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Po okresie dynamicznego rozwoju rynku
powierzchni magazynowych w latach 2007
-2008, rok 2009 przyniost odwrocenie tego
trendu. Zanotowano znaczne zmniejszenie
aktywnos$ci deweloperow oraz duzy spa-
dek po stronie popytu.

Ogdlne spowolnienie gospodarcze miato
przetozenie na kondycj¢ wielu firm,
ktore musialy zweryfikowaé swoje stra-
tegie biznesowe, calkowicie rezygnujac
lub tymczasowo wstrzymujac decyzje
0 wynajmie powierzchni magazynowych.
Mniejsze zainteresowanie najemcow nowa
powierzchnia w potaczeniu z brakiem
finansowania na nowe inwestycje wply-
neto na zmiang aktywnos$ci deweloperow,
ktorzy wycofali si¢ z budowy projektow
spekulacyjnych, a skoncentrowali si¢ na
wynajmie istniejacych powierzchni lub
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5 POWIERZCHNIA
WARSZAWA PODAZ (MKW) W BUDOWIE (MKW)
Strefa | (do 10 km od centrum) 486 000 28 000
Strefa Il (10-25 km od centrum) | 488 000 0
Strefa [Il (>25 km od centrum) 431 000 0

Suma

2 405 000
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MIASTO/REGION

POWIERZCHNIA
W BUDOWIE (MKW)

PODAZ (MKW)

nowych realizacjach w systemie built-to-
suit.

Znaczna nowa podaz, ktora trafita na
rynek w pierwszej potowie roku 2009,
przyczynita si¢ do wzrostu wspotczynnika
pustostanéw, co w potaczeniu z mniejsza
aktywno$cia najemcoéw mialo wptyw na
spadek czynszow.

PODAZ

W 2009 roku na rynek dostarczono w sumie
okoto 975 000 mkw nowej powierzchni
magazynowej, zZ czego przewazajaca czg¢sc
ukonczono jeszcze w pierwszym potro-
czu — 820 000 mkw. Znaczna ilo$¢ projek-
tow miala zagwarantowane finansowanie
jeszcze w okresie prosperity. Duza czgsé
powierzchni zostata zabezpieczona umo-
wami typu pre-lease, a ich budowa roz-
poczeta si¢ w 2008 roku. Niewielka ilosé¢
powierzchni dostarczonej w drugim potro-
czu 1 mala liczba rozpoczgtych projektow
na koniec 2009 roku dobitnie $wiadczy
o wyhamowaniu aktywnosci przez dewe-
loperow.

Warszawa

W 2009 roku w Warszawie przybyto blisko
300 000 mkw nowych powierzchni maga-
zynowych, dzigki czemu catkowita podaz
przekroczyla 2,4 mln mkw. Z tym wyni-
kiem rynek stoleczny pozostaje liderem
w Polsce. Warto podkresli¢, ze znaczna
czg$¢ nowej podazy, bo az 250 000 mkw,
dostarczono w ciagu pierwszych szesciu
miesigcy. Prawie cata nowo wybudowana
powierzchnia byla zlokalizowana w II

Polska Centralna 875 000 17 000 strefie (10-25 km od centrum) — 112 000
Poznanh 766 000 41 900 mkw powstato w ramach inwestycji Pro-
Gorny Slask I 119000 10 400 Logis w Btoniu, kolejne 50 000 mkw przy-
Wroclaw 593 000 20 665 niosta inwestycja Tulipan Park Warszawa
Krakow 68 000 0 w Nadarzynie, i dodatkowo o 37 000 mkw
Gdansk 102 000 0 zostata powiqkszoga inwestycja Europolis
pa—— 41000 0 w Bloniu. W gr.anlcach I strefy Wybl%do-
wano II fazg projektu Ideal Idea, oferujaca

Suma 3 564 000 89 965

2400 mkw. W chwili obecnej w budowie
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znajdujq si¢ zaledwie 2 projekty, ktore
zwigksza podaz Warszawy o 28 000 mkw.
Sa to realizowany przez Pananttoni BTS
dla firmy Torfarm SA (23 000 mkw) oraz
kolejna faza Ideal Idea, ktora powigkszy
zasoby I strefy o okoto 5000 mkw.

Regiony

Analizowane rynki regionalne zanoto-
waly dostarczenie okoto 675 000 mkw,
z czego blisko 570 000 mkw ukonczono
w pierwszej potowie roku. Najwigcej
nowej powierzchni przybyto na Gornym
Slasku, ktory dysponuje najwigkszymi
zasobami powierzchni magazynowych
wsrod rynkéw regionalnych. Na koniec
2009 roku catkowita podaz w tej lokali-
zacji przekroczyta 1,1 mln mkw. Druga
pod wzgledem nowej podazy lokalizacja
okazat si¢ rejon Polski Centralnej, gdzie
dostarczono okoto 125 000 mkw. Rynek
wroctawski odnotowal istotny przyrost
podazy dzigki ukonczeniu 120 000 mkw.
W Poznaniu przybylo prawie 95 000 mkw,
natomiast zasoby Krakowa dzigki odda-
niu 32 000 mkw wzrosty do 68 000 mkw.
Ilos¢ powierzchni oferowanej w Gdansku
i Szczecinie pozostata bez zmian.

Jesli chodzi o nowe projekty na rynkach
regionalnych, na koniec 2009 roku w fazie
budowy znajdowalo si¢ blisko 90 000
mkw, z czego 30 000 mkw zlokalizowane
bylo w ramach inwestycji typu built-to-
suit realizowanej przez Panattoni dla firmy
H&M w Poznaniu.

POPYT

W 2009 roku wolumen transakcji (nowych
umow, renegocjacji, przedtuzen i eks-
pansji) osiagnat okoto 940 000 mkw, co
w poréwnaniu z 2008 rokiem stanowi spa-
dek aktywnos$ci najemcoéw o ponad 30%.
Warto jednak zauwazyé¢, iz w drugiej
potowie roku doszto do podpisania umow
przewyzszajacych wolumen transakcji
z pierwszego potrocza — byt to wzrost

rzedu 20%. Najwigcej umoéw dotyczyto
najmu powierzchni w Warszawie i okoli-
cach, a w przypadku rynkow regionalnych
zdecydowanie przodowaty Gorny i Dolny
Slask.

Warszawa

Rynek warszawski cieszyt sig¢ najwigkszym
zainteresowaniem najemcow. Zawarte
umowy najmu dotyczyty blisko 290 000
mkw, co stanowi 31% catkowitej aktyw-
nosci rynkowej i odpowiada udzialowi
rynku stotecznego w popycie w 2008 roku.
Najwigksza aktywnos$¢ najemcoOw przy-
padta na II strefe i stanowita ponad 60%
wolumenu transakcji zawartych na rynku
stotecznym. Z kolei najwigksza umowa
dotyczyta przedtuzenia najmu 26 250 mkw
powierzchni przez firm¢ Schenker w Pro-
Logis Park Teresin, zlokalizowanym w I1I
strefie. Do najwigkszych nowych umow
zawartych na rynku stolecznym nalezy
transakcja dotyczaca realizacji projektu
typu BTS dla firmy farmaceutycznej Tor-
farm (23 000 mkw).

WYBRANE UMOWY NAJMU W 2009

BUDYNEK

NAJEMCA

PODAZ WG REGIONOW W 2009
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Schenker ProLogis Park Teresin 26 250 Warszawa llI
Torfarm Panattoni BTS 23 000 Warszawa
L'Oreal ProLogis Park Btonie Il 19 546 Warszawa I
Fiege Point Park Mszczonéw 10 720 Warszawa llI
D?SE::EL l:irgn ProLogis Park Btonie 7 560 Warszawa I
CAT LC Panattoni Park Pruszkow 5450 Warszawa |l

MIASTA REGIONALNE

FM Logisitcs Europolis Park Poland Central 33 890 Polska Centralna
H&M Panattoni Park Poznan | 30 000 Poznan
Cereal Partners Panattoni Park Torun 30 000 Torun
Intermarche Panattoni Park Mystowice 28 500 Gorny Slask
Eurocash Tulipan Park Poznan 23 500 Poznan
Acer ProLogis Park Wroctaw |l 20 000 Wroctaw
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Regiony

Aktywno$¢ na rynkach regionalnych
wyniosta blisko 650 000 mkw, co stanowi
okoto 72% ubieglorocznej aktywnos$ci na
tych rynkach. Druga potowa roku przynio-
sta poprawg nastrojéw wsréd najemcow
tak, ze zanotowana aktywno$¢ byta wigk-
sza o ponad 30% w poréwnaniu z pierw-
szymi sze§cioma miesigcami.

Najwigkszy wolumen transakcji wsrod
rynkoéw regionalnych zostal odnotowany
na Gérnym Slasku, gdzie taczny metraz
wynajetej magazynowej
wyniost nieco ponad 180 000 mkw. Sto-
lica Dolnego Slaska dos$wiadczyta nie-
znacznego wzrostu aktywnosci najemcow
w porownaniu z 2008 rokiem. W tej loka-
lizacji wolumen transakcji wynidst bli-
sko 170 000 mkw. Trzecia pod wzgledem
wynajetej powierzchni byta stolica Wiel-
kopolski. W Poznaniu tacznie podpisano
umowy najmu na blisko 130 000 mkw.
Rejon Polski Centralnej, ktory miat naj-
wigkszy udzial w popycie w 2008 roku
wsrod rynkow regionalnych, w 2009 roku
cieszyl si¢ mniejszym zainteresowaniem
najemcow, a wolumen transakcji nie osiag-
nat 100 000 mkw. Jednak to wtasnie w tej
czgéci Polski miata miejsce najwigksza
umowa najmu w 2009 roku czyli najem
33 890 mkw powierzchni przez FM Logi-
stics w Europolis Park Poland Central.
Dzigki dostarczeniu nowej podazy rynek
krakowski odnotowat najwigksza aktyw-
no$¢ najemcow w swojej dotychczasowe;j
historii. Podpisane umowy najmu prze-
kroczyly 24 000 mkw. O potowe¢ mniej-
sza aktywno$¢ miata miejsce w Gdansku.
W 2009 roku doszto rowniez do podpisa-
nia pierwszej umowy najmu w inwestycji
magazynowej w Szczecinie.

Warto zwréci¢ uwage na fakt, iz w 2009
roku podpisano kilka znaczacych umow
na projekty typu BTS i to gtownie na tego
typu projektach koncentruja si¢ obecnie
deweloperzy. Jedng z takich transakcji sta-

powierzchni
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nowi umowa pomigdzy Panattoni a Cereal
Partners, ktora dotyczy realizacji projektu
o powierzchni 30 000 mkw w okolicy
Torunia. Bedzie to juz kolejny magazyn
wybudowany w tej lokalizacji na potrzeby
konkretnego najemcy.

WOLNA POWIERZCHNIA

Warszawa

Sredni poziom pustostanéw na koniec
2009 roku dla Warszawy wyniost 20,2%,
co stanowi znaczny wzrost w porowna-
niu z dostgpnoscia powierzchni na koniec
2008 roku (12,8%). Wspotczynnik niewy-
najetych powierzchni w strefie I nieznacz-
nie spadt, osiagajac 7,4%, co mozna tatwo
wyjasni¢ aktywnos$cia najemcOw przewyz-
szajaca niewielka nowa podaz w tej loka-
lizacji. Znaczna ilo$¢ nowych projektow
ukonczonych w strefie 11, z ktorych duza
cze$¢ nie znalazta jeszcze najemcow, miata
przetozenie na wzrost wspotczynnika wol-
nych powierzchni. Na koniec roku osiagnat
on poziom 22,9%. Brak nowych projektow
w strefie 111 w potaczeniu z niskim popy-
tem na powierzchni¢ w tym obszarze przy-
nidst nieznaczny spadek wspotczynnika do
25,4% w porownaniu z 28,7% na koniec
2008 roku.

Regiony

Wspoéleczynnik niewynajgtej powierzchni
dla regionéw zmienial si¢ na przestrzeni
2009 roku. W wyniku pojawienia si¢
znacznej nowej podazy oraz zwolnienia
powierzchni przez obecnych najemcoéw
umiarkowanego popytu poziom pustosta-
néw osiagnat 20% na koniec pierwszego
potrocza, co w poréwnaniu ze wspotczyn-
nikiem pustostandw na poziomie 12,7%
z konca 2008 roku $wiadczy o znacznym
wzro$cie dostgpnosci powierzchni. Wyha-
mowana aktywno$¢ deweloperéw w dru-
giej potowie roku i nieco wyzszy popyt
W poroéwnaniu z pierwszymi sze$cioma



miesigcami mialy przelozenie na spadek
wskaznika do poziomu 17%. Warto jednak
podkresli¢, iz na koniec 2009 roku na ryn-
kach regionalnych bez najemcoéw pozosta-
wato ponad 600 000 mkw.

Najwigcej dostgpnej powierzchni bylo na
Goérnym Slasku, co jest zwiazane z rela-
tywnie duza nowa podaza, ktora nie zostata
jeszcze wchtonigta. Na koniec roku wspot-
czynnik pustostanow dla tego regionu
wyniost 16,8% w porownaniu z 6,3% na
koniec 2008 roku. Znaczacy wzrost wol-
nej powierzchni nastapit takze w Polsce
Centralnej, gdzie wskaznik niewynaj¢tych
powierzchni osiagnat 18,2% (na koniec
2008 roku 11,8%). Z jednej strony loka-
lizacja ta odnotowata dostarczenie rela-
tywnie duzej ilosci nowej powierzchni, a z
drugiej wyjatkowo odczuta spadek popytu
na powierzchnie magazynowe.

W przypadku Poznania wspdtczynnik wol-
nej powierzchni prawie nie ulegt zmianie i
na koniec 2009 roku wynidst 13,9% (14%
na koniec 2008). W Gdansku, gdzie w
grudniu 2008 nie byto wolnej powierzchni,
wskaznik niewynajgtych powierzchni nie-
znacznie wzrést do poziomu 1,4%. Na
rynku krakowskim dostarczenie nowej
powierzchni zaktywizowato najemcow,
dzigki czemu roku poziom pustostanow
spadt z 29,2% na koniec 2008 do 10,3%
na koniec 2009. Réwniez Wroctaw zaob-
serwowal spadek wspoétczynnika wolnych
powierzchni z 23,1% na koniec 2008 roku
do 17,8%. Szczecin, ktory pozostawat
miejscem niedocenianym przez najemcow,
doczekat si¢ pierwszej umowy najmu, co
wplyngto na obnizenie si¢ poziomu pusto-
stanow.

POZIOM CZYNSZOW

W drugiej potowie 2008 roku na skutek
symptomoéw spowolnienia i zwiazanego
z nim braku dostgpnosci do finansowania
deweloperzy zdecydowali si¢ na podniesie-
nie stawek czynszu, w niektorych wypad-

kach nawet o 20%. Jednak zmniejszona
aktywno$¢ najemcow i rosnaca dostgpnos¢
powierzchni magazynowej wymogta na
inwestorach zmiang podejscia. Znaczacy
spadek czynszow byl widoczny zaréwno
na rynkach regionalnych jak i w Warsza-
wie. Na skutek duzej ilo$ci nowej podazy
w I strefie, zmniejszyly sig réznice migdzy
stawkami oferowanymi w obrgbie II i III
strefy. Podobnie na rynkach regionalnych,
w wigkszosci lokalizacji z wyjatkiem Kra-
kowa, duza dostgpnos¢ powierzchni dopro-
wadzita do spadku czynszow efektywnych
do poziomu ponizej 3 EUR/mkw. Najwyz-
sze czynsze tradycyjnie juz pozostaja na
rynku stolecznym w I strefie i ksztattuja sig
na poziomie 4,50-5,50 EUR/mkw.

PROGNOZA

Z uwagi na duza ilo$¢ powierzchni dostep-
nej na wigkszosci rynkow, w nadchodza-
cym czasie nie przewidujemy wigkszych
zmian w obszarze aktywnos$ci dewelope-
row, ktorzy beda sig raczej koncentrowac
na wynajmie powierzchni w istniejacych
obiektach. Jesli chodzi o nowe inwesty-
cje, realizowane beda jedynie projekty pod
konkretnych najemcow czyli built-to-suit
lub zabezpieczone w znacznym stopniu
umowami typu pre-lease.

Ze wzgledu na niewielka liczbg projektow
znajdujacych si¢ obecnie w fazie budowy
(okoto 120 000 mkw) przewidujemy, iz
aktywno$¢ najemcow doprowadzi do stop-
niowego spadku wspotczynnika pusto-
stanow w poszczegdlnych lokalizacjach.
Jednak z powodu relatywnie duzej ilosci
wciaz dostgpnej powierzchni czynsze
powinny pozostac¢ stabilne w najblizszych
miesiacach. W dtuzszej perspektywie moze
nastapi¢ zmiana trendu wywotana aktyw-
noscia najemcow, zmuszonych do podjecia
wstrzymanych wczesniej decyzji 1 zache-
conych niewysokimi stawkami czynszu, za
ktora moze nie nadazy¢ strona podazowa.

CZYNSZE NA KONIEC 2009

CZYNSZ
WARSZAWA EFEKTYWNY
(EUR/MKW)
Strefa | 4,50 - 5,50
(do 10 km od
centrum)
Strefa Il 2,60 - 3,20
(10-25 km od
centrum)
Strefa lll 2,35-2,60
(>25 km od
centrum)

RYNKI

REGIONALNE

CZYNSZ
EFEKTYWNY
(EUR/MKW)

Polska Centralna 2,55 - 3,20
Poznan 2,65 - 3,10
Gorny Slask 2,55 - 3,20
Wroctaw 2,65 - 3,20
Krakow 3,70 - 4,50
Gdansk 2,85 - 3,30
Szczecin 2,80 - 2,90

Ze wzgledu na niewielka

liczbe projektow

znajdujacych sie obecnie

w fazie budowy

przewidujemy, iz aktywnosc
najemcéw doprowadzi

do stopniowego spadku
wspotczynnika pustostanow
w poszczegdlnych
lokalizacjach. Jednak

z powodu relatywnie duzej
ilosci wciaz dostepnej
powierzchni czynsze
powinny pozostac stabilne
w najblizszych miesiacach..
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