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Real value in a changing world

Obiecujacy poczatek
2012 roku.

Ten rok bedzie bardzo wazny dla polskiego rynku powierzchni
magazynowych. Pitkarskie mistrzostwa Europy sprawig, ze nasz
kraj znajdzie sie w centrum zainteresowania nie tylko fanoéw sportu,
ale i przedstawicieli $wiata biznesu. A inwestycje autostradowe,
ktére planowo bedg oddane do uzytku w 2012 r., stworzg potezny
impuls rozwojowy, przyczyniajac sie do dalszego rozwoju polskiego
rynku powierzchni dystrybucyjnych i powstania nowych lokalizacii
magazynowych. Oznaki dobrej sytuacji wida¢ byto juz w | kw.
Rynkowe wskazniki sg obiecujgce zaréwno po stronie popytu, jak

i podazy.

Operatorzy logistyczni najbardziej aktywni

Popyt na powierzchnie magazynowe pozostawat wysoki. Transakcje
najmu powierzchni w | kw. 2012 r. obejmowaty 329 100 m? (popyt
brutto). To wiecej niz w tym samym okresie w 2011 r. (279 303 m?).
Wprawdzie popyt nie doréwnat poziomowi z ostatniego kwartatu
2011 r. (398 700 m?), ale nalezy pamigtac¢, ze pod koniec roku
zawsze wynajmowane jest najwiecej powierzchni. Nowe umowy
stanowity 65% wszystkich najméw, a pozostata 1/3 to przedtuzenia
dotychczasowych.

Najemcy byli szczegélnie zainteresowani powierzchniami
dystrybucyjnymi w najwazniejszych lokalizacjach magazynowych
Polski: na Gornym Slasku (88 400 m2), w Warszawie-Okolicach
(64 500 m?) oraz Polsce Centralnej (55 300 m?).

Wykres 1: Magazyny oddane do uzytku wg deweloperéow
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Polski rynek powierzchni magazynowych
| przemystowych — Q1 2012

Najaktywniejszy sektor stanowili operatorzy logistyczni, ktérzy
podpisali umowy na 57% powierzchni wynajetej w | kw. 2012 .
Magazyny byly tez wynajmowane przez sieci sklepow (8%) i firmy
sektora lekkiej produkcji (8%).

Deweloperzy wolg budowaé na zaméwienie

Catkowita podaz obiektéw magazynowych w Polsce zwigkszyta sig
w | kw. 2012 r. 0 216 900 m2 W ten sposéb zasoby powierzchni
dystrybucyjnej w Polsce osiagnety poziom 6 809 600 m2. Na koniec
marca 2012 r. w budowie byty magazyny o powierzchni 208 000 m2,
Deweloperzy wcigz wyraznie preferujg projekty typu pre-leti BTS.
Projekty spekulacyjne stanowity jedynie 28% powierzchni bedacej
w budowie na koniec | kw. 2012 r. Deweloperzy budujg
spekulacyjnie przede wszystkim w duzych miastach, gdzie
wskazniki wolnej powierzchni sg stosunkowo niskie (Warszawa,

Krakow czy Tréjmiasto).

Wykres 2: Popyt brutto wg deweloperow
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Poniewaz aktywnos¢ najemcéw skupiata sie na kluczowych rynkach
regionalnych, deweloperzy realizowali inwestycje gtdwnie w tych
lokalizacjach. Nowa podaz byta znaczaca zwlaszcza w Poznaniu
(48 800 m?), w Polsce Centralnej (41 200 m?), na Gérnym Slasku
(37 900 m?) i we Wroctawiu (36 600 m?).

Do najbardziej aktywnych deweloperéw pod wzgledem oddanej do
uzytku nalezeli Goodman (102 200 m?), Panattoni (72 300 m?)
i SEGRO (20 100 m2).
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Prawie potowa wszystkich uméw w | kw. 2012 r. zawarta zostata
w parkach Prologis (47%). Najemcy chetnie wynajmowali tez
powierzchnie w parkach Panattoni (18%) i SEGRO (13%).

Wskaznik dostepnej powierzchni ciagle spada

Wskaznik dostepnej powierzchni dla catej Polski powoli obnizat sie.
Biorac pod uwage rynki regionalne, najbardziej wyrazne spadki
mialy miejsce w Szczecinie (z 52% na koniec 2011 roku do 20%

w | kw. 2012 r.), Tréjmiescie (odpowiednio: 11% i 3%) i na Gérnym
Slasku (z 8% do 5%).

Wykres 3: Wskaznik dostepnej powierzchni wg lokalizacji
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W skali catego kraju, pozostawato dostepne 707 100 m? a
wspotezynnik wolnej powierzchni wynidst 10,4% w poréwnaniu z
11,5% na koniec IV kw. 2011 r.

Nieunikniony wzrost czynszéw

Poziom czynszéw w | kw. 2012 r. wykazywat tendencje do wzrostu.
Byt to efekt dalszej aktywnosci najemcéw i spadajacego wskaznika
dostepnej powierzchni magazynowe;.

Przyszto$¢ w jasnych barwach?

Czy obiecujace wyniki | kw. 2012 r. przetoza sie na catoroczng
koniunkture? Wiele zalezy od tego, jak na popyt wptynie
najwazniejsze w tym roku wydarzenie, czyli EURO 2012: czy wielkie
zainteresowanie naszym krajem zacheci potencjalnych najemcow
do inwestyciji, czy tez tak wielka sportowa impreza sktoni ich raczej
do odtozenia decyzji na pdzniej.

Liczba nowych projektow, ktore znajdowaty sie w budowie na koniec
| kw. 2012 r. pokazuje, ze podaz bedzie rosngé. Jednak wiekszo$¢
projektow realizowana jest na zasadzie pre-let badz BTS.
Deweloperzy niechetnie biorg na siebie catosci ryzyka zwigzanego
z inwestycjami i ograniczajq sie do projektdéw zabezpieczonych
umowa najmu. Z powodu ograniczonej podazy powierzchni
magazynowej, obiekty dystrybucyjne beda coraz drozsze
(zwhaszcza w najatrakcyjniejszych lokalizacjach)

W tym roku zakoriczona bedzie duza czes$¢ inwestycji drogowych
i autostradowych. W zwigzku z tym nalezy spodziewac sig, ze

w poblizu nowych autostrad bedg powstawac nowe lokalizacje.
magazynowe.

Warto przy tym wspomnie¢ o rosnacej roli e-commerce. Jest to
trend, ktdry w przysztosci bedzie generowat coraz wiekszy popyt na
powierzchnie magazynowe dla potrzeb sprzedazy wysytkowe;.

Najdrozszymi rynkami regionalnymi pozostajg duze miasta, takie jak
Warszawa, Krakdw oraz £6dz. Najwyzsze stawki sg oferowane

w Warszawie (3,60 — 5,30 EUR / m? miesigc). Nieco nizsze czynsze
dotyczg Krakowa (3,40 — 4,00 EUR/ m? miesigc) i todzi (od 2,80 do
4,50 EUR/ m?/ miesigc).

Sporo tafisze sq parki dystrybucyjne w okolicach Warszawy (miedzy
2,30 a 2,90 EUR/ m? miesigc), we Wroctawiu (2,50 - 2,90 EUR/ m¥/
miesiac) oraz w Polsce Centralnej (2,20 — 2,70 EUR/ m?/ miesiac).

Prologis Park Dabrowa

Widoczne jest zréznicowanie czynszéw w ramach poszczegdlnych
regionéw w zaleznosci od lokalizacji danego parku, zwtaszcza ze
wzgledu na dostep do sieci drogowej i autostradowej. Magazyny

z gorszq lokalizacjq stajg sie atrakcyjng cenowo alternatywg dla
parkéw dogodnie skomunikowanych z autostradami, ale drozszych.
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