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Rok 2022 byl rekordowy pod wzgledem
dostarczonej nowej powierzchni
magazynowo-przemystowej w Polsce.
Aktywnos¢ najemcow utrzymywala sie
na stosunkowo wysokim poziomie,

a wolumen powierzchni magazynowej
bedacej w budowie stopniowo si¢
zmniejszal. Rok 2023 bedzie okresem
jeszcze bardziej wzmozonej redefinicji
lanicuchow dostaw, optymalizacji kosztow
i poszukiwania oszczednosci, a catkowite
zasoby magazynowe przekrocza

30 mln mkw.

Wskutek intensywnej aktywnos$ci deweloperéw w Polsce
w okresie od Il pot. 2021 r. do Il kw. 2022 r., kiedy to

w budowie pozostawato srednio 4,3 min mkw. kwartalnie,
ubiegty rok zamknelismy rekordowa nowa podazg — ponad
4,4 mIn mkw. magazynéw. Ten wynik szedt w parze

Z utrzymujacym sie na wysokim poziomie popytem — prawie
6,7 min mkw., co stanowi drugi wynik w historii tego rynku.
Pokazuje to, ze polski rynek magazynowo-przemystowy
nadal pozostaje bardzo atrakcyjny na tle Europy.

W ubiegtym roku rynek magazynowo-przemystowy,
podobnie jak inne rynki komercyjne w Polsce, mierzyt sie

z wysokimi kosztami budowy oraz skokowym wzrostem
kosztéw finansowania nowych inwestycji. W 2023 r.
spodziewamy sie stopniowej stabilizacji rynku, szczegélnie
dotyczy to cen materiatéw budowlanych. Niemniej zaistniata
sytuacja przyczyni sie do czestszego budowania magazynéw
na zasadach BTS czy BTO ze wzgledu na mniejsze ryzyko
zwigzane z realizacja takich przedsiewzie¢ w poréwnaniu

z inwestycjami spekulacyjnymi. Natomiast deweloperzy
decydujacy sie na rozpoczecie projektéw na zasadach
spekulacyjnych beda mogli dyktowaé warunki najmu,
zwtaszcza w lokalizacjach z niskim poziomem dostepnej
powierzchni magazynowej do wynajecia.

Z drugiej strony zaktécenia w tancuchach dostaw

podczas pandemii i wojny w Ukrainie sktonity firmy

do zintensyfikowania dziatari majacych na celu ograniczenie
ryzyka oraz dywersyfikacje dziatalnosci. Juz teraz
obserwujemy wzmozony ruch ze strony firm produkcyjnych,
ktére decyduja sie na przeniesienie czesci lub catosci swojej
dziatalnos$ci m.in. do Polski. Potwierdza to tez ostatni raport
firmy Reuters , A generational shift in sourcing strategy’,

w ktérym wedtug ankietowanych Polska bedzie jednym

z gléwnych beneficjentéw przeniesienia produkcji blizej
rynku zbytu w celu zmniejszenia ryzyka zwigzanego

z zaktéconymi i/lub zerwanymi tancuchami dostaw.

W zwiazku z tym spodziewamy sie utrzymania

w Polsce zapotrzebowania na powierzchnie magazynowo-
przemystowe na dos¢ wysokim poziomie.

Spodziewany stabilny popyt wraz z utrzymujaca sie
ostroznoscia deweloperéw odnosnie rozpoczynania budowy
nowych inwestycji magazynowych, szczegolnie tych
spekulacyjnych, moze doprowadzi¢ do tego, ze w najbardziej
poszukiwanych regionach w najblizszych 2-3 kwartatach
wystapia trudnosci ze znalezieniem wolnej powierzchni
magazynowej do wynajecia. Moze to by¢ szansa dla innych
regiondw posiadajgcych magazyny do wynajecia od reki.

Ze wzgledu na wysokie koszty energii elektryczne;j,

gazu i paliwa zaréwno najemcy, jak i deweloperzy czy
wtasciciele coraz czesciej podejmuja dziatania majgce

na celu ograniczenie ich zuzycia — dotyczy to przede
wszystkim energii. Warto podkresli¢, ze stosowanie
rozwigzan z zakresu ESG w nieruchomosciach
magazynowych przektada sie na wymierne korzysci,
poniewaz oprocz nizszych kosztéw funkcjonowania, takie
obiekty sa tez bardziej poszukiwane przez najemcow

i potencjalnych inwestorow.

JAKUB KUREK
Head of Industrial & Warehouse Department
+48 519 812 559

‘ ‘ jakub.kurek@nmrk-global.com
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Dane ekonomiczne

37 767 000

w 0,9% r.d.r.

LUDNOSC

5,24

w 0,6 p.p. r.d.r.

STOPA BEZROBOCIA

6 505 000

A 2,5%rd.r

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

7330 i

A 10,3% rd.r.

PRZECIETNE MIESIECZNE WYNAGRODZENIE
BRUTTO W SEKTORZE PRZEDSIEBIORSTW

16’6% 15,?)%

a 74pp. rdr. A 6,6p.p. rdr
INFLACJA INFLACJA
WG GUS WG EUROSTAT

4,9

PRODUKT KRAJOWY BRUTTO
WG GUS (SZACUNKI ZA 2022)

59,2

PROCENT LUDNOSCI
W WIEKU PRODUKCYJNYM

18,54

PROCENT LUDNOSCI
W WIEKU PRZEDPRODUKCYJNYM

Ratingi dla Polski
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Trendy rynkowe

Na koniec 2022 r. zasoby nowoczesnej powierzchni
magazynowo-przemystowej w Polsce wyniosty 28,3 min
mkw., co oznacza wzrost 0 18,9% w ciagu roku. W ubiegtym
roku dzieki wysokiej aktywnosci deweloperzy dostarczyli

na rynek rekordowe 4,4 min mkw., co jest wynikiem o ponad
42% wyzszym niz w 2021 r. Niemniej w [V kw. 2022 r. nowa
podaz wyniosta niewiele ponad 820 tys. mkw., co jest prawie
31% spadkiem w poréwnaniu z kwartatem poprzednim.

Na koniec grudnia 2022 r. w budowie znajdowato sie ponad
3,4 min mkw. nowoczesnej powierzchni magazynowo-
przemystowej, tj. 0 14,6% mniej niz w Il kw. 2022 r.

i prawie 30% mniej niz pod koniec | kw. 2022 r., kiedy to

w budowie pozostawato rekordowe ponad 4,8 min mkw.
To pokazuje, ze deweloperzy ostrozniej podejmuja decyzje
odnos$nie rozpoczynania nowych inwestycji, szczegdlnie tych
niezabezpieczonych umowami najmu przynajmniej w 50%.
Najwieksze spadki wolumenu powierzchni w budowie

w ciggu roku zaobserwowano w Polsce Centralnej (prawie
388 100 mkw. i 51% mniej w poréwnaniu | kw. vs. [V kw.
2022 r)) oraz na Dolnym Slasku (237 700 mkw. i 38% mniej
w analogicznym okresie).

Nowa podaz, absorpcja i wskaznik pustostanéw

mkw.
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Aktywnos$¢ najemcoédw nadal jednak utrzymuje sie na do$é
wysokim poziomie. W catym 2022 r. podpisano umowy
najmu na prawie 6,7 min mkw., co jest drugim najwyzszym
wolumenem powierzchni wynajetej w historii polskiego
rynku magazynowego. W poréwnaniu z rekordowym rokiem
2021 jest to spadek 8,9% r/r. W IV kw. 2022 r. najemcy
podpisali umowy najmu na prawie 1,53 min mkw. — to

0 2% wiecej niz w kwartale poprzednim. Najwyzszy popyt
w 2022 r. odnotowano w Il kw. — 2,09 mIn mkw. Popyt netto
na powierzchnig magazynowa i przemystowa wzrést do
4,46 min mkw. i stanowit 67% popytu brutto.

Powierzchnia w budowie

1 564 900 mkw. 1858 400 mkw.

0 500000 1000000 1500000 2000000 2500000 3000000 3500000 4000000

Il Dostepna powierzchnia w budowie Wynajeta powierzchnia w budowie

Zrodlo: Newmark Polska
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Aktywnos$¢ najemcow wg typu transakcji
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W 2022 r. najwiekszy udziat procentowy w wolumenie
transakcji miaty nowe umowy najmu (60%), a w dalszej
kolejnosci renegocjacje (33%) oraz ekspansje (7%). Wraz
Z rosngcym zainteresowaniem najemcéw optymalizacija
kosztow w dotychczasowych lokalizacjach widzimy staty
wzrost udziatu renegocjacji w catkowitym popycie, ktéry
w IV kw. 2022 r. przekroczyt 40% catkowitego popytu
odnotowanego w tym kwartale. Warto réwniez podkreslic,
ze w tym czasie najemcy wynajeli tacznie 345 200 mkw.
na podstawie umow zawieranych na krétszy okres (do
jednego roku).

Wsréd najwiekszych transakeji zawartych w 2022 r. znalazty
sie miedzy innymi: przedtuzenie umowy najmu 123 tys.
mkw. przez VidaXL w VidaXL BTS Wrze$nia, czy wynajecie
90 tys. mkw. przez BestSecret w dedykowanym dla tej firmy
obiekcie BTS budowanym przez Panattoni.

Udziat powierzchni niewynajetej w catkowitych zasobach
nieznacznie spadt na koniec grudnia ubiegtego roku do
4,1%, co oznacza spadek 0 0,2 pp. k/k, ale wzrost 0 0,4 pp.
r/r. W istniejacych budynkach do wynajecia pozostawato
1,17 mIn mkw. w poréwnaniu z 1 564 900 mkw.

w obiektach bedacych w budowie.

Najwieksze transakcje najmu w 2022 r.

Najemca Obiekt Powierzchnia
VidaXL VidaXL BTS Wrze$nia 123 000 mkw.
BestSecret Panattoni BTS BestSecret 90 000 mkw.
Poufny Panattoni Park Poznan A2 82 000 mkw.
st aress 75300
Poufny Mountpark Wroctaw 67 800 mkw.
Poufny Segro Logistic Park Gliwice 66 300 mkw.
Poufny Mapletree Park Wroctaw | 63 700 mkw.
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W zaleznosci od lokalizacji w 2022 r. czynsze za
powierzchnie magazynowe w Polsce odnotowaty

ok. 15-20% — a nawet do 30% — wzrost. Powoli sie
one stabilizujg. Niemniej Polska nadal pozostaje bardzo
konkurencyjna lokalizacja dla inwestycji magazynowo-
przemystowych w Europie. Na chwile obecna nowo
budowane magazyny kwotowane sg na poziomie
bazowym powyzej EUR 4/mkw./miesiac.

Czynsze bazowe (EUR/mkw./msc)

EUR

8,00

7,00

6,00

5,00

4,00

3,00
S ¥ ¥ 2 & ¥ £ 3 ¥ © £ g5 £ 9
5 © 2 % 5 35 N % & ¥ o5 @ &
E ® w8 2 5 3 % = O £ ¥ 5 8§ g
N> > ¥ 5§ N .© o o N =
S £ £ ) X m w'g

S

& o o o
(&)} 7]
3 »
2 o)
m o

Zrédio: Newmark Polska

Optaty eksploatacyjne (PLN/mkw./msc)
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Prognozy rynkowe

Sity napedzajace wzrost rynku:

— Postepujacy nearshoring produkciji i logistyki z Azji do
lokalizacji potozonych blizej rynkdw zbytu, w tym redefinicja
tancuchoéw dostaw.

— Transformacja $srodowiskowa i technologiczna budynkéw
magazynowych pod wzgledem efektywnosci kosztowej,
automatyzacji i zrownowazonego rozwoju.

— Rosnace upowszechnienie produkcji energii z ogniw
fotowoltaicznych.

— Rosnaca popularnos¢ obiektéw dedykowanych typu
BTS i BTO w formule najmu lub wtasnosci.

— Opracowywanie przez deweloperéw magazynowych
kolejnych proekologicznych rozwigzan w ramach polityki
Zréwnowazonego rozwoju.

— Inwestycje publiczne finansowane ze $rodkéw UE
z perspektywy 2021-2027

— Dalsze usprawnienia infrastruktury drogowej, kolejowej,
lotniczej i morskiej napedzane przez rzadowy projekt
.Strategia Zrownowazonego Rozwoju Transportu do 2030 roku”

— Rozwoj wspdtpracy w ramach Inicjatywy Tréjmorza
w dziedzinie energetyki gazowej, transportu (Via Carpatia),
komunikacji cyfrowej oraz gospodarki.

Czynniki ryzyka:

— Utrzymujace sie na wysokim poziomie koszty realizacji
inwestycji oraz wysokie koszty energii elektrycznej i gazu,
mogace przyczyni¢ sie do dalszego wzrostu poziomu
czynszow.

— Rosnaca stopa inflacji mogaca spowodowaé spadek
konsumpcji i uniemozliwi¢ firmom produkcyjnym
utrzymanie marz rentownos$ci poprzez wzrost cen
detalicznych.

— Utrzymujacy sie wysoki koszt finansowania nowych
inwestycji oraz trudnosci z pozyskaniem finansowania.

— Przedtuzajacy sie konflikt zbrojny na Ukrainie wraz
z wprowadzonymi i przysztymi sankcjami na Rosje
i podmioty rosyjskie.

— Pogarszajaca sie sytuacja gospodarcza w krajach, ktére
53 kluczowymi partnerami handlowymi Polski.

— Napiecia geopolityczne i geoekonomiczne pomiedzy
gtéwnymi mocarstwami wptywajace na wzrost barier
handlowych i inwestycyjnych.

Rynek inwestycyjny

W 2022 r. catkowita warto$¢é transakgji inwestycyjnych

na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce osiggneta
poziom bliski EUR 5,8 mld. Najlepszymi kwartatami roku
byty: pierwszy z wynikiem EUR 1,6 mld oraz czwarty

z wynikiem ok. EUR 1,5 mld. Najwigksze zainteresowanie
inwestorow w 2022 r. przyciggnat sektor biurowy oraz
magazynowo-przemystowy. Sektor biurowy osiggnat
najwyzszy wolumen — 36,7 % catkowitego kapitatu,

w sektor magazynowy zainwestowano okoto 33,6%.

Sektor logistyczno-przemystowy byt drugim
najpopularniejszym celem inwestycyjnym wsrod
inwestorow w catym 2022 r. z zainwestowanym

kapitatem na poziomie ponad EUR 1,9 mid (43% z tej
kwoty zainwestowano w Il kw.). Po rekordowo wysokim
wolumenie kapitatu zainwestowanego na rynku logistyczno-
przemystowym w 2021 r. zauwazalny jest spadek liczby
transakcji w tym sektorze w roku 2022 — 0 35% r/r. W catym
2022 r. odnotowano 43 transakcje w tym sektorze.

Najwieksze transakcje inwestycyjne w sektorze magazy-
nowym odnotowane w ubiegtym roku to: sprzedaz portfela
Hillwood o facznej powierzchni ok. 630 000 mkw. za kwote
ponad EUR 500 min (najwieksza transakcja Ill kw. oraz druga
najwieksza transakcja w Polsce w 2022 r.), nabycie przez
fundusz Union Investment/GARBE obiektu firmy VidaXL

o pow. 138 000 mkw. za kwote ok. EUR 120 min (IV kwartat),
nabycie Panattoni Park Gdansk Airport o powierzchni ponad
100 000 mkw. za cene EUR 110 min przez EQT Exeter (Il
kw.), nabycie portfela 7R obejmujacego grunty inwestycyjne
oraz dwa budynki w budowie za cene ponad EUR 100 min
przez CTP (Il kw.).

4,75% - 5,50%

Stopy kapitalizacji (magazyny multi-let)

Obecnie stopy kapitalizacji za najlepsze obiekty magazynowe
wahaja sie w przedziale 4,75-5,50% dla aktywdw typu multi-
let z dtugimi umowami najmu i w najbardziej atrakcyjnych
lokalizacjach. Najnizsze stopy kapitalizacji sa zauwazalne

w strefie warszawskie;j.

Rok 2023 bedzie kolejnym okresem wyzwan, jednak
doswiadczenia z lat 2020-2022 pokazuja, ze rynek
nieruchomosci w Polsce ma mocne fundamenty i nawet
w trudnych warunkach potrafi odnalez¢ réwnowage.

W 2023 r. utrzymujace sie na
relatywnie wysokim poziomie koszty
budowy oraz trudnosci z pozyskaniem
finansowania na nowe inwestycje
beda przektadaty sie na dalszy spadek
aktywnosci deweloperéow w Polsce.
Spodziewamy sie utrzymania takiego
trendu przynajmniej do |l pot. tego
roku. Deweloperzy chetniej beda

decydowali sie na budowe obiektow
w formule BTS czy BTO. Inwestycje
spekulacyjne beda realizowali gtéwnie
deweloperzy korzystajacy z wiasnego
zrédta finansowania. Dodatkowo
poszukujgc optymalizacji, rynek
magazynowy bedzie sie coraz bardziej
skfaniat ku rozwigzaniom z zakresu
zréwnowazonego rozwoju oraz ESG.

AGNIESZKA
GIERMAKOWSKA

Research & Advisory Director,
ESG Lead
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Rynek magazynowo-przemystowy w 2022 r.

28 305 750 i

A 189% rd.r.

ZASOBY

274 300
6,4%

SZCZECIN

259 4]

LUBUSKIE

TROJMIASTO

268 800
0,9%

BYDGOSZCzZ-
TORUN

220 950
2,8%

POZNAN

539 100
2,9%

POLSKA
CENTRALNA

643 600
5,5%

DOLNY SLASK

787 000
70%

4 407 450 v

A 423% rd.r.

PODAZ

W 2022 r. deweloperzy do-
starczyli na rynek rekordowe
4,4 min mkw. nowoczesnej
powierzchni magazynowo-
-przemystowej. Rynkami

0 najwiekszej aktywnosci
deweloperskiej w tym okresie
byty wojewddztwa dolnosla-
skie, tédzkie, $laskie i wiel-
kopolskie, gdzie oddano do
uzytku odpowiednio

787 000 mkw., 643 600 mkw.,
539 600 mkw. oraz 539 100
mkw. nowej powierzchni.

OPOLE

56 500
0,
28% GORNY SLASK
539 600
4,2%

3 423 250 .

w 26,3% r.d.r.

Na koniec grudnia 2022 .

w budowie pozostawato
ponad 3,4 mIn mkw. nowocze-
snej powierzchni przemysto-
wo-magazynowej. Najwiecej
nowych obiektéw powstawato
w Mazowieckiem (671 200
mkw.) i na Gornym Slasku
(575 300 mkw.). Na trzecie
miejsce pod wzgledem reali-
zowanych nowych inwestycji
wysunetfo sie wojewddztwo
lubuskie, gdzie w budowie
znajduje sie obecnie ponad
438 500 mkw.

19 800
2,2%

OLSZTYN

14 600
0%

WARSZAWA

505 500
3,0%

KIELCE

0
0%

KRAKOW

BIALYSTOK

LUBLIN

41700
9,5%

RZESZOW

94 300
1.2%

6 639 600

w 8,9% rd.r.

W 2022 r. najemcy wynajeli
prawie 6,7 min mkw. po-
wierzchni magazynowo-prze-
mystowej (z wytaczeniem
umoéw krétkoterminowych),
co stanowi spadek 0 8,9%

w poréwnaniu z rekordowym
rokiem 2021. Najwyzszg ak-
tywno$¢ najemcdw odnotowa-
no w wojewddztwach $laskim
i mazowieckim, ktérych udziat
w catkowitym wolumenie
transakcji wyniost odpowied-
nio 20,7% i 18,3%.

142 250
3,0%

4,14

a 04pp.rdr

WSKAZNIK PUSTOSTANOW

Na koniec IV kw. 2022 r.
wskaznik pustostanéw dla
catej Polski wyniost 4,1%,

co oznacza wzrost 0 0,4 pp.

w ujeciu r/r. Najwyzsze pozio-
my wakatéw zaobserwowano
w wojewoddztwach lubelskim
(9,5%), doInoslaskim (70%)
oraz zachodniopomorskim
(6,4%), natomiast brak dostep-
nej powierzchni odnotowano
w wojewddztwach swietokrzy-
skim i podlaskim.
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Sochaczew

WARSZAWA
MAZOWIECKIE

5 800 800 .

A 6,8%rdr.

ZASOBY

505 500

A 18,6% rd.r.

PODAZ

671 200w

a242% rd.r.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE

1 382 850 .

a 10,0% rd.r.

AKTYWNOSC NAJEMCOW

0,3«

a07pp. rdr
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Struktura aktywnosci najemcow

Warszawa i okolice

to nadal najwiekszy
rynek powierzchni
magazynowych w Polsce
oferujacy ponad 5,8 mln
mkw. nowoczesnych
magazynow. Obie strefy
— zar6bwno miejska
(potozona w granicach
administracyjnych

W 49% Nowe umowy
40% Renegocjacje
7% Ekspansje
4% BTS

Zrodio: Newmark Polska

Najwieksze transakcje najmu w 2022 r.

Najemca Obiekt Powierzchnia

Poczta Polsk: Panattoni BTS Poczta Polski 50 000 mkw. . . . . e
OCzta rolska anattoni 0OCZta rolska MKW. Illlasla) ,\]ak i I)OdII]IQ]Ska
Poufny Logicor Teresin 36 500 mkw. _ Cif’gl‘l Siﬁ‘ S])Ol'\’l'n
>5/2.A4 SIC L Y
Poufny Panattoni Park Pruszkow VI 33 300 mkw. Zailllereso \'allielll

najemcow, ktorzy w caltym
2022 r. wynajeli tutaj
prawie 1,4 mIn mkw.,
najwiecej wsrod wszystkich
regionow w Polsce.

2,44

w 1,6 p.p. rdr.

5,50-7,50 €

€/mkw./msc.

4,00-6,30 €

€/mkw./msc.

CZYNSZ BAZOWY
WARSZAWA STREFA |

CZYNSZ BAZOWY

STREFA Il WARSZAWA STREFA Il

Najwiekszym zainteresowaniem
najemcow w strefie miejskiej ciesza
sie takie lokalizacje jak Okecie,
Targéwek i Zeran. W przypadku strefy
Warszawa |l gtéwna koncentracje
najemcow i deweloperéw
obserwujemy w lokalizacjach
potozonych w kierunku potudniowym

i zachodnim (Janki, Ozaréw, Pruszkow,
Nadarzyn), miedzy innymi z uwagi

na rozwinieta infrastrukture drogowa.
W ostatnim czasie wzrost aktywnosci
deweloperéw obserwowany jest tez
na obszarach zlokalizowanych

na pétnoc i wschod od Warszawy
(Kobytka, Radzymin czy Stary Konik).

Na koniec grudnia zaledwie 3% zasobéw
magazynowych byto dostepne dla
potencjalnych najemcoéw, co przektada
sie na niewiele ponad 175 tys. mkw.

L)
. Wotomin
Kobytka

WARSZAWA STREFA Il

Ozaréw
Mazowiecki
o —————

0

Radonice

Btonie

e
Konstanein-
-Jeziorna
o,

MItOSZ BORKOWSKI

Associate Director

+48 724 343 033
milosz.borkowski@nmrk-global.com

o<arczew
&

Knﬂ 7= 000 '/ : 0

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

mkw.
600 000 12%
500 000 10%

400 000 8%

|
300 000 6%
200 000 ] 4%
100 000 I I I | | 2%
0 0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Nowa podaz M Absorpcja Wskaznik pustostanéw

Zrédio: Newmark Polska

Aktywnos$¢ najemcow

mkw.

1400 000

1200 000

1000 000

800 000

600 000
400 000

200 000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

B Popyt Roczna $rednia ruchoma

Zrédfo: Newmark Polska

Powierzchnia w budowie

226 300 mkw. 444 900 mkw.
0 100 000 200 000 300 000 400 000 500 000 600 000 700 000

B Dostepna powierzchnia w budowie Whynajeta powierzchnia w budowie

Zrédfo: Newmark Polska

Dane demograficzne

5512800 1583 800

a 1,7%rdr. A 24% rd.r.

LUDNOSC PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
4,2, 8337 nix

w 0,4 p.p. rdr A 9,8% rd.r.

STOPA BEZROBOCIA SREDNIE WYNAGRODZENIE
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GORNY SLASK
SLASKIE

4 817 550 w

A 135% rd.r.

ZASOBY

539 600 .

w 12,7% rd.r.

PODAZ

575 300w

w 18,0% r.d.r.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE

Struktura aktywnosci najemcow

M 52% Nowe umowy
41% Renegocjacje

7% Ekspansje

Zrodio: Newmark Polska

Najwieksze transakcje najmu w 2022 r.

Najemca Obiekt Powierzchnia

Gorny Slask jest

drugim najwiekszym
rynkiem magazynowo-
przemystowym

w Polsce, ktory kazdego
roku notuje wysokie
poziomy aktywnosci
zaroOwno najemcow, jak

i deweloperow. W 2022 r.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

mkw.

700 000
600 000
500 000

400 000

Poufny Segro Logistics Park Gliwice 66 300 mkw. I)OI)yt OSiZlgl]Zl} dl‘ugie, Neropeste () Abmass i T GUSOSER
1 2 21 ?) O O mkw Sistema GLP Tychy Logistics Centre 60 500 mkw. Z 1&0161 poziom pOW’iG- Zrédlo: Newmark Polska
A 56% rd.r. Poufny Panattoni Park Sosnowiec lll 59 000 mkw. rzchni w budowie trzecie

AKTYWNOSC NAJEMCOW

4 2 8 80 5 50 ( ] Przewaga regionu jest jego potozenie mkw.
) - . .
) %o D) D) oraz doskonata komunikacja drogowa 1400 000
w 3,6 p.p. rdr €/mkw./msc. na liniach wschoéd-zachéd oraz 1200 000
WSKAZNIK PUSTOSTANOW CZYNSZ BAZOWY pétnoc-potudnie. Na wiosne tego
roku planowane jest oddanie do uzytku 1000000 I
ostatniego odcinka autostrady A1, 800 000
ktéry dodatkowo usprawni komunikacje 600 000
miedzy Morzem Battyckim a Czechami. I
[} i S1S in - 400 000
‘\ \ \... Uzupetnienie infrastruktury drogowej ||
S1 ] ., _ .,
() . / 17200 stanowig réwniez rozbudowana sieé 200 000
_BmE=SC kolejowa oraz miedzynarodowy port
o= . . ; 0
s Ujazd lotniczy w Pyrzowicach. Na Gérnym 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
s Slasku od lat obserwujemy bardzo
duze zainteresowanie ze strony L Trepyi AN LR
— Kli 2 . Zrédfo: Newmark Polska
JI k 4 ientow z szeroko rozumianego
Zabrze chiowiceChorzéw
O = 0)c: 5’) Ny~ sektora e-commerce. Ponadto
v \%\leml no S . . . . . -
wice SIS ¢ Sosr®) te lokalizacje wybrato wiele firm Powierzchnia w budowie
. . o). owice , produkcyjnych, w tym z branzy
i ® automotive.
Kat/o—w ® .)" 331 300 mkw. 244 000 mkw.
) Jaworzno
O 0 100 000 200 000 300 000 400 000 500 000 600 000
B Dostepna powierzchnia w budowie Whynajeta powierzchnia w budowie

Chrzanéw

miejsce w kraju.

Aktywnos$¢ najemcow

Zrédfo: Newmark Polska

Dane demograficzne

4 360 000

w 2,5% rd.r. a 1,3%rdr.

300 000 I 6%
n

200 000 4%

100 000 I I 2%

0 I 0%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

781 800

14%

12%

10%

8%

2022

S LUDNOSC PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
MICHAL KOZAR

Senior Associate / Technical Manager ?) 7 8 2 40
+48 637 775 222 s I % PLN

w 0,5p.p. rdr A 11,0% rd.r.

2020-2024 'q|

o5
LEGENDA: Jastrzebje-Zdréj
’ michal.kozar@nmrk-global.com

@ ek magazynowe STOPA BEZROBOCIA SREDNIE WYNAGRODZENIE

Autostrada

== Droga ekspresowa
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POLSKA CENTRALNA
tODZKIE

4 092 000 .

A 176% rd.r.

ZASOBY

643 600 .

a 145,6% rd.r.

PODAZ

374 650 v

w 55,8% r.d.r.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE

885 900 .

w 2,3% rd.r.

AKTYWNOSC NAJEMCOW

5,5

A 23p.p. rdr

WSKAZNIK PUSTOSTANOW

. . @ %
Aleksandrow Lodzki &
s

[
Konstantynéw

LEGENDA:

. Parki magazynowe
Autostrada

== Droga ekspresowa

Struktura aktywnosci najemcow

B 51% Nowe umowy
36% Renegocjacje
10% Ekspansje
3% BTS

Zrodio: Newmark Polska

Najwieksze transakcje najmu w 2022 r.

Najemca Obiekt

Poufny P3 Piotrkéw

Poufny EQT Exeter Park Strykéw
Dealz Hillwood tyszkowice

3,30-4,50 €

€/mkw./msc.

CZYNSZ BAZOWY

/-

O
Brzeziny

o Koluszki

y
s S To

Polska Centralna jest
trzecim najwiekszym
rynkiem magazynowym

w kraju. W 2022 r. zasoby
tego regionu przekrocz

4 mIn mkw. nowoczesnej
powierzchni przemystowej
I magazynowej, z czego
tylko w latach 2018-2022
na rynek trafito ponad

Powierzchnia

60 900 mkw.
i 2.3 mln mkw.
59 000 mkw.
e Najwiekszym atutem regionu jest

jego centralne potozenie —

na skrzyzowaniu autostrad A1 i A2
oraz drogi ekspresowej S8, ktére
tacza aglomeracje: wroctawska,
tédzka i warszawska. Dzieki lokalizacji
i rozbudowanemu systemowi drég
Polska Centralna dla wielu firm stata
sie punktem przetadunkowym do
dystrybucji towaréw po kraju, jak

i dalej, za granice. Otwarcie nowych
drég, miedzy innymi drogi ekspresowe;j
S14 (czyli tzw. zachodniej obwodnicy

Skierniewice . . s .
U todzi i Pabianic), umozliwito rozwaj

innych lokalizacji na mapie logistycznej
regionu. Nowe inwestycje powstaja
przede wszystkim w Konstantynowie
t.6dzkim, Pabianicach, Zgierzu oraz

w okolicach Aleksandrowa. Nie znaczy
to, ze we wschodnich rejonach Polski
Centralnej nic sie juz nie buduje.

W okolicach autostrady A1 caty czas

powstaja nowe obiekty. Niezmiennie
najbardziej aktywne w regionie

w poprzednim roku byty firmy

z sektora e-commerce oraz operatorzy
logistyczni.

)

MATEUSZ KARDAS

9_\ Advisor

maszow Mazowiecki +48 797 250 741

mateusz.kardas@nmrk-global.com

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

mkw.
900 000 9%
800 000 8%
700 000 7%

600 000 6%

500 000 5%
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300 000 l 3%
200 000 2%
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0 I ‘ - 0%
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Nowa podaz M Absorpcja Wskaznik pustostanéw

Zrédio: Newmark Polska
Aktywnos$¢ najemcow

mkw.

1200 000

1000 000

800 000

600 000

400 000 l

200 000 I I
0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

B Popyt Roczna $rednia ruchoma

Zrédfo: Newmark Polska

Powierzchnia w budowie

244 800 mkw. 129 850 mkw.

0 50000 100000 150000 200000 250000 300000 350000 400000 mkw.

B Dostepna powierzchnia w budowie Whynajeta powierzchnia w budowie

Zrédfo: Newmark Polska

Dane demograficzne

2 385600 350 200

w 1,7% rd.r. A 0,6% rdr.

LUDNOSC PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
5,44 6689 rix

w 0,2 p.p. r.d.r. a 70% rd.r.

STOPA BEZROBOCIA SREDNIE WYNAGRODZENIE
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/

Brzeg Dolnyy

Sroda Slaska

DOLNY SLASK
DOLNOSLASKIE

3734 900

A 28,0% rd.r.

ZASOBY

787 000 s

A 116,9%

PODAZ

384 700 w.

w 52,8% r.d.r.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE

824 900 .

w 19,1% r.d.r.

AKTYWNOSC NAJEMCOW

7,0

A 43p.p. rdr

WSKAZNIK PUSTOSTANOW

Katy
Wroctawskie

LEGENDA:

. Parki magazynowe
Autostrada

== Droga ekspresowa

Struktura aktywnosci najemcow

Dolny Slaskjest czwartym
rynkiem magazynowym

w Polsce z tacznymi
zasobami ponad 3,7

mln mkw., co stanowi
ponad 13% calkowitej
nowoczesnej powierzchni
przemystowo-magazynowej
w kraju. Obecnie ten
region charakteryzuje

W 67% Nowe umowy
26% Renegocjacje
7% Ekspansje

Zrodio: Newmark Polska

Najwieksze transakcje najmu w 2022 r.

Powierzchnia

Najemca Obiekt

d South g 1 roctaw LogISTes 75 300 mikw. sie najwicksza dostepna
Poufny Mountpark Wroctaw 67 800 mkw. od l@l\l })O\ViGl"ZChl]ia
Poufny Mapletree Park Wroctaw | 63 700 mkw. Inagal}"nowa d() W najﬁ‘(“ia
— ponad 262 tys. mkw.,
co przeklada si¢ na
4, O O - 4, 20 € wspotczynnik pustostanow
€/miow /mse. na poziomie 7%.

CZYNSZ BAZOWY )
Gtéwnymi atutami Dolnego Slaska

sg: umozliwiajgca dostep do rynkéw
zbytu w Europie Zachodniej dobrze
rozwinieta infrastruktura drogowa,
duza liczba studentéw, wysoka sita
nabywcza przedsiebiorstw, rozwinieta
infrastruktura spoteczna oraz dostep
do pracownikéw i sasiedztwo
dobrze skomunikowanych miast
Sredniej wielkosci (do 150 tys.
mieszkancéw). To powoduje,

ze deweloperzy chetnie buduja
magazyny rowniez w Watbrzychu,
Jeleniej Gérze, Legnicy, Bolestawcu
czy Zgorzelcu. Najaktywniejsze

w regionie w ostatnim okresie byty
firmy z sektoréw e-commerce oraz
3PL. Okolice Wroctawia przyciagaja
takze podmioty dziatajace w innych
gateziach gospodarki, miedzy innymi
w przemysle.

¢ —S8—

Olesnica

o,
Siechnice ANNA DOMANSKA

Advisor
+48 605 446 147
anna.domanska@nmrk-global.com

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

mkw.
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Aktywnos$¢ najemcow

mkw.
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B Popyt Roczna $rednia ruchoma

Zrédfo: Newmark Polska

Powierzchnia w budowie

179 700 mkw. 205 000 mkw.

8%

7%

6%

5%

4%

3%

2%

1%

0%

0 50000 100000 150000 200000 250000 300000 350000 400000

B Dostepna powierzchnia w budowie Whynajeta powierzchnia w budowie

Zrédfo: Newmark Polska

Dane demograficzne

2 892 100

a 03%rdr.

496 800

A 2,3%rdr.

LUDNOSC PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

4,54 7920

w 0,3 p.p. rd.r A 128% rd.r.

STOPA BEZROBOCIA SREDNIE WYNAGRODZENIE
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POZNAN
WIELKOPOLSKIE

3 335 950 i

A 275% rd.r.

ZASOBY

539 100w

a 382% rd.r.

PODAZ

349 800 .

w 36,7% r.d.r.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE

847 000 .

w 22,3% rd.r.

AKTYWNOSC NAJEMCOW

2,94

A 1,7pp. rdr

WSKAZNIK PUSTOSTANOW

A Szamotuly

-
LEGENDA:
\ . Parki magazynowe

Autostrada

== Droga ekspresowa

Koscian
V)

Mosina

Struktura aktywnosci najemcow

H 60% Nowe umowy
20% Renegocjacje
5% Ekspansje
15% BTS

Zrodio: Newmark Polska

Najwieksze transakcje najmu w 2022 r.

Najemca Obiekt

VidaxL VidaXL BTS Wrzeénia
Poufny Panattoni Park Poznan A2
PF Logo Express P3 Poznan

3,80-4,20 €

€/mkw./msc.

CZYNSZ BAZOWY

Swarzedz
DN
‘EE L) o/
Kostrzyn /
L)
§5

[E261]
¢/

Ui

Sroda

Wielkopolska

W 2022 r. zasoby
nowoczesnej powierzchni
magazynowo-przemy-
stowej w Poznaniu
powickszyly si¢ o prawie
540 tys. mkw. Tym samym
catkowite zasoby osiagnely
poziom prawie 3,34 min
mkw., co pozwolito temu
regionowi utrzymac sie

na 5. miejscu w Polsce pod
wzgledem dostepnosci
nowoczesnej powierzchni
przemystowe;j.

Dogodne potozenie pozwalajace
dotrze¢ do rynkéw Europy Zachodniej,
rozbudowywana sie¢ drég i autostrad,
modernizowane trasy kolejowe oraz
doskonate zaplecze dla transportu
lotniczego sprawiaja, ze region
Poznania przycigga nowych najemcéw
i stwarza sprzyjajace warunki dla
rozwoju obecnych tu firm. Najbardziej
rozwijajace sie subregiony w 2022
roku to okolice: Jaryszek, Dabrowki,
Wysogotowa, Komornik, Zernik

oraz Tarnowa Podgoérnego. Projekty
logistyczne pojawiaja sie réwniez

w mniej oczywistych lokalizacjach jak
Wirzesnia czy Konin. Region Poznania
jest popularny przede wszystkim
wsréd operatoréw logistycznych,

sieci handlowych i firm z sektora
produkcyjnego. Poznan znajduje sie tez
na radarze firm z sektora e-commerce.
Na koniec grudnia 2022 r. najemcy
mogli skorzysta¢ z ponad 96 tys. mkw.
dostepnych w istniejacych magazynach
i 186 500 mkw. w ramach projektéw
bedacych w budowie.

JAKUB DUDKIEWICZ

Senior Associale

+48 506 874 962
jakub.dudkiewicz@nmrk-global.com

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

mkw.
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Nowa podaz M Absorpcja Wskaznik pustostanéw
Zrédio: Newmark Polska
Aktywnos¢ najemcow
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B Popyt Roczna $rednia ruchoma

Zrédfo: Newmark Polska

Powierzchnia w budowie

186 500 mkw. 163 300 mkw.

0 50000 100000 150000 200000 250000 300000 350000 400000

B Dostepna powierzchnia w budowie Whynajeta powierzchnia w budowie

Zrédfo: Newmark Polska

Dane demograficzne

3496 307 851137

a 0,1%rdr. A 3,9% rd.r.

LUDNOSC PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
2,9 06312 »ix

w 0,2 p.p. rd.r A 90% rd.r.

STOPA BEZROBOCIA SREDNIE WYNAGRODZENIE

mkw.
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TROJMIASTO
POMORSKIE

1357 300 .

A 270% rd.r.

ZASOBY

268 800 .

a 50%rdr

PODAZ

64 850 .

w 73,3% r.d.r.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE

324 150 w.

w 270% rd.r.

AKTYWNOSC NAJEMCOW

0,94

w 1,3p.p. rdr

WSKAZNIK PUSTOSTANOW

LEGENDA:

. Parki magazynowe
Autostrada

== Droga ekspresowa

Struktura aktywnosci najemcow

W 66% Nowe umowy
23% Renegocjacje
9% Ekspansje
2% BTS

Zrodio: Newmark Polska

Najwieksze transakcje najmu w 2022 r.

Najemca Obiekt Powierzchnia
Flex Poland Panattoni BTS Flextronics Tczew 30 000 mkw.
Poufny EQT Exeter Gdanisk Airport 21 000 mkw.
C.Hartwig Pomeranian Logistics Centre 15 400 mkw.

3,90-5,50 €

€/mkw./msc.

CZYNSZ BAZOWY

Tczew

l‘ .l 1Y

N

S78

Nowy Dwér Gdanski \

Trojmiejski rynek
magazynowo-przemystowy
w ostatnich latach bardzo
dynamicznie sie rozwijal,

o czym $wiadczy zarbwno
utrzymujacy si¢ na
wysokim poziomie popyt,
jak i che¢ deweloperow

do uruchamiania nowych
centrow logistycznych

w regionie. Na koniec
2022 r. poziom dostepne;j
powierzchni do wynajecia
od zaraz spadl ponizej 1%,
co przeklada sie na niecate
13 tys. mkw. wolnych
magazynow.

Kondycja trojmiejskiego rynku
magazynowego jest mocno
skorelowana z rozwojem infrastruktury
portowej w Gdanisku i Gdyni. Duzym
atutem Trojmiasta jest tez doskonate
potaczenie drogowe wojewoddztwa
pomorskiego z reszta kraju — przede
wszystkim dzieki autostradzie A1
oraz drodze ekspresowej S7.
Uzupetnieniem transportu kotowego
i wodnego jest port lotniczy cargo

w Gdansku. Budowana obecnie trasa
S6 bedzie dodatkowym impulsem
do rozwoju rynku na zachéd —

w kierunku Szczecina i Berlina.
Klientami centréw logistycznych

na Pomorzu sa przede wszystkim
firmy korzystajace z transportu
morskiego. Nowoczesne hale
zlokalizowane w regionie sg wybierane
réwniez przez firmy skandynawskie
oraz bardzo aktywna w Tréjmiescie
branze e-commerce.

MICHAL RAFALOwWICZ

Regional Director
+48 732 987 070
michal.rafalowicz@nmrk-global.com

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

mkw.
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Nowa podaz M Absorpcja Wskaznik pustostanéw

Zrédio: Newmark Polska

Aktywnos$¢ najemcow

mkw.
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B Popyt Roczna $rednia ruchoma

Zrédfo: Newmark Polska

Powierzchnia w budowie

19 750 mkw. 45 100 mkw.

0 10 000 20 000 30 000 40 000 50 000 60 000

B Dostepna powierzchnia w budowie Whynajeta powierzchnia w budowie

Zrédfo: Newmark Polska

Dane demograficzne

2347 000 354 300

A 0,1% rd.r. w 0,4% rd.r.

2022

70 000

LUDNOSC PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

4,64 7324 nx

w 0,5p.p. rdr A 96% rd.r.

STOPA BEZROBOCIA

SREDNIE WYNAGRODZENIE

mkw.
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SZCZECIN
ZACHODNIOPOMORSKIE

1 145 900 Struktura aktywnosci najemcow
mKkw.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

. . mkw.
A 275% rd.r. Zainteresowanie 450 000 %
ZASOBY zaroOwno najemcow, .
W 53% Nowe umowy 0 . " 300 000 6%
‘ jak i deweloperow
2 74: S O () 13% Ekspansje = . . 250 000 5%
mkw. 34% Renegocjacje SZCZGC]nSklnl 1"
A 144,0% rar. magazynowo-przemy- 200000 e
PODAZ Zrédto: Newmark Polska Sl()‘VVITl C'dl\ czas 150 000 3%
9 ?) 7 5 O utrzymuje si¢ na wysokim 100 000 2%
mkw. Najwieksze transakcje najmu w 2022 r. poziomie. W 2022 r. 0000 ”
v 78 7% rdr. deweloperzy ukonczyli \ - )
POWIERZCHNIA W BUDOWIE Najemca Obiekt Powierzchnia tutaj prawie 975 tys. mkw. 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 "
Poufny Panattoni Park Szczecin Il 14 900 mkw. Inaqazvn()\sv, co je%l ' Nowa podaz M Absorpcia Wskaznik pustostanow
144 4 O O mkw. Poufny Mapletree Szczecin 12300 mkow. drugim najwyzszym e e
w 472% rd.r. Autodoc Panattoni Park Szczecin | 11 000 mkw. vvnikiem w historii 1600

AKTYWNO$E NAJEMCOW 1‘6.0101“1. Aktywnos¢ najemcow

6 4 S 40 _ 4 50 € Korzystna lokalizacja (w poblizu Tl
9 %o 9 9 i i i i 400 000

granicy z Niemcami i Skandynawii)

4 55pp. rdr €/miw./msc. oraz potozenie przy trasie S3 350 000
WSKAZNIK PUSTOSTANOW CZYNSZ BAZOWY bedacej najwazniejszym szlakiem 300 000
transportowym zachodniej Polski
sprawiaja, ze region ten przyciaga duza 290,000
uwage najemcdw z branzy logistyczne;j, 200 000
kurierskiej czy e-commerce. 150 000
Dodatkowym atutem regionu sa ciagle 100000
rozwijajace sie porty w Szczecinie '
i Swinoujsciu. Oddanie do uzytku SOl o ' I
Qoglebpnggo toru vvodr.wggs) Szc-zlem.n— 0 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
p— Swinoujscie, ktéry umozliwi zawijanie
Police do Szczecina wiekszych jednostek, W Popyt Roczna érednia ruchoma
bedzie impulsem do dalszego Zrédio: Newmark Polska

rozwoju rynku magazynowego

w tym regionie. Rozpoczely sie tez
prace projektowe przy planowanej
Zachodniej Obwodnicy Szczecina
(wchodzacej w sktad drogi 48 900 mkw.
ekspresowej S6) oraz nowej
drodze ekspresowej S10.

Powierzchnia w budowie

0 25 000 50 000 75 000 100000  mkw.

B Dostepna powierzchnia w budowie Whynajeta powierzchnia w budowie

Szczec\in O

Zrédfo: Newmark Polska

Dane demograficzne

1645000 194 600

w 2,2% rd.r. A 3,1% rdr.

ADW3IN

LUDNOSC PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
KAJA KARBOWSKA-NOWAK

Senior Advisor 6 7 6 6 8 8
askowo +48 733 917 070 ) I % o

LEGENDA: : 9
kaja.karbowska@nmrk-global.com VUA R R 2 B5% relr
@  Parki magazynowe STOPA BEZROBOCIA SREDNIE WYNAGRODZENIE
Autostrada
=== Droga ekspresowa SS
\/ [B113]
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KRAKOW
MALOPOLSKIE

917 400 Struktura aktywnosci najemcow
mkw.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

mkw.
4 16,3% rdr. Rynek magazynowy 140,000 149,
ZASOBY w7 R rnTkesf® wr @ e
\{ I\lal'\omct w ciagu 120000 .
9 4 3 O O m 5% Nowe umony ostatnich pieciu lat sons o
mKkw. 41% Renegocjacje pOdWOll swoje ZﬂSOl’)}" —
w 9,3% r.d.r. 1% Ekspansje 7 _19;3 tVS Illk\*\f" w c)017 r 80 000 8%
PODA2 Zrodlo: Newmark Polska do ponad 917 tys. mkw. na 60 000 \ 6%
1 3 9 4 5 O koniec 2022 r. Pokazuje to, 40 000 N 4%
mkw. Najwieksze transakcje najmu w 2022 r. ze pomimo ograniczonej 20000 ‘ l 2%
A 342,7% rdr. dostepnosci dzialek, 1 | oo
POWIERZCHNIA W BUDOWIE Najemca Obiekt Powierzchnia dla ktérveh miejscowe 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Poufny 7R Park Krakéw VIl 41 500 mkw. I Y , , ,
plany zagospodarowania Nowa podaz M Absorpcja —— Wskaznik pustostanéw
223 400 Royal Canin Logicor Krakow I 26 630 mkw. L. r . Zrédio: Newmark Polska
mkw. przewiduja realizacje
w 1,9% r.d.r. Poufny Panattoni Park Krakéw North | 25 100 mkw. inwe%lvcji pl‘Zean@lO\\“"O‘
AKTYWNO$E NAJEMCOW 10giSt}"CZIl/VCh. ten l‘egion Aktywnos¢ najemcow
1 4 szuka swojego miejsca e
’ 2% ’ 5 O _5 ’ 8 O € na magazynowej mapie 250 000
A 09p.p. rdr €/mkw./msc. POlSl\l
WSKAZNIK PUSTOSTANOW CZYNSZ BAZOWY 200 000
Niezaleznie od wspomnianych
ograniczen zainteresowanie 150000
regionem wykazywane zaréwno ]
przez najemcow, jak i deweloperéw
nie stabnie, o czym $wiadczy wysoki 100000
N - . 4% y Wy

poziom przednajecia magazynow

W bedacych w budowie (75%) oraz niski 50000 I
‘ nl

wspotczynnik pustostanéw — zaledwie
1,2%, co przektada sie na niecate
11 tys. mkw. dostepnych w istniejacych 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
7] magaZynaCh' I\/Ia’ropolska przyciaga W Popyt Roczna $rednia ruchoma
79 i :
. inwestorow bogatym zapleczem Zr6dlo: Newmark Polska
——\/ Krzeszowice 2020-2023 wykwalifikowanej kadry, rozwijajaca
O - e
\ _,/-_- = X h sie infrastrukturag transportowa oraz
= -

=L "1\ . 4] ciagtym naptywem globalnych firm Powierzchnia w budowie
o7 z sektora nowoczesnych ustug dla
“ biznesu. Dodatkowo blisko$é weztéw
komunikacyjnych oraz granicy oo Eevailan:

z Czechami i Stowacjg umozliwia

. . ) 0 30 000 60 000 90 000 120000 150 000
\/\N Niépotomice nie tylko szybka dystrybucje towar6w e
/' na terenie catego kraju, lecz takze
; ekspansje na inne rynki Europy B Dostepna powierzchnia w budowie Whynajeta powierzchnia w budowie

Zrédfo: Newmark Polska

Srodkowo-Wschodniej.

[ZIAS 03]
;—m\ L

Wieliczka & Boch )
\.—/ Skawina " \m Brzesko

Dane demograficzne

E77
3428 900 544 400
A 06%rdr. A 3,6% rd.r.
LUDNOSC PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
,E:S JANUSZ DUDEK
[==2” SSERATES )
;/<A s Senior Advisor 4 5 7 40 5
+48 731 687 070 9 J % PLN
LEGENDA: .
Mvélenice® janusz.dudek@nmrk-global.com VUL R R 2 20k Tl
@  Parki magazynowe yslenice g STOPA BEZROBOCIA SREDNIE WYNAGRODZENIE

Autostrada

== Droga ekspresowa

57 5 0 5 10 km
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LUBUSKIE
LUBUSKIE

1082700 .

A 34,4% rd.r.

ZASOBY

259 450

w 373% r.d.r.

PODAZ

438 550 .

A 294,2% rd.r.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE

440 800w,

A 53,4%

AKTYWNOSC NAJEMCOW

3, L4

Aa12pp. rdr

WSKAZNIK PUSTOSTANOW

LEGENDA:

. Parki magazynowe
Autostrada

== Droga ekspresowa

(
I

Struktura aktywnosci najemcow

W 37% Nowe umowy
4% Renegocjacje
59% BTS

Zrodio: Newmark Polska

Najwieksze transakcje najmu w 2022 r.

Najemca Obiekt

BestSecret Panattoni BTS Best Secret
Poufny Hillwood Stubice I

Poufny Mapletree Krosno Odrzanskie

3,50-4,40 €

€/mkw./msc.

CZYNSZ BAZOWY

Krosno-Odrzanskie

. Nowa Sol
Nowogréd Bobrzanski

&
Kozuchéw l ‘
20 k L \

Powierzchnia

90 000 mkw.

45 500 mkw.

44 300 mkw.

Wojewodztwo lubuskie
cieszy si¢ ogromnym
zainteresowaniem ze
strony najemcow, ktorzy
poszukuja dogodnej
lokalizacji do obstugi
klientéw z Europy
Zachodniej. W 2022 r.
zasoby magazynowo-
przemystowe tego regionu
przekroczyly granice 1 min
mkw., co wskazuje, ze ten
rynek bardzo dynamicznie
sie rozwija.

Obecnie Lubuskie charakteryzuje sie
trzecim wolumenem powierzchni
bedacej w budowie w Polsce (ponad
438 tys. mkw.), z czego ponad pofowa
jest jeszcze dostepna dla potencjalnych
najemcéw. Gtéwnymi osrodkami
rozwoju wojewoédztwa lubuskiego

sa Zielona Géra, Gorzéw Wielkopolski,
Swiebodzin czy Stubice. Dobrze
rozwinieta infrastruktura drogowa —
autostrada A2 i trasa S3 — gwarantuje
szybki transport do waznych o$rodkéw
przemystowych w Niemczech, a takze
do najwiekszych miast w Polsce.
Region ten szczegdlnie upodobaty
sobie firmy z sektora e-commerce,

a takze dystrybutorzy oraz producenci
obstugujacy gtéwnie niemiecki rynek.

NATALIA MIKA

Advisor

+48 735 822 042
natalia.mika@nmrk-global.com

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

mkw.
500 000 5%
400 000 4%
300 000 3%

200 000 2%
100 000 I | 1%
0 - — I » 0%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Nowa podaz M Absorpcja Wskaznik pustostanéw

Zrédio: Newmark Polska

Aktywnos¢ najemcow

mkw.
500 000
450 000
400 000
350 000
300 000
250 000
200 000

150 000
100 000 I
50 000 B l
= = i =

0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

B Popyt Roczna $rednia ruchoma

Zrédfo: Newmark Polska

Powierzchnia w budowie

231 400 mkw. 207 100 mkw.

0 100 000 200 000 300 000 400 000 500000  mkw.

B Dostepna powierzchnia w budowie Whynajeta powierzchnia w budowie

Zrédfo: Newmark Polska

Dane demograficzne

982655 129 000

w 0,2% rd.r. w 0,8% rd.r.

LUDNOSC PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
4,44 60683 »ix

w 0,6 p.p. r.d.r. A 15,0% rd.r.

STOPA BEZROBOCIA SREDNIE WYNAGRODZENIE
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BYDGOSZCZ-TORUN
KUJAWSKO - POMORSKIE

636 OOO Struktura aktywnosci najemcow
mKkw.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

. P mkw.
a535%rdr. W 2022 r. wojewodztwo 10000 30%
ZASOBY kujawsko-pomorskie :
B 71% Nowe umow; . . 250 000 25%
g y odnotowalo rekordowa
17% Renegocjacje . , . 20%
2 20 95 O mkaw. 12% Ekspansie nowa podaz, ktora stanowi 200000
e . . 15%
A 9572% rd.r. prawie 35% istniejacych 150000
PODAZ Zrédto: Newmark Polska ObGCI]i(? lllzlgal}'llé\\' 100 000 10%
1 4 6 5 O w regionie. Kolejne prawie 50000 - 5%
2 mkw. Najwieksze transakcje najmu w 2022 r. 215 tys. mkw. pozostaje > —m 2 81 11 0%
v 8,0% rd.r. w budowie, z czego tylko 5%
POWIERZCHNIA W BUDOWIE Najemca Obiekt Powierzchnia 8% nie zostalo wynajete. 0000 5014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Nissin Logistics Panattoni Park Bydgoszcz IV 42 000 mkw. - Nowa podaz M Absorpcia Wskaznik pustostanow
167 6 O O . Poufny Panattoni Park Bydgoszcz I 16500 mkw. Sasiedztwo autostrady A1 oraz izl N Falshe
’ prace nad drogami ekspresowymi
w 59,5% r.d.r. Poufny GLP Torun Logistics Centre 15 900 mkw.

S5 i S10 sprzyjaja rozwojowi regionu.
Wazna inwestycja dla catego obszaru
bedzie tez Terminal Intermodalny

ona 8 mkw.
2 9 8% ?) ’ 90 B 4, 50 € Bydgoszcz Emilianowo. Inwestycja 450000

ta ma by¢ zapleczem logistycznym

AKTYWNO$E NAJEMCOW Aktywnos$¢ najemcow

w 0,8 p.p. r.d.r. €/mkw./msc.

dla tréjmiejskich portéw morskich. 400000
WSKAZNIK PUSTOSTANOW CZYNSZ BAZOWY . . 350 000
Potencjat tego regionu dostrzegty
juz liczne centra dystrybucyjne, S el
a takze firmy z sektora e-commerce. 250 000
Dodatkowo popyt na nowoczesne 200 000
powierzchnie magazynowe jest 150 000
stymulowany przez preznie rozwijajacy 100 000 I
sie w regionie przemyst. Obecnie 06 I '
w wojewodztwie kujawsko-pomorskim o = o l - I [ | '

maja swoje obiekty magazynowe tacy 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
deweloperzy jak: Panattoni, CTP 7R,
Hillwood, GLP oraz White Star.

B Popyt Roczna $rednia ruchoma

Zrédfo: Newmark Polska

Powierzchnia w budowie

198 100 mkw.

0 50 000 100 000 150 000 200 000 250000  mkw.

B Dostepna powierzchnia w budowie Whynajeta powierzchnia w budowie

Zrédfo: Newmark Polska

Dane demograficzne

2011700 258 315

w 2,1% rd.r. a 09% rdr.

LUDNOSC PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
JAKUB DUDKIEWICZ

Senior Associate 7 4 6856
+48 506 874 962 > X% o

LEGENDA: jakub.dudkiewicz@nmrk-global.com VSRR rdr 2 10ee wel

. Parki magazynowe STOPA BEZROBOCIA SREDNIE WYNAGRODZENIE
Autostrada

=== Droga ekspresowa 5 9 5 1P km
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RZESZOW
PODKARPACKIE

426 70 O Struktura aktywnosci najemcow
mKkw.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

mkw.
A 42,1% rdr. Zawarte w 2021 r. 200 000 4%
ZASOBY transakcje przednajmu
1 4 2 2 5 O na magazyny w formule 150 000 3%
mkw.  66% Nowe umowy BTS w 2022 r. przelozyly
¥ 923,7% rdr. 31% Renegocjacie si¢ na wysoka nowa 100 000 2%
PODAZ Zrodio: Newmark Polska podai _ I)()rlad 1_12 t\YS. l
61 1 O O mkw. Region niezmiennie 50 000 1%
mkw. Najwieksze transakcje najmu w 2022 r. przyciaga najemcow z ' I I l
v 408% rd.r sektora produkcyjnego, 0 a [ - - 0%
POWIERZCHNIA W BUDOWIE Najemca Obiekt Powierzchnia farmaceutvczneé’b : 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
} } \ ) S
Omega Pilzno Reino Park Rzeszéw 24 486 mkw. i lOlIliCZG‘O‘O Charakle— Nowa podaz M Absorpcja Wiskaznik pustostanow
oY -
. . - Zrédto: Newmark Polska
80 200 mkw. Poufny Panattoni Park Rzeszéw North 21 000 mkw. l,ystyczne d]'d tﬁ‘gO
v 41,6% rdr. SaarGummi ,\Dﬂgi'gggztkrafk Siedhleony 12 500 mkw. rynku sa przewaznie
. ‘ | , Aktywnos$¢ najemcow
AKTYWNOSC NAJEMCOW Hl'dg‘dl}l budowane Y ° 1 o
4 pod konkretnego najemce -
3,0% 900_5,00 € (BTSiBTO). 140 000
a 1,3pp. rdr €/mkw./msc. G
WSKAZNIK PUSTOSTANOW CZYNSZ BAZOWY iz zaznaczys:, 28 dzieki autostradzie
A4 Podkarpacie jest doskonale 100 000
skomunikowane z Matopolska 40 000
oraz Gérnym i Dolnym Slaskiem.
taczy ona wazne osrodki gospodarcze 60 000 '
77 w Polsce i prowadzi do granicy DGR
z Ukraina i Niemcami. Dodatkowo,
i dzieki dziatajgcym w regionie dwém 20000 I I I
'\G/;‘o*gowl i strefom ekonomicznym: Specjalne;j 0 m m
e afopolski Strefie Ekonomicznej Euro-Park Mielec 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
' oraz Tarnobrzeskiej Specjalnej Strefie W Popyt Roczna $rednia ruchoma
Ekonomicznej Euro-Park Wistosan, Zrédio: Newmark Polska
S19 inwestorzy maja wieksze mozliwosci
\\ 2018-2021 uzyskania pomocy publicznej

\ N { ot R . Powierzchnia w budowie
L__\.I’-' w postaci znacznych ulg podatkowych.

USS Ich poziom w wojewddztwie
m/ Przeworsk -% podkarpackim jest najwyzszy D 46 600 mkw.

w Polsce.

j94]
@ s
Jzeszow Jarostaw e
[94]

0 10 000 20 000 30 000 40 000 50 000 60000 70000  mkw.

B Dostepna powierzchnia w budowie Whynajeta powierzchnia w budowie

Zrédfo: Newmark Polska

o-Boguchwata
Dane demograficzne

§ 2081585 253 700

S LUDNOSC PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
ANNA MADEJSKA

R 8,8 5952 nx

LEGENDA: .
anna.madejska@nmrk-global.com 2 AR rdr —_

. Parki magazynowe STOPA BEZROBOCIA SREDNIE WYNAGRODZENIE
Autostrada

== Droga ekspresowa

N
5 o .’Ip 1.0 km
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LUBLIN
LUBELSKIE

?) 54 9 50 Struktura aktywnosci najemcow
mKkw.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

a 11,4% rd.r. Lublin oferujacy niewiele 8022; 6%

zAsoBY ponad 350 tys. mkw. 70000 14%
powierzchni magazynowo- 50 000 o

41 700 mkw. m 50% Nowe umowy przemystowej pozostaje 50 000 10%

¥ 46,9% rd.r. 10% Ekspansje istotnym rynkiem 40000 8%

PODAZ Zrédto: Newmark Polska magazynowym 30 000 l 6%
we wschodniej Polsce. 20000 -

10 700 mkw. Najwieksze transakcje najmu w 2022 r. Potencjal tego obszaru 10000 I I ’ | I 29

v 45,9% rd.r. zauwazyli juz tacy o I /| 0%

POWIERZCHNIA W BUDOWIE Najemca Obiekt Powierzchnia ('lt"WG]OprZ}’j‘dk: 7R, 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Stella Pack Panattoni Park Lublin Il (Niemce) 17 000 mkw. GLP, I\ILP CZY posiadajacy ' 'Nowa podaz M Absorpcja Wskaznik pustostanow

72 900 k. Poufny Panattoni Park Lublin IV 16 400 mkw. ponad 50% istniejacych frodlo: Newrmark Folska

A 33,9% rd.r. Poufny Panattoni Park Lublin [V 14 200 mkw. magazyné\s\«’ w ‘que_ B ) )

AKTYWNO$E NAJEMCOW \*\f’(l)dZ‘[Wie lubelskim Aktywnos¢ najemcow

Panattoni. .
9,5% 4,10_4,40 € 80 000

Lubelskie charakteryzuje sie ciagle

4 33pp. rdr Elmiew/mse. rozwijana infrastruktura drogowa ooy
WSKAZNIK PUSTOSTANOW CZYNSZ BAZOWY . .
(w tym drogami ekspresowymi S12 60 000
i S17), konkurencyjnymi kosztami pracy 50 000 ]
oraz dostepnoscia pracownikow.
W przysztosSci przez ten region bedzie “o000 )
przebiegata cze$¢ trasy Via Carpatia, 50000 I
czyli europejski szlak komunikacyjny 20 000 =
taczacy Ktajpede (Litwa) z Salonikami DR
(Grecja) — trasa S19. Zaleta tego rynku
jest tez funkcjonowanie SSE Euro-Park o 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Mielec Podstrefy Lublin oferujace; W Popyt Roczna $rednia ruchoma
wiele gruntéw inwestycyjnych, St N Rl
zwolnienie z podatku dochodowego
na poziomie 50-70% czy tez zwolnienie i . .
z podatku od nieruchomosci na okres Powierzchnia w budowie
3 lat.
0 2000 4000 6 000 8000 10 000 12000 mkw.
M Dostepna powierzchnia w budowie Wynajeta powierzchnia w budowie

Zrédfo: Newmark Polska

Swidn
Dane demograficzne

2038300 205478

w 2,3% rd.r. A 22%rdr.

LUDNOSC PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
JANUSZ DUDEK

Senior Advisor 8 1 621 6
+48 731 687 070 o L% PLN

LEGENDA: . 9
janusz.dudek@nmrk-global.com < U R rar £ ()35 el
@ rorki magazynowe S19 STOPA BEZROBOCIA $REDNIE WYNAGRODZENIE
Autostrada

== Droga ekspresowa
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RYNKI WSCHODZACE

OPOLE
OPOLSKIE

Y

245 950

A 298%rdr.

ZASOBY

56 500 w.

A 9273% rd.r.

PODAZ

O mkw.

w 100% r.d.r.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE

34 700 v

A 653%rdr.

AKTYWNOSC NAJEMCOW

2,84

a 02p.p. rdr

WSKAZNIK PUSTOSTANOW

3,90-4,60 €

€/mkw./msc.

CZYNSZ BAZOWY

Dane demograficzne

OLSZTYN
WARMINSKO-MAZURSKIE

»

180 700 .

A 13,4% rd.r.

ZASOBY

19 800 .

w 15,9% rd.r.

PODAZ

O mkw.

w 100% r.d.r.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE

22 300 .

A 93,1% rd.r.

AKTYWNOSE NAJEMCOW

2,24

Aa22pp. rdr

WSKAZNIK PUSTOSTANOW

3,80-4,50 €

€/mkw./msc.

CZYNSZ BAZOWY

Dane demograficzne

RYNKI WSCHODZACE

KIELCE
SWIETOKRZYSKIE

&»

93 500 .

0% rd.r.

ZASOBY

()Ink“:
0% r.d.r.

PODAZ

31 150 .

a 100% rd.r.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE

10 500 s

w 64,4% r.d.r.

AKTYWNOSC NAJEMCOW

0s

w 3,1 p.p. rdr.

WSKAZNIK PUSTOSTANOW

3,80-4,20 €

€/mkw./msc.

CZYNSZ BAZOWY

Dane demograficzne

BIALYSTOK
PODLASKIE

83 400w

Aa212%rdr.

ZASOBY

14 600 .

A 718%rdr.

PODAZ

13 400w

w 52,1% rd.r.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE

6700 i

w 62,4% r.d.r.

AKTYWNOSE NAJEMCOW

0s

Op.p. rdr

WSKAZNIK PUSTOSTANOW

3,80-4,00 €

€/mkw./msc.

CZYNSZ BAZOWY

Dane demograficzne

945 000

w 2,9% rd.r.

LUDNOSC

0,14

a 0,1pp. rdr.

STOPA BEZROBOCIA

106 300

a 1,5%rdr.

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

6688 rin

A 11,0% rd.r.

SREDNIE WYNAGRODZENIE

1369 900 136 600

w 2,9% rd.r. a 05%rdr.

LUDNOSC PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
8,74 5838 rin

a 0,1p.p. rdr A 6,1%rdr.

STOPA BEZROBOCIA

SREDNIE WYNAGRODZENIE

1182200

w 2,9% rd.r.

LUDNOSC

7,74

A 04p.p.rdr.

STOPA BEZROBOCIA

124 281

A 12%rdr.

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

5877 »ix

a 11,0% rd.r.

SREDNIE WYNAGRODZENIE

1145 800

w 2,0% rd.r.

LUDNOSC

7,34

a 03p.prdr

STOPA BEZROBOCIA
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123 500

A 25%rdr.

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

6315 rix

A 88%rdr.

SREDNIE WYNAGRODZENIE



DEFINICJE | METODOLOGIA

Zasoby

Nowa podaz

Absorpcja

Wspotczynnik pustostanow

Wolumen transakcji najmu
brutto

Synonim:
aktywnosé najemcow

Wolumen transakcji najmu
netto

Czynsz wywotawczy

Czynsz bazowy

Czynsz efektywny

Build-to-suit (BTS)

rozpoczeciem inwestycji.

Transakcja przednajmu

Catkowita ilo$¢ nowoczesnej powierzchni magazynowo-produkcyjnej znajdujace;j
sie w danym regionie oddanej do uzytku po 2000 r.

llo$¢ powierzchni magazynowo-produkcyjnej dostarczonej na rynek w badanym
okresie.

Zmiana netto zajmowanej przez najemcoéw powierzchni uwzgledniajgca zmiane
wielkosci powierzchni niewynajetej oraz nowa podaz powierzchni magazynowe;j
i produkcyjnej w analizowanym okresie.

Stosunek tacznej ilosci powierzchni niewynajetej do catkowitych zasobdéw
ustalany na koniec badanego okresu.

taczna ilos¢ powierzchni, dla ktérej zawarto umowy najmu w danym okresie bez
wzgledu na rzeczywiste zajecie powierzchni przez najemce. Wolumen transakgji
obejmuje nowe umowy, ekspansije, jak rowniez przedtuzenia dotychczasowych
umow (renegocjacje). Aktywnos¢ najemcdw obejmuje w ramach nowych umow
réwniez transakcje przednajmu w odniesieniu do obiektéw znajdujacych sie

w budowie, planowanych lub podlegajacych modernizacji.

taczny wolumen transakcji najmu, z wytaczeniem uméw o charakterze
renegocjacji stanowigcych przedtuzenie dotychczasowego najmu.

Oczekiwana wstepnie przez wiasciciela miesieczna stawka za wynajem 1 mkw.
powierzchni.

Miesieczna stawka czynszu najmu ptacona za 1 mkw. powierzchni okreslana
na podstawie warunkéw okreslonych w rzeczywistych umowach najmu.

Czynsz bazowy, pomniejszony o réznego rodzaju zachety finansowe, ktérych
zakres i wartos$¢ ustalana jest w drodze negocjacji pomiedzy najemca
i wiascicielem obiektu.

Obiekt magazynowy lub produkcyjny realizowany na potrzeby konkretnego
najemcy, ktérego lokalizacja, powierzchnia oraz parametry techniczno-
uzytkowe dopasowane sa do potrzeb najemcy i zwykle uzgadniane z nim przed

Umowa najmu zawarta przed rozpoczeciem inwestycji lub w trakcie jej realizacji
(przed uzyskaniem przez budynek pozwolenia na uzytkowanie).

Raport przygotowany przez zespot badan rynkowych Newmark Polska.

Aulorzy:

AGNIESZKA GIERMAKOWSKA JAKUB KUREK

Research & Advisory Director, ESG Lead Head of Industrial & Warehouse Department
+48 734 141 435 +48 519 812 559
agnieszka.giermakowska@nmrk-global.com jakub.kurek@nmrk-global.com

Niniejszy raport zostat opracowany przez ekspertow firmy Newmark Polska Sp. z 0.0. oraz podmiotéw wspotpracujacych w oparciu o powszechnie dostepne
dane i informacje, ktére zostaty zweryfikowane wytacznie w zakresie niezbednym do potwierdzenia ich rzetelnosci, jednak nie badano ich prawdziwosci ani
autentycznosci, tym samym Newmark Polska Sp. z 0.0. nie udziela zadnych gwaranciji i nie ponosi odpowiedzialno$ci za jakiekolwiek szkody bedace wynikiem
decyzji podjetych w oparciu o tre$¢ i wnioski niniejszego raportu, ktéry ma charakter wytacznie informacyjny i nie moze zastepowac¢ indywidualnych porad.
Wszelkie prawa autorskie do raportu i jego poszczegdlnych elementéw sa zastrzezone — jakiekolwiek wykorzystywanie komercyjne lub w celach promocyjnych
w catosci lub w czes$ci wymaga zgody Newmark Polska Sp. z 0.0. udzielonej w formie pisemnej.
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