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Drodzy Klienci i Partnerzy Biznesowi!

Oddajemy do Panstwa rak niniejszy raport na zakonczenie 2009 roku. Roku ktéry
catkowicie zmienit obraz polskiego rynku magazynowego. Dlatego wiasnie teraz
wazne jest przeSledzenie tego, co sie zdarzylo i jakie prognozy na 2010 rok
przedstawiajg eksperci Jartom Nieruchomosci.

Agencja Jartom spodziewa sie powtérzy¢ w 2010 roku sukces z lat 2007 - 2009,
w ktorych udato sie jej aktywnie uczestniczy¢ przy transakcjach dotyczacych hal
o pow. ponad 400 000 mkw. dla wielu znanych marek, takich jak Modecom, Media
Expert, Teoma, LEK Polska z grupy SANDOZ, Agata Meble, M&M, GM Records, Jaguar,
Media Markt, Merlin.pl, Miedzynarodowe Targi Polska, Navo, UNICEF, Schrack,
Tarkett i Polskiego Zwigzku Pitki NozZnej, a dotyczyty czotowych deweloperéw w tym
Panattoni, ProLogis, Apollo Rida i Eurologis.

ZostaliSmy agentem wytgcznym ciekawych projektéw magazynowych takich jak
Pruszkéw Industrial Project, Maxima Industrial Park, Probis oraz hal Frigoglass
i innych.

Majac na wzgledzie rosngce wymagania naszych Klientéw, jesteSmy do Panstwa
dyspozyciji.

W imieniu catego Zespotu

Tomasz Branecki
Prezes Jartom Nieruchomo$ci
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1. Analiza trendow stawek czynszowych.

Zespot analiz rynkowych Jartom zebrat dane ukazujace, jak zmieniata sie stawka czynszowa
w obiektach magazynowych w Polsce, w okresie od 2002 do 2009 roku.

W 2009 roku spadek czynszéw w euro nie nadgzat za zwyzka kursu euro. Mimo, iz czynsze
podawane w walucie euro malaty, przeliczone na ztotéwki rosty. Powoduje to dezinformacje
rynkowa polegajaca na tym, ze wszedzie gtosno méwi sie, iz czynsze malejg, majac na mysli
stawki czynszu podawane w euro, ale w swoich budzetach najemcy obserwuja zwyzke
czynszow, bo sporzadzaja budzety w oparciu o walute polska.

Ogolng zasada jest, ze nizsze stawki mozna uzyska¢ w nowoczesnych, ale istniejgcych juz
kilka lat obiektach - zmniejszone obcigzenia finansowe zwigzane z kredytami udzielanymi
na budowe pozwalajg deweloperom na szerszy zakres negocjacji.

Ponizej przedstawione sg zasady zmiennoSci stawek czynszu w zalezno$ci od lokalizacji:

B W granicach miasta Warszawa utrzymujg sie wysokie stawki czynszu.

0d 2002 roku w Warszawie stawki czynszowe w euro s3 praktycznie state, z matym
spadkiem w 2009 roku. Mimo to koszt czynszu zdecydowanie wzrost, z uwagi na
rosnacy kurs euro juz od 2008 roku. Utrzymywanie sie wysokich stawek czynszu
dotyczy Zerania, Okecia, Zoliborza i innych atrakcyjnych dla najemcéw rejonéw
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B Spadaja stawki czynszu w Krakowie, Poznaniu, Katowicach i innych
miastach wojewo6dzkich.

www.jartom.pl jartom@jartom.pl

W wiekszosci miast Polski stawki czynszowe w latach 2002 - 2006 utrzymywaty sie
na bardzo wysokim poziomie, nawet do 7 euro/mkw. Dziato sie tak do momentu
powstania w kazdym z tych miast duzych parkoéw logistycznych, ktére narzucity
nowe stawki i nowe standardy wyposazenia hal. Zwiekszona konkurencja urealnita
wymagania wilascicieli nieruchomo$ci. Obecnie stawki za metr kwadratowy
powierzchni magazynowej w tych miastach spadly do okolo 4 euro/mkw,
za wyjatkiem Krakowa, w ktérym czynsze utrzymuja poziom 5 euro/mkw.

I Na obrzezach wielkich miast toczy sie ostra walka o klienta.

Najwieksza zmienno$¢ stawek, réznorodno$¢ rodzajéow obiektéw i wielorakos¢
wymagan klientéw dotyczy obrzezy aglomeracji. PosSrednicy w obrocie
nieruchomos$ciami zatrudnieni w Jartom tu szczegdélnie moga wykazac¢ sie
sprawnos$cig w poréwnywaniu obiektéw i doradztwie wymagajacym klientom.

B W obiektach logistycznych o charakterze ogélnopolskim stawki sg
atrakcyjne dla najwiekszych najemcow.

W obiektach logistycznych o charakterze ogélnopolskim lub obstugujacych wybrany
region Europy stawki zalezg gtéwnie od wielko$ci wynajmowanej powierzchni
i wahajg sie pomiedzy 2,7 a 3,2 euro/mkw. hali.

B Tanie powierzchnie z podnajmu.

W 2009 roku nowosciag byty tansze powierzchnie oferowane w ramach podnajmu -
klienci, ktérzy mieli duze niewykorzystywane powierzchnie byli sktonni
podnajmowac je nawet ponizej stawek rynkowych, aby redukowac straty wynikajace
Z wynajmu powierzchni w momencie ograniczania wtasnej dziatalnosci.

B Dodatkowe koszty.

Jartom zwraca uwage, Ze oprocz czynszu najemca placi do$¢ zrdznicowane,
w zalezno$ci od obiektu, optaty dodatkowe, na ktore sktadaja sie zryczaltowane
optaty eksploatacyjne w wysokosci Srednio od 1 do 1,5 euro/mkw. oraz optaty za
media. Zryczattowane optaty eksploatacyjne obejmuja zazwyczaj koszty zarzadzania
nieruchomoscia i ochrony oraz oplaty zwigzane z uzytkowaniem powierzchni
wspoélnych.
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2. Dziesie¢ gtownych trendéw zwigzanych z popytem na
powierzchnie magazynowe.

Specjalisci Jartom do spraw badania rynku wyodrebnili w 2009 roku dziesie¢
gtownych trendow, ktére beda miaty wptyw na segment nieruchomosci
magazynowych w 2010 roku:

B Firmy przenosza biura z centréw miast do swoich fabryk.

Kryzys spowodowal, Ze coraz wieksza liczba klientdw przenosi swoje siedziby
z centrow miast do swoich fabryk i magazynéw. Krajobraz Polski zacznie wiec
przypomina¢ kraje Europy Zachodniej, gdzie przy drogach dojazdowych do miast,
zamiast obdrapanych, starych budynkéw beda staly kolorowe, o ciekawej
architekturze obiekty biurowo - wystawienniczo - magazynowe.

Przez 1aczenie lokalizacji biur i magazynéw, oprécz oczywistych Kkorzysci
wynikajgcych z poprawy komunikacji wewnatrz przedsiebiorstwa, firmy moga
znacznie zmniejszy¢ catkowite koszty najmu. Stawki czynszu za biura w budynkach
biurowo-magazynowych mogg by¢ nawet dwukrotnie nizsze, przy zachowaniu tego
samego standardu, niz w biurowcach w centrum miasta.

B Zmniejszyla sie Srednia wielko$¢ poszukiwanej powierzchni.

W 2009 roku wielko$¢ transakcji w Warszawie zmniejszyta sie do 2500 mkw.,,
co stanowi zmniejszenie, w poréwnaniu do roku 2008, o okoto 40%. Srednia wielko$¢
wynajetej powierzchni poza rejonami miejskimi zmniejszyta sie z 8500 mkw.
do 4000 mkw.
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B Zmienity sie okresy, na jakie zawierane sg umowy najmu.

Po latach supremacji umoéw najmu zawieranych na okresy piecioletnie, 2009 rok
ukazat dwa nowe trendy. Pierwszym jest zawieranie umoéw Kroétszych, czyli dwu-
i trzyletnich. Drugim realizacja kontraktéw najmu na dziesie¢ i wiecej Ilat.
W obu przypadkach powdd jest ten sam - obawa o przysztos$¢ rynku. Firmy handlowe
i logistyczne wybierajg wiec kroétkie, tymczasowe umowy, aby méc by¢ gotowym
do reagowania na zmiany. Natomiast firmy produkcyjne musza planowaé swoja
dziatalno$¢ na wiele lat naprzéd. Chcg wiec, przez umowy co najmniej dziesiecioletnie
zagwarantowac sobie stabilizacje kosztéw produkcji. Wieloletnie umowy sa takze
domeng budéw w systemie build to suit.

B Sredni czas trwania negocjacji wydtuzyt sie do 6 miesiecy.

Wydtuzenie negocjacji wynika z duzej rozbieznos$¢ pomiedzy popytem efektywnym i
potencjalnym.

B Dominuje rynkowy popyt pozorny.

Mimo duzego ruchu Kklientéw taczny popyt w calym segmencie rynku przy
oferowanych stawkach jest mniejszy od podazy. Popyt wykreowany zostat przez
klientow wymieniajacych magazyny na inne, a nie klientéw rozpoczynajacych nowe
projekty. Klienci nie odnawiajg starych umoéw tylko w wiekszos$ci zmieniajg
lokalizacje.

B Wahania popytu.

Po duzym spadku popytu na poczatku roku, ostatnie dwa kwartaty 2009
charakteryzuja sie tendencja odwrotng, a wiec wzrostem zapotrzebowania
na magazyny. Wciaz jednak brak zdecydowanej sktonnosci do podejmowania decyzji
i ryzyka. Najemcow cechuje duza ostroznos¢ przy doborze powierzchni.

B Zmienit sie profil gtéwnych najemcéw.

W 2009 roku zmniejszyta sie rola firm logistycznych, czyli gtéwnych najemcéw 2008
roku. Spowolnienie gospodarcze w Polsce najbardziej dotkliwie odczuty bowiem
branze budowlana i logistyczna. W centrach dystrybucyjnych nastgpito rozdrobnienie
najemcow. Zwiekszyta sie rola branzy spozywcze;j.
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B Najemcy wybierajg funkcjonalne, efektywne, dobrze zaplanowane
obiekty.

www.jartom.pl jartom@jartom.pl

Najemcy stali sie zdecydowanie bardziej wymagajagcy w kwestii wyboru
nieruchomosci pod wzgledem jej funkcjonalnosci. Pogorszenie kondycji finansowej
firm powoduje, Ze przenosza sie one, kosztem zmniejszenia powierzchni, do obiektéw
lepiej wyposazonych technicznie i korzystniej zlokalizowanych. Konsultanci Jartom
odnotowali znaczny wzrost zapotrzebowania na ustugi doradcze w zakresie
wyszukania hal o najwiekszej przydatnosci, przy zadanej cenie.

B Wzrasta zainteresowanie powierzchniami magazynowymi znajdujacymi
sie na obrzezach aglomeracji, ale poza samymi miastami.

Z uwagi na nizsze koszty wzrasta popyt na magazyny polozone poza granicami
administracyjnymi, ale w bliskim sgsiedztwie miast wojewo6dzkich, przy trasach
dojazdowych lub w miejscowosciach satelickich. I tak na przyktad w okolicach
Warszawy duzym zainteresowaniem cieszg sie magazyny ulokowane w Piasecznie,
Ozarowie, Pruszkowie i Btoniu.

B Zwiekszyta sie rola aglomeracji warszawskiej i $lgskie;j.

Zbyt ryzykowne staty sie znéw lokalizacje we wschodniej i pétnocnej czesci Polski,
a najemcy powrdcili do najpewniejszych wojewodztw: mazowieckiego i §laskiego.
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3. Charakterystyka podazy magazynow.

Laczne zasoby nowoczesnej
powierzchni na wynajem
osiagnety w 2009 roku
il HH ‘H poziom 6,5 mln mkw.,, z czego
‘U m okoto 5,8 miln znajduje sie
‘ w parkach logistycznych.
| Pozostata czesc to
samodzielne obiekty, czesto
pomijane w raportach
dotyczacych rynku
magazynowego.

B Zwiekszyt sie udzial pustostanow.

Udzial wolnych powierzchni do wynajecia znacznie przekroczyt w skali kraju 15%, co jest
znaczng zmiang w poréwnaniu do roku 2008, w ktérym udziat pustostanéw utrzymywat sie
na poziomie 5%. Jest to sytuacja bardzo korzystna dla segmentu powierzchni
magazynowych poprzez stworzenie naturalnej dla rozwinietego rynku sytuacji, w ktorej
towar szuka klienta.

B Wstrzymanie sie deweloperéw z rozpoczynaniem nowych inwestycji.

W pierwszym péiroczu 2009 roku deweloperzy konczyli rozpoczete inwestycje, a w drugiej
potowie roku praktycznie nie rozpoczeto nowych, oprécz projektéw build to suit, czyli hal
budowanych pod konkretne zamo6wienie i wymagania przyszitego najemcy.

Wstrzymywanie sie deweloperéw z rozpoczynaniem nowych budéw spowoduje, ze w 2010
roku moze zacza¢ brakowac powierzchni, co wptynie na zwiekszenie stawek czynszu.

B Przyspieszyt proces starzenia sie powierzchni

Réwnolegle z budowa nowych obiektéw nieubtaganie nastepuje proces odwrotny, czyli
starzenie sie budynkéw uznawanych jeszcze niedawno za nowoczesne. Powoduje to
konieczno$¢ przekwalifikowania coraz wiekszej liczby magazynéw. Analitycy Jartom
oszacowali, Ze w 2009 roku na skutek starzenia sie, okoto 2% obiektéw stracito status
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,nowoczesny” ( W 2008 roku byto to okoto 1,5%). Cho¢ procentowo wielko$¢ ta wydaje sie
nieznaczaca, to warto zwroci¢ uwage, ze 2% rynku, to okoto 130 000 mkw. hal.

www.jartom.pl jartom@jartom.pl

B Spadek cen gruntéw inwestycyjnych.

Pomys$lnym zjawiskiem dla segmentu powierzchni magazynowych jest gwattowny spadek
cen dziatek inwestycyjnych, ktory nastgpit na skutek praktycznie zerowego zainteresowania
w 2009 roku nabywcéw duzymi areatami gruntu.

B Wzrost roli Specjalnych Stref Ekonomicznych

Na rozmieszczenie zakltadow przemystowych majg takze wplyw Specjalne Strefy
Ekonomiczne, ktére w ostatnim okresie rozszerzyty sie znacznie i uzyskaty zgody na nowe
lokalizacje. Strefy ekonomiczne petnia wazng role w stymulowaniu regionalnych
gospodarek. Jartom prognozuje, Ze strefy beda w przysztosci likwidowane, gdyz przecza
regutom wolnego rynku.

B Dominacja dwdch deweloperdw.

Rynek w roku 2009 podobnie jak w 2008 roku byt zdominowany przez dwdéch gtéwnych
graczy - Panattoni i ProLogis.

4. Podsumowanie

Czynniki, jakie mialy wptyw na zmiany rynku magazynowego w 2009 roku to gtéwnie
ogolnoswiatowa recesja, ktéra spowodowata paraliz sektora bankowego w zakresie
udzielania kredytéw. Gospodarka polska okazata sie najbardziej odporna w skali
europejskiej na recesje S$wiatowa. Po okresie spowolnienia nalezy spodziewac sie
zwiekszenia sktonnosci przedsiebiorcéw do inwestowania. Pod koniec 2009 roku mozna juz
mowic o zdecydowanym polepszeniu nastrojow.

Deweloperzy oferujg coraz wyzszy standard powierzchni magazynowej i towarzyszacej jej
powierzchni biurowej. Coraz wieksze znaczenie ma wyposazenie hali w dodatkowe
urzadzenia i usprawnienia np. w suwnice, czy w bocznice kolejowa.

Zatamanie rynku na poczatku 2009 roku spowodowato, ze najwieksi inwestorzy stali sie
jednak bardziej ostrozni. Na nowe inwestycje wybierajg tylko najpewniejsze lokalizacje, przy
trasach szybkiego ruchu i najlepiej w poblizu aglomeracji warszawskie;j.

Gratka dla inwestordw jest rynek wtorny obiektéw magazynowych. Ze wzgledu na krétka
historie tego rynku w naszym kraju zakupy centréw logistycznych wraz z najemcami
nie byty powszechne, ale w 2010 roku Jartom spodziewa sie wielu tego typu transakcji.

W roku 2010 wedtug Jartom beda krélowaty transakcje typu build to suit, czyli budowa
obiektow na wynajem pod konkretnego klienta. Umozliwiaja bowiem one zrealizowanie
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wysokich wymagan technicznych Kklienta, przy duzym bezpieczenstwie finansowym
dewelopera. Przyktadami takich inwestycji sa Pruszkéw Industrial Project i Maxima
Industrial Park.

www.jartom.pl jartom@jartom.pl

5. Informacje o autorze raportu

Autorem raportu jest Agencja Jartom (www.jartom.pl), wiodaca firma posredniczaca na
rynku nowoczesnych nieruchomosci komercyjnych o charakterze magazynowym
i przemystowym. Jartom od 1992 specjalizuje sie w doradztwie i poSrednictwie na rynku hal
magazynowych i produkcyjnych w catej Polsce. Jartom wspomaga swoich klientéw
w negocjacjach cen i czynszéw.

Jartom NieruchomoSci
Warszawa, Kopernika 30
Tel: (+48 22) 826 33 23
www.jartom.pl
jartom@jartom.pl

W sprawach nieruchomosci prosze kontaktowac sie z Anng Gtowacz:

ARTOM,_ AgencjaJartom
RO ul. Kopernika 30
00-336 Warszawa

'&;p Anna Glowacz tel. (48 022) 82633 23
L= Dyrektor kom. 0 516 029 431

Konsultant ds. Nieruchomosci aqlow_cz@|artom.pl
www.jartom.pl

TwOJ DORADCA DS. NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH
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