Raport Jartom, lipiec 2008

Analiza trendow stawek czynszowych w magazynach

Ponizej przedstawiamy unikalne, zebrane przez Jartom, dane ukazujace, jak zmieniala sig
wysokos¢ czynszu w obiektach magazynowych i produkcyjnych na przestrzeni lat: od roku 2000
do chwili obecnej. Za przyklad bierzemy aglomeracj¢ warszawska.

Przedstawione wartosci okreslaja stawki czynszowe za metr kwadratowy powierzchni. Sa to
stawki  netto, nie =zawieraja podatku VAT, ani oplat administracyjnych 1
eksploatacyjnych.
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Z przedstawionych na wykresie zalezno$ci wynika, ze zmiany wysokosci czynszu w ostatnich
latach maja przebieg zblizony do sinusoidy. Obecnie znajdujemy si¢ na szczycie fali wykresu.
Najnizsze stawki czynszowe za wynajem powierzchni magazynowej ptacono w latach 2003 -
2006. Ostatnie dwa lata to systematyczny wzrost czynszéw. Rosnace stawki czynszoéw sa silng
motywacja dla deweloperow do budowy magazynow. Zwigkszenie podazy powierzchni
magazynowej pod wynajem powinno spowodowa¢ wyhamowanie wzrostu stawek, a w
przysztos$ci nawet spadek wysokosci czynszow za metr kwadratowy hali.

Od czego zalezy cena i czynsz powierzchni magazynowych?

Czynsz, jaki mozna uzyska¢ za wynajem nieruchomo$ci magazynowej, zalezy gtéwnie od
standardu, a w mniejszej mierze od lokalizacji w danym miescie. Obiekty o podobnym
standardzie maja podobna ceng¢ w calej aglomeracji. Wyjatkiem sa mate obiekty polozone
bezposrednio przy trasie szybkiego ruchu. Takie potozenie potrafi wywindowaé czynsz,
niezaleznie od tego, czy nieruchomos$¢ znajduje si¢ w odlegtosci 5, czy 15 km od centrum.
Nawet obiekty gorszego typu, ale zlokalizowane przy trasie szybkiego ruchu, znajduja szybko
swoich uzytkownikéw. Nizszych czynszow mozemy spodziewa¢ si¢ w centrach
dystrybucyjnych potozonych poza aglomeracjami miejskimi, w odleglosci co najmniej 30 - 40
km od centrum miasta.

Decydujac si¢ na zakup hali, musimy zdawac¢ sobie sprawg z tego, ze na ceng, oprocz standardu
obiektu, znaczacy wptyw ma takze koszt gruntu. Jest to konsekwencja tego, ze hale sa ze swojej
natury obiektami parterowymi, wielkowymiarowymi, a dodatkowa powierzchni¢ zajmuja
parkingi, podjazdy, place manewrowe i postojowe. Wykorzystanie dziatki, zaymowanej przez
hale, w poréwnaniu z wykorzystaniem dziatki, zajmowanej przez np. dwudziestopictrowy
biurowiec, jest wigc bardzo mate.




Pami¢tajmy o kosztach dodatkowych

Opieranie si¢ przy wyborze hali tylko na wysokos$ci czynszu moze okaza¢ si¢ duzym biedem.
Pamigta¢ nalezy o optatach administracyjnych i eksploatacyjnych. A te w réznych obiektach
moga mie¢ r6zna wysokos$¢. Hale wykonane sa w odmiennych technologiach, wyposazone w
roznego typu, mniej lub bardziej energooszczedne urzadzenia i w rozny sposob zarzadzane. Do
typowych optat dodatkowych naleza pokrywane proporcjonalnie do wynajmowanej powierzchni:
podatek od nieruchomosci, koszty ochrony, sprzatania, konserwacji cze$ci wspoOlnych 1
zewngtrznych. Oplaty dodatkowe to koszt rzgdu 1,5 Euro/mkw.

Ponadto najemca pokrywa koszty eksploatacyjne, czyli koszty ogrzewania, telekomunikacji,
elektrycznos$ci, wywozu $mieci oraz oplaty za inne media. Szczegolnie wydatki na ogrzewanie
moga by¢ znaczaca pozycja w budzecie, a zaleza nie tylko od wymagan najemcy zwiazanych z
oczekiwang temperatura, lecz takze od parametréw technicznych zamontowanych w budynku
urzadzen 1 instalacji. Dlatego wynajmujac powierzchnie w starszych budynkach z nizszym
czynszem, mozemy straci¢ na wyzszych optatach eksploatacyjnych.

Stawki czynszowe w magazynach klasy B

7
6 £
5,

. 515

_E ) 4:5\47%\ :iﬂ/

g ” ’irs/l

) s R vl T

s 25 &5

° 21— USD/mkw.
L /@ﬂa’ —— EURO/mkw. |
0

2000r.  2001r. 2002r.  2003r. 2004r. 2005r. 2006r. 2007r. 2008r.

Stawki czynszu w halach produkcyjnych

Z przedstawionych ponizej danych wynika, ze Sredni czynsz za wynajem hali produkcyjnej jest
tylko niewiele wyzszy od czynszu za wynajem hali magazynowej. To podobienstwo stawek
odzwierciedla fakt, iz przez wiele lat transformacji ustroju polski przemyst lekki ograniczat sig¢
do konfekcjonowania, przepakowywania lub montazu elementéw produkowanych w innych
krajach, ktora to dzialalno$¢ nie wymagata specjalistycznej infrastruktury. Dopiero w ostatnich
latach wzrosto zapotrzebowanie na profesjonalne hale przemystowe, wyposazone w ogrzewanie i
oswietlenie przystosowane do precyzyjnej pracy ludzi, w odpowiednie zasilanie energetyczne,
gaz techniczny, wentylacj¢ mechaniczng 1 zaplecze socjalne. W wigkszosci przypadkow hale
produkcyjne przystosowywane sa do konkretnej produkcji. Takie hale sa o co najmniej jedno
euro za metr kwadratowy drozsze od zwyktego magazynu.




Stawki czynszowe w halach produkcyjnych, przemyst precyzyjny,
farmaceutyczny i spozywczy
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Interesujaca propozycja na rynku hal produkcyjnych jest powstajacy w okolicach Warszawy
Maxima Industrial Park, przystosowany nawet do uciazliwej produkcji, takiej jak produkcja
chemiczna — moéwi Anna Glowacz z Agencji Jartom. Mozliwe w nim bedzie takze prowadzenie
dziatalnos$ci wytwarzajacej duzy poziom hatasu, dokuczliwe zapachy, czy wymagajacej pracy w
nocy.

Stawki czynszu w biurach przy halach

Ciekawym rozwigzaniem dla firm handlowych i produkcyjnych jest wynajem powierzchni
biurowe] w bezposrednim sasiedztwie hali. Oprécz oczywistych korzysci wynikajacych z
poprawy komunikacji, przedsigbiorstwo moze takze odnie$¢ zyski zwiazane ze znacznym
zmniejszeniem catkowitych kosztéw najmu. Stawki czynszu za biura o tym samym standardzie
w budynkach biurowo-magazynowych moga by¢ nawet dwukrotnie nizsze niz w biurowcach w
centrum miasta.
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Informacje o autorze raportu

Autorem raportu jest Agencja Jartom (www.jartom.pl), 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. Jartom wspomaga swoich klientow w negocjacjach cen i
czynszow, a takze kosztoéw dodatkowych zwigzanych z transakcjami.




