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Streszczenie: Celem opracowania jest préba przedstawienia zakresu zmian wystepujgcych na rynku
powierzchni magazynowej w Polsce. Analiza wielkosci powierzchni magazynowej zostata
przeprowadzona w podziale na regiony. Lata 2001-2009 stanowity w Polsce okres boomu inwesty-
cyjnego na rynku powierzchni magazynowej. W latach 2010-2011 rynek nowoczesnych powierzchni
magazynowych nie utrzymat tempa wzrostu obserwowanego w poprzednich latach. Znacznie lepszy byt
2012 r., kiedy to do uzytku oddano ponad 518 tys. m? nowej powierzchni magazynowej. Dzieki temu
polski rynek przekroczyt bariere 7 min m? istniejacej powierzchni. W ten sposob Polska pozostata
najwiekszym rynkiem powierzchni magazynowych w Europie Srodkowo-Wschodniej.

Stowa kluczowe: taricuch dostaw, regiony, rynek nowoczesnych powierzchni magazynowych

Abstract: The aim of this paper is to present a range of changes occurring in the warehouse market
in Poland. Analysis of the size of storage space, was carried out by region.The years 2001-2009 were
a period in Poland, the investment boom in the market of warehouse space. In 2010-2011, the market
for modern warehouse space is not maintained growth rates observed in previous years. Much better
was 2012, was put into service more than 518 thousand. m? of warehouse space. As a result the Polish
market exceeded barrier 7 million m? of existing space. In this way, Poland remained the largest market
for space in Central and Eastern Europe.
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Wstep

Pod wzgledem wielko$ci przychodoéw ustugi magazynowe sg po ustugach
spedycyjnych i transportowych trzecim obszarem ustug logistycznych. Magazy-
nowanie to gtdwny elementem tzw. logistyki kontraktowej, w zakresie ktorej
ustugodawca logistyczny przyjmuje do magazynu fadunek dostawcy oraz zgodnie
z jego dyspozycjami przechowuje go i dostarcza do wskazanych odbiorcow?.

Magazyn jako obiekt przestrzenny, w ktérym sg realizowane liczne procesy
logistyczne dotyczgce racjonalnego zarzadzania gospodarkg magazynowa, jest
niezbednym elementem wiekszosci przedsiebiorstw produkcyjnych?. Przedsie-

1 W. Rydzkowski, Ustugi logistyczne. Teoria i praktyka, Wyd. Biblioteka Logistyka, Poznan 2011, s. 153.
2 Z. Dudzinski, Poradnik organizatora gospodarki magazynowej w przedsigbiorstwie, Polskie Wydawnic-
two Ekonomiczne, Warszawa 2012, s. 90.
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biorstwo moze zainwestowa¢ w budowe wlasnego magazynu albo wynajmowac
powierzchnie magazynowg u dewelopera lub innego przedsiebiorstwa na
zasadzie outsourcingu. Obecnie coraz czesSciej spotyka sie magazyny
z wdrozonymi juz nowoczesnymi systemami, ktére wspomagajg funkcjonowanie
magazynu. Nowoczesne technologie usprawniajg i przyspieszajg przeptyw
materiatow, jak réwniez informac;jis.

Rynek powierzchni magazynowej w Polsce stanowi szeroki wachlarz
mozliwosci wyboru przez potencjalnego klienta, chcacego skorzystac¢ z oferty ustug
magazynowych. W Polsce gldwnymi inwestorami powierzchni magazynowej sg
inwestorzy zagraniczni. Na lokalizacje magazynéw decydujgcy wptyw ma czynnik
infrastruktury.  Najwieksze skupisko  wielko-powierzchniowych  obiektéw
magazynowych mozna spotkaé w obrebie skrzyzowan autostrad A1 i A2 oraz Al
i A4,

Celem opracowania jest préba przedstawienia zakresu zmian
wystepujagcych na rynku powierzchni magazynowej w Polsce. Analiza wielkosci
powierzchni magazynowej, zakresu jej wykorzystania, jak réwniez wysokosci
czynszéw ptaconych przez najemcéw zostata przeprowadzona w podziale na
gtéwne regiony wystepowania oraz powszechnie przyjete sektory.

Podstawowym zrédtem informacji byty raporty przygotowywane przez firmy
doradcze, prase branzowg oraz literatura przedmiotu.

Miejsce magazynu w tancuchu dostaw

tancuch dostaw tworzy grupa przedsiebiorstw realizujgca wspdlnie
dziatania niezbedne do zaspokojenia popytu na okreslone produkty. Dziataniami
tymi mogg byé: rozwdj, produkcja, sprzedaz, serwis, zaopatrzenie, dystrybucja,
zarzadzanie zasobami oraz rézne dziatania wspomagajace®.

Najczesciej w fancuchu dostaw wystepuje ogniwo poczgtkowe, ktdrym jest
dostawca zaopatrujgcy producenta w surowce i materiaty. Ogniwem posrednim
sg podmioty uczestniczgce w przetwarzaniu surowcow w zespoty i gotowy wyréb.
Ogniwo koncowe tworzy przedsiebiorstwo dostarczajgce wyréb klientowi®.

Wspolczesny rynek wymaga od tancuchow dostaw znacznej elastycznosci.
Ma to bezposrednie przetozenie na oczekiwania wobec magazynow, ktore sg
ogniwami fancuchéw®. Przedsiebiorstwa handlowe i logistyczne korzystajg gtdwnie
z uniwersalnych magazynéw ustugowych wynajmowanych od deweloperow
przemystowych, przy czym sg to nowoczesne magazyny okreslane czesto mianem
magazynéw klasy A. Dysponujg takze magazynami witasnymi, co wynika ze
specyfiki produktu lub technologii magazynowania, albo strategii przedsiebiorstwa’.

Przedsiebiorstwa, aby moc konkurowac na rynku, starajg sie zapewnic jak
najwyzszy poziom obstugi klienta przy mozliwie jak najnizszych kosztaché@.
W wyniku tego powstajg réznego rodzaju nowoczesne strategie zarzgdzania

3 C. Skowronek, Z. Sarjusz- Wolski, Logistyka w przedsigbiorstwie, PWE, Warszawa 2008, s. 94-95.

4| Fechner, Zarzgdzanie taricuchem dostaw, WSL Poznan 2007, s 17-25.

® M. Ciesielski, J. Dlugosz, Strategie faricuchow dostaw, PWE, Warszawa 2010. s. 46-51.

& A. Niemczyk, Logistyka wobec nowych wyzwar — materiaty konferencyjne, Biblioteka Logistyka,
Poznan 12 - 14 maj 2010, s. 201.

" W. Rydzkowski, Ustugi..., op. cit., s. 157-158.

8 K. Grzybowska, Gospodarka zapasami i magazynem, Cze$¢ 2, Zarzadzanie magazynem, Difin, War-
szawa 2010, s. 234.
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zapasami, ktére majg zmniejszy¢ koszty przedsiebiorstwa poprzez zmniejszanie
poziomu zapasow, nie zmniejszajgc przy tym standardéw obstugi klienta.
Jednakze szybko zmieniajgcy sie popyt i koszty na jakie narazone sg firmy
w wyniku braku zapaséw uniemozliwiajg eliminacje procesu magazynowania.
Obiekty magazynowe pozostajg wiec jednym z najwazniejszych ogniw w procesie
logistycznym przedsigbiorstwa.

Zmiany w wielkosci powierzchni magazynowej w Polsce

W 2008 r. catkowita powierzchnia magazynéw zamknietych, wedtug obliczen
Instytutu Logistyki i Magazynowania, wynosita ok. 65,9 min m2. W 2009 r.
powiekszyta sie 0 3,5 min m?2, po czym w kolejnym 2010 r. Odnotowano znacznie
mniejszy wzrost (rys. 1). Lata 2009-2010 byty okresem, w ktérym na gospodarke
w dalszym ciggu oddziatywat Swiatowy kryzys finansowy. Wprawdzie 2009 r. byt
pod tym wzgledem dla przedsiebiorstw najtrudniejszy, ale z uwagi na przyjety
model finansowania inwestycji budowlanych wiekszo$¢ obiektow magazynowych
zostato dokonhczonych. Natomiast w 2010 r. realizowano gtdwnie inwestycje
deweloperskie z podpisanymi wczesniej wstepnymi umowami najmu.

W przedstawionym na rysunku 2 ujeciu sektorowym spadek inwestycji
magazynowych w analizowanym okresie odnotowano w sektorze logistycznym.
Na jego wyniki szczegdlny wptyw miaty relacje importowo-eksportowe
przedsiebiorstw spowodowane zmianami koniunktury. Tendencja spadku wielko-
$ci powierzchni magazynowych w sektorze TSL obserwowana jest juz od kilku lat.

Dotyczy ona gtéwnie likwidacji przestarzatych magazynéw przedsigbiorstw
transportowo-spedycyjnych i wymiany budowanych wczesniej magazyndéw na
magazyny deweloperskie bardziej odpowiadajgce aktualnym potrzebom przedsie-
biorstw logistycznych.

W latach 2009-2010 udziat gtéwnych sektoréw gospodarki w catkowitej po-
wierzchni magazynowej w stosunku do dwdch lat poprzednich nie ulegt wiekszym
zmianom. Najwiekszy przyrost powierzchni magazynowych odnotowano
w przemysle, ktéry jedynie w czesci korzysta z magazynéw ustugowych ogélnego
przeznaczenia, stanowigcych gtéwny element oferty deweloperéw przemy-
stowych. W tym samym okresie obserwowano wzrost powierzchni magazy-
nowych w handlu, ktéry mimo pesymistycznych sygnatéw ptyngcych z rynkéw
europejskich reagowat w ten sposdb na utrzymujgcy sie popyt wewnetrzny.

Istotnym elementem, ktory pojawit sie w latach dziewieédziesigtych, byta
tzw. nowoczesna powierzchnia magazynowa. Pod pojeciem tym nalezy rozumie¢
powierzchnie w obiekcie magazynowym o nastepujacych parametrach: wysokos¢
sktadowania min. 9 m, min. 1 brama na 1000 m powierzchni, posadzka w magazynie
bezpylna, o wytrzymatosci min. 5 t/m, system ppoz. w postaci zraszaczy i klap
dymowych, 5-8% powierzchni biurowej. Na ogét budynki magazynowe tego rodzaju
sg grupowane w postaci zespotu budynkéw nazywanych centrami magazy-
nowymi lub centrami logistycznymi®.

Miejscem w Polsce, w ktérym jako pierwsze powstaly nowoczesne obiekty
magazynowe, byta Warszawa. Przez okoto 10 lat stolica byta jedynym rejonem,
gdzie powstawaty takie budynki. Sytuacja ta zmienita sie w latach 2004-2005,
kiedy wejscie Polski do Unii Europejskiej zapoczatkowato gwattowny wzrost

® W. Rydzkowski, Ustugi ..., op. cit., s. 161.
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inwestycji przemystowych. Wraz z rosngcym popytem deweloperzy chetniej
rozpoczynali inwestycje takze poza Warszawa.

2005 2006 2007 2008 2009 2010

Rysunek 1. Wielkos¢ powierzchni magazynéw zamknigetych w Polsce
w latach 2005-2010 (w min m?)
Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie: Logistyka w Polsce. Raport 2011. Biblioteka Logistyka ILiM
Poznan 2012, s.115
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Rysunek 2. Powierzchnia magazynéw zamknietych w uktadzie sektorowym w Polsce
w latach 2005-2010 (w min m?)
Zrédto: obliczenia wlasne na podstawie: Logistyka w Polsce. Raport 2011. Biblioteka Logistyka ILiM
Poznan 2012

Lata 2001-2009 stanowity w Polsce okres boomu inwestycyjnego na rynku
powierzchni magazynowej (rys. 3). Deweloperzy przemystowi oddali do uzytku
w tym czasie najemcom mndstwo nowoczesnych magazynoéw zgrupowanych
w centrach magazynowych potozonych w bezposrednim sgsiedztwie budowa-
nych odcinkéw autostrad oraz drog ekspresowych.
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Rysunek 3. Nowoczesna powierzchnia magazynowa w Polsce
w latach 2001-2012 (w min m?)
Zrédto: obliczenia wlasne na podstawie: W. Rydzkowski, Ustugi logistyczne. Biblioteka Logistyka
ILiM Poznan 2011; I. Fechner, G. Szyszka, Logistyka w Polsce. Raport 2011. Biblioteka Logistyka
ILiM Poznan 2012

W latach 2010-2011 rynek nowoczesnych powierzchni magazynowych nie
utrzymat tempa wzrostu obserwowanego w poprzednich latach. W 2010 r. catko-
wity przyrost nowej powierzchni wynidst 326 tys. m?2, podczas gdy rok wczesniej
oddano do uzytku 945 tys. m? (rys. 4). Na wyniku 2010 r. zawazyt utrzymujacy sie
pesymizm inwestoréw oraz ponad 15% udziat powierzchni niewynajetych
wybudowanych w poprzednich latach.
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Rysunek 4. Wielko$¢ przyrostu nowoczesnej powierzchnia magazynowej
w Polsce w latach 2007-2012 (w tys. m?)
Zrédio: obliczenia wiasne na podstawie: W. Rydzkowski, Ustugi logistyczne. Biblioteka Logistyka
ILiM Poznan, s. 2011; I. Fechner, G. Szyszka, Logistyka w Polsce. Raport 2011.

Biblioteka Logistyka ILiM Poznan 2012.

Znacznie lepszy byt 2012 r. Wtedy bowiem do uzytku oddano ponad
518 tys. m? nowej powierzchni magazynowej. Dzieki temu polski rynek przekroczyt
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bariere 7 min m2 istniejacej powierzchni osiggajgc w IV kwartale 7,1 min m2. W ten
sposob Polska pozostata najwigkszym rynkiem powierzchni magazynowych
w Europie Srodkowo-Wschodniej.

Zakres wykorzystania powierzchni magazynowych

Popyt na nhowoczesne powierzchnie magazynowe na przestrzeni ostatnich
kilku lat utrzymuje sie w miare na statym poziomie, jednak dostepnos¢ wolnych
powierzchni maleje. Spowodowane jest to tym, iz deweloperzy budujg obiekty pod
konkretne zamoéwienia nabywcow. Sg to tak zwane inwestycje BTS (build to suit)
i pre-let. Ta forma inwestycji jest mniej ryzykowna w dobie panujgcego kryzysu
gospodarczego. Wsrod oddanych do uzytku w 2012 r. inwestycji, przewazaty
obiekty typu BTS- dostosowane do indywidualnych wymogow najemcy. Stanowity
one 34% czyli 176 tys. m2. Pod koniec 2012 r. tak zwane projekty spekulacyjne
stanowity jedynie 11% powstajgcej powierzchni magazynowej0.

Od roku 2010 do 2012 wskaznik niewynajetej powierzchni magazynowej
zanotowat znaczny spadek (rys. 5). Pod koniec 2012 r. nowi najemcy mieli do
dyspozycji 713 tys. m? powierzchni magazynowej (co stanowito 10,1%). Spadek
ilosci pustostanéw spowodowany byt zwiekszonym zainteresowaniem najemcoéw
nowoczesnymi obiektami logistycznymi. Dodatkowo na rynku powstawaty coraz
liczniej firmy specjalizujgce sie gtéwnie w swiadczeniu ustug magazynowych na
zlecenie firm zewnetrznych. Zgtaszaty one popyt na nowo powstate obiekty,
bogato wyposazone, dostosowane do ich indywidualnych wymagan.
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Rysunek 5. Wskaznik niewynajetej powierzchni magazynowej
w latach 2010-2012
Zrédto: Colliers International, Przeglad rynku nieruchomosci, 2012

Wskazniki pustostanéw w zaleznosci od regionu znacznie sie od siebie
réznity. Najmniejszy byt on w regionach najbardziej rozwinietych, w poblizu
wiekszych rynkéw zbytu. Réznice pomiedzy regionami wynosity niekiedy nawet
po kilkanascie procent (rys. 6).

www.magazyny.pl, 19.03.2013.
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W 2012 roku na rynku powierzchni magazynowych dato sie zaobserwowac
zmniejszenie popytu na obiekty magazynowe. Wzrosta natomiast ilo$¢ gruntow
inwestycyjnych. Spowodowane byto to rozwojem infrastruktury, dzieki ktorej
atrakcyjne staly sie tereny w poblizu nowoczesnych drég szybkiego ruchull,
Wiadze samorzgdowe, aby zacheci¢ inwestoréw zagranicznych, udostepniajg
liczne tereny pod inwestycje, zmieniajgc ich przeznaczenie w planach miejscowych.
Dodatkowo swoje nieruchomosci wyprzedajg instytucje takie, jak banki.

Zwigkszanie sie ilosci dostepnych gruntdw inwestycyjnych powoduje, ze
ceny pozostajg na wzglednie niezmiennym poziomie w stosunku do lat ubiegtych.
Najdrozsze grunty sg w samej Warszawie. Tam cena za 1 m? waha sie
od 400-700 PLN. W okolicach Poznania, Wroctawia i na Gérnym Slgsku ceny sg
zblizone i wynoszg 150-240 PLN/m2. Najnizsze stawki sg w centralnej Polsce,
gdzie ceny 1 m? wynoszg od 60 do 160 PLN?2,

B WARSZAWA W POLSKA CENTRALNA
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Rysunek 6. Wskaznik pustostanow wedtug regionéw w latach 2010-2012
Zroédto: gbusiness.pl, Roczny raport rynku nieruchomosci w Polsce 2010, 2011, 2012

Wsréd najemcow powierzchni magazynowych wystepuje duze zréznico-
wanie co do branz w jakich dane firmy dziatajg (rys. 7).

W strukturze popytu na powierzchnie magazynowe najwiekszy udziat majg
operatorzy logistyczni. Jest to powigzane z tym, Ze firmy w celu redukcji kosztow
i skupieniu sie na swojej gtdwnej dziatalnoSci coraz czesciej decydujg sie na
outsourcing ustug logistycznych?3. Takie czynnosci jak magazynowanie, transport
czy spedycja, coraz czesciej zlecane sg do wykonania zewnetrznym wykonawcom.
W zwigzku z tym powstajg liczne przedsiebiorstwa zajmujgce sie magazynowaniem

1 www.biznespolska.pl Cooliers international, rynek magazynowy w Polsce 2012, 27.03.2013.

12 www.magazyny.pl. Raport: Rynek powierzchni magazynowych w Polsce 2012, 27.03.2013.

13 W. Rydzkowski, Ustugi logistyczne teoria i praktyka, Instytut Logistyki i Magazynowania, Poznan 2011,
s. 191.
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i transportem towaréw na Zzlecenie innych firm, a takze firmy spedycyjne
organizujgce proces transportowy dla tadunkéw swoich zleceniodawcéw!4,

farmaceutyki
2%

artykuty
elektroniczne 4%

lekka produkcja
5%

sie¢ sklepow
5%

sektor
motoryzacyjn .
y 13% uly spozywcze

14 %

. Rysunek 7. Popyt wedtug sektorow w 2012 roku
Zrodto:magazyny.pl. Raport, Rynek nowoczesnych powierzchni magazynowych 2012.

W gtébwnym osrodku logistycznym w Polsce, jakim jest Warszawa
i okolice, w sektorze |, wsréd najemcdédw dominujg producenci, dystrybutorzy débr
konsumpcyjnych oraz dostawcy na rynek stoteczny. Strefe Il wynajmujg
operatorzy logistyczni prowadzgcy dziatalnos¢ na duzg skale. Pod koniec 2012 r.
w sektorze | pozostato 13% niewynajetej powierzchni, w sektorze Il wolne
powierzchnie stanowity 19% zasobow?S.

Rynek powierzchni magazynowej w pierwszej potowie 2013 roku

W pierwszych szesciu miesigcach 2013 r. w catym kraju deweloperzy
ukonczyli budowe 161 000 m? nowoczesnej powierzchni magazynowej. Byt to
wynik 0 52% nizszy niz przed rokiem, kiedy do uzytku oddano 333 000 m?2.
W rezultacie tego catkowita podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej
w Polsce wyniosta 7,27 miliona m2.

Najwiecej, bo az 74 000 m? ukonczono w regionie Wroctawia. Stanowito to
46% catego krajowego wolumenu i umocnito ten obszar jako rosnacy osrodek
magazynowo przemystowy o ponad krajowym znaczeniu. W tym samym czasie
na Goérnym Slgsku przybyto 32 000 m2, w Tréjmiescie 19 000 m2 w pozostatych
obszarach tgcznie 35 000 m2.

Wsrod najwiekszych obiektow dostarczonych na rynek w | potowie 2013 roku
znalazly sie: budynek BTS zrealizowany dla firmy Lear w Legnicy (32 000 m?2), nowy
budynek w ramach SEGRO Industrial Park Tychy zbudowany dla najemcy

14 Z. Dudzinski, Vademecum organizacji gospodarki magazynowej, Osrodek Doradztwa i Doskonalenia
Kadr, Gdansk 2011, s. 23.

15 www.m.onet.pl/biznes, Ozywienie na rynku powierzchni magazynowych w Polsce maj 2012,
04.04.2013.
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z branzy motoryzacyjnej (18 000 m?) oraz nowy budynek w SEGRO Logistics Park
Strykéw (15 000 m?).

Sposréd deweloperdw najwiekszg aktywnoscig wykazata sie firma Panattoni,
ktora wybudowata 66 000 m? w ramach czterech projektéw, z czego trzy z nich to
taw. obiekty szyte na miare (built-to-suit). Na kolejnych miejscach znalazly sie firmy
SEGRO i Goodman, ktére oddaty do uzytku odpowiednio 46 000 m2 i 25 000 m?
(rys. 8).

Zapotrzebowanie na powierzchnie po raz kolejny koncentrowato sie wokot
gldwnych obszaréw magazynowych. W okolicach Warszawy wynajeto w sumie
166 000 m?, co stanowito 21,4% catkowitego popytu brutto. Drugie pozycja wsréd
regiondw przypadta Gérnemu Slgskowi z popytem na poziomie 161 000 m2
(20,7%). W dalszej kolejnosci znalazt sie Wroctaw, centralna Polska i Poznan, gdzie
wynajeto odpowiednio 118 000 m2, 117 000 m?i 108 000 m?.

ProLogis
4%

MLP Group ~NWL
7% 4%
Panattoni

Goodman 1%

6% |

Segro
28%

Rysunek 8. Udziat inwestorow w rynku powierzchni magazynowych
w | potowie 2013 roku (w %)
Zrédto: magazyny.pl, Rynek powierzchni magazynowych w Polsce- pierwsza potowa 2013 .
Jones Lang LaSalle, 20.10.2013

Najbardziej aktywnym sektorem w nowym popycie byli po raz kolejny
operatorzy logistyczni, ktérzy wynajeli ponad 171 000 m?2, co odpowiadato 36%
catkowitego wolumenu nowych umoéw. Bylo to jednak nizszy poziom niz ten
zanotowany w catym 2012 r., kiedy udziat tego sektora wynidst rekordowe 42%.

Firmy motoryzacyjne znaczaco powigkszyly swoj udziat w nowym popycie.
W  pierwszych szesciu miesigcach udziat tego sektora  wyniost
111 000 m?, stanowigc 23% nowej wynajetej powierzchni. Byto to giéwnie zastugg
kilku duzych transakcji zawartych np. przez Polaris w Opolu, InterCars na Gérnym
Slgsku czy Volkswagena w Poznaniu.

Pod koniec Il kw. suma powierzchni dostepnej od zaraz wyniosta
772 000 m?, co stanowito 10,6% catkowitej podazy. Taki poziom wskaznika
pustostanéw moze wskazywaé na zdrowg relacje popytu do podazy. Analizujgc
jednak sytuacje w poszczegolnych regionach mozna stwierdzi¢, ze w kilku z nich
widoczne sg niedobory wolnej powierzchni. Dotyczy to przede wszystkim braku
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duzych powierzchni na gtéwnych rynkach, co stanowi nie lada wyzwanie dla
najemcow, ktérzy dla swojej dziatalno$ci poszukujg duzych metrazy.

Wysokosé czynszéw przy wynajmie powierzchni magazynowych

Relatywna stabilnos¢ czynszéw obserwowana w 2012 r. cechowata takze
rynek w | potowie 2013 roku. W niektérych regionach odnotowano jednak
niewielkie wahania stawek najmu.

Najwyzsze czynsze charakteryzowaty obiekty typu SBU (Small Business
Units), ktére znajduja sie w granicach Warszawy, todzi i od niedawna takze we
Wroctawiu. Sg to budynki, ktére tgcza funkcje magazynowe i biurowe, i w przeci-
wienstwie do duzych parkéw magazy-nowych sg najczesciej zlokalizowane
w miastach. Stawki efektywne dla tego typu obiektéw wahaty sie od 3,6 do
5,1 €/m?/ miesigc w Warszawie, od 2,75 do 3,7/ m?/ miesigc w todzi oraz od
3,5 do 3,9 €/m?/ miesigc we Wroctawiu.

Budynki typu Big Box cechujg nizsze stawki za m2, poniewaz obiekty te
znajdujg sie przewaznie z dala od obszaréw zabudowanych, a ich powierzchnia
jest tez wyraznie wieksza. Czynsze w tych obiektach zalezg od ich konkretnej
lokalizacji, nie mniej jednak zdarzajg sie takze istotne réznice w ramach tych
samych obszaréw. W okolicach Warszawy stawki efektywne znajdujg sie obecnie
w przedziale od 2,1 do 2,8 €/ m?2/ miesigc. Nieco wyzsze czynsze sg w Polsce
Centralnej - 2,1 do 3 €/ m?/ miesigc, i w Poznaniu — od 2,5 do 3,1 €/ m?/ miesiac.
Na Goérnym Slgsku przedziat wynosi od 2.45 do 3.4 € m? miesigc, a we
Woroctawiu od 2,7 do 3,1 €/ m?/ miesigc. Najwyzsze stawki zanotowano na rynkach
mniejszych, takich jak Tréjmiasto (od 2,8 do 3,3 €/ m?/ miesigc) i Krakéw (od 3,3
do 4,0 €m?/ miesigc)*S.

Ostateczna stawka zalezy oczywiscie od indywidualnych negocjacji,
jakosci danego obiektu, jego lokalizacji, wskaznika pustostanéw na danym rynku
oraz wielkosci najmowanej powierzchni. Dodatkowo, kazda techniczna
modyfikacja jest takze uwzgledniana w czynszu. Nalezy pamietaé, ze bycie
elastycznym i posiadanie odpowiednich alternatyw pomaga w nhegocjowaniu
atrakcyjnej stawki.

Podsumowanie

llos¢ powierzchni magazynowych w Polsce z roku na rok wzrasta.
W 2012 r. przekroczyta ona 7 min m2. Co rok do uzytku oddawane sg setki tysiecy
metréw kwadratowych powierzchni w nowo powstajgcych obiektach. Okres
stabilnosci, ktoéry charakteryzowat rynek magazynowy w 2012 r. trwat nadal
w pierwszej potowie 2013 r. Pomimo spowalniajgcej gospodarki, popyt na
powierzchnie zanotowat wzrost w poréwnaniu do analogicznego okresu roku
ubiegtego.

Stan europejskiej gospodarki coraz mocniej wptywa na to, co dzieje sie
w Polsce. Najemcy w dalszym ciggu ostroznie podejmujg decyzje o najmie,
przynajmniej jesli chodzi o nowe umowy. Firmy chcg sie rozwijac i czujg potrzebe,
ze ich obecne zasoby dystrybucyjne coraz bardziej ograniczajg ich potencjat.

16 magazyny.pl, Rynek powierzchni magazynowych w Polsce- pierwsza potowa 2013 r. Jones Lang La-
Salle, 20.10.2013.
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Wstrzymujag sie jednak z transakcjami liczac na to, ze sytuacja w gospodarce
w koncu sie ustabilizuje.

Deweloperzy doskonale zdajg sobie sprawe z tego, ze oni tez muszg
prowadzi¢ teraz wywazong polityke. Przejawia sie ona przede wszystkim
w ograniczeniu do minimum projektéw spekulacyjnych i budowaniu nowych
magazynow jedynie po podpisaniu umowy najmu. Zwigzane jest to z restrykcyjng
politykg bankow, ktore wymagajg wysokiego wspotczynnika wynajecia przed
udzieleniem finansowania projektowi.

Istniejaca awersjg deweloperéw do podejmowania dziatalnosci spekula-
cyjnej doprowadzita do stopniowego spadku wskaznika pustostanéw w gtéwnych
regionach i do powstania na niektérych z nich luk podazowych. Obecnie
znalezienie powierzchni wiekszej niz 10000 m? jest niezwykle trudne, a najemcy,
ktérzy nie sg sktonni do kompromisu w kwestii lokalizacji, moga nie by¢ w stanie
znalez¢ odpowiedniej siedziby przy niewygdérowanym poziomie czynszu. Z kolei,
szukajgcy mniejszych powierzchni majg obecnie duzy wachlarz mozliwosci.

Brak duzych powierzchni na gtéwnych rynkach moze oznaczaé wzrost
czynszu dla najemcéw, ktérym zalezy na czasie. Jednoczesnie stwarza to
komfortowg sytuacje dla firm elastycznych co do lokalizacji i szukajgcych
powierzchni z wyprzedzeniem.
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