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Wprowadzenie
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Rok 2013 przyniost rownowage popytu 1 podazy. Istniejaca
powierzchnia powracajaca na rynek skutecznie hamowata
spadek wskaznika pustostanow. Czy rok 2014 1
spodziewane ozywienie gospodarcze wzmocni strong

popytow3a?

Druga fala spowolnienia gospodarczego, ktéra dotarta do Polski
na przetomie lat 2012 i 2013 nie odbita sie na wynikach sektora
magazynowego, co byto zlamaniem pewnej prawidtowosci
obserwowanej od poczatkéw tego rynku w Polsce. W 2013 r.
produkt krajowy brutto wzrést o 1,6%, a zatem dynamika
gospodarki osiggneta poziom rownie niski co w 2009 r., kiedy to
dotarty do Polski efekty Swiatowego kryzysu.

Popyt znalazt sig jednak w trendzie zwyzkowym. W catym roku
wynajeto tacznie 1,87 miliona m?, z czego 1,26 miliona m? to
efekt nowych uméw i rozszerzen. Stanowito to wzrost wobec
2012 r. odpowiednio 0 39% i 66%. Podobnie jak dynamika PKB,
popyt rost z kwartatu na kwartat osiggajac w ostatnich trzech
miesigcach 2013 r. poziom 784 000 m2 (popyt brutto) i

602 000 m2 (popyt netto). Tak dobra koncowka roku byta w duze;
mierze zastuga inwestycji firmy Amazon, ktéra wynajeta tacznie
324 000 m2.

Pomimo znacznego przyrostu popytu, zanotowano niewielkie
odbicie wskaznika pustostanéw, ktory pod koniec roku wynidst
11,4%, co odpowiadato wzrostowi o 120 p.b. wobec
analogicznego okresu w 2012 r. Wynik ten przektadat sie na
844 000 m2 dostepnej od zaraz powierzchni. Wystepowaly
jednak pod tym wzgledem znaczne réznice miedzy
poszczegblnymi regionami, co zostanie przedstawione w
dalszych czesSciach niniejszego raportu.

Niewielki wzrost poziomu wakatow to efekt duzej rotacji
najemcéw. Niektdrzy z nich postanowili opuscic obiekty
komercyjne i wprowadzic sig¢ do wtasnych budynkoéw. Byly takze
przypadki upadtosci. Natomiast nowi najemcy najcze$cie;
wybierali wspdtprace z deweloperami przy budowie nowych
obiektow (pre-leti BTS).

W catym 2013 r. do uzytku oddano 305 000 m2 powierzchni
magazynowej, co na przestrzeni kilku ostatnich lat byto wynikiem
dos¢ skromnym. Imponujaco wygladaja jednak perspektywy na
rok 2014. Wysoki popyt wptywa na ilos¢ powierzchni bedace;
obecnie w fazie realizacji. W budowie znajduje sie 714 000 m2, a
zatem zdecydowanie wigcej niz przed rokiem, kiedy to
realizowano projekty o facznej powierzchni 222 000 m2.

Jedynie 5,8% budowanej obecnie powierzchni nie jest
zabezpieczona umowami najmu. Przektada sie to na niecate
42 000 m2 i oznacza dalszy spadek udziatu projektow
spekulacyjnych w powstajacej podazy.

Pod koniec 2013 r. catkowita podaz komercyjnych powierzchni
magazynowych i przemystowych w Polsce wyniosita

7,45 miliona m2. Po oddaniu do uzytku wszystkich powstajacych
obecnie projektéw wzrosnie ona do poziomu 8,16 miliona m2,

W wigkszosci regionow stawki czynszéw zmienity sie jedynie
nieznacznie, co odzwierciedlato rownowage miedzy popytem, a
podaza, w ktdrej znajduje sie obecnie rynek. Wieksze wahania
wystapity jedynie w regionie Poznarnskim, na ktérym od kilku
kwartatow obserwujemy narastajacg luke podazowa, powodujaca,
presje na wzrost stawek.

Inwestycje w nieruchomos$ci magazynowe pobity swoj rekord
sprzed roku i ustanowity poziom 648 milionéw Euro. Stopy
kapitalizacji osiggalne na tym rynku ulegty dalszej kompresji i
obecnie mozliwe do uzyskania stopy zwrotu za najlepsze na
rynku obiekty zawierajg sie w przedziale od 7,5 do 7,75%.
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Aktywnos¢ najemcow

Poprawiajaca si¢ koniunktura gospodarcza, dobre prognozy
na przysztos¢ 1 wejscie firmy Amazon do Polski przyczynity
si¢ do rekordowego popytu na magazyny w 2013 r.

Ubiegty rok przyniést kontynuacje, a w niektorych obszarach
takZe nasilenie trendéw zaobserwowanych pod koniec 2012 r.
Dobre prognozy gospodarcze znalazty potwiedzenie w wysokim
popycie zaréwno firm szukajacych nowych magazynéw jak i
przedtuzajacych umowy najmu.

Najwiekszy wptyw na krajobraz rynku magazynowego miaty bez
watpienia transakcje zawarte przez firme Amazon, ktéra wynajeta
tacznie 324 000 m2. Stanowito to 26% catkowitego popytu netto,
ktory w 2013 r. wynidst 1,26 miliona m2. Jednak i bez nich
zesztoroczny nowy popyt na magazyny wyniéstby 926 000 m2, a
wiec wcigz znacznie powyzej poziomu 755 000 m2 z 2012 .

Wykres 1: Popyt na powierzchnie magazynowe w latach
2005-2013 (m2)
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Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 .

W ubiegtym roku zanotowano takze najwyzszy historycznie
poziom popytu brutto, tj. uwzgledniajacego przediuzenia uméw
najmu. W catym roku wynidst on tacznie 1,87 miliona m2, a zatem
0 38% wiecej nizw 2012 r.i 0 11% wiecej niz w dotychczas
rekordowym roku 2011.

Poza wspomnianymi juz trzema transakcjami firmy Amazon,
wsrdd najwiekszych najemcdw znalezli sie ITM, ktory wynajat
ponad 82 000 m2 w Poznan Logistics Center oraz Castorama, dla
ktorej firma Panattoni buduje w Strykowie obiekt typu BTS o
powierzchni 50 000 m2,

Umowy zawarte przez Amazon wptynely takze na udziaty
poszczegdlnych regionéw w popycie. Dzigki nim na pierwszych
miejscach znalazty si¢ Poznan i Wroctaw, w ktdrych catkowity
popyt wraz z odnowionymi umowami wyniost odpowiednio

423 000 i 415 000 m2. W przypadku Poznania oznaczato to 2,5-
krotny wzrost wobec 2012 r. i awans z pigtej na pierwsza pozycje
wsrdd najpopularniejszych regiondw magazynowych.

Wykres 2: Popyt wg regiondw w 2013 roku (m?)
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Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 .

Najwigksze zapotrzebowanie na powierzchnie zgtosity sieci
handlowe, ktérych udziat w nowym popycie (wzmocniony
znacznie przez Amazon) wyniost 49%. Operatorzy logistyczni,
mimo spadku na drugie miejsce z udziatem 23%, w liczbach
catkowitych tylko nieznacznie pozostajg w tyle — popyt z ich
strony wyniést 295 000 m2 wobec 320 000 m2w roku ubiegtym.

Wykres 3: Popyt netto wg sektorow w 2013 roku
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Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 .
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Dostepnos¢ powierzchni magazynowych
Niewielki wzrost wakatow pod koniec roku to w wigksze;j
mierze efekt wysokiej rotacji najemcOw niz rosnace]

podazy.

Pod koniec IV kw. 2013 r. bez najemcy pozostawato tacznie

850 000 m2, czyli 11,4% catkowitej powierzchni na polskim
rynku. W ciggu ubiegtego roku wskaznik ten byt stabilny i
oscylowat wokét poziomu 10% zanotowanego pod koniec 2012 .
Dopiero w ostatnim kwartale doszto do zwigkszenia dostepnosci
na kilku gtéwnych rynkach, co wptyneto na wynik ogdlnopolski.

Wykres 4: Wskaznik dostepnej powierzchni magazynowej

w latach 2005-2013 (%)
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Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 r.

Najwigkszym udziatem powierzchni dostepnej od zaraz
charakteryzujg sie rynki Polski Centralnej (15,8%), Warszawy
(14,6%) i Wroctawia (11,7%). W przypadku tego ostatniego
regionu, wzrost wakatu w ostatnim kwartale jest zwigzany z
ogtoszeniem upadtosci przez firme Fagor, w zwigzku z czym na
rynek powrdcito 46 000 m2 wynajmowane przez nig w Distribution
Park Wroctaw. W poréwnaniu do zesztego roku duzy wzrost
pustostanéw zanotowano na Gérnym Slasku, gdzie obecnie ich
odsetek wynosi 9,3%.

W przypadku Warszawy wyrazne roznice zaznaczajq sie
pomiedzy rynkiem Okolic Warszawy i wewnatrzmiejskim.
Podczas gdy w granicach miasta wskaznik pustostanéw wynosi
22,3%, pod Warszawa_dostepne jest 12,5%. Widoczny spadek
dostepnosci powierzchni zanotowaty magazyny zlokalizowane w
Btoniu, ktdre oferujg relatywnie nizszy czynsz. Obecnie do
natychmiastowej dyspozycji najemcéw jest tam 108 000 m2,
wobec 148 000 m2 w IV kw. 2012.

Sposrod gtéwnych regiondw najnizszy stopien powierzchni
niewynajetej jest w Poznaniu. Do dyspozycji najemcow pozostaje
tam jedynie 45 000 m2, co stanowi 4,4% lokalnej podazy.

Wykres 5: Wspotczynnik dostepnej powierzchni

w poszczegolnych regionach w IV kw. 2012 i 2013 roku (%)
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Zrédio: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 .

Pomimo bardzo niskiego udziatu powierzchni spekulacyjnych w
realizowanych obecnie obiektach (5,8%), deweloperzy wydaja
sie by¢ w petnej gotowosci do uruchomienia takich projektéw.
Najwigksi gracze rynkowi posiadajq zabezpieczone tytuty do
gruntéw inwestycyjnycych, czy to w formie wlasnosci, czy opcji
zakupu i sa w stanie w krotkim czasie zrealizowaé tego typu
przedsiewziecia. Juz w ubiegtym roku kilku deweloperéw

byto blisko rozpoczecia budowy takich obiektéw, jednak

za kazdym razem ich zamierzenia byly wstrzymywane w efekcie
niespodziewanego powrotu na rynek zwalnianich przez
najemcdw istniejacych powierzchni. Z duzym
prawdopodobierstweim mozna jednak zatozyc, iz nie bedzie juz
powrotu do notowanych przed kryzysem wysokich udziatow
projektéw spekulacyjnych w powstajgcej powierzchni.
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Aktywnos¢ deweloperow

Budowane obecnie wielkie projekty zrekompensujg
deweloperom mniej pracowity 2013 rok.

Pod koniec IV kw. 2013 r. catkowita podaz na rynku
magazynowo-produkcyjnym w Polsce wyniosta 7,45 miliona m2.
W ciggu roku przybyto wiec 305 000 m2, co jest drugim
najnizszym wynikiem na przestrzeni lat, gdyz jedynie w 2010 r.
oddano do uzytku mniej nowej powierzchni. W poréwnaniu do
roku ubiegtego oznaczato to spadek 0 41%.

Na matg ilo$¢ nowych budynkdw wptynat szereg czynnikow.
Przede wszystkim najemcy zacheceni atrakcyjnymi czynszami
chetniej wybierali istniejace juz obiekty. Wskaznik pustostandw
nie ulegt obnizeniu, poniewaz w ciggu 2013 r. zanotowano duzg
rotacje najemcow, ktdrzy czesto optymalizowali wynajmowane
zasoby. Dodatkowo, trwajaca az do kwietnia zima sprawita, ze
budowy nowych projektéw rozpoczynano z op6znieniem, a ich
ukoriczenie nierzadko przektadano na rok 2014. Jest to po czesci
odzwierciedlone w statystyce dotyczacej powierzchni znajdujacej
sie w budowie pod koniec roku.

Wykres 6: Istniejaca powierzchnia magazynowa w Polsce
w latach 2005-2013 (m?)
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Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 .

Regiony, w ktérych w minionym roku najsilniej koncentrowata sie
aktywno$¢ deweloperéw to Wroctaw, gdzie powstato

117 000 m?, Warszawa, gdzie wybudowano facznie 78 000 m?
oraz Gorny Slask, ktéry wzbogacit sie o dodatkowe 51 000 m2.
Najmniej nowych projektow zrealizowano w Poznaniu (6 000 m2)
i w Polsce Centralnej (23 000 m2). Poza gtownymi regionami do
uzytku oddano tacznie niecate 30 000 m2 nowej powierzchni.

Wykres 7: Powierzchnia magazynowa wybudowana w 2013
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Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 .

Zdecydowanie najwigkszym rynkiem pozostaje Warszawa, gdzie
pod koniec roku podaz komercyjnej powierzchni wyniosta

2,63 miliona m2. Drugim pod wzgledem wielko$ci rynkiem jest
Gorny Slask z 1,43 milionem m2. Trzecie miejsce ex equo
zajmujg Poznan i Polska Centralna, kazde z nich dysponujac
1,02 miliona m2 powierzchni. W biezagcym roku dojdzie jednak do
pewnego przetasowania w tym rankingu, gdyz po oddaniu do
uzytku budowanych obecnie obiektéw, Poznan zdecydowanie
zdystansuje Polske Centralng, a ta bedzie rywalizowaé o czwarte
miejsce z regionem Wroctawia.

Wykres 8: Istniejaca powierzchnia magazynowa wg

regionow w IV kw. 2013 (m?)
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Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 .

Sposréd deweloperow najwiekszg aktywnos$cia budowlang w
2013 r. wykazata sie firma Panattoni, dostarczajac na rynek

90 000 m2 nowej podazy. Wigkszo$¢ tej powierzchni (56 000 m2)
stanowity projekty budowane pod konkretnych najemcéw (BTS).




Firma SEGRO ukoriczyta budowe 85 000 m2, przy czym
wiekszo$¢ tej powierzchni powstata w ramach rozbudowy
istniejacych juz parkow. Catkiem nowe projekty zrealizowano
ponadto we Wroctawiu i w Trémiescie. Na kolejnych miejscach
znalazly sie firmy Prologis (42 000 m? zrealizowane w 2013 r.),
Goodman (25 000 m?) i MLP Group (20 000 m?2).

W grudniu 2013 r. w budowie znajdowato sie 714 000 m2, co jest
najwyzszg wartoscig zanotowang od 2008 r. Niemal potowa te;
powierzchni to efekt transakcji zawartych przez firmg¢ Amazon,
ktéra pod koniec roku wynajeta tacznie 324 000 m2 w trzech
obiektach we Wroctawiu i Poznaniu.

Wykres 9: Powierzchnia w budowie w regionach (m2)
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Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 r.

Umowy zawarte przez Amazon nie pozostaly bez wptywu na
regionalng strukture budowanych projektdw - najwiecej
powierzchni powstaje dzi§ we Wroctawiu i w Poznaniu. Jednak
jesli w przypadku Wroctawia uzasadnione jest stwierdzenie o
wiodacym udziale firmy internetowej w powstajacej podazy, to w
przypadku Poznania na Amazon przypada ,tylko” niecata potowa
budowanej powierzchni. Co wiecej, po oczyszczeniu danych z
.fektu Amazon” okazuije sig, ze to region Poznanski jest obecnie
najwiekszym placem budowy w Polsce. Biorgc pod uwage niski
poziom wakatu na tym rynku mozemy przypuszcza¢, ze po
okresie relatywnego spowolnienia, rynek poznanski ponownie
nabiera wiatru w zagle.

Pod wzgledem relacji wielkosci powstajacej obecnie powierzchni
do istniejacych zasobdw na wyréznienie zastuguje Tréjmiasto. W
budowie znajduje sie tam obecnie 19 000 m2, co wraz z
ukonczonymi w 2013 r. projektami o wielko$ci 36 000 m2
oznacza skokowy wzrost podazy na tym rynku o 33% w stosunku
do IV kw. 2012r.

Wecigz niewielki jest udziat projektéw spekulacyjnych. Obecnie
powstajg one przewaznie jako dodatkowy komponent do
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wynajetych juz powierzchni w ramach jednego projektu
budowlanego. Najwiecej takich powierzchni powstaje dzi$ na
rynkach matych, takich jak Tréjmiasto czy Szczecin, a ich tgczna
powierzchnia w catej Polsce to jedynie 42 000 m2.

Projekty typu BTS

W 2013 r. zrealizowano pie¢ projektow szytych na miare (BTS) o
tacznej powierzchni 82 000 m2. Byly to obiekty wybudowane dla
firm: Lear w Legnicy (32 000 m2), Dayco w Tychach (18 000 m2),
Faurecia w Legnicy (14 000 m?), Syncreon w Zarach (11 000 m?)
oraz Dachser w Pruszkowie (7 000 m2).

Zauwazalnie wzrosto zainteresowanie Polskg jako lokalizacjg
obiektow produkeyjnych. Chociaz przewaznie firmy z tego
sektora wolg funkcjonowaé we wtasnych budynkach, to niektore
czesto decydujg sie na najem, ktory jest bardziej elastyczny. Jest
to potencjalnie kolejny czynnik mogacy pozytywnie wptyngé na
przyszty popyt.

Zarysowata si¢ linia podziatu tego typu projektdw ze wzgledu na
kryteria inwestycyjne, przebiegajaca w przyblizeniu wzdtuz
autostrady A1. Na wschod od niej lokujg sie najcze$ciej firmy, dla
ktérych pomoc publiczna i tania sita robocza stanowig gtowne
przestanki decyzji. Rejon Polski Zachodniej wybierajg najczescie
producenci eksportujacy swoje towary do krajow UE.

Najwigksze obiekty ukonczone w 2013 r.

Najemca Lokalizacja Deweloper  Powierzchnia (m?)

Tradis / Neonet Wroctaw Prologis 36 000
Lear Legnica Panattoni 32000
Zabka Nadarzyn SEGRO 24000
Dayco Tychy SEGRO 18 000
Valeo / Geodis Strykow SEGRO 15000

Najwieksze obiekty w budowie w IV kwartale 2013 r.

Najemca Lokalizacja Deweloper  Powierzchnia (m?)

Amazon Wroctaw Goodman 123 000
Amazon Poznan Panattoni 100 600
Amazon Wroctaw Panattoni 100 600
Castorama Strykow Panattoni 50000
Eko Holding Wroctaw Prologis 35000

Zrédho obu tabel: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 r.
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Czynsze

W 2013 r. stawki nie ulegly zasadniczym zmianom.
Deweloperzy, rywalizujac o najwieksze projekty, utrzymali

status quo.

Wysoka aktywnos¢ najemcédw w 2013 r. nie wptyneta znaczaco
na obowigzujace na rynku stawki najmu. Mimo, ze na
poszczegdlnych rynkach dochodzito do okresowych wahan
dostepnosci, na ogot nie przektadato sie to na zmiany stawek.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze obecnie coraz trudniej mowic o
uniwersalnej stawce, majgcej obowigzywaé na danym rynku. Na
wymiar czynszu wptywa bowiem szereg czynnikow, ktore nie
zawsze sg mozliwe do poréwnania. Wysoko$¢ stawki zalezy
miedzy innymi od lokalizacji, rodzaju projektu, diugosci najmu,
wielko$ci wynajmowanej powierzchni, wprowadzonych na
zyczenie klienta udoskonalen technicznych, a takze wynika
czesto z oceny wiarygodnosci najemcy i jego diugoterminowe;
zdolnosci do obstugi zobowigzan.

W zalezno$ci od rodzaju powierzchni, wyrézniamy np. mate
moduty biznesowe (small business units), ktére znajdujq sie na
0g6t w granicach miast, zazwyczaj posiadajq istotny komponent
biurowy i ktére z zatozenia przeznaczone sg do obstugi miejskiej
logistyki. Stawki za tego typu obiekty sg zdecydowanie wyzsze,
co wynika przede wszystkim z ich miejskiej lokalizacji i

niewielkich powierzchni, oraz wyzszych kosztéw gruntu i budowy.

Z kolei moduty w wielkich parkach magazynowych,
zZlokalizowanych na obrzezach badZ przedmiesciach miast,
charakeryzujg sie nizszymi stawkami.

Gtéwnym czynnikiem warunkujacym wysokos¢ oferowanych
przez deweloperdw stawek jest warto$¢ wspdtczynnika
pustostandw w danym regionie. Poniewaz w ubiegtym roku
wskaznik ten pozostawat stabilny na wiekszosci rynkow, nie
zanotowano zasadniczych zmian stawek. Jedynie w Poznaniu
zaobserwowano niewielkg presje na wzrost czynszoéw. Przed
rokiem czynsze efektywne w tym regionie wynosity od 2,3 do 2,8
€/ m2/ m-c, a obecnie zakres ten wynosi od 2,5 do

3,15 €/ m2/ m-c. Niewielkie wzrosty czynszoéw efektywnych rzedu
0,1 - 0,2 € miaty takze miejsce na rynkach w Polsce Centralne;

(z wykluczeniem Lodzi), w Okolicach Warszawy oraz we
Wroctawiu.

Wykres 10: Czynsze efektywne w poszczegéinych

regionach (€/ m?/ miesiac)
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Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 r.

Pod koniec 2013 r. najwyzsze stawki obowigzywaty tradycyjnie
na rynkach wewnatrzmiejskich, tj. w Warszawie

(3,6 - 5,1 €/ m? m-c), Wroctawiu (3,4 - 3,9 €/ m? m-c) i w Lodzi
(2,75 - 3,7 €/ m2/ m-c). Wysokie czynsze charakteryzowaty takze
rynki o niewielkiej podazy, takie jak Krakow (3,3 — 4,0 €/ m% m-c)
i Szczecin (2,8 - 3,4 €/ m2/ m-c). Mniej za magazyny ptacili
najemcy w Okolicach Warszawy (2,1 — 2,8 €/ m?/ m-c), w
Poznaniu (2,5 - 3,15 €/ m?/ m-c) i na Gérnym Slasku

(2,4 - 3,3 €/ m% m-c).

Réznica migdzy stawkami efektywnymi i bazowymi nie ulegta
zasadniczym zmianom. Spodziewamy sig, ze w biezacym roku
luka ta nie beda sie zwigkszaé.

Wykres 11: Srednia zakresu czynszéw bazowych w

poszczegolnych regionach (€/ m? miesiac)
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Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 .




Grunty przemystowe
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Spadek cen w wiekszosci regionow. Zwiekszone
zainteresowanie Specjalnymi Strefami1 Ekonomicznymi.

Podaz

W 2013 r. rynek wcigz nalezat do kupujacych, ktérych
oczekiwiania co do jakosci i przygotowania gruntéw sg wcigz
bardzo wysokie. Duza podaz na rynku skutkowata spadkiem cen
w catej Polsce, co moze oznaczac, ze sprzedajacy w coraz
wiekszym stopniu starajq sie dopasowaé swojg oferte do
realnych cen, mozliwych do osiggniecia na rynku.

Duzg aktywnoscig w tworzeniu nowej podazy wykazujq sie
samorzady. Wiele gmin tworzy nowe plany miejscowe i
dopuszcza w nich funkcje magazynowe i przemystowe, liczac na
nowe inwestycje. Jednak nierzadko jako$¢ tych plandw
pozostawia wiele do zyczenia i nie spetnia oczekiwan rynku.
Najczesciej popetniane btedy to dopuszczenie zbyt wielu funkcji
na jednym terenie, czego efektem sg niespojne zapisy
szczegbtowe, dotyczace np. migjsc parkingowych. W dodatku
skutkujg takze nierealistycznymi oczekiwaniami sprzedajacych,
ktdrzy za tereny magazynowe zadajq stawek, jak za grunt pod
inwestycje handlowe. Doprowadza to do sytuacji, w ktorej tereny
te czesto przez kilka lat pozostajg niezagospodarowane.

Chociaz tempo oddawania do uzytku nowych drég spadito nieco
w pordwnaniu do roku 2012, wcigz jest to jeden z gtownych

czynnikéw napedzajacych rozwdj rynku gruntow przemystowych.

Duze znaczenie maja np. droga ekspresowa S8 od Wroctawia w
strone Lodzi, czy S11 w ciggu zachodniej obwodnicy Poznania.
Nowe drogi zwiekszajq takze atrakcyjno$¢ Polski Wschodniej. W
2013 r. poprawiono dostepno$¢ komunikacyjng Rzeszowa, a
wkrotce Lublin zyska obwodnice wraz z nowa ekspreséwka w
strone Warszawy.

Popyt

Niemate zawirowanie na rynku gruntéw spowodowaty inwestycje
firmy Amazon. We Wroctawiu skutkowato to znaczacym
zmniejszeniem dostepnej na rynku oferty.

Duze zainteresowanie, w szczegdInosci pod koniec ubiegtego
roku, zanotowano w strefach ekonomicznych. Ma to zwigzek z
ogtoszonymi w 2013 r. zmianami dotyczacymi maksymalnych

putapdéw pomocy publicznej oraz regionalnej, ktéra faworyzuje
wojewddztwa wschodnie. Znalazio to odbicie w $wietnych
wynikach stref Warminsko-Mazurskiej, Tarnobrzeskiej czy
Suwalskiej. Rzad przedtuzyt takze funkcjonowanie stref do 2026.

Gtéwni gracze na rynku sg nadal w posiadaniu duzych portfeli
gruntowych, co powoduje u nich matg sktonno$¢ do dalszych
zakupbw. Opcje kupna cieszg sie popularno$cia, gdyz nie
wymagaja zamrazania $rodkow, a pozwalajg na przygotowanie
dziatki do przysztej inwestycji. Niektorzy deweloperzy stosujg
metode zwigkszania zapasdw gruntu przy okazji projektu dla
innego najemcy. Przyktadem moze byé tu firma Goodman, ktéra
zabezpieczyta w Sosnowcu teren wigkszy nizby wynikato to z
umowy z firmg Intercars, dla ktérej zbuduje tam obiekt.

Ceny

Zmniejszenie popytu zaowocowato urealnieniem poziomu cen
terendw inwestycyjnych. Relatywnie najmniejszy spadek
zanotowano w duzych miastach, gdzie podaz dobrych terenéw
inwestycyjnych jest najmniejsza, a ceny najwyzsze. Obecnie
najtafisze grunty sq w Okolicach Wraszawy i Polsce Centralne;.

Region Cena (PLN/ m?)

Warsaw Miasto 200 - 550
Warsaw Okolice 50 - 200
Polska Centralna 65 - 140
Poznan 140 - 200
Wroctaw 120 - 240
Gomy Slask 90 - 200
Krakow 80-300
Gdarisk 100-170
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Rynek Inwestycyjny

Wartos¢ transakcji w 2013 r. znacznie przekroczyta
rekordowy wynik z 2012 r. osiggajac nowe maksimum.

Popyt inwestycyjny na relatywnie niewielkim rynku powierzchni
magazynowych jest generowany przez do$wiadczonych
inwestoréw branzowych badz fundusze inwestycyjne, od ktérych
wymaga sie alokacji czesci badz cato$ci kapitatu na zakup
produktéow w tym sektorze rynku nieruchomosci. Jednak w
ostatnim okresie segment ten zyskat zainteresowanie duzego
kapitatu pochodzacego od firm ,private equity” oraz funduszy
emerytalnych, co powiekszyto pule aktywnych graczy.
Najwiekszym popytem cieszq sie nadal tylko obiekty najwyzsze;
klasy, ktorych podaz jest ograniczona.

W 2013 r. warto$¢ transakcji w tym segmencie osiaggneta w
Polsce rekordowy poziom 648 milionéw Euro, co stanowito
historycznie najwyzszy udziat tego sektora w catym wolumenie.

Zacheceni wysokimi wynikami transakcji zawartych w 2010 i
2011 r. whasciciele nieruchomo$ci skorzystali z pozytywnego
trendu obnizajacych sie stop kapitalizacji. Spowodowato to

nastepnie wystawienie na rynek w 2012 i 2013 r. obiektéw ,core”

i ,coret”. Skutkowato to transakcjami o duzej wartosci, zakupem
dobrze funkcjonujacych platform inwestycyjnych przez nowy
kapitat oraz zakupem przez fundusze niemieckie obiektoéw
najwyzszej klasy, na ktérych wystawienie czekano od dawna.
Naptyw nowego kapitatu oraz ekspansja graczy obecnych juz na
rynku sprawit, ze po raz drugi z rzedu Polska znalazta si¢ na
pierwszym miejscu pod wzgledem, zaréwno atrakcyjno$ci

inwestycyjnej, jak i wolumenu transakgji.

Wykres 12: Wolumen transakcji inwestycyjnych na rynku
magazynowym (miliony Euro)
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Source: Jones Lang LaSalle, magazyny.pl, IV kw. 2013 r.

W 2013 r. zawarto trzynascie transakcji inwestycyjnych, w tym
trzy kluczowe dotyczace objecia przez Norges Bank 50% udziatu
w portfelu Prologis, utworzenia przez PSP Investment i SEGRO
50/50 JV dla swojego funduszu Continental-Europe oraz
nawigzanie wspotpracy przez TPG i lvanhoé Cambridge w celu
operacyjnego zakupu P3 od Arcapita.

Zwigkszone zainteresowanie inwestorow rynkiem polskim
skutkowato spadkiem stop kapitalizacji z 8,5% przed rokiem do
7.5-7,75% obecnie. Poniewaz duze transakcje portfelowe
zawezyly podaz dobrych produktéw na rynku, oczekujemy, ze w
2014 r. rynek da odpowiedz na pytanie, czy mozliwe sg dalsze
obnizki stop w zalezno$ci od popytu inwestoréw w ciggu
najblizszych 6-12 miesiecy.

Obecne stopy o wysokosci 7,5-7,75% odnosza sie do dobrze
zlokalizowanych, niedawno ukoriczonych obiektéw, wynajetych
na okres do 10 lat perspektywicznym najemcom na dobrych
warunkach. Za najlepsze obiekty (z umowami powyzej 10 lat)
mozna uzyska¢ nawet 7,25%. Za projekty gorszej jakosci lub z
krotszymi umowami najmu osiggnie si¢ odpowiednio nizsze
stopy. Obecnie rdznica w stopach kapitalizacji migdzy obiektami
nalepszymi, a tymi o gorszej jakosci to od 50 do 250 p.b. Nie
spodziewamy sie aby ta réznica ulegta zmianie dopoki nie
zwiekszy sie popyt inwestycyjny na obiekty nizszych klas.

W najblizszych latach sytuacja na rynku inwestycyjnym zaleze¢
bedzie od dostepnosci finansowania. W ostatnim okresie byto
one do$¢ ograniczone, poniewaz banki stosowaly restrykcyjne
podejscie do poziomu wynajecia projektow. Niemniej jednak
obiekty ,szyte na miare” (BTS) pozwalaja na redukcje ryzyka
finansowego. W dodatku, dostepno$¢ nowych produktow jest
silnie zwigzana z rynkiem najmu, ktory w ostatnim okresie
wykazywat sie stabilnym popytem solidnych najemcéw, co
skutkowato zmniejszeniem sie wskaznika pustostandw. Luka
podazowa, ktora pojawita si¢ na rynku na skutek braku projektow
spekulacyjnych i spowolnieniu na rynku BTS powinna utrzymac
obecne stawki najmu. Oczekujemy, Zze spowoduje to wzrost
aktywnosci spekulacyjnej w okresie za 12 - 24 miesiece.
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Analiza regiondéw
Tradycyjny podzial rynku na pig¢ regionOw moze wkrotce
ulec zmianie. Udany rok Wroctawia 1 Poznania.

Pod koniec 2014 r. catkowita podaz powierzchni magazynowych i produkeyjnych. Poznar i Wroctaw w coraz wiekszym stopniu
przemystowych w Polsce wyniosta 7,45 miliona m2, z czego stajg sie zapleczem logistycznym dla Europy Zachodniej oraz
6,88 miliona m2, czyli 92%, to taczna powierzchnia pigciu lokalizacjg produkcji przeznaczonej na eksport. Rynek
gtownych rynkow: Warszawy, Gérnego Slaska, Poznania, Polski warszawski, to przede wszystkim obstuga logistyczna
Centralnej i Wroctawia. Pozostate lokalizacje mozna aglomerac;ji stolicy oraz siedziba wielu firm z sektora
scharakteryzowac jako rynki pomocnicze, 0 znaczeniu co handlowego. Natomiast Polska Centralna, coraz bardziej
najwyzej lokalnym. integrujaca sie z Warszawg, to gtowne centrum dystrybucii dla

firm operujacych na terenie catego kraju.
Coraz wyrazniej zaznaczajq sie roéznice w specjalizacji
poszczegdlnych regiondw. Gorny Slask, poza operatorami
logistycznymi, przyciaga gros najemcéw motoryzacyjnych oraz

Mapa regionow magazynowych w Polsce

Polska Potnocna

Krakow
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Warszawa

Najwiekszy rynek w Europie Srodkowe;.
Inwestycje drogowe wokot stolicy
otwierajg nowe perspektywy rozwoju.

Z powodu swojej wielkosci i wewnetrznego zrdznicowania, region
warszawski zwykto si¢ dzieli¢ na strefy. Wynika to z odmiennego
charakteru magazyndw zlokalizowanych wewnatrz miasta i tych
ktére znajdujg sie nawet 50 km od jego granic. Ze wzgledu na
niskg podaz gruntéw pod inwestycje magazynowe w granicach
stolicy, ich cena jest znacznie wyzsza niz poza miastem, co
znajduje odzwierciedlenie w stawkach czynszowych.

Ukoriczenie w 2012 r. autostrady A2 miedzy todzig a Warszawg
wptyneto takze na zroznicowanie stawek na przedmiesciach.
Lokalizacje blisko weztéw ciesza sie wigkszym popytem, a zatem
najemcy muszg sie liczy¢ takze z wyzszym kosztem najmu.
Zauwazamy jednak pewne objawy przesycenia niektorych
rejonow. Na przyktad Pruszkow, ktdry jest oceniany przez rynek
jako jedna z najlepszych lokalizacji wokét miasta staje sie coraz
bardziej przecigzony ruchem ciezarowym.

Alternatywe moze wygenerowac dalszy rozwdj infrastruktury
drogowej, a w szczegolnosci Potudniowej obwodnicy S2 i drogi
S8 od wezta Opacz do Wolicy. Trasy te otworzg dostep do
terendw dotychczas niezagospodarowywanych na funkcje
magazynowe. W szczegdlnosci okolice Michatowic i Wypedéw
budzg zainteresowanie deweloperéw. Na budowie drdg
skorzysta¢ mogaq takze lokalizacje w Jankach i Nadarzynie, ktére
zyskajg wygodne potaczenie z obwodnica.

W 2013 r. w regionie Warszawy w ramach nowych uméw
najemcy wynajeli tacznie 215 000 m?, przy czym 90% tej
powierzchni przypadto na strefe podmiejska. Byt to wynik nizszy
niz przed rokiem, kiedy nowy popyt wynidst tacznie 264 000 m2,

Ponadto odnowiono umowy na najem kolejnych 129 000 mz, co
takZze oznaczato spadek wobec 2012 r., kiedy to przedtuzenia
najmu obejmowaly powierzchnie 184 000 m2.

Laczny popyt brutto zmniejszyt sie wigc 0 23% w stosunku
rocznym, co byto najwiekszym zanotowanym spadkiem wsréd

wszystkich regionéw magazynowych. Mozna to wyttumaczy¢
ostrozno$cig najemcdw, ktdrzy nie podejmujg pochopnych
decyzji co do wielkosci zapotrzebowania na magazyny i nie
Czynig rezerw na przysziose.

Co ciekawe, spadek popytu nie przyczynit sie do wzrostu
wskaznika pustostanéw. Przeciwnie — udziat wolnych
powierzchni lekko spadt z poziomu 14,7% w grudniu 2012 r. do
14,6% obecnie.

W 2013 r. rynek Warszawy wzbogacit sie o dodatkowe 78 000 m?
powierzchni magazynowej, z czego najwieksze projekty oddane
do uzytku to rozbudowa Tulipan Park Warszawa (24 000 m2)
oraz Good Point Putawska Il (15 000 m2).

Pod koniec 2013 r. w budowie znajdowato sie 17 000 m2, z czego
13 000 m2 powstawato w ramach MLP Pruszkéw Il (w tym

3 000 m2 to powierzchnia spekulacyjna), a 4 000 m2 w SEGRO
Business Park Warsaw Ozaréw.

Miasto Okolice

Powierzchnia

istniejaca (m?) 563 000 2063 000
Catkowity popyt

w 2013 r.(m?) 51000 293000
Popyt netto w

2013 r.(m2) 22000 193 000
Wskaznik

pustostanow 22,3% 12,5%
Czynsz bazowy

(€/ m?/ miesiac) 41-55 27-36
Czynsz

efektywny 36-51 21-28
(€/ m2/ miesiac)

3PL - 20 000 m?
Viskase — 3 000 m2 AB Logistyka

Diamond Business

Gtéwne nowe
transakcje

najmu

Park Ursus Forlogix —18 000 m?

Metropol Park Btonie



Gérny Slask
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Drugi pod wzgledem wielkosci rynek w Polsce
o ustabilizowanej pozycji. Silny popyt
najemcow logistycznych 1 produkcyjnych. t

Pod koniec 2013 1. na terenie Gérnego Slaska znajdowato sie
1,43 miliona m2 powierzchni magazynowych i przemystowych.
Ten silnie zurbanizowany region podtrzymuje swoje diugie
tradycje produkcyjne i jest dzi$ najwiekszym os$rodkiem
przemystu w Polsce.

Rozwdj sektora magazynowego w tym rejonie to naturalna
konsekwencja funkcjonowania przemystu, ale czynnikiem
niewatpliwie wptywajacym na jego jest bardzo dobrze
wyksztatcony system drég szybkiego ruchu. Zasobnosé¢
wykwalifikowanej sity roboczej oraz prezne funkcjonowanie
Katowickie Specjalnej Strefy Ekonomicznej to dodatkowe
czynniki wptywajace na decyzje lokalizacyjne deweloperéw
powierzchni produkcyjnych. Poza tym, 5 milionéw ludnosci
zamieszkujacej w promieniu 100 km od Katowic w naturalny
sposob przyciagneto najemcow logistycznych oraz handlowych.

Poza juz istniejacymi skupiskami magazyndw, z ktdrych
najwieksze to Gliwice, Chorzdw, Mystowice i Tychy, obecnie
obserwujemy takze zainteresowanie deweloperdw lokalizacjami
potozonymi wzdtuz nowego fragmentu autostrady A1 na odcinku
od Gliwic do Pyrzowic.

W poréwnaniu do relatywnie stabego wyniku popytu w 2012 r.
ubiegty rok przyniést zdecydowane odbicie. Catkowity popyt
wyniost prawie 293 000 m2, co oznaczato wzrost 0 46% r-d-r .
Czynnikiem napedzajacym popyt byty odnowienia uméw, co
$wiadczy o tym, ze najemcy juz obecni na Gornym Slasku sg
prze$wiadczeni o dobrych perspektywach tego regionu. Nowe
umowy zawarto na 123 000 m?, co stanowito 13% spadek wobec
roku poprzedniego.

Pomimo nieztego wyniku popytu, wzrdst wskaznik powierzchni
niewynajetej. Pod koniec 2013 r. bez najemcy pozostawato
134 000 m2 co stanowito 9,3% istniejacej podazy. Oznaczato to
wzrost wobec poziomu 5% zanotowanego w analogicznym

okresie 2012 r. Byto to gtownie efektem reorganizacii niektorych
najemcdw, ktdrzy nierzadko decydowali si¢ na wyjscie z obiektu
komercyjnego do wtasnego magazynu.

W 2012 r. rynek na Gérnym Slasku wzbogacit sie o dodatkowe
51000 m2, ktére jednak nie powiekszyto wakatu, gdyz byta to w
wiekszo$ci powierzchnia wynajeta. Najwigksza realizacjg byta
budowa dla Dayco nowego obiektu w SEGRO Industrial Park
Tychy (18 000 m2) oraz rozbudowa parkéw Panattoni w Czeladzi
(12 000 m2) i Mystowicach (10 000 m2).

Obecnie trwa budowa kolejnych 37 000 m? powierzchni
magazynowej, z czego najwiekszy projekt dotyczy parku MLP
Bierun, gdzie powstaje hala o wielko$ci 23 000 m? dla firm
Autopartner i Flexider.

Gormy Slask

Powierzchnia istniejaca (m?) 1431000
Catkowity popyt w 2013 r.(m2) 293 000
Popyt netto w 2013 r.(m?) 123 000
Wskaznik pustostanow 9,3%
Czynsz bazowy
(€/ m?] miesiac) 30-37
Czynsz efektywny _
(€/ m?) miesiag) A=
Inter Cars — 25 000 m?2
Goodman Sosnowiec Logistic
Gtéwne nowe transakcje Center
najmu

Autopartner - 15 000 m2 MLP
Bierun
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Poznan

Po kilku chudych latach region Poznania
zanotowal gwattowny wzrost popytu.
Inwestycja Amazon zwienczyta swietny rok.

Poznanski rynek powierzchni magazynowych liczy obecnie

1,02 miliona m?, co stanowi ok.14% catkowitej podazy w Polsce i
stawia go na trzecim migjscu (wraz z Polska Centralng) pod
wzgledem wielkosci.

Jego rozwdj jest nierozerwalnie zwigzany z autostradg A2, ktérej
pierwsze odcinki oddawano do uzytku wtasnie w Wiekopolsce.
Dzieki blisko$ci granicy z Niemcami, relatywnie duzej i zamoznej
aglomeraciji oraz obecno$ci fabryki Volkswagena, region ten
stanowit interesujaca lokalizacje dla najemcow z sektorow
motoryzacyjnego, logistycznego i handlowego.

Wraz z wydtuzaniem na wschéd autostrady A2, Poznan zyskat
silnego konkurenta w postaci regionu Polski Centralnej, ktéry
miat korzystniejsze potozenie dla czesci firm logistycznych. Na
potudnie od Poznania wyrést takze kolejny konkurent — region
Wroctawski, z ktorym od tej pory Poznan rywalizuje o najemcow
dziatajgcych na rynkach zachodnioeuropejskich, przenoszacych
ze wzgledu na koszty operacje logistyczne do Polski.

Pod wzgledem popytu, ubiegty rok byt zdecydowanie najlepszym
w historii tego rynku. Wynajeto fgcznie 423 000 m2, przy czym
301 000 m2 stanowity nowe umowy. Najwiekszg umowe podpisat
Amazon, dla ktérego Panattoni buduje w Sadach hale o
powierzchni 101 000 m2. Jednak i bez tej transakcji Poznan
zZajatby pierwsze miejsce wsrdd najpopularniejszych regionow w
2013 r. Inne duze umowy zawarte w ubiegtym roku to transakcja
sieci handlowej ITM w Poznan Logistics Centre Il (82 000 m2)
oraz dwie transakcje Volkswagena w SEGRO Logistics Park
Poznan (32 000 m?2) i Prologis Park Poznan Il (17 000 m2).

W dalszym ciggu nie ulegta zwigkszeniu dostepnosé
powierzchni. Obecnie udziat pustostanow to 4,4%, co oznacza,
Ze na rynku oferowane jest niecate 45 000 m2. Powierzchnia ta
jest jednak silnie rozdrobniona, w zwigzku z czym najemcy
szukajacy modutéw wiekszych niz 10 000 m? nie bedg w stanie

znalez¢ interesujgcych ich powierzchni w istniejacych budynkach
i muszg rozwazy¢ wspotprace z deweloperem przy budowie
nowego obiektu.

W ubiegtym roku do uzytku oddano niecate 7 000 m2 w parku
SEGRO Logistic Park Poznan. Byt to najnizszy rezultat wsréd
gtéwnych rynkéw magazynowo-przemystowych w Polsce,
szczegoblnie skromny w poréwnaniu do 76 000 m2
zrealizowanych w 2012 r.

Imponujaco zapowiada si¢ natomiast liczba powierzchni, ktéra
zostanie oddana w 2014 r. Obecnie w realizacji znajduje sie
215000 m2, przy czym prawie pofowa tej powierzchni to budynek
Amazon (101 000 m2). Po ukorczeniu wszystkich budowanych
obecnie projektow, rynek poznanski bedzie liczyt 1,24 miliona m?2
i zdecydowanie umochni sie na pozyciji trzeciego najwiekszego
regionu w kraju.

Powierzchnia istniejaca (m?) 1023 000
Catkowity popyt w 2013 r.(m2) 423 000
Popyt netto w 2013 r.(m?) 301 000
Wskaznik pustostanow 4,4%

oty

Amazon - 101 000 m?

Gtéwne nowe transakcje BTS Panattoni Sady

najmu ITM - 82 000 m2

Poznan Logistics Center Il
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Coraz wigksze rdznice migdzy poszczegolnymi
lokalizacjami w tym regionie sprawiajg, ze s3 .
one postrzegane jako de facto samodzielne rynki.

Pod wzgledem wolumenu magazynéw, Polska Centralna od lat
znajduje sie w czotdwce rynkéw regionalnych. Pod koniec 2013 r.
catkowita podaz powierzchni wyniosta tu 1,02 miliona m2, czyli
tyle samo co w regionie Poznania. Struktura sektorowa
najemcdw powierzchni w tym regionie jest mocno zréznicowana.
Potozenie w sercu Polski pozwala na optymalizacje obstugi
logistycznej innych regiondw, dlatego tez swoje centralne
magazyny lokuja tu firmy z sektoréw handlowego, spozywczego,
produkcyjnego i elektronicznego.

Cechg szczegblng tego rynku, niespotykang w takim stopniu w
innych regionach, jest jego segmentacja geograficzna.
Najwieksze podregiony tworzg t6dz, Piotrkow i Strykow, ale
powierzchnie magazynowe i przemystowe istniejg takze w Rawie
Mazowieckiej, Radomsku, a wkrétce takze i w Kutnie.

Podobnie jak w przypadku innych regiondw, rozwéj magazynéw
w Polsce Centralnej byt warunkowany budowa nowoczesnych
drég. Poczatki rynku to okres dynamicznego rozwoju rejonu
Piotrkowa Trybunalskiego, w poblizu ktérego znajdowato sie
wowczas najwazniejsze skrzyzowanie drogowe w Polsce (drogi
krajowe nr 1, 8 12), czynigc z niego dogodna lokalizacje dla
dziatalnosci logistycznej. Z czasem na znaczeniu zyskiwat rejon
Strykowa, znajdujacy sie przy przecieciu planowanych wowczas
autostrad A1i A2. Réwnoczesnie trwat rozwoj rynku w samej
todzi, ktéra byta w stanie zaoferowac relatywnie tansze grunty
niz w innych duzych miastach oraz tanig site robocza. Dalszy
rozwoj rynku tédzkiego jest spoodziewany po oddaniu do uzytku
odcinka austostrady A1 miedzy Strykowem, a Tuszynem, ktérego
ukonczenie nastapi najwczesniej w 2015 r. Istniejace potaczenie
z Warszawg poprzez autostrade A2 oraz drogg S8 powoduje
takze, ze oba rynki sg w coraz wigkszym stopniu postrzegane
jako jeden duzy region.

Negatywne skutki spowolnienia gospodarczego z 2008 r.
uderzyty najsilniej w rejon Piotrkowa Trybunalskiego, gdzie
budowano wéwczas znaczne ilosci powierzchni spekulacyjnych,

ktore nie znalazty najemcow. Obszar ten do dzi$ boryka sie z
wysokim poziomem pustostandw, ktory wynosi tam 35%.
Catkiem odmienna sytuacja ma miejsce w Strykowie, gdzie do
dyspozycji najemcdw jest dzis jedynie 16 000 m2, czyli 5%
lokalnej podazy. W Lodzi wspdtczynnik ten wynosi 8,3%.

Catkowity popyt brutto zarejestrowany Polsce Centralnej w
2013 r. wyniost 243 000 m2, czyli 0 27 000 m2 mniej niz przed
rokiem. Z kolei popyt netto obejmujacy jedynie nowe umowy i
rozszerzenia najmowanych powierzchni wzrost w stosunku
rocznym 0 46% i wyniost 139 000 m2.

W ciggu roku Polska Centralna wzbogacita si¢ 0 23 000 m?
nowej powierzchni, ktéra zostata oddana w SEGRO Logistics
Park Strykéw (15 000 m?) i w Panattoni Park £6dZ East

(8 000 m2). W fazie realizacji znajduje sie obecnie 80 000 m?, z
czego 50 000 m? to magazyn Castoramy budowany przez firme
Panattoni w Strykowie.

Lodz Region

Powierzchnia

Catkowity popyt
w2013 r.(m2) 103 000 140 000
Popyt netto w
2013 r.(m?) 44000 95000
Wskaznik
pustostanow 8,3% 18,9%
Czynsz bazowy
(€/ m? miesiac) 34-43 2,75-37
Czynsz
efektywny 26-33 21-28
(€/ m? miesiac)
. Castorama - 50 000 m?

Glowne nowe Media Expert - Siryko
ransakcje 11,000 m2 Panattoni Dine.- 22 000 2

j ino - m
name Park Lod2 East

Logistic City
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Wroctaw

Rynek o najwyzszej dynamice rozwoju,
korzystajacy z nowych drog oraz dogodne; *
lokalizacji, dotaczyt do grona kluczowych

regionow.

Pod koniec 2013 r. podaz na rynku wroctawskim wyniosta popycie. Z tego powodu, mimo dobrych prognoz co do

780 000 m2, co sprawia, ze jest to piaty pod wzgledem wielkoci koniunktury gospodarczej, w kolejnych latach trudno bedzie o

region w Polsce. Po ukonczeniu budowanych obecnie projektow osiagniecie rezultatu podobnegodo tegorocznego.

(259 000 m2), catkowite zasoby we Wroctawiu przekroczg

1 milion m2, co bedzie oznaczaé, ze w ciggu ostatnich pieciu lat Przez wigkszo$¢ roku wskaznik pustostanow we Wroctawiu

powierzchnia istniejacych magazyndw podwoita sie. utrzymywat sie na niskim poziomie i oscylowat wokét 5-6%.
Dopiero pod koniec roku, na skutek upadtosci firmy Fagor i

Lokalizacja w sercu Europy Srodkowej, w niedalekiej odlegtosci nastepujacego po niej zwolnienia najmowanej powierzchni,

od granicy z Niemcami i Czechami powoduije, ze Wroctaw jest wakat wzrést do 11,7%.

coraz chetniej wybierang lokalizacjg magazynowa przez firmy

logistyczne prowadzace miedzynarodowe operacje. Sprzyja temu W catym 2013 r. do uzytku oddano 117 000 m2, w tym 36 000 m?

systematyczny rozwoj infrastruktury drogwej. Juz dzi$ stolica wybudowane w Prologis Park Wroctaw V oraz budynek BTS o

Dolnego Slaska posiada autostradowe potaczenie z Niemcami powierzchni 32 000 m2 zrealizowany w Legnicy przez Panattoni

oraz z Gérnym Slaskiem. W 2014 r. zakoficzy¢ ma sie takze dla firmy Lear.

budowa drogi ekspresowej S8, ktéra potaczy Wroctaw z Lodzig i

dalej z Warszawa. W planach na najblizsze lata jest takze

budowa drogi S5 do Poznania. Obie te inwestycje juz dzi$ “
wplywajg na rosnace zainteresowanie pétnocnymi rejonami

miasta jako przysztymi lokalizacjami powierzchni magazynowych
i produkcyjnych. W dalszej perspektywie planowana jest tez

budowa drogi S3 miedzy Legnica, a granicg z Czechami, ktéra Calkowity popyt w 2013 r.(m?) 415 000
dodatkowo polepszy miedzynarodowg dostepnos¢ regionu.

Powierzchnia istniejaca (m?) 780 000

Popyt netto w 2013 r.(m?) 342000

Wybor Wroctawia jako lokalizacji dwdch hal firmy Amazon o
tacznej powierzchni 224 000 m2 potwierdza atrakcyjnosé regionu Wskaznik pustostanow 11,7%
i jego potencjat dla nearshoringu logistyki z krajéw Europy

. . ) . Czynsz bazowy 30-38
Zachodniej. Skutkowac to bedzie skokowym wzrostem podazy (€/ m?/ miesiac) V9
na tym rynku, a juz dzi$ powoduje rekordowy popyt, ktory w CoynezetoRtyuny. 2651
2013 r. wyniost na tym rynku tacznie 415 000 m2. (€/ m¥ miesiac) T
Biorac pod uwage jedynie nowe umowy i rozszerzenia Amazon - 123 000 m?
powierzchni, zapotrzebowanie osiggnato poziom 342 000 m2, Gléwne nowe transakcje Goodman
Nalezy jednak pameta¢ o znacznym udziale firmy Amazon w najmu Amazon — 101 000 m2

Panattoni
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Mimo skromnych rozmiarow Szczecin 1
Trojmiasto wykorzystujg swe nisze. Rozwoj
portow potencjalnym czynnikiem wzrostu.

Na pétnocy Polski rynek magazynowy postrzegaé mozemy
jedynie pod katem Trojmiasta i Szczecina. Obecnie zasoby
powierzchni magazynowych w tym regionie wynoszg 232 000 m?,
przy czym Tréjmiasto oferuje niecate 184 000 m2, a Szczecin
niewiele ponad 48 000 m2,

Ze wzgledu na peryferyjne potozenie obu aglomeracji oraz do
niedawna niewystarczajgce potaczenia drogowe z gtebig kraju,
regiony te rozwijaty sie niejako poza gtéwnym nurtem rynku
nieruchomosci. Obecnie zaréwno Trojmiasto jak i Szczecin
posiadajg juz funkcjonujace potaczenie z krajowa siecig
nowoczesnych drog i dzieki temu pojawity sie na radarach firm
inwestujacych w nieruchomo$¢i magazynowe.

Czynniki wptywajace na popyt na tego rodzaju powierzchnie sg
nieco odmienne w przypadku Trdjmiasta i Szczecina. Gdarsk,
Gdynia, Sopot wraz z otaczajacymi gminami stanowig jak na
warunki polskie duzg aglomeracje, zamieszkiwang przez ponad
milion mieszkancow, co wymaga prowadzenia operacji
logistycznych przez firmy produkcyjne i handlowe. Dodatkowym
czynnikiem, ktdry nabieraC bedzie coraz wigkszego znaczenia
jest dynamiczny rozwdj portéw kontenerowych, w tym terminalu
DCT, ktory w 2013 r. dotgczyt do grona 100 najwiekszych na
$wiecie. Rosnace przetadunki i przekierowanie strumienia
kontenerdw z portéw zachodnich do Tréjmiasta bedzie w
perspektywie kilku lat generowaé coraz wiekszy popyt na
powierzchnie magazynowe w poblizu portdw. Pierwszy taki
obiekt wybudowano juz w porcie w Gdansku, a w Gdyni jest
obecnie w fazie realizacji.

W przypadku Szczecina wieksze znaczenie niz port ma
lokalizacja w bezpo$redniej bliskosci Niemiec i krajow
skandynawskich. Nizsze niz w tych krajach koszty pracy i
wynajmu powierzchni przemystowych to czynniki sprzyjajace
wzrostowi popytu na tym niewielkim rynku.

Oba omawiane regiony moga zaliczy¢ ubiegty rok do udanych.
W TrojmieScie popyt netto osiagnat rekordowy poziom 64 000
m2, a kolejne 23 000 m2 wynajeto w ramach przedtuzenia
istniejacych umoéw. W Szczecinie nowe umowy wraz z
rozszerzeniami najmowanych powierzchni dotyczyty 27 000 m2,
przy réwnoczesnym braku przedtuzen.

Powiekszyta sie takze podaz. W Tréjmie$cie oddano do uzytku
pierwsze etapy Pomorskiego Centrum Logistycznego 14 000 m?
oraz SEGRO Logistics Park Gdans (5 000 m2), a w Szczecinie
North-West Logistic Park (7,000 m2).

Imponujaco przedstawia sie takze aktywno$¢ budowlana.
Obecnie na rynku Tréjmiasta realizowane sg trzy projekty o
tacznej powierzchni 59 000 m2, czyli réwnej prawie jedne;j trzecie;
istniejacej podazy. Sg to obiekty w SEGRO Logistics Park
Gdanisk (24 500 m2), 7R Logistics Park Gdansk (18 000 m?) oraz
magazyn w Porcie Gdynia (16 500 m2). W Szczecinie trwa
natomiast rozbudowa o 13 000 m2 North-West Logistic Park.

Tréjmiasto Szczecin

Powierzchnia

Catkowity popyt

w 2013 r.(m?) 87000 27000
Popyt netto w

2013 r.(m?) 64 000 27000
Wskaznik

pustostanow 9,.2% 7,8%
Czynsz bazowy

(€/ m? miesiac) 32-37 31-375
Czynsz

efektywny 28-33 28-34
(€/ m?/ miesiac)

Zabka — 24 500 m2
SEGRO Logistics Park
Gdansk

Glowne nowe  gcpenker — 8 000 m?
transakcje

najmu Prologis Park Szczecin
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Krakow

Niewielki rynek lokalny pozostajacy w cieniu
Gornego Slgska. Niska aktywnos¢ najemcow o

1 deweloperow.

Rynek powierzchni magazynowych i przemystowych w stolicy
Matopolski jest jednym z najmniej rozwinigtych w kraju. Pod
koniec 2013 r. catkowita podaz w regionie wyniosta 141 000 m?,
Zlokalizowanych w szesciu projektach.

Fakt, ze drugie pod wzgledem wielko$ci miasto w Polsce nie
posiada dobrze rozwinigtego segmentu magazynowego moze
by¢ postrzegane jako pewna anomalia. Istniejg jednak rozmaite
przestanki ograniczajace zainteresowanie graczy rynkowych i
hamujace rozwéj tego rynku w Krakowie.

Najwazniejszym czynnikiem, wptywajacym na niewielkg podaz
magazynow jest niska dostepno$¢ gruntéw, nadajacych sie na
budownictwo przemystowe. Jest to zdeterminowane m.in.
uksztattowaniem powierzchni, rozdrobnieniem agrarnym i
wysokimi cenami, co powoduje, ze inwestowanie w magazyny w
Matopolsce jest mniej rentowne niz w innych regionach. Wysokie
ceny przekltadajg sie nastepnie na relatywnie wyzsze czynsze.

Nalezy takze pamietac, ze w odlegtosci 60 km od zachodnich
granic miasta znajduje sie Aglomeracja Katowicka, posiadajaca
doskonate potaczenie dzieki autostradzie A4. Podaz na rynku
Gornego Slaska to dzié ponad 1,4 miliona m2, a stawki najmu
oferowane na tym rynku sa obecnie duzo nizsze niz w Krakowie.
Stad tez, znaczna cze$é firm logistycznych operujacych na
terenie Krakowa wiasnie na Gornym Slasku wynajmuje
powierzchnie magazynowe.

W roku 2013 r. aktywno$¢ najemcdw na rynku krakowskim
ograniczyta sie do jedynie trzech uméw, z czego najwieksza z
nich zawarta przez firme Rohlig byta przeduzeniem najmu
3500 m2 w Panattoni Park Krakéw wraz z rozszerzeniem tej
powierzchni o dodatkowe 3 400 m2. Lacznie zawarto transakcje
na 9 300 m2, czyli niewiele mniej od poziomu 11 300 m2
zanotowanego w 2012 r. Umowy dotyczace matych powierzchni

sq charakterystyczne dla rynku krakowskiego, ktéry w coraz
wiekszym stopniu przypomina inne rynki o miejskiej specyfice jak
Warszawa czy Lodz.

W ubiegtym roku rynek wzbogacit si¢ 0 wspomniane juz 3 400
m?2, wybudowane dla firmy Rohlig w Panattoni Park Krakéw. Byta
to jedyna nowa powierzchnia oddana do uzytku. Obecnie w
regionie nie sq realizowane Zadne nowe projekty budowlane.
Natomiast wg. zapowiedzi firmy Goodman, w marcu ruszy¢ ma
budowa nowego budynku o wielko$ci 11 000 m2 w ramach
Krakdw Airport Logistics Center. Powierzchnia ta bedzie w
cato$ci spekulacyjna, co jest informacjq na tyle ciekawa, ze moze
zwréci¢ uwage najemcow na ten spokojny dotychczas rynek i
wykreowac nowy popyt.

Obserwujemy takze niewielkie zainteresowanie rejonem
zlokalizowanym na wschdd od miasta, w okolicach Niepotomic.
Obszar ten zyskat nieco dzieki oddaniu od uzytku kolejnych
fragmentéw autostrady A4.

Powierzchnia istniejaca (m?) 141000
Catkowity popyt w 2013 r.(m2) 9000
Popyt netto w 2013 r.(m?) 6000
Wskaznik pustostanow 4,0%
corsstemony
e

DS Smith — 2 000 m?
Gtéwne nowe transakcje Krakow Airport Logistics Center

najmu



On Point « Rynek powierzchni magazynowych w Polsce * 2014 19

Podsumowanie 1 prognoza na 2014 rok
Rok 2013 zamknal si¢ doskonatym wynikiem, ktory mimo
dobrej kontunktury bedzie trudny do powtorzenia w 2014 r.

Wedtug wielu prognoz Polska ma przed sobg okres coraz
szybszego wzrostu PKB. Poniewaz ogdlny stan gospodarki i
tendencji na rynku magazynowym sg ze sobg silnie skorelowane,
mozemy oczekiwac, ze znajdzie to odbicie w popycie na magazyny.
W 2014 r. bedzie jednak niezmiernie trudno powtorzy¢ wskazniki z
ubiegtego roku, poniewaz prawdopodobiefistwo, ze powtorzy sie
inwestycja o skali podobnej co Amazon jest niskie. Optymistycznym
scenariuszem byloby wiec oczekiwanie, ze popyt netto siegnie w
2014 r. poziomu 1 miliona m2. Oczekujemy takze, ze coraz wigcej
nowej powierzchni bedzie powstawac w projektach szytych na
miare. Inwestycje spekulacyjne pojawig sie w kilku regionach, lecz

Rok 2014 bedzie takze rokiem finalizacji rozpoczetych inwestycji.
Obecnie w catej Polsce powstaje prawie 714 000 m?, ale oddanie do
uzytku tej powierzchni nie bedzie sie wigza¢ ze wzrostem poziomu
wakatéw. W dalszym ciggu prym wérdd deweloperéw wies¢ bedq
czterej gtéwni gracze.

Rynek obecnie znajduje sie w stanie relatywnej rownowagi miedzy
popytem, a podaza. Biorgc pod uwage wszystkie prognozowane
czynniki, realistyczne wydaje sie zatozenie, Zze zapotrzebowanie na
powierzchnie magazynowe bedzie rosto w tempie, ktére spowoduje
spadek dostepnych powierzchni w gtéwnych regionach
magazynowych i utrzymanie, badz delikatny wzrost obowigzujacych

ich udziat w budowanej powierzchni utrzyma sie na niskim poziomie.  obecnie stawek czynszowych.

Polska Polska
IV kw. 2013 . Warszawa Poznan Wroctaw . Krakow Poland
Centralna Pétnocna
Powierzchnia istniejaca (m?) 2626 000 1431000 1023 000 1021000 780 000 232000 141000 7445000
Zmiana r-d-r +2,1% +1,2% +0,0% +0,0% +0,8% +0,0% +0,0% +0,7%
Popyt netto w 2013 r. (m?) 220000 123 000 301 000 139 000 342 000 91 000 6000 1256 000
Zmiana r-d-r -16,6% -13,0% +618,8% +45,5% +123,4% +78,3% -34,1% +66,3
Wskaznik pustostanow
14,6% 9,3% 4,4% 15,2% 11,7% 8,9% 4,0% 11,3%
w IV kw. 2013r
Zmiana r-d-r +0bps +90bps +100bps +30bps +660bps -280bps +0bps +120bps
Powierzchnia oddana do
. 78 000 51000 6000 23000 117 000 26 000 3000 305000
uzytku w 2013 r. (m?)
Zmiana r-d-r -14,1% -46,6% -92,1% -71,0% +107,6% -28,1% -83,1% -41,0%
Powierzchnia w budowie
17 000 37 000 215000 80 000 259 000 72000 0 714 000
w IV kw. 2013 r. (m2)
Czynsze bazowe 4,10-5,50 (*) 3,40-4,30 (*) 3,70-4,00(*) 3,20-3,95(**)
o 3,00-3,70 3,30-3,80 4,00-4,80
(EUR/m?/miesiac) 2,70-3,60 2,60-3,40 3,00-3,80 3,0-3,60(**)
Czynsze bazowe 0% (*) 0% (*) -3,5%(**)
. -4,3% -1,4% 0% 0%
Zmiana r-d-r 0% -0% +3,8%
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Transakcje

Najwazniejsze umowy najmu w 2013 r.

Kwartat  Region Park Powierzchnia (m?) Najemca
Q4 Wroctaw Amazon BTS 123 000 Amazon
Q4 Poznan Amazon BTS 101 000 Amazon
Q4 Wroctaw Amazon BTS 101 000 Amazon
Q4 Poznan Poznan Logistics Centre Il 82000 ITM

Q2 Polska Centralna BTS Castorama Strykow 50 000 Castorama
Q2 Wroctaw Prologis Park Wroctaw V 35000 Eko holding
Q2 Opole BTS Polaris Opole 34 000 Polaris

Q4 Poznan Segro Logistics Park Poznan 32000 Volkswagen

Zrédto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 .

Najwazniejsze odnowienia umow w 2013 r.

Kwartat  Region Park Powierzchnia (m2) Najemca

Q3 Poznan Segro Logistics Park Poznan 26 200 Zabka

Q4 Poznan Point Park Poznan 23000 PF Concept

Q4 Polska Centralna Panattoni Park t.6dz East 21600 Flextronics International
Q2 Polska Centralna Panattoni Park £6dz South 20000 Recticel

Q1 Gorny Slask SEGRO Industrial Park Tychy 19000 Zabka

Q3 Tréjmiasto Prologis Park Gdarisk 17 800 Tradis

Q2 Warszawa Panattoni Park Pruszkéw 17 300 TP.SA.

Q1 Polska Centralna Panattoni Park Strykow 17 000 Spedimex

Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 .

Najwazniejsze transakcje inwestycyjne w 2013 r.

Powierzchnia  Szacowana cena

Kwartat Lokalizacja Nazwa obiektu () (miliony Euro) Sprzedajacy Kupujacy
Q1 Krapkowice Metsa Tissue 26 200 Powyzej 12,2 Goodman Bergold

Q1 Kilka lokalizacji Prologis CEE Portfolio 596 000 ca. 130,0 Prologis Norges

Q2 Warszawa Zeran Park Il 50 000 Powyzej 43,2 AREA SEGRO

Q3 Poznan H&M distribution Centre 83 000 64,0 Invesco WP Carey
Q3 Piaseczno Diamond Business Park 60 000 32,9 GLL Blackstone
Q3 Grodzisk / Gadki Raben Portfolio 71000 ca. 23,0 Pramerica Hines

Q3 todz Diamond Business Park 61000 ca. 30,0 Peakside Blackstone
Q3 Kilka lokalizacji SEGRO portfolio b.d. ca. 190,0 SEGRO PSP Investment
Q3 Strykow Castorama (forward funding) 50 000 ca. 19,0 Panattoni Invesco

Q4 ,\Pﬂzzzgig r: - P3 Portfolio 162 000 ca. 65,0 Arcapita I,ZSh’o 2"“°”
Q4 Warszawa Manthattan Distribution Center 40500 30,2 Akron CBRE Gl

Zrédho: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, IV kw. 2013 .
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