‘ AXIIMMO

RAPORT:

SYTUACJA NA RYNKU GRUNTOW INWESTYCYJNYCH
W SEKTORZE MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNYM W POLSCE
SIERPIEN 2013
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I. TRENDY RYNKOWE

1. UNIFIKACJA CEN

Postepujacy wzrost podazy w tym segmencie obserwujemy od kryzysu w 2008 r. Przez
kilka ostatnich lat ceny powoli spadaty, obecnie mamy do czynienia z ich unifikacja.
Srednia cena za metr kwadratowy gruntu w lokalizacji uznawanej za dobra do organi-
zacji operacji logistycznych waha sie w przedziale pomiedzy 130 -160 zt w zaleznosci
od regionu. Cena gruntu jest sktadnikiem kosztéow realizacji projektéw deweloper-
skich, co przektada sie na wysokos$¢ czynszéw, a te od dawna sa ustabilizowane, na
bardzo niskim poziomie. Mozna powiedzie¢ ze rynek gruntéw dostosowat sie do rynku
deweloperskiego, co nie znaczy, ze nie wystepuja sytuacje ekstremalne.

2. ZAKUP DZIALEK O NIEDUZYM AREALE, POD KONKRETNE INWESTYCJE

Obecnie nie obserwujemy duzych zakupéw po kilkanascie czy kilkadziesigt hekta-
row. Deweloperzy, jedli posiadajg duze banki ziemi, jak np. Prologis czy Segro daza
do aktywizacji tych terendéw lub sprzedazy. Inni deweloperzy buduja projekty pod
zamowienie konkretnych klientéw, a wiec robwniez na areatach od 5 do 10 ha. Klien-
ci indywidualni, ktérzy inwestuja na wtasne potrzeby, zainteresowani sg gruntami
o wielkosci tez do 5 ha.

3. LEPIEJ PRZYGOTOWANE

Wiekszo$¢ gruntdéw jest lepiej przygotowana niz kilka lat temu pod wzgledem praw-
nym, planistycznym i infrastrukturalnym. Wtasciciele zorientowali sie, ze w sytuacji
nadpodazy, nie tylko lokalizacja, ale tez wtasciwe przygotowanie gruntu wptywa
na jego atrakcyjnos¢. Z prywatnymi wtascicielami konkurujg gminy, strefy i insty-
tucje, ktére w czasach spowolnienia gospodarczego dazg do sprzedazy portfela
nieruchomosci. Grunty ,instytucjonalne” zazwyczaj sg lepiej przygotowane od tych
nalezacych do prywatnych wtascicieli.

Trzeba doda¢, ze dotyczy to dziatek do 10 ha, powyzej sytuacja z reguty jest bar-
dziej skomplikowana. Rozcztonkowanie dziatek, duza ilos¢ wtascicieli niewielkich
parceli oraz brak ustalonych planéw zagospodarowania znaczgco wydtuza proces
pozyskania odpowiedniego gruntu o duzym areale.

4. NOWE WARUNKI ATRAKCYJNOSCI DZIALKI INWESTYCYJNE)

Dobra lokalizacja i komunikacja z dziatkg to warunki niezbedne przy sprzedazy
pod projekt magazynowo-logistyczny. Nowa konfiguracja drég i autostrad wpty-
neta pozytywnie lub negatywnie na atrakcyjnos¢ wybranych gruntéw. Na przyktad
dziatki w okolicach Btonia wzdtuz DK nr 92 stracity na rzecz potozonych w okoli-
cach Pruszkowa przy autostradzie A2.

Szanse na sprzedaz pod inwestycje magazynowo-produkcyjne maja obecnie tyl-
ko dziatki w poblizu najwazniejszych weztéw komunikacyjnych, przy autostradach
i drogach ekspresowych. Ponadto, czynnik wymagany to dobre drogi dojazdowe do
gtéwnych szlakow komunikacyjnych i samej dziatki. Dzi$ oferta gruntu inwestycyj-
nego poza dobra ceng, petnym przygotowaniem, powinna zawiera¢ plan dojazdu,
bez tego dziatka ma minimalng szanse na sprzedaz.
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I11. GDZIE NAJWYZSZA | NAJNIZSZA PODAZ?
PRZEGLAD NAJWAZNIEJSZYCH REGIONOW

1. WARSZAWA

W granicach miasta podaz gruntéw inwestycyjnych pod projekty magazynowo-lo-
gistyczne jest niska, a ceny sa najwyzsze w kraju, nawet w dzielnicach przemysto-
wych, takich jak Targéowek Przemystowy, gdzie za metr kwadratowy trzeba zaptacic
ok. 350 - 400 zt. Wynika to z duzej konkurencji ze strony sektora mieszkaniowego
i biurowego. W zesztym roku na rynku warszawskim ponad 85% transakcji sprzeda-
zy gruntéw dotyczyt w/w sektorédw. Inwestycje mieszkaniowe wypierajg inwestycje
przemystowe, nawet w historycznie przemystowych dzielnicach. Dobrym przykta-
dem jest Zoliborz/Bielany czy Stuzewiec, gdzie tereny poprzemystowe przejmuje
sektor mieszkaniowy. Ponadto, problemem jest przeznaczenie gruntu, brak miej-
scowych planéw zagospodarowania dla poszczegdlnych dzielnic, czesto mniej pre-
ferowana przez kupujacych forma wtasnosci tj. uzytkowanie wieczyste oraz gene-
ralnie nieprzychylno$¢ wtadz do tego typu inwestycji w stolicy.

A. DZIELNICE WARSZAWY NA PRAWYM BRZEGU WISLY I OKOLICE

Ten kierunek przyniést duze rozczarowanie rynku. Przez najbardziej dynamiczne
lata duze obszary potozone przy trasie S8 - przy obwodnicy Radzymina nie miaty
planéw miejscowych i wydaje sie, ze ,przespaty” swéj moment na aktywizacje. Dzi$
jest to lokalizacja z wysoka podaza, ale tez minimalnym zainteresowaniem kupu-
jacych, ze wzgledu na staby popyt ze strony najemcédw. Dla przyktadu planowany
projekt Goodman od dwodch lat nie znalazt odpowiednich klientéw. Lokalizacja,
ktéra miata konkurowa¢ z drogim Zeraniem, nie sprawdzita sie i prawdopodob-
nie bedzie zasila¢ rynek tzw. uzytkownikéw koncowych. Srednia stawka za mkw.
gruntu w odlegtosci do 25 km od Warszawy w w/w okolicy to 130-170 zi, stawka
transakcyjna nawet 100-140 zi.

Natomiast w granicach miasta na prawym brzegu Wisty zainteresowaniem kupu-
jacych ciesza sie dziatki na Zeraniu i Targéwku oraz w okolicy Marek, ktore bez-
posrednio granicza z aglomeracja warszawska. Jednak podaz gruntu z przezna-
czeniem pod projekty przemystowe w tym rejonie jest ograniczona, podobnie jest
z areatem dostepnych terenéw. Ceny dziatek do 2 ha w tych lokalizacjach siegaja
400-450 zt za mkw. Dlatego rynek deweloperski nie rozwija sie tak dynamicznie, jak
w lokalizacjach na zachdéd i potudnie od Warszawy, gdzie infrastruktura drogowa
jest lepsza, a ceny poréwnywalne lub nizsze. W dzielnicach po prawej stronie Wisty
i okolicy mozemy obserwowac jedynie pojedyncze inwestycje klientéw indywidu-
alnych.

B. DZIELNICE WARSZAWY NA LEWYM BRZEGU WIStY | OKOLICE

W granicach miasta powodzeniem ciesza sie tereny w poblizu lotniska Okecie, jed-
nak podaz jest tu bardzo niska, a ceny najwyzsze w miescie — za metr kwadratowy
siegaja 450-600 zt. Jednak tuz za granicami miasta w gminie Raszyn ceny s3a juz
znacznie nizsze, ksztattuja sie na poziomie ok. 200 - 250 zt za mkw. Problemem
w tej lokalizacji jest dostepnos¢ dziatek powyzej 5 ha.

NA PRAWYM BRZEGU
WISLY ZAINTERESO-
WANIEM KUPUJACYCH
CIESZA SIE DZIALKI
NA ZERANIU

| TARGOWKU ORAZ

W OKOLICY MAREK,
KTORE BEZPOSREDNIO
GRANICZA Z AGLOME-
RACJA WARSZAWSKA.
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Poza miastem, w gtéwnych lokalizacjach magazynowych tj. Btoniu, Pruszkowie
i Ozarowie Mazowieckim podaz dziatek o atrakcyjnych parametrach tj. o regular-
nych ksztattach, z dostepem do infrastruktury, z planami miejscowymi jest sto-
sunkowo wysoka. Zmiany w sposobach dystrybucji, czas i efektywnos$¢ dostaw
spowodowaty, Ze potencjalne zainteresowanie gruntami pod inwestycje magazy-
nowo-produkcyjne koriczy sie w promieniu 20 km od granic Warszawy. Mozemy za-
obserwowa¢, ze dziatki inwestycyjne potozone przy ,trasie poznanskiej” w okolicy
Btonia, ze wzgledu na otwarcie autostrady i duzg podaz powierzchni magazynowej
w okolicy, stracity wzgledem lokalizacji pruszkowskiej. Obecnie cena transakcyjna
w okolicach Btonia ksztattuje sie na poziomie 100-120 zt/mkw., przy 150-180 zt/
mkw. w okolicy Pruszkowa.

2. GORNY fl.ASK

W poréwnaniu zinnymiregionami na terenie catej aglomeracji $laskiej podaz grun-
tow o dobrych parametrach inwestycyjnych jest dos¢ niska. Intensywna zabudowa,
wykluczenie duzych obszaréw z powodu szkéd gdrniczych lub zanieczyszczenia po
wczes$niejszej dziatalnosci fabrycznej np. hutniczej, réwniez duza konkurencyjnos¢
ze strony innych sektoréw nieruchomosci decydujg o nizszej podazy. Srednia cena
za mkw. terenu pod inwestycje przemystowa, w dobrej lokalizacji na Slasku to 120-
180 zt za mkw.

Gérnoslaski rynek industrialny podzielit sie na subregiony zlokalizowane wzdtuz
osi komunikacyjnej pétnoc-potudnie; wzdtuz E75-S1, od pétnocy w okolicy Czela-
dzi, dalej Mystowic, na potudnie w okolicy Tych, az do Bielska-Biatej i osi wschéd-
zachod wzdtuz A4 w okolicach Chorzowa i Gliwic, tu obecnie jest do$¢ duzy popyt
na tereny przemystowe.

Poza Chorzowem i Gliwicami, najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie dziatki zlo-
kalizowane w poblizu skrzyzowania autostrad A1 i A4 przy wezle Sosnica. Jednak,
podaz dziatek w tej lokalizacji jest niska, ze wzgledu na duze zurbanizowanie te-
rendéw przylegajacych do wezta. Jest to jedna z najdrozszych $laskich lokalizacji.
Podobnie sytuacja wyglada w Mystowicach, gdzie krzyzujg sie ST i A4. Ceny dziatek
inwestycyjnych przy wezle Sosnica i w okolicy Mystowic ksztattuja sie w przedziale
160-180 zt za mkw.

W najwiekszych miastach aglomeracji $laskiej mozemy zauwazy¢ zwiekszony po-
pyt na grunty pod projekty industrialne w tzw. lokalizacjach inner city. Inwesto-
rzy w granicach miast chca realizowac projekty o charakterze miejskich centréow
dystrybucyjnych, ktére z reguty przeznaczone sg dla firm obstugujgcych rynek lo-
kalny, gdzie kluczowa kwestia jest czas i wygoda dotarcia do klienta. Takie dziat-
ki to przewaznie tzw. brownfiledy, pozyskane przez rozbiérke dotychczasowych
nieruchomosci trwatych i naniesien na dziatce. Tego typu grunty czesto wymagaja
dodatkowych inwestycji, ktéore doprowadza do wtasciwych parametrow czystosci
i nosnosci grunt oraz relokacji lub usuniecia zastanej na dziatce infrastruktury.
Przy zakupie tego typu dziatek koniecznie trzeba uwzgledni¢ dodatkowe koszty
w budzecie oraz dodatkowy czas na poprawne wykonanie prac i wypetnienie pro-
cedur administracyjnych.

OBECNIE CENA
TRANSAKCYJNA

W OKOLICACH BLONIA
KSZTALTUJE SIE NA
POZIOMIE 100-120 Zt/
MKW., PRZY 150-180
Zt/MKW. W OKOLICY
PRUSZKOWA.

GORNOSLASKI RYNEK
INDUSTRIALNY
PODZIELIL SIE NA
SUBREGIONY
ZLOKALIZOWANE
WZDtUZ 0SI
KOMUNIKACYJNE)
POENOC-POLUDNIE

1 0S1 WSCHOD-ZACHOD.
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3. POLSKA CENTRALNA

Gtowne lokalizacje logistyczne w regionie to £tédz, Strykéw oraz Piotrkéw Trybu-
nalski. W ostatnich latach dzieki centralnemu potozeniu na skrzyzowaniu auto-
strad A1 i A2 mocno zyskat Strykéw. Gmina wykorzystata swojg szanse i sukcesyw-
nie przygotowuje kolejne tereny pod inwestycje. Srednia cena gruntu w Strykowie
ksztattuje sie w dos$¢ wysokich przedziatach pomiedzy 150 zt a 170 zt za mkw.

Rozwdj projektéw magazynowo-produkcyjnych w okolicach Strykowa, odbit sie
niekorzystnie na atrakcyjnosci todzi. Na terenie miasta i w okolicach wystepuje
duza podaz, inwestorzy majg bardzo szeroki wybdr ofert, czesto tzw. brownfielddéw.
Obecnie cena gruntu w granicach miasta, w historycznie przemystowych dzielni-
cach, takich jak Teofiléw i Widzew nieco spadata i wynosi $rednio 180-200 zi za
mkw. Jest to nadal wysoka, mato konkurencyjna cena. Dodatkowo, nalezy podkre-
$li¢, ze dostepne tereny inwestycyjne to dziatki do 5 ha.

Trzecim subregionem s3g okolice Piotrkowa Trybunalskiego. Rynek, ktéry podzielit
los podobny do Btonia. Na terenie Piotrkowa w czasach prosperity powstato kilka
projektow magazynowo-produkcyjnych, jednak obecnie, mimo wysokiej podazy
gruntéw, w tym z bankéw ziemi, brak nabywcéw. Popyt ,odptynat” do wezta stry-
kowskiego. Obecnie jest to rynek lokalny, gdzie szanse na rozwdj maja projekty
obstugujace lokalnie zlokalizowany biznes. Dziatki inwestycyjne mozna tutaj kupi¢
nawet w cenie 50-70 zt za mkw.

4, WROCLAW

Rynek z olbrzymim potencjatem; W ostatnich latach duze zmiany w infrastrukturze
spowodowaty, ze jest to region najczesciej preferowany przez inwestoréw. Bliskos¢
granicy z Niemcami i Czechami, autostrada i autostradowa obwodnica Wroctawia,
duzy rynek pracy sprawiaja, ze po kilku latach przestoju grunty inwestycyjne na
nowo zyskuja na atrakcyjnosci.

W regionie wystepuje duza podaz terenéw przygotowanych pod inwestycje, w do-
brych lokalizacjach i o dobrej komunikacji. Przez ostatnie lata ceny byty mocno
wywindowane, na poziomie 180 - 400 zt. Obecnie nieco spadty i utrzymuja sie na
poziomie powyzej Sredniej krajowej tj. 150 - 200 zt za mkw.

Niezmiennie najwiekszym popytem ciesza sie dziatki przy wezle bielanskim, gdzie
grunty przemystowe sa drogie ze wzgledu na duza konkurencje ze strony sektora
handlowego. Kolejna atrakcyjna lokalizacja to wezet Nowa Wie$ - skrzyzowanie A4
z obwodnica A8, tu ceny sa nieco nizsze 130-160 zt, ze wzgledu na duza podaz,
dobrze przygotowanych dziatek.

W OSTATNICH LATACH
DZIEKI CENTRALNEMU
POLOZENIU NA
SKRZYZOWANIU
AUTOSTRAD A1 1 A2
MOCNO ZYSKAL
STRYKOW.

OBECNIE CENY
NIECO SPADtY

I UTRZYMUJA SIE NA
POZIOMIE POWYZE)
SREDNIEJ KRAJOWE)
TJ. 150 - 200 Zt ZA
MKW.
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Kolejne miejsce, ktdrym interesuja sie inwestorzy to kierunek pétnocno-wschodni
(wjazd od Warszawy), ktérego zalety docenili m.in. Segro czy Goodman. Niewielka
podaz dziatek w tej okolicy powoduje ze ceny utrzymuja sie w przedziale 160-200
zt za mkw.

5. POZNAN

W regionie Poznania, podobnie jak w okolicach Wroctawia, wystepuje duza podaz
wysokiej jakosci terendw pod inwestycje. W regionie obecnie istnieje blisko 1T mIn
mkw. nowoczesnej powierzchni magazynowo-produkcyjnej. Potencjalni inwesto-
rzy przygladaja sie przede wszystkim dziatkom przy weztach autostradowych i dro-
dze ekspresowej S11.

Mozna stwierdzi¢, ze konkurujace o inwestycje gminy bardzo sprawnie zarzadzaja
polityka podazy dziatek poprzez harmonijne prace nad planami i rozwojem infra-
struktury. Atrakcyjne lokalizacje pod inwestycje to grunty w gminach przylegaja-
cych do autostrady A2: Kérnik (Gadki), Komorniki, Niepruszewo oraz Tarnowo Pod-
goérne. Srednia cena transakcyjna w w/w lokalizacjach to ok. 150 -180 zt za mkw.

6. TROJMIASTO

W przypadku Tréjmiasta podaz jest nieco nizsza, co wynika z warunké4w naturalnych
tj. polodowcowego uksztattowania terenu. Dyskwalifikuje to znaczna cze$¢ grun-
tow w przypadku inwestycji magazynowo-produkcyjnych. Ponadto, duze inwestycje
ogtoszone i rozpoczete przez Goodmana w porcie - docelowo 40 ha oraz o podobnej
skali Segro w Pruszczu Gdanskim - na razie wyczerpuja potrzeby popytowe w regio-
nie. Obecnie popyt dotyczy mniejszych dziatek do 5 ha pod projekty typu BTS lub
ostatecznych uzytkownikéw. Ceny dos¢ wysokie: 180 - 230 zt za mkw.

7. KRAKOW, RZESZOW I LUBLIN

Na mniejszych rynkach podaz jest niejednorodna. W historycznie najtrudniejszym
pod wzgledem podazy Krakowie pojawity sie nowe lokalizacje w gminach przyle-
gajacych, do obwodnicy, jak rowniez w postindustrialnych czesciach miasta. Ceny
gruntow w tych lokalizacjach, w poréwnaniu z innymi regionami, sg relatywnie
wysokie w granicach 160 - 250 zt/mkw. Potencjalni inwestorzy interesuja sie lo-
kalizacjami, jak najblizej lub w granicach miasta, a tu wystepuje duza konkurencja
ze strony innych sektoréw nieruchomosci. Ponadto, wystepuja problemy zwigzane
z nieuregulowang wtasnoscia i duzym rozdrobnieniem dziatek.

W Rzeszowie podaz wiekszych dziatek jest ograniczona, brakuje planéw miejsco-
wych; potencjalne tereny pod inwestycje mozna znalez¢ w przylegtych gminach.
Ceny wysokie 160-180 zi/mkw.

Lublin ma stosunkowo dobrze rozwiniete lokalizacje miejskie, gdzie mozna lokowac
projekty przemystowe, jednak podaz dziatek jest ograniczona i ceny wysokie na po-
ziomie 200 zt/mkw.; Szansg na zmiane sytuacji w regionie moze by¢ budowa obwod-
nicy, co zwiekszy konkurencyjnosc¢ terendw w gminach przylegtych do Lublina.
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ATRAKCYJNE
LOKALIZACJE POD
INWESTYCJE TO
GRUNTY W GMINACH
PRZYLEGAJACYCH DO
AUTOSTRADY A2:
KORNIK (GADKI),
KOMORNIKI,
NIEPRUSZEWO ORAZ
TARNOWO PODGORNE.

NA MNIEJSZYCH
RYNKACH PODAZ JEST
NIEJEDNORODNA.
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SREDNIE CENY GRUNTOW INWESTYCYJNYCH W POSZCZEGOLNYCH REGIONACH
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