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Powierzchnie magazynowe

ZARYS OGOLNY

Rok 2010 charakteryzowat sie wyjatkowo niska
aktywnoécia deweloperéw, ktérzy prawie cat-
kowicie wycofali sie z projektéw spekulacyjnych,
koncentrujac sie na projektach typu BTS. Niemniej
jednak kilka projektow spekulacyjnych weszto
w faze budowy.

Pomimo ograniczonej podazy popyt na powierzchnie
magazynowe byt znacznie wyzszy niz w 2009
roku.

Poziom pustostanéw w Warszawie pozostat na
wysokim poziomie. Natomiast rynki regionalne
odnotowaty stopniowq absorpcje wolnej
powierzchni.

Po utrzymujacym sie okresie znaczacych spadkéw
w poziomie czynszoéw, pod koniec 2010 roku
w niektoérych miastach regionalnych zaobserwowano
niewielkie wzrosty.

PODAZ

W 2010 roku polski rynek powierzchni
magazynowych powiekszyt sie o prawie 252000
mkw, dostarczonych w ramach 14 projektow.
Ponad potowa nowej powierzchni zostata
zrealizowana w postaci magazynow BTS. Pozostate
projekty to obiekty spekulacyjne, ktérych rozpoczecie
byto uzaleznione od podpisania przedwstepnych
umoéw najmu. Wiekszos¢ nowej powierzchni
zostata oddana do uzytkowania w czwartym
kwartale 2010 (okoto 140000 mkw). Najwiekszy
przyrost powierzchni odnotowat region Gérnego
Slaska.

Warto zaznaczy¢, ze Panattoni jest obecnie
jednym z najaktywniejszych deweloperdw, ktory
rozpoczat budowe wielu nowych projektow
pomimo niekorzystnych warunkéw rynkowych.
W 2010 roku firma dostarczyta prawie 220000
mkw powierzchni magazynowych w réznych
czeéciach Polski.

Pod koniec roku w fazie realizacji byto okoto
196 000 mkw powierzchni magazynowych,
ktérych przewidywana data ukohczenia jest
planowana na 2011 rok.

Warszawa

Na rynek warszawski dostarczono tylko 3 nowe
projekty: kolejna faze Ideal Idea w Strefie | oraz
2 obiekty zlokalizowane w kompleksie Panattoni
Park Ozarow. Dzieki nowej podazy catkowite
zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych
w Warszawie wzrosty 0 42830 mkw, przekraczajac
tym samym 2,45 mln mkw na koniec 2010 roku.

Prawie 60000 mkw powierzchni magazynowej
znajdowato sie w budowie. Sa to druga faza
Good Point Putawska, 2 magazyny w ramach
Zeran Park II, projekt typu BTS realizowany przez
Panattoni w Swiecicach i magazyn w Annopol
Logistic Park IV firmy ECI SA.

Regiony

Catkowita podaz na rynkach regionalnych zwiekszyta
sie o ponad 210000 mkw. Najwieksze zakonczone
projekty to 3 magazyny typu BTS zrealizowane
przez Panattoni dla Tesco (56 700 mkw)
w Gliwicach, H&M (30 000 mkw) w Gadkach
k. Poznania oraz dla Cereal Partners (30 000
mkw) w Toruniu.

Dzieki ponad 86 000 mkw ukohczonym na
Gornym Slasku rynek ten zajat pierwsze miejsce
pod wzgledem dostarczonej powierzchni. Poznah
z nowa podaza na poziomie 38 000 mkw byt
drugi wsrod regiondéw, a Torun trzeci (30 000
mkw). Nowe projekty zostaty rowniez ukonczone
w Centralnej Polsce (26000 mkw), Tréjmiescie
(18 685 mkw) i we Wroctawiu (9700 mkw).

Na rynkach regionalnych najwiecej nowej
powierzchni powstaje w Poznaniu (45100 mkw
w ramach 3 projektéw - BTS dla firmy Neuca
SA, realizowanego przez Panattoni i 2 obiektow
spekulacyjnych) oraz w Rzeszowie, gdzie Panattoni
buduje BTS dla firmy Zelmer o powierzchni
32500 mkw. Krakéw jest trzeci pod wzgledem
powierzchni w budowie (blisko 25850 mkw
w projektach firmy Goodman i MARR). We
Wroctawiu, na Gornym Slasku i w Toruniu
powstaja projekty o wielkosci ok. 10 000 mkw,
natomiast w Polsce Centralnej wystartowata
budowa projektu, ktory dostarczy 3300 mkw.

POPYT

Catkowita aktywnos¢ rynkowa w 2010 osiagneta
prawie 1440 000 mkw, co stanowi znaczacy
wzrost w poréwnaniu z 2009 roku, kiedy to
wolumen zawartych transakcji wyniést 940000
mkw.

Nowe umowy najmu i ekspansje wyniosty 990000
mkw, natomiast przedtuzenia uméw najmu
i renegocjacje stanowity pozostate 450000 mkw.

Warszawa

Najwyzszy poziom aktywnoéci najemcow zostat
zanotowany w Warszawie, gdzie wolumen
transakgcji wynidst blisko 440 000 mkw. Nowe
umowy obejmowaty ponad 315000 mkw, natomiast
przedtuzenia stanowity okoto 125000 mkw.

Rok 2010 charakteryzowat sie
wyjatkowo niska aktywnoscig
deweloperéw, ktorzy prawie
catkowicie wycofali sie

z projektéw spekulacyjnych,
koncentrujac sie

na projektach typu BTS.

GEOWNE WSKAZNIKI

WSKAZNIK WARTOSC

Catkowita podaz 6,4 mln mkw*

Catkowita aktywnos¢

1440000 mkw
rynkowa

Wskaznik pustostanéw 15,6%

*wartos¢ powiekszona o projekty poza gtéwnymi rynkami
Zrédho: Colliers International
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EFEKTYWNE STAWKI CZYNSZU (EUR/mkw)

Regiony

Aktywnos¢ najemcow na Gornym Slasku byta
na poziomie poréwnywalnym do wolumenu
transakeji w Warszawie. Jednak udziat przedtuzen
umoéw w catkowitej aktywnoéci byt wiekszy
i wynidst blisko 190 000 mkw, natomiast nowe
umowy najmu i rozszerzenia objety blisko 250000
mkw. Najwieksza transakcja 2010 roku byta
umowa zawarta miedzy Tesco a Panattoni.
W jej wyniku powstat w Gliwicach magazyn typu
BTS o powierzchni 56 700 mkw.

Polska Centralna i Poznan byty nastepne pod
wzgledem aktywnosci najemcow, wynajeto tam
odpowiednio 188 500 mkw i 185 400 mkw.
Réwniez Wroctaw zanotowat wolumen uméw
przekraczajacy 100000 mkw (doktadnie 107000
mkw).

W Krakowie i Gdansku wynajeto stosunkowo
mato powierzchni, odpowiednio 18 000 mkw
i 15000 mkw. Nalezy jednak wzia¢ poprawke
na niewielkie catkowite zasoby tych rynkéw.
W 2010 roku doszto réwniez do podpisania uméw
w Rzeszowie (BTS dla firmy Zelmer - 32 500

0,5
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Juz od ponad roku $redni poziom pustostanow

Zrto: Collers International w Warszawie pozostaje bez zmian i wynosi okoto
20%. Zmiany dotyczyty gtownie rynkdow
regionalnych - w szczegolnoéci rejonéw Polski
Centralnej, Gornego Slaska, Wroctawia, Poznania
i Szczecina, gdzie wskazniki powierzchni wolnych
ulegty obnizeniu na przestrzeni roku.
Wyjatkami sa Krakéw oraz Gdansk. W Krakowie,
podobnie jak w Warszawie, pustostany pozostaty
na praktycznie niezmienionym poziomie. Natomiast
w Gdansku dostepno$¢ wolnych powierzchni
nieznacznie wzrosta.

WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU

NAJEMCA POWIERZCHNIA (mkw) BUDYNEK RODZAJ UMOWY

Tesco 56700 Panattoni Park Gliwice BTS

Fiege 36520 ProlLogis Park Dabrowa Renegocjacja i ekspansja

Viva Group 33080 ProlLogis Park Teresin Renegocjacja i ekspansja

Zelmer 32500 Panattoni Park Rzeszéw BTS

Kaufland 24500 Tulipan Park Gliwice Nowa umowa

PF Concept 23000 Point Park Poznan Nowa umowa

Moto-Profil 20000 ProLogis Park Chorzéw Nowa umowa

Zrédto: Colliers International

| COLLIERS INTERNATIONAL

Pod koniec 2010 roku lokalizacjami o najwiekszej
ilosci wolnych powierzchni byty warszawska
Strefa Il, a w przypadku rynkéw regionalnych
- Gorny Slask i Polska Centralna.

CZYNSZE

Od poczatku 2009 roku czynsze systematycznie
spadaty z uwagi na duza ilo$¢ nowej podazy,
ktéra nie zostata wchtonieta przez rynek. Pomimo
wyzszej aktywnosci najemcow w 2010 roku,
tendencja malejaca utrzymywata sie na wszystkich
rynkach przez pierwsze sze$¢ miesiecy roku.

Warszawskie Strefy Il i Ill, jak réwniez Poznan
i Szczecin zanotowaty dalsze spadki w poziomie
czynszéw na koniec 2010 roku.

Tymczasem na rynkach charakteryzujacych sie
niska dostepnoscia powierzchni (np. Gdansk)
badz rosnaca aktywnoécia najemcow (warszawska
Strefa | i Gorny Slask) po raz pierwszy od ponad
dwunastu miesiecy stawki czynszow wzrosty.
Niemniej jednak efektywne stawki czynszéw sa
nadal nizsze w poréwnaniu do poziomu z konca
2009 roku.

PROGNOZA

Rosnacy popyt ze strony najemcéw spowoduje
wzrost stawek czynszow, szczegélnie na rynkach
0 malejacej dostepnosci powierzchni. Dotyczy
to Poznania, Wroctawia i Gornego Slaska.

Biorac pod uwage duza ilo$¢ wolnej powierzchni
pod wynajem w Strefie || w Warszawie, na
Gornym Slasku oraz w Polsce Centralnej jest
mato prawdopodobne, ze zostana rozpoczete
nowe inwestycje deweloperskie, o ile nie beda
poprzedzone podpisanymi przedwstepnymi
umowami najmu.

Wzrost podazy mozliwy jest tylko w przypadku
rynkéw o niskim wskazniku pustostanéw. Nalezy
tu wymieni¢ Gdansk (firmy Segro i Goodman juz
ogtosity plany realizacji nowych inwestycji
w tym rejonie), a takze Krakow, gdzie niektore
projekty sa juz w fazie realizacji (Goodman
i MARR).

Deweloperzy beda koncentrowac sie gtéwnie na
projektach typu BTS, ktére niosa ze soba o wiele
nizsze ryzyko niz inwestycje spekulacyjne, oraz
na projektach zabezpieczonych umowami
przedwstepnymi.



