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Rynek powierzchni magazynowych w Polsce w 2009 r.

Jak pokazuja dane przygotowane przez firm¢ doradcza Cushman & Wakefield przyrost podazy
powierzchni magazynowej w roku 2009 wyhamowat. Na skutek wycofania si¢ inwestoréw z realizacji
projektow spekulacyjnych na rynek weszto jedynie ok. 857.000 m* nowej powierzchni magazynowe;j,
czyli o blisko potowg mniej niz w 2008 r. Caltkowite zasoby magazyndéw w Polsce wyniosty nieco ponad
6 min m?.

Deweloperzy w minionym roku nie tylko zaprzestali spekulacyjnej budowy hal magazynowych, ale takze
zrezygnowali z powigkszania swoich bankéw ziemi. Nawet spadajace ceny gruntéw przemystowych nie
zachgcity inwestoréow do wznowienia zakupoéw. Zachowawcze podejécie deweloperéw do rozszerzania
swojej oferty wynikato ze znacznego spadku aktywnos$ci najemcoéOw oraz z trudnosSci w dostgpie do
kapitalu. Warunkiem koniecznym do rozpoczynania nowych inwestycji byto w 2009 roku zabezpieczenie
czesci powierzchni umowami najmu (pre-lease) jeszcze na etapie planowania projektéw. Popyt w 2009 r.
zmniejszyt sie dwukrotnie w poréwnaniu do poprzedniego roku i wyniost 765.000 m* (wliczajac w to
renegocjacje i przedtuzanie istniejacych kontraktéw). Nowe umowy najmu podpisano na jedynie 539.000
m? powierzchni (w roku 2008 az 1.540.000 m?).

Popyt spadat szybciej niz podaz, co spowodowato wzrost ilosci pustostanow w prawie wszystkich
regionach. Na koniec 2009 r. w Polsce byto blisko 1 mln m* wolnej powierzchni magazynowej, z czego
najwiecej w regionie warszawskim — 424.000 m* (17,1% catkowitych zasobow regionu), oraz na Gornym
Slasku — 202.000 m> (18,8% zasobow regionu). W Polsce Centralnej, gléwnie w regionie Rawy
Mazowieckiej i Piotrkowa Trybunalskiego, bez najemcéw pozostawato okoto 157.000 m* magazynow
(17,1% zasobow). Wroctaw oferowat 86.000 m* wolnej powierzchni (16,6% zasobow), a Poznan 80.000
m?® (9,3% zasobow). Wszystkie te regiony zanotowaly wzrost wspolczynnika pustostanow. Jedynie na
trzech rynkach wskaznik ten nieznacznie spadt w poréwnaniu z danymi z konca 2008 r.: w Trojmiescie z
5,9% do 5,4%, w Szczecinie ze 100% do 93,5% (zawarto pierwsza umowe najmu), w Krakowie z 2,7%
do 0%.

Zasoby wolnej powierzchni i wspolczynnik pustostanow
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Zrédlo: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, styczen 2010

W regionach oferujacych najwigcej wolnej powierzchni na wynajem najemcom latwiej byto
wynegocjowac bardzo atrakcyjne warunki najmu. Wzrost pustostanow miat roéwniez wplyw na spadek
czynszOW oraz rozszerzanie ofert zachet pozaczynszowych, obnizajacych efektywny koszt najmu
magazynu, co zachgcito najemcow do renegocjowania warunkow dotychczasowych umow. Jednak w
lokalizacjach takich jak 1.6dz, Gdansk czy Krakow, gdzie dostgpno$¢ atrakcyjnej powierzchni byla
minimalna, stawki czynszow odnotowaly wzrost zarowno w wymiarze nominalnym, jak i efektywnym.
Réwnoczesnie wzrosty koszty najmu powierzchni w projektach realizowanych na specjalne zamdwienie
najemcy.

Rynek Warszawy

Region Warszawy, skupiajacy blisko 2,5 mln m” magazynéw, pozostaje najwiekszym rynkiem
magazynowym w Polsce. Podaz nowej powierzchni w 2009 r. w regionie stotecznym wyniosta 282.000
m’. Z tego jedynie okoto 5.800 m* dostarczono w strefie Warszawa Miasto. Pozostata powierzchnig
oddano do uzytku w strefie Warszawa Okolice, m.in. w nowo powstatych parkach magazynowych:
ProLogis Park Btonie II, Panattoni Park Ozaréw, Tulipan Park Warszawa, oraz w rozbudowywanych o
nowe magazyny istniejacych parkach: Europolis Park Btonie czy ProLogis Park Nadarzyn.

W minionym roku Warszawa byla niekwestionowanym liderem na rynku najmu, z popytem na poziomie
216.000 m*>, co dalo rynkowi stotecznemu 28% udziat w calkowitym wolumenie transakcji.
Zarejestrowany popyt byl jednak o 59% nizszy niz w roku poprzednim. Tradycyjnie juz ponad 80%
powierzchni wynajetej na rynku stotecznym przypadto na strefe Warszawa Okolice. Glownymi
najemcami w strefie Warszawa Okolice byli operatorzy logistyczni, a w strefie Warszawa Miasto firmy
dystrybuujace dobra szybkozbywalne oraz artykuty biurowe i papiernicze.

Mata dostepno$¢ wolnej powierzchni w strefie Warszawa Miasto, spowodowata wzrost stawek
czynszowych w tym rejonie. Najwyzsze nominalne czynsze ksztaltowaty si¢ w przedziale 4,50-6,25
EUR/m?’/miesiac, a efektywne — 3,80-5,75 EUR/m*/miesiac.

Rynki regionalne

Najwigksza podaz nowej powierzchni magazynowej zanotowano w 2009 r. na Gérnym Slasku
(283.000 m?). Na koniec roku zasoby powierzchni magazynowej wyniosty w tym regionie 1 mln m?
Podaz powierzchni w regionie Polski Centralnej wyniosta w 2009 r. ok. 120.000 m?*. Zasoby Wroctawia
wzrosty 0 86.000 m* a Poznania o 70.000 m*>. W Krakowie ukoficzony zostal Panattoni Park Krakow o
powierzchni 16.900 m?,

Zasoby powierzchni magazynowej i roczna podaz
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Wsrod rynkéw regionalnych najwigkszy popyt zanotowano na Gérnym Slasku. W regionie tym wynajeto
184.000 m?, czyli 24% mniej niz rok wezesniej, roczny spadek popytu byt tu najnizszy w kraju. Znaczacy
spadek popytu odczut region Polski Centralnej, gdzie firmy wynajety jedynie 75.000 m?, czyli 3,5-krotnie
mniej niz w roku ubieglym. W regionie Polski Centralnej (w Woli Bykowskiej niedaleko Piotrkowa
Trybunalskiego) zawarto najwigksza umowe na rynku nieruchomosci magazynowych w 2009 r. —
wynajem 35.000 m* w Europolis Park Poland Central przez firme FM Logistic.

We Wroctawiu z kolei popyt wyniost 137.000 m?, czyli 25% mniej niz w 2008 r. W Poznaniu wynajeto
102.000 m? i tu zawarto druga najwieksza zeszloroczna transakcje najmu — wynajem 30.000 m?
w Panattoni Park Poznan I przez firme¢ odziezowa H&M. Specjalnie na potrzeby firmy deweloper
wybuduje pierwszy w Polsce magazyn ekologiczny.

Popyt na rynku powierzchni magazynowej

600 000
500 000 A
400 000 7
300 000 A
200000 7

100 000

Warszawa GomySlask  Polska Poznan Wrodaw Trojmiasto  Szczecin Krakow
Centralna

M 2008 (mkw.) M2009 (mkw.)

Zrédlo: Dzial Doradztwa Cushman & Wakefield, styczer 2010

Na rynkach regionalnych najemcy mogli liczy¢ na czynsz za wynajem powierzchni magazynowych juz
od 3,00 EUR/m*miesiac. Najnizsze stawki odnotowano w regionach o duzej dostepnosci wolnej
powierzchni, czyli w Rawie Mazowieckiej i Piotrkowie Trybunalskim. Regiony o niskich zasobach
wolnej powierzchni notowaty najwyzsze stawki czynszu nominalnego. Czynsze w magazynach
zlokalizowanych w Krakowie osiagaty poziom 5,5 EUR/m?*/miesiac.

Prognoza
Na koniec 2009 r. na skutek spadku aktywnos$ci deweloperskiej w Polsce w budowie pozostawato jedynie
159.000 m* powierzchni magazynowej. Dla porownania na koniec 2008 r. byto to ponad 1 mln m?.

Tomasz Olszewski, Partner, Dyrektor dziatu powierzchni przemystowych i magazynowych w Cushman
& Wakefield, powiedzial: ,,Jesli nie zostana rozpoczgte nowe inwestycje, to juz w potowie 2010 roku
moze zabraknaé atrakcyjnej powierzchni na wynajem w wielu regionach Polski. W zwiazku z tym
oczekujemy, ze w pierwszej kolejnosci deweloperzy wznowia realizacje projektow na rynkach o niskim
udziale wolnej powierzchni w catkowitych zasobach magazynowych”.

Dalsze informacje:

Iwona Kamysz

Dyrektor ds. Marketingu, Cushman & Wakefield
Tel: +48 22 82020 20/ 603 068 326



e-mail: iwona.kamysz@eur.cushwake.com

Nota dla Wydawcy:

Cushman & Wakefield jest wiodaca na $wiecie firma $§wiadczaca ushugi doradcze na rynku nieruchomosci. Powstata w 1917 r. i obecnie
zatrudnia ponad 15.000 pracownikéw w 230 biurach w 58 krajach. Firma reprezentuje wielu klientow, od nieduzych organizacji po
korporacje umieszczane w rankingu ,,Fortune 500”. Cushman & Wakefield oferuje peten zakres ustug w czterech gtownych obszarach:
Obstuga Transakeji (reprezentowanie najemcow i wynajmujacych na rynku powierzchni biurowych, przemystowych i handlowych), Rynki
Kapitatowe (sprzedaz nieruchomosci, zarzadzanie inwestycyjne nieruchomosciami, bankowo$¢ inwestycyjna i wycena, finansowanie dtuzne
i kapitatowe), Rozwiazania dla Klienta (zintegrowane strategie w zakresie nieruchomosci i zwiazane z tym ushugi na rzecz duzych korporacji
i whascicieli nieruchomosci) oraz Ustugi Doradcze (doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalno$ci i nieruchomosci). Cushman & Wakefield
jest uznanym liderem w dziedzinie badan $wiatowego rynku nieruchomosci, publikuje szereg raportow, ktore dostgpne sa w czgSci
Knowledge Center na stronie www.cushmanwakefield.com

Wigcej informacji na temat rynku powierzchni magazynowo-przemystowych na stronie www.industrial.pl. Informacje dotyczace nieruchomosci
biurowych znajduja si¢ w serwisie www.cwoffice.pl.

Przesytane informacje nie stanowia informacji handlowej w rozumieniu ustawy o $wiadczeniu ustug droga elektroniczng z dnia 18 lipca 2002 r.
(Dz.U. Nr 144, poz. 1204), lecz maja jedynie charakter ogélno informacyjny o danej branzy. Jezeli jednak nie zycza sobie Panstwo otrzymywac
tego typu informacji od Cushman & Wakefield Polska Sp. z 0.0, prosimy o informacj¢ zwrotna na adres e-mail:

poland.marketing@eur.cushwake.com.
KONIEC
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