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Informacje o autorze raportu.

Autorem raportu jest Agencja Jartom, wiodaca firma posredniczaca na rynku
nowoczesnych nieruchomosci komercyjnych o charakterze magazynowym i
przemystowym. Jartom od 1992 specjalizuje si¢ w doradztwie i posrednictwie na rynku
hal magazynowych i produkcyjnych w calej Polsce.

Co nowego w 2008 roku na rynku magazynowym?

Waznym wydarzeniem poczatku roku 2008 bylo wejsScie na polski rynek, dewelopera
Pinnacle Central & Eastern Europe specjalizujacego si¢ w powierzchniach
magazynowych w regionie Europy Srodkowej i Wschodniej. Pinnacle rozpoczat budowe
centrum logistycznego o powierzchni 200 tys. mkw. w okolicach Poznania.

Niespotykanym dotad zjawiskiem dla rynku jest powstawanie centréw logistycznych w
duzych aglomeracjach, innych niz warszawska, todzka, §laska, czy wielkopolska, czego
przyktadem moze by¢ inwestycja Prologis w Szczecinie.

Nowoscia na rynku jest utrata okoto 1,5% powierzchni z sektora nowoczesnych
powierzchni magazynowych ze wzgledu na starzenie si¢ obiektéw uznawanych jeszcze
niedawno za nowoczesne. Drugim procesem jest zamiana funkcji czgsSci obiektow z
magazynowej na handlowa lub na produkcyjna. Proces ten juz si¢ rozpoczal, ale jest
przystaniany przez dynamiczny przyrost nowych, szybko budowanych powierzchni. W
pierwszych miesiacach 2008 roku przybyto okoto 10% powierzchni magazynowe;.

Jakie czynniki mialy wplyw na zmiany rynku magazynowego w pierwszych
miesigcach 2008 roku?

Na rynek hal, w pierwszej potowie roku 2008 oddzialywanie miata podjeta w poprzednim
roku decyzja o organizacji przez Polske Euro 2012 oraz zwiazane z tym planowane
przyspieszenie w budowie autostrad. Wptyw na gospodarke¢ miata zmiana rzadu RP na
rzad kierowany przez parti¢ uznawana za bardziej liberalng w sferze gospodarki. Przetom
roku 2007 1 2008 to prognozy dlugotrwatego wzrostu gospodarczego naszego kraju i
wejscie Polski do strefy Schengen. Na rynek magazynowy wplyw miaty takze czynniki
negatywne, takie jak wzrost cen gruntow, zwigkszenie kosztéw budowy magazynow
spowodowane gwattownym wzrostem cen materialdw budowlanych i odplywem sity
roboczej za granicg, osiaganie gornego putapu mozliwosci dalszego zwigkszania
zadluzenia spoteczenstwa oraz czynniki globalne, w tym recesja w Stanach
Zjednoczonych, spadki na gietdach 1 kryzys na amerykanskim rynku nieruchomosci.
Oddzialywanie czynnikow pozytywnych byto silniejsze i rynek magazynow po okresie
gwattownego rozwoju osiagnat stan stabilnego wzrostu.

Charakterystyka podazy magazynow.

Laczna wielko$¢ istniejacej w Polsce powierzchni magazynowej przekroczyta 4 miliony
mkw., z czego w roku 2008 przybyto ponad 400 tys. mkw.



Udziat pustostandw nie przekracza 5%, a dla Warszawy wynosi ponizej 3%.

Rynek w roku 2008 jest zdominowany przez dwoch gtownych graczy - Panattoni i
ProLogis, ktorzy posiadaja tacznie prawie 60% rynku.

W zwiazku z wejsciem do Unii Europejskiej i Strefy Schengen zwigksza sig¢ liczba
magazynow ulokowanych w poludniowo - zachodniej czg$ci kraju. Miejsce to jest
bowiem centrum makroregionu, w ktorego sktad wchodza Polska, Czechy, Slowacja,
Niemcy i Austria. Tylko w okolicy Wroctawia znajduje si¢ juz prawie 400 tys. mkw. hal.
Z kazdym miesiacem zmniejsza si¢ udzial magazynow potozonych w Warszawie w
stosunku do powierzchni hal w catym kraju.

Charakterystyka popytu.

Srednia wielko$¢ transakcji w Warszawie wyniosta 4000 mkw., jednak wyraznie wzrasta
zainteresowanie powierzchniami magazynowymi znajdujacymi si¢ poza aglomeracja
warszawska. | tak, $srednia wielko$¢ wynajgte] powierzchni poza rejonami miejskimi
wyniosta niemal 8500 mkw. Wigkszo$¢, bo 32% umow najmu zostalo podpisane na 5 lat,
30 % na 3 lata, a tylko 2% na 10 lat. Natomiast pozostala czg§¢ umow zostata zawarta na
okres krotszy lub na czas nieoznaczony. Tradycyjnie gtéwnymi najemcami sa sieci
handlowe i firmy logistyczne.

Wysokie czynsze jako wynik gry podazy z popytem.

W duzych miastach, a szczeg6lnie w Warszawie stawki czynszowe osiagnelty najwyzszy
od dawna poziom 5,5 - 6,5 Euro/mkw. W przypadku regiondw poza gltownymi
aglomeracjami utrzymuja si¢ na statym poziomie okoto 3 Euro/mkw. Trzeba tu jednak
zwroci¢ uwage, ze kurs Euro wobec zlotowki jest bardzo niski 1 wzrost czynszow
okreslanych w zlotoéwkach juz nie jest tak wysoki, a w regionach poza aglomeracjami
mozna méwi¢ o zmniejszeniu stawek czynszowych okreslanych w ztotowkach za metr
kwadratowy powierzchni.

Jak si¢ maja Srednie dane z calego kraju do aglomeracji miejskiej na przykladzie
Warszawy?

Warszawa charakteryzuje si¢ najwyzszymi czynszami, dochodzacymi do 6,5 Euro/mkw.,
mata ilo$cia wolnych powierzchni oraz specyficzna struktura branz po stronie popytu.
Gléwnymi najemcami nie sg tu firmy logistyczne i sieci handlowe, ale firmy kurierskie,
hurtownie spozywcze, dystrybutorzy AGD, RTV i elektroniki.

Przyklady transakcji.

Agencja Jartom spodziewa si¢ powtorzy¢ sukces z 2007 roku w ktorym udalo si¢ jej
aktywnie uczestniczy¢ przy transakcjach dotyczacych hal o pow. okoto 200 tys. mkw. dla
wielu znanych marek, takich jak Agata Meble, M&M, GM Records, Jaguar, Media Markt,
Merlin.pl, Migdzynarodowe Targi Polska, Navo, UNICEF, czy Schrack. Nowe transakcje,
przeprowadzone przez Agencje Jartom w 2008 dotyczyly m.in. Meyer&Meyer, MM
Packaging Poligram, Tarkett i Polskiego Zwiazku Pitki Noznej, a dotyczyly czotowych
deweloperow w tym ProLogis, Apollo Rida, AIG/Lincoln Polska i Menard Doswell & Co.



Podsumowanie

Wyraznie zaznacza si¢ intensyfikacja inwestycji w naszym kraju. Powigksza sig liczba
lokalizacji, na ktorych firmy moga budowa¢ nowe powierzchnie. Mozna by¢ pewnym, ze
w trakcie rozwoju struktury drog, polepszeniu si¢ ich stanu, oraz zwigkszeniu ilo$ci tras
szybkiego ruchu zwigkszy si¢ takze zainteresowanie terenami znajdujacymi si¢ poza
wielkimi aglomeracjami. Na rozmieszczenie zaktadow przemystowych maja takze wptyw
Specjalne Strefy Ekonomiczne, ktore w ostatnim okresie rozszerzyly si¢ znacznie i
uzyskaly zgody na nowe lokalizacje. Deweloperzy oferuja coraz wyzszy standard
powierzchni magazynowej 1 towarzyszacej jej powierzchni biurowej. Magazyny
wyposazone sa w doki przetadunkowe, bezpylowa posadzke, ekonomiczne ogrzewanie,
nowoczesne zabezpieczenie ppoz., szerokie place manewrowe. Coraz wigksze znaczenie
ma wyposazenie hali w dodatkowe urzadzenia i usprawnienia np. w suwnicg, czy W
bocznicg kolejowa.

Agencja Jartom,
Warszawa, maj 2008



