Rynek Magazynowy

Zarys ogolny

> Rynek magazynowy w Polsce nadal rozwija si¢ bardzo
dynamicznie. W 111 kw. nowa podaz osiagneta rekordowy
poziom blisko 400 tys. m? wobec ok. 327 tys. m?
w pierwszym poétroczu. Tym samym na koniec wrzesnia
catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej
osiagnely poziom blisko 8,5 min m%

> QOdnotowano rowniez wysoka aktywno$¢ najemcow.
W analizowanym okresie podpisano umowy na taczng
powierzchnig ponad 0,5 min m?.

> W stosunku do poprzednich dwoch kwartatow wolumen
umo6w krotkookresowych znacznie zmalat 1 wyniost
niewiele ponad 23 tys. m

> W analizowanym okresie wspotczynnik pustostanéw na
wigkszosci rynkow nadal wykazywat tendencj¢ spadkowa.
Na koniec wrzesnia 2014 r. dostepnych pozostawato 7,7%
istniejacej nowoczesnej powierzchni magazynowej wobec
8,8% odnotowanych na koniec Il kw. br.

> Stawki czynszu na wigkszosci gtéwnych rynkow

magazynowych w Polsce pozostaly na stabilnym poziomie.

Sytuacja na gtéwnych rynkach
magazynowych w Polsce

> Warszawa — bedac najwigkszym rynkiem magazynowym
w Polsce, Warszawa oferuje ponad 2,7 min m?
nowoczesnej powierzchni, podzielonej pomiedzy trzy
strefy. W 111 kw. roku do uzytku oddano zaledwie jeden
obiekt 0 powierzchni okoto 6,5 tys. m?. W budowie
pozostaje okoto 55 tys. m?. Warszawa jest rowniez jednym
z rynkéw 0 najwigkszej aktywnosci najemcow.
W omawianym okresie wyzszy poziom popytu

odnotowany zostat jedynie na Gornym Slasku. W okresie
od czerwca do wrzesnia W trzech warszawskich strefach
magazynowych podpisano umowy na blisko 114 tys. m?,
co stanowito 22,7% catkowitego popytu na polskim rynku
magazynowym. Wspoétczynnik pustostanéw na
warszawskim rynku odnotowat znaczacy spadek i osiagnat
8,8% wobec 11,8% na koniec pierwszego potrocza.

W poszczegolnych strefach wyniost odpowiednio:

11,8% (Warszawa ), 8,3% (Warszawa 1) oraz 6,8%
(Warszawa I11).

Catkowita podaz i wskaznik pustostanéw na
gtéwnych rynkach magazynowych
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Podaz Wskaznik pustostanow

Zrédto: Colliers International
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> Gorny Slask — jest drugim pod wzgledem wielkosci
rynkiem magazynowy w Polsce. Catkowita podaz na tym
rynku na koniec wrzes$nia 2014 r. przekroczyta poziom
1,53 mIn m% Do uzytku oddano blisko 29 tys. m?
a w budowie pozostaje ok. 60 tys. m* powierzchni
magazynowej. Na Slasku odnotowano najwyzsza wsrod
pozostatych rynkéw aktywno$¢ najemcow. Wolumen
transakcji osiagnat poziom ok. 120 tys. m? wynajetych
w ramach 17 uméw. Warto zauwazyc¢, ze 83% aktywno$ci
najemcOw stanowity nowe umowy, wobec 17%
renegocjacji. Wspotczynnik pustostanéw na koniec
[T kwartatu wyniost 8,7%.

> Polska Centralna (region t6dzki) — na koniec wrzesnia
2014 r. calkowita podaz nowoczesnej powierzchni
magazynowej przekroczyta poziom 1,1 min m% Do uzytku
oddano ponad 35 tys. m?.W budowie pozostaje 38 tys. m?,
ktore zostang dostarczone na rynek w ramach dwoch
obiektow firmy Panattoni. Aktywnos$¢ najemcow
w minionym kwartale nieznacznie si¢ zwickszyta
i wyniosta blisko 42 tys. m?, 100% zawartych transakcji
stanowity nowe umowy. Wskaznik pustostanow
wykazywat dalsza tendencje spadkowa i na koniec
omawianego okresu wynosit 12,2%.

> Poznan —w Il kw. 2014 r. podaz na poznanskim rynku
wzrosta o ponad 124 tys. m?, w ramach trzech
ukonczonych projektow. Najwazniejsza inwestycja oddang
do uzytku byt obiekt 0 powierzchni 100 tys. m? dla firmy
Amazon(deweloper — Panattoni). W efekcie, na koniec
11T kwartatu catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni
magazynowej przekroczyty 1,1 min m? Poznan
charakteryzuje si¢ najwyzsza sposrdd analizowanych
rynkéw magazynowych suma powierzchni w budowie,
ktora obecnie przekracza 200 tys. m% Popyt
w analizowanym okresie pozostawat na stabilnym
poziomie i osiagnat 94 tys. m?. W dalszym ciagu Poznan
pozostaje rynkiem o jednym z najnizszych wskaznikow
pustostanow, ktory na koniec I1I kwartatu wyniost 2,3%.

> Wroctaw — w III kwartale do uzytku oddano ponad
172 tys. m? nowoczesnej powierzchni magazynowej w tym
123 tys. m? dla firmy Amazon (deweloper — Goodman),
tym samym zwigkszajac catkowita podaz na do ponad
1 min m?. Obecnie w budowie znajduje sie okoto
138 tys. m%. W III kw. podpisano umowy na taczng
powierzchnie ok. 62 tys. m? (125 tys. m?w pierwszym
potroczu). Na koniec omawianego okresu wspotczynnik
wolnych powierzchni spadt z 6,2% na koniec II kwartalu
do poziomu 4,7%.

> Trojmiasto —w 11 kw. 2014 r. zasoby powierzchni
magazynowej na trojmiejskim rynku wzrosty o 18 tys. m?,
w efekcie catkowita podaz osiggneta poziom 238 tys. m”.
Obecnie trwaja rozbudowy dwoch projektow: Segro
Logistic Park Gdansk oraz Panattoni Park Gdansk. Laczna
powierzchnia tych obicktow to 44,5 tys. m.
W analizowanym okresie wynajeto ponad 20 tys. m?

powierzchni magazynowej. Wspotczynnik pustostanéw na
koniec I kwartatu wynosit 5,8%.

> Krakow — podaz nowoczesnej powierzchni magazynowe;j
pozostala na niezmienionym poziomie 160 tys. m?,
Obecnie w budowie znajduje si¢ kolejna faza Goodman
Krakéw Airport Logistics Center o powierzchni okoto
22,8 tys. m”. W omawianym okresie wynajeto
blisko19 tys. m? Wspotczynnik pustostanéw w stosunku
do poprzedniego kwartatu wzrést, co spowodowane byto
wygasnieciem niektérych umow najmu. Na koniec
wrzesnia 2014 r. wynidst on 6,7%.

Wybrane transakcje najmu w Il kw. 2014 r.

NAJEMCA BUDYNEK POW. (m?) RODZAJ UMOWY
Wilshire Holding Europolis Park Btonie 20 200 Regfsg;:rj]::tj:;a/
UPS Panattoni Park Strykow 14 000 BTS

CEVA Logistics PointPark Poznan 13 500 Nowa umowa

| Logistics Tiner Logistic Park 12 500 Nowa umowa
KMC Services Goocli_:;;]ti}z?zéevrv]{:irrport 11 200 Renegocjacja
Hi Logistics Prologis Park Wroctaw IV 11 050 Renegocjacja
Delta Packaging Panattoni Park Gliwice Il 10 600 BTS
Pilkington BTS Pilkington 10 500 BTS

Zrodto: Colliers International
Efektywne stawki czynszu (EUR/m?/miesigc)

EFEKTYWNE STAWKI CZYNSZU (EUR/m?)

Warszawa | 3,20 5,00
Warszawa Il 2,00 2,90
Warszawa lll 2,00 2,90
Polska Centralna 1,90 2,90
Poznan 2,20 2,90
Gorny Slask 2,00 3,00
Krakow 3,70 4,60
Wroctaw 2,70 3,20
Tréjmiasto 2,80 3,50
Torun/Bydgoszcz 2,40 2,80
Szczecin 2,80 3,50
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Catkowity popyt w Il kwartale 2014 r.
na gtéwnych rynkach magazynowych
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Torun / Bydgoszcz — na koniec 111 kwartatu catkowita
podaz powierzchni magazynowej na tym rynku pozostata
na niezmienionym poziomie 101 tys. m% Obecnie

w budowie znajduje si¢ jeden obiekt o powierzchni

13,5 tys. m?, zlokalizowany w Toruniu. W omawianym
okresie wynajetych zostato nieco ponad 2 tys. m?.

Wspotczynnik dostepnych powierzchni magazynowych na

koniec wrze$nia osiggnat poziom 24,1%.

Szczecin — w 1 kw. 2014 r. catkowita podaz powierzchni
magazynowych wzrosta o ponad 11 tys. m?, ktére zostaty
oddane do uzytku w ramach kompleksu Prologis Park
Szczecin. Tym samym na koniec wrze$nia catkowite
zasoby przekraczaly 73 tys. m?.W budowie znajduje sic14
tys. m* w ramach kompleksu Nort-West Logistic Park.

W analizowanym okresie wynajeto zaledwie 3 tys. m?.
Szczecin pozostaje jedynym rynkiem, gdzie wszystkie
istniejgce projekty magazynowe klasy A sg w petni
wynajete.

Prognozy

>

>

Zauwazalny jest wzrost zainteresowania inwestycjami
w mniejszych regionach, gdzie dotychczas brakowato
nowoczesnych obiektow magazynowych (np. Rzeszow,
Lublin, Szczecin) .

Ros$nie popyt na lokalizacje w zachodniej Polsce,

a konkretnie na mniejsze miejscowosci, w ktorych tatwiej
jest pozyskac¢ pracownikéw niz w duzych miastach, takich
jak Poznan, czy Wroctaw.

>

Obserwowany jest wzrost mozliwos$ci i zainteresowania
opcja sale&leaseback (z modernizacja obiektow lub nie),
czyli sprzedaz wlasnych magazynow na rzecz
profesjonalnych deweloperéw i wynajmowanie ich.

Grunty pod inwestycje
magazynowe

>

Obserwujemy nadal rosngce zainteresowanie terenami
inwestycyjnymi objetymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz posiadajacymi:
uregulowany stan prawny, a takze rozpoznane kwestie
mediow.

Najwiekszym zainteresowaniem cieszg si¢ tereny przy
glownych arteriach drogowych (autostrada Al, A2, A4
oraz drogi ekspresowe), w poblizu Warszawy, Lodzi,
Poznania, Wroclawia 1 Katowic.

Jednym z najistotniejszych kryteriow wyboru gruntu przez
inwestorow jest stopien przygotowania terenu pod
zabudowe ,,0d zaraz” oraz elastyczno$¢ wilascicieli

W negocjacjach.

W nadchodzacym czasie spodziewamy si¢ wzrostu liczby
umoéw przedwstepnych — warunkowych, jednakze nie
przewidujemy wzrostu udziatu transakcji spekulacyjnych
w sektorze deweloperskim.
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