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PRZEMYStOWO-
LOGISTYCZNYCH W POLSCE

Spadek nowej podazy

Wyrazne wyhamowanie tempa uruchamiania nowych inwestycji

Wzrost wskaznika pustostanow
Wzrost czynszow
Spadek popytu na powierzchnie przemystowo-logistyczne

Prognozy ekonomiczne

nozy 2023 202 2025
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Real Estate for a changing world

Komentarz eksperta
Tomasz Arent

Dyrektor Dziatu Powierzchni Przemystowych i Logistycznych
OB BNP Paribas Real Fstate Poland

Podsumowanie | prognoza

W 2023 r. sektor powierzchni przemystowo-logistycznych w Polsce zarejestrowat
spowolnienie, jednak wszystko wskazuje na to, ze w 2024 r. zanotuje odbicie.

Po szczycie popytu i podazy w tzw. okresie covidowym przypadajacym na lata 2020-2022,
napedzanych gtéwnie przez sektor e-commerce, sektor powrdcit do wartosci notowanych
w latach 2018-2019. Wyniki uzyskane w 2023 roku pod wzgledem popytu, podazy

czy rozpoczetych inwestycji mozemy uznac za bardzo dobre, biorac pod uwage trudne
warunki makroekonomiczne w jakich przyszto nam funkcjonowac. Na koniec grudnia 2023 r.
popyt brutto na powierzchnie przemystowo-logistyczng wynidst 5,6 mln m kw., z czego

w ostatnim kwartale roku podpisano umowy na 1,9 mln m kw., a nowa roczna podaz
wyniosta 3,7 mln m kw. Miniony rok charakteryzowat sie wzrostem czynszow i stopy
pustostandw, jednakze w najblizszych kwartatach spodziewamy sie zaréwno stabilizacji
stawek czynszu, jak i ograniczenia trendu wzrostowego wskaznika pustostanow. Nadzieja
napawa rowniez zwiekszenie wolumenu powierzchni w budowie, ktory na koniec roku
wynidst 2,8 mln m kw. W 2024 roku zasoby rynku wyraznie powinny przekroczy¢ poziom
34 mln m kw., a pozycje lidera wzmocni rynek warszawski (strefa Warszawa | &11), gdzie
catkowita podaz powierzchni przemystowo-logistycznych zblizy sie do granicy 7 mln m kw.
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Zasoby i wskaznik pustostanow

m catkowite zasoby (lewa skala) « wskaznik pustostandéw (prawa skala )
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AT A GLANCE 1y kw 2023

W samym tylko 1V kwartale 2023 r. deweloperzy magazynowi dostarczyli
na rynek prawie 0,58 mln m kw. powierzchni magazynowej, a w catym
2023 roku ponad 3,7 mln m kw. Wskaznik pustostandw spadt do poziomu
7,4%, czyli o 0,4 pp. w poréwnaniu do Il kw., a w ujeciu rocznym zanotowat
wzrost 0 3,2 p.p. Od poczatku roku 2022 r. stopa pustostandw znajdowata sie
w trendzie wzrostowym, w 11l kw. 2023 osiggneta szczyt wynoszacy 7,7%.

Pozostate
regiony
27%

Polska
Centralna
14%

Poznan
11%
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internetowym. Przeniesienie logistyki do centréw miast moze poprawic¢
organizacje procesu i czas ostatniego etapu dostawy bezposrednio pod drzwi
odbiorcy koricowego. Logistyka ostatniej mili z kolei generuje wysokie koszty

i stwarza najwieksze ryzyko opdznien, pomytek czy nawet zagubienia przesytek.

Stad tez rozwigzaniem problemu sg wtasnie niewielkie magazyny miejskie,
ktore pozwalaja skroci¢ dystans dzielacy magazyn centralny od odbiorcy
koricowego. Wszechstronnos¢ miejskich magazyndw przyciaga przedsigbiorcow
réznych branz i rodzajow dziatalnosci - od logistyki, przez e-commerce,
produkcje, po serwisy i laboratoria. Koszt wynajmu powierzchni magazynowej
w magazynie miejskim jest uzalezniony gtownie od lokalizacji, w strefie
Warszawa |, ktéra notuje najwyzsze stawki wywotawcze czynszow, cena

za taki magazyn dochodzi nawet do 9,75 EUR za m kw. miesigcznie.

Real Estate for a changing world
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rozwigzania problemu rosnacych kosztow obstugi zamoéwiert w handlu Bydgoszcz/Toru |

Na koniec IV kw. 2023 r. w budowie znajdowato sie ponad

Ol 2,8 mln m kw. nowoczesnej powierzchni przemystowo-
Szezecin logistycznej, czyli ok. 0,54 mln m kw. mniej niz w IV kw. 2022 r.
W okresie pazdziernik-grudzien 2023 r. najwiecej powierzchni
magazynowej w budowie znajdowato sie w strefach: Dolny
Slask (729 400 m kw.), Polska Centralna (402 900 m kw.)
oraz Warszawa Il (376 800 m kw.). Z kolei najwiecej nowej
powierzchni magazynowej w IV kw. dostarczono w strefach:
Gérny Slask (127 500 m kw.), Warszawa Il (125 900 m kw.)
oraz Polska Centralna (86 800 m kw.).
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Wolumen powierzchni w budowie wzrdst kw./kw. i na koniec IV kw.
2023 r. wyniost ponad 2,8 mln m kw. Sredni poziom wynajecia
projektow w budowie siegnat okoto 51% i kw./kw. i rowniez notuje
trend wzrostowy (kw./kw.).
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Wskaznik pustostanow
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. o 24 , ; N & Opole
analogicznego okresu w 2022 roku). Najwyzszg wartos¢ odnotowano w strefie Zachod

(17,3%), Polska Centralna (10,2%) oraz Warszawa | (9,5%). Najnizszy poziom wskaznika *Absorpcja=zaleznosc migdzy wolng a dostepna powierzchnia pomigdzy kwartatami €0 €2 e €8 8

pustostanow odnotowano w strefie Trojmiasto (1,7%), Krakow (2,4%) i Opole (4,0%).

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Zakres bazowych stawek czynszu (EUR/m kw./m-c)

0d poczatku 2023 roku znacznie
wzrosty zaréwno stawki bazowe,
jak i efektywne czynszéw za
powierzchnie przemystowo-
logistyczne w Polsce. Byto to
spowodowane m.in. wzrostem cen
paliw i materiatow budowlanych
oraz wyzszymi kosztami finansowania
projektow deweloperskich. W 2024
roku prognozujemy wygtadzenie
trendu wzrostowego, a w niektérych
przypadkach nawet obnizenie
obowigzujacych stawek czynszu,

ze wzgledu na relatywnie duzg
dostepnosc istniejacych powierzchni
przemystowo-logistycznych

na niektorych rynkach.

€10 €12

mln m kw.
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Magazyn szyty na miare

W sektorze nieruchomosci przemystowych mozna zaobserwowaé znaczny
wzrost popytu na projekty szyte na miare. Built to suit (BTS) to model
biznesowy, w ktérym deweloper zobowiazuje sie do budowy obiektu na
podstawie specyfikacji i indywidvalnych wymagan klienta. Projekty tego typu
powstajg w odpowiedzi na konkretne potrzeby danej firmy, a budowe tego typu
obiektdw napedzajg m in.: rozwdj nowych technologii czy nearshoring
(przenoszeniu produkcji i operacji logistycznych do miejsc znajdujacych sie
geograficznie blisko rynkow zbytu). Zainteresowanie obiektami typu BTS
wzrasta wraz z naptywem inwestoréw do Polski Kluczowym czynnikiem
zwiekszajacym popularno$c¢ tego modelu jest rosnace zapotrzebowanie

na nowoczesne i efektywne powierzchnie przemystowe. W miare postepu
technologii tradycyjne budynki przemystowe moga nie sprostac
zaawansowanym wymaganiom nowoczesnych procesow produkcyjnych.
Projekty BTS oferujg mozliwosc¢ integrowania najnowszych technologii,
systemOw energooszczednych i automatyzacji w nowoczesnym budynku.
Dodatkowo projektowane sg z mysla o dtugoterminowym uzytkowaniu

na 10-25 lat, co gwarantuje najemcy zachowanie ciggtosci i bezpieczeristwa
produkcji. BTS to takze inteligentne budynki, w petni zautomatyzowane

w zakresie bezpieczenstwa dostepu, energooszczednosci, optymalizacji
produkcji i minimalizowania $ladu weglowego. Automatyzacja proceséw
dotyczy zaréwno operacji magazynowych, jak i produkcyjnych.

Real Estate for a changing world

Popyt brutto wedtug regionow IV kw.
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Top 3 sektory najemcow IV kw.

(wedtug udziatu w popycie brutto)

1. Handel - 18,5%
2. 3PL-15,5%
3. E-commerce -14.8%

Ukrainskie przedsigbiorstwo Electro Cable Group wchodzi
na polski rynek. Firma, ktora wedtug rankingu Forbes Ukraine
nalezy do 200 najwiekszych ukrainskich przedsiebiorstw,
wynajeta 11,8 tys. m kw. w CTPark Zabrze.

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

DHL uruchomit swoje Miedzynarodowe Centrum Logistyczne
pod Poznaniem. To najwieksza inwestycja firmy w tej czesci
Europy. Budynki majg 32 tys. m kw. powierzchni, a centrum
razem z terenami przylegtymi zajmuje 170 tys. m kw.
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