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Ograniczona aktywno$¢
budowlana
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Polski rynek powierzchni magazynowych i
przemystowych - | kw. 2013

W I kw. 2013 r. na polskim rynku magazynowym nie pojawity si¢
nowe znaczace czynniki, ktdre mogtyby zaburzy¢ stabilno$¢,
panujaca w tym sektorze w 2012 r. Obecny klimat ekonomiczny
wcigz wptywa na wysokos$¢ popytu na powierzchnie magazynowe i
sktania deweloperéw do ograniczenia budownictwa spekulacyjnego.
Czynniki ksztattujgce lokalne rynki réznig sie jednak miedzy sobg,
czesto powodujac odmienne trendy.

Popyt

Popyt brutto na magazyny w | kw. wyniést 295 000 m2 i byt 0 19%
nizszy niz poprzednim kwartale oraz o 11% nizszy niz w
analogicznym okresie roku 2012. Sita napedowa rynku byty nowe
umowy oraz rozszerzenia powierzchni, na ktére przypadto tacznie
58% catkowitego popytu. Odnowienia umoéw stanowity pozostate
42% popytu. Wysoko$¢ popytu netto spadta o0 14% w poréwnaniu do
IV kw. 2012 i wyniosta 172 000 m2.

Najbardziej atrakcyjna lokalizacjg magazynowa byty Okolice
Warszawy, na ktore przypadto 35,4% nowego popytu. Na drugim
miejscu — z udziatem na poziomie 15,3% — uplasowat sie Wroctaw.
Uwzgledniajac jednak odnowienia uméw, drugim najpopularniejszym
wérod najemcow regionem byt Gorny Slask z catkowitym popytem
rzedu 59 000 m2. Odnowienia byty takze gtdwnym motorem
napedowym rynku Warszawa Miasto, gdzie stanowity az 88%
popytu. Do najwigkszych transakcji | kw. 2013 naleza; odnowienie i
rozszerzenie powierzchni wynajmowanej przez Zabke w SEGRO
Industrial Park Tychy (19 000 + 2 500 m2), odnowienie umowy przez
Spedimex w Panattoni Park Strykow (17 000 m2) oraz nowa umowa
Volkswagen'a zawarta z ProLogis Park Poznar Il (16 000 m2).

Najwiekszy udziat w popycie netto (48%) po raz kolejny osiagneli
operatorzy logistyczni. Przedsiebiorstwa nadal skupiajq sie na
zwiekszeniu efektywnosci operacyjnej i poszukiwaniu 0szczednosci
na wielu ptaszczyznach. W ramach optymalizacji kosztow, operacje
logistyczne zlecane sg wyspecjalizowanym zewnetrznym
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operatorom. Znaczacy udziat w popycie osiggnety rowniez firmy
motoryzacyjne (22%), podmioty z branzy lekkiej produkcji (9%) oraz
sieci handlowe (9%).

Aktywnos$¢ budowlana wzrasta na potudniu Polski

W I kw. do uzytku oddano tgcznie 86 000 m2 powierzchni w ramach
7 projektow. Najwiekszym ukoriczonym obiektem byt budynek typu
BTS zbudowany przez Panattoni dla Lear w Legnicy (32 000 m2).
Kolejne projekty to m.in. pierwsza faza (14 000 m2) Pomorskiego
Centrum Logistycznego firmy Goodman w Porcie Gdarskim oraz
budynek BTS zrealizowany przez Panattoni dia Syncreon w Zarach
(11 000 m2).

Okolice Warszawy wcigz dysponujg najwigkszym wolumenem
(prawie 2 miliony m2) powierzchni magazynowych w Polsce. W
dalszej kolejnosci znajduja sie rynki Gérego Slaska (1,38 min m2)
oraz Poznania (1,01 min m2). W | kw. najwiekszym placem budowy
byt Wroctaw, gdzie ukoriczono 50 000 m2 nowej powierzchni. W | kw.
2013 r. sposrod deweloperéw najwiekszg aktywnoscig wykazat sie
Panattoni, ktéry oddat do uzytku 79 000 m2. Na drugim miejscu z
wynikiem 14 000 m2 znalazt sie Goodman.

Istniejaca powierzchnia wg regionow
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Obecnie w catym kraju w budowie znajduje sie ponad 163 000 m2
nowej powierzchni (0 26% mniej niz w IV kw. 2012 r.), z czego
jedynie 17% powstaje spekulacyjnie, a 83% jest zabezpieczone
umowa najmu. Najwigcej podazy powstaje obecnie w regionie

Wroctawia (42 000 m?) oraz kolejno Gérny Slask (38 000 m2 ) i
Okolice Warszawy (36 000 m2). Regionami, w ktorych powstaje
najwiecej powierzchni spekulacyjnej sa Warszawa Miasto (69%)
oraz Szczecin (61%). Spodziewamy sie, ze w Il kw. br. aktywnos$é
budowlana deweloperéw wzro$nie. Branza budowlana cechuije sie
sezonowo$cig, a tegoroczny diugi okres zimowy moze skfoni¢
deweloperow do przyspieszenia planowanych prac.

Wiecej pustostanow w Polsce Centralnej, mniej w Poznaniu
Stopa pustostandw na rynku podniosta si¢ nieznacznie z 10,1% w IV
kw. do 10,2% w | kw. br. Najwiekszy wzrost odnotowano w Polsce
Centralnej (z 12,3% w IV kw. do 16,5% obecnie). Wskaznik
powierzchni dostepnej ,0d zaraz” spadt m.in. w Okolicach Warszawy
(13,3%), we Wroctawiu (6,5%) czy Poznaniu (3%), gdzie trudnosci
ze znalezieniem powierzchni zaczynajq sie juz powyzej 6 000 m2.

Czynsze ksztaltowane przez pustostany

Stawki za obiekty magazynowe nie ulegaty wigkszym wahaniom
podczas | kw. W wigkszosci regiondw stawki bazowe pozostaty na
niezmienionym poziomie. Jedynym rynkiem, gdzie doszio do ich
podwyZzki byt Poznan, gdzie dostepno$¢ powierzchni znacznie sie
zmniejszyta. Czynsze transakcyjne (uwzgledniajace zachety
inwestycyjne, np. okresy wolne od czynszu) odzwierciedlaty trendy
stawek bazowych, za wyjatkiem Polski Centralnej, Wroctawia oraz
wspomnianego juz Poznania, gdzie zanotowano wzrosty.

Lokalizacje wewnatrz miast, typowe dla obiektow typu SBU (Small
Business Units) odznaczaty sie najwyzszymi stawkami efektywnymi,
ktore oscylowaly w przedziale od 2,75-3,7€/ m2/ miesigc w Lodzi do
3,6-5,1/ m?/ miesiac w Warszawie. Stawki za obiekty typu Big Box sq
najatrakcyjniejsze w Polsce Centralnej (2,1-3,0€/ m2/ miesigc), a
najwyzsze w regionach o ograniczonej dostepnej podazy jak Krakow
(3,3-4,0€/ m2/ miesiac) czy Gomy Slask (2,45-3,4€/ m?2/ miesiag).

Czynsze efektywne w regionach (€/ m?/ miesiac)
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