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Kontekst europejski

Lepsze wyniki w drugiej potowie roku

Poprawa nastrojéw pozwolita osiagnaé wyniki
bliskie silnemu przedpandemijnemu 2020 r.

W ciagu 2023 r. na europejskich rynkach wynajeto
24,5 miliona m?. To nadal 26% ponizej wynikdw

z wyjatkowego 2022 r., ale juz zaledwie 12%
ponizej piecioletniej Sredniej (2018-2022).

Operatorzy logistyczni utrzymali relatywnie
stabilne tempo, podczas gdy firmy produkcyjne,

7 21%-owym udziatem w popycie netto, napedzaty
europejski rynek. Mimo, iz aktywno$¢ branzy
e-commerce pozostawata wstrzymana,
spodziewamy sie jej wznowienia wraz z dalszym
rozwojem obstugi tzw. ostatniej mili.

Wyniki nowej podazy, ze spadkiem na poziomie
4% rok/rok, odzwierciedlaty malejace wolumeny
powierzchniw budowie. Mimo to, Sredni wskaznik
pustostanow wzrést do 4,9%, zdecydowanie
przekraczajgc 5% na wybranych rynkach.

24,5 miliona m? (-26% r/r)
Popyt netto w Europie
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Poprawa otoczenia gospodarczego

Ryzyka i niepewnos¢ pozostaja podwyzszone,
jednak projekcje PKB pozwalajag na ostrozny
optymizm w stosunku do 2024 roku. Mimo réznego
tempa wzrostu, wiekszos¢ europejskich
gospodarek zaobserwuje poprawe wskaznikow.
Zgodnie z Oxford Economics, w latach 2024-2027
strefa euro zanotuje wzrost na poziomie 6,1%.
Polska ma przewyzszy¢ te dynamike, ze wzrostem
PKB o okoto 10,8%. Chociaz inflacja maleje
zgodnie z oczekiwaniami, nadal pozostaje
podwyzszona i utrzymuje niechec do ryzyka a ceny
rosna. Kolejne ruchy dotyczace stép procentowych
beda prawdopodobnie zwigzane z obnizkami,
jednak przewidywania kiedy i o ile nadal ulegaja
zmianom.

Oczekuje sie, ze poprawa stabilnosci

i przewidywalnosciw 2024 r. pomoze odbudowac
rynek i pobudzi¢ aktywnos$¢ w nadchodzacych
kwartatach.
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Popyt

Powyzej oczekiwan, ale..

Wysoka aktywnos$¢ na rynku najmu
obserwowana w Polsce w drugiej potowie roku,
pozwolita na przebicie wynikéw z silnego 2020 r.
Catkowity popyt brutto osiagnat w 2023 r.

5,1 miliona m? i nieznacznie przekroczyt réwniez
piecioletnia Srednia.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze powyzsze wyniki byty
napedzane gtownie przez odnowienia umow

i renegocjacje, ktore osiggnety w 2023 r.
rekordowe 1,85 miliona m?. Wynika to przede
wszystkim z dojrzatosci i wielkosci rynku w Polsce
oraz mniejszej sktonnosci najemcoOw do zmiany
lokalizacjiw 2023 r.
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Rynek pozostat zdominowany przez operatoréw
logistycznych i sieci handlowe, ktorych udziat
w nowym popycie wyniést odpowiednio 37,3%
i 36,9%. Co ciekawe, w przeciwienstwie do
szerokiej perspektywy europejskiej, za wzrost
sektora handlowego w Polsce w duzej mierze
odpowiadat e-commerce, ktory wygenerowat
w ciggu 2023 r. az 600 000 m? nowego popytu.
Ponadto, za okoto 500 000 m?* z tego wyniku
odpowiadat tylko jeden wyjatkowo dynamiczny
gracz rozwijajacy sie w okolicach Wroctawia.

Z drugiej strony, rekordowa w 2023 r. aktywnos$¢
zwigzana z odnowieniami napedzana byta przez
logistyke (46%) i produkcje (29%), ktore tacznie
odpowiadaty za ponad 1,4 miliona m?.
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Rynek magazynowy w Polsce - podstawowe wskazniki w 2023 r.

32,9 mln m? 3,2 mln m?
+13%r/r 22%r/r
Zasoby Popyt netto

5,1 mln m?

7,7%
-11%r/r +2,6 pp r/r

Popyt brutto Wsk. pustostanéw
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Popyt netto

Rynki tzw. Wielkiej Piatki potwierdzity swoja silng
pozycje z tgcznym nowym popytem na poziomie
2,4 miliona m? (76% catosci rynku). Wroctaw
wyréznit sie jako wiodaca destynacja, obserwujac
nowe wielkopowierzchniowe umowy wspominanego
wczesniej rozpedzonego gracza e-commerce.

Trojmiasto, Szczecin i Krakow, w sumie, w 2023 .
przekroczyty prog 500 000 m? wynajetej
powierzchni. Ponadto, kazdy z tych rynkéw
obserwowat pojedyncze umowy powyzej

35000 m?. Z kolei mniej rozwiniete lokalizacje
obserwowaty spowolnienie - tagcznie na rynkach
Lublina, Rzeszowa, Opola, Kujaw, Biategostoku

i Kielc wynajeto 170 000 m?.

Koncentracja popytu byta jeszcze bardziej
widoczna w przypadku odnowien istniejacych
umdw. Okoto 1,6 miliona m? dotyczyto rynkdw
Wielkiej Piagtki (85% catosci). Co wiecej, prawie 40%
wszystkich renegocjacji zanotowano tylko w
Warszawie.

Pustostany
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3 10%
8%

|||I' 6%

4%
il
I I 0%

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Miliondw
NO N

=

—

mmm \\/ budowie - spekulacyjnie

Wsk. pustostandw

Zrédto: JLL, IV kw. 2023 1.

4|

Rynek magazynowy w Polsce | IV kw. 2023 r.

Popyt netto - heatmapa (m?)

Pomimo tendencji wzrostowej obserwowanej
w Polsce przez caty 2023 r., wskaznik pustostanow
pozostat ponizej 8% (7,7%).

Z perspektywy catego roku, najwieksze wzrosty
wskaznika obserwowaty gtowne rynki, gdzie
powstawata wiekszo$¢ powierzchni spekulacyjne;j.
Na koniec 2023 r. ponad 2 miliony m? (80%)
niewynajetej powierzchni znajdowato sie na rynkach
Wielkiej Pigtki. Sa to jednak réwniez najbardziej
popularne lokalizacje logistyczne,

co powinno pozwoli¢ na sprawne wchtoniecie
wiekszosci pustostandw.

Zmniejszona spekulacyjna aktywnos¢ budowlana
i rosnacy popyt dodatkowo umacniaja ostrozny
optymizm, co do wskaznika powierzchni
niewynajetej w Polsce w najblizszych kwartatach.



Podaz

Wyniki obserwowane w 2023 r. potwierdzaty
schtadzanie, cho¢ powolne, rynku budowlanego
w Polsce. Wielko$¢ nowej podazy w ubiegtym roku
osiagneta 3,95 miliona m? i byta zaledwie 13%
ponizej rekordowego 2022 r. Na koniec grudnia
2023 r. catkowite zasoby powierzchni
magazynowej w Polsce przekroczyty

32,87 miliona m?, z czego 76% skoncentrowane
byto w pieciu wiodacych regionach.

Bez zaskoczenia, wiekszo$¢ powierzchni
dostarczonej w 2023 r. zasilita rynki Wielkiej Pigtki
(2,5 miliona m?). Ponadto, wyjatkowy wynik
obserwowany byt w Lubuskim, gdzie z uwagi na
liczne projekty spekulacyjne, deweloperzy
ukonczyli prawie 670 000 m?.

Aktywnosc¢ budowlana

W grudniu 2023 r. wielko$¢ zasobdw w budowie
wciaz utrzymywata sie blisko progu

3 miliondw m? (2,78 miliona m?) a deweloperzy
rozpoczeli nowe projekty o tacznej powierzchni
okoto 700 000 m?. Spekulacyjna aktywno$¢
budowlana spadta nieznacznie do 1,28 miliona m?
i odpowiadata za 46% catkowitego powstajacego
wolumenu.

Powierzchnia w budowie
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Catkowite zasoby magazynowe
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Budowana powierzchnia zasili gtéwnie
najwieksze rynki, w szczegdlnosci Wroctaw.
Znaczaca aktywnos¢ widoczna jest réwniez w
Tréjmiescie i Krakowie, gdzie powstaje
odpowiednio 310 000 m? i 165000 m?. Warto
zwrocié rowniez uwage na strefe miejska
Warszawy, ktora urosnie w najblizszych miesigcach
az o ponad 140 000 m?.

1
__--_--Il-III-IIlIIIIIIIl..IIIIIIIIIIII

2019 2020 2021 2022 2023

W budowie - zabezpieczone (m?)

5



Czynsze

Podczas gdy $redni roczny wzrost stawek wynajmu
w Polsce przekroczyt w 2022 roku 20%, rok 2023,
ze Srednim wzrostem na poziomie 5%,
charakteryzowat sie duzo bardziej stabilnymi
warunkami. Podwyzki dotyczyty przede wszystkim
nowo budowanych, bardziej zaawansowanych
technicznie projektéw. Niewatpliwie rosngcy
nacisk na zgodno$¢ z wymogami ESG spowoduje
dodatkowa presje na magazyny nizszej klasy

W grudniu 2023 r. czynsze na rynkach Wielkigj
Pigtki osiggaty 3,5 - 5,5 euro/m?/miesigc

w przypadku podmiejskich parkéw logistycznych.
Lokalizacje miejskie utrzymaty stosunkowo
stabilne wartosci, przy maksymalnych stawkach
osiggajacych warto$ci 8,5 euro/ m?/ miesiac.
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Czynsze bazowe (euro/m?/miesiac)
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Inwestycje

W 2023 roku sfinalizowano 27 transakgji o taczne;
wartosci 967 milionéw euro. Prawdziwie
przetomowe okazato sie nabycie przez NREP 80%
udziatow dewelopera 7R. Skandynawski gracz
zainwestowat w 7R okoto 200 miliondw euro,
Znaczaco wzmacniajac jego pozycje w Polsce.

Najwiekszg transakcja dotyczaca pojedynczego
obiektu byto nabycie przez P3 parku Campus 39 za
prawie 140 miliondw euro. Ten sam inwestor kupit
réwniez 7R Park £6dz West i 7R Park Szczecin.

W przypadku projektéw z umowami
dtugoterminowymi, na uwage zastuguje réwniez
magazyn w Swarzedzu pod Poznaniem kupiony
przez Palmira Capital

od Akron Group.

Wolumen inwestycyjny w sektorze magazynowym
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6,50% - 6,75%

Stopy
kapitalizacji
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Widoczna jest zwiekszona aktywnos¢ graczy
zregionu CEE. Czescy inwestorzy Accoladei Trigea
kupili obiekty odpowiednio na terenie Bydgoszczy
i Wroctawia. Ponadto, stowacka spétka IAD
Investments zakupita jeden magazyn we
Wroctawiu. Dodatkowo, w kompleks magazynowy
zlokalizowany w Urzucie, przy drodze ekspresowe;
S8, zainwestowat gracz z polskim kapitatem.

Stopy kapitalizacji kontynuuja dekompresije,
ktérej tempo powinno jednak wyhamowacd

w 2024 r. w wyniku stabilizacji stép procentowych
oraz zmniejszenia réznicy miedzy oczekiwaniami
kupujacych i sprzedajacych.

Na koniec grudnia 2023 r. stopy kapitalizacji dla
najlepszych obiektéw magazynowych typu multi-let
z piecioletnia Srednia dtugoscig najmu szacowane
byty na poziomie ok. 6,50% - 6,75%.
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6,25% - 6,50%

Warszawa
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Kontakty

Z przyjemnosciag wesprzemy Cie w procesie podejmowania decyzji biznesowych,
biorgc pod uwage Twoje potrzeby i nasze eksperckie doswiadczenie w branzy.
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