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Real value in a changing world

Polska Centralna: Naturalna
lokalizacja dla krajowych
centrow dystrybucyjnych

Region zlokalizowany w sercu Polski to

obecnie najbardziej pozadana przez firmy

prowadzace ogolnokrajowg dystrybucje
“ lokalizacja magazynowa. Poza
korzystnym usytuowaniem, zaletg tego
obszaru jest szybko rozwijajaca si¢ sie¢
drogowa. Autostrady A1i A2, a takze
droga ekspresowa S8, zapewniajg wygodny dojazd do pozostatych duzych
rynkéw magazynowych, takich jak Warsazawa, Gomy Slask i Poznan. W
szczegdlnosci rejon skrzyzowania autostrad A1 A2 w Strykowie stanowi
doskonatg lokalizacje, wyjatkowo korzystng dla taicucha dostaw sieci
handlowych, operatoréw logistycznych, i firm produkcyjnych. Oddanie do
uzytku Wschodniej Obwodnicy todzi w ciggu autostrady A1 pod koniec
2014 r. dodatkowo wzmocni pozycje tego juz i tak dobrze

skomunikowanego regionu magazynowego.

Gospodarka regionu historycznie opierata sie na przemysle wiokienniczym,
ktory jednak znalazt sie na skraju zatamania po reformach rynkowych
przeprowadzonych w latach 90-tych ubiegtego wieku, co spowodowato
znaczny wzrost bezrobocia. Od tego czasu region zdotat przyciagnac¢
licznych inwestoréw produkcyjnych, ktrzy najczesciej lokowali swoje
zaktady w ramach todzkiej Specjalnej Strefie Ekonomicznej.

Region magazynowy Polski Centralnej

Perspektywa

Podsumowanie | pot. 2013 Zmiana r-d-r

12 m-c
Popyt netto (m?) 76 000 +26% A
Odnowienia umow 0
(m?) 41000 +0% >
Nowa powierzchnia 0
(m2) 15000 63%
Pustostany (%) 18,1% +440 p.b. >
Czynsze bazowe 3,4-4,3 1% >
(EUR/ m# miesiac) 2,6-3,4* -3%
Czynsze efektywne 2,75-3,7* -10% >
(EUR/ m% miesiac) 2,1-3,0* +4%
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Pierwsze obiekty logistyczne powstaty w £odzi i w okolicy Piotrkowa
Trybunalskiego, ktory byt wowczas jednym z wazniejszych weztow
transportowych Polski. Postepujacy rozwdj krajowej sieci drogowej
spowodowat jednak, ze to rejon Strykowa zyskat na znaczeniu. Obecnie
catkowita podaz powierzchni magazynowej w regionie Polski Centralne;
wynosi 1 013 000 m?, co przektada sie na 14% udziat w krajowych
zasobach i czyni go czwartym najwigkszym rynkiem w Polsce. Sektor

logistyczny jest tez dzi$ jednym z najwigkszych pracodawcéw w regionie.

Na rynku dominujg duze obiekty magazynowe oferujace obszerne moduly;
$rednia wielko$¢ parku to prawie 60 000 m2. Jedynie na rynku todzkim
dostepne sg takze mniejsze powierzchnie, tzw. ,Small Business Units”

(SBU), ktdre s oferowane w dwoch obiektach.

Popyt kreowany przez sieci handlowe, operatorow logistycznych i
firmy produkcyjne

Po okresie dynamicznego wzrostu (z 130 000 m2 w 2006 r. do 280 000 m?
w 2008 r.) w 2009 r. zanotowano gwattowny spadek popytu, co byto
pokfosiem Swiatowego spowolnienia gospodarczego. | chociaz od tego
czasu jego poziom ustabilizowat sie, nadal pozostaje on duzo nizszy niz
przed kryzysem. W 2010 r. zapotrzebowanie na magazyny przekroczyto
100 000 m?, ale juz w kolejnych latach oscylowato w granicach 85 000 m2.
Tylko pierwszej potowie 2013 r. nowy popyt wyniost natomiast 76 000 m2,
co pozwala na umiarkowany optymizm co do jego wielkosci na koniec roku.
Odnowienia uméw w tym okresie opiewaty na 41 000 m2, co bylo poziomem
podobnym do tego obserwowanego w poprzednich latach.

Kluczowa transakcje w | pot. 2013 r. zawarta sie¢ handlowa Castorama, dla
ktorej Panattoni zbuduje w Strykowie obiekt BTS o powierzchni 50 000 m2,
Inne aktywne sektory to operatorzy logistyczni, ktorych udziat w popycie
wyniést 20%, oraz lekka produkcja (14%).

Przecietny rozmiar wynajmowanego modutu wynidst w | pot. 2013 r. ok.
9500 m2, ale po wykluczeniu transakcji Castoramy byto to juz tylko

3700 m2.

Giowne transakcje najmu w Polsce Centralnej w | pofowie 2013 .

Rodzaj Powierzchnia
Kwartat Park Najemca
umowy (m2)
g(‘)% Nowa BTS Castorama Castorama 50 000
I kw. Panattoni Park -
2013 Nowa Lod2 East Hutchinson 8300
I kw. Tulipan Park .
2013 Nowa Strykow Geodis 4000
I kw. Panattoni Park
2013 Nowa Lod? East Pall-ex 3600

Znaczne réznice w dostepnosci powierzchni w podregionach

Pod koniec | pot. 2013 r. dostepna powierzchnia magazynowa w Polsce
Centralnej wynosita 183 000 m2, co stanowito 18,1% istniejacych zasobow.
Rynek ten jest jednak silnie zréznicowany i istniejg wyrazne rozbieznosci
pomiedzy poszczegoinym lokalizacjami. W okresie przed spowolnieniem
gospodarczym region Piotrkowa cechowat sig duzg aktywno$cig
spekulacyjng deweloperdw, skutkiem czego jest dzi$ bardzo wysoki
wskaznik pustostandw (42%, 139 000 m2). Obecnie odnotowujemy
wzmozone zainteresowanie tg lokalizacjg ze strony najemcow, ktorzy
poszukujg mozliwo$ci obnizenia kosztéw najmu. Dodatkowg zachetg moze
by¢ oddana niedawno droga ekspresowa S8, ktéra znacznie utatwita dojazd
do tego obszaru. Z kolei rejon Strykowa to dzi$ jedna z najpopularniejszych
lokalizacji na polskim rynku magazynowym. Do wynajecia jest tam obecnie
jedynie 7 000 m2, co stanowi zaledwie 2% istniejacej powierzchni.
Natomiast dostepno$¢ na rynku w Lodzi to 33 000 m2, a wiec 11,3% catej
podazy. Nie spodziewamy sig, aby poziomy pustostanéw ulegty znaczne;
zmianie w przeciagu nastepnego roku. Jedynym wyjatkiem moze by¢
Piotrkow, gdzie wskaznik dostepnej powierzchni zapewne bedzie spadac.

Aktywnosc¢ deweloperow bedzie koncentrowac sie w Strykowie

W pierwszej potowie roku rynek w Polsce Centralnej wzbogacit sie o
skromne 15 000 m? wybudowane w SEGRO Logistics Park Strykow. W
poréwnaniu do tego samego okresu 2012 r. zanotowano spadek 0 63%.
Obecnie trwa budowa obiektu BTS Castorama w Strykowie (50 000 m?)
oraz rozbudowa Panattoni Park Lodz East (8 000 m2, z czego 3 600 m?
zostato wynajete firmie Pall-ex). Nie spodziewamy sie, aby gtowni gracze
rozpoczeli wkrétce nowe spekulacyjne projekty, mimo, ze bytoby to
pozadane, zwtaszcza w rejonie Strykowa, gdzie brakuje wolnych modutéw.
BTS Castorama w Strykowie

bczekiwan wzrost stawek w{otrk wie rybunalskim i Strylfbwie
Polska Centralna to rynek silnie zréznicowany i dotyczy to takze czynszéw.
Najdrozsze sg obiekty typu ,Small Business Units” w Lodzi, gdzie stawki
bazowe wynosza od 3,4 do 4,3€/ m? miesigc. Najwiecej za powierzchnie w
obiektach typu ,Big Box” najemcy zaptaca w todzi i Strykowie: od 2,6 do
3,4€/ m?/ miesiac, a najmniej w Piotrkowie, ktory cechuje duza dostepnos¢:
od 2,2 do 2,6€/ m?/ miesiac. Jednak niektorzy tamtejsi wiasciciele,
spodziewajac sie spadku dostepnosci w przysztosci, sq dzi$ niechetni do
podpisywania dtugich uméw. Mata ilo$¢ wolnej powierzchni spowoduje tez
stopniowy wzrost stawek w Strykowie. Rynek todzki powinien natomiast

pozosta¢ stabilny.
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Wybrane dostepne powierzchnie w Polsce Centralnej

Wiasciciel Wolna powierzchnia

) -
SEGRO Logistics Park SEGRO 4300m Istniejaca
Strykow EGR
11 900 m? W budowie
Panattoni Park Strykow Panattoni 10 500 m? Istniejaca
) -

SEGRO Business Park 18400 m tniejaca
Lodz | SEGRO

11 900 m? Planowana

P PER LTS Panattoni 8 000 m? Planowana

East
ProLogis Park Piotrkéw ProLogis 14 800 m? Istniejaca

Logistic City Emerson 66 000 m2 Istniejaca
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