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POLSKI RYNEK MAGAZYNOWY
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PRZEGLAD

Pierwszy kwartal 2009 byl dla polskiego rynku nieruchomosci
magazynowych okresem wyczekiwania na rozwdj sytuacji w globalne;j
gospodarce. Niepewnos¢ co do kierunku dalszego rozwoju rynku najmu
spowodowala znaczacy spadek liczby nowych inwestycji. Jednoczesnie
duza podaz ukoniczonych w I kw. magazynéw wplynela na wzrost
wskaznika pustostanoéw do 13.6% w skali kraju (z 10% w IV kw. 2008).
Dzigki zwigkszonej ilosci oferowanej powierzchni, poziom czynszéw si¢
ustabilizowal, a w drugorzednych lokalizacjach nawet obnizyl. Jednak
zachowawcza postawa deweloperdw 1 najemcéw nie znalazla
potwierdzenia w poziomie dynamiki produkcji przemystowej, ktory
okazal si¢ zdecydowanie lepszy niz oczekiwano (-2% w marcu t/r
wobec szacowanych -4,8%).

TRENDY W PODAZY

W I kw. 2009 zanotowano w Polsce rekordowa podaz nowej
powierzchni — do uzytku oddano ponad 491 000 mkw. Kumulacja
podazy spowodowana jest przede wszystkim tym, ze decyzje o budowie
dostarczanych obecnie na rynek obicktéw podejmowane byly w
potowie 2008 roku, czyli w momencie gdy notowano rekordowy popyt
na powierzchnie magazynowe. Obecnie natomiast w zwiazku z trudna
sytuacja na globalnych rynkach finansowych, deweloperzy daza do
minimalizacji ryzyka i ograniczania zaangazowania kapitalowego, na
skutek czego odsuwaja w czasie planowane inwestycje spekulacyjne,
skupiajac si¢ na dokoniczeniu juz rozpoczetych projektéw oraz realizacii
inwestycji przeznaczonych dla okreslonych najemcow (built-to-suit).

TRENDY W POPYCIE

W I kw. 2009 wolumen transakcji wyniést 134 000 m.kw, co stanowi
spadek o 68% w stosunku do tego samego okresu roku poprzedniego.
W strukturze popytu dominowaly nowe umowy (65%). Warszawa
zanotowala 20% udzial w wolumenie najmu, podczas gdy region
Gornego Slaska zdominowal rynek (51% wolumenu transakcji) ze
wzgledu na wielkos¢ zawartych umoéw. Cho¢ na wigkszosci rynkow
najlepsze czynsze utrzymaly si¢ na poziomie z konca 2008, w
drugorzednych lokalizacjach zauwazalna byta tendencja do poglebiania
si¢ roznic miedzy czynszami ofertowymi a transakcyjnymi.

PROGNOZA

Aktualnie w budowie pozostaje 518 000 mkw. magazyndw, ktore wejda
na rynek w 2009 roku. Dalsze plany inwestycyjne deweloperéw zostaly
istotnie ograniczone. Zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowe
w Polsce wciaz oceniane jest wysoko, pomimo dostrzegalnego obecnie
spadku popytu. Ze wzgledu na duza dostgpnosé powierzchni, w
krétkim terminie spodziewany jest wzrost wolumenu transakcji oraz
delikatna korekta czynszow. W $rednim terminie natomiast drastyczne
ograniczenie podazy moze skutkowaé¢ odwréceniem obecnego trendu.
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PROGNOZA KROTKOTERMINOWA

Popyt Podaz Czynsze
Woarszawa > A >
Goérny Slask > > 3
Polska Centralna > > 3
Poznan 3N A A

NAJWYZSZE CZYNSZE ZA POWIERZCHNIE MAGAZYNOWE

MARZEC 2009
I kw 2009 IV kw 2008 Trend
€/m.kw/msc  €/m.kwlrok €/m.kw/msc €/m.kw/rok
Warszawa 4,50 54,0 4,50 54,0 >
Gorny Slask 4,00 48,0 4,00 48,0 >
Polska Centralna 4,50 54,0 4,50 54,0 >
Poznan 4,00 48,0 4,00 48,0 >
NAJWYZSZE STOPY ZWROTU (SZACUNKOWO)
MARZEC 2009
| kw/2009 IV kw 2008 Trend
°0 %
Warszawa 8,25 8,00 ?
Gorny Slask 8,75 8,50 2
Polska Centralna 8,75 8,50 ?
Poznan 8,25 8,00 ?

W éwietle braku ostatnich danych poréwnawczych dotyczacych rynku w wielu rejonach Europy oraz zmieniajacego sie
charakteru rynku jak réwniez kosztéw zwiazanych z przeprowadzaniem transakcji, takich jak koszty finansowania, dane
dotyczace stép kapitalizacji nalezy traktowaé jedynie jako dane wytyczne przedstawiajace przewidywany trend oraz
kierunek zmian i nie powinny byc¢ tr jako dane poréwnawcze dla jaki iek nieruchomosci czy transakji bez
uwzglednienia jej specyficznego charakteru.

WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU  STYCZEN — MARZEC 2009

Powierzch.

Najemca kw Obiekt Region
Intermarche 28,500  Panattoni Park Mystowice  Gorny Slask
(nowa umowa)

FM LOg'.St'c, . 19,400  ProLogis Park Chorzéw  Gérny Slask
(odnowienie najmu)

DHL i 5rny S
(odnowienie najmu) 14,800 ProLogis Park Dabrowa Gorny Slask
HeIIman.n o 8,900 ProLogis Park Nadarzyn ~ Warszawa lI
(odnowienie najmu)

Kronopol 8,400 Logistic City Polska Centralna

(nowa umowa)
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