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Gorny Slask - Druga mtodo$¢ dzieki autostradom

Wojciech Zon - starszy konsultant Jones Lang LaSalle
odpowiedzialny za rynek magazynowy Gémego Slaska
1 ma przyjemno$¢ przedstawi¢ najnowszy przeglad rynku
nieruchomo$¢i magazynowych na Gémym Slasku.

Gorny Slask to obecnie najbardziej dynamiczny rynek magazynowy w Polsce. Dzigki oddawanym |
do uzytku kolejnym odcinkom autostrady A1 region ten zyskat nowy impuls rozwojowy i ma szanse
stac sie kluczowg lokalizacja dystrybucyjna dla Europy Srodkowo-Wschodniej.

Aglomeracja Slaska to po Warszawie-Okolicach drugi najwigkszy rynek magazynowy w Polsce. Powierzchnia zlokalizowanych na Gornym
Slasku magazynéw to 1,31 min mkw, co stanowi 19% catkowitej podazy w Polsce. Tak silna pozycja tego regionu na rynku magazynowym
to wypadkowa kilku istotnych czynnikéw.

Gorny Slask jest jednym z najwazniejszych gospodarczo i demograficznie regionow w Polsce. W aglomeracii $laskiej mieszka ponad 3 min
mieszkancéw. Co wazne, przecigtne zarobki na Gdrnym Slasku nalezg do najwyzszych w skali kraju. Dobrze rozwiniety rynek lokalny to
jeden z najwazniejszych atutdéw tego regionu z punktu widzenia firm sprzedajacych dobra konsumpcyjne.

Podstawowym wyznacznikiem atrakcyjno$ci lokalizacji na rynku powierzchni magazynowych jest infrastruktura drogowa. Pod tym
wzgledem Gérny Slask ma sie czym pochwalié. Nie do¢, ze juz wczesniej ten region nalezat do najlepiej skomunikowanych w kraju, to po
oddaniu do uzytku $laskiego odcinka autostrady A1, krzyzujacego sie w Gliwicach (wezet So$nica) z autostradg A4, region ma szanse sta¢
sie kluczowa lokalizacjg dla catej Europy Srodkowo-Wschodniej.

Gorny Slask dysponuje bogata siecia drog ekspresowych. Ogromne znaczenie dla transportu wewnatrz aglomeracji ma Drogowa Trasa
Srednicowa (DTS), ktdra taczy Katowice, Chorzéw, Swigtochtowice, Rude Slaska i Zabrze, a wkrétce bedzie nig mozna dojechaé do
Gliwic. Waznym szlakiem komunikacyjnym jest réwniez droga ekspresowa S1, ktdra taczy autostrade A4 i lotnisko w Pyrzowicach, a lada
moment bedzie nia mozna dojechac do granicy z Czechami. Rozbudowana sie¢ drogowa sprawia, ze wiele firm obstugujacych Krakéow
wykorzystuje do tego magazyny zlokalizowane na Gérnym Slasku.

Najemcy najchetniej wybierajg obiekty potozone blisko najwazniejszych weztéw autostradowych - w Gliwicach (skrzyzowanie A1 i Ad) czy
Mystowicach (skrzyzowanie A4 i S1). Wraz z oddaniem do uzytku wezta So$nica w Gliwicach widoczne sg zmiany w kierunku rozwoju
rynku i coraz wigksze zainteresowanie ze strony najemcéw obiektami w tej lokalizacji — przede wszystkim sieci handlowych i operatorow
logistycznych. Pojawia sie tez zainteresowanie Rybnikiem, Zabrzem i Piekarami Slaskimi. W tych miastach nie ma jeszcze zadnych
nowoczesnych obiektéw magazynowych, ale ze wzgledu ich doskonate skomunikowanie, takie inwestycje na pewno wkrétce sie pojawia.

Dla inwestoréw produkeyjnych liczy sig nie tylko rozwinigta sie¢ drogowa, ale i zasoby odpowiednio przygotowanej kadry pracowniczej.
Dlatego interesujq sie szczegdlnie Piekarami Slaskimi i Zabrzem. Sg to miasta, ktérych atutem jest zaréwno blisko$¢ autostrad, jak i tatwy
dostep do potencjalnych pracownikéw (stopa bezrobocia jest tu nieco wyzsza niz w pozostatych miastach aglomeracii). Ciekawymi
lokalizacjami dla inwestycji produkcyjnych sa réwniez Rybnik i Zory.
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Pozycje Gérmego Slaska jako bardzo atrakcyjnej lokalizacji magazynowej potwierdzaja liczby. W | kw. 2012 roku w tym regionie wynajeto
88,4 tys. mkw, co stanowito najlepszy wynik w Polsce (dla poréwnania, w przypadku drugiej w tej klasyfikacji Warszawy-Okolic byto to
64,5 tys. mkw). O duzym zapotrzebowaniu na obiekty magazynowe w tym regionie Swiadczy rowniez jeden z najwyzszych wskaznikow
ukonczonej powierzchni (37,9 tys. mkw na koniec | kw. 2012 r.).

Deweloperzy doskonale zdaja sobie sprawe z rynkowego potencjatu Gomego Slaska i rozgladaja sie za gruntami pod zabudowe
magazynowg. Jednak mimo obiecujacych perspektyw nie podejmujg sie inwestycji spekulacyjnych. Deweloperzy wolg — nawet na tak
dobrze rozwijajacym sie rynku - ogranicza¢ ryzyko i budowac dla konkretnego najemcy.

Najbardziej aktywna branza w poszukiwaniu magazynow byli w | kw. 2012 roku operatorzy logistyczni. Przejeli oni az trzy czwarte
powierzchni wynajetej w tym okresie. Gorny Slask cieszy sie réwniez niestabngcym zainteresowaniem ze strony firm produkcyjnych. W
ostatnim czasie nowe umowy podpisali Johnson Electric (Panattoni Park Czeladz) oraz Valeo i Manuli Hydraulics (Panattoni Park
Mystowice).

Region $laski jest wybierany przez wiele firm sektora motoryzacyjnego.
Co wigcej, duze inwestycje, jak np. General Motors, Fiat czy Isuzu przyciagaja Popyt wedtug sektorow w | kw. 2012 r.
Rozwinieta sie¢ drogowa i doskonate potaczenie z potudniowa granicg powoduja,
ze swoje wytwornie otwieraja na Gérnym Slasku producenci czesci i podzespotow
dla fabryk motoryzacyjnych zlokalizowanych w Czechach i na Stowacji (KIA, Lekka produkcja
Hyundai, PSA, Skoda). 55

Mimo ze Gémy Slask to drugi pod wzgledem wielkosci rynek magazynowy w
Polsce, nie jest wcale tatwo w tym regionie znalez¢ powierzchnie dostepng od
zaraz. Wskaznik pustostanow spadt do 5,4% i nalezy spodziewac¢ sie, ze w

Branza

e . . . . . . . Operatorzy logistyczni
najblizszym czasie pozostanie na podobnym poziomie. Brak wolnej powierzchni 76%

jest dokuczliwy zwtaszcza dla firm, ktére poszukujg wiekszych powierzchni (np. 10
tys. mkw). W takich przypadkach jedynym praktycznie rozwigzaniem jest budowa
nowego obiektu na zamdwienie.

Niski poziom pustostanéw nie pozostaje bez wplywu na czynsze. Stawki efektywne £0d0: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, I kw. 2012r.

na Gérnym Slasku wahaja sie w granicach 2,60 — 3,40 EUR/mkw/mies . Spadajacy
poziom pustostanéw powoduje, ze odczuwalna jest tendencja do wzrostu czynszow.

Gorny Slask - wskazniki rynkowe w latach 2005 - 2012 Wida¢ to zwtaszcza w przypadku nowych powierzchni — czynsz musi by¢
nieco wyzszy niz dla istniejacych magazynow, aby deweloperowi optacato
sie realizowa¢ dang inwestycje.Gorny Slask jest jednym z najwazniejszych
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Zrédfo: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, | kw. 2012r.
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|Podsumowanie regionu

1314400

Popyt netto w1 kw. 2012 1. 56 300 m?

Poovt brutto w 1 k. 2012 1. 88 400 m2 Wu_@c_ej |nfor,mac1| udzieli Panstwu:
Wojciech Zon

Posiom pustostinow [ +48 603 089 414

Czynsz efel n 2.60 - 3.40 €/m2/miesiac

www.magazyny.pl

- 33 800 m?
Prologis Park Dabrowa

-9 300 m?

Gidwne transakcje w 1 kw. 2012 r. Panationi Park Mystowice

- 4100 m?
Prologis Park Chorzéw

Zrodto: Jones Lang LaSalle, Magazyny.pl, Czerwiec 2012,

Wybrane powierzchnie magazynowo - produkcyjne w regionie Gérnego Slaska

Powierzchnia do wynajecia

: 1000 m?
SEGRO !Il_u::t:'strlal Park SEGRO
yehy Mozliwos¢ wybudowania:
18 000m?
3 000m?
Tulipan Park Gliwice SEGRO
Mozliwos¢ wybudowania:
30 000m?
2
Panattoni Park : > 000 m
Mystowice Panattoni
Mozliwos¢ wybudowania:
22 500m?
12 000 m?
Prologis Park Chorzow Prologis
Mozliwos¢ wybudowania:
18 000m?
Mlllemun.;_ Lcohglstlc Park MLP Mozliwos¢ wybudowania:
ychy 8 000m?2

Focus On przedstawia doktadng analize poszczegoinych rynkéw nieruchomosci magazynowych w Polsce. Autorami analiz publikowanych przez Jones
Lang LaSalle sg doswiadczeni specjalisci dysponujacy szczegdtowg wiedzg na temat rynkéw regionalnych.
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