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W 2023 roku deweloperzy dostarczyli 3,72 min mkw.
co stanowi drugi najwyzszy poziom podazy w historii.
W latach 2021-2023 dostarczono az 11,2 min mkw.
nowoczesnej powierzchni magazynowej czyli 35%
catkowitych jej zasobdw Polsce.
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stabilizujaco na stawki czynszéw w czym p"'é)maga Jlr'
malejaca presja inflacyjna i przewidywalne koszty ;

budowy. Deweloperzy ograniczajg podaz spekulacyjha
W drugim potroczu uruchomili 580 tys. mkw. prOJektow
niezabezpieczonych umowami najmu czyli o 40% mrﬂllej
niz w pierwszej potowie roku. |
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Zrodto: Moody’s, GUS

GOSPODARKA: POLSKA UNIIKNELA RECESJI, WYRAZNY WZROST PKB SPODZIEWANY W LATACH 2024-2025
W catym 2023 roku, wedtug szacunkow GUS, wzrost PKB wyniost zaledwie 0,2%. W pierwszych dwoch kwartatach PKB notowat rokroczne
spadki, ale w trzecim i czwartym kwartale nastgpito odbicie. Wyrazne ozywienie gospodarcze powinno nastgpi¢ w latach 2024 (+2,9%)

i 2025 (+3,5%). Presja inflacyjna stopniowo sie obniza, jednak w 2023 nadal byta wysoka -11,4%. Powrotu do nizszych wartosci oczekuje

sie w 2024 - 4,6% oraz w 2025 - 3,7%. Grudniowe dane GUS pokazujg, ze stopa bezrobocia w Polsce pozostaje na niskim poziomie i wynosi

5,1%. W okresie styczen — grudzien 2023 r. produkcja sprzedana przemystu byta o 1,5% nizsza w poréwnaniu z analogicznym okresem
2022 roku.

POPYT: WYRAZNY WZROST AKTYWNOSCI NAJEMCOW W DRUGIM POLROCZU 2023 ROKU

Znaczgce pogorszenie warunkow ekonomicznych w 2023 roku naturalnie doprowadzito do korekty w popycie na powierzchnie magazynowa,
tym bardziej widocznej na tle rekordowych wynikow z lat 2021-2022. Pomimo jednak trudnej sytuacji gospodarczej, zesztoroczny popyt wyniést
5,58 min mkw., co oznacza trzeci najwyzszy jego poziom w historii. Popyt netto obejmujgcy nowe umowy i ekspansje odpowiadat za 60%
wolumenu transakcji, a pozostate 40% stanowity renegocjacje umoéw. Dobrg informacja jest wzrost aktywnosci w drugim pétroczu 2023 roku
sygnalizujgcy poprawe nastrojow wsrod najemcow. Od lipca do grudnia wynajeto tgcznie 3,38 miliona mkw., czyli o ponad 50% wiecej

w poroéwnaniu do poprzednich 6 miesiecy. W ujeciu sektorowym silng pozycje na rynku utrzymaty firmy logistyczne i kurierskie z udziatem

35% wszystkich transakcji w 2023 roku. Sektor handlu wraz z firmami e-commerce odpowiadat za ok. 25% catkowitego popytu, niewiele
mniejszy w nim udziat miat sektor produkcji wraz z motoryzacjg (25%).

W dobie znaczgcych turbulencji w swiatowej ekonomii i geopolityce wszelkie prognozy oraz zatozenia sg obarczone dos$¢ wysokim ryzykiem.
Sektor powierzchni przemystowych od 10 lat notuje dwucyfrowe tempo wzrostu, ktére moze nieznacznie zwolni¢ w kolejnej dekadzie.
Pandemia spowodowata nagty wzrost popytu z uwagi na przyspieszenie rozwoju branzy e-commerce i zmiane strategii w gospodarowaniu
rezerwami strategicznymi. Wybuch wojny w Ukrainie, wysoka inflacja i stagnacja ekonomiczna to czynniki, ktére wptynety na spowolnienie
tempa wzrostu. Jednoczesnie nie wywotaty kryzysu w sektorze, ktéry wcigz rozwija sie w oparciu o silne fundamenty polskiej gospodarki
oraz globalne trendy zwigzane z dalszym rozwojem branzy e-commerce, reorganizacjg tancuchow dostaw oraz transformacjg energetyczna.

ABSORPCJA NETTO / PODAZ WSKAZNIK PUSTOSTANOW | CZYNSZ BAZOWY
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PODAZ: WZROST DOSTEPNOSCI POWIERZCHNI MAGAZYNOWEJ W 2023 ROKU

W grudniu 2023 roku catkowite zasoby powierzchni magazynowej w Polsce wyniosty 31,71 min mkw., co oznacza
wzrost 0 13% w ujgciu rocznym. W czwartym kwartale deweloperzy dostarczyli na rynek 580 000 mkw. nowej
powierzchni, a od poczgtku roku 3,73 min mkw. Wysoki poziom podazy przyczynit sie¢ do wzrostu dostepnosci
powierzchni magazynowej, ktorej wolumen na koniec roku wyniost 2,34 min mkw. czyli dwukrotnie wigcej niz rok
wczesniej. Po miesigcach wzrostu wskaznik powierzchni niewynajetej ustabilizowat sie na poziomie 7,4% notujac
niewielki spadek o 0,4 pp. w ujeciu kwartalnym. W rejonie Warszawy i Poznania ilo$¢ dostepnej powierzchni utrzymuje
sie na stabilnym, zbilansowanym poziomie. Stan tymczasowej nadpodazy widoczny jest na rynku tédzkim, gdzie
wskaznik obnizyt sie w ostatnich miesigcach, ale wcigz przekracza 10% a takze na rynku wroctawskim, na ktérym
powstaje znaczacy wolumen inwestycji spekulacyjnych. Trend spadkowy wskaznika obserwuje sig na rynku slgskim
(6,1%), a najnizszy jego poziom odnotowano w matopolskim (2,2%), pomorskim (1,7%) i podkarpackim (1,7%).

W ostatnim kwartale firmy deweloperskie rozpoczety budowe obiektéw o tgcznej powierzchni 822 000 mkw.,

co oznacza zdrowy poziom aktywnos$ci budowlanej. Na koniec grudnia w budowie znajdowato sie tgcznie

2,81 min mkw. z czego 50% realizowano na zasadach spekulacyjnych. W drugim pétroczu deweloperzy ograniczyli
wolumen inwestycji spekulacyjnych, co powinno wptyng¢ na kompresje sredniego wskaznika pustostanéw pod koniec
biezacego roku. Najbardziej aktywnym deweloperem pozostaje firma Panattoni Europe z udziatem 30% wolumenu
inwestycji magazynowych w budowie. Na kolejnych miejscach uplasowaty sie: P3 Logistic Park (15%), CTP (13%),
Hillwood (9%), GLP (7%), MLP Group (6%) i 7R SA (6%).

CZYNSZE: STAWKI CZYNSZOW ZA POWIERZCHNIE MAGAZYNOWE NA STABILNYM POZIOMIE

Czynsze za wynajem powierzchni magazynowej w czwartym kwartale 2023 roku utrzymaly si¢ na stabilnym

poziomie warunkowanym wzgledng rownowagg podazy i popytu oraz unormowanymi kosztami budowy.

Pomimo, ze dostepnos¢ powierzchni magazynowej jest znacznie wigksza niz rok wczesniej, sktonnos¢ deweloperow
do negocjacji stawek pozostaje ograniczona ze wzgledu na podwyzszong inflacje oraz koszty finansowania inwestyciji
deweloperskich. Tymczasowe nieznaczne korekty mozliwe sg jedynie na wybranych rynkach, gdzie wystepuje duza
konkurencja miedzy deweloperami.

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 5,00-7,50 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.

AKTYWNOSC DEWELOPERSKA

5,000,000
4,000,000
3,000,000
2,000,000
1,000,000

0

2018 2019 2020 2021 2022 2023

m Powierzchnia wynajeta w budowie (mkw.) @Powierzchnia do wynajecia (mkw.)

POWIERZCHNIA MAGAZYNOWA W BUDOWIE
STAN NA GRUDZIEN 2023 R.

1,000,000
800,000
600,000
400,000
200,000
0
@ ¢ g @ @ @ i @ @ @ @
A S
F & ¥ g & L KPP L
RS 49 & NG X© N\ N S“® &
[P & & o
N
04
N

m Powierzchnia wynajeta w budowie (mkw.) m Powierzchnia do wynajecia (mkw.)

POPYT

MLN
£

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

m Popyt netto (mkw.) m Renegocjacje (mkw.)

Zrédfo: Cushman & Wakefield




MARKETBEAT

POLSKA

Rynek magazynowy, IV kw. 2023 r.

STATYSTYKI REGIONALNE

ZASOBY PUSTOSTANY WSKAZNIK POPIIITK%',-‘?UTO POPYT BRUTTO  POPYT NETTO PODAZ W BUDOWIE CZYNSZ PRIME*
(mkw.) (mkw.) PUSTOSTANOW (mkw) FIV KW. (mkw.) -V KW. (mkw.) -V KW. (mkw.) (mkw.) (EUR/mkw./miesiac)

Mazowieckie 6492 991 502 946 7.7% 566 152 1444 170 571 671 702 481 478 888 5,25
Slgskie 5469 595 334 233 6,1% 245 226 886 021 643 948 608 739 279 026 5,20
Lodzkie 4512 188 461 143 10,2% 237 550 595 537 298 557 415187 402 943 4,50
Dolnoslgskie 4111 081 333117 8,1% 428 275 992 750 759 538 389 000 829 007 4,50
Wielkopolskie 3384 038 218 393 6,5% 161 028 477 820 230 393 367 467 247 531 4,50
Lubuskie 1519 785 216 353 14,2% 2 300 102 892 86 292 454 598 75 485 4,30
Pomorskie 1442 507 24 087 1,7% 112 354 408 703 243 157 72784 276 739 5,50
Zachodniopomorskie 1239 316 89 266 7.2% 83 677 238 497 158 648 93 310 0 4,40
Matopolskie 1035 701 23 296 2.2% 41901 242 814 169 523 165 291 141 326 6,50
Kujawsko-Pomorskie 884 063 56 807 6,4% 15 327 27 569 13 349 237 441 10 040 4,20
Podkarpackie 514 710 8 928 1,7% 7 700 61499 61499 87 962 33 000 4,90
Lubelskie 422 090 36 355 8,6% 14 558 66 775 63 892 64 618 34 047 4,40
Opolskie 271 363 10 800 4,0% 0 8736 8736 24 750 0 4,30

Pozostate rynki 405 871 27 949 6,9% 3234 23 215 13 400 13400 0 3,90-4,30

6,50
(*BIG-BOX)

POLSKA — OGOLEM 31 705 299 2 347 672 1921 456 5 582 407 3 325 370 3728 176 2 808 032

WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU - IV KW. 2023 R. EWA DERLATKA-CHILEWICZ
s +48 606 116 006 /
P3 Wroctaw Dolno$laskie Poufny / e-commerce 265 115 Nowa umowa ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com
GLP Poznan Il Logistics Centre Wielkopolskie Grupa Muszkieterow 81637 Renegocjacja
, , , _ ADRIAN SEMAAN
Panattoni Park Ruda Slgska Il Slgskie Midocean 20 446 Ekspansja

Senior Research Consultant

+48 722 202 894 / adrian.semaan@cushwake.com
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WYBRANE TRANSAKCJE NA RYNKU INWESTYCYJNYM - IV kw. 2023 R.
Panattoni Park Wroctaw S8 South /

Panattoni Park Wroctaw East Dolnoslagskie Panattoni Exeter 18 000 / 24 000 Informacje zawarte w niniejszym raporcie pochodzg z réznych zrédet
anationi Fark Yirociaw £as uwazanych za wiarygodne. Jednakze mogg one zawierac btedy lub

Eurocash Kragola Wielkopolskie Mirae Assets Poufny 40 000 pominigcia i sq prezentowane bez sktadania jakichkolwiek

Panattoni Park Janki Il Mazowieckie Aberdeen GLP 37 600 oSwiadczer ani zapewnieri co do ich poprawnosci.

cushmanwakefield.com
S
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