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Rynek Magazynowy w Polsce 2008

Raport ,Rynek Magazynowy w Polsce 2008" przed-
stawia wyniki monitoringu przeprowadzonego przez
Dziat Badan i Analiz firmy Emmerson. Analize rynku
magazynowego w os$miu najwiekszych regionach
Polski opracowano w oparciu o blisko 115 istniejacych
obiektow logistycznych posiadajacych nowoczesng
powierzchnie magazynowa, oraz 24 obiekty realizo-
wane w momencie sporzadzania raportu.

Rynek nowoczesnej powierzchni
magazynowej w Polsce

Polska posiada najlepsze perspektywy rozwoju rynku
powierzchni logistycznych w Europie. Strategiczna
lokalizacja (centrum Europy), staty wzrost gospodar-
czy, zwiekszanie nakladéw na budowe infrastruktury
transportowej oraz powiekszanie Specjalnych Stref
Ekonomicznych o nowe obszary to gtéwne czynniki
wzrostu zapotrzebowania na nowoczesne powierzch-

nie magazynowe.

Wedtug szacunkéw Dziatu Badan i Analiz firmy Em-
merson w kwietniu 2008 r. zasoby nowoczesnych po-
wierzchni magazynowych wynosity ponad 4, 19 min
m? Jednoczes$nie w budowie znajdowato sie kolej-
nych 1460 tys. m? powierzchni. Najwiecej magazynéw
powstaje w Poznaniu (420 tys. m?), na Gérnym Slasku
(280 tys. m?), w Polsce Centralnej (260 tys. m?) oraz
we Wroctawiu (154 tys. m?). Na terenie warszawskich
stref realizowanych jest tylko 270 tys. m? co oznacza,
Ze stolica bedzie nadal zmniejszata swoéj udziat w po-
wierzchniach magazynowych w stosunku do innych
- stale rozwijajacych sie rynkéw regionalnych. Na
uwage zastuguje Krakoéw, gdzie obecnie jest w reali-
zacji ok. 50 tys. m? nowoczesnej powierzchni, a w pla-
nach jest kolejne 150 tys. m2.

Popyt na powierzchnie magazynowa
w Polsce

Gwattownemu przyrostowi powierzchni nowocze-
snych magazynéw towarzyszy stale rosnacy popyt.
Pod koniec 2007 roku wynajeto w sumie ponad
1,45 min m? powierzchni, a w | kw. 2008 r. podpisano
umowe najmu na blisko 380 tys. m2. Nadal najwieksza
popularnoscia ciesza sie obiekty zlokalizowane przede
wszystkim na terenach warszawskich stref, a takze
w wiekszych miastach regionalnych. Natomiast utrzy-
mujacy sie rozwoj infrastruktury drogowej stale sprzy-
ja zarébwno kreowaniu nowego popytu jak i relokacji
obecnych siedzib i magazyndw. Dlatego popyt na ma-

gazyny w 2008 r. bedzie rdst takze na mniejszych ryn-
kach lokalnych (w szczegdlnosci we wschodniej czesci
kraju), gdzie powstaja nowe centra logistyczne.
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Udziat poszczegodlnych regionow

w rynku magazynowym, | kw. 2008

B Warszawa
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Polska centralna
Wroctaw
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Deweloperzy

Udziat deweloperéw w rynku magazynowym
w Polsce, | kw. 2008 r.
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Panattoni

Segro

AlG/Lincoln Polska
MLP Group
Menard Doswell

Pozostali deweloperzy
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Rynek Magazynowy w Polsce 2008

Podaz magazyndéw kontrolowana jest przez bardzo
ograniczong liczbe deweloperéw. Do grupy budujacej
najwiecej nowoczesnych hal magazynowych naleza
ProLogis, Panattoni oraz Segro, ktére tacznie wybudo-
waty blisko 2, 76 mln m? powierzchni (stan na koniec
[ kw. 2008 r.).

Stawki najmu

Czynsze za magazyny w Polsce
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Czynsz efektywny w magazynie klasy A o duzej po-
wierzchni ksztattowat sie w | kw. 2008 r. na poziomie
blisko 3 €/m2 Taka sytuacja ma miejsce zaréwno
w drugiej jak i w trzeciej strefie magazynowej War-
szawy. Wyjatek stanowi strefa pierwsza (do 15 km od
centrum miasta) gdzie czynsz wywotawczy zaczyna
sie od 5,20 €/m2.

Warszawski rynek powierzchni
magazynowej

Warszawa jest obecnie najwiekszym pod wzgledem
dostepnych zasobow rynkiem powierzchni magazy-
nowych w Polsce. Podaz (blisko 1, 9 mln m?) stanowi
okoto 46% powierzchni logistycznej w kraju. Niemniej
jednak udziat ten cechuje trend spadkowy, ktéry jest
powodowany wzrostem popularnosci innych regio-
néw Polski.

Jeszcze w pierwszej potowie 2007 r. zasoby po-

wierzchni magazynowejw Warszawie wynosity facznie
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1, 65 mIn m2, Natomiast stan na koniec | kw. biezace-
go roku wynosit juz ponad 1, 9 mIn m? powierzchni,
a kolejne 270 tys. m? znajduje sie obecnie w budowie.
Najwiecej parkéw logistycznych zlokalizowanych jest
w |l strefie, w ktdrej znajduje sie ponad 30 obiektow,
co stanowi 60% catego warszawskiego rynku maga-
Zynowego.

Do gtéwnych lokalizacji magazynéw w Warszawie
naleza Ursynéw, Wiochy, Praga Pétnoc (strefa 1), Pia-
seczno, Blonie, Pruszkéw, Ozaréw Mazowiecki (strefa
1) oraz Teresin i Mszczonow (strefa llI).

Wedtug szacunkéw Dziatu Badan i Analiz firmy Em-
merson, w 2006 roku w Polsce wynajeto ponad 800
tys. m? a ubiegty rok pod tym wzgledem byt rekordo-
wy, gdyz tacznie wynajeto blisko T mln m? nowej po-
wierzchni magazynowej. Prawie co czwarta transakcja
dotyczyta powierzchni magazynowej w Warszawie
i okolicach.

Powierzchnie magazynowe rynkéw
regionalnych

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej
@l w Polsce (poza Warszawa) w | kw. 2008 r. (w tys. m2) [l
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Centralogistyczne, ktére ciesza sie najwieksza popular-
noscia wsréd regionalnych rynkéw logistycznych, zlo-
kalizowane sa na Gornym Slasku, w Polsce Centralnej,
Poznaniu oraz Wroctawiu. Wedtug szacunkéw Dziatu
Badan i Analiz firmy Emmerson faczna powierzchnia
magazynowa tych czterech regionédw, wynosita pod
koniec | kwartatu 2008 r. blisko 2 140 tys. m2 Pozosta-
te lokalizacje dysponuja obecnie jeszcze bardzo nie-
wielka podaza nowoczesnych magazynéw, jednakze
plany dalszego rozwoju na najblizsze lata sa bardzo
perspektywistyczne.
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Wschodzace rynki regionalne

Poza najwiekszymi aglomeracjami w Polsce, inwesto-
rzy s coraz bardziej zainteresowani miastami, w kté-
rych do tej pory nie budowano nowoczesnych maga-
zynow. Do takich miast nalezg m.in., potozone blisko
siebie Bydgoszcz i ToruA. W tym rejonie budowe swo-
ich logistycznych obiektéw rozpoczat Goodman (25
tys. m? powierzchni magazynowej powstanie w Lyso-
micach, 7 km na pétnoc od Torunia) oraz Panattoni (40
tys. m? powierzchni znajdzie sie w poblizu Bydgosz-
czy). Wzrost znaczenia tych dwdch miast na logistycz-
nej mapie Polski jest zwigzany z budowa autostrady

A1 oraz z inwestycjami realizowanymi w tysomicach
przez japonski koncern Sharp.

Doinnych rozwojowych pod wzgledem logistyki miast
nalezg Pilzno, Debica, Mielec oraz Rzeszéw. Potozone
wzdiuz budowanej autostrady A4 (zakoriczenie prac
przewidziane jest na rok 2012), a obecnej drogi kra-
jowej nr 4, staja sie coraz bardziej atrakcyjne dla wielu
inwestorow. Poza infrastrukturg drogowa, czynnikiem
przemawiajacym za wybudowaniem w tym regionie

centréw logistycznych jest blisko$¢ do granicy ukra-
inskiej, utatwiajgca dystrybucje towaréw na rynki
wschodnie. Dodatkowym atutem jest takze dostep do
rzeszowskiej, swietnie wykwalifikowanej i stosunko-
wo taniej sity robocze;j.

Prognozy dla polskiego rynku
magazynowo-logistycznego

Potozenie i stosunkowo duza dostepnos¢ transporto-
wa sprawia, ze polski rynek magazynowy ma znaczaca
pozycje na logistycznej mapie Europy. Rozwojowi lo-
gistyki w Polsce na pewno beda sprzyja¢ planowane
inwestycje drogowe, wymuszane m.in. przez organi-
zacje Euro 2012 i Unie Europejska.

Budowa nowych powierzchni magazynowych to od-
powiedz na rosnacy popyt, ktory w 2007 r. siegnat
ponad 1, 4 min m2 Popyt na magazyny kreujg przede
wszystkim operatorzy logistyczni oraz stale rozrastaja-
ce sie sieci handlowe. Analitycy Dziatu Badan i Analiz
firmy Emmerson szacuja, ze w najblizszych miesigcach
popyt utrzyma sie na bardzo podobnym poziomie jak
w roku ubiegtym, natomiast podaz w nowobudowa-
nych kompleksach wyniesie ok. 1, T min m2.

W najblizszej przysztosci, w centra logistyczne planuje
zainwestowac swdj kapitat klika miedzynarodowych
firm deweloperskich, m.in.: Real Management, Pin-
nacle Central & Eastern Europe, CTP Invest oraz polska
firma transportowo-logistyczna Pekaes.

Na drugie pdtrocze 2008 r. przewidywane sg dalsze
wzrosty podazy i popytu na magazyny, ktére beda
skoncentrowane przede wszystkim na rynkach regio-
nalnych. Szacujemy, ze do konca Ill kwartatu zostanie
wybudowane blisko 460 tys. m? powierzchni magazy-
nowej. Pomimo wzrostu zasobu powierzchni, stawki
czynszowe w wiekszosci regiondw nie zostang obni-
zone i beda utrzymywac sie na zblizonym poziomie
do obecnego (przewidujemy jedynie 3-5% wzrosty
czynsz6w w mniejszych miastach regionalnych).
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NASZA OFERTA
BADANIA | ANALIZY

Analizy efektywnosci i optacalnosci inwestycji

Przeprowadzamy analize projektu inwestycyjnego, badamy
czynniki ryzyka zwiazane z projektem oraz efektywnos¢ in-
westycji ze wzgledu na rodzaj oraz zrédfa jej finansowania.
Tworzac scenariusze inwestycyjne, opieramy sie na najbar-
dziej aktualnych danych i stawkach rynkowych.

Analizy finansowe

Opracowujemy rzetelne i kompleksowe analizy finansowe.
Kazde opracowanie zawiera plan finansowy inwestycji wraz
z szacunkowymi wyliczeniami nakfadéw inwestycyjnych
oraz przeptywdw finansowych. Analizujemy takze ryzyko
zwigzane z projektem oraz wrazliwos¢ inwestycji.

Biznes plany

Analizujemy inwestycje pod katem jej konkurencyjnosci na
rynku, silnych i stabych stron oraz grup potencjalnych na-
bywcéw. Opracowujemy plan marketingowy i sprzedazowy
inwestycji oraz harmonogram prac budowlanych. Dzieki
szczegbtowej analizie Inwestor uzyskuje przejrzysta infor-
macje, na podstawie ktérej moze dokonac wyboru okreslo-
nego wariantu inwestycyjnego.

Badania preferencji nabywcéw

Badamy preferencje kupujacych mieszkania pod katem r6z-
nych parametréw, m.in. ceny, powierzchni, lokalizacji, liczby
pokoi. Na zyczenie Zleceniodawcy przeprowadzamy dodat-
kowe badania ankietowe wsréd Klientéw naszej firmy.

Analizy lokalizacji inwestycji

Badamy specyficzne aspekty lokalizacji danej inwestycji
oraz wszystkie istotne parametry decydujace o stopniu jej
atrakcyjnosci.

Analizy konkurencji

Przeprowadzamy szczeg6towy monitoring konkurencyj-
nych projektéw potozonych, realizowanych lub planowa-
nych w rejonie planowanej inwestycji.

Analizy SWOT

Wykonujemy kompleksowe analizy przedsiewzie¢ dewelo-
perskich wedtug metodologii analizy SWOT: identyfikacje i
analize szans i zagrozen, mocnych i stabych stron, okresle-
nie pozycji strategicznej i kierunkéw rozwoju.

Strategie marketingu i sprzedazy inwestycji

Opracowujemy strategie marketingu i sprzedazy majace na
celu uzyskanie mozliwie jak najwiekszego zwrotu z inwesty-
cji. Sa one poprzedzane badaniami rynku, stuzacymi weryfi-
kacji trafnosci proponowanych rozwigzan.

Analizy projektéw mieszkaniowych

Oferujemy analizy projektéw mieszkaniowych, zawierajace
w szczegdlnosci: analize konkurencji, opinie marketingowa
o projekcie i strukturze mieszkan, wskazanie potencjalnych
grup docelowych, rekomendacje odnosnie sugerowanego
poziomu cen w inwestycji.

Analizy projektéw komercyjnych

Wykonujemy analizy projektéw biurowych, handlowych,
magazynowych i wielofunkcyjnych. W ramach analizy pro-
ponujemy m.in. optymalng strukture projektu oraz profil
potencjalnego nabywcy-najemcy i chtonnosci rynku, a tak-
ze charakterystyke rynku, ze szczeg6lnym uwzglednieniem
aktualnie realizowanych i planowanych inwestycji podob-
nego typu.

RAPORTY

Raporty o rynku nieruchomosci

Diagnozujemy biezaca sytuacje na polskim rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych oraz komercyjnych. Obejmujemy
monitoringiem najwieksze polskie miasta, a takze wscho-
dzace rynki mniejszych miast. Prognozujemy kierunki roz-
woju sytuacji na rynku nieruchomosci.

Raporty o polskim rynku budowlanym

Zestawiajac dane historyczne z aktualnymi sygnatami i in-
formacjami rynkowymi, tworzymy wiarygodne i rzetelne
prognozy rozwoju sytuacji w budownictwie.

Raporty o polskim rynku nieruchomosci
mieszkaniowych

Dysponujac danymi i informacjami od kilkuset naszych
doradcéw i posrednikéw z catego kraju oraz monitorujac
pierwotny i wtérny rynek sprzedazy oraz rynek wynajmu,
tworzymy rzetelne raporty, prezentujace aktualng sytuacje
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Raporty o polskim rynku nieruchomosci
komercyjnych

Opracowujemy raporty w Scistej wspotpracy z naszymi do-
radcami i posrednikami na rynku nieruchomosci komercyj-
nych oraz wykorzystujac systematycznie zbierane dane o
nowych inwestycjach. Nasze raporty to doskonate Zrédto
wiedzy rynkowe;j.

Raporty o lokalnych rynkach nieruchomosci

Dzieki doktadnemu monitoringowi, a takze analizie trans-
akgji i ofert, nasze raporty o rynkach lokalnych stanowig
bogate kompendium wiedzy o sytuacji w poszczegélnych
miastach, z przejrzystym i kompletnym obrazem danego
rynku.




Rynek Magazynowy w Polsce 2008

OFERTA FIRMY

Emmerson powstat w 1994 roku i jest obecnie jedna z najwiekszych
polskich firm zajmujacych sie nieruchomosciami. Naszg oferte kie-
rujemy do os6b prywatnych, firm oraz instytucji krajowych i zagra-
nicznych. Oferujemy szeroki zakres ustug.

NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWE

Na rynku wtérnym posredniczymy w sprzedazy/kupnie mieszkan,
apartamentow, domdw, rezydencji oraz dziatek budowlanych. Dzie-
ki $cistej wspotpracy z prawnikami, doradcami kredytowymi, pro-
jektantami wnetrz, architektami i specjalistami w zakresie reklamy
jestesmy w stanie zapewnic¢ Paristwu kompleksowa opieke i doradz-
two. W ofercie dziatu wynajmu znajda Parnstwo bogaty wybér nieru-
chomosci na cele mieszkalne, od studia do willi z ogrodem.

NOWE INWESTYCJE

Na rynku pierwotnym wspdtpracujemy z czotowymi deweloperami
i inwestorami. W ramach kompleksowej obstugi procesu inwesty-
cyjnego oferujemy m.in. poszukiwanie gruntéw na cele inwesty-
cyjne, badania rynku mieszkaniowego, opracowanie planéw mar-
ketingowych, organizacje sprzedazy i zarzadzanie realizowanymi
projektami. Klientom indywidualnym zainteresowanym kupnem
nieruchomosci w atrakcyjnej miejscowosci wypoczynkowej w Pol-
sce lub zagranica zapewniamy pomoc w wyborze optymalnej ofer-
ty i realizacji transakgji. Oferujemy doradztwo prawne i kredytowe.

NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Oferujemy wszechstronne ustugi zwigzane z obstuga transakgji
najmu, wynajmu, kupna i sprzedazy powierzchni biurowych, ma-
gazynowych i handlowych oraz posrednictwo przy pozyskiwaniu
nowych terendw i projektéw pod inwestycje. Obstugujemy wiasci-
cieli nieruchomosci, najemcéw oraz inwestoréw. Do grona naszych
klientéw naleza korporacje miedzynarodowe, instytucje panstwo-
we i finansowe, organizacje sektora publicznego oraz deweloperzy
krajowi i zagraniczni.

ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

Oferujemy profesjonalne ustugi w zakresie zarzgdzania nierucho-
mosciami mieszkaniowymi, biurowymi, handlowymi, magazyno-
wymi i przemystowymi: administrowanie nieruchomosciami, ob-
stuge techniczng budynkdw, ochrong, utrzymanie czystosci, ustugi
cateringowe i inne. Na zlecenie zajmiemy sie takze aranzacja, wy-
konczeniem, umeblowaniem i wyposazeniem wnetrz w dowolnym
standardzie.

BADANIA | ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dzieki wieloletniej dziatalnosci dysponujemy wszechstronng wie-
dza na temat rynku nieruchomosci. Oferujemy raporty o lokalnym
rynku, analizy projektdw inwestycyjnych i konsultacje. Dysponu-
jemy danymi poréwnawczymi z réznych etapdw rozwoju rynku i
réznych jego segmentéw. Bogate archiwum transakcyjne oraz stata
wspotpraca z innymi dziatami firmy Emmerson zapewniajg naszym
klientom najbardziej aktualne opracowania.

NASZE ODDZIALY

WARSZAWA

ATRIUM CENTRUM

Al. Jana Pawta Il 27, 00-867 Warszawa
tel. 022 827 00 00, fax 022 828 92 97
e-mail: emmerson@emmerson.pl
BIALOLEKA

ul. Swiatowida 61a, 03-144 Warszawa
tel. 022 380 15 30, fax 022 380 15 31
e-mail: bialoleka@emmerson.pl

PRAGA POLUDNIE

ul. Grochowska 8c, 04-217 Warszawa
tel. 022512 68 68, fax 022 512 68 69
e-mail: praga@emmerson.pl
SRODMIESCIE

ul. WspdIna 35, 00-519 Warszawa

tel. 022 380 34 34, fax 022 380 34 34 w. 109
e-mail: srodmiescie@emmerson.pl
URSYNOW

ul. Przy Bazantarni 11, 02-793 Warszawa
tel. 022 649 36 62, fax 022 545 52 81
e-mail: ursynow@emmerson.pl

WOLA

Al. Solidarnosci 129/131, 00-898 Warszawa
tel. 022 595 24 50, fax 022 595 24 59
e-mail: wola@emmerson.pl

ZOLIBORZ

ul. Hanki Czaki 2, 01-588 Warszawa

tel. 022 569 60 10, fax 022 569 60 19
e-mail: zoliborz@emmerson.pl

KRAKOW

ul. Karmelicka 29/1, 31-131 Krakow

tel. 01263139 00, fax 012 631 39 10
e-mail: krakow.karmelicka@emmerson.pl

ul. Raciborska 17, 30-384 Krakéw
tel. 012 257 36 90, fax 012 257 36 91
e-mail: krakow.raciborska@emmerson.pl

ul. StarowiéIna 16, 31-032 Krakow
tel. 012 356 10 00, fax 012 356 10 50
e-mail: krakow.starowislna@emmerson.pl

POZNAN

ul. Dabrowskiego 18, 60-839 Poznar

tel. 061 641 40 00, fax 061 641 40 07

e-mail: poznan.dabrowskiego@emmerson.pl

TROJMIASTO

GDANSK

Al. Grunwaldzka 26, 80-229 Gdansk

tel. 058 522 66 66, fax 058 522 66 67

e-mail: gdansk.grunwaldzka@emmerson.pl
GDANSK

ul. Podwale Staromiejskie 106, 80-844 Gdarisk
tel. 058 321 97 00, fax 58 321 97 10

e-mail: gdansk podwale.staromiejskie@emmerson.pl
SOPOT

Al. Niepodlegtosci 771, 81-838 Sopot

tel. 058 347 09 49, fax 58 347 09 50

e-mail: sopot.niepodleglosci@emmerson.pl

WROCLAW

ul. Szewska 3a, 50-053 Wroctaw

tel. 071 337 40 00, fax 071 337 40 10

e-mail: wroclaw.szewska@emmerson.pl

ul. Pitsudskiego 104, 50-014 Wroctaw

tel. 071750 50 00, fax 071 750 00 10

e-mail: wroclaw.pilsudskiego@emmerson.pl
ul. Grabiszyriska 281, 53-234 Wroctaw

tel. 071 750 50 30

e-mail: wroclaw.grabiszynska@emmerson.pl




