtug regionow
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Top 3 sektory najemcow

(wedtug udziatu w popycie brutto)

1. 3PL-19%
2. FMCG -10%
3. Handlowy - 8%

+ Amazon uruchomit nowe centrum logistyczne
w Gorzyczkach o powierzchni 211 tys. m kw.
Jest to juz 11 obiekt Amazon w Polsce.

» W miejscowosci Stary Konik, tuz przy wschodnie
granicy Warszawy i wezle autostrady A2, trwa budowa
centrum logistycznego realizowanego przez GLP.
Bedzie to najwiekszy w Polsce budynek logistyczny
z drewniang konstrukcja dachu.

* Notino - europejski e-sprzedawca kosmetykéw
i produktow zdrowotnych, uruchomit pierwszy magazyn
w Polsce. Inwestycja zlokalizowana zostata
w Gtuchowie, niedaleko todzi.

LOGISTYCZNYCH
[ KW, 2024
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