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Dyrektor, Dziat Powierzchni Przemystowych i Logistycznych
o 8 9% LN 232 min m Nizszy popyt na powierzchnie

BNP Paribas Real Estate Poland
8p.p. kw./kw. W | kwartale 2024 roku na rynku powierzchni przemystowo-logistycznych w Polsce najemcy

A gamowice
j W A e S H WS KAZ N | K 2'61 m | n m2 PUWl E HZCHN |A podpisali umowy na okoto 870 tys. m kw., co oznacza spadek aktywnosci o okoto 25% r/r.

Jest to najnizszy poziom popytu zarejestrowany od Il kwartatu 2019 roku. Spadek popytu na

PUSTU STANOW PUZlUM PUSTU STANOW W BUDUW'E | kW powierzchnie przemystowo-logistyczne zostat zaobserwowany nie tylko w Polsce, ale rowniez

w catym CEE, co wynikato w duzej mierze ze spowolnienia gospodarczego oraz szeroko
REGIONY W |STN|EJAC EJ pojetego wzrostu kosztéw (operacyjnych, finansowania, itd.). Na koniec marca 2024 roku

4 . catkowite zasoby powierzchni magazynowej w Polsce osiggnety poziom 32,7 mln m kw., co
GEOWNE: 0'87 m | n m2 PUW' EHZCHN' | kW 4’30 (EU R/m 2/m-C) oznacza wzrost o prawie 10% r/r. Rynek powierzchni przemystowo-logistycznych w Polsce

- Wlarszalwa Ll L Reg!on Kr’ikoyva rosnie najszybciej w Europie. W trakcie realizacji znajduje sie obecnie okoto 2,32 mln m kw.
2. Gorny Slask 2. Region Trojmiasta PUPYT BHUTTD | kW CZYNSZ PR”\AE powierzchni co pokazuje, ze poziom aktywnosci deweloperskiej jest nadal na wysokim
3. Polska Centralna 3. Wschod 9 . . poziomie i jest nieznacznie nizszy niz w poprzednim kwartale. Najwiecej inwestycji nadal
4. Region Poznania 4. Bydgoszcz / Toruri m n m logistyka & dystrybucja powstaje w strefie ,Wielkiej Piatki” oraz w rejonie Gdariska i Krakowa. Wzrost aktywnosci
5. Dolny $lask 5 S I , deweloperskiej mozna rowniez zauwazy¢ na mniejszych rynkach tj. w strefie Bydgoszcz/Torun
' 6. Z2achsd PUZ'DM PUSTU STAN U\N czy Szczecin. Wspotczynnik pustostandw znajduje sie w trendzie wzrostowym od 2021 roku,
; 2/ _ kiedy to osiagnat najnizsza warto$¢ w historii rynku powierzchni przemystowo-logistycznych
7. Opole PUPYT NETTU | kW W PDW'ERZCHN' 7,00 (EU R/m m C w Polsce - 3,3%. Z kolei na koniec marca 2024 r. wyniost on 8,2%, co stanowi najwyzszy
o , . o poziom od wrzesnia 2020 roku (8,5%). W | kwartale wolumen powierzchni niewynajetej wzrdst
AR Ly SRS RS N T Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland W BUDUW'E | kW CZYNSZ PHlME Iog|styka mIBJSka do 2,61 mln mkw., na co duzy wptyw miata podaz nowej powierzchni (852 tys. m kw.).
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Zasoby i wskaznik pustostanow

Nowa podaz

AT A GLANCE | 2004

W | kwartale 2024 r. deweloperzy magazynowi dostarczyli na rynek
powierzchni przemystowo-logistycznych w Polsce ponad 0,85 mln m kw.

35 W Il
E 14% arizzi/zva powierzchni. To o ponad 270 tys. m kw. wiecej niz w ostatnim kwartale
€
: 30 . Warzz;wa | Dolny Slask . . 2023 r. Wskaznik pustostandw wzrdst do poziomu 8,2% czyli 0 0,8 pp.
P d R* T[]p 3 transakCJe naJmU w porownaniu do IV kw., a w ujeciu rocznym zanotowat wzrost 0 1,7 p.p.
" * . o Najnizszy poziom pustostandw panuje w Trojmiescie, Rzeszowie
- I 9 KA NAJEMCA BUDYNEK REGION POW.WYNAIETA RODZAJ i Krakowie, gdzie nie przekracza 4%, a najwyzszy w centrum oraz na
15 ce® N ] 6% (m kw.) UMOWY zachodzie kraju, w regionie Wroctawia, Zielonej Gory i Gorzowa
10 K SEE. W OB T oo Wielkopolskiego, gdzie siega ponad 10%. W pierwszych trzech miesigcach
4% i 447
g oozostil 0 Poufny HIC[kllv(;/szcrl];Oqcze” C:r?t[s;[?] . 62 000 Nowa 2024 roku wynajeto ponad 871 tys. m kw. powierzchni przemystowo-
> I I 2% regiony ( lanowice) logistycznej, czyli o ok. 25% mniej niz w analogicznym kwartale 2023 roku.
29% T TS . L . o . .
s ENRENERSNSENERE Gérny Slask Panattoni Park , Najwyzszg aktywnoscig najemcOw cieszyt sie centralny obszar Polski
s 8s8388¢8 8888 7% e #oLT Poznan A2 Poznar 60 000 M - w regionie todzi wynajeto ponad 178 tys. m kw., oraz obszar Warszawy
E: Polska ;:;ntralna _______________ Panattoni Park I, gdzie w rece najemcow oddano 168,5 tys. m kw. powierzchni. Trzecie
m catkowite zasoby (lewa skala)  « wskaznik pustostanéw (prawa skala ) Pozrlah e |D LOgiStiCS Poznah WeSt Poznah 49 800 NOW& mie'jsce Za'Jat{ Poznah z 165’9 tys m kW WynajetEJ prZEStrzeni' Na_]W|kazac
14% Gate Il transakcja kwartatu byto wynajecie 62 tys. m kw. przez firme z sektora
handlowego w obiekcie Hillwood £6dz Il Chocianowice.
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Zr6dto: BNP Paribas Real Estate Poland
Udziat regiondw Rynek e-commerce urosnie, Powierzchnie przemystowo-logistyczne w budowie  Najwigksze obiekty w budowie
W D[]dazy |Og|8tyka mleJSka przyspleszy Dolny Stask | BUDYNEK REGION POWIERZCHNIA
Polska Centraina - (m kw.)
Dolny Slask Wedtug prognoz Globaldata rynek e-commerce w Polsce ma urosnaé warszawa |l R0 TTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTIIos
Warsléal/\:va [ 12% do 2027 roku o 38%, wyprzedzajac pod wzgledem skali wzrostu Gorny Slask G e P3 Wroctaw bud. 1 Dolny Slask 130 800
Belgie, Holandie, czy Austrig, a sprzedaz przez Internet osiagnie remaso NN 000
warto$¢ ponad 24 mld euro. Prognozy pokazuja, ze sprzedaz B ,
» | detaliczna online w catej Europie pomiedzy 2022 a 2027 rokiem ma o — 9 P3 Wroctaw bud. 3 Dolny Slask 92 295
e Gorny Slask wzrosnat az o 42%. Tak pozytywne prognozy to duza szansa na kolejne WeheR L e
v przyspieszenie w rozwoju logistyki miejskiej w Polsce. E-commerce Rz e ECE Katy Wroctawskie Dolny $lask 79 000

Polska Centralna
14%

Pozostate
regiony
27%

Poznan
10%

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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znajduje sie wcigz na fali wznoszacej, wyprzedzajac przedcovidowe
prognozy o prawie cztery lata. Swiadczy o tym fakt, ze InPost
dostarczyt w Polsce w zesztym roku az 589,5 mln przesytek, o 16%
wiecej niz w 2022 roku. Co wazne - 19 grudnia ta firma obstuzyta
rekordowg liczbe paczek - prawie 11 miliondw w ciggu jednego dnia,
podczas gdy w 2019 roku byt to tylko 1 milion, a w 2016 roku niecate
500 tys. tysiecy. W Polsce zdecydowana wiekszosc¢ klientdw
zainteresowana jest dostawg zamowienia do aparatu paczkowego.
To wazne réwniez z punktu widzenia minimalizowania $ladu
weglowego, zmniejszenia negatywnego wptywu na Srodowisko poprzez
optymalizacje proceséw dostaw. Rosngca popularnoscia e-handlu
oznacza dalszy wzrost czestotliwosci dostaw, a to z kolei oznacza
dalsze inwestycje w siec logistyczng i infrastrukture magazynowa

w obszarach miejskich iich bezpos$rednim otoczeniu.

Real Estate for a changing world

Wschod |
Warszawa | | N

Szczecin |1
Bydgoszcz/Torun  |ij

Opole N

0 100 000 400000 500000 600000 700000

m kw.

200 000 300 000

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Wolumen powierzchni w budowie spadt kw./kw. i na koniec | kw. 2024
r. wyniést ponad 2,32 mln m kw. Sredni poziom wynajecia projektow
w budowie siegnat ponad 51% i nie zmienit sie w odniesieniu do
poprzedniego kwartatu.

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Na koniec | kw. 2024 r. w budowie znajdowato sie ponad

2,3 mln m kw. nowoczesnej powierzchni przemystowo-
logistycznej, czyli ok. 0,49 mln m kw. mniej niz w IV kw. 2023 r.
W okresie styczeri-marzec 2024 r. najwiecej powierzchni
magazynowej w budowie znajdowato sie w strefach: Dolny
Slask (586 000 m kw.), Polska Centralna (396 700 m kw.)

oraz Warszawa Il (301 500 m kw.). Z kolei najwiecej nowej
powierzchni magazynowej w | kw. dostarczono w strefach:
Dolny Slask (272 000 m kw.), Tréjmiasto (167 200 m kw.)

oraz Poznan (121 100 m kw.).
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Wskaznik pustostanow
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Wskaznik pustostanéw

Na koniec | kwartatu 2024 roku wskaznik pustostandw wynidst 8,2% (wzrost

0 0,8 p.p. w poréwnaniu z poprzednim kwartatem i wzrost 0 1,7 p.p. w odniesieniu do
analogicznego okresu w 2023 roku). Najwyzsza wartos¢ odnotowano w strefach: Zachod
(16,5%), Polska Centralna (10,2%) oraz Warszawa | (10,1%). Najnizszy poziom wskaznika
pustostandw odnotowanow strefach: Opole (2,6%), Tréjmiasto (3,5%) i Krakow (4,1%).

Absorpcja’

AT A GLANGE

| kw. 2024

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

Miesieczne stawki bazowe
czynszoOw, po wzrostach
notowanych w 2023 r,,
utrzymuja sie na stabilnym
poziomie 3,60-6,50 EUR/m kw.
w przypadku parkéw
logistycznych typu big box.
Z kolei miesieczne stawki
efektywne mieszczg sie

w przedziale

2,70-6,20 EUR/m kw.

Z uwagi na znaczacy wzrost

dostepnosci powierzchni

magazynowej prognozujemy
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mozliwg korekte czynszow
strefach: Polski Centralnej,
Dolnego Slaska i Warszawy.
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Struktura popytu

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 [ kw.
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Popyt brutto  m Popyt netto
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Robert Pawtowski

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

Banki ziemi w rekach deweloperow

Nowa ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje do 2025 roku
zastapienie dotychczasowych studiéw uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego nowymi planami ogélnymi, co oznacza, ze do tego czasu nie bedzie mozliwa
zmiana MPZP. Kluczowym elementem tych planéw beda obszary uzupetnienia zabudowy
(0OUZ), ktére miaty umozLliwiac realizacje okreslonych typdw inwestycji. Poczatkowo magazyny
miaty by¢ uwzglednione w procedurze OUZ, co pozwalatoby na ich tatwiejszg budowe. Jednak
rzad w ostatniej chwili wykreslit magazyny z listy inwestycji objetych ta procedura. Oznacza
to, ze nowe przepisy znacznie utrudnig budowe nowych magazynow w Polsce, co moze miec
negatywne konsekwencje dla rynku nieruchomosci i logistyki, w szczegdlnosci w kontekscie
rosnacego zapotrzebowania na powierzchnie magazynowe, ktére napedza e-commerce oraz
rozwoj sektora logistycznego. W obawie przed nowymi przepisami deweloperzy uzupetniaja
banki ziemi. W ostatnim czasie CTP powiekszyto swdj bank gruntdw o 0,5 mln m kw.
powierzchni, co tacznie daje im ok 3 mln m kw. gruntéw z pozwoleniem na budowe Lub
bedacych w trakcie jej uzyskiwania. Z kolei Satoia od 2023 roku posiada w swoim banku ziemi
ok 1,2 mln m kw. powierzchni, z czego wigkszos$¢ to grunty produkcyjne. Firma do konca roku
chce zakupic kolejny minimum milion m kw. gtownie dla koricowych odbiorcow, ktdrzy chea
np. w ciagu roku od zakupu rozpoczac realng dziatalnos¢ w fabryce wybudowanej na
przygotowanym przez nich gruncie. Rowniez Prologis w ostatnim czasie powiekszyt swoj
bank ziemi o ponad 23 ha w gminie Zabia Wola.
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Popyt brutto wedtug regionow
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Top 3 sektory najemcow

(wedtug udziatu w popycie brutto)

1.3PL-22%
2. Handel-15%
3. E-commerce -13%

LCP Properties, brytyjska spétka i wtasciciel sieci parkow
handlowych z logo M Park, postanowita zdywersyfikowac
swoj biznes w Polsce i zbudowac kolejng sie¢ - przynajmniej
49 magazynow SBU w kazdym z dawnych wojewddztw.

Ukrainiskie przedsiebiorstwo Electro Cable Group wchodzi
na polski rynek. Firma, ktdra wedtug rankingu Forbes Ukraine
nalezy do 200 najwiekszych ukrainskich przedsiebiorstw,
wynajeta 11,8 tys. mkw. w CTPark Zabrze.

Firma AFL, dziatajaca w infrastrukturze sieci
Swiattowodowych, wchodzi na polski rynek. Spétka
podpisata umowe najmu na ponad 10,7 tys. mkw.
powierzchni produkcyjnej w MDC2 Park Gliwice.
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