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Real value in a changing world

. . . . " Perspektywa
Nowe drogl nap@dza‘] q popyt Wskaznik Caty rok 2012 Zmiana r-d-r 12 miesiecy
. . Nowa powierzchnia 56 000 +16 000
na magazyny 1 generuja m A
. ; Popyt catkowity 211 000 +20 000 A
nowe lokalizacje. (m
Popyt netto (m?) 153 000 +23 000 A
Pustostany (%) 58 000 (8.7%) -3% v
Wroctaw konsekwentnie umacnia c
. . . Zynsze bazowe 338 0 A
SW0jg pozycje na magazynowej (EUR/ m¥ miesiac) '
; ; ; e Czynsze efektywne |
.map|e Polski. Dynam|(?zny I‘OZ\(VOJ R i) 2733 +18% A
infrastruktury drogowej generuje
* ciagty popyt na powierzchnie w

regionie, a kluczowe atuty Wroctawia . .
L L o Popyt netto we Wroctawiu wg sektorow 2005-2012 (m?)
takie jak lokalizacja, przyciagajq

firmy dystrybucyjne, prowadzace dziatalnosé na rynkach krajow 200000
Europy Centralnej. Dzigki autostradzie A4, region posiadat 150000
dotychczas juz bezposrednie potaczenie z europejska siecia 100000
autostrad oraz z duzymi aglomeracjami Katowic i Krakowa. Obecnie 50000
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dzigki dalszemu rozwojowi sieci drog Wroctaw sukcesywnie zyskuje 2006 2007 2008 2000 2010 2011 2012
tez na znaczeniu w logistyce krajowej. Budowana obecnie droga Art. Chemiczne H Art Elekroniczne B Art. Spozywcze
L. . . . = Art./Budowlane = Farmaceutyki = | ekka produkcja
ekspresowa S8 znaczaco skrdci czas dojazdu z Wroctawia do Lodzi = Art Motoryzacyjne = Operator logistyczny = Papier i ksigzki
= Sie¢ sklepow = Inne

i Warszawy. Mimo, Ze jej otwarcie planowane jest w 2014 r., juz dzi$
obserwujemy wzrost zainteresowania obiektami zlokalizowanymi w

50 000
0

péinocnych czesciach Wroctawia, w jej poblizu. Wraz z projektami Pustostany, powierzchnia oddana do uzytku i w budowie

przy obwodnicy autostradowej (A8), obszar ten stwarza ciekawg, 200 000 20%

alternatywe dla parkéw magazynowych na Bielanach Wroctawskich. 150 000

Szybka komunikacje z Poznaniem zapewni réwniez znajdujaca sie 100 000 10%
0%

obecnie w budowie trasa ekspresowa S5.
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 U/C
Roancy popyt Powierzchnia niewynajeta w budowie (m?)
W 2012 roku Wroctaw byt jednym z dwoch (obok Polski Centralnej) — m‘:gga?elfzvcvg:laaj%ﬁz;v budovie ()
regionéw, w ktorych zaobserwowano wzrost popytu rok do roku. W ==Wskaznik pustostanow (%)

ramach nowych uméw wynajeto tu ponad 153 000 m2 (wobec

130 000 w 2011 r.), co uplasowato wroctawski rynek na trzecim

miejscu w kraju i dowiodto, ze wkroczyt on juz w etap dojrzatosci. Czynsze bazowe w najlepszych obiektach (EUR/ m?/ miesiac)

Wiekszo$¢ nowego popytu wygenerowali operatorzy logistyczni j’gg

(33%) oraz firmy z branzy motoryzacyjnej (32%). Dodatkowo 350 :.—-—-—.—.:.:.:
300 -

odnowiono umowy na kolejne 58,000 m2, co stanowito 28% 250
catkowitego popytu. 2:00

Gtoéwne czynniki, wptywajace na zapotrzebowanie na magazyny w
regionie Wroctawia to jego korzystna lokalizacja, duzy i relatywnie
silny rynek wewnetrzny (2,9 miliona mieszkancéw w wojewodztwie i
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0,77 miliona w aglomeracji Wroctawia) oraz dostepnos¢
komunikacyjna, ktéra ulegnie dodatkowemu zwiekszeniu po
otwarciu drogi ekspresowej S8. Region jest rowniez duzym
osrodkiem przemystowym; na obszarze trzech stref ekonomicznych
(Legnickiej, Kamiennogorskiej oraz Watbrzyskiej), funkcjonujg m.in.
firmy z branzy FMCG, motoryzacyjnej, lotniczej i produkcyjnej.

Najwieksze transakcje najmu w regionie Wroctawia w 2012 r.

Rodzaj

Magazyn

Najemca

umowy

2012 |l Nows Pa”La;;’i"caBTS Lear 32000
2012 N Nowa Progs Park Neonet 16700
202 N Nowa BTfe';i‘iJcr:da Faurecia 13,600
212 IV Odnowienie o raf Yusen 12,500

Mniej powierzchni dostepnej ,,od zaraz”

Pod koniec IV kw. 2012 roku wolumen dostgpnej powierzchni
wynidst 58 000 m2, co przetozyto sie na spadek wskaznika
pustostanow do 8,7%. Powierzchnia ta jest jednak rozdrobniona, a
dostepne w jednym obiekcie moduty wynoszg od 1 600 do 4 600 m2.
Firmy szukajace wigkszych metrazy powinny wzig¢ pod uwage
mozliwo$¢ zlecenia budowy obiektu szytego na ich miarg (BTS).

Na rynku rozwija sie rdwniez format obiektéw typu SBU (mate
moduty magazynowe), ktére tacza funkcje sktadowa, i biurowa,
Stanowig one idealne rozwigzanie dla najemcow, ktorzy szukajg
niewielkich metrazy, zlokalizowanych wewnatrz miasta (moduty
zaczynajq sie od 800 m2) oraz tych, ktdrzy dopiero badajg polski
rynek. Pierwsza firmga, ktéra zrealizowata projekt matych modutéw
we Wroctawiu byta Aviva. Format ewoluowat, a nowg odstone SBU,
sktadajacego sie z odrebnego budynku biurowego i nowoczesnego
magazynu wprowadza na rynek ProLogis.

Coraz wieksza podaz

W roku 2012 odnotowano wzrost wolumenu nowej powierzchni
oddanej do uzytku, co na tle dwoch poprzednich lat jest sygnatem
pozytywnym. Pod koniec 2012 catkowity wolumen w regionie
Wroctawia wyniost 663 000 m2, co stawiato ten region na pigtym
miejscu wérdd najwiekszych rynkéw magazynowych w Polsce. W
2012 r. do uzytku oddano 56 000 m2 wobec 40 000 m2 w 2011 r..
Stale zwiekszata si¢ takze ilos¢ powierzchni w budowie — podczas
gdy w | kw. powstawato jedynie 7 000 m2, pod koniec roku liczba ta
zwiekszyta sie do imponujgcego poziomu 91 000 m2.

Powierzchnia

Wsréd najwigkszych obiektow wybudowanych w 2012 znalazt sie
budynek BTS zrealizowany przez firme Goodman dla TJX w
Wroctaw Logistics Centre (28 000 m2) oraz dwa budynki (po

10 000 m2 kazdy) w ramach Panattoni Park Wroctaw II. Firma
Goodman ukonczyta takze budynek produkcyjny dla firmy
CaseTech w Legnicy (8 000 m2).

Najwiekszy udziat rynku w regionie Wroctawia posiadajg firmy
ProLogis i Panattoni, ktérzy jednocze$nie mogg pochwali¢ sie
czotowa pozycjg na rynku krajowym. Swoje projekty na tym
obszarze realizujg rowniez Gooodman, Aviva, oraz Skalski.
Ostatnio, do tego grona z pierwszym oddanym do uzytku obiektem
dotaczyto réwniez SEGRO.

Obecnie rynek w regionie niemal catkowicie skupiony jest okolicach
Wroctawia. Istniejace lub planowane w innych odlegtych miastach —
takich jak Legnica czy Zory — budynki to obiekty BTS. Duze parki
magazynowe charakterystyczne sg dla wielkich miast, takich jak
Wroctaw.

W ciggu ostatnich kilku lat nowa powierzchnia byta niemalze
natychmiastowo wchfaniana przez rosnacy poziom najmu. Na niski
wskaznik dostepnej powierzchni nie wptyng réwniez budowane
obecnie obiekty. Podobnie jak w innych regionach, deweloperzy
ograniczyli do minimum projekty spekulacyjne, a powstajace
projekty sa w catosci zabezpieczone umowami najmu.

Czynsze

Poziom czynszéw we Wroctawiu w ciggu 2012 r. pozostawat na
stabilnym poziomie. W IV kw. za najlepsze powierzchnie zadano
3-3,8 EUR/ m?/ miesiac. Jednak z uwagi na spadajacy wskaznik
pustostandw, a takze brak powierzchni spekulacyjnej w budowie, w
najblizszej przysztosci spodziewamy sie wzrostu tych stawek.
Czynsze efektywne, uwzgledniajace dodatkowe zachety, ksztattujg
sie obecnie na poziomie 2,7-3,3 EUR/ m? miesigc. W przypadku
obiektow SBU, czynsze efektywne oscylujg miedzy 3,3 a 3,9EUR/
m?/ miesigc.
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Wybrane dostepne powierzchnie w regionie Wroctawia

Dostepna
powierzchnia

4,800 m?
Minimalny modut
2,100 m?

7,000 m?
Minimalny modut
2,400 m?

5,700 m?
Minimalny modut
1,600 m?

4,500 m?

2,000 m2

Status

Dostepny od zaraz

Dostepny od zaraz

Dostepny od zaraz

Dostepny od zaraz

W budowie
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