Rynek Magazynowy
Zarys ogolny

> Poczatek 2014 r. charakteryzowat si¢ wyjatkowo wysoka
dynamika podazy. W okresie styczen — marzec na polski
rynek magazynowy dostarczono tacznie okoto 270 tys. m?,
czyli niemal pigciokrotnie wigcej niz w 1V kw. 2013 r. (55
tys. m?). Najwigkszy wazrost podazy zaohserwowano na
rynku poznanskim (okoto 70 tys. m?).

> W efekcie tak znaczacego wzrostu podazy, w | kw. 2014 r.
catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Polsce przekroczyty poziom 8 milionéw m? i wyniosty
na koniec marca 8,03 miliona m?.

> W porownaniu z ubiegtym kwartatem, wspotczynnik
dostepnych powierzchni magazynowych obnizyt sie
0 okoto 0,6 punktu procentowego i na koniec marca 2014 r.
wyniost 10,2%.

> Wolumen transakcji zawartych w analizowanym okresie
wyniost 483 tys. m?i byt nizszy od rekordowego poziomu
odnotowanego w IV kw. 2013 r. (908 tys. m?). Nowe
umowy stanowity 69% popytu, podczas gdy na
renegocjacje przypadto 31%. Ponadto, w | kw. 2014 r. ok.
50 tys. m? zostato wynajetych w ramach uméw short term,
nie wliczanych do wolumenu transakcji.

> W ciggu ostatnich miesiecy na wigkszosci rynkow
zaobserwowano stabilizacje stawek czynszéw. Niewielki
wzrost odnotowano jedynie na rynkach charakteryzujacych
si¢ stosunkowo niskim poziomem wskaznikoéw
pustostandéw oraz duzym popytem.

Sytuacja na gtéwnych rynkach
magazynowych w Polsce

> Warszawa — calkowita podaz na tym najwigkszym

w Polsce rynku magazynowym przekroczyta

w | kw. 2014 r. 2,73 miliona m% W okresie styczen —
marzec 2014 r. do uzytku oddano dwa obiekty
zlokalizowane w strefie 11, o tacznej powierzchni ok.

14 tys. m®. W budowie znajduije si¢ 6.2 tys. m* w ramach
potozonego w strefie I kompleksu Ideal Idea Park I11.
Wolumen transakcji zawartych w analizowanym okresie
wyniost ok. 140 tys. m?, co byto najwyzszym wynikiem
wiérod wszystkich rynkow magazynowych. Na koniec

I kw. 2014 r. wskaznik pustostandéw na warszawskim rynku
wyniost 13,3%. W poszczegolnych strefach ksztattowat si¢
on na poziomach odpowiednio: 20,4% (Warszawa 1), 12%
(Warszawa I1) oraz 10,4% (Warszawa I11).

Catkowita podaz i wskaznik pustostanow
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> Gorny Slask — to drugi pod wzgledem calkowitej podazy

rynek magazynowy w Polsce (blisko 1,5 miliona m?
nowoczesnej powierzchni magazynowej). W I kw. 2014 r.
do uzytku oddano kolejny etap MLP Bierun o powierzchni
8,3 tys. m%, natomiast w budowie pozostaje ponad 52 tys.
m?. Wolumen transakcji wyniost okoto 122 tys. m?
wynaje¢tych w ramach 13 umow.

Polska Centralna — na trzecim pod wzgledem podazy rynku
magazynowym w Polsce w pierwszych trzech miesigcach
2014 r. dostarczono ponad 61 tys. m? nowoczesnej
powierzchni magazynowej, co zwickszyto calkowita podaz
do poziomu 1,07 miliona m?.W budowie znajduja si¢ trzy
obiekty, ktorych laczna powierzchnia wynosi 17,5 tys. m”.
W Ikw. 2014 r. podpisano 8 umdéw najmu na tgczng
powierzchnig 48 tys. m®. Wskaznik pustostanow pozostat
na poziomie zblizonym do odnotowanego na koniec

2013 r. 1 wyniost 13,6%.

Poznan — w I kw. 2014 r. na poznanski rynek dostarczono
niemal 70 tys. m? nowoczesnej powierzchni magazynowej,
co byto najwigckszym wzrostem sposrod analizowanych
rynkow regionalnych. W efekcie, catkowita podaz na
koniec marca 2014 r. przekroczyta poziom 980 tys. m.
Ukonczone projekty to m.in. kolejny etap Centrum
Logistyczno - Inwestycyjnego Poznan (35 tys. m?) oraz
nowa hala oddana w ramach kompleksu PointPark Poznan
0 powierzchni przekraczajacej 26 tys. m? Kolejne kwartaly
przyniosa dalszy dynamiczny rozwoj poznanskiego rynku
magazynowego: w budowie pozostaje ok. 240 tys. m?,

z czego okoto 183 tys. m? powstaje pod dwa projekty BTS.
Poznan pozostaje rynkiem o jednym z najnizszych
wskaznikow pustostanow w Polsce. W marcu 2014 r.
wyniost on 4,5%, czyli o 0,1 punktu procentowego mniej
niz na koniec 2013 r.

> Wroctaw — catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni

magazynowej wyniosty na koniec marca 2014 r.

861 tys. m*>.W budowie pozostaje obecnie blisko

260 tys. m® (z czego ponad 220 tys. m? stanowia dwa
magazyny budowane dla firmy Amazon). Oddanie do
uzytku projektow znajdujacych si¢ w budowie spowoduje
wzrost istniejgcej podazy o niemal 40%. W | kw. 2014 r.
wolumen transakcji na wroctawskim rynku wynioést okoto
49,5 tys. m%, wynajetych w ramach 10 umow. 71% popytu
stanowity nowe umowy, wobec 29% renegocjacji.

> Tréjmiasto — od konca wrzesnia 2013 r. podaz

utrzymywatla si¢ na niezmienionym poziomie okoto

204 tys. m?. Obecnie w budowie znajduja sie dwa projekty:
SEGRO Logistics Park Gdansk o powierzchni 24,5 tys. m?
oraz magazyn Zarzadu Morskiego Portu Gdynia, ktorego
powierzchnia przekroczy 16,5 tys. m?. Wspotczynnik
dostepnych powierzchni wzrdst w poréwnaniu

z IV kw. 2013 r. o niecate 4 punkty procentowe do
poziomu 6,1% odnotowanego na koniec marca 2014 r.

Krakéw — podaz na krakowskim rynku pozostata na
niezmienionym poziomie w poréwnaniu z koncem 2013 r.
i wynosi ok. 160 tys. m Obecnie w Krakowie nie ma
projektow w budowie. W okresie styczen — marzec 2014 r.
podpisano 5 umow najmu na taczng powierzchni¢ okoto
14,8 tys. m*. W poréwnaniu z grudniem 2013 r.
zaobserwowano znaczny spadek wskaznika pustostanow

(0 5 punktoéw procentowych). Na koniec I kw. 2014 .
ksztattowat si¢ on na poziomie 4,7%, co byto drugim
najnizszym wynikiem w Polsce.

Wybrane transakcje najmu w | kw. 2014 r.

NAJEMCA BUDYNEK POW. (m?) RODZAJ UMOWY

Distribution Park

Sie¢ supermarketéw Bedzin 45778 Renegocjacja
Sie¢ supermarketéw Goodman Konin 39 666 Nowa umowa
Rhenus CLIP Poznan 30 800 Nowa umowa
Geodis Distribution Park 22198 Nowa umowa
Wroctaw

K-Flex Panattoni £.6dz 16 000 BTS

Merlin.pl Good Point Putawska | 13 000 Nowa umowa
Produkcja Logistic City Piotrkéw 11 509 Renegocjacja
Prime Cargo Prologis Park Szczecin 11 050 BTS

XBS Logistics Europolis Park Btonie 7500 Renegocjacja
Wojnarowscy Panattoni Park 4590 Nowa umowa

Mystowice

Zrédto: Colliers International

Efektywne stawki czynszu (EUR/m?/miesigc)

Warszawa | 3,20 5,00
Warszawa Il 1,80 2,90
Warszawa Il 1,90 2,90
Polska Centralna 1,90 2,90
Poznan 2,70 3,30
Gérny Slgsk 2,40 3,30
Krakow 3,70 4,50
Wroctaw 2,80 3,20
Tréjmiasto 2,80 3,50
Torun/Bydgoszcz 2,50 2,80
Szczecin 2,80 3,50

Zrédto: Colliers International
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> Torun / Bydgoszcz — w analizowanym okresie zasoby
nowoczesnej powierzchni magazynowej pozostaly na
niezmienionym poziomie 101 tys. m% Plany deweloperow
na 2014 r. obejmujg przebudowe oraz oddanie do uzytku

Catkowity popyt w | kw. 2014 r.
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> Szczecin — na ten najmniejszy z analizowanych rynkow 60 000 -
w ostatnich trzech miesigcach nie dostarczono nowej 40 000
powierzchni magazynowej. Natomiast w budowie znajduja 20 000
sic dwa obiekty o lacznej powierzchni okoto 25 tys. m?: 0 -
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znajduje si¢ zaledwie 650 m® wolnej powierzchni
magazynowej, a wspotczynnik pustostanow jest
najnizszym wsrod rynkow regionalnych. Na koniec
marca 2014 r. wyniost on 1,3%.

Zrédto: Colliers International

Grunty pod inwestycje magazynowe

Struktura uméw najmu
w | kw. 2014 r. (wedtug wynajetej
powierzchni)

> Inwestorzy w dalszym ciggu dosy¢ nieufnie podchodza do
kwestii spekulacyjnego zakupu terendow inwestycyjnych.
Tylko odpowiednio dobrze przygotowany teren (doktadne
zapisy planistyczne, uregulowany stan prawny, wstgpne
ustalenia z dostawcami medidéw, precyzyjne regulacje
dotyczace komunikacji drogowej) ma szans¢ na skuteczny 31%
zakup przez inwestora.

> Inwestorzy beda realizowali zakup tylko w przypadku
podpisania umowy najmu, obstugi logistycznej lub

. ”. 57%
ostatecznej decyzji budowy nowego zaktadu
produkcyjnego.
0,
> Obecnie wielu inwestorow znajduje si¢ na wstepnym etapie 4%
wyboru terenéw inwestycyjnych (tereny przemystowe 8%,

0 $redniej wielkosci ponad 10 ha), ktorych zakup
przewidywany jest na I1-111 kw. 2014 r.

> Najwickszym zainteresowaniem wsrdd inwestoréw nadal
ciesza sie regiony Warszawy, Lodzi, Wroctawia, Poznania
oraz Gornego Slaska.

Ekspansje

> Od 1 lipca 2014 r. wprowadzone zostang nowe zasady Renegocjacje
przyznawania dotacji publicznych, majace na celu
szczegolne wsparcie regiondw wschodniej Polski.
Planowana zmiana przepisow o pomocy regionalnej
prawdopodobnie wplynie na zachowania inwestorow.

Zrédto: Colliers International
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