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GOSPODARKA: SYTUACJA EKONOMICZNA ZACZNIE SIE POPRAWIAC w LATACH 2024-2025
W 2023 roku zgodnie z przewidywaniami ekonomistow, wzrost PKB wyniesie od 0 do 1%. Ozywienie gospodarcze powinno nastgpi¢ w latach
2024-2025 i siega¢ 2-3% wzrostu PKB. Presja inflacyjna stopniowo sie obniza, jednak w obecnym roku $rednioroczny poziom wskaznika cen

pozostanie wysoki - 11,8%. Powrotu do nizszych wartosci oczekuje sie w 2024 — 4,9% oraz w 2025 — 2,9%. Wrzesniowe dane GUS pokazuja,
ze stopa bezrobocia w Polsce pozostaje na historycznie niskim poziomie i wynosi zaledwie 5 proc. Dynamika polskiego przemystu spowalnia

w obliczu normalizacji poziomu zapaséw po okresie pandemii i spadku popytu na produkowane towary, co przekfada sie na korekte produkcji

przemystowej. Rok 2023 zamknie sie na minusie, gdyz usredniona roczna dynamika produkcji przemystowej wyniesie wedtug szacunkow

ok. -1,8%. Podobna statystyka zostanie odnotowana w catej UE. Kolejne lata prawdopodobnie przyniosg dodatnie odbicie. Wedtug Moody’s

Srednioroczny wzrost w 2025 roku moze wynies¢ ok. 5%. W dalszej przysztosci mozna spodziewac sie nawet lepszych wynikéw wraz

z poprawg koniunktury gospodarczej, lepsza sytuacjg w globalnych tancuchach dostaw oraz wzrostem popytu w przetworstwie przemystowym.

POPYT: DUZE TRANSAKCJE PRZYCZYNILY SIE DO WZORSTU POPYTU W TRZECIM KWARTALE 2023 R.

W trzecim kwartale catkowity popyt brutto na rynku magazynowym wyniést 1,50 min mkw., co stanowi zdecydowanie najlepszy wynik
aktywnosci najemcow w tym roku. Pozytywng informacjg jest wzrost wolumenu nowych uméw do poziomu 1,06 min mkw. (+54% kw./kw.)

w czym znaczacy udziat miaty duze transakcje najmu zawarte przez m.in. Shein na rynku wroctawskim (127 000 mkw. w dwdéch projektach),
Raben w rejonie Warszawy i Poznania (154 000 mkw.) oraz miedzynarodowg sie¢ sklepéw w Psarach w regionie $laska (120 000 mkw.).

Od poczatku roku wynajeto w Polsce tgcznie 3,72 miliona mkw. powierzchni magazynowej natomiast popyt netto obejmujacy wytgcznie nowe
umowy, transakcje BTS oraz ekspansje wynidst 2,40 miliona mkw. Wyniki te wskazujg na ok. 30% spadek wolumenéw w ujeciu rocznym, ale
nalezy pamieta¢, ze bazg poréwnawczg jest okres rekordowej aktywnosci najemcéw obserwowany jeszcze w 1 pot. 2022 roku, a wiec przed
nadejsciem wyraznego spowolnienia. W strukturze popytu nadal najwigkszy udziat ma branza logistyczna (37% popytu netto), ale impuls
rozwojowy daje réwniez sektor produkcyjny (16%) korzystajacy z trendéw nearshoringu i branza e-commerce (14%), gdzie aktywne sg zar6wno
firmy prowadzace sprzedaz internetowg jak i te ktére wyspecjalizowaty sie w obstudze logistycznej tego kanatu sprzedazy. Ze wzgledu na
stabsze wyniki rynku detalicznego, spadek popytu notujg sieci sklepow (9%). W ujeciu regionalnym, stabilne lub pozytywne trendy popytowe
dotyczg rynku $laskiego, krakowskiego i trojmiejskiego. Spadek aktywnosci najemcdédw odczuwano w ostatnim czasie na rynkach tédzkim,
lubuskim, wielkopolskim i bydgosko-toruriskim.
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PODAZ: ZNACZACY WZROST DOSTEPNOSCI POWIERZCHNI MAGAZYNOWEJ

We wrzesniu 2023 roku catkowite zasoby powierzchni magazynowej w Polsce wyniosty 31,06 min mkw.,

co oznacza wzrost 0 14% w ujeciu rocznym. W trzecim kwartale deweloperzy dostarczyli na rynek 527 000 mkw.
nowej powierzchni, a od poczatku roku juz 3,1 min mkw. Duza skala podazy spekulacyjnej obejmujgca

m.in. subrynki wschodzgce, znaczaco przyczynita sie do wzrostu dostepnosci powierzchni magazynowe;j,

ktorej taczny wolumen wyniost 2,42 min mkw. na koniec 3 kw. 2023 roku i byt dwukrotnie wigkszy w poréwnaniu
do stanu sprzed roku. Wskaznik powierzchni niewynajetej wzrdst kolejny kwartat z rzedu i wyniost 7,8%

na koniec wrzesnia, co oznacza najwyzszy jego poziom od trzech lat. Wptyw na to miat przede wszystkim
znaczgcy wzrost dostepnosci na rynku tédzkim i lubuskim, przy czym na wielu innych kluczowych rynkach

ilos¢ dostepnej powierzchni utrzymata sie na stabilnym, zbilansowanym poziomie.

W trzecim kwartale 2023 roku firmy deweloperskie rozpoczety budowe obiektéw o tgcznej powierzchni 888 000 mkw.
co oznacza zdrowy poziom aktywnosci budowlanej. Na koniec wrzesnia 2023 roku w budowie znajdowato sie tgcznie
2,5 min mkw. Cho¢ udziat inwestycji spekulacyjnych obnizyt sie z wysokiego poziomu 61% odnotowanego

w poprzednim kwartale, do 53% obecnie to jednak nadal stanowi znaczacg cze$¢ wolumendw realizowanych

na najbardziej chtonnych rynkach w rejonie Wroctawia (301 000 mkw.), todzi (280 000 mkw.), Warszawy

(279 000 mkw.), Tréjmiasta (140 000 mkw.) oraz Poznania (111 000 mkw.). Najbardziej aktywnym deweloperem
niezmiennie byta firma Panattoni Europe, ktérej projekty w budowie stanowity 30% catkowitego wolumenu
powierzchni w przygotowaniu w Polsce. Na kolejnych miejscach uplasowaty sie Hillwood (12%), CTP (12%),

P3 Logistic Park (7%), DL Invest (6%), GLP (6%) oraz MDC2 (5%).

CZYNSZE: STAWKI CZYNSZOW ZA POWIERZCHNIE MAGAZYNOWE NA STABILNYM POZIOMIE
NA WIEKSZOSCI RYNKOW REGIONALNYCH

Czynsze za wynajem powierzchni magazynowej w trzecim kwartale 2023 roku utrzymaty sie na stabilnym
poziomie. Czynsze bazowe dla projektéw typu big-box mieszczg sie w przedziale 3,60-6,50 EUR/mkw.
miesiecznie, cho¢ zdecydowana wiekszos¢ stawek dotyczy zakresu 4,00-5,00 EUR/mkw. miesiecznie.

Z kolei czynsze dla projektow typu SBU/City Logistics sg wyzsze i wynoszg przewaznie 5,00-7,00 EUR/mkw.
miesiecznie. Dzieki zachetom finansowym oferowanym najemcom, m.in. okresowym zwolnieniom z czynszu

czy doptatom do adaptacji powierzchni, czynsze efektywne sg nizsze o maksymalnie 10-20% od stawek bazowych.
Obecnie, z uwagi na wzrost dostepnosci, najemcy moga liczy¢ na pewne ustepstwa w negocjacjach stawki czynszu
na wybranych subrynkach m.in. w zachodniej i centralnej czesci Polski. Nie przewidujemy jednak znaczacych
korekt sredniego poziomu czynszéw w Polsce, ze wzgledu na wcigz wysoki poziom inflacji i podwyzszone koszty
finansowania inwestycji deweloperskich.

AKTYWNOSC DEWELOPERSKA
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STATYSTYKI REGIONALNE

A A

ZASOBY PUSTOSTANY WSKAiNIK POPYT — Ill KW. POPYT I-lll KW. PODAZ I-IIl KW. W BUDOWIE CZYNSZ PRIME*
(mkw.) (mkw.) PUSTOSTANOW (mkw.) (mkw.) (mkw.) (mkw.) (EUR/mkw./miesiac)

Mazowieckie 6 360 214 454 771 7,2% 394 487 881 394 575 045 526 245 525
Slaskie 5291 992 373287 7,1% 310 227 662 316 471 669 325078 520
L odzkie 4406 765 515 820 11,7% 82 447 357 987 328 387 362 722 4,50
Dolnoslaskie 4083 037 342 837 8,4% 296 348 564 475 358 445 452 254 4,50
Wielkopolskie 3322440 230 924 7.0% 123 522 317 032 286 387 254314 4,50
Lubuskie 1519 785 238 653 15,7% 9200 100 592 454 598 29 350 4,30
Pomorskie 1 420 887 21480 1,5% 133 468 319 368 62 084 286 984 5,50
Zachodniopomorskie 1242 416 91 706 7,4% 34874 168 820 93 310 0 4,40
Malopolskie 1000 362 21313 2,1% 63 602 200 913 129 952 166 762 6,50
Kujawsko-Pomorskie 881 358 45 838 5,2% 7382 12 242 237 441 0 4,20
Podkarpackie 488 360 9 488 1,9% 32282 53 799 61612 26 350 4,90
Lubelskie 369 293 31532 8,5% 6988 52 217 10 718 64 247 4,40
Opolskie 270 726 17 000 6.3% 8736 8736 24750 0 4,30

Pozostate rynki 405 871 27 949 6,9% 3234 23215 13 400 0 3,90-4,30

POLSKA — OGOLEM
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WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU — III KW. 2023 R.

OBIEKT REGION NAJEMCA / BRANZA
Logicor Bedzin Slaskie Poufny / motoryzacja
7R Park Tczew Il Pomorskie ESA Logistika
Hillwood & LCube Wroctaw East Dolnoslgskie Nunner Logistics

WYBRANE TRANSAKCJE NA RYNKU INWESTYCYJINYM — Il kw. 2023 R.
OBIEKT REGION

Panattoni Portfolio
(Wola Rakowa, Swadzim, Zory)

7R Szczecin & 7R to6dz
7R City Flex Gdansk Il

Polska Centralna / Poznan / Slgsk Panattoni
Szczecin / Polska Centralna 7R

Tréjmiasto 7R

POWIERZCHNIA (mkw.)
45 060
31200

23 200

SPRZEDAWCA

NABYWCA

P3 Logistics

RODZAJ TRANSAKCJI
Nowa umowa
Nowa umowa

Nowa umowa

POWIERZCHNIA (mkw.)
135 000

60 800
11 000

EWA DERLATKA-CHILEWICZ
Head of Research

+48 606 116 006 /
ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com

ADRIAN SEMAAN
Senior Research Consultant
+48 722 202 894 | adrian.semaan@cushwake.com

PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD

©2023 Cushman & Wakefield. Wszystkie prawa zastrzezone.
Informacje zawarte w niniejszym raporcie pochodzg z réznych zrodet
uwazanych za wiarygodne. Jednakze mogg one zawierac btedy lub
pominiecia i sg prezentowane bez sktadania jakichkolwiek
osdwiadczen ani zapewnieri co do ich poprawnosci.

cushmanwakefield.com


mailto:ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com
mailto:adrian.Semaan@
mailto:Adrian.Semaan@eur.cushwake.com

