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Zasoby powierzchni logistycznej: Warszawa leaderem, staby Krakéw
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Rys.1. Zasoby nowoczesnej powierzchni logistycznej
w Polsce. Zrédfo — 1A MRN.PL

Od poczatku 2007 roku wielko$¢ nowoczesnej powierzchni
magazynowej w Polsce wzrosta o niemal 100%! osiggajac
obecnie poziom 6,2 min m kw. Rynek ten jest bardzo
zréznicowany, zarowno pod wzgledem skupienia najwiekszych
parkéw logistycznych jak i poziomu czynszéw uzyskiwanych
Z wynajmu tego rodzaju powierzchni.
powierzchnia logistyczna zlokalizowana jest w centralnej
i zachodniej czesci Polski. Najbogatszym regionem pod
wzgledem wielkosci nowoczesnych parkéw logistycznych jest
wojewddztwo

W zasadzie cala

Mazowieckie - z gldwnym  osrodkiem
w Warszawie i jej okolicach. Obecnie wielko$¢ rynku tego
regionu to niemal 2,5 min m kw. nowoczesnej powierzchni
logistycznej. Drugim, co do wielkosci, rynkiem logistycznym jest
Gorny Slask, gdzie zrealizowano dotychczas ok. 1,1 min m kw.
powierzchni magazynowej. Liczacymi sie regionami sg rowniez:
centralna Polska, skupiona todzi i Piotrkowa
Trybunalskiego, Wielkopolska oraz Dolny Slask z Wroctawiem
jako gtéwnym osrodkiem tego regionu. Bardzo stabo, w tym
zestawieniu wypada Matopolska.

wokot

W aglomeracji krakowskiej jak i samym Krakowie istnieje
niespetna 0,1 min m kw. powierzchni magazynowej, ktorg
mozemy zaliczy¢ do spetniajgcych obecne standardy obiektow

Na sytuacje ta ma wptyw wiele czynnikéw, z ktoérych do
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najwazniejszych nalezy zaliczy¢ lokalizacje w skali kraju,
infrastrukture komunikacyjng (réwniez na poziomie krajowym)
oraz sasiedztwo Gornego Slaska, ktéry obecnie zdecydowanie

O Chyine

przewyzsza Krakéw pod wzgledem infrastruktury drogowej.

Rys.2. Uktad gtownych tras komunikacyjnych
w Polsce.

Wielko$é rynku matopolskiego, w tym samego Krakowa, na tle
catego kraju jest znikoma. Obecnie w aglomeracji krakowskiej
wielkoS¢ nowoczesnej powierzchni magazynowej stanowi
niespetna 1,5% catkowitego zasobu w Polsce.

Najwiekszymi inwestorami w Polsce, w segmencie powierzchni
logistycznych sa: ProLogis oraz Panattoni Europe. taczny ich
udziat w catym rynku siega niemal 70%.

Na terenie Matopolski jedynie Panattoni Europe zrealizowat
w 2008roku niewielka (jak na wiasne zasoby), ale wrecz
pionierskg w tym regionie, inwestycje — parku logistycznego
o powierzchni ok. 17 000 m kw. zlokalizowanego przy
potudniowo-zachodniej granicy Krakowa, w poblizu obwodnicy
miasta — w Skawinie.
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Rys.3. Podziat podmiotowy rynku magazynowego
w Polsce.
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Tereny wokot istniejgcej obwodnicy Krakowa naleza do najatrakcyjniejszych dla realizacji powierzchni
magazynowych. Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢ iz najwieksze zasoby nowej powierzchni magazynowej
Zlokalizowano wtasnie niejako wzdtuz ciggu komunikacyjnego autostrady A4: w samym Krakowie, na obszarze
Rybitw — typowej dla zabudowy produkcyjno-magazynowej dzielnicy, gdzie zrealizowano niemal 53000 m kw.
powierzchni magazynowej; przy potudniowo-zachodniej granicy miasta, w Skawinie — gdzie w 2008 roku
zrealizowano 35000 m kw. magazynéw oraz potnocno-zachodniej granicy miasta, w sasiedztwie portu lotniczego
w Balicach. Duzy obszar przemystowy, powstaty m.in. na terenie specjalnej strefy ekonomicznej
w Niepotomicach, skierowany jest giéwnie na zabudowe produkcyjng, podobnie jak tereny dawnego Kombinatu
Metalurgicznego HTS.

Duzg nadziejg pozostaje inwestycja w Modlniczce (potnocno-zachodnie obrzeza Krakowa). Jednak dotychczas
budowa, najwiekszego w wojewddztwie matopolskim i jednego z wiekszych w kraju parkéw logistycznych, jest
tylko zapowiedzia.
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Rys.4. Rejony najwiekszej aktywnos$ci budownictwa magazynowego.

Malejacy popyt, ceny nadal wysokie

W ciggu ostatnich szesciu lat, pod
200 000 000 24 100 w.zgledem ilosciowym, notowany je’S’[
niemal staly spadek sprzedazy obiektow

180 000 000 zt )
magazynowo-produkcyjnych. W 2009
160 000 000 zt . ‘2 ; .
roku wielko§¢ sprzedazy wyniosta
140000 000 2t niespeina  39% w stosunku do
120 000 000 sprzedazy z 2004 r. Nieco odmienng
100 000 000 zt tendencje wykazuje wielkos¢ obrotéw na
80 000 000 zt rynku  magazynowym.  Najwiekszg
60 000 000 zt sprzedaz, przekraczajagcg 180 min
40 000 000 zt Ztotych zanotowano w latach
20 000 000 zt 2006/2007.
0z W ostatnim roku — 2009 — wielko$¢
2004r. 2005r. 2006r. 2007r. 2008r. 2009r. sprzedazy nieznacznie przekroczyta 60
. ] o . min ztotych, wykazujac spadek o ponad
mmmm \varto$¢ sprzedazy e i|0$¢ transakcji
30% w stosunku do roku 2008
Rys.5. Wolumen sprzedazy na rynku magazynowym aglomeracji krakowskiej. i stanowigc tym samym ok. 30%
Zrédfo — |IA MRN.PL obrotow z lat 2006/2007.
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Wskaza¢ nalezy, iz inwestorzy rynku magazynowego zwracajg wieksza uwage na tereny podmiejskie, ktore
cechuje tatwiejszy dostep do gtéwnych tras komunikacyjnych, wychodzac z zattoczonego Krakowa.

2004r. 2005r. 2006r. 2007r. 2008r. 2009r.

® gminy aglomeracji krakowskiej u Krakow
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Rys.6. Wolumen sprzedazy na rynku magazynowym aglomeracji krakowskiej. Zrédfo — 1A MRN.PL

O zwiekszajacej sie roli terenéw podmiejskich, w stosunku do Krakowa, $wiadczy¢ moze rosnacy udziat,
w sprzedazy powierzchni magazynowo produkcyjnej, na terenach gmin wokét Krakowa w ciggu ostatnich 3 lat.
W latach 2007/2008 udziat ten wynosit ok. 38% podczas gdy w 2009roku juz ponad 50%. Najdrozsze transakcje
zanotowano w Zabierzowie i Balicach.

W ciggu ostatnich 3 lat, na obszarze aglomeracji krakowskiej sprzedano ponad 190 000m kw. powierzchni
magazynowo-produkcyjnej, z czego niemal 50% w 2007roku natomiast w latach 2008/2009 to odpowiednio 35%
i 15%. Przecietna warto$¢ transakcji, po duzym wzroscie do 2007roku, w latach pézniejszych spadta odpowiednio

0 25% i 15% w roku 2009, do poziomu ok. 2,4min ztotych
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Rys.7. Wielkoéé sprzedazy powierzchni magazynowej w aglomeracji krakowskiej. Zrédfo — 1A MRN.PL
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Przecietna wartos¢ transakcji
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Rys.8. Warto$¢ transakcji na rynku magazynowym aglomeracji krakowskiej. Zrédto — 1A MRN.PL

Pomimo ogdlnego spadku obrotéw na rynku magazynowym zanotowano dodatni wskaznik zmiany poziomu ceny
jednostkowej powierzchni magazynowych. Po spadku przecietnej ceny jednostkowej w roku 2008 o 33%
w stosunku do rekordowego roku 2007, zanotowano jej wzrost o 38%. Tym samym s$rednia cena jednostkowa
jakg zanotowano w 2009roku zblizyta sie do poziomu cen z roku 2007.

Poziom cen za powierzchnie magazynowo-produkcyjna
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® obszar Krakowa ® gminy aglomeracji krakowskiej = aglomeracja krakowska

Rys.9.Poziom cen jednostkowych na rynku magazynowym aglomeracji krakowskiej. Zrédto — 1A MRN.PL

Czynsze do negocjaciji, liczy sie lokalizacja

Cechg charakterystyczng dla rynku krakowskiego jest wysoki poziom stawek czynszéw za powierzchnie
magazynowe, pomimo jak sie wydaje niewielkiej atrakcyjnosci tego regionu dla inwestycji logistycznych.
W zasadzie tylko rynek Stoteczny jest drozszym pod tym wzgledem. Wplyw na to ma wrecz znikoma podaz
nowoczesnej powierzchni magazynowej oraz niewielka podaz powierzchni magazynowej w Krakowie w ogdle.
Catkowite zasoby magazynéw w Krakowie ksztaltujg sie na poziomie ok. 800 tys. m kw., co stanowi niespetna
13% catkowitych zasobow nowoczesnej powierzchni logistycznej w Polsce!

www.mrn.pl
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Przecietny poziom czynszéw za powierzchnie magazynowg w Krakowie obecnie ksztattuje sie na poziomie 3,7-
4,7 Euro/ m kw., i jest zblizony do cen z ostatnich dwdch lat. Tendencje spadkowsg, na poziomie 15% wskazujg
stawki okreslane w ztotéwkach, co wynika ze zmiany kursu walut.

Staba sytuacja gospodarcza z ostatnich 2 lat nie omineta rowniez rynku magazynowego w Krakowie. Pomimo iz
krakowski rynek magazynowy charakteryzuje sie jednym z lepszych wskaznikéw wynajmu w Polsce, obecny
poziom pustostandw ksztattuje sie na poziomie 13% ( wobec 13% na rynku Stotecznym i 17,4% na Goérnym
Slasku), to w stosunku do lat 2007/2008 wzrést o ponad 300%. W latach 2007/2008 wskaznik pustostanéw
w Krakowie ksztaltowat sie na poziomie 3,5-4%. Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy iz rynek krakowski jest bardzo
czuty pod wzgledem zmian tego rodzaju wskaznikéw. Bardzo mata podaz powierzchni logistycznej powoduje iz
wystawienie na rynek obiektu o wielkosci 10-15 tys. m kw. powoduje zmiany wskaznika pustostanéw rzedu
kilkunastu procent.
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Rys.10.Poziomczynszéwza powierzchnie magazynowa w Polsce. Zrodio — IA MRN.PL

Mniejszy popyt na powierzchnie magazynowsg sktonit wiascicieli do
wiekszych ustepstw przy negocjowaniu warunkéw wynajmu. Dotyczy
to zwlaszcza obiektéw o gorszej lokalizacji. Za obiekty o wysokim
standardzie albo dogodnej lokalizacji nadal wynajmujacy stawiajg
twarde warunki. Wydaje sie ze na rynku krakowskim obecnie wieksze
zapotrzebowanie jest na powierzchnie produkcyjng niz tylko
magazynowq. Catkowite wynajecie obiektu Panattoni Park Krakow
(17 000m kw.) zajeto rok, a najwieksza inwestycja logistyczna regionu
w Modlniczce od 2007roku nie zostata rozpoczeta (brak chetnych na
: wynajem?). Jednoczesnie trudno jest wynajgé powierzchnie
produkcyjng, zwtaszcza w miejscu ,przyjaznym” dla produkcji. A jezeli takowa sie znajdzie to stawka czynszu za
obiekt najczesciej 30-50 letni! niemal doréwnuje poziomowi czynszu w nowoczesnym obiekcie magazynowym.
Taka sytuacje obserwuje sie np.: na terenie bylych zaktadéw metalurgicznych w Skawinie. Za wynajem hali
produkcyjnej (z lat 50-tych XX wieku), o bardzo niskim standardzie (stara konstrukcja, bez zadnej izolacji ciepine;j,
ze stabym doswietleniem, bez ogrzewania, z mizernym zapleczem sanitarnym) czynsz ksztattuje sie na poziomie
15-16zt / 1 m kw. (co obecnie daje kwote ok. 3,9 Euro/m kw.).

www.mrn.pl
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Podaz powierzchni magazynowej i poziom czynszéw w Krakowie
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Rys.10.Podaz Powierzchni magazynowej w aglomeracji krakowskiej. Zrédfo — |A MRN.PL

Spadek cen gruntéw szansg dla rynku

Od 2007roku sprzedano 281 ha terenéw przemystowych w aglomeracji krakowskiej. Jednak z roku na rok (od
2007r.) sprzedaz sukcesywnie malata osiggajgc w roku 2008 wielkos¢ 75ha a w roku 2009 58ha. Zatem spadek
rok do roku wyniést odpowiednio 49% i 33%. Podobng zaleznos¢ zanotowano w wielkosci obrotéw.
W rekordowym, 2007roku wartos¢ sprzedazy wyniosta 157 min ziotych a w roku 2009 niespetna 55 min ztotych,

co stanowi spadek 0 65%.
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Rys.11.Warto$é sprzedazy gruntéw przemystfowych w aglomeracji krakowskiej. Zrédto — |IA MRN.PL
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Rys.12. Wielko$¢ sprzedazy gruntéw przemystowych w aglomeracji krakowskiej. Zrédto — 1A MRN.PL

Tendencja spadkowa dotkneta rowniez cen jednostkowych gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
przemystowg. W tym przypadku rekordowym rokiem byt 2008 ze $rednig ceng 111z/m kw. podczas gdy
w 2009roku cena ta spadta o 15%, do poziomu 95zt m kw. Ta sytuacja jest jednak pozytywnym bodzcem dla
rynku magazynowego. Spadajgce ceny gruntdow pozwalajg na obnizenie kosztéw inwestycji a tym samym niejako
umozliwiajg ztagodzenie skutkdw niekorzystnego trendu spadku czynszéw i wzrostu pustostanow.
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Rys.13. Poziom cen za grunty przemystowe w aglomeracji krakowskiej. Zrédfo — |A MRN.PL
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wartos¢ sprzedazy terenow przemystowych
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Rys.14. Wartoéé sprzedazy terendw przemystowych w aglomeracji krakowskiej. Zrédfo — 1A MRN.PL

Podsumowanie roku 2009r. na matopolskim rynku logistycznym

3 wielkosc rynku logistycznego

udziat ok. 1,5% w rynku krajowym

3 sprzedaz powierzchni
magazynowe;j

najnizszy poziom w ciggu ostatnich 5 lat

3 wielkosc popytu

wzrost popytu na tereny wokét Krakowa/
spadek popytu na obszar miejski Krakowa

3 wielkos$¢ podazy

wzrost podazy powierzchni do wynajecia
(wzrost wskaznika pustostandw); brak nowej
powierzchniw 2009roku

3 poziom czynszow

spadek przecietnego poziomu czynszow -
15%

O wartos¢ sprzedazy gruntow
przemystowych

maleje popyt na tereny przemystowe,
spadek wartosci sprzedazy o 35%

3 poziom cen gruntéw
przemystowych

spadek ceny jednostkowejo 15%

zzzszzw

Umiarkowany wzrost podazy, licza sie sprawdzone lokalizacje

Rok 2009 na rynku powierzchni logistycznych charakteryzowat sie spowolnieniem przyrostu nowej powierzchni
magazynowej oraz spadkiem wskaznika wynajmu. W ciagu ostatniego roku powstato ok. 800 tys. m kw. nowych
magazynow, podczas gdy w 2008roku wielkos¢ ta wynosita niemal 1,2min m kw.

Obecnie w budowie jest ponad 570 tys. m kw. powierzchni logistycznej, z czego najwiekszy przyrost realizowany
jest na terenie Gérnego Slaska, gdzie powstaje niemal 190 tys. m kw. magazynéw. Stanowi to 33% catkowitej
powierzchni. Procentowo najwyzszym wskaznikiem przyrostu powierzchni charakteryzuje sie Krakow — przyrost

\,

=
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80% - wobec najnizszego przyrostu na rynku warszawskim — wynoszacym 3%. Jezeli przetozymy to na wielkosé
powierzchni to okaze sie, iz realizowana powierzchnia w Krakowie (+80%) wynosi 61 000mkw podczas gdy 3%
w Warszawie to 79 000m kw. magazynéw. Duzym zaufaniem darzg inwestorzy rynek Gérnego Slaska. Pomimo iz
charakteryzuje sie on drugim co do wielko$ci zasobem powierzchni logistycznej oraz jednym z wyzszych
wskaznikow pustostanéw, to witasnie na tym obszarze realizowana jest najwieksza ilo$¢ inwestycji
magazynowych (33% catkowitej powierzchni jaka jest w budowie).
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Tabela 1. Przyrost powierzchni magazynowej w 2010r.

wskaznik poziomu
pustostanéw

Krakéw P 80% 13%
Wroctaw ’ +9% 17%
Poznan P 1% 18%
Polska Centralna ” - 10% 11%
Gorny Slask r BT 17%
rynek Stoteczny ” +3% 13%

Na sprawdzone lokalizacje stawiajg réwniez inwestorzy na krakowskim rynku. Powstajgce inwestycje
lokalizowane sg: w potudniowo-wschodniej czesci Krakowa, na Rybitwach oraz potudniowo-zachodnich
obrzezach obwodnicy Krakowa — Skawinie.
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Nowe inwestycje, powoli powstajg na pétnocno-zachodnich obrzezach Krakowa: Balicach, gdzie obecnie operator
logistyczny Grupa Raben konczy budowe magazynu o powierzchni 7500m kw.; w Modlniczce mozna liczy¢ na
dtugo oczekiwane rozpoczecie najwiekszego centrum magazynowego regionu.

W miare poprawiajgcej sie infrastruktury drogowej inwestorzy niesSmiato zaczynajg dostrzegaé inne niz
dotychczas lokalizacje dla obiektéw magazynowo-produkcyjnych. Wzdtuz nowego odcinka trasy A4, gtownie
w gminie Niepotomice i Ktaj samorzady wyszty naprzeciw aktualnemu zapotrzebowaniu rynku i przeznaczyty,
w planach miejscowych duze tereny pod zabudowe produkcyjno-magazynowq. Bardzo dobre warunki
lokalizacyjne oraz infrastruktury drogowej spetnia obecnie wezet w Szarowie. Wiasnie w tym rejonie MK Logistic
planuje budowe centrum magazynowego o powierzchni 20 000m kw.

Whnioski

Rynek powierzchni magazynowych w Polsce wykazat sie duzg odpornoscig na stabg sytuacje gospodarcza kraju.
W stosunku do szczytowych, dla tego segment, lat 2007/2008 obecny wskaznik wynajmu powierzchni
magazynowej spadt o 6 do 9% i obecnie ksztattuje sie na poziomie 85%. Na tle innych krajéw Europy Srodkowe;
(Czechy, Stowacja, Wegry) jest to wynik dobry (dla wspomnianych krajow wskaznik ten wynosi ok. 82 do 86%).

Czynnikami, ktére mogty wptyngé na taki dobry wynik mogly byé bardziej restrykcyjne przepisy dotyczace:
finansowania tego rodzaju inwestycji ze srodkéw kredytowych oraz wykorzystania gruntéw pod zabudowe
magazynowa.

Na obszarze aglomeracji krakowskiej jednym z gtéwnych wyznacznikéw, ktéry utrzymuje rynek magazynowy
w dobrej kondycji, jest niska podaz tego rodzaju powierzchni. W roku 2008 zrealizowano 44 000m kw.
nowoczesnej powierzchni magazynowej na wynajem, co w skali kraju stanowito ok. 5% powstatych w tym okresie
zasobdéw. Mogtoby sie zatem wydawac iz niedobdér magazyndéw w Krakowie jest ogromny, a najemcy czekajg w
kolejce do inwestoréw. Tymczasem wynajecie Panattoni Park Krakow zajeto niemal rok, MK Logistic Park
obecnie charakteryzuje sie wskaznikiem wynajmu na poziomie 85%, a zapowiadana od 2007roku najwieksza
inwestycja centrum magazynowego w Modlniczce - Krakéw Airport Logistic Centre (docelowo 150 tys. m kw.) do
dzisiaj nie zostata rozpoczeta.

Patrzac na planowane na lata 2010/2011 inwestycje mozna odnies¢ wrazenie, iz spowolnienie na rynku
powierzchni magazynowych mamy za sobg. W Krakowie powstaje 61 000m kw. nowych magazynéw (45 000 m
kw. realizowane jest w sasiedztwie Panattoni Park Krakéw, 16 000 m kw. na Rybitwach) , a moze nawet 96 000m
kw. Grupa Goodman zapowiedziata rozpoczecie budowy centrum w Modiniczce, gdzie w pierwszym etapie ma
powstac ok. 35 000m kw.

Zauwazy¢ mozna, iz bardzo miody, rynek magazynéw w Polsce juz przechodzi przeobrazenie. Coraz czesciej
najemcy dyktujg wymagania dotyczace standardu budynku. Stad tez znacznie wiekszy udziat inwestycji build to
suit (BTS), czy budowy obiektu na wynajem pod konkretnego klienta. W taki sposdb inwestycje rozpoczyna grupa
Goodman w Modlniczce (catkowita powierzchnia 35 000m kw., ktérg rozpoczng realizowac, jest dla konkretnych
najemcow), a Panattoni Europe niemal 50% powierzchni jakg obecnie realizuje w Polsce to wlasnie inwestycje
typu BTS.

Rynek powierzchni magazynowej w Polsce czeka jeszcze dtuga droga do osiggniecia poziomu poréwnywalnego
z krajami Europy Zachodniej. Dotyczy to nie tylko wielkosci zasobdéw ale przede wszystkim jego stabilnosci.
Aktualny poziom stopy kapitalizacji dla tego rynku wynosi ok. 8,5% i jest jednym z najwyzszych w krajach Europy
Srodkowej i Zachodniej. Wptyw na to ma nie tylko bezposrednie zapotrzebowanie na nowoczesne magazyny, ale
i wiele czynnikdw gospodarczych, ktére w Polsce wcigz sg mato stabilne i przewidywalne.
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Tabela 2. Zmiany na rynku magazynowym w Krakowie na lata 2010/2011.

3 wielkosc rynku
logistycznego

udziat - ok. 2% w rynku krajowym

3 wielkosc popytu

Utrzymanie popytu na tereny wokot Krakowa.
Wstrzymanie najwiekszej inwestycjiparku
logistycznego pod Krakowem moze wskazywac iz
zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowa
w Krakowie nie pokrywa dodatkowych 150 tys. m kw.

3 wielkos¢ podazy

Wzrost podazy nowoczesnej powierzchni logistycznej
do wynajecia.

O wskaznik
pustostanow

Przyrost pustostandw w obiektach o gorszej lokalizacji,
wydtuzenie czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku.

3 poziom czynszow

Utrzymanie aktualnego poziomu stawek czynszu
(w szczegdlnoscidla obiektow o dobrych lokalizacjach
i wysokim standardzie). Spadek cen gruntéw
przemystowych pozwolina zniwelowanie
ewentualnych

Jarostaw Zygmunt

Rzeczoznawca majatkowy, analityk i doradca rynku nieruchomosci
Cztonek Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
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