Iwo Nowak
Instytut Logistyki i Magazynowania

I Rynek nowoczesnej powierzchni magazynowe;j w Polsce 2008

W 2007 roku faczne obroty na krajowym rynku inwestycji
w nieruchomosci komercyjne wyniosly 3,07 mld euro (o pra-
wie 40% mniej niz w rekordowym roku 2006), co bylo spo-
wodowane obnizeniem aktywno$ci inwestoréw ze wzgledu
na sytuacje rynku kredytowego w USA, a takze spadkiem go-
towos$ci bankéw do finansowania transakcji, przy rownocze-
snym podniesieniu wymaganego wkladu wtasnego oraz mar-
zy. Najaktywniejszym sektorem byly nieruchomosci handlo-
we (53% udziatu w calym wolumenie obrotéw). Nieruchomo-
Sci biurowe (34% wartosci transakcji) i logistyczno — przemy-
stowe (10% wartosci transakgji) zajety kolejne miejsca. Stopy
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kapitalizacji w minionym roku na rynku inwestycyjnym usta-
bilizowaly sie osiagajac poziom: 5,25 - 5,50 dla najlepszych
budynkéw biurowych; 5,50 - 5,75 dla najlepszych centrow
handlowych, natomiast 6,75 - 7,00 — przy zakupie najlep-
szych obiektow logistycznych2.

Rynek powierzchni magazynowej

Analizy rynku nowoczesnych powierzchni magazynowych
wykazujg w ostatnich latach jego nieprzerwany, cho¢ stop-
niowo stabilizujgcy sie rozwoj, na ktory skilada sie szereg
przyczyn, w tym przede wszystkim popyt (i podazajaca
w $lad za nim podaz), wynikajgcy z dogodnego potozenia
Polski w Europie (w tym z przynaleznosci do Unii Europej-
skiej), dobra kondycja ekonomiczna panstwa, powiekszanie
Specjalnych Stref Ekonomicznych, wysoka wartos$¢ inwesty-
¢ji zagranicznych oraz zapowiadane inwestycje drogowe,
zwiazane z przygotowaniami do Euro 2012.

Zrédto: Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008),
Emmerson.

Od stycznia 2005 roku do grudnia 2007 roku podaz nowo-
czesnej powierzchni magazynowej wzrosta u nas ponad trzy-
krotnie, a jej zasoby osiagnely poziom3 (w koncu ub.r)
3818000 m2. Pod koniec ub.r. wynajeto tgcznie ponad
1450 000 m2, a w I kwartale tego roku podpisano umowy naj-
mu na blisko 380 000 m2 powierzchni4. Przewiduje sie, ze
w tym roku popyt — w $lad za podazg — ustabilizuje sie. Na po-
czatku 2008 roku w budowie znajdowalo sie przeszio
1428 000 m2, z czego na czes¢ — jak wspomniano — zawarto
juz umowy najmub. Szacuje sie, ze w kwietniu br. zasoby no-
woczesnych powierzchni magazynowych przekroczyty 4,19
mln m2, a najwiecej magazynéw powstaje w rejonie Poznania
(420 000 m2), na Gérnym Slasku (280 000 m?2), w Polsce Cen-
tralnej (260 000 m2) i we Wroctawiu (154 000 m2). W Warsza-
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Zrédto: Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008),
Emmerson.

T Artykul powstal m.in. w oparciu o najnowsze wydania raportéw: Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008) firmy Emmerson, Warsaw Commercial
Property Market 2008 firmy King Sturge oraz Research .Marketbeat Polska — Wiosna 2008 firmy Cushman & Wakefield. Artykut recenzowany.

2 Raport Warsaw Commercial Property Market 2008, King Sturge, s.4.

3 Raport Research Marketbeat Polska — Wiosna 2008, Cushman & Wakefield, s.15. Z kolei w raporcie King Sturge wielkos¢ ta jest okreslona na ponad 3,6 mln m2.

4 Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008), Emmerson, s.2.

5 Raport Research Marketbeat Polska — Wiosna 2008, Cushman & Wakefield, s.15.
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Zrédto: Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008),
Emmerson.
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Zrédto: Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008),
Emmerson.

wie i otaczajacych ja strefach aktywnosci inwestycyjnej reali-
zowanych jest 270 000 m2 nowoczesnych powierzchni maga-
zynowych, co zmniejsza udziat stolicy w stosunku do innych
rynkéw regionalnych. Natomiast na uwage zastuguje — zda-
niem specjalistow — Krakow, gdzie obecnie realizuje sie oko-
fo 50 000 m2 nowoczesnej powierzchni magazynowej,
a w planach® jest dalsze 150 000 m2.

W przekonaniu analitykéw?, nadal najwieksza popularno-
Scig ciesza sie obiekty zlokalizowane glownie na obszarze
stref warszawskich i wokot stolicy, a takze w wiekszych mia-
stach regionalnych. Natomiast dzieki postepujgcemu rozwo-
jowi infrastruktury drogowej widac juz pojawianie si¢ nowe-
go popytu na magazyny w 2008 roku réwniez na mniejszych
rynkach lokalnych (zwtaszcza we wschodniej czesci kraju),
gdzie tworzone sg nowe centra logistyczne i dystrybucyjne.
Zwiazana jest z tym procesem tez relokacja obecnych obiek-
tow magazynowych. Urzeczywistnieniem tego jest miedzy

6 Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008), Emmerson, s.2.
7 Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008), Emmerson, s.2-3.

innymi rozpoczecie budowy (na poczatku tego roku) nowo-
czesnych magazynéw w Szczecinie; w planach sg ponadto
inwestycje w Bydgoszczy i Toruniud, a przewiduje sie, ze
w 2009 roku rynek nowoczesnych powierzchni magazyno-
wych bedzie rozwijat sie znaczaco w Lublinie i Rzeszowied —
w zwiagzku z planowanymi inwestycjami drogowymi?0.

Gtowni gracze

Ze wzgledu na to, iz oferowane obecnie przez dewelope-
réw nowe obiekty i powierzchnie magazynowe sg tworzone
w bardzo podobnym standardzie, konkurujg oni coraz bar-
dziej w zakresie dostepnosci poszczego6lnych lokalizacji. Na
polskim rynku dominuje trzech graczy: ProLogis, Panattoni
i SEGRO!11, ktérzy tacznie skupiaja 48% istniejacych zasobow
magazynowych, z czego ProLogis ma 36%, Panattoni — 7%,
a SEGRO - 5%!2. Analitycy uwazajg, ze pozycja tych dewelo-
perow ulegnie jeszcze wzmocnieniu, gdyz 80% powstajacych
aktualnie obiektéw magazynowych jest tworzonych w ra-
mach inwestycji, prowadzonych przez te trzy firmy. Ta sama
kolejno$¢ wystepuje pod wzgledem uméw z klientami
w ub.r, kiedy to ProLogis osiggnal facznie 31% wszystkich
transakgji, Panattoni — 29%, a SEGRO — 8%!3.

Wedtug opublikowanych w lipcu 2008 roku informagji, Pa-
nattoni Europe w | pétroczu br. wynajal w Polsce ogétem
306 406 m2 nowoczesnej powierzchni magazynowej, w tym
56 000 m2 dla firmy Leroy Merlin (w Panattoni Park Stry-
kow)14. W samym | kwartale 2008 roku deweloper ten wyna-
jal ponad 141 000 m2 powierzchni przemysiowej, co zapew-
nito mu 30% udzial w rynku. Dotgd Panattoni zrealizowal

Udrial deweloperdw w rynku magarynowym

w Palice, | ke, 2008 §

B ProlLogis

W Panatton

N Segro

B AlGLincoln Polska
MLP Group

B Menard Coswell
Pozcdtali dewsdapersy

{neiin oprarTrasnis sne

Zrédto: Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008),
Emmerson.

8 W poblizu Bydgoszczy Panattoni realizuje obiekty logistyczne o powierzchni 40 000 m2, a w Lysomicach kofo Torunia Goodman tworzy podobne o po-
wierzchni 25 000 m2, co ma zwigzek z budowa autostrady A1 oraz inwestycjami japonskiego koncernu Sharp (Lysomice).

9 Raport Emmersona wskazuje tez takie miasta, jak Pilzno, Debica i Mielec, w ktorych na realizacje nowych powierzchni magazynowych ma wptyw bu-
dowana autostrada A4 (finaf prac przewidziano na 2012 rok), blisko$¢ granicy ukrainskiej i dobrze wykwalifikowana oraz stosunkowo tania na Rzeszowsz-

czyznie sila robocza.

10 Raport Research Marketbeat Polska — Wiosna 2008, Cushman & Wakefield, s.15.

11 SEGRO jest deweloperem nowoczesnej powierzchni biznesowej na europejskim rynku nieruchomosci. Spoétka, z siedzibg w Wielkiej Brytanii, jest no-
towana na gieldzie w Londynie, a takze na paryskim Euronext, posiada rowniez status Real Estate Investment Trust (“REIT”). Obecnie firma prowadzi dzia-
talnos¢ w 10 krajach. SEGRO dysponuje portfelem 4,1 mln m2 nowoczesnej powierzchni biznesowej, Swiadczac swoje ustugi ponad 1 700 klientom na ca-

tym Swiecie (przyp. red.).

12 |bidem, s.15.

13 Ibidem, s.15.

14 Informacja prasowa Panattoni Europe z 25.07.2008 r.
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Zrédto: Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008),
Emmerson.

w naszym kraju 23 projekty inwestycyjne o wartosci 485 min
euro, wynajmujgc w tym roku blisko 70 000 m2 w regionie
warszawskim (Pruszkow i Btonie), 53 000 m2 w parku wro-
clawskim, 61 500 m2 w rejonie Poznania (Zerniki), w Lodzi
(23 000 m2 przy ul. Zaktadowej i 20 000 m2 przy ul. Granicz-

Tulipan House w Warszawie (2rédfo: SEGRO Poland Sp. z 0.0.).

nej), prawie 32 000 m2 w parku w Mystowicach i ponad
62 000 m2 w Strykowie!5. Natomiast wedlug najnowszego ra-
portu Cushman & Wakefield Polska July 2008, podsumowujace-
go pierwsze potrocze, ktory ukazat sie tuz przed wydaniem
tego numeru ,Logistyki”, w drugim kwartale 2008 roku Pa-
nattoni zwiekszyt udzial w rynku najmu o 5%, zdobywajac
35% udzial w rynku. Cale pdtrocze deweloper zakonczyl
z 31% udzialem w transakcjach magazynowych w Polsce!6.

W minionym péiroczu ProLogis podpisal umowy najmu na
ok. 250 000 m2 powierzchni magazynowej z 45 klientami
w 15 parkach w Polscel?. W samym tylko regionie Warszawy
powierzchnia ta stanowi 49% catkowitej liczby metréw kwa-
dratowych, wynajetych przez firme do tej pory w 2008 roku.
Na drugim miejscu pod wzgledem wynajetej powierzchni —
z udziatem 21% — znajduije sie Slask (5 parkéw ProLogis), 15%
ma region wroctawski (4 parki ProLogis), 10% — region po-
znanski (2 parki) oraz 5% Pomorze (1 park). Klientami, ktérzy
podpisali umowy najmu w tym roku w Polsce, sg miedzy in-
nymi: Curylo Asterix SA (3 600 m2), DHL (22 400 m2), Empe-
ria Holding (13 580 m2), Gepol PPHU (5 800 m?2), Inter Cars
SA (5700 m2), Iron Mountain (10 500 m2), Jees Polska (2 900
m2), Ovebruck Polska (5 130 m2), Rhenus Fastrack (12 900
m2), Selena SA (4 500 m2), SigmaKalon Deco (5 200 m2) czy
Stalgast (12 700 m2)18,

Ponad 55% portfolio firmy w Europie Srodkowo - Wschod-
niej stanowig centra dystrybucyjne ProLogis w Polsce. We-
dlug stanu na 30.06.2008, istniejace portfolio ProLogis
w Polsce liczy 1,5 mln m2 powierzchni magazynowej (78 bu-
dynkow w 19 centrach dystrybucyjnych), co w poréwnaniu
z czerwcem 2007 roku stanowi wzrost o 30%. Plany firmy na
ten rok dotycza dalszej rozbudowy parkéw. Docelowe port-
folio budynkéw ProLogis w kraju ma obejmowac powierzch-
nie ponad 3 mIn m2. Obecnie w trakcie budowy znajduje sie
254 000 m2 (15 budynkéw w 8 parkach logistycznych)19.

,2Utrzymujaca sie dobra koniunktura gospodarcza, rozwoj
branzy logistycznej oraz rosngce zapotrzebowanie na po-
wierzchnie magazynowa przekladaja sie na wzrost zatrud-
nienia w ProLogis. Obecnie dwukrotnie wiecej leasing mana-
ger’'6w zajmuje sie wynajmem powierzchni magazynowe;j
w naszych parkach w Polsce, niz w 2007 roku, co $wiadczy
o skali rozwoju firmy” — twierdzi Maciej Madejak, wicepre-
zes ProLogis20,

Trzeci z gtoéwnych graczy, SEGRO Poland Sp. z 0.0., w pierw-
szym polroczu tego roku pozyskal nowych klientéw na ponad
140 000 m2; 30 czerwca 2008 roku spotka podpisata z Com-
merz Real transakcje sprzedazy Tulipan House w Warszawie
o wartosci blisko 60 mIn euro2!. Najemcami biurowca sa mie-
dzy innymi Aster, ACP Pharma, Ernst & Young, Legrand, Hu-
awei i Kodak. W Polsce firma prowadzi inwestycje w: Warsza-

15 Informacja prasowa Panattoni Europe z 25.07.2008 r. Suma powierzchni wynajetych w przytoczonych 7 lokalizacjach (321 500 m2) obejmuje dluzszy
okres czasu, niz I pétrocze 2008 r. i dlatego rozni si¢ od podanej wielkosci 306 406 m? wynajetej powierzchni w I i Il kwartale br.
16 Informacja prasowa z Panattoni Europe z 13.08.2008 r., publikujaca wybrane informacje z raportu Cushman & Wakefield Polska July 2008 wraz z wykre-

sem o udziale deweloperéow w rynku w I pot. 2008 r.
17 Informacja ProLogis z 28.07.2008 .

18 Emperia Holding, Inter Cars SA, Selena SA, Curylo Asterix SA i Jees Polska podpisaly w br. umowy najmu w ProLogis Park Wroctaw III, ktory obecnie
sktada sie z 2 budynkéw o tacznej powierzchni magazynowej 64 000 m2, a docelowo bedzie dysponowat 5 budynkami magazynowymi o powierzchni bli-

sko 150 000 m2 facznie. Zrédto: informacja prasowa z 17.07.2008 r.
19 Informacja ProLogis z 28.07.2008 r.

20 W 2008 roku facznie do dzialu leasingu w Polsce zatrudniono pieciu nowych pracownikow, ktérzy obecnie tworza 10 osobowy zesp6t. Natomiast
w ostatnim poétroczu firma zatrudnifa 32 specjalistow do ob'slugi inwestycji oraz wspotpracy z Klientami. Obecnie w ProLogis w regionie Europy Srodko-
wo-Wschodniej pracuje 131 0séb, z czego az 79 w Polsce. Zrédlo: informacja ProLogis z 28.07.2008 r.

21 Informacja z SEGRO Poland Sp. z 0.0. z dn. 8.08.2008 .
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wie, Poznaniu, Strykowie, Lodzi i Gliwicach. Od momentu
wejscia do Polski w 2006 roku, firma SEGRO nabyfa 200 ha
ziemi oraz oddala do uzytku 250 000 m2 nowoczesnej po-
wierzchni magazynowej. Dalsze 100 000 m2 powierzchni biu-
rowej oraz magazynowej jest w budowie.

Oprocz Tulipan Parku Poznan (potozonego na terenie 56 ha
z okoto 250 000 m2 nowoczesnej powierzchni magazynowej
i produkcyjnej; zlokalizowanego na terenie gminy Komorniki
k. Poznania przy autostradzie A2), Tulipan Parku Strykéw (po-
tozonego na 87 ha, ktory docelowo bedzie oferowal ponad
400 000 m2 nowoczesnej powierzchni magazynowe;j i produk-
cyjnej; zlokalizowanego 3 km od przysztego skrzyzowania au-
tostrad Al i A2), Tulipan Parku Gliwice (na terenie 48 ha, kto-
ry docelowo bedzie oferowal 200 000 m? nowoczesnej po-
wierzchni przeznaczonej na magazyny i lekka produkgje, zlo-
kalizowanego w bezposrednim sasiedztwie autostrady A4
oraz drogi krajowej nr 88, a takze w bliskiej odlegtosci od be-
dacej obecnie w budowie autostrady A1, z planowanym we-
zlem autostradowym A1/A4), w listopadzie br. zostanie uru-
chomiony Tulipan Park w todzi (I faza — obszar 6,7 ha w dziel-
nicy Widzew, powierzchnia magazynowa 30 000 m2; planowa-
na jest Il faza budowy tego parku na terenie 20 ha). Najnow-
sza, realizowang inwestycja, jest Tulipan Park Warszawa
(obiekt potozony w gminie Nadarzyn, na 35 ha bedzie ofero-
wal 130 00 m2 nowoczesnej powierzchni przeznaczonej na
magazyny i lekkg produkcje22.

Prognozy

Obserwowalny wyraznie w 2007 roku rosnacy popyt na
nowoczesne powierzchnie magazynowe wynika przede
wszystkim z rozwoju dziatalnos$ci operatoréow logistycz-
nych i firm produkcyjnych, wybierajacych nasz kraj z racji
jego korzystnego polozenia w Europie oraz stale rozrasta-
jacych sie u nas sieci handlowych. Budowa nowych po-
wierzchni magazynowych jest odpowiedzig na rosnacy po-
pyt, ktory w ub.r. osiggnat w Polsce poziom przekraczajacy
1,4 mln m2, a analitycy Dzialu Badan i Analiz firmy Emmer-
son szacujg, ze w najblizszych miesiacach popyt utrzyma
sie na bardzo podobnym poziomie jak w roku ubieglym,
natomiast podaz w nowobudowanych kompleksach wynie-
sie okofo 1,1 mln m2 23,

Zdaniem Ulricha Dantzera, szefa niemieckiej firmy dorad-
czej METROPLAN HOLDING GmbH, Polska (obok Czech), be-
dac bardzo atrakcyjnym rynkiem dla Zachodu, stafa sie od
dluzszego czasu najlepszym miejscem do tworzenia cen-
trow logistycznych; przy czym dominuja u nas lokalizacje
uwzgledniajace przede wszystkim transport drogowy. ,,Dla
zachodnich inwestoréw najwazniejsze jest to, co chcieliby
w Polsce wytwarzac. Dlatego — co wynika z moich obserwa-
¢ji — szczegolnie zapotrzebowanie na znalezienie odpowied-
nich lokalizacji zglasza branza metalowa, motoryzacyjna
i tworzyw sztucznych” — ocenia U.Dantzer24,

22 Informacja z SEGRO Poland Sp. z 0.0. z dn. 8.08.2008 .
23 Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008), Emmerson, s.4.
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Wedlug prognoz firmy Emmerson25, w drugim poéiroczu
2008 roku przewidywane sg dalsze wzrosty podazy i popytu
na magazyny, ktére beda skoncentrowane przede wszystkim
na rynkach regionalnych. ,,Szacujemy, ze do konca IIl kwarta-
tu zostanie wybudowane blisko 460 000 m2 powierzchni ma-
gazynowej. Pomimo wzrostu zasobu powierzchni, stawki
czynszowe w wiekszosci regionow nie zostang obnizone
i beda utrzymywac sie na zblizonym poziomie do obecnego
(przewidujemy jedynie 3-5% wzrosty czynszéw w mniejszych
miastach regionalnych” — czytamy w raporcie Emmersona2é.

Najemcy nowoczesnych powierzchni magazynowych coraz
bardziej zwracajg uwage na mozliwos¢ dogodnego dojazdu do
lotniska i dostep do giéwnych, drogowych szlakéw komunika-
cyjnych. W przypadku powierzchni logistycznych odsetek pu-
stostanow jest narazony na znaczne wahania w momencie
ukonczenia hal budowanych w celach spekulacyjnych. ,Najbar-
dziej rozwiniete rynki, czyli Warszawa, Centralna Polska i Gor-
ny Slask beda dalej rosty w 2008 roku, lecz réwnolegle pojawia
sie nowe inwestycje w takich lokalizacjach, jak Bydgoszcz,
Opole, Lublin, Radom, Rzeszéw, Szczecin, Torun i Zielona Go6-
ra” — przekonuje Marzena Pobojewska, Dyrektor Dziatu Po-
wierzchni Przemystowych King Sturge2’. Przewiduje sie po-
nadto, ze w najblizszej przysziosci w tworzenie centréw logi-
stycznych w Polsce zamierza zainwestowac swoje kapitaty kil-
ka miedzynarodowych firm deweloperskich, w tym miedzy in-
nymi Real Management, Pinnacle Central & Eastern Europe,
CTP Invest i operator logistyczny PEKAES SA28,

Podsumowujac mozna zauwazy¢, ze rynek nowoczesnych
powierzchni magazynowych w Polsce cechuje szybko rozwi-
jajgca sie sfera najmu mimo wzrostu czynszow, a takze wy-
stepujacy nadal brak plynnosci wynikajacy z ograniczonej
podazy oferty wysokiej jakosci w tym zakresie. Zdaniem
analitykow Cushman & Wakefield, pomimo spowolnienia
znizkowego trendu stop kapitalizacji oczekuje sie, ze wyso-
ki wzrost PKB, szybszy rozwdj infrastruktury i bardzo aktyw-
ny rynek najmu spowoduja, iz prawdopodobienstwo dalsze-
go wzrostu stawek czynszu bedzie gléwnym czynnikiem
przyciagajacym inwestoréw w 2008 roku. Chociaz wolumen
transakcji moze byc¢ nadal umiarkowany ze wzgledu na ogra-
niczona podaz nowoczesnej powierzchni magazynowe;j29.

24 T. Janiak, I. Nowak: Polska powinna byc ,,magazynem centralnym” Europy, ,Logistyka” 1/2008, s.30-31.

25 Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008), Emmerson, s.4.
26 [bidem, s.4.

27 Raport Warsaw Commercial Property Market 2008 King Sturge, s.7.

28 Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008), Emmerson, s.4.

29 Raport Research Marketbeat Polska — Wiosna 2008, Cushman & Wakefield, s.6.
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