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Wprowadzenie

Spowolnienie gospodarcze skutkowalo zmniejszeniem
popytu, a takze wzrostem outsourcingu ustug logistycznych.
Deweloperzy w dalszym ciggu unikali projektow
spekulacyjnych co przyczynito si¢ do dalszego spadku

wskaznika pustostanow.

Polsce przez diugi czas udawato sie unika¢ skutkdw kryzysu
strefy euro. Jednak w 2012 roku dynamika wzrostu PKB spadta
do 2,0%. z 4,3% w 2011 roku. W 2013 roku przewiduje sie
dalsze spowolnienie PKB do 1,5%. Sytuacja ekonomiczna miata
przetoZenie na to, co dziato si¢ na rynku powierzchni
magazynowych.

Najwazniejszym miernikiem kondycji rynku jest wskaznik popytu.
A ten w 2012 roku znaczaco spadt. W sumie wynajeto 1,35 min
m?2, z czego nowe umowy objety 755 tys. m2. Wskazniki te byly
nizsze w poroéwnaniu z 2011 rokiem o odpowiednio: 18% i 24%.
Wzrést natomiast udziat operatorow logistycznych w popycie,
poniewaz firmy w coraz wiekszym stopniu decydowaly sie na
outsourcing dystrybugji.

Mimo spadku popytu, wskazniki dostepnej powierzchni w
dalszym ciggu spadaty, z 11,5% na koniec 2011 do 10,1% w
grudniu 2012 roku. Na koniec 2012 roku bez najemcy
pozostawato 713 tys. m2. Wystepowaty jednak pod tym
wzgledem znaczne roznice migdzy poszczegdlnymi regionami,
co zostanie przedstawione w dalszych czeSciach niniejszego
raportu.

Spadajacy poziom pustostanéw to w duzej mierze efekt polityki
deweloperdw, ktérzy ograniczyli do minimum inwestycje
spekulacyjne. Ze wzgledu na spadek popytu i wcigz dos¢ wysoki
poziom pustostandw, deweloperzy budowali wtaciwie tylko na
zamowienie (projekty typu BTS i pre-let).

Na koniec 2012 roku projekty spekulacyjne stanowity jedynie
11% powstajacej powierzchni magazynowe.

Wskaznik powierzchni oddanej do uzytku wzrdst w 2012 roku
040% i objat 518 tys. m2 (byly to gtéwnie projekty zabezpieczone
umowami najmu). Dzigki temu polski rynek przekroczyt bariere

7 min m? istniejgcej powierzchni osiggajac w IV kwartale 7,1 min
m2. W ten sposéb Polska pozostata najwigkszym rynkiem
powierzchni magazynowych w Europie Srodkowo-Wschodniej.

Czynsze pozostawaty praktycznie na niezmienionym poziomie.
Jednak w poszczegoinych regionach, a nawet lokalizacjach,
mogty wystepowaé znaczne roznice w ich wartosciach. Tam,
gdzie wskazniki pustostandw byty rekordowo wysokie (np.
niektore miejscowosci w okolicach Warszawy i w Polsce
Centralngj), najemcy mogli liczy¢ na znaczne ustepstwa ze
strony deweloperéw. Natomiast w regionach, gdzie zaczyna
brakowa¢ dostepnych od zaraz magazynéw (Poznan, Gorny
Slask, Krakow) deweloperzy byli w trakcie negocjacji znacznie
mniej elastyczni.

Inwestycje w nieruchomos$ci magazynowe osiggnety w 2012 r.
rekordowg warto$¢ 468 miliondéw Euro, co byto gtéwnie zastugg
trzech transakcji porfelowych. Przy duzym zainteresowaniu
inwestordw rynkiem polskim, stopy zwrotu za obiekty najlepszej
jakosci utrzymywaly sie na poziomie 8,00%, lub nizszym w
przypadku transakcji wyjatkowych.
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Aktywnos¢ najemcow

W obliczu niepewnego stanu gospodarki najemcy stali si¢
znacznie ostrozniejsi 1 szukali mozliwosci ograniczenia

kosztow swojej dziatalnosci.

W 2012 roku najemcy obawiali si¢ recesji i do$¢ ostroznie
podchodzili do nowych uméw najmu, co sprawito, ze proces
decyzyjny znacznie sig¢ wydtuzyt. Wielu z nich, przewidujac
mozliwe zawirowania, przystapita do negocjacji jeszcze w 2011,
na diugo przed wygasnieciem obowigzujgcych uméw.

W 2012 roku w catej Polsce wynajeto 1,35 min m2, z czego

w ramach nowych umoéw — 755 tys. m2. Byly to stabsze wyniki niz
w 2011 roku o odpowiednio: 18% i 24%. Wcigz wysoki byt udziat
odnowien w catkowitym popycie - okoto 44% (0 4 p.p. wiecej niz
w 2011 roku).

Wykres 1: Popyt na powierzchnie magazynowe w latach
2005-2012 (m?)
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Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

Wsrdd najwiekszych transakcji magazynowych w 2012 roku
nalezy wymieni¢ umowy podpisane przez: Leroy Merlin (56 tys.
m?2 w Panattoni Park Strykéw; odnowienie), DHL (33,8 tys. m2w
Prologis Park Dabrowa; nowa umowa), Lear (32 tys m2 w
obiekcie typu built-to-suit w Legnicy), oraz Logwin Air+Ocean
(29 tys. m2 w Diamond Business Park Piaseczno; odnowienie).

Najwieksza popularnoscia w przypadku nowych umow cieszyty
sie magazyny zlokalizowane w okolicach Warszawy (229 tys. m?
popytu netto), we Wroctawiu (153 tys. m2) oraz na Gérnym
Slasku (141 tys. m?). Najwyzszy udziat odnowier w catkowitym
popycie zanotowano w Polsce Centralnej i okolicach Warszawy.

Najbardziej pozadanymi lokalizacjami byty te na obrzezach
wielkich miast oraz posiadajace dostep do nowoczesnych drég.

Wykres 2: Popyt wg regionéw w 2012 roku (m?)
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Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magaizyny.pl, IV kw. 2012

Co ciekawe, obecna sytuacja gospodarcza wptywata nie tylko na
wielko$¢ catkowitego popytu, ale réwniez jego strukture
branzowa. Symptomatyczny byt wzrost udziatu operatorow
logistycznych w popycie netto do 43% (320 tys. m2). Firmy
dziatajace w Polsce, w celu obnizenia kosztow, coraz czesciej
decydowaly sie na outsourcing ustug logistycznych. Jest to trend
dos¢ czesto obserwowany podczas spowolnienia gospodarki.
Duzy udziat w popycie na magazyny pochodzit takze od firm

z branz: spozywczej (105 tys. m? popytu netto) i motoryzacyjnej
(99 tys. m2).

Wykres 3: Popyt netto wg sektoréw w 2012 roku
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Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magaizyny.pl, IV kw. 2012
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Dostepnos¢ powierzchni magazynowych

Dalszy spadek poziomu pustostanOw spowodowany
niewielka aktywnos$cig spekulacyjng deweloperow. Pod
koniec 2012 roku bez najemcy pozostawato 713 tys. m’,
a wskaznik pustostanow wyniost 10,1%.

W 2012 r. poziom pustostanéw nadal ulegat obnizeniu i pod
koniec roku wyniost 10,1%. W catej Polsce niewynajete bylo
713 tys. m2. Dla porownania, rok temu wskazniki te wyniosty
odpowiednio: 11% i 754 tys. m2.

Wykres 4: Wskaznik dostepnej powierzchni magazynowej
w latach 2005-2012 (%)
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Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

Poszczegolne regiony znacznie roznity sie miedzy sobg pod
wzgledem dostepno$ci powierzchni. Najkorzystniejsza z punktu
widzenia najemcdw byta sytuacja w okolicach Warszawy. Bez
najemcy pozostawalo tutaj 279 tys. m, czyli 14,1% powierzchni
w regionie.

Sporo niewykorzystanej powierzchni jest rdwniez w Polsce
Centralnej — prawie 123 tys. m? (wskaznik pustostanow 12,3%).
Potencjalni najemcy powinni jednak pamieta¢, ze w obu tych
regionach (w okolicach Warszawy i Polsce Centralnej) widoczne
sq znaczne roznice wskaznika pustostanéw miedzy konkretnymi
lokalizacjami.

W przypadku okolic Warszawy, najatrakcyjniejsze lokalizacje w
poblizu autostrady oferowaty bardzo niewiele powierzchni

dostepnej od zaraz. Np. w Pruszkowie, wskaznik pustostanow
wynidst zaledwie 2%. Podobnie jest w przypadku Strykowa w
Polsce Centralnej (1,4% powierzchni niewynajetej).

Nietatwe zadanie mialy firmy, ktore poszukiwaty magazynu na
Gomym Slasku (wskaznik dostepnej powierzchni 5,0%),

w Poznaniu (5,2%), czy Krakowie (5,3%). Ze wzgledu na
ograniczong dostepno$¢ istniejacych zasobow, nalezy
odpowiednio wczesniej rozpocza¢ poszukiwania odpowiednie;
powierzchni, a takze wzig¢ pod uwage mozliwo$¢ zlecenia
deweloperowi budowy magazynu (pre-let lub BTS).

Wykres 5: Wspoétczynnik dostepnej powierzchni

w poszczegdlnych regionach w IV kw. 2012 i 2011 roku (%)
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Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

Mimo sporego spadku popytu, najemcy nie powinni liczy¢ na to,
ze wzro$nie oferta powierzchni dostepnej od zaraz. Deweloperzy
ograniczyli do minimum aktywno$¢ spekulacyjna, zwlaszcza, ze
wcigz w wielu istniejgcych magazynach pozostajg wolne
powierzchnie. Zdecydowana wiekszo$¢ nowych budynkéw
powstaje na podstawie podpisanych wczesniej umow najmu.
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Aktywnos¢ deweloperow

Wzrost nowej powierzchni oddanej do uzytku o 40% dzigki
umowom BTS/pre-let podpisanym jeszcze w 2011 r. Spada
natomiast aktywnos$¢ budowlana.

Catkowita podaz obiektéw magazynowych wyniosta pod koniec
2012 roku 7,1 min m2. Tym samym, Polska pozostawata
najwiekszym rynkiem magazynowym w Europie Srodkowo-
Wschodniej.

W catym 2012 roku wybudowano 518 tys. m2. Byto to wynik
040% wyzszy niz rok wczesniej. Lwia czg$¢ nowej podazy
powstata na podstawie zawartej wcze$niej umowy najmu (pre-let
badz BTS). Deweloperzy bardzo ostroznie podchodzili bowiem
do projektdw spekulacyjnych.

Wykres 6: Istniejaca powierzchnia magazynowa w Polsce
w latach 2005-2012 (m?)
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Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

Najwiecej powierzchni magazynowych wybudowano na Gérnym
Slasku (96 tys. m?), w Polsce Centralnej (81 tys. m?) i w
Poznaniu (76 tys. m2). Znaczacy ilo$¢ nowej powierzchni oddano
takze w okolicach Warszawy i we Wroctawiu.

Wsrdd najwiekszych projektdw zrealizowanych w 2012 roku
przewazaly obiekty typu built-to-suit (BTS; dostosowane do
indywidualnych wymogdw najemcy), wybudowane dla: Nippon
Sheet Glass w Tarnobrzegu (35 tys. m?), Manuli w Radomsku
(32 tys. m2) oraz Decathlon w Gliwicach (31,7 tys. m2).

Wykres 7: Powierzchnia magazynowa wybudowana w 2012
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Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

Najwiekszym regionem magazynowym pod wzgledem istniejacej
powierzchni pozostaty okolice Warszawy (1,98 min m2). Drugi w
kolejnosci byt Gomny Slask z 1,38 min m2. Poznari i Polska
Centralna to rynki o podobnej wielkosci (odpowiednio

1,02 min m2i 0,98 min m?2). Duzymi rynkami sg réwniez Wroctaw
(663 tys. m2) i Warszawa Miasto (542 tys. m2).

Na czele rankingu najaktywniejszych deweloperéw na czele
znalazta sig firma Panattoni, ktory oddata do uzytku 211 tys. m2,
(znaczna czes¢ tej powierzchni stanowity projekty BTS). Duzg
aktywnos¢ wykazaty rowniez Goodman i SEGRO (odpowiednio
122 tys. m2i 76 tys. m2 oddanej do uzytku powierzchni).

Wykres 8: Istniejaca powierzchnia magazynowa wg
regionéw (m2)
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Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

W grudniu 2012 roku w budowie znajdowato sie 222 tys. m2
powierzchni magazynowej, czyli 0 37% mniej niz na koniec 2011



roku). Najwiecej inwestycji magazynowych powstawato we
Wroctawiu (91 tys. m2), okolicach Warszawy (43 tys. m?) oraz na
Gomym Slasku (36 tys. m2).

Wykres 9: Powierzchnia w budowie w regionach (m?)
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Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

Projekty spekulacyjne stanowity jedynie 11% powstajgcej
powierzchni (na koniec 2011 roku wskaznik ten wynosit 18%).
Tego rodzaju projekty realizowano w Warszawie (zaréwno

w miescie, jak i okolicach), na Gérnym Slasku, w Tréjmiescie
i Szczecinie.

Projekty typu BTS

Znaczacy czest powierzchni oddanej do uzytku w 2012 roku
(34% czyli 176 tys. m2) stanowity obiekty przeznaczone dla
konkretnego najemcy i dostosowane do jego indywidualnie
okre$lonych wymagan, czyli tzw. built-to-suit (BTS). Te
indywidualne wymagania dotycza nie tylko technologii

i wyposazenia budynku, ale czesto rowniez i lokalizacji (np.
oddalonej od duzego miasta, ale oferujgcej bogate zasoby sity
robocze)).

Specyficzne wymagania najemcow to dodatkowe koszty
inwestycji. Dlatego w wypadku BTS-6w czynsz jest wyraznie
wyzszy niz w przypadku standardowych powierzchni, a umowy
najmu sg podpisywane na stosownie dtuzszy okres (od 7 do 10
lat, w niektorych przypadkach nawet 12 lat). Srednia
powierzchnia takiego obiektu to ok. 10 tys. m2,

Ciekawa jest zmiana w strukturze popytu na obiekty produkcyjne.
Polska pozostaje atrakcyjng lokalizacjg dla takich inwestycii.
Inwestoréw przyciagajg zwlaszcza Specjalne Strefy
Ekonomiczne. Od pewnego czasu inwestoréw bardziej interesuje
najem niz zakup budynku. Wynika to z faktu, ze od 2009 roku do
kosztéw dziatalnosci objetych ulgami podatkowymi mozna
wliczaé nie tylko koszt zakupu nieruchomo$ci, ale réwniez jej
najem.

Najwieksze obiekty ukonczone w 2012 r.

Najemca Lokalizacja Deweloper  Powierzchnia (m?)

Nippon Sheet

Tarnobrzeg Panattoni 35000 (BTS)
Glass Co.
Manuli Hydraulics ~ Radomsko Panattoni 32000 (BTS)
Decathlon Gliwice SEGRO 31700 (BTS)
Buk,
Amica ) Goodman 30 000 (BTS)
Niepruszewo
TIX Wroctaw Goodman 28100 (BTS)

Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

Najwieksze obiekty w budowie w IV kwartale 2012

. L. Powierzchnia
Najemca Lokalizacja Deweloper

m2

Lear Legnica Panattoni 32000 (BTS)
Zabka Nadarzyn SEGRO 24000
Najemca z branzy

o Tychy SEGRO 18 300 (BTS)
motoryzacyjnej
Neonet Wroctaw ProLogis 17 700 (BTS)
Valeo/ CATLC Strykow SEGRO 15400

Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012
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Czynsze

Stawki czynszowe pozostawaty stabilne w 2012 r. Ich
wysokosc¢ zalezata od lokalizacji 1 poziomu pustostanow

Pomimo nizszej aktywno$ci najemcdw, nie zaobserwowano
znaczacego spadku stawek czynszowych. Dziato sie ta m.in.
dlatego, ze na polskim rynku mamy do czynienia z coraz
silniejszgq segmentacjq ze wzgledu na dostep do autostrad i
innych szybkich drdg. Lokalizacje potoZzone tuz przy autostradzie
zyskujg na popularnosci, a oferowane w nich stawki wykazuja
lekka tendencje wzrostowa,

Stawki czynszdw roznity sie tez w zalezno$ci od typu magazynu.
Parki biznesowe taczace niewielkie moduty magazynowe

i reprezentacyjng powierzchnig biurowg (,small business units”,
SBU) sa zlokalizowane w granicach duzych miast, natomiast
typowe duze obiekty dystrybucyjne (,big box") powstajg na
obszarach podmiejskich. Stawki dla SBU sg wyzsze ze wzgledu
na deficyt odpowiednich dziatek w granicach miast, wysokie ceny
gruntéw oraz rozmiary oferowanych powierzchni (zazwyczaj do
1 tys. m?2). Czynsze w takich obiektach znajdowaly si¢ w
przedziale 3,60 - 5,30 €/m?/miesigc (stawka efektywna) w
Warszawie, 3,50 — 3,80 €/m2/miesigc w Lodzi oraz 3,50 - 3,80
€/m?/miesigc we Wroctawiu. Ze wzgledu na wyzsze czynsze,
tego rodzaju nieruchomo$ci stanowig oferte gtéwnie dla firm
dziatajgcych lokalnie, ktére muszg mie¢ do dyspozycji magazyn
w granicach miasta (np. branza logistyczna, FMCG).

Na nizsze stawki mogli liczy¢ najemcy w parkach
Zlokalizowanych na przedmiesciach duzych miast. Stawki dla
okolic Warszawy wahaty sie miedzy 2,20 a 2,80 €/mZmiesigc
(czynsz efektywny). Podobnie atrakcyjne stawki byty oferowane
w Polsce Centralnej (bez todzi): 2,10 - 2,60 €/m2/miesiac.

W innych regionach czynsze wahaly si¢ miedzy 2,30 a 3,40
€/m?/miesigc. Wyzsze czynsze ptacono natomiast w Krakowie
(3,30 - 4,00 €/m2/miesiac).

Wykres 10: Czynsze efektywne w poszczegdlnych

regionach (€/mZmiesiac)
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Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magaizyny.pl, IV kw. 2012

Polski rynek powierzchni magazynowych jest juz na tyle
rozwiniety, ze trudno méwic o jednolitej strukturze czynszéw.
Jeszcze kilka lat temu, magazyny zlokalizowane np. 20 km od
jakiegokolwiek duzego miasta w Polsce oferowaty podobne
stawki. Dzi$ czynsze zalezg przede wszystkim od wskaznika
pustostanéw w danej lokalizacji.

Dobrym przyktadem jest sytuacja w okolicach Warszawy.

W Btoniu czy Nadarzynie, czyli miejscowo$ciach z wysokimi
wskaznikami pustostanéw (odpowiednio 25% i 17%), najemca
moze spodziewac si¢ ofert ma poziomie 2,00 €/m2/miesiac

(a nawet mniej). Zaledwie 20 km dalej, w Pruszkowie, oferowane
czynsze potrafig by¢ nawet dwukrotnie wyzsze. Powodem jest
niski wskaznik pustostandéw w Pruszkowie (2%) przy
jednoczesnym duzym popycie i braku projektow spekulacyjnych.

Warto tez zwréci¢ uwage na zmniejszanie sie réznicy miedzy
czynszami bazowymi a efektywnymi. Deweloperzy ograniczyli
nieco oferte rabatow i zwolnien z optat czynszowych.



Grunty przemystowe

Zwigkszona podaz gruntow wplywa na podwyzszenie

standardow rynkowych.

Podaz

Obrot gruntami inwestycyjnymi w 2012 r. mozna okresli¢ jako
rynek kupujacego. Z powodu zwiekszonej podazy i
zmniejszajacego sie popytu, inwestorzy wnikliwie analizowali
oferowane tereny. Ich zwiekszone oczekiwania dotyczace jakosci
gruntéw spowodowaty, Ze na rynku pojawito sie duzo dobrze
przygotowanych dziatek, ktdre sg obecnie dostepne w
rozsadnych cenach.

Zwigkszona podaz to zastuga trzech czynnikéw. Po pierwsze
rozwoj infrastruktury, a gtéwnie nowoczesnych drog szybkiego
ruchu, wygenerowat liczne nowe lokalizacje. Po drugie, wiadze
samorzadowe, liczac na przyciagniecie inwestycji logistycznych,
kontynuowaly swojg ekspansywna polityke przestrzenng
zmieniajac przeznaczenie terendw w planach miejscowych. W
koAcu, podaz wykreowaly instytucje (banki, deweloperzy), ktérzy
wyprzedawali swoje portfele nieruchomosci gruntowych.

Dziatki znajdujace sie w Specjalnych Strefach Ekonomicznych
pozostajg atrakcyjng lokalizacjq dla zaktadéw produkcyjnych.
Nieruchomosci te charakteryzujq sie tym, ze sg uzbrojone i
czesto oferujg szereg zachet i utatwien dla inwestora.
Okazjonalnie sg takze wystawiane po promocyjnych cenach.

Popyt

Obecnie kupujacy skrzetnie analizuja potencjalne lokalizacje, a
ich oczekiwania dotyczace jakoSci dziatek znaczaco si¢
zwiekszyly. Doprowadzito to do wydtuzenia procesu
transakcyjnego, ktory trwa teraz Srednio od 12 do 18 miesiecy.
Kupujacy spodziewajg sie dzi§ m.in. waznej decyzji
Srodowiskowej, a czasem takze i pozwolenia na budowe.
Przygotowanie dziatki, do ktérego nalezy m.in. podtgczenie do
ukfadu drogowego oraz takze wszystkich niezbednych mediow
(woda, kanalizacja, elektrycznosé, tacza telekomunikacyjne) to
dzi$ najczesciej zadanie sprzedajacego.

Zmienita sie takze tradycyjna rola agenta. Aby Swiadomie
dokona¢ wyboru najoptymalniejszej nieruchomosci inwestorzy
wymagajq dzi$ nie tylko powigzania ze sobg stron transakgji, ale

takZze zapewnienia doradztwa prawnego i technicznego. W celu
utatwienia zbycia swoich nieruchomo$ci, takze sprzedajacy
dostosowali si¢ do zmieniajacych si¢ warunkéw rynkowych i
starajq sie sprosta¢ rosngcym wymaganiom inwestorow.

Popyt na tereny spekulacyjne w 2012 r. ulegt zmniejszeniu, gdyz
deweloperzy nabywali grunty przewaznie dla najemcow obiektoéw
BTS i uzytkownikéw koricowych, gtéwnie z sektora spozywczego.

Opcje pozostajg popularnym sposobem na tymczasowe
zabezpieczenie interesujgcych dziatek bez konieczno$ci
ponoszenia kosztdw i ryzyka zwigzanego z faktycznym zakupem.
Taki tytut prawny do nieruchomosci gruntowej daje deweloperowi
pewnos¢, ze czas od znalezienia najemcy do ukoriczenia
procesu budowlanego nie bedzie dtuzszy niz 10 miesiecy.

Ceny

Ceny gruntéw ksztattowaly sie na poziomach podobnych do tych
z lat ubiegtych, pomimo wzrostu kosztu przygotowania dziatek. W
2013 r. nie przewidujemy wiekszych wahan cen na tym rynku.

Region Cena (PLN/m2)

Warsaw Miasto 400-700
Warsaw Okolice 80-230
Polska Centralna 60-160

Poznan 150-240
Wroctaw 150-240
Gorny Slask 150-220
Krakéw 250-400
Gdansk 100-200

Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012



10 On Point « Rynek powierzchni magazynowych w Polsce * 2012

Rynek inwestycyjny

Rekordowa wartos¢ transakcji w 2012 r., pomimo mniejsze;j

oferty inwestycyjne;.

Rynek nieruchomosci magazynowych w Polsce charakteryzuje
sie relatywnie niskim wolumenem inwestycyjnym w poréwnaniu
do rynku biur czy centréw handlowych. Strona popytowa jest
zdominowana gtéwnie przez uznanych inwestoréw
magazynowych, a takze fundusze inwestycyjne, ktore sg
zobowigzane do alokacji kapitatu réwniez w tym sektorze rynku.
Warto réwniez wspomnieé, ze w ciggu ostatnich 24-36 miesiecy
oferta inwestycyjna ulegta zmniejszeniu, poniewaz inwestorzy
zawezili swoje zainteresowania tylko do najlepszych obiektéw na
rynku.

W 2012 byliSmy Swiadkami znacznego wzrostu naktaddw
inwestycyjnych w sektorze magazynowym, ktore wyniosty 468
millionéw Euro (0 300 milliondw Euro wiecej niz w dotychczas
najlepszym 2007 roku). Wiasciciele nieruchomosci zacheceni
pozytywnymi wynikami transakcji zawieranych w latach 2010 i
2011 oraz liczacy na utrzymanie pozytywnej tendencji
zmniejszajacych sie stop kapitalizacji, byli bardziej sktonni do
wystawiania na sprzedaz swoich obiektow. Polska znalazta sie
tym samym na czele panstw regionu CEE pod wzgledem
atrakcyjnosci inwestycyjnej.

Wykres 11: Wolumen transakcji inwestycyjnych na rynku
magazynowym (miliony Euro)
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Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

W 2012 r. na rynku zawarto dziewie¢ transakcji inwestycyjnych, z
ktorych trzy dotyczyty wigkszych portfeli (np. grupa

nieruchomosci Prologis, ktorg kupit Hines oraz dwa portfele
kupione przez Blackstone od firmy Panattoni). Catkowity
wolumen transakcji magazynowych byt ponad czterokrotnie
wyzszy nizw 2011 r. i odpowiadat za 17% warto$ci wszystkich
transakcji na rynku nieruchomosci w 2012 r. Oznacza to, ze
udziat sektora magazynowego w catkowitym wolumenie
transakcji wzrdst czterokrotnie w poréwnaniu do 2011 r.

Réwnolegle ze zwigkszonym zainteresowaniem inwestordw
rynkiem polskim, stopy kapitalizacji za najlepsze obiekty
magazynowe utrzymywaly sie na poziomie ok. 8% (lub nizszym
w przypadku transakcji wyjatkowych). Warto$¢ ta ma
zastosowanie do dobrze zlokalizowanych, niedawno oddanych
budynkow zabezpieczonych dtugoterminowa (minimum 10 lat)
umowa najmu. W przypadku obiektow z krétszym okresem
najmu oraz tych gorszej jakosci, osiggalna cena musi zostaé
odpowiednio obnizona. Spodziewamy sie, ze w 2013 r. stopy
kapitalizacji w sektorze magazynowym utrzymajq sie na
podobnym poziomie. Obecnie réznica migdzy stopami dla
obiektéw pierwszej i drugiej klasy wynosi od 100 do 250 p.b.
Dopdki popyt inwestycyjny na obiekty nizszych klas nie wzro$nie,
nie spodziewamy sie wigkszych wahan w tym zakresie.

Wykres 12: Stopy kapitalizacji na rynku magazynowym w
Polsce w latach 2003-2012 (%)
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Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

Kondycja rynku inwestycyjnego w najblizszych latach bedzie
zalezata gtéwnie od dostepu do finansowania bankowego. W
ostatnich latach dostepno$¢ srodkéw finansujacych



nieruchomosci komercyjne byt ograniczony ze wzgledu na kryzys
finansowy i restrykcyjna polityke instytuciji kredytujacych
wzgledem poziomu wynajecia projektéw inwestycyjnych. Z

Analiza regionow

drugiej strony, projekty typu BTS pozwalajg na obnizenie ryzyka
kredytowego.

Coraz wieksza dojrzatlos¢ polskiego rynku magazynowego
objawia si¢ poprzez rozwj rynkow regionalnych.

Na poczatku 2013 r. w Polsce znajdowato sie 7,1 miliona m?2
powierzchni magazynowej, zlokalizowanej w o$miu regionach. W
tej sekcji raportu opisane zostang gtéwne cechy i obserwowane
trendy na poszczegoinych rynkach. Obecnie coraz bardziej
uwidaczniajg sie réznice pomiedzy regionami. Do$¢ wspomniec,
ze podczas gdy wskaznik pustostanow na Gérnym Slasku czy
Poznaniu wahat sie w granicach 5%, w okolicach Warszawy czy
w Polsce Centralnej przekraczat wyraznie 10%, a najemcy mogli
wybiera¢ posrod wielu dostepnych budynkéw.

Warszawa Miasto

Najstarszy, ale nieco nietypowy rynek

Najwieksze regiony magazynowe pod wzgledem istniejacej
powierzchni to okolice Warszawy i Gérny Slask. Bardzo
dynamicznie rozwijajg sie inne duze rynki: Poznan, Polska
Centralna (Lddz), Wroctaw. IPotencjatem dysponujg rowniez
mniejsze rynki: Polska Pétnocna (Trdjmiasto i Szczecin) oraz
Krakéw. W najblizszych latach gtéwnym czynnikiem rozwoju
poszczegdlnych regionéw bedg autostrady i drogi ekspresowe.
To w ich poblizu beda sie koncentrowa¢ nowe inwestycije
magazynowe.

powierzchni magazynowych podazajacy w

kierunku small business units.

Warszawa byta pierwsza lokalizacjq w kraju, w ktorej powstaty
nowoczesne magazyny (byto to w potowie lat 90.). Pozostatoscig
po tym pionierskim okresie jest duzy — jak na typowo miejska,
lokalizacje — poziom istniejacej podazy (542 tys. m2).

Specyfika wielkiego miasta ma ogromny wptyw na lokalny rynek
magazynowy. W Warszawie jest niewiele dziatek odpowiednich
do zabudowy magazynowych i sitg rzeczy sa one drogie. Stad,
charakterystyczng cecha stolicy jest rozdrobnienie rynku,
zaréwno pod wzgledem iloSci lokalizacii, jak i deweloperdw.

Specyficzne dla wielkomiejskiego rynku, jakim jest Warszawa, sq
réwniez parki typu small business units (SBU), ktore oferujg,
niewielkie moduty magazynowe wraz z reprezentacyjng,
powierzchnig biurowa. Jest to wygodne rozwigzanie dla

mniejszych firm, dla ktérych mozliwo$¢ potaczenia siedziby
i magazynu utatwia dziatalno$¢ zaréwno pod wzgledem kosztéw,
jak i logistyki.

Wysokie czynsze powoduja, ze magazyny w Warszawie
wynajmujg gtownie te firmy, ktére zmuszone sg do obecnosci w
granicach miasta aby sprawnie obstuzy¢ lokalny rynek, czyli
przede wszystkim przedstawiciele branzy logistycznej i FMCG.

W 2012 roku najemcy wynajeli prawie 53 tys. m2 powierzchni
magazynowej zlokalizowanej w granicach Warszawy. Byto to
ponad dwukrotnie mniej niz w 2011 roku. Najemcy wybierali
niewielkie maduty (przecietnie 1,5 tys. m2). Do najwazniejszych
umow nalezaly te podpisane przez: Kompani¢ Piwowarskg,

(8 tys. m2w City Point; odnowienie), Solid (3,5 tys. m2 w Ideal



Obiekty magazynowe w Polsce
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WARSAW INNER CITY

1. Annopol Logistic Park
2. Bokserska Office & Distribution Center 22. Europolis Park Blonie
3. City Point 23. Goodman Warszawa Logistics Centre
4, Gate One Business Park 24. Good Point Putawska
5. Ideal Idea Park | 25. Good Point Putawska Il
6. Ideal Idea Park Il 26. Metropol Park Btonie
7. Ideal Idea Park Il 27. MLP Pruszkéw |
8. Krakowska Distribution Center 28. MLP Pruszkéw I
9. Lopuszanska Business Park 29. Ozaréw Business Center
10. Manhattan Business & Distribution Center 30. Panattoni - Delphi BTS
11. Platan Park 31. Panattoni Park Btonie
12. Prologis Park Warsaw 32. Panattoni Park Ozarow
13. Prologis Park Warsaw Il 33. Panattoni Park Pruszkow
14. Prologis Park Warsaw IlI 34. Panattoni Park Pruszkow II
15. Space Distribution Center 35. Panattoni Park Swigcice
16. Ursus Logistic Center 36. Panattoni Park Swiecice Il
17. Warsaw Distribution Center 37. Panattoni Park Teresin
18. Zeran Park | 38. PointPark Mszczonéw
19. Zeran Park Il 39. Prologis Park Btonie

40. Prologis Park Btonie Il
WARSZAWA OKOLICE 41. Prologis Park Janki
WARSAW SUBURBS 42. Prologis Park Nadarzyn
20. Centrum Logistyczne Ozaréw 43. Prologis Park Sochaczew
21. Diamond Business Park Piaseczno 44. Prologis Park Teresin

45. Raszyn Business Park

46. Tulipan Park Warszawa
47. WAN Pruszkow

POLSKA CENTRALNA

CENTRAL POLAND

48. Diamond Business Park L6dz

49. Diamond Business Park Strykow

50. Europolis Park Poland Central

51. Goodman Lddz Logistics Centre

52. Logistic City

53. Lodz Business Park

54. Panattoni Park Business Center L6dz
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55. Panattoni Park £6dz East

56. Panattoni Park £6dz South
57. Panattoni Park Strykow

58. Partner Logistic

59. Prologis Park Piotrkow

60. Prologis Park Piotrkow II

61. Prologis Park Rawa

62. Prologis Park Strykow

63. SEGRO Business Park £6dz |
64. SEGRO Business Park £6dz I
65. Tulipan Park Strykow

S
-
|

67. GoodmanKrakowAirportLogisticsCentre
68. Logistics Center Krakow |

69. Logistics Center Krakow Il

70. MARR Business Park

71. MK Logistic

72. Panattoni Park Krakow

GORNY SLASK

UPPER SILESIA

73. Alliance Silesia Logistics Center
74. DEVPOL

75. Diamond Business Park Gliwice
76. MLP Tychy

77. Panattoni - TESCO BTS

78. Panattoni Park Bielsko-Biata
79. Panattoni Park Czeladz

80. Panattoni Park Gliwice

81. Panattoni Park Gliwice Il

82. Panattoni Park Mystowice

83. Prologis Park Bedzin

84. Prologis Park Bedzin Il

85. Prologis Park Chorzéw

86. Prologis Park Dabrowa

87. Prologis Park Sosnowiec

88. Prologis Park Ujazd

89. SEGRO Business Park Gliwice
90. SEGRO Decathlon BTS

91. SEGRO Industrial Park Tychy
92. Silesian Logistics Centre

93. Tulipan Park Gliwice

WROCLAW

94. Euro Park Logistics

95. Eurologis

96. Goodman - Whirlpool BTS

97. Goodman Wroctaw Logistics Centre
98. Panattoni Park Wroctaw |

99. Panattoni Park Wroctaw Il

100. Panattoni Park Wroctaw lI

101. Panattoni Industrial Park Wroctaw
102. Prologis — Fagor-Mastercook BTS
103. Prologis Park Wroctaw |

104. Prologis Park Wroctaw Il

105. Prologis Park Wroctaw IV

106. Prologis Park Wroctaw V

107. SEGRO Industrial Park Wroctaw
108. Skalski Logistic Park

109. TINER

110. Vatt-Invest

111. Wroctaw Business Park

POZNAN

112.CLIP

113.1L-D - Univeg BTS

114.11G - Biedronka BTS Kostrzyn
115. Goodman Poznan Logistics Centre
116. Logit

117. Luvena

118. MLP Poznan

119. Panattoni - Raben BTS

120. Panattoni Park Poznan |

121. Panattoni Park Poznan Il

122. Panattoni Park Poznan Il
123.PDC - Magna BTS Swarzedz
124, PointPark Poznan

125. Prologis Park Poznan |

126. Prologis Park Poznan Il

127. Prologis Park Poznan IlI

128. Tulipan Park Poznan |, II, lll

POLSKA POLNOCNA

NORTH POLAND

129. 7r Logistic Park Gdansk

130. Diamond Business Park Gdansk
131. Logistic Center Pruszcz Gdanski
132. North-West Logistic Park

133. Panattoni Park Gdansk

134. Pomorskie Centrum Logistyczne
135. Prologis Park Gdansk

136. Prologis Park Szczecin

137. SEGRO Logistics Park Gdansk

KUJAWY
138. Diamond Business Park Torun

139.IL-D - Newell Poland Production BTS Wioctawek

140. IL-D - Teutonia BTS

141. Goodman Torun Logistics Centre
142. Panattoni — Nestle BTS

143. Panattoni Park Bydgoszcz

144. Panattoni Park Torun

INNE

OTHER

145. Centrum Logistyczne Metgiewska
146. Goodman - CaseTech BTS Legnica

147. Goodman - Metsa Tissue BTS Opole/Krapkowice

148.11G - BMW BTS Stubice

149. Panattoni —- Compuspar BTS Zary

150. Panattoni — Faurecia BTS Gorzéw Wikp.
151. Panattoni - Lear Corporation BTS Legnica
152, Panattoni — Recaro BTS Swiebodzin

153. Panattoni — Zelmer BTS Rzeszow

154. Panattoni Park Garwolin

155. Wikana Lublin

KEY TO SYMBOLS

@ Warehouse Parks —s 8—

Parki magazynowe

@ BTS buildings
Obiekty BTS

vy Motorways

A Autostrady
Motorways to be completed ly 2015 i,
Autostrady planowane do oddania po 2015 H
Other planned motorways

Autostrady projektowane

Express roads to be completed by 2015
Drogi ekspresowe planowane do oddania po 2015

Drogi ekspresowe planowane

======== Roads under construction
Drogi w budowie

Numbers of International Roads
Numery drég migdzynarodowych

E®
Other planned express roads é;} Cities over 50,000 inhabitants
(O]

Cities 10,000-50,000 inhabitants

Miasta 10 000-50 000 mieszkaricow

Miasta powyzej 50 000 mieszkaricow
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Idea Park Ill; nowa umowa) oraz dwie umowy najmu w City
Point (odpowiednio 3,3 tys. i 3 tys. m?).

Pod koniec 2012 roku w granicach Warszawy bez najemcy
pozostawato okoto 91 tys. m2. Wskaznik pustostandw siegnat
zatem 16,8% (w poroéwnaniu z 11,5% w grudniu 2011 roku).

Catkowita powierzchnia magazynowa w stolicy wynosita pod
koniec roku ok. 542 tys. m2, czyli znacznie mniej niz w regionie
Okolic Warszawy (1,98 milliona m2). W ciggu roku do uzytku
oddano 23 tys. m? w ramach dwdch projektow: Gate One (16 tys.
m2) oraz Ideal Idea Il (7 tys. m2).

Na etapie budowy znajdowato sie kolejne 10 tys. m2 w parku
Ideal Idea I1l. Warto zwréci¢ uwage, Ze Ideal Idea 1l to projekt
realizowany w potowie na zasadach spekulacyjnych.

Czynsze w Warszawie dotyczg tzw. small business units. Na

koniec 2012 roku stawki efektywne wahaly sie miedzy 3,60 a
5,30 €/m?/miesiac.

Warszawa Okolice

Mimo wysokich stawek czynszow, Warszawa Miasto jest bardzo
atrakcyjnym rynkiem oferujgcym dostep do ogromnego i
bogatego rynku zbytu.

Warszawa Miasto

Powierzchnia istniejaca 542 000 m?
Catkowity popyt w 2012r. 53 000 m?

Popyt netto w 2012 . 35000 m2
Wskaznik pustostanow 16,8%

Czynsz bazowy 4.10 to 5.80 EUR/ m2 / miesiac
Czynsz efektywny 3.60 to 5.30 EUR/ m2 / miesigc

Kompania Piwowarska —
8000 m?, City Point

Solid — 3 500 m?

Gloéwne transakcje najmu \deal Idea llI

Imtech - 2 800 m?
Zeran Park |

Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

Najwigkszy regionalny rynek w Polsce z
wcigz ogromnym potencjatem. Autostrada
A2 otwiera przed nim nowe perspektywy.

Ze wzgledu na bliskos¢ stolicy, okolice Warszawy sg od lat
niekwestionowanym regionalnym liderem pod wzgledem
istniejacej powierzchni. Podwarszawskie magazyny zajmowaty
w sumie 1,98 min m? (co oznaczato 28% podazy w catym kraju).

Dowodem na niestabnace zainteresowanie najemcéw jest
najwyzszy w kraju poziom popytu. W 2012 roku najemcy wynajeli

w okolicach Warszawy 395 tys. m2 (popyt brutto; byt to wynik
stabszy od zanotowanego w 2011 roku o 113 tys. m2). Popyt
netto wyniost 229 tys. mz,

Najaktywniejszg branze wsrdd najemcow stanowity operatorzy
logistyczni. Firmy tej branzy wynajety ponad 247 tys. m2, czyli az
64% catkowitego popytu brutto w regionie, a transakcje przez



nich dokonane: Logwin Air+Ocean wynajat 29 tys. m2 w Diamond
Business Park Piaseczno (odnowienie umowy), Schenker 25,6
tys. m2 w Prologis Park Teresin (odnowienie), a Rohlig 25 tys. m2
w Prologis Park Janki (nowa umowa). Wérod najwiekszych
najméw w okolicach Warszawy znalazty sie rowniez nowe
umowy podpisane przez dwie duze sieci spozywcze: Stokrotke
(27 tys. m2 w Prologis Park Teresin) oraz Zabke (23,5 tys. m2

w Tulipan Park Warszawa).

W 2012 roku w okolicach Warszawy wybudowano 68 tys. m2.
Najwazniejsze obiekty, ktore powstaty w 2012 roku to: BTS
Delphi wybudowany przez Panattoni w Bfoniu (22 tys. m?),
Prologis Park Janki (18 tys. m?) oraz MLP Pruszkow Il (15 tys.
m?2). 43 tys. m2 byto na etapie budowy pod koniec grudnia 2012:
Tulipan Park Warszawa (24 tys. m2), MLP Pruszkéw 11 (13 tys.
m?2) and Prologis Park Janki (6 tys. m2).

Warszawa Okolice to region z do$¢ wysokim wskaznikiem
pustostanéw. Na koniec 2012 r. w regionie bez najemcy
pozostawato ponad 279 tys. m2, co stanowito 14,1% catkowitej
powierzchni magazynowej. Do$¢ wysoki poziom pustostandw to
w duzej mierze wptyw rekordowo wysokich wskaznikow w
lokalizacjach, ktére ze wzgledu oddanie autostrady A2
relatywnie stracity na atrakcyjno$ci (Btonie, Teresin).

Czynsze dla magazynéw w okolicach Warszawy pozostawaty
stabilne. Na koniec grudnia ich stawki efektywne rozpoczynaty
sig od 2,20, a konczyty na 2,80 €/m?2/miesigc. Nalezy przy tym
pamieta, ze czynsze beda sie rdzni¢ miedzy poszczegolnymi
miejscowosciami. W najbardziej poszukiwanych lokalizacjach
przy A2, moga by¢ nawet dwukrotnie wyzsze niz w innych
miejscowosciach.

Struktura podwarszawskiego rynku bedzie sie w najblizszych
latach znaczaco zmienia¢. Powodem takiego stanu rzeczy jest
przede wszystkim autostrada A2. Przed oddaniem do uzytku
odcinka prowadzacego z Warszawy do todzi, parki magazynowe
powstawaty wzdtuz drég wyjazdowych w kierunku zachodnim
(Btonie, Teresin, Sochaczew) i potudniowym (Janki, Nadarzyn,
Mszczonéw). Autostrada spowodowata, ze zainteresowanie
najemcdw, a co za tym idzie, réwniez deweloperéw, skupia sie

obecnie przede wszystkim w okolicach A2. Dlatego
najtrakcyjniejsze obecnie lokalizacje w tym regionie to Pruszkdw
i Grodzisk Mazowiecki.

Warszawa Okolice

Powierzchnia istniejaca 1977 000 m?
Catkowity popyt w 2012 . 395 000 m?

Popyt netto w 2012 . 229 000 m?
Wskaznik pustostanéw 14,1%

Czynsz bazowy 2.70 to 3.60 EUR / m2 / miesiac
Czynsz efektywny 2.20 to 2.80 EUR/ m? / miesiac

Logwin Air+Ocean - 29 000 m?
Diamond Business Park
Piaseczno

Stokrotka — 27 000 m?2
Prologis Park Teresin

Gtowne transakcje najmu

Schenker — 25 600 m?
Prologis Park Teresin

Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

Bedzie to zatem pierwszy w Polsce rynek regionalny, na ktérym
powinno doj$¢ do wyraznej segmentacji rynku na najlepsze
obiekty ,prime” oraz ,secondary”, czyli nowoczesnych budynkéw,
ale mniej atrakcyjnych ze wzgledu na lokalizacje (np. w Btoniu).
Najemcy, dla ktorych najwazniejszym czynnikiem jest stawka
czynszu, sktonni beda wybierac parki stabiej zlokalizowane, ale
atrakcyjniejsze cenowo.

W najblizszych latach bedziemy tez zapewne obserwowac
proces spajania okolic Warszawy i tych lokalizacji w Polsce
Centralnej, z ktérych mozna wygodnie obstugiwa¢ Warszawe
(gtéwnie Strykéw).
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Gorny Slask

Duzy rynek lokalny, skrzyzowanie autostrad 1
bliskos$¢ potudniowej granicy napedzajg popyt

w tym dynamicznym regionie.

Drugi po okolicach Warszawy najwiekszy rynek magazynowy
Polski nie traci rozpedu. W 2012 roku powstato tu ponad

96 tys. m2 nowej powierzchni, a catkowity wolumen $lgskich
parkéw magazynowych osiggnat poziom 1,38 min m2.

Dynamiczny rozwéj rynku magazynowego na Gérnym Slasku nie
jest zaskoczeniem. Aglomeracja katowicka jest jednym

z najwiekszych i najatrakcyjniejszych rynkéw lokalnych. Lokalna
sie¢ drogowa nalezy do najlepiej rozwinietych w kraju.
Skrzyzowanie autostrad A1 i A4 w gliwickiej Sosnicy przycigaga
najemcow zainteresowanych nie tylko rynkiem lokalnym, ale tez
obstuga dytrybucyjna Polski i catego regionu Europy Srodkowo-
Wschodniej (przejazd autostrada z So$nicy do przejcia
granicznego w Gorzyczkach zajmuije niecatg godzine).
Doskonale rozwinieta infrastruktura drogowa sprawita, ze ten
region przejat niemal w catosci role logistycznego zaplecza dla
Krakowa i Matopolski.

Poziom catkowitego popytu na Gormym Slasku wyniést w 2012
roku 201 tys. m2 i byt jednym z najwyzszych kraju. Popyt netto
objat 141 tys. m2, Dla poréwnania, w 2011 roku wskazniki te
wyniosty odpowiednio: 308 tys. m? oraz 224 tys. m2. Jesli
spojrzymy na branzowg strukture popytu, to prym wiodty
przedsiebiorstwa logistyczne (109 tys. m2 popytu brutto)

i motoryzacyjne (40 tys. m2). Do najwazniejszych uméw nalezaty
najmy podpisane przez DHL w Prologis Park Dabrowa

(33,8 tys. m2), firme z sektora motoryzacyjnego w SEGRO
Industrial Park Tychy (18 tys. m?) oraz odnowienie umowy Mid
Ocean Holding w Prologis Park Chorzéw (12 tys. m2).

Wsrdd gtéwnych projektéw oddanych do uzytku w 2012 roku
byty: BTS Decathlon wybudowany przez SEGRO w Gliwicach
(32 tys. m2), SEGRO Industrial Park Tychy (19 tys. m2)

i Panattoni Park Mystowice (18 tys. m2). W budowie znajdowato
sie 36 tys. m2 (w SEGRO Industrial Park Tychy (18 tys. m2),
Panattoni Park Mystowice (10 tys. m2) oraz MLP Tychy

(8 tys m2).

4

W przeciwienstwie do okolic Warszawy, na Gérnym Slasku jest
niewiele wolnej powierzchni. Wskaznik pustostanéw na koniec
grudnia wyniost zaledwie 5% (69 tys. m2 wolnej powierzchni).
Jest to najnizszy wskaznik w catym kraju. Dodatkowo, wolna
powierzchnia byta z reguty rozdzielona na niewielkie moduty po
3-8 tys. m2. Najemcy poszukujacy magazynéw o powierzchni
10 tys. m2 i wiekszej powinni wzigé pod uwage mozliwos¢
budowy nowego dedykowanego magazynu.

Czynsze efektywne na Gornym Slasku pozostaly stabilne. Ich
stawki efektywne wahaly sie miedzy 2,45 a 3,40 €/m2/miesiac.

Gorny Slask

Powierzchnia istniejaca 1381000 m?
Catkowity popyt w 2012 r. 201 000 m2

Popyt netto w 2012 r. 141000 m?
Wskaznik pustostanow 5,0%

Czynsz bazowy 3.10 to 3.90 EUR/ m2 / miesiac
Czynsz efektywny 2.45t0 3.40 EUR / m?/ miesigc

DHL - 33 000 m?
Prologis Park Dabrowa

Automotive sector — 18 000 m2,

Glowne transakcje najmu SEGRO Industrial Park Tychy

CEVA -9 500 m2
Panattoni Park Mystowice

Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012



Poznan

Dynamicznie rynek z niskim poziomem
pustostanow. Poznan utrzymuje pozycje w
Sciste) czotowce najatrakcyjniejszych
lokalizacji magazynowych Polski.

Prezny rozwdj Poznania jako lokalizacji magazynowej
spowodowal, Ze ten region wyprzedzit pod wzgledem istniejacej
podazy Polske Centralng. Gtéwne atuty Poznania to bliskos¢
granicy z Niemcami (w tym kontekscie wazna jest rola autostrady
A2) oraz znaczenie regionu jako jednego z najlepiej rozwinietych
gospodarczo w Polsce. Ze wzgledu na blisko$¢ granicy z
Niemcami, Poznan jest bardzo interesujaca lokalizacjg dla firm z
Europy Zachodniej. Oprécz dobrej lokalizacji, Wielkopolska moze
im zaoferowaé nizsze czynsze i koszty pracy.

W 2012 roku w regionie Poznania wynajeto 118 tys. m2. To wynik
stabszy od zanotowanego w 2011 roku o 84 tys. m2 (popyt
brutto). Najwiecej powierzchni magazynowej wynajety firmy z
branzy logistycznej (43 tys. m2).

Catkowita powierzchnia magazynowa w rejonie Poznania to
1,02 min m2, co dawato temu regionowi trzecie miejsce w kraju
pod wzgledem istniejgcej powierzchni.

Najwiekszymi transakcjami 2012 roku byty umowy podpisane
przez: Raben (26 tys. m2 w Panattoni Park Robakowo), Huntleigh
(17 tys. m2 w Tulipan Park Poznan) oraz Flexlink (12 tys. m?

w Tulipan Park Poznan).

W 2012 rynek powiekszyt sie o 76 tys. m2. Nowa powierzchnia
powstata m.in. w Poznan Logistics Centre firmy Goodman, (30
tys. m2), obiektu typu BTS wybudowanego dla firmy Faurecia
przez Panattoni w Gorzowie Wielkopolskim (17,6 tys. m2) oraz
Tulipan Park Poznan firmy SEGRO (12 tys. m2). Pod koniec
2012 r. nie powstawat Zaden nowy obiekt magazynowy.

Poziom pustostanéw w Poznaniu nalezy od dawna do jednych
z najnizszych w kraju. Na koniec 2012 roku bez najemcy
pozostawato 53 tys. m2, czyli 5,2% powierzchni magazynowej
w regionie. Dlatego firmy, ktére powaznie myslg o wynajeciu

magazynu w Wielkopolsce powinny rozpoczaé poszukiwanie
odpowiednio wczes$nie i przygotowac si¢ na to, Ze zlecenie
budowy nowego magazynu moze okazac sie najlepsza opcja.

Stawki czynszu w Poznaniu to 2,30 — 2,80 €/m?/miesiac.
Utrzymujacy sie na niskim poziomie wskaznik dostepnej
powierzchni sugeruje, Ze czynsze pozostang stabilne, a nawet
moze pojawi¢ sie tendencja do ich nieznacznego wzrostu.
Zwiaszcza, ze mimo niskiego wskaznika pustostanow,
deweloperzy unikali projektow spekulacyjnych.

Powierzchnia istniejaca 1017 000 m?
Catkowity popyt w 2012 . 118 000 m?

Popyt netto w 2012r. 42 000 m?

Wskaznik pustostanow 5,2%

Czynsz bazowy 3.00 to 3.80 EUR / m?/ miesiac
Czynsz efektywny 2.30 to 2.80 EUR / m2 / miesiac

Raben - 26 400 m?
Panattoni Park Robakowo

Huntleigh - 17 000 m2

Gtowne transakcje najmu Tulipan Park Pozna

Flexlink — 12 200 m?2
Tulipan Park Poznan

Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012
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Polska Centralna

Dzigki weztowi autostrad Al 1 A2 w &
Strykowie, region L.odzi moze w pelni
wykorzysta¢ swoje potozenie w sercu Polski.

Pod wzgledem wolumenu magazyndw, Polska Centralna od lat
znajduje sie w czotéwce regiondw. Po ukoriczeniu w 2012 r. 81
tys. m2, catkowita podaz magazynow wzrosta do 977 tys. m2.

Podobnie jak okolice Warszawy, jest to jeden z najstarszych
rynkow regionalnych w kraju i zdazyt juz wykreowacé trzy wyrazne
podstrefy o odmiennej specyfice. W Lodzi popularne sg obiekty
typu ,small business units”, typowe dla lokalizacji miejskich,
taczace przestrzen magazynowa z biurowa. Dodatkowo w
granicach miasta istniejg takze duze magazyny (,big box”).
Druga podstrefa to Strykow — jeden z najwazniejszych punktow
na mapie magazynowej Polski. Skrzyzowanie autostrad A1/A2 to
niezwykle mocny atut tej lokalizacji, a wskaznik pustostandw jest
tam w przeciwiefstwie do catego regionu Polski Centralnej
bardzo niski (1,4% na koniec grudnia 2012 roku). W koricu,
trzecig podstrefe tworzg miejscowo$ci bardziej oddalone od
todzi, jak Piotrkéw Trybunalski i Rawa Mazowiecka, w ktérych
spora cze$¢ obiektéw pozostaje niewynajeta.

W 2012 r. przedmiotem umoéw najmu byto 270 tys. m?
magazynow zlokalizowanych w Polsce Centralnej. Byt to

o niemal 100 tys. m? lepszy wynik niz w 2011 r. Rowniez popyt
netto byt wyzszy (96 tys. m2 w 2012 roku vs. 71 tys. m2w 2011
roku). W8rod najemcdw, ktorzy podpisali umowy w 2012 roku
przewazaly firmy logistyczne (83 tys. m2), sieci handlowe (79 tys.
m2) i firmy produkcyjne (43 tys. m2).

Polska Centralna to region ze stosunkowo wysokim wskaznikiem
pustostandw. Pod koniec 2012 r. wyni6st on 12,3% (wobec 11%
w grudniu 2011 r.). W zalezno$ci od lokalizacji, rynek Polski
Centralnej bardzo sie rézni pod wzgledem dostepnosci
powierzchnii. Jak wspomniano, o wolng powierzchnie trudno w
Strykowie (poziom pustostanow 1,4%). Ale juz w Piotrkowie
Trybunalskim najemcy moga przebiera¢ w ofertach — bez
najemcy pozostawato tam 26% istniejacej powierzchni
magazynowej.

Struktura czynszéw w Polsce Centralnej jest nieco
skomplikowana. W lokalizacjach poza todzig ceny wahajqg sie
migdzy 2,10 a 2,60 €/m?miesigc. W granicach Lodzi stawki w
obiektach typu SBU sg nieco wyzsze i wynoszg od 3,50 do 3,80
€/m?/miesigc.

Najemcy doceniajg atuty tego regionu: centralne potozenie,
skrzyzowanie autostrad oraz bliskos¢ aglomeracii t6dzkiej. Dzigki
autostradzie, z Polski Centralnej (zwtaszcza ze Strykowa) mozna
tez sprawnie obstugiwa¢ Warszawe. Dlatego coraz wiecej firm
bedzie sie decydowac na jedna lokalizacje w Polsce Centralnej
lub w okolicach Warszawy, aby to z niej obstugiwac oba regiony.

Polska Centralna

Powierzchnia istniejaca 977 000 m?
Catkowity popyt w 2012 . 270 000 m?
Popyt netto w 2012 . 96 000 m?
Wskaznik pustostanow 12,3%

Czynsz bazowy

Big Box 2.60 to 3.40 EUR/ m? / miesigc
Small Business Unit 3.85 to 4.30 EUR/ m2 / miesiac
Czynsz efektywny

Big Box 2.10 to 2.60 EUR/ m?/ miesiac
Small Business Unit 3.50 to 3.80 EUR/ m? / miesiac

Leroy Merlin — 56,000 m?2
Panattoni Park Strykow

Sonoco - 27,000 m?

Gtowne transakcje najmu Tulipan Park Strykow

FM Logistics — 25,200 m?
Europolis Park Poland Central

Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012



Wroctaw

Wroclaw to wcigz sredniej wielkosci rynek
magazynowy, ale z potencjatem by dotaczy¢ ’

do najwiekszych regionow.

Dolny Slask ma duze szanse na to, aby dotaczyé do czotowki
polskich rynkdw magazynowych. Na razie - z 663 tys. m2 -
pozostaje miedzy grupa najwiekszych rynkdw regionalnymi
(okolice Warszawy, Gomy Slask, Poznan i Polska Centralna), a
mniejszymi regionami Tréjmiasta czy Krakowa.

Wroctaw moze zaoferowa¢ potencjalnym najemcom kilka
mocnych atutuéw. Pierwszym jest aglomeracja Wroctawia,
jednego z najdynamiczniej rozwijajacych sie w ostatnich latach
miast Polski. Z punktu widzenia logistyki, jego zaletg jest dobrze
rozwinieta infrastruktura drogowa. Przez Wroctaw przechodzi
autostrada A4, ktorg najprawdopodobniej juz w 2014 bedzie
mozna dojechac¢ do granicy z Ukraina. Dogodng mozliwo$¢
objazdu miasta z A4 w kierunku Warszawy tworzy natomiast
Autostradowa Obwodnica Wroctawia (autostrada A8).

Autostrady to mocny atut regionu, zwtaszcza je$li wezmie sie pod
uwage potozenie Wroctawia - blisko granicy z Niemcami

i Czechami. To atrakcyjna lokalizacja dla najemcow, ktorzy
planujg stworzenie duzego centrum dystrybucyjnego dla catej
Europy Srodkowo-Wschodniej.

Rynkowy potencjat Wroctawia potwierdzaja wskazniki popytu,
nalezace w 2012 do najwyzszych w Polsce. W 2012 roku
podpisano umowy dotyczace najmu 211 tys. m?, (z czego nowe
umowy — 153 tys. m2). Najbardziej aktywnymi klientami byty firmy
z sektora logistycznego, ktére wynajety 87 tys. m2. Duza cze$é
popytu pochodzita réwniez od firm motoryzacyjnych (54 tys. m2).

Magazyny wybudowane w regionie Wroctawia w 2012 roku
zajmowaly w sumie 56 tys. m2. Natomiast w budowie byto

91 tys. m2 (byt to najlepszy wynik w kraju): BTS Lear w Legnicy
budowany przez Panattoni (32 tys. m2), Prologis Park Wroctaw V
(17,7 tys. m2) oraz obiekty typu BTS: Faurecia w Legnicy (14 tys.
m2) oraz Syncreon w Zarach (11 tys. m?). Wkrétce we Wroctawiu
powinny pojawi¢ si¢ rowniez pierwsze obiekty typu small
business units, przeznaczone dla mniejszych najemcow.

Wskaznik pustostanéw we VWroctawiu osiggnat poziom 8,7% (58
tys. m?2 dostepnej powierzchni). Widoczny jest systematyczny
spadek tego wskaznika: pod koniec 2011 roku wynosit on 10%,
aw grudniu 2010 roku - 18%. Tendencja spadkowa w przypadku
wskaznika dostepnej powierzchni to wskazéwka, ze czynsze
powinny w ngjblizszych miesigcach pozosta¢ na stabilnym
poziomie. Na koniec 2012 roku stawki efektywne dla magazynéw
we Wroctawiu wahaty sie w granicach 2,50 - 3,10 €/m2/miesigc.

Jeden z najwiekszych wskaznikéw powierzchni magazynowe;
w budowie (91 tys. m?) to sygnat, ze wroctawski rynek bedzie
w najblizszym roku dalej wzmacnia¢ swojg pozycie.

Powierzchnia istniejaca 663 000 m?
Catkowity popytw 2012. 211000 m?

Popyt netto w 2012 r. 153 000 m?2
Wskaznik pustostanow 8,7%

Czynsz bazowy 3.00 to 3.80 EUR/ m? / miesigc
Czynsz efektywny 2.50 to 3.10 EUR/ m2/ miesiac

Lear — 32 000 m?
Panattoni BTS Legnica

Neonet - 16 700 m?
Prologis Park Wroctaw V

Gtoéwne transakcje najmu

Faurecia - 13 600 m?
Panattoni BTS Legnica

Zrodio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012
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Polska Polnocna

Ciekawy rynek obeymujacy calg nadmorska
czes¢ Polski wraz z gtbwnymi portami.

Troymiasto 1 Szczecin tworzg jednak wcigz

niewielki rynek magazynowy.

W przypadku Polski Pétnocnej nalezy wyréznic dwa podregiony,
ktore roznig sie miedzy sobg pod wzgledem struktury i wielkosci
rynku. Trojmiasto jest lepiej rozwinietym rynkiem. W okolicach
Gdanska istniejg cztery nowoczesne parki magazynowe

0 tacznej powierzchni 164 tys. m2. Z tg lokalizacja duze nadzieje
tacza wtasciwie wszyscy najwieksi deweloperzy magazynowi.

Szczecin to natomiast wcigz rynek raczkujacy. W stolicy
Pomorza Zachodniego istniejg tylko dwa parki o facznej
powierzchni 42 tys. m2. Dzigki portom morskim (Szczecin i
Swinoujscie) oraz potozeniu przy granicy z Niemcami, jest to
jednak perspektywiczna lokalizacja, zwtaszcza z punktu widzenia
firm, ktore sg zainteresowane logistyczng obstugg Europy
Zachodniej (przez autostrade A6 taczacq Szczecin z Berlinem).

W 2012 r. w Trojmiescie wynajeto 64 tys. m?2 (popyt brutto), co
byto wynikiem bardzo podobnym do 2011 roku. W Szczecinie
natomiast wynik byt znacznie lepszy niz w 2011 r.: 16 tys. m?

(9 tys. m2w 2011 r.). Najwieksze umowy w tym regionie
zawieraly firmy logistyczne: Tradis wynajat 18 tys. m2 w Prologis
Park Gdansk (odnowienie), natomiast w Szczecinie Rhenus
podpisat umowe dotyczaca 14 tys. m2 w Prologis Park Szczecin.

W 2012 roku w Polsce Pétnocnej oddano do uzytku 36 tys. m?
w ramach dwéch parkow: 7R Logistic Park Gdansk (23 tys. m2)
oraz Panattoni Park Gdarisk (13 tys. m2). W budowie byto
natomiast 26 tys. m2; w Pomorskim Centrum Logistycznym firmy
Goodman (14 tys. m2), North-West Logistic Park (7 tys. m2)

w Szczecinie oraz SEGRO Logistics Park Gdansk (5 tys. m2).

Trojmiasto i Szczecin rdznig sie dos¢ mocno pod wzgledem
wskaznika pustostanéw. W Gdansku i okolicach bez najemcy
pozostawato 16 tys. m2, a wskaznik dostepnej powierzchni
osiagnat poziom 9,7%. DoSC¢ wysoki, ale najemcy poszukujacy
wiekszych powierzchni, tj. powyzej 5 tys. m2, moggq mie¢
trudno$¢ ze znalezieniem odpowiedniej oferty.

‘ls

W Szczecinie wskaznik pustostandw pozostaje najwyzszy

w kraju i wyniost 21,5% (caty czas jednak stopniowo spada - na
koniec 2010 byto to az 82%). Za tym wysokim wskaznikiem kryje
sie jednak niewielka powierzchnia, bo niecate 9 tys. m2.

Czynsze efektywne w Polsce Péinocnej pozostawaty na
stabilnym poziomie. W Tréjmiescie wahaty sie miedzy 2,80 a
3,30 €/m?miesigc. Magazyny zlokalizowane w Szczecinie
oferowaly dos¢ podobne stawki: od 2,60 do 3,40 €/m?/miesigc.

Polska Péinocna pozostaje jednym z mniejszych i stabie;
rozwinietych rynkéw magazynowych w Polsce. Ten region ma
jednak potencjat i w najblizszych latach powinnismy spodziewac
sie jego stopniowego rozwoju (przede wszystkim w Tréjmiescie).

Tréjmiasto Szczecin

Powierzchnia
istniejaca

Catkowity popyt
w2012r.

Popyt netto w
2012r.

Wskaznik
pustostanéw

Czynsz bazowy

Czynsz
efektywny

Gtéwne
transakcje
najmu

Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

164 000 m?

64 000 m?

35000 m?

9,7%

320t0 3.95EUR/ m?2/
miesiac
2.80t0 3.30 EUR/ m?/
miesiac
Tradis — 17 800 m?
Prologis Park Gdansk

Schenker — 5 200 m?
SEGRO Logistics Park

42000 m?

17 000 m?

17 000 m?

21,5%

2.80t0 3.60 EUR/ m2/
miesigc
2.60t03.40 /m2/

miesiac
Rhenus - 13 800 m?

Prologis Park Szczecin
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Specyficzna miejska lokalizacja: duza
aglomeracja z atrakcyjnym rynkiem zbytu,
ale z deficytem odpowiednich dziatek. «

Krakéw jest nietypowym rynkiem magazynowym. Jako drugie
najwieksze miasto Polski jest potencjalnie bardzo atrakcyjng,
lokalizacjg, jednak nie przyciaga zbyt wielu inwestycji
magazynowych. Catkowita powierzchnia krakowskich
magazynéw to zaledwie 137 tys. m2 (2% powierzchni
magazynowej w Polsce). Jest to z jednej strony efekt tego, Ze tak
duze miasto jak Krakow nie jest zbyt przyjazna lokalizacjg dla
magazynow. Brakuje gruntéw przeznaczonych na takg
zabudowe, a ceny nielicznych dziatek, na ktérych mozna
postawic obiekty dystrybucyjne, sq bardzo wysokie.

Z drugiej strony, mozliwosci rozwoju Krakowa jako rynku
magazynowego s ograniczone bliskoscia Gormnego Slaska. Ten
region ma doskonate potaczenie drogowe z Krakowem, wiec
najemcy czesto wykorzystuja gornoslaskie magazyny do
logistycznej obstugi stolicy Matopolski.

Mimo to dla czesci firm najem magazynu w Krakowie lub jego
bliskich okolicach jest atrakcyjng opcja. W 2012 roku wynajeto
w Krakowie 11 tys. m? (popyt brutto; w 2011 wyniést on 61 tys
m2). Wsréd firm, ktére zdecydowaly sie na transakcije byty:
Schenker (4 tys. m2) i Royal Canin (3,3 tys. m2. Obie dotyczyly
powierzchni w Krakow Airport Logistics Centre firmy Goodman.

Z reguty najemcy krakowskich magazynow szukajq jednak nieco
mniejszych modutéw o powierzchni 1 - 1,5 tys m2. Trzeba przy
tym zwroci¢ uwage na to, ze w Krakowie nie ma obiektow typu
,small business units”.

W 2012 roku w Krakowie wybudowano w sumie 20 tys. m2.
(w Krakéw Airport Logistics Centre). Na koniec 2012 roku nie
budowano Zzadnej powierzchni magazynowej.

W Krakowie mamy do czynienia z jednym z najnizszych
wskaznikéw pustostanéw. Zaledwie 5,3% istniejacej w Krakowie
powierzchni nie miato najemcy (7,3 tys. m2).

Niski wskaznik pustostanoéw przektada sie na poziom czynszow
efektywnych. Wynajecie modutu w krakowskich magazynach
wigze sie z konieczno$cig ptacenia 3,30 — 4,00 €/m2/miesiac. Sq
to wiec, obok Warszawy Miasta, najwyzsze stawki w cate
Polsce. Ze wzgledu na niski poziom dostepnej powierzchni
pozostang one na stabilnym poziomie.

Szansg na bardziej dynamiczny rozwéj dla Matopolski jest
autostrada A4. W momencie, gdy zostanie ona doprowadzona do
granicy z Ukraing, Krakéw powinien przyciaga¢ zainteresowanie
najemcow wybierajacych Polske jako lokalizacje dla centréw
dystrybucyjnych obstugujacych rynki wschodnie.

Powierzchnia istniejaca 137 000 m2
Catkowity popyt w 2012 . 11 000 m2

Popyt netto w 2012r. 9 000 m2

Wskaznik pustostanéw 5,3%

Czynsz bazowy 4.00 to 4.80 EUR / m2 / miesiac
Czynsz efektywny 3.30 to 4.00 EUR/ m? / miesiac

Schenker —4 000 m2
Krakow Airport Logistics Centre

Gtowne transakcje najmu
Royal Canin - 3 300 m?

Krakow Airport Logistics Centre

Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012
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Podsumowanie 1 prognoza na 2013 rok
Rok 2013 zapewne nie bedzie nalezal do najtatwiejszych.
Wiele zalezy od tego, czy pojawig si¢ oznaki ozywienia

gospodarczego.

Stan europejskiej gospodarki coraz mocniej wptywa na to, co dzieje
sie w Polsce. Doswiadczylismy tego w 2012 roku i bedzie to
z pewnoscig widoczne rowniez i w 2013 roku.

Najemcy beda w dalszym ciagu ostroznie podejmowac decyzje

0 najmie, przynajmniej jesli chodzi o nowe umowy. Firmy chca sie
rozwija¢ i czujg potrzebe, Ze ich obecne zasoby dystrybucyjne coraz
bardziej ograniczajq ich potencjat. Wstrzymuijg sie jednak z
transakcjami liczac na to, Ze sytuacja w gospodarce sie w koricu
ustabilizuje.

Deweloperzy doskonale zdajg sobie sprawe z tego, ze oni tez
muszg prowadzi¢ teraz wywazong polityke. Przejawia si¢ ona
przede wszystkim w ograniczeniu do minimum projektéw
spekulacyjnych i budowaniu nowych magazyndw jedynie po
podpisaniu umowy najmu, co jest tez zwigzane z restrykcyjng

Warszawa Warszawa

politykg bankow, ktére wymagajg wysokiego wspdtczynnika
wynajecia przed udzieleniem finansowania projektowi.
Jednoczes$nie jednak deweloperzy nie chcg przegapi¢ momentu,
kiedy krzyzys minie, a najemcy ruszg na poszukiwania
najatrakcyjniejszych ofert. Dlatego firmy deweloperskie zbudowaty
odpowiednio zasobne banki gruntéw dla klientéw w najwazniejszych
regionach magazynowych Polski. Przy czym —i tu znéw daje o
sobie znac ostroznos¢ — sq to z reguty grunty zabezpieczone opcjg
zakupu i nie bedace wtasno$cig deweloperéw. Ten sposob dziatania
pozwala unikng¢ niepotrzebnego zamrazania Srodkéw finansowych.

Dobrym prognostykiem na nadchodzacy rok jest fakt, iz na bardzo
zaawansowanym etapie sg negocjacje dotyczace kilku znaczacych
transakcji. Jesli dojdg one do skutku, wptynie to pozytywnie na
nastroje rynkowe i by¢ moze zacheci inne firmy do odwazniejszego
podejmowania decyzji o najmie.

Polska

Miasto Okolice Gorny Slask Poznan

Istniej
sinejaca 542 000 1977000 1381000 1017000
podaz (m?)
Nowa podaz
) > 23000 68000 96 000 76 000
Popyt brutt

opytbrufto 53000 395000 201000 118 000
w2012 . (m?)
Popyt nett

opyt netto 35000 229000 141000 42000
w2012 r. (m?)
Wskaznik

, 16,8% 14.1% 50% 52%

pustostanéw
Czynsze
bazowe 410-580*  270-360  310-390  3,00-380
(E/m2miesiac)
Czynsze
efektywne 360-530"  220-280  245-340  230-280
(€/m2/miesiac)

Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

*stawki w granicach miasta za obiekty typu SBU

Wroctaw Trojmiasto Szczecin Krakow
Centralna
997 000 663 000 164 000 42000 137 000
81000 56 000 36000 0 20000
270000 211000 64 000 17000 11000
96 000 153 000 35000 17 000 9000
12,3% 8,7% 9,7% 21,5% 5,3%
2,60 - 4,30* 3,00 - 3,80* 3,20 - 3,95 2,80-3,60 4,00-4,80
2,10-3,80* 2,50 - 3,10 2,80-3,30 2,60-3,40 3,30-4,00
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Transakcje

Najwazniejsze umowy najmu w 2012 .

m Region Park Powierzchnia (m2) Najemca \
Q1 Gomy Slask Prologis Park Dabrowa 33800 DHL
Q2 Wroctaw Panattoni BTS Legnica 32000 Lear
Q4 Warszawa Okolice Prologis Park Teresin 27000 Stokrotka
Q3 Warszawa Okolice Prologis Park Janki 25000 Rohlig
Q4 Warszawa Okolice Tulipan Park Warszawa 23500 Zabka
Q3 Warszawa Okolice Prologis Park Btonie Il 18 400 Tradis
Q2 Wroctaw Prologis Park Wroctaw V 16 700 Neonet
Q4 Warszawa Okolice PointPark Mszczonéw 15 000 Id Logistics

Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

Najwazniejsze odnowienia uméw w 2012 roku

Region Park Powierzchnia (m?) Najemca
Q3 Polska Centralna Panattoni Park Strykow 56 000 Leroy Merlin Polska
Q4 Warszawa Okolice Piaseczno Diamond Business Park 29000 Logwin Air+Ocean
Q3 Polska Centralna Tulipan Park Strykow 27000 Sonoco
Q3 Poznan Panattoni Park Robakowo 26 400 Raben
Q1 Warszawa Okolice ProLogis Park Teresin 25600 Schenker
Q3 Polska Centralna Europolis Park Poland Central 25200 FM Logistic
Q3 Warszawa Okolice PointPark Mszczonéw 20000 Fiege
Q4 Polska Pétnocna ProLogis Park Gdansk 17 800 Tradis

Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012

Najwazniejsze transakcje inwestycyjne w 2012 .

Powierzchnia  Szacowana cena

Kwartat Lokalizacja Nazwa obiektu m? miliony Euro Sprzedajacy Kupujacy

Q4 Wiele lokalizaci Panattoni Portfolios 402 000 ca. 240 Panattoni Blackstone

Q1 Wiele lokalizacii Prologis portfolio 211000 ca. 120 Prologis Hines

Q4 Rejon Warszawy Ozaréw & Pruszkow Logistics Parks 47000 ca. 54 Panattoni RREEF

Q4 Warszawa Warsaw Distribution Center 34000 ca. 25 Polonia Fund CBREGI

Q3 Warszawa Ozaréw Business Center 36 600 ca. 14 Orco Fund Segro

Q3 Bielsko-Biata Finnveden Portfolio 44 000 ca. 12 Kungsleden Private Individual
Q2 Warszawa Ideal Idea Park Il 9500 ca.9.3 Ideal Idea BPH

Q2 Legnica BTS for Case Tech 8000 ca.5 Goodman Private Individual

Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2012
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