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Wprowadzenie

Oceniajac sytuacje na rynku magazynowym w 2011 roku, mozna bez
cienia przesady stwierdzi¢, ze byl to dobry czas zarowno dla

deweloperdéw, jak i najemcow. Najlepiej Swiadczy o tym wielkosé
popytu I ponowne pojawienie si¢ znaczacej liczby nowych projektow.

Najemcy zndw aktywnie poszukiwali nowych
powierzchni. W 2011 roku sfinalizowano w Polsce
umowy najmu dotyczace 1,69 min m? nowoczesne;
powierzchni magazynowej. Porownujac to

z wynikami z poprzednich lat, ostatnim tak dobrym
rokiem byt 2008 (1,59 min m?). Cho¢ sporg cze$¢
uméw podpisanych w 2011 roku stanowity
odnowienia (40% catkowitego popytu), to i tak widac,
ze na rynek powierzchni magazynowych wrocita
dobra koniunktura.

O poprawie sytuacji i rosnacej aktywno$ci najemcéw
$wiadczy tez spadajacy wskaznik wolnej
powierzchni. W poréwnaniu z koicem 2010 roku,
kiedy wynosit on 15%, w koricu grudnia 2011 roku
obnizyt sie on do 11,5%.

Kolejnym pozytywnym sygnatem byt widoczny
powr6t nowych inwestyciji. W 2011 roku oddano do
uzytku 371 tys. m? powierzchni magazynowych.

Tulipan Park Gliwice

Deweloperzy byli jednak wcigz ostrozni i stawiali na
inwestycje zabezpieczone umowami najmu. Projekty
typu pre-leti BTS stanowity zdecydowang wiekszo$¢
zrealizowanych obiektéw. Podobnie wygladato to w
przypadku inwestycji znajdujacych sie na etapie
budowy (na koniec 2011 roku byto to 354 tys. m?).
Projekty spekulacyjne stanowity jedynie 18%
budowanej powierzchni.

Rosnace zainteresowanie najemcow i spadajacy
wskaznik wolnej powierzchni wptywaty na poziom
czynszow. Po krétkim okresie wahan, stawki najmu
wykazywaty pod koniec roku 2011 tendencije
zwyzkowa. Nie dotyczyto to tylko lokalizacji ze sporg
iloscig pustostandw. Tutaj najemcy mogli liczy¢ nadal
na bardzo korzystne stawki. W efekcie, rozpigto$é
czynszow w Polsce byta spora i wahata sie od 2,10
€/m?/miesigc w niektorych lokalizacjach w Polsce
Centralnej do 5,30 €/m? miesigc w granicach
Warszawy.
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Aktywnos¢ deweloperow

Rynek powierzchni magazynowych wzbogacit si¢ w 2011 roku o
371 tys. m? nowej powierzchni. To wynik lepszy od 2010 o prawie
100 tys. m?. Z 6,59 mln m? nowoczesnej powierzchni magazynowe]
Polska pozostaje niekwestionowanym liderem rynku magazynowego

w Europie Srodkowo-Wschodnie;.

Bardzo pozytywnym symptomem, $wiadczacym o
powrocie rynku magazynowego na $ciezke
intensywnego rozwoju byt fakt, ze znéw budowano
wiele nowych obiektow. W roku 2011 podaz
powierzchni magazynowej w Polsce powigkszyta sie
0 371 tys. m? Réwniez rok 2012 zapowiada sie
dobrze, co wida¢ po duzej liczbie rozpoczetych
inwestycji — na koniec grudnia 2011 w budowie
pozostawato 354 tys. m* magazyndw, czyli niemal
tyle samo, ile wybudowano przez caty 2011 rok.

Wielko$¢ podazy w latach 2005-2011
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Najwiecej nowych magazynow powstato

w tradycyjnie najsilniejszych regionach: na Gérnym
Slasku (95 tys. m?) i okolicach Warszawy

(52 tys. m?). Duzo nowej powierzchni przybyto
réwniez w Krakowie (49 tys. m?) i Poznaniu

(45 tys. m?). Jesli chodzi o wolumen powierzchni
znajdujacej sie jeszcze w budowie, to przodowata
zdecydowanie Polska Centralna (71 tys. m?).

Co wazne, deweloperzy znow realizowali
inwestycje spekulacyjne, ktore praktycznie zanikly
na rynku po kryzysowym 2009 roku. Cho¢ w 2011
roku projekty bez wczes$niejszego zabezpieczenia
umowa najmu byty prowadzone na niewielka,
skale, to sam fakt ich ponownego pojawienia sie
jest dowodem na to, ze deweloperzy zaczeli z
pewnym optymizmem patrze¢ w przyszto$c.

Magazyny oddane do uzytku w 2011 r. wedtug
lokalizacji
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Oczywiscie Iwia cze$¢ inwestycji magazynowych
powstatych w 2011 roku to inwestycje budowane na
konkretne zamdwienie najemcy (pre-leti BTS).
Deweloperzy zdecydowanie preferujg te formute
inwestycyjng, bo jest dla nich mniej ryzykowna. Ma
to niebagatelne znaczenie zwtaszcza teraz, w
obliczu niepewnych perspektyw gospodarczych.

Na koniec 2011 roku catkowita wielko$¢
nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce
osiggneta poziom 6,59 min m2, Oznacza to, ze

w skali Europy Srodkowo-Wschodniej jeste$my
zdecydowanym liderem. Na nasz kraj przypada
bowiem 43% catkowitej powierzchni w catym
regionie. Nie zapowiada sie, zeby nasza pozycja
byta w najblizszej przysztosci zagrozona. Stopniowy
rozwdj sieci drogowej bedzie zwiekszac atrakcyjnos¢
Polski jako centrum magazynowego dla nasze;
czesci kontynentu.

Jesli chodzi o geograficzng strukture polskiego
rynku, najwiekszymi centrami magazynowymi

w Polsce pozostaja Warszawa Okolice, Gorny Slask,
Poznan, Polska Centralna oraz Wroctaw.

Rynkowa pozycja najwigkszych deweloperow
pozostaje stabilna. Liderem rynku, pod katem
wielko$ci posiadanej powierzchni magazynowej,
pozostaje Prologis.
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Istniejaca powierzchnia magazynowa wg regionow

Popyt brutto wg deweloperow w 2011 roku
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Amerykanski deweloper dysponuije taczng
powierzchnig 2,13 min m2,

Na drugim miejscu znajduije sie firma Panattoni.
W zesztym roku jej oferta wzbogacita sie o ponad
164 tys. m?, co dato jej miano najaktywniejszego
dewelopera. W sumie Panattoni posiada w Polsce
1,39 min m2,

Trzecim najwigkszym graczem na polskim rynku jest
SEGRO, ktore posiada w Polsce magazyny o taczne;
powierzchni 526 tys. m2. W zesztym roku ten
deweloper oddat do uzytku 54 tys. m? przestrzeni
magazynowej.

Che¢ dotgczenia do Scistej czotdwki deweloperdw
w Polsce wida¢ w polityce Goodmana. W 2011 roku
ten deweloper dostarczyt na rynek 35 tys. m?
magazyndéw. Plany Goodmana sg jednak duzo
ambitniejsze. Deweloper rozpoczat budowe obiektdw
w Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu, Pabianicach,
Legnicy i Krapkowicach. Na koniec 2011 pod
szyldem Goodmana budowato sie 121 tys. m?
powierzchni magazynowej. Warto doda¢, ze
planowany w sgsiedztwie Gtebokowodnego
Terminalu Kontenerowego (DCT) w Gdansku
kompleks magazynéw tej firmy to docelowo

500 tys. m2.

Pod wzgledem popytu netto (czyli wytacznie nowe
umowy najmu), to ranking deweloperéw wygladat
identycznie, z tym, Ze na trzecim miejscu znalazt sie
Goodman. Byt to efekt rosnacej aktywnosci tego
dewelopera i rozpoczecia realizacji kilku duzych
projektow.
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Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012

Prologis, Panattoni, SEGRO oraz Goodman to
réwniez najwieksi deweloperzy pod wzgledem
udziatu w popycie. Jesli chodzi o popyt brutto, to
zdecydowanie prowadzit Prologis (38%). Nastepne w
klasyfikacji byty firmy: Panattoni (21%), SEGRO
(11%) i Goodman (8%).

Warto zauwazy¢, ze w poréwnaniu z rankingiem
wedtug popytu brutto, pozycja Prologisu nie byta az
tak dominujgca. Firma ta posiadata 25% rynku pod
wzgledem popytu netto, co dawato jej zaledwie
dwuprocentowg przewage nad Panattoni.

Warto tez zwrdci¢ uwage, jak wygladata struktura
popytu wsréd najwiekszych deweloperéw. Prologis,
jako inwestor, ktdry z grona czotéwki stosunkowo
najdiuzej dziata w Polsce i dysponuje najwiekszg
powierzchnig magazynowa, swojg aktywno$¢ opiera
w duzej mierze na przedtuzeniach umoéw

w istniejacych obiektach. Az 61% powierzchni
wynajetej przez Prologis w 2011 to wia$nie efekt
odnowionych najméw.

Wiekszy udziat nowych umdw w catkowitym popycie
widoczny byt u firm Panattoni i SEGRO.

W przypadku firmy Panattoni 64% powierzchni
zostato wynajete w ramach nowych kontraktdw.

Dla SEGRO wspotczynnik nowych uméw stanowit
54%.

Ciekawym przypadkiem byt Goodman, ktéry w 2011
roku opierat sie wytacznie na nowych umowach.
Wynikato to z bardzo aktywnej polityki tego
dewelopera, ktory jest jeszcze stosunkowo nowym
graczem na rynku.
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Aktywnos¢ najemcow

W ciagu ostatnich 12 miesigcy deweloperzy znalezli ch¢tnych na
ponad 1,69 min m? powierzchni magazynowej. Tak dobrego wyniku
nie zanotowano od 2008 roku.

Fakt, ze polska gospodarka wyrdzniata sie Wiele bedzie zaleze¢ od sytuacji w strefie euro. Poki
pozytywnie na tle Europy, miat bezposredni wptyw co, Polska nie odczuta powazniejszych wstrzaséw
na rynek powierzchni dystrybucyjnych w naszym spowodowanych kryzysem finansowym w Unii

kraju. Firmy, widzac dobrg koniunkture, chetnie Europejskiej. Trudno jednak przewidziec, jak bedzie
decydowaty si¢ na najem magazynow. wygladac sytuacja w najblizszych miesiacach.
Ubiegtoroczny wynik, czyli 1,69 min m? wynajetej

powierzchni, jest niezbitym dowodem na to, ze rynek Wysoki poziom popytu w roku 2011 to w duzej
wydobyt sie z zapasci, ktéra zahamowata jego mierze efekt przedtuzen dotychczasowych najméw.
rozwdj w latach 2009-2010. Oczywiscie jest jeszcze W poprzednim roku koriczyto sie wiele umow

za wczesnie na stwierdzenie, ze rynek magazynowy podpisanych w ubiegtych latach i pojawita sie

w Polsce wyszedt juz na prosta. konieczno$¢ ich odnowienia. W efekcie, 40% popytu

zanotowanego w poprzednim roku to wtasnie

Popyt na powierzchnie magazynowe rocznie od przedtuzenia istniejgcych uméw. Najwieksza tego
roku 2005 typu umowa to transakgja firmy Unilever dotyczaca

najmu 50 000 m? na terenie Prologis Park Piotrkow.

popyt netto

popyt brutto

| Popyt brutto w 2011 roku wg regionéw
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Zainteresowanie najemcow skupiato sie tradycyjnie
na najwiekszych osrodkach logistycznych kraju:
Warszawie i okolicach, Gérnym Slqsku, Poznaniu
. i Wroctawiu. W okregu podwarszawskim wynajeto
10% w 2011 roku 508 tys. m?, co oznaczato 31%

% ™ Prologis Panationi SEGRO  Goodmen krajowego wolumenu. Pozycje lidera ten region

Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012
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Popyt brutto wg sektoréw
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zawdziecza w duzej mierze dwom duzym
transakcjom: wynajeciu 50 tys. m? przez P&G

w Prologis Park Sochaczew oraz najmie 49 tys. m?
przez Euro-Net w Prologis Park Janki (w obu
przypadkach byto to odnowienie umowy).

Drugim najwazniejszym dla najemcéw regionem byt
Gorny Slask. W 2011 roku wynajeto tam 307 tys. m?
magazynéw. Warto podkresli¢, ze az 73% tej
powierzchni stanowity nowe umowy. Najwiekszg
transakcjg w tym regionie byto wynajecie 31 700 m?
w Gliwicach.

Prologis Park Piotrkéw |

Oprocz tych dwoch tradycyjnych regionalnych
lideréw warto zanotowa¢ wzrost znaczenia
Poznania. W 2011 roku wynajeto tam 202 tys. m?, co
0znhacza, ze w poréwnaniu z rokiem 2010 popyt
wzrést tam 0 40%. Nadal mocna byta tez pozycja
Wroctawia (czwarte miejsce pod wzgledem popytu
brutto).

Podobnie jak w poprzednich latach, najwazniejszymi
najemcami powierzchni magazynowych w Polsce
byli operatorzy logistyczni. W 2011 roku firmy z tej
branzy wynajety ponad 468 tys. m?, co stanowito
28% rynku. Istotnym graczem na rynku byty réwniez
przedsiebiorstwa branzy elektronicznej, ktore
wynajety w ubiegtym roku 271 tys. m?. Duze
zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowe
zgtaszata branza spozywcza (176 tys. m?) oraz sieci
handlowe (169 tys. m?).

Dobry wskaznik popytu z 2011 roku pozwala mie¢
nadzieje, ze w tym roku bedziemy obserwowaé
dalszy intensywny rozwoj polskiego rynku
magazynowego. Wiele zaleze¢ bedzie jednak od
tego, czy uda sie zazegnac europejski kryzys
finansowy. Poki co, wérdd najemcéw widaé
optymizm, co przejawia si¢ w ich caly czas rosnace;
aktywnosci.
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Dostepna powierzchnia

Mimo rosnacej liczby nowych inwestycji, ilos¢ dostepnej powierzchni w

Polsce malata. Pod koniec 2011 roku potencjalni najemcy mogli
wybiera¢ posrod 755 tys. m? powierzchni magazynowej. Wskaznik

dostepnej powierzchni wynidst 11,5%.

Dla poréwnania, pod koniec 2010 roku w Polsce
niewynajete pozostawato prawie 1 min m?,
a wskaznik pustostanéw wynosit 15%.

Na najwiekszy wybdr dostepnej powierzchni
magazynowej mogli liczy¢ najemcy szukajacy
obiektdw w okolicach Warszawy. Catkowita dostepna
powierzchnia w tym regionie to 323 tys. m?, co
oznacza, ze wskaznik pustostanéw na Mazowszu
wynosit 17%. Da sie jednak zauwazy¢ spore rdznice
migdzy poszczegdlnymi lokalizacjami. Przyktadowo
w Pruszkowie wskaznik ten wynosit 3%, podczas gdy
w Btoniu 31%.

Wskaznik niewynajetej powierzchni w latach 2005-2011
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Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012

Duza ilos¢ wolnej powierzchni dystrybucyjnej
dostepna jest rowniez w Polsce Centralnej (Lodz

i okolice). W tym regionie wspotczynnik pustostandw
wyniost 11%.

Rekordowy wskaznik wolnej powierzchni zostat
zanotowany w Szczecinie — az 52%. Nalezy jednak
pamietac, ze jest to jeszcze maty rynek. Kilka nawet
nieduzych transakcji wystarczytoby, aby
wspotczynnik ten w niedtugim czasie bardzo mocno
obnizyt sie.

Wspotczynnik niewynajetej powierzchni wedtug

lokalizacii
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Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012

Na przeciwleglym krafcu znalazly sie regiony,
w ktdrych trudno znalez¢ wolng powierzchnie. Byty
to: Krakéw (5%), Poznan (6%) | Gorny Slask (8%).

Jesli chodzi o zasoby wolnej powierzchni

u poszczegdlnych deweloperow, to zdecydowanie
najwiekszg jej ilos¢ oferowat Prologis. W jego
magazynach niewynajetych pozostawato prawie
285 tys. m2. Pod tym wzgledem Prologis byt
niekwestionowanym liderem (drugi w tej kategorii
deweloper, czyli CA Immo oferowat 92 tys. m? wolne;
powierzchni). Jesli jednak wezmie sie pod uwage
catkowitg wielko$¢ posiadanej przez Prologis
powierzchni, to okazuje si¢, ze niewynajeta
powierzchnia stanowita tylko 13% portfela firmy.
Dla poréwnania, w przypadku firmy AVIVA wolna
powierzchnia stanowita az 75% zasobdw tego
podmiotu.

Pozostali najwigksi deweloperzy majg duzo mniejsze
zasoby dostepnej powierzchni. W przypadku
SEGRO magazyny wolne od zaraz stanowity 3,4%
portfela tej firmy, a dla firmy Panattoni wspdtczynnik
ten wyniost 1,3%. Szczegoinym przypadkiem jest
Goodman, ktory jak na razie ma w petni
wykorzystane magazyny.
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Popyt na magazyny bedzie w 2012 roku utrzymywac
si¢ na podobnym poziomie, wiec na rynku bedzie
coraz mniej powierzchni dostepnej od zaraz. Wynika
to z faktu, iz deweloperzy — mimo nieco
odwazniejszej polityki — bedg na razie koncentrowaé
sie na projektach typu pre-leti BTS.

Czynsze

Po serii lekkich wahah poziomu
czynszow, koncowka roku 2011
przyniosta stabilizacj¢. Nalezy
oczekiwac, ze malejaca podaz

| rosngce zainteresowanie
najemcow beda w 2012 roku
prowadzi¢ do niewielkiego, ale
stalego wzrostu czynszow

efektywnych.

Najwyzsze czynsze efektywne ptacono za
powierzchnie zlokalizowane w granicach duzych
miast. W Warszawie najemcy musieli liczy¢ sie

z koniecznoscig ptacenia od 3,60 do 5,30 €/ m¥
miesigc. Nieco nizsze stawki oferowano w Krakowie
(3,40 - 4,00 €/ m* miesigc), Lodzi (2,90 - 4,50 €/ m?/
miesigc) i Trojmiescie (2,80 - 3,30 €/ m? miesigc).
Tak wysokie stawki wynikaty zaréwno z ograniczonej
ilosci dostepnej powierzchni, jak i niewielkiej podazy
(i tym samym wysokich cen) dziatek pod zabudowe
magazynowa.

Znaczne rdznice czynszow pojawialy sie w obrebie
regiondw, nawet migdzy lokalizacjami oddalonymi od
siebie zaledwie o kilkadziesiat kilometrow. Tak byto
np. miedzy podwarszawskimi Pruszkowem

i Ozarowem (2,70-3,10 €/ m?/ miesigc) a Btoniem
(2,10-2,30 €/ m? miesigc). Wynikato to z roéznic we
wskaznikach dostepnej powierzchni. W lokalizacjach,
gdzie byty one wysokie (np. Btonie), wiasciciele
powierzchni byli skfonni proponowac znaczne
upusty, aby zagospodarowac nieuzytkowane hale.

Czynsze efektywne wedtug lokalizacji w 2011 roku € m?/
miesiac
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Najwazniejszym czynnikiem ksztattujgcym stawki
czynszow jest poziom wolnej powierzchni. Jesli jest
on niski, najemcy majg mniejszg szanse na
wynegocjowanie korzystnej dla siebie ceny. Dlatego
jesli utrzyma sie obecnie obserwowany wzrost
popytu na powierzchnie magazynowe a ilos¢
dostepnej powierzchni bedzie male¢, to w 2012 roku
nalezy spodziewac sie tendenciji do zwyzki
czynszoéw. Bedzie to szczegdlnie widoczne

w lokalizacjach z najmniejszg iloScig wolnej
powierzchni (Krakéw, Poznan, Gorny Slask).

Oprécz poziomu pustostanoéw na stawki czynszowe
majg wptyw dwa czynniki: koszty finansowania

i koszty budowy. W kontekscie finansowania
inwestycji magazynowych, koszt kredytow jest
obecnie wysoki i znacznie podraza koszt projektow.
Stosunkowo niskie s natomiast koszty budowy.
Jesli jednak liczba inwestycji bedzie rosta, to podazy
za tym rowniez wzrost cen ustug i materiatow
budowlanych.
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Obiekty ,,szyte na miar¢” (BTYS)

Obiekty budowane zgodnie ze specyfikacja przedstawiona przez
klienta (BTS) to coraz wazniejsza cze$¢ rynku magazynowego w

Polsce. Z tej opcji korzystaja zwlaszcza firmy produkcyjne, szukajace

powierzchni przystosowanych do profilu ich dziatalnosci.

Dla przedsiebiorstw, ktore potrzebujg obiektdéw

o $cisle okre$lonej specyfikacii techniczne;

i lokalizacji, atrakcyjnym rozwigzaniem jest
inwestycja typu BTS. Skrét ten oznacza ,built to
suit’, czyli ,szyty na miare”. Najemca zleca
deweloperowi budowe obiektu o sprecyzowanych
parametrach technicznych w wybranej lokalizacji.

Adaptowanie istniejacych powierzchni
magazynowych do potrzeb produkcji jest czesto
bardzo trudne, czasochtonne i kosztowne. Podobnie
ktopotliwa i ztozona jest budowa nowego obiektu
samodzielnie przez firmy produkcyjne. Dlatego
Zlecenie wyspecjalizowanemu deweloperowi budowy
catkowicie nowego, ale juz idealnie dopasowanego
do potrzeb firmy budynku, to atrakcyjna opcja dla
coraz wiekszej cze$ci najemcow.

Dla firm produkcyjnych istotne znaczenie ma réwniez
dostepnos¢ sity roboczej. Dlatego tak wazna, oprécz
wiasciwego przygotowania budynku, jest
odpowiednia lokalizacja. W projektach BTS to
najemca wskazuje lokalizacje budynku dla swojego
zaktadu produkcyjnego. Dzigki temu zaktad moze
by¢ zbudowany w miejscu, w ktérym mozna bez
problemu znalez¢ pracownikdw.

Inwestycje typu BTS to zatem interesujgca opcja, ale
jej optacalnos¢ zardéwno dla dewelopera, jak

i najemcy, zalezy od spetnienia trzech
podstawowych warunkéw. Po pierwsze, obiekt musi
by¢ odpowiednio duzy. Najcze$ciej wielkos¢
budynkéw BTS przekracza 10 000 m?2.

Po drugie, umowy z deweloperem sg podpisywane
na co najmniej 10 lat. Deweloper musi bowiem
zamortyzowac koszty dostosowania budynku do
specyficznych potrzeb najemcy i liczy¢ sie

Z ryzykiem, Ze po wygasnieciu umowy i
wyprowadzce najemcy nie od razu znajdzie nowego
klienta do sprofilowanego wczes$niej obiektu.

Po trzecie, najemca musi pamietaé, ze proces
inwestycyjny w przypadku BTS pochfonie sporo
czasu. Zakup dziatki, przygotowanie projektu,
uzyskanie pozwolen i wreszcie budowa obiektu
mogaq zaja¢ w sumie od 12 do 24 miesiecy. Nie
kazda firma moze sobie pozwoli¢ na tak dtugie
czekanie. Warto jednak zwréci¢ uwage, ze mimo
wszystko inwestycja BTS zazwyczaj trwa krécej, niz
inwestycja realizowana samodzielnie i bez wsparcia
doswiadczonego dewelopera.

Transakcje BTS w 2011 roku

Najemca Lokalizacja Powierzchnia Deweloper
Amica Buk Poznan 30 500 m? Goodman
Metsa  Krapkowice 56500 2 Goodman
Tissue Opole

Btonie
Delphi Warszawa 22 100 m? Panattoni
Okolice
. Gorzéw ) .
Faurecia Wielkopolski 17600 m Panattoni
RECARO )
Alrcr_aft Swuebod;m 10 700 m2 Panattoni
Seating Poznan
Polska
Case Tech Legnica 8200 m2 Goodman
Wroctaw

Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012
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Grunty przemystowe

Rosnaca podaz atrakcyjnych dziatek przy dos¢ ostroznej postawie

inwestorow 1 matej liczbie transakcji spowodowaty, ze w 2011 roku

na rynku doszto do cenowej stabilizacji.

Podaz

Rosngca podaz gruntéw wynikata z trzech przyczyn.
Po pierwsze, rozwijata sie sie€ autostrad i drog
ekspresowych. Tereny, ktore wczesniej pod katem
logistycznym nie przedstawiaty wiekszej wartoSci,
teraz stajg sie fakomym kaskiem dla inwestoréw. Po
drugie, gminy zaczety aktywniej tworzy¢ plany
miejscowe, otwierajac droge inwestycjom
produkcyjno-magazynowym. Wreszcie po trzecie,
coraz wiecej dziatek ma wyraznie okre$lony status
prawny i wiascicielski. Za wzrostem podazy poszta
zauwazalna poprawa jako$ci oferowanych dziatek
oraz wzrost biznesowej $wiadomosci wérdd
sprzedajacych grunty przemystowe. Zdajg sobie oni
sprawe, iz jesli dziatka ma by¢ atrakcyjna dla
potencjalnego kupujacego, to musi byé odpowiednio
przygotowana do sprzedazy.

Dlatego wiasciciele czesto sami z wiasnej inicjatywy
podwyzszali standard terenéw zapewniajac
zezwolenia administracyjne i zbierajac dla inwestora
komplet koniecznych dokumentdw. Starali sie
réwniez o to, aby ich grunty miaty wyjasniony status
prawny. Inwestorzy unikajg bowiem ofert, w ktorych
kwestie wlasnosci nie sg definitywnie uregulowane.

Wzrost podazy to réwniez efekt prowadzonej przez
deweloperdw optymalizacji zasobdw posiadanych
przez nich gruntéw. Niejednokrotnie banki ziemi w
rekach czotowych graczy okazywaly sie zbyt duze,
stad pozbywaja sie oni gruntdw, z ktorymi nie wigzq
konkretnych planéw na przyszto$¢. Dzigki temu na
rynek trafiajg dobrej jakosci dziatki, czesto
dostosowane juz do przysztych inwestycji.

Ciekawa rywalizacja o inwestoréw toczy sie na
poziomie gmin. Starajq sie one przyciggac firmy

szukajace dziatek pod swojq dziatalnos¢, zachecajac
je korzystnymi warunkami i przyjaznym biznesowi
klimatem. Gminy, ktére sg szczegblnie pozytywnie
postrzegane przez inwestordw, to: Mszczondw,
Komorniki, Tarnowo Podgorne, Kobierzyce, Katy
Wroctawskie, Stubice, Nowa Sél, Gliwice oraz
Strykéw.

Popyt

Nabyciem gruntéw przemystowych interesujg sie
dwie grupy inwestoréw: end users (odbiorcy
koricowi, czyli z reguty firmy produkcyjne) oraz
deweloperzy.

Uzytkownicy koncowi kupujg dziatki w celu budowy
wiasnych zaktadéw produkcyjnych. Dla tych
odbiorcow decydujace znaczenie ma lokalizacja
terenu zapewniajgca dostep do odpowiednio
wykwalifikowanej kadry pracownikéw.

Deweloperzy przy zakupie gruntéw kierujq sie takze
lokalizacja, jednak musi by¢ ona odpowiednio
uniwersalna, tak aby spetniata potencjalne wymogi
najemcow z rdznych branz.

Roznice migdzy tymi dwoma grupami nabywcdw
gruntow widoczne sg réwniez w podejéciu do umdw
przedwstepnych. Finalni uzytkownicy wykorzystujg
czas przed zawarciem ostatecznej umowy na
dogtebng analize optacalno$ci oraz sprawdzenie, czy
rozpatrywana dziatka bedzie odpowiednia dla ich
dziatalnosci. Natomiast deweloperzy skupiajg sie w
tym czasie na rozmowach z potencjalnymi
najemcami, ktorzy byliby zainteresowani dang,
lokalizacjg. Zwyczajowo bowiem dopiero umowa
typu pre-let z przysztym najemca przesadza o
nabyciu terenu przez dewelopera.
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Ze wzgledu na obecng sytuacje ekonomiczna, rynek

gruntow przemystowych jest w chwili obecne; Region Cena [2f/m’]

rynkiem kupujacych. Dowodem na to jest fakt, iz _

L .. Warszawa Miasto 400-700
umowy przedwstepne stajq sie coraz bardziej
rygoryst}/czne [ kf)rzystne dla pot.enCJaInych. Warszawa Okolice 80.250
nabywcdw gruntdéw (poprzez diuzszy okres ich
obowa.zywar.ua [ brelxk zaliczek lub z.adatkow Polska Centralna 80-120
zabezpieczajacych interes sprzedajacego).
Weigz takze w polu zainteresowania inwestorow Poznan 150-240
znajdujg sie przede wszystkim niewielkie dziatki
0 powierzchni od 2 do 5 ha. Wroctaw 150-200
Jesli chodzi o wybor lokalizacji, to kupujacy grunty Gomy Slask 150-250
przemystowe w ubiegtym roku kierowali sie dwoma
czynnikami: dostepem do autostrad i drég Krakow 250-400
ekspresowych oraz mozliwo$cig uzyskania ulg
inwestycyjnych wraz z dostepem do sity robocze; Gdarisk 150-250
(Specjalne Strefy Ekonomiczne).

L ) Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012
Dostep do dobrze rozwinietej sieci drogowej byt

kluczowym czynnikiem przede wszystkim dla
operatorow logistycznych i kurierskich, natomiast o
ulgi inwestycyjne oraz odpowiednio wykwalifikowang
kadre zabiegalty firmy produkcyjne.

Najpopularniejszymi regionami wsrdd kupujacych
grunty byty tradycyjnie najsilniejsze osrodki
dystrybucyjne — Slask i Warszawa wraz z okolicami.
Atrakcyjnym dla inwestoréw obszarem byta réwniez
Polska Zachodnia i Potudniowa.

Ceny

Poziom cen pozostawat dos¢ mocno zréznicowany.
W Specjalnych Strefach Ekonomicznych cena
gruntow przemystowych ksztattowata sie w granicach
60-180 zt/m>.

oferty dziatek sprzedawanych przez prywatnych
wiascicieli wahaty sie od 40 do 250 zt za m2.
Wyjatkiem byta oczywiscie Warszawa — w stolicy
ceny byty wywindowane do poziomu 400-700 zt/ m2.

Prognoza

Struktura rynku w najblizszej przysztosci, bedzie sie
opierata na niewielkich, lecz doktadnie
przygotowanych transakcjach, ktérych przedmiotem
beda kilkuhektarowe powierzchnie. Nalezy
spodziewac sig, ze kupujacy pozostang w
najblizszych miesigcach ostrozni, ceny zatem
utrzymaja sie na stabilnym poziomie.
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Analiza regionow

Malejaca dostepnos¢ powierzchni magazynowych przy stosunkowo
wysokim popycie oraz tendencja wzrostowa stawek czynszu
efektywnego to cechy charakteryzujace cata Polske. Jednak kazdy

region ma swoja specyfike.

Polska jest juz na tyle rozwinigtym rynkiem
magazynowym, ze trudno méwic¢ o nim jak

0 jednorodnej cato$ci. Poszczegolne regiony stajg
sig coraz silniejsze i bardzo rdznig si¢ miedzy soba.
Nie da sie np. poréwnac¢ rynku w Warszawie

z sytuacjg w Szczecinie. Dlatego tak wazne jest
rozpatrywanie kazdego regionu jako oddzielnego
rynku z wtasng specyfikg i uwarunkowaniami.
Najwazniejsze regiony magazynowe w Polsce to

Warszawa Miasto

Warszawa z okolicami oraz Gorny Slask. Ale ich
dominacja w najblizszych latach nie powinna by¢ juz
tak wyrazna. Rozwoj sieci autostrad bedzie np.
zwiekszac znaczenie Polski Centralnej. Rozwijac sie
tez bedg z pewnoscig pozostate rynki: Wroctaw,
Poznan i Krakdw. A planowane inwestycje

w polskich portach powinny z kolei da¢ impuls do
zwiekszenia roli Polski Potnocnej, pozostajacej jak
dotad nieco na uboczu magazynowego rynku.

Stolica jako miasto zajmuje szczeg6lne miejsce na rynku

magazynowym. Jest to bardzo wazny osrodek dystrybucyjny, ale
charakteryzujacy si¢ ograniczona podaza obiektow i wysokimi

czynszami.

Z tego wzgledu Warszawe wybierajq gtéwnie te
firmy, ktore obstuguijq lokalny rynek. W granicach
Warszawy dziatajg magazyny klasy A o facznej
powierzchni 515 tys. m2. Oznacza to, ze stolica
stanowi 8% krajowego rynku. Specyficzng cechg
tego obszaru jest spore rozdrobnienie — dziata tu
wielu deweloperow oferujgcych powierzchnie

w niewielkich parkach magazynowych.
Powierzchni dystrybucyjnych szukajg w
Warszawie przede wszystkim firmy dziatajace
lokalnie. Sg to przewaznie przedsiebiorstwa z
branzy spozywczej lub dystrybucyijne;.
Charakterystyczne dla warszawskiego rynku jest
to, ze spora czeS¢ najemcow wybiera lokalizacje
w parkach biznesowych, taczacych funkcje
magazynowa z reprezentacyjnymi biurami.

Jesli chodzi o wielko$¢

popytu w Warszawie, to

w 2011 roku podpisane .
zostaty umowy

przewidujace najem w

sumie 117 tys. m Tym

samym wynik poprawit sie¢ w poréwnaniu z rokiem
2010 ponad dwukrotnie.

Z racji najwyzszych w Polsce cen, najemcy byli
zainteresowani przede wszystkim nieduzymi
powierzchniami migdzy 1 000 a 3 500 m2. Ale
zdarzaly sig rowniez duze umowy. Najwigkszymi
transakcjami na rynku
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warszawskim w 2011 roku byt najem 25 tys. m?
przez ABC Data (odnowienie) oraz 10,5 tys. m?
przez Willson & Brown (nowa umowa).

Wskaznik niewynajetej powierzchni pozostawat

w Warszawie na koniec 2011 roku na poziomie
11,5%. Nie nalezy spodziewac¢ sie zbytniego wzrostu
tego wspétczynnika.

Warszawa Miasto to jedna z nielicznych lokalizacji, w
ktérych powstaja spekulacyjne powierzchnie (na
koniec 2011 roku w takich projektach budowano

17,2 tys. m? powierzchni magazynowej).

Stawki efektywnych czynszéw w granicach
Warszawy sg generalnie najwyzsze w kraju. Najem
metra kwadratowego w stolicy oznaczat w 2011 roku
wydatek od 3,60 do 5,30 €/ m?/ miesiac.

Mozna obecnie zaobserwowaé, ze potencjalni
najemcy badajg rynek szukajac atrakcyjnych ofert.
Nie moga one jednak liczy¢ na okazje cenowe. Mimo
wysokich stawek czynszoéw Warszawa

Warszawa Okolice

cieszy sie niestabngcym zainteresowaniem
najemcow, dlatego poziom czynszow bedzie
stabilny, wykazujac przy tym tendencje do wzrostu.

Warszawa Miasto

Podaz 515 500 m2
Popyt netto w 2011r. 60 900 m?
Popyt brutto w 2011r. 117 600 m2
Poziom pustostanow 11,5%

Czynsz efektywny 3,60 — 5,30 €/m2/miesiac

ABC Data - 25 000 m?
Prologis Park Warsaw lI

Willson & Brown —

10 500 m?

Manahattan Business &
Distribution Center

Gtéwne transakcje w 2011 r.

Ruch -9 700 m?
Annopol Logistic Park

Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012

Najsilniejszy pod wzgledem istniejacej powierzchni magazynowe;j

region Polski caty czas si¢ rozwija. Bliskos¢ stolicy oraz oddawanie

do uzytku kolejnych odcinkéw autostrady A2 to czynniki, ktore

beda w dalszym ciagu budowac atrakcyjny wizerunek tego rejonu.

Region podwarszawski to w praktyce lokalizacje
skupione wzdiuz drég wyjazdowych z Warszawy
w kierunku zachodnim i potudniowym.
Miejscowosci, takie jak Ozaréw Mazowiecki,
Btonie, Teresin, Pruszkéw, Nadarzyn czy
Mszczonow to gtéwne osrodki tego obszaru.

W zeszlym roku pojawita sie nowa lokalizacja
spoza tego rejonu — Radzymin, czyli miejscowo$¢
potozona na potnocny-wschod od Warszawy.

Zasoby powierzchni magazynowej okolic
Warszawy wzbogacity sie w 2011 roku o
52,5 tys.m?.

Nowe obiekty klasy A oddane w 2011 roku to: Good
Point Putawska Il (21,9 tys.
m?) i Panattoni Park
Swiecice (17 tys. m?).
Zasoby powierzchni ?
magazynowej okolic

Warszawy wzbogacity sie

w 2011 roku 0 52,5 tys.m?.

W sumie region

podwarszawski to obecnie ponad 1,916 min m?
powierzchni magazynowej. Wielko$¢ ta daje temu
obszarowi pozycje zdecydowanego lidera w
klasyfikacji regionalne;.
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Nie maleje popyt na powierzchnie magazynowe w te;
okolicy. W 2011 roku podpisano umowy obejmujace
508 tys. m?, czyli o prawie 180 tys. m? wiecej niz w
roku 2010. Réwniez i pod tym wzgledem okolice
Warszawy wyraznie wyprzedzity reszte kraju.

Ze wzgledu na strategiczna lokalizacje gtownymi
najemcami w regionie byty firmy logistyczne, ktore
odpowiadaty za 32% catkowitego popytu brutto

w 2011 roku. Poza tym na wynajem powierzchni
dystrybucyjnej decydowaly sie tez przedsiebiorstwa
wyspecjalizowane w elektronice (23% popytu

w regionie). Najwieksze transakcje 2011 roku to:
najem 50 tys. m? przez P&G w Prologis Park
Sochaczew, umowa dotyczaca 49 tys. m? w Prologis
Park Janki zawarta przez Euro-Net oraz najem 35,6
tys. m? przez Grupg DSV w Panattoni Park Teresin
(wszystkie te transakcje to przedtuzenia
dotychczasowych najméw).

Mimo duzego zainteresowania powierzchniami
magazynowymi w okolicach Warszawy,
wspotczynnik niewynajetej powierzchni nalezat tu do
najwyzszych w kraju. Na koniec 2011 roku wynidst
on 17% - pod tym wzgledem tylko w Szczecinie
sytuacja deweloperdw wygladata mniej korzystnie.
Nalezy przy tym mie¢ na uwadze, ze poziom
dostepnej powierzchni mocno réznit sie w
poszczegdlnych lokalizacjach. Na dwoch
przeciwlegtych biegunach znajdowaly sie Blonie (ze
wskaznikiem wynoszacym 31%) i Pruszkéw (3%).
Warto jednak zauwazy¢, ze duza jak dotad
dostepnos¢ magazyndw w Btoniu caty czas kurczy

sie.

Wysoki poziom wakatéw powodowat, ze czynsze

w okolicach Warszawy pozostawaty na stosunkowo
niskim poziomie. Najkorzystniejsze dla najemcow
stawki oferowano w lokalizacjach cierpigcych na

Panation. Park Ozarcy i >

deficyt najemcéw. W Btoniu ptacono od 2,10 do 2,30
€/m?/ miesiac. Ale juz na przyktad w Pruszkowie i
Ozarowie stawki zaczynaty sie od 2,70 €/ m?/
miesigc konczac na 3,10 €/ m?% miesiac.

Warszawa Okolice to bardzo perspektywiczny rynek.
Potozenie w poblizu stolicy, wzglednie niskie stawki
czynszow, a takze rozwoj sieci drogowej (autostrada
A2 i drogi ekspresowe), to atuty, ktdre bedg,
przycigga¢ nowych najemcow. Oddawanie kolejnych
odcinkéw autostrady A2 bedzie tez zmienia¢
strukture geograficzng tego rynku. Na znaczeniu
zyskajg obiekty zlokalizowane wzdtuz A2 kosztem
magazyndw od niej oddalonych. Nie oznacza to
jednak marginalizacji magazynéw ulokowanych dalej
od autostrady. Najpewniej bedg one atrakcyjng,
alternatywg ze wzgledu na nizsze czynsze.

Warszawa Okolice

Podaz 1916 500 m2
Popyt netto w 2011 r. 268 200 m?
Popyt brutto w 2011 r. 508 300 m?
Poziom pustostanow 16,9 %

Czynsz efektywny 2,30 - 2,90 €/ m?/ miesiac

P&G —50 000 m?
Prologis Park Sochaczew

Euro-Net — 49 000 m?

Gtoéwne transakcje w 2011 r. Prologis Park Janki

Tech-Data - 17 000 m?
Panattoni Park Swiecice

Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012
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Gorny Slask

Ubiegty rok potwierdzit, ze Gorny Slask jest najwazniejszym obok
okolic Warszawy logistycznym rynkiem w Polsce. W 2011 roku
powstato tu najwigcej nowej powierzchni magazynowe;.

Gorny Slask jako centrum dystrybucyjne ustepuje
wielko$cig jedynie okregowi podwarszawskiemu.

W tym regionie zlokalizowane sgq magazyny o facznej
powierzchni 1,26 min m2. W 2011 roku wybudowano
tu najwigcej nowej powierzchni w Polsce — 95,5 tys.
m2. Potencjat Gornego Slaska bedzie caty czas rost
- na koniec 2011 w budowie byto ponad 35 tys. m?
nowej powierzchni.

Znaczenie Gérego Slaska na rynku magazynowym
wynika z kilku istotnych przyczyn. Atutem regionu
jest z pewnoscia znakomita infrastruktura drogowa.
Region katowicki zawsze szczycit sie najlepiej
rozwinietg siecig drog w kraju. Oddanie do uzytku
skrzyzowania autostrad A4 i A1 (wezet So$nica

w Gliwicach) wzmocnito jeszcze bardziej logistyczng
atrakcyjnos¢ aglomeracii $laskiej. Inwestycje
autostradowe prowadzg zresztg do zmian w
strukturze gornoslaskiego rynku magazynowego.

O ile kiedy$ najwiecej inwestycji powstawato we
wschodniej czesci aglomeraciji, czyli w okolicach
Mystowic, to teraz punkt ciezko$ci przenosi sie na
zachdd, wiasnie w strone Gliwic.

Dla potencjalnych najemcow niebagatelne znaczenie
ma réwniez fakt, ze Gorny Slask tworzy ogromny,
liczacy ponad 2,2 min mieszkanicow, rynek zbytu.
Poza tym, dzieki dobremu potaczeniu drogowemu,
region stanowi magazynowe zaplecze dla Krakowa.

Wraz z rozwojem sieci autostrad rosnie atrakcyjnosc¢
Gornego Slaska jako punktu dystrybucyjnego dla

eksporteréw. Potozenie blisko potudniowej granicy i
dostep do Czech, Stowacji, Wegier czy Rumunii to
atuty, ktére beda z pewnoscig przycigga¢ najemcow.

To wszystko powoduje, Ze zainteresowanie
najemcow tym obszarem caty czas rosnie. W roku
2011 transakcje najmu dotyczyty 307 tys. m?. Do
najwiekszych nalezaty: najem Id Logistics w Prologis

Park Chorzow (20 tys. m?) oraz Zabki w SEGRO
Industrial Park Tychy (19 tys. m?).

Tradycyjnie duza role odgrywaja na Gérnym Slasku
firmy sektora
motoryzacyjnego. Coraz
wigksze zainteresowanie
wida¢ réwniez wérdd sieci
handlowych — w regionie
swoje centra dystrybucyjne
otworzyty m.in. Tesco,
Zabka oraz Kaufland.

t

Firmy szukajace magazynéw na Gérnym Slasku
muszg by¢ przygotowane na to, iz nie jest tatwo
znalez¢ wolng powierzchnie. Wskaznik pustostanow
wyni6st na koniec 2011 roku 8% i byt jednym

z najnizszych w kraju. Co ciekawe, wolne magazyny
oferuje praktycznie tylko jeden deweloper — Prologis.
Alternatywa dla najemcow moze by¢ budowa
zupetnie nowego magazynu, cho¢ oczywiscie jest to
korzystna opcja dla tych firm, ktére nie muszg
spieszyc¢ sie z relokacja.

Stawki czynszow pozostawaly na stabilnym
poziomie. Za metr kwadratowy powierzchni
magazynowej trzeba byto ptaci¢ od 2,35 do
3,30 €/ miesiac.

Gomy Slask

Podaz 1264 400 m2
Popyt netto w 2011r. 223 900 m?
Popyt brutto w 2011r. 307 800 m?
Poziom pustostanéw 8,3%

Czynsz efektywny 2,35 — 3,30 €/ m?/ miesiac

Id Logistics — 20 000 m?2
Prologis Park Chorzow

Zabka — 19 000 m2

Glowne transakje w 20111 gE aRo) Industrial Park Tychy

Adesso — 10 000 m2
Panattoni Park Mystowice

Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012
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Poznan

Bliskos¢ granicy z Niemcami, autostrada A2 1 duzy rynek lokalny to

najwazniejsze atuty Wielkopolski jako centrum dystrybucyjnego.

Atrakcyjnos¢ tego regionu sprawia, ze Poznan - z catkowitg

powierzchnig 941 tys. m? - jest trzecim co do wielkosci rynkiem

magazynowym w Kkraju.

W 2011 roku w regionie wybudowano 45 tys. m?
powierzchni magazynowej, co dato Wielkopolsce
czwarte miejsce w kraju.

W regionie obecne sg najwigksze w Polsce firmy
deweloperskie — Prologis, Panattoni oraz SEGRO.
Najwazniejszymi lokalizacjami w regionie sg m.in.
Sady, Komorniki oraz Gadki.

Zainteresowanie najemcdw powierzchniami
magazynowymi w Wielkopolsce caty czas ro$nie.

W 2011 roku podpisali oni umowy najmu na taczng
powierzchnie 202 tys. m2. Jest to wynik lepszy od
roku 2010 o ponad 56 tys. m?. Najwieksza transakcja
z 2011 roku to m.in.: najem 30 tys. m? przez firme
Amica w obiekcie wybudowanym przez Goodmana.

W Wielkopolsce powierzchni chetnie szukaty firmy
zainteresowane prowadzeniem dystrybucji towardw
dla odbiorcow w Europie Zachodniej. Gtéwnym
atutem Poznania byly blisko$¢ granicy z Niemcami,
jak réwniez nizsze niz na zachodzie Europy czynsze
oraz koszty pracy.

Najemcy zgtaszajacy zapotrzebowanie na
powierzchnie magazynowa w Poznaniu muszg liczy¢
sie z tym, ze trudno jest znalez¢ magazyny dostepne
od zaraz. Wielkopolska nalezy do czotowki regiondw
Z najnizszymi wskaznikami niewynajetej powierzchni.
Na koniec 2011 roku wyniést on 6% (nizszy
wspotczynnik zanotowano jedynie w Krakowie).
Poniewaz deweloperzy skupiajq sie na projektach
typu pre-let i nie planuja na rok 2012 zadnych
znaczacych inwestycji spekulacyjnych, nalezy
spodziewac si¢ jeszcze dalszego spadku wskaznika
pustostandw.

W 2011 roku poziom czynszéw wahat si¢ miedzy
2,50 a 2,90 €/ m? miesigc. Przy zachowaniu
obecnych trenddw, czyli spadajgcej podazy
istniejacej powierzchni magazynowej gotowej do
wynajecia oraz rosngcego popytu, w 2012 roku

widoczna bedzie
tendencja do
niewielkiego wzrostu
CZynszow.

Optymistyczne opinie co do

perspektyw Poznania podzielajg zaréwno najemcy,
jak i deweloperzy. Znaczny wzrost popytu na
powierzchnie magazynowe w Wielkopolsce w
poréwnaniu z 2010 rokiem byt dla deweloperdw
impulsem do zabezpieczenia gruntéw pod inwestycje
magazynowe. Niektdrzy z nich majg nawet kilka
dziatek w okolicach Poznania. Potencjalni najemcy
mogq zatem wybiera¢ spo$rdd wielu ciekawych
lokalizaciji, lecz musza sie nastawia¢ na inwestycje
typu pre-leti BTS, oferujace wiecej mozliwosci
dopasowania powierzchni pod ich konkretne
wymogi, ale wigzace sie réwniez z np. minimalnym
piecioletnim okresem najmu.

Podaz 941 600 m2

Popyt netto w 2011r. 111 200 m2

Popyt brutto w 2011r. 202 000 m?

Poziom pustostanéw 6,3 %

Czynsz efektywny 2,50 — 2,90 €/m2/miesiac

Amica - 30 500 m?
Poznan Logistics Centre

Faurecia — 17 600 m?
Gtowne transakcje w 2011 1. BTS Faurecia Panattoni

Samsung - 11 000 m?2
Prologis Park Poznan I

Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012
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Polska Centralna

Centralne potozenie regionu oraz skrzyzowanie autostrad Al 1 A2 to

glowne atuty jednej z najwazniejszych lokalizacji magazynowych w

Polsce. Sukcesywne konczenie inwestycji autostradowych bedzie

jeszcze bardziej zwigkszac atrakcyjnos¢ Polski Centralne;

Pod wzgledem wielkosci rynku, Polska Centralna
zajmuje czwarte miejsce w kraju. W regionie
ulokowane sg magazyny o tacznej powierzchni
937 tys. m2. W 2011 roku deweloperzy oddali do
uzytku 25 tys. m2.

Region pod wzgledem rynkowej specyfiki dzieli sie
wyraznie na trzy strefy: £6dz jako miasto, Strykéw, a
takze Piotrkow Trybunalski wraz z Rawg Mazowiecka.
Nowa lokalizacjg na magazynowej mapie Polski
Centralnej sg Pabianice, w ktorych powstaje magazyn
dla Philips Lighting Poland, realizowany przez firme
Goodman.

W todzi popularne sg obiekty typu ,small business
unit’, pozwalajgce na wynajecie nieduzej powierzchni
magazynowej potaczonej z biurem firmy. To wygodne
rozwigzanie, ale trzeba sie liczy¢ z nieco wyzszym niz
w przypadku standardowych powierzchni poziomem
CZynszow.

Logistyczna atrakcyjno$¢ regionu oraz dobrze
rozwiniety rynek lokalny przyciggaty w dalszym ciggu
duza liczbe najemcow. W 2011 wynaijeli oni w Polsce
Centralnej powierzchnig 173 tys. m2 Najwieksze
zainteresowanie magazynami w regionie wykazywaty
firmy z branz FMCG i logistycznej. Najwieksze umowy
to najem 50 tys. m? przez Unilever w Prologis Park
Piotrkow, wynajecie 21 tys. m? przez Carrefour w
Prologis Park Piotrkéw oraz umowa Hellmann
Worldwide Logistics w Tulipan Park Strykéw

(19 tys. m?). Te umowy to przedtuzenia najméw.

Jesli chodzi o wskaznik pustostandw, to na poziomie
regionu nie odbiegat od $redniej dla kraju i wyniost
11%. Widoczne byly natomiast znaczne réznice
miedzy poszczegolnymi lokalizacjami. O ile w Lodzi
wspotczynnik powierzchni niewynajetej byt réwny 3%,
to w Piotrkowie Trybunalskim pozostawat na poziomie
22%.

Roznice migdzy poszczegdlnymi lokalizacjami
dotyczace wskaznikow wolnej powierzchni miaty
bezpo$rednie przetozenie na strukture czynszow.

Najdrozsze powierzchnie

byly w Lodzi - stawki

efektywne wahaty sie

miedzy 2,90 a 4,50 €/ m?/ .
miesigc. Natomiast w

Piotrkowie, w ktérym byto

bardzo duzo wolnej powierzchni, najemcom
oferowano stawki w wysokosci 2,10 — 2,40 €/ m¥
miesigc. Jesli chodzi o prognoze na 2012 rok, to za
wyjatkiem Piotrkowa, nalezy spodziewac sie wzrostu
czynszoéw, spowodowanego brakiem powierzchni do
wynajecia od zaraz.

Polska Centralna bedzie w najblizszych latach
zyskiwa¢ na znaczeniu wraz z koriczeniem kolejnych
etapow inwestycji drogowych. Potozenie w poblizu
skrzyzowania autostrad A1 i A2 to bez watpienia atut,
ktéry bedzie w dalszym ciggu lokowat Polske
Centralng w czotéwce centrédw dystrybucyjnych kraju.
Na korzys¢ regionu przemawia tez fakt, ze dzieki
autostradzie wiele firm obstugujacych Warszawe
bedzie sktonna przenie$¢ sie do lokalizacji w Polsce
Centralnej i stad zaopatrywac stolice.

Polska Centralna

Podaz 937 200 m2
Popyt netto w 2011 r. 70 800 m?
Popyt brutto w 2011 r. 173 700 m2
Poziom pustostanéw 11,2%

Czynsz efektywny 2,20 — 4,50 €/ m?/ miesiac

Unilever — 50 000 m?
Prologis Park Piotrkéw

Philips Lighting - 9 200 m?
Glowne transakcje w 2011 1.t 44z Logistic Centre

OPEK -7 600 m?
SEGRO Business Park t.6dz

Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012



On Point * 2011:Rynek powierzchni magazynowych w Polsce

20

Wroclaw

Stolica Dolnego Slaska po okresie pewnego zahamowania, powrocila

pod koniec 2011 roku na sciezke rozwoju. Rok 2012 powinien

przynies¢ kontynuacj¢ tego pozytywnego trendu.

Nagte spowolnienie, ktére dotkneto wroctawski rynek
magazynowy w 2010 roku, wydaje sie by¢ juz odleglg
przesztoscia. Poprzedni rok pokazat, ze Dolny Slask
znOw rozwija si¢ jako wazne centrum magazynowe
dla Europy Srodkowo-Wschodniej. W ciagu 12
miesiecy poprzedniego roku oddano do uzytku

39,9 tys. m? (dla poréwnania, w roku 2010 byto to

29 tys. m?). Wroctawskie magazyny klasy A to w
sumie 614,8 tys. m2.

Magazynowy potencjat Wroctawia to wypadkowa kilku
czynnikéw. Duze znaczenie ma blisko$¢ granicy z
Niemcami i Czechami. Taka lokalizacja przyciaga
najemcéw traktujacych Dolny Slask jako centrum
dystrybucyjne do obstugi catego regionu Europy
Srodkowo-Wschodniej. Nie bez znaczenia pozostaje
tez demograficzny i gospodarczy potencjat Wroctawia
jako znaczacego rynku zbytu.

Poza tym, na korzy$¢ Wroctawia przemawia tez
dobrze rozwinieta sie¢ drogowa (autostrady A4 i A8).
Ukoriczona w 2011 roku autostrada A8 (Autostradowa
Obwodnica Wroctawia) otwiera pole do inwestycji w
pdinocno-wschodniej czesci Wroctawia, przy trasie
wylotowej na Warszawe.

O powrocie na $ciezke rozwoju $wiadczyt wzrost
popytu na wroctawskie nowoczesne obiekty
logistyczne. W 2011 roku najemcow zyskaty
magazyny o facznej powierzchni 191,5 tys. m?.

Zainteresowanie powierzchnig pochodzito tez w
relatywnie duzym stopniu ze strony firm
dystrybucyjnych, nieco mniejszym zainteresowaniem
cieszyly sie powierzchnie typowo produkcyjne.
Przewazaly transakcje nieprzekraczajace 10 tys. m?,
lecz zanotowano roéwniez kilka istotnych najmow
powyzej tej wielko$ci.

Widocznym $ladem po
wczesniejszym zastoju na
rynku jest do$¢ wysoki
wskaznik powierzchni
niewynajetej, ktory na
koniec 2011 roku wyniost
10%.

D 4

Nalezy zwréci¢ uwage, ze pustostany nie byty
roztozone rdwnomiernie na wszystkie obiekty czy
deweloperdw, a wigkszo$¢ niewynajetej powierzchni
skupiona byta w kilku mniej popularnych projektach.
Niektorzy deweloperzy bedg musieli zrewidowac
swoje dotychczasowe plany rozwijania takich
lokalizacji. Jednak coraz wigksze zainteresowanie
najemcow rynkiem dolnoslaskim oraz brak nowych
powierzchni spekulacyjnych to znak, ze w roku 2012
poziom pustostandw bedzie sukcesywnie spadac.

W $lad za spadajacym wskaznikiem wolnej
powierzchni powinien tez p6j$¢ wzrost poziomu
czynszow. W 2011 roku czynsze we Wroctawiu
pozostawaty na do$¢ stabilnym i niskim na tle reszty
kraju poziomie. Najemcy podpisujacy umowy w 2011
mogli liczy¢ na stawki efektywne migdzy 2,20 a

2,90 €/ m?/ miesigc. Takie zréznicowanie $wiadczy o
potencjalnych mozliwosciach oszczedno$ci dla
najemcéw, ktérym w 2012 roku beda konczy¢ sie
umowy najmu.

Ze wzgledu na $rednig wielko$¢, pozycjonujacy ten
region miedzy najwiekszymi a najmniejszymi
o$rodkami regionalnymi, Dolny Slask jest swego
rodzaju papierkiem lakmusowym dla rynku
magazynowego w Polsce - je$li wraca tam dobra
koniunktura, to jest to dobry sygnat dla catego kraju i
odwrotnie. Obserwowany wzrost popytu i nowe
inwestycje (na koniec roku we Wroctawiu w budowie
pozostawato 35,2 tys. m?), pozwala sadzic¢, ze w 2012
roku Dolny Slask bedzie wzmacniat pozycje jako
jedno z najwazniejszych regionow dystrybucyjnych w
Polsce.
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Podaz 614 800 m2

Popyt netto w 2011r. 129 600 m2

Popyt brutto w 2011r. 191 500 m?2

Poziom pustostanéw 9,7%

Czynsz efektywny 2.20 - 2.90 €/ m?/ miesiac

TJX Europe - 26 000 m2
Wroctaw East Logistics
Centre

, . UPM Raflatac — 19 100 m?
Gléwne transakcje w 2011 r. Prologis Park Wroctaw V
LG Electronics —

19 000 m?
TREI

Prologis Park Wroctaw V.

Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012

Polska P6inocna

Region obeymujacy Trojmiasto 1 Szczecin to jeden z mniejszych osrodkow
dystrybucyjnych w Polsce. Potencjal polskich miast portowych nie
przektada si¢ na razie na ich pozycje¢ na rynku magazynowym. Sytuacja
bedzie si¢ zmienia¢ wraz z rozwojem infrastruktury drogowej i portowej.

Istniejaca powierzchnia magazynowa klasy A

w Polsce Péinocnej to w sumie 169,9 tys. m?, co
stanowi 2% krajowego rynku. Zdecydowana
wiekszo$¢ tej powierzchni — 128,2 tys. m? - to obiekty
Zlokalizowane w Trojmiescie. Szczecin to weigz stabo
rozwiniety rynek z zaledwie jednym nowoczesnym
parkiem magazynowym i jednym planowanym.

Whptyw rozwoju infrastruktury portowej na rynek
magazynowy doskonale wida¢ na przyktadzie
Gtebokowodnego Terminalu Kontenerowego (DCT)
w Gdansku. W sasiedztwie Terminalu powstanie
Pomorskie Centrum Logistyczne, ktore moze
docelowo osiggna¢ powierzchnig 500 000 m?.

Popyt na powierzchnie magazynowe w regionie
wykazywat tendencje do lekkiego wzrostu. Jesli
chodzi o Tréjmiasto, umowy najmu objety w 2011

roku powierzchnie

62,9 tys. m2 Poprawita sie
sytuacja w Szczecinie, gdzie
wynajeto 9,3 tys. m? (w 2010
roku byto to 3,6 tys. m?).

o

W 2011 roku w Tréjmie$cie poziom wolnej
powierzchni osiggnat 11%. Jednak potencjalni
najemcy szukajacy w Tréjmiescie wigkszych
powierzchni (od 5-6 tys. m?) muszg pogodzi¢ sie

z faktem, ze bedzie im bardzo trudno znalez¢ wolny
obiekt.

Jesli chodzi o wskaznik pustostanéw w Szczecinie, to
na koniec 2011 roku wyniést on 52% (w poréwnaniu z
84% w roku 2010). Trzeba tu zastrzec, Ze jest to
specyficzna lokalizacja tylko z jednym parkiem
magazynowym.
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Lekko rosnacy popyt i spadajace wskazniki wolnej
powierzchni bedg prowadzi¢ do cenowej stabilizacji
(z delikatng tendencjg wzrostowa). Obecnie czynsze
w Trojmiescie ksztattujg sig na poziomie 2,80-3,30 €/
m?/ miesigc. Sporo taniej byto w Szczecinie. Tam
najemcom oferowano stawki efektywne w wysokosci
2,60-2,80 €/ m?/ miesiac.

Zaréwno Tréjmiasto, jak i Szczecin majg przed sobg
obiecujace perspektywy. Zwtaszcza Tréjmiasto, dzieki
rozbudowie portu w Gdansku i wydtuzeniu autostrady
A1, zyskuje na atrakcyjnosci jako ciekawa lokalizacja
magazynowa. Ale i Szczecin, bedacy jeszcze na
wczesnym etapie rozwoju, jako lokalizacja portowa i
przy granicy z Niemcami, powinien z czasem
zyskiwac na znaczeniu.

Krakow

F”olska Tréjmiasto Szczecin
Pétnocna
Podaz 128 200 m2 41700 m?
Popyt netto w 2011r. 35800 m? 9300 m?
Popyt brutto w 2011r. 62 900 m? 9300 m?
Poziom pustostanow 11,4 % 52,0 %
C fekt 2,80-3,30 2,60-2,80
Zynsz elextywny €/m2miesiac €/m2miesiac
Solid - 7 700 m2
Prologis Park Asia -

) ) Gdansk 6 300 m?
Gtowne transakcje Prologis Park
w2011, Ruch -5300m2  Szczecin

Panattoni Park
Gdansk

Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012

Stolica Malopolski to jeden z najmniejszych, a przy tym najdrozszych

rynkow magazynowych w Polsce. Z tego wzgledu krakowskie

obiekty sa wynajmowane zazwyczaj przez firmy dziatajace na rynku

lokalnym.

Stosunkowo mate znaczenie Krakowa jako rynku
dystrybucyjnego to w duzym stopniu efekt bliskiego
sasiedztwa Gornego Slaska. Dobre potaczenie
drogowe miedzy tymi dwoma regionami powoduje, ze
zdecydowana wigkszo$¢ firm obstugujacych Krakow
korzysta z magazyndw zlokalizowanych w
aglomeracii slaskiej.

Na niekorzy$¢ Krakowa jako bazy dystrybucyjnej
dziata tez powazny deficyt dziatek pod zabudowe
magazynowa. Bardzo ograniczona podaz gruntow
przektada sie na ich wysokg cene.

W efekcie, w skali kraju krakowskie magazyny
stanowig marginalng cze$¢ rynku. 117,2 tys. m?
powierzchni zlokalizowanej w Krakowie i okolicach to
zaledwie 1,8% catej powierzchni dystrybucyjnej

w Polsce.

Mimo wspomnianych barier, rynek krakowski jest na
tyle wazny i atrakcyjny, iz caly czas pojawiajg sie
nowe inwestycje. W 2011 roku szczegoinie

intensywnie rozwijat sie

kompleks Krakdw Airport

Logistics Centre firmy

Goodman. Nowy obiekt

wybudowat réwniez MARR ‘
(14,6 tys. m?). W sumie w 2011 roku oddano do
uzytku 49,6 tys. m?.

Najemcami obiektow magazynowych w Krakowie sg
gtdwnie firmy dziatajace lokalnie. Z tego wzgledu
wielko$¢ popytu jest ograniczona. W 2011 roku
wynajeto 60,6 tys. m?, co sprawia, ze Krakdw jest na
jednej z ostatnich pozycji w Polsce.

Nie jest to tatwy rynek dla najemcow. Wspdtczynnik
dostepnej powierzchni wyni6st na koniec 2011 roku
zaledwie 5%. Sytuacje pod wzgledem podazy
pogarszat fakt, ze w Krakowie nie realizowano
w zesztym roku zadnych projektow spekulacyjnych.
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Niski wspétczynnik wolnej powierzchni w potaczeniu m

ze stabilnym poziomem popytu powodowat, ze

czynsze w Krakowie nalezaty w 2011 do najwyzszych Podaz 117 200 m?
w kraju. Za metr kwadratowy powierzchni Popyt netto w 2011r. 54 700 m2
magazynowej trzeba byto pfaci¢ od 3,40 do 4,00 €/
miesigc. Ograniczona podaz gruntéw pod zabudowe
magazynowa przy niestabnacym popycie pozwalaja, Poziom pustostanow 52%
przypuszczac, ze w 2012 roku potencjalni najemcy
beda musieli sig liczy¢ z podwyzkg czynszow.

Popyt brutto w 2011r. 60 600 m?

Czynsz efektywny 3,40 — 4,00 €/m2/miesiac

Valeo - 17 400 m2

Zainteresowanie Krakowem jako centrum Krakéw Airport Logistics
. R . . Centre
magazynowym powinno wzrosnaé po zakorczeniu
budowy wschodniego odcinka autostrady A4 Ruch - 5900 m?
. . . . Gtowne transakcje w 2011r.  Krakéw Airport Logistics
prowadzacego do granicy z Ukraing. Ta inwestycja Centre
powinna pomaoc stolicy Matopolski wyj$¢ z cienia
i : G . lllochroma Haoneng —
Gornego Slaska i stac sig waznym punktem szlaku 3200 m?2
eksportowego na Wschod. MARR Business Park

Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012
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Podsumowanie i prognoza na 2012 rok

Obserwowany w 2011 roku powro6t dobrej koniunktury i1 rosnaca
aktywnos$¢ najemcow to trendy, ktore powinny wptywac pozytywnie

na rynek rowniez w 2012 roku.

W 2011 roku znaczaca role odgrywaly transakcje
zwigzane z odnowieniami istniejacych uméw. Nalezy
sie spodziewac, ze ten trend bedzie bardzo widoczny
réwniez w 2012 roku.

Stosunkowo duzy udziat uméw przedtuzajacych
dotychczasowe najmy nie zablokowat jednak nowych
inwestycji. Na koniec 2011 roku na etapie budowy
znajdowaty sie magazyny o facznej powierzchni 354
tys. m2, czyli niemal tyle, co wybudowano w catym
2011 roku. Ta wielko$¢ pozwala juz dzi$
prognozowac, ze rynek wzbogaci sie w 2012 roku o
znaczacg ilos¢ nowej powierzchni.

Co wiecej, caly czas pojawiajg sie informacje

0 podpisywaniu uméw przewidujacych budowe
powierzchni magazynowych w 2012 roku.

Na rynku widoczne byto rosnace zainteresowanie
najemcow. Jesli Polska dalej pozostanie odporna na
europejski kryzys, to popyt na powierzchnie
magazynowe bedzie w dalszym ciggu rost.

Warszawa Warszawa  Gérny

To za$ bedzie miato przetozenie na poziom
czynszow, tworzac impuls do ich powolnego wzrostu.
Poziom tego wzrostu bedzie sie jednak roznit w
zalezno$ci od regionu, a nawet i konkretnej lokalizacji.
W praktyce najwiekszy wptyw na czynsze ma bowiem
poziom dostepnej powierzchni. Dlatego tendencja
wzrostowa bedzie zdecydowanie stabsza w
lokalizacjach z duzg iloScig pustostandw (jak np.
Btonie pod Warszawg czy Piotrkéw w Polsce
Centralnej).

Rosnacy popyt i znaczaca ilos¢ budowanych i
planowanych inwestycji to pozytywne sygnaty dla
wszystkich graczy na polskim rynku magazynowym.
Jedyne powazne zagrozenie to niepewna sytuacja w
Unii Europejskiej. Jesli Polska przejdzie suchg stopg
przez europejska recesje, to rynek magazynowy
powinien mie¢ przed sobg dobry rok.

Polska

Centralna  Wroctaw Tréjmiasto  Szczecin Krakow

Miasto Okolice Slask Poznan

Podaz (m?) 515500 1916500 1264 400 941 600 937 200 614 800 128 200 41700 117 200
Nowa podaz w 2011 r (m?3) 22 400 52 500 95500 45100 25100 39900 8700 0 49 600
Popyt netto w 2011 r.

(m?) 60 900 268 200 223900 111 200 70 800 129 600 35800 9300 54 700
Popyt brutto w 2011 r.

(m?) 117 600 508 300 307 800 202 000 173 700 191 500 62 900 9300 60 600
Wskaznik pustostanow 11,5% 16,9% 8,3% 6,3% 11,2% 9,7% 11,4% 52,0% 5,2%

Czynsze efektywne

(€/m?miesiac) 360-530 230-290 235-330 250-290 220-450 220-290 280-330 260-280 3,40-4,00

Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Luty 2012
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Real value in a changing world

Dziat powierzchni magazynowych i przemystowych dostarcza Klientom ustugi
m.in. takie jak:

Reprezentacja najemcy

Doradztwo inwestycyjne
Wyszukiwanie terenow inwestycyjnych
Sprzedaz terendw inwestycyjnych
Relokacja zakfadow produkcyjnych
Projekty szyte na miare (BTS)

— Najnowsze raporty, artykuty jak i oferty z rynku

m aga Zy ny . p 1 nieruchomos$ci magazynowych i przemystowych

JoNEs LANG

Polska | -Mape magazynow’-
Mapa Magazynow | WSZStkich powierzchni

w Polsce.
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Zachecamy do zapoznania sie z katalogiem ,Magazyny 2012”, =~~~ 7
zawierajgcym informacje o wszystkich ofertach powierzchni
magazynowych w kraju. Jest to pierwsza tego rodzaju

publikacja na polskim rynku.

MAGAZYNY

Polecamy rowniez

w Polsce.

Jesli sg Panstwo zainteresowani naszymi
publikacjami, prosimy o kontakt:
Ada.Taraszewska@eu.jll.com.
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