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Rynek powierzchni przemystowo-logistycznych w Polsce w 2022 roku utrzymat solidne
tempo wzrostu. Pod koniec grudnia taczne zasoby wynosity nieco ponad 28 min mkw. z
nowa, kwartalng podazg na poziomie 0,8 min mkw. Eksperci BNP Paribas Real Estate
Poland w swoim raporcie zwracajg uwage na m.in.: wysoki popyt brutto, niezatrzymujacy
sie wzrost czynszéw oraz podnajmy, ktére sg coraz czesciej wybierang opcja. Wartym
odnotowania trendem, bedacym ciekawg alternatywg dla wielu deweloperéw, jest

,brownfield”.

Na koniec minionego roku zasoby powierzchni magazynowych, logistycznych i przemystowych
przekroczyty 28 min mkw. Od pazdziernika do grudnia rynek powiekszyt sie o okoto 0,8 min mkw.,
Co W porownaniu z trzecim kwartatem daje wynik mniejszy o okoto 30 p.p. Sytuacja przeciggajgcej
sie niepewnosci i ustalenia nowego punktu réwnowagi przektada sie na wiekszg ostroznos$¢ po
stronie deweloperéw. Z nowymi obiektami celujg gtbwnie w najlepsze lokalizacje, a dodatkowo
oczekujg, ze przed startem budowy co najmniej potowa powierzchni bedzie zabezpieczona

umowami najmu.

— Analiza i dane za 2022 rok wyrazZnie pokazujg, ze rynek robi swoje. W dobrym tempie idzie do
przodu i maksymalnie stara sie wykorzystywac swoje atuty na tle innych krajow regionu i nie tylko.
Prognozy pokazujg, ze niebawem przekroczy kolejny magiczny putap, tym razem 30 min mkw.
Obraz rynku kresli wysoka podaz idgca w parze z ciggle sporym popytem netto, ktéry choc
stabszy w poréwnaniu do rekordéw z 2021 roku (na poziomie 5,6 min mkw.) to wyniést ponad 4,4
min mkw. To dowdd wysokiej aktywno$ci najemcow. Zmianie ulegta jednak jego struktura, co jest
spowodowane uwarunkowaniami gospodarczymi. E-commerce, ktérego rozwoj hamuje inflacja i
zmniejszanie sity nabywczej, oddaje pola firmom produkcyjnym — mowi Tomasz Arent, dyrektor

Dziatu Powierzchni Przemystowych i Logistycznych, BNP Paribas Real Estate Poland.

Atrakcyjnos¢ to wykorzystywanie potencjatu

Ze wzgledu na wyraznie nizsze koszty wynajmu powierzchni, zuzycia energii czy koszty pracy w
poroéwnaniu z europejskg konkurencjg, Polska nadal pozostaje jedng z najbardziej atrakcyjnych
lokalizacji do lokowania inwestycji logistycznych i magazynowych. To przektada sie na wskaznik
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pustostanow, ktory utrzymuje sie na niskim poziomie. Na koniec 2022 roku osiggnat poziom 4,1%,
a co wiecej, potowa stref w ujeciu kwartalnym zanotowata spadek wskaznika. Pustostany
najbardziej skurczyty sie na rynku Tréjmiejskim — spadek o 1,9 p.p. kw/kw. Na drugim biegunie

znalazta sie strefa Wschod, w ktérej poziom niewynajetych powierzchni urost kw/kw o 2,4 p.p.

Na koniec roku budowato sie ponad 3,4 min mkw. nowoczesnej powierzchni magazynowe;j,
logistycznej i przemystowej. Deweloperzy zwolnili swojg aktywnos¢, a kwartalny wynik byt
mniejszy o 590 tys. mkw. niz ten, ktéry byt raportowany za okres od lipca do konca wrzesnia.
Autorzy raportu zwracajg uwage, ze na koniec roku sredni poziom wynajecia projektow w budowie
siegnat, podobnie jak w catym 2022 roku, ponad 50%. W ostatnim kwartale najwiecej budéw
toczyto sie w strefach: Gérny Slgsk (575 000 mkw.), Warszawa Il (542 000 mkw.) i Zachdd (491
000 mkw.). Z kolei najwiecej nowej powierzchni w IV kwartale dostarczono w strefach: Zachod
(214 400 mkw.), Polska Centralna (197 700 mkw.) i Gérny Slgsk (98 400 mkw.).

W strone podnajmu

— Podnajmy sg opcjg, ktorg coraz czesciej bierze sie pod uwage. Obie strony najwiekszg zalete
widzg w daleko posunietej elastycznosci. Podnajemcy mogg tatwo wynegocjowac¢ umowe najmu
krotkoterminowego, przewidujgcg miedzy innymi mozliwoSc jej wypowiedzenia w dowolnym
momencie. Gra toczy sie tez o atrakcyjne warunki finansowe na ktére zgadzajg sie firmy
dysponujgce zasobami niewykorzystanej powierzchni — méwi Wojciech Nowicki, Dyrektor, Dziat

Powierzchni Przemystowych i Logistycznych, BNP Paribas Real Estate Poland.

Jednym z wiekszych wyzwan obserwowanych przy podnajmach, w sprostaniu ktérego pomagajg
konsultanci BNP Paribas Real Estate Poland, jest odpowiednie wydzielenie modutu
magazynowego dla podnajemcy i zapewnienie jego pracownikom oddzielnego dostepu do
pomieszczen socjalnych i biurowych. Eksperci zwracajg uwage, ze potencjalnym podnajemcg nie
zawsze musi by¢ firmg, ktéra jest gotowa podpisa¢ ditugoterminowg umowe bezposrednio z
wiascicielem obiektu magazynowego. Mogg nim by¢ na przyktad start-up'y mocno obserwujgce

pierwsze miesigce swojej dziatalnosci i liczagce na szybki wzrost.

Czynsze w gore

W kolejnych kwartatach prognozowany jest dalszy wzrost czynszow wywotawczych, na ktory
wplyw majg m.in.: rosngce koszty finansowania inwestycji oraz nizsza niz dotychczas podaz
nowej powierzchni magazynowej. Co wiecej, rosngce koszty eksploatacyjne obiektéw

magazynowych bedg sktaniaty zarbwno deweloperdw jak i najemcéw do poszukiwania bardziej
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ekologicznych rozwigzan. Inwestycje w panele fotowoltaiczne, LED-owe osSwietlenie czy systemy
oszczedzania energii czy odzysku wody szarej przetozg sie na realne oszczednosci w dtuzszej

perspektywie.

Czas na ,,brownfield”

.Brownfield” to rozwigzanie, po ktore coraz Smielej siegajg deweloperzy. Szczegdlnie tam, gdzie
jest znaczny deficyt odpowiednich dziatek pod realizacje projektow logistycznych i
magazynowych, czyli w obrebie administracyjnych granic miast. Gdzie dziatki wykorzystywane
sg pod zabudowe mieszkaniowg, obiekty uzytecznosci publicznej czy miastotworcze, miejskie

regeneracje.

— Chcagc sprostac wymaganiom klientéw, ktorzy oczekujg mozliwie najszybszego czasu dostawy
produktow, deweloperzy magazynowi zrobig wiele, zeby moc budowacC miejskie magazyny w
dobrze skomunikowanych lokalizacjach. Nawet, jesli inwestycje o charakterze "brownfield" sg
bardziej skomplikowane, pochtaniaj wigcej czasu i pieniedzy, to bardzo cenig je szybko
rozwijajgce sie firmy dziatajgce w takich branzach jak FMCG, e-commerce, ale tez firmy
cateringowe — Piotr Zaleski, zastepca dyrektora, Dziat Powierzchni Przemystowych i

Logistycznych, BNP Paribas Real Estate Poland.

Tereny "brownfield" majg wiele zalet: sSwietng lokalizacje, bliskosS¢ siatki drog i wezidw
komunikacyjnych, uzbrojenie w media. Ale dla inwestoréw inwestowanie na nich czesto oznacza
wieksze koszty i dluzszg, bardziej skomplikowang realizacje. W Polsce prekursorem budowania
na odzyskiwanych terenach jest Panattoni Europe, firma deklaruje, ze takie inwestycje zajmujg
az 45% w jej portfolio w catej Europie. Tego typu inwestycje realizujg réwniez Hillwood, &R, MLP

czy P3.
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About BNP Paribas Real Estate

BNP Paribas Real Estate, one of the leading international real estate providers, offers its clients a comprehensive range of services that span
the entire real estate lifecycle: Property Development, Transaction, Consulting, Valuation, Property Management and Investment
Management. With 4,500 employees, BNP Paribas Real Estate as a one stop shop company, supports owners, leaseholders, investors and
communities thanks to its local expertise across 30 countries (through its facilities and its Alliance network) in Europe, the Middle-East and
Asia. BNP Paribas Real Estate is a part of the BNP Paribas Group, a global leader in financial services.

As a committed stakeholder in sustainable cities, BNP Paribas Real Estate intends to spearhead the transition to more sustainable real estate:
low-carbon, resilient, inclusive and conducive to wellbeing. To achieve this, the company has developed a CSR policy with four objectives: to
ethically and responsibly enhance the economic performance and use of buildings; to integrate a low-carbon transition and reduce its
environmental footprint; to ensure the development, commitment and well-being of its employees; to be a proactive stakeholder in the real
estate sector and to build local initiatives and partnerships.

Y ) . .
m n u m For more information: www.realestate.bnpparibas.com
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Real estate for a changing world
#BEYONDBUILDINGS
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