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1. WPROWADZENIE

Na koniec 2017 roku catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni logistyczno-magazynowej w Polsce przekraczaty
13,6 mln m2. Wyrézniamy 11 gtéwnych rynkéw, do ktérych naleza; Warszawa (3 strefy), Gorny Slask, Wroctaw, Poznan,
Polska Centralna, Trojmiasto, Krakow, region torunsko-bydgoski, Rzeszéw, Lublin i Szczecin. Wéréd wymienionych
lokalizacji, najwieksze pod wzgledem sumy istniejacej powierzchni to Warszawa (35 min m2), Gorny Slask
(2,5 mln m2), Wroctaw (1,6 mln m2), Poznan (1,8 mln m2) oraz Polska Centralna (1,6 mln m2). Polski rynek magazynowy
nadal dynamicznie sie rozwija. Zauwazalny wzrost odnotowujemy od roku 2014, gdy nowa podaz po raz pierwszy
przekroczyta 1 min m? (2015 - 942 tys. m?, 2016 - 1,3 mlin m?, 2017 - 2.3 mln m?). Rok 2017 okazat sie rekordowym
zarowno pod wzgledem podazy jak i popytu (w ciagu 12 miesiecy wynajeto ponad 4,6 miliona m? w catej Polsce.
Obecnie catkowite zasoby rynku magazynowego w Polsce wynosza ponad 13,6 mln m?, a w budowie znajduje sie
1,3 mln m2. Jednym z kluczowych czynnikéw rozwoju rynku jest coraz wiekszy udziat sektora e-commerce zaréwno
w popycie jak i podazy. Powstajace obiekty to w duzej mierze projekty BTS (built to suit - tzw. magazyny szyte
na miare, dopasowane do potrzeb i budowane zgodnie z wymaganiami klienta, ktory zobliguje sie do dtugookresowego

najmu obiektu, podczas gdy wtascicielem pozostaje deweloper), co stanowi odwroét od dotychczas obserwowanego

trendu budownictwa spekulacyjnego (tj. budowania obiektu, przed znalezieniem jego najemcy).

Mapa 1. Gtéwne rynki magazynowe w Polsce w 2018 r.
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2. KLUCZOWE CZYNNIKI ROZWOJU RYNKU LOGISTYCZNO-MAGAZYNOWEGO W
GLIWICACH

2.1. INFRASTRUKTURA DROGOWA

Aglomeracje $laska przecinaja szlaki drogowe i kolejowe, taczace Polske z Niemcami, Czechami, Stowacja i Ukraina,
Stwarza to bardzo dobre warunki dla nowych inwestycji krajowych i zagranicznych. Dobrze rozwinieta infrastruktura
drogowa jest jednym z kluczowych czynnikéw przy wyborze lokalizacji nowego magazynu. Na terenie Gliwic krzyzuja
sie dwie autostrady: Al (prowadzaca z pétnocy na potudnie Polski) i A4 (trasa taczaca wschdd kraju z zachodem)
bedacej czesci trasy europejskiej E40, odcinek na terenie miasta jest ptatny (z wytaczeniem ruchu lokalnego).
Przez Gliwice przechodza takze drogi krajowe nr 44, 78 i 88 oraz drogi wojewodzkie nr 408, 901 i 902,
zwana Drogowa Trasa Srednicowa. Stanowi ona wazny element komunikacyjny Gérnego Slaska, poniewaz taczy ona
szeé¢ miast konurbacji gérnoélaskiej. Arteria ta przebiega przez Katowice, Chorzéw, Swietochtowice, Rude Slaska,
Zabrze i Gliwice. Przebiega niemal rownolegle do autostrady A4 w odlegto$ci 2-6 km na poétnoc od niej. Istotna réznica
jest to, ze na trasie Drogowej Trasy Srednicowej znajduje sie 26 weztow zjazdowych, podczas gdy A4 ma ich tylko

6 na poréwnywalnym odcinku, w wiekszo$ci omijajacych miasta konurbacji.

Mapa 1. Autostrady, drogi krajowe i wojewédzkie w regionie Gérnego Slaska

Dabrowa
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Zrédto: Colliers International, luty 2018 r.
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Mapa 3. Autostrady, drogi krajowe i wojewddzkie przechodzace przez Gliwice
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Zrédto: Colliers International, luty 2018 r.

2.2. INFRASTRUKTURA LOTNICZA

W odlegtosci 43 km od Gliwic, znajduje sie miedzynarodowe lotnisko Katowice-Pyrzowice, ktore w 2017 roku obstuzyto
ponad 3,8 mlin pasazerow oraz 17,7 tys. ton towaréw cargo. Port petni funkcje lotniczego hub’u towarowego
dla potudnia kraju. Na lotnisku dziatajq takie firmy kurierskie jak DHL Express, TNT, FedEx i UPS. Dojazd do niego

umozliwia autostrada Al.
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W Pyrzowicach operuje szesciu przewoznikéw cargo (przewozy all-cargo oraz kurierskie), ktorzy realizuja

potaczenia na trasach regularnych:

e DHL Aviation obstuguje potaczenia do Lipska i Kijowa,

Farnair obstuguje potaczenie do Kolonii/Bonn,

Sprintair obstuguje potaczenie do Warszawy,

TNT obstuguje potaczenie do Liege,

Air Contractors na zlecenie FedExu obstuguje potaczenie na trasie Katowice - Paryz - Stuttgart - Katowice.

Ponadto w odlegtosci okoto 100 km znajduja sie miedzynarodowe porty lotnicze w Krakowie oraz w Ostrawie.
Modernizacji zostanie poddane takze lokalne lotnisko, ktére w perspektywie najblizszych 2 lat, za sprawa nowej drogi

startowej jak i hangarow, umozliwi rozwéj ustug tzw. ,,matego cargo”.

2.3. INFRASTRUKTURA KOLEJOWA | DROGI MORSKIE

Gliwicki dworzec kolejowy nalezy do najwiekszych dworcow kolejowych konurbacji gérnoslaskiej, wedtug PKP
oznaczony zostat kategoria A (dworce o rocznej odprawie podréznych powyzej 2 mln). Przez Gliwice przebiegaja
miedzynarodowe linie kolejowe E30 i CE30 taczace Drezno ze Lwowem, znajduje sie tutaj oddziat Newagu i Gliwicka
Fabryka Wagonow oraz wezet intermodalny przy porcie Gliwice taczacy transport kolejowy z rzecznym i drogowym.
Moze to wptywac¢ na usprawnienie dystrybucji produkowanych towaréw do magazynéw zlokalizowanych w Gliwicach

i regionie, a takze na cata Polske czy nawet Europe.

W miejscowosci Stawkéw, 56 km od Gliwic znajduje sie Euroterminal, ktéry swoja dziatalno$¢ opiera gtoéwnie
na $wiadczeniu réznego typu ustug przetadunkowych. Ponadto, w zakresie jego dziatalnoéci jest pilotowanie frachtow
kolejowych, samochodowych oraz dokonywanie odpraw celnych. Jest to najdalej w Europie wysuniety na zachdd punkt
kolei szerokotorowe] (jeden z dwoch takich terminali w Polsce), umozliwiajacy przewéz towaréw bezposrednio
z krajow Europy Wschodniej, a nastepnie ich przetadunek na tiry oraz wagony normalnotorowe. Euroterminal znajduje
sie w poblizu przeciecia Paneuropejskich Korytarzy Transportowych taczacych Wschdéd z Zachodem
(Paneuropejski Korytarz Transportowy Ill) oraz Poétnoc z Potudniem (Paneuropejski Korytarz Transportowy VD)

naszego kontynentu.
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Mapa 4. Paneuropejski Korytarz Transportowy llI
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Zrédito: Colliers International na podstawie www.euterminal.pl, luty 2018 r.

Waznym elementem infrastruktury komunikacyjnej w Gliwicach jest takze port rzeczny, potozony w okolicach
szczytowego stanowiska Kanatu Gliwickiego (mapa nr 6) w poblizu obiektow logistyczno-magazynowych.

Port jest poczatkiem dla 41 kilometrowej drogi rzecznej, taczacej go z Odra (Odrzanskiej Drogi Wodnej).

W ramach planéw rozwoju $rédladowych drég wodnych w Polsce na lata 2016-2020 z perspektywa do 2030 r.
Ministerstwo Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srodladowej planuje inwestycje majace na celu m.in. osiagniecie
miedzynarodowej klasy zeglownosci na Odrzanskiej Drodze Wodnej oraz wtaczenie jej w sie¢ europejskich drég

wodnych.

W lipcu 2017 r. Grupa Kapitatowa OT Logistics odbyta pierwszy probny transport wegla z Gliwic do portu
we Wroctawiu. Transport zakonczyt sie powodzeniem, w zwiazku z czym zegluga $rddladowa powracita do gliwickiego

portu. Aktualny potencjat przetadunkowy portu to ok.1,5 miliona ton rocznie, a docelowo 3 miliony.
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Mapa 5. Lokalizacja portu morskiego w Gliwicach.

Zrédio: Colliers International, luty 2018 r.
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2.4. OBECNOSC | ROZWOJ SEKTORA AUTOMOTIVE

Gorny Slask to region, w ktorym przemyst motoryzacyjny odgrywa znaczaca role w gospodarce. kacznie
z podwykonawcami, dostarczajacymi produkty dla sektora, w przemysle motoryzacyjnym pracuje w sumie ok. 44 tys.
0so6b, wobec ok. 180 tys. pracownikéw branzy w catej Polsce. Oznacza to, ze w regionie skoncentrowana jest okoto

jedna piata krajowego przemystu motoryzacyjnego.

W Gliwicach swoje zaktady posiada wiele miedzynarodowych firm produkujacych samochody, a takze czesci
i podzespoty do $wiatowych marek. Rozwoj tego sektora ma swéj poczatek razem z uruchomieniem fabryki Opla przez
GM Manufacturing Poland Sp. z o.0., ktéra obecnie jest jedna z najwiekszych i najbardziej nowoczesnych w kraju.

Innymi firmami motoryzacyjnymi w regionie sa;

e NGK Ceramics Polska - japonski producent filtréw czasteczek statych do silnikéw wysokopreznych

e HP Polska — producent elementéw wygtuszajacych do samochodow.

e Autorobot Strefa - inwestycja realizowana przez firme Lodans Holding, zaktad produkuje linie do
zgrzewania karoserii samochodowych.

e Sils Centre Gliwice - niemiecka firma stanowiaca cze$¢ procesu produkcyjnego Opla.

e TRW Braking Systems Polska - inwestycja koncernu pochodzacego z USA jest fabryka wytwarzajaca
zespoty pomp hamulcowych.

e Tenneco Automotive Eastern Europe - amerykanski producent amortyzatoréw do samochodéw.

e Hirschvogel Components Poland - niemiecki producent wyrobéw kutych dla motoryzacji.

e Kirchoff Polska - niemiecka firma produkujaca cze$ci samochodowe.

W branzy automotive bardzo wazny jest wybér operatora logistycznego, ktéry odpowiada za zatadunki i roztadunki,
przewbz oraz magazynowanie. Bardzo czesto przedsiebiorstwa maja swoje magazyny niedaleko fabryk.
Z tego powodu obecnos$¢ wielu firm w analizowanym regionie, sita rzeczy generuje popyt na powierzchnie

magazynowe wynajmowane wtasnie przez najemcéw ww. sektora.

2.5. KATOWICKA SPECJALNA STREFA EKONOMICZNA

Katowicka ~ Specjalna  Strefa  Ekonomiczna obejmuje 4  podstrefy:  Gliwicka,  Jastrzebsko-Zorska,
Sosnowiecko-Dabrowska i Tyska. Podstrefa Gliwicka jest najwieksza z czterech podstref wchodzacych w sktad KSSE.
Obejmuje tereny o tacznej powierzchni ponad 1008 ha, natomiast na obszarze miasta Gliwice - 378 ha.
Szczegolnie atrakcyjny jest teren potozony w poblizu autostrady A4, taczacej Metropolie Silesia z Wroctawiem i dalej

na zachod z Niemcami oraz na wschéd z Krakowem i dalej z Ukraina,
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Katowicka Specjalna Strefa Ekonomiczna jest liderem wéréd polskich specjalnych stref ekonomicznych. Obecnie w
KSSE dziata ponad 300 przedsiebiorstw, ktére tacznie zainwestowaty okoto 31 mld PLN i stworzyty ponad 70 tys.

miejsc pracy. Strefa obejmuje obszar 2614 ha w 40 gminach w wojewddztwach $laskim, opolskim oraz matopolskim.

W ramach strefy funkcjonuje takze klaster ,Silesia Automotive & Advanced Manufacturing”, ktéry jest inicjatywa
Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej SA realizowanej na rzecz przedsiebiorstw, dziatajacych w branzy
motoryzacyjnej oraz technologicznie blisko wspotpracujacych z sektorem motoryzacji. Wizja klastru jest wykreowanie
wojewddztwa $laskiego i opolskiego jako srodkowoeuropejskiego regionu kompetencji branzy motoryzacyjnej. Celem
,Silesia Automotive & Advanced Manufacturing” jest zbudowanie silnej platformy wymiany i wspotpracy miedzy

przedsiebiorstwami a instytucjami edukacyjnymi i naukowymi.

W 2017 roku Katowicka Strefa pozyskata 58 inwestycji o tacznych deklarowanych naktadach inwestycyjnych
przekraczajacych 3,4 mld PLN. Przedsiebiorcy zadeklarowali sie utworzy¢ ponad 2 tys. nowych miejsc pracy
i utrzymac 14 tys. Laczna wartos¢ nowych inwestycji pozyskanych od poczatku 2018 roku przez KSSE przekroczyta

400 mln PLN. Oznacza to utrzymanie dobrego tempa rozwoju w stosunku do roku poprzedniego.

Wykres 1. Inwestycje w strefie wedtug branzy
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Zrédto: Colliers International na podstawie danych udostepnianiych przez KSSE, luty 2018 r.
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2.6. ZAPLECZE NAUKOWE | DOSTEPNOSC PRACOWNIKOW

Wojewodztwo $laskie zapewnia $wietnie przygotowana kadre pracownicza dla inwestorow. Przyszli pracownicy
rekrutuja sie sposréd absolwentéow ksztatcacych sie na kilkudziesieciu wyzszych uczelniach technicznych,
zawodowych, uniwersytetach i akademiach. Najwieksza uczelnia wyzsza w analizowanym regionie jest Politechnika

Slaska w Gliwicach, na ktérej ksztatci sie obecnie 30 tys. studentow.

Gliwice sa waznym osrodkiem naukowym, takze w zakresie nauk technicznych powiazanych z praktyka przemystowa.
Silne zaplecze edukacyjne (Absolwenci studiéw na kierunkach technicznych, ktérzy na rynku pracy staja sie
atrakcyjnymi potencjalnymi pracownikami) oraz dostepno$¢ relatywnie taniej sity roboczej (koszty zatrudnienia
pracownika sa nizsze niz np. w Czechach) to bodZzce wptywajace na decyzje firm z branzy motoryzacyjnej
poszukujacych potencjalnych lokalizacji dla swoich fabryk czy magazynéw. Wartym odnotowania jest fakt, iz 39,7%
aktywnych zawodowo mieszkancow Gliwic zatrudnionych jest w sektorach przemystowym i budowlanym. 61,3%

mieszkancow to osoby w wieku produkcyjnym.

W Gliwicach stopa bezrobocia na koniec listopada 2017 roku osiagneta rekordowo niski poziom - 3,7%. Wedtug danych

Powiatowego Urzedu Pracy w Gliwicach panuje bardzo dobra koniunktura i duze zapotrzebowanie na pracownikow.

3. RYNEK LOGISTYCZNO-MAGAZYNOWY W REGIONIE GORNEGO SLASKA ZE
SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM GLIWIC

Rynek logistyczno-magazynowy Gliwic jest integralna czescia rynku Gornego Slaska, jednego z najbardziej
uprzemystowionych i rozwinietych logistycznie terenow Polski. Gorny Slask jest drugim pod wzgledem zasobow
w kraju i jest jednym z najwiekszych i najszybciej rozwijajacych sie rynkéw magazynowych w Polsce. Jego catkowite
zasoby na koniec roku osiagnety poziom ponad 2,5 mln m?, z czego ponad 520 tys. m? przypada na Gliwice. Znajduja

sie tu najwieksze w kraju kopalnie i huty, a takze wazne fabryki motoryzacyjne oraz zaktady energetyczne.

W ciagu catego roku na Gérnym Slasku do uzytkowania oddano 407,7 tys. m? nowej powierzchni. W budowie na

koniec roku pozostawato 16 obiektéw o tacznej powierzchni ok. 398 tys. m?.

W ciagu ostatnich 12 miesiecy popyt na powierzchnie magazynowa na rynku Slaskim wyniost 937,3 tys. m?.
Ze 117 zawartych transakcji 60% dotyczyto nowych umoéw najmu. Wskaznik pustostandw zmniejszyt sie z - 5,5% na

koniec 2016 roku do 4,6% w grudniu 2017 roku.
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Wykres 2. Rozwoj podazy w wybranych* miastach Gérnego Slaska
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Zrédio: Colliers International, luty 2018 ., *miasta o najwiekszej podazy powierzchni logistyczno-magazynowych na Gérnym Slasku
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Wykres 3. Udziat najwiekszych deweloperéw w istniejacej podazy na Gérnym Slasku
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Zrédto: Colliers International, luty 2018 r.

3.1. DEWELOPERZY OBECNI NA GLIWICKIM RYNKU MAGAZYNOWYM

3.1.1. PANATTONI EUROPE

Od poczatku swojej dziatalnoéci w Polsce w 2005 roku, deweloper zrealizowat projekty o tacznej powierzchni ponad
57 min m?. Specjalnoscia tego dewelopera sa szyte na miare inwestycje build-to-suit (BTS) - budowane na
zamowienie indywidualnego klienta. Do najwiekszych tego typu obiektéw zaliczy¢ mozna budynki dla operatora
e-commerce Amazon w takich lokalizacjach jak Poznah czy Wroctaw. Do obiektéw tego dewelopera zlokalizowanych

na terenie Gliwic naleza; Panattoni Park Gliwice Il oraz Panattoni Park Gliwice lIl.

3.1.2. GOODMAN

Deweloper rozpoczat dziatalnos¢ w Polsce w 2005 roku. Obecnie grupa jest postrzegana jako jeden z wiodacych
deweloperéw na rynku. Goodman buduje i zarzadza wysokiej jakosci nieruchomo$ciami magazynowymi
i logistycznymi, ktérych jest jednocze$nie wtascicielem. Nieruchomoéci powstaja w kluczowych lokalizacjach w Polsce,
takich jak Wroctaw, Poznan, Krakéw, Gdansk, £6dz, Torun, Konin, Gorny Slaska (Sosnowiec, Gliwice) czy Warszawa.

Na analizowanym rynku do tego dewelopera nalezy Goodman Gliwice Logistics Center.
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3.1.3. MLP GROUP

Deweloper obecny na rynku od 1998 roku, aktualnie w catej Polsce posiada 11 parkéw logistycznych : MLP Pruszkéw |,
MLP Pruszkow I, MLP Poznan |, MLP Lublin, MLP Teresin MLP Czeladz, MLP Bierun, MLP Gliwice, MLP Poznan I,

MLP t£6dZz Wschdd, MLP Wroctaw Wschod.

3.1.4. WHITE STAR REAL ESTATE

White Star Real Estate jest miedzynarodowa firma z wieloletnim do$wiadczeniem na rynku nieruchomosci.
Deweloper zrealizowat ponad 50 wysokiej klasy projektéow w Europie. Pozostate inwestycje to magazyny, centra
handlowe oraz osiedla doméw jednorodzinnych i mieszkan. Jego portfolio uzupetniaja ostatnio kupione obiekty

magazynowe. White Star to deweloper o stosunkowo niskim udziale w rynku Gérnego Slaska.

3.1.5. PROLOGIS

Firma obecna na polskim rynku od 1997 roku, posiadajaca portfolio o tacznej powierzchni 2,4 min m?

(116 budynkéw w 24 parkach). Centra dystrybucyjne Prologis znajduja sie w strategicznych cze$ciach Polski z dobrym
dostepem do sieci miedzynarodowych szlakéw transportowych: Gdansk, Szczecin, Warszawa, Piotrkow Trybunalski

czy region Gornego Slaska (Chorzow, Dabrowa Goérnicza).

3.1.6. SEGRO

SEGRO rozpoczat swoja dziatalno$¢ w Europie Srodkowej na poczatku 2006 roku. Obecnie w Polsce firma prowadzi
inwestycje w strategicznych lokalizacjach takich jak: Gdansk, Gorny Slask (Gliwice, Tychy) Eédz, Poznan, Strykow,

Warszawa i Wroctaw.

3.1.7. LOGICOR

Deweloper jest wtascicielem 43 wysokiej jakosci obiektow logistycznych w regionie Europy Srodkowej i Wschodniej.

Az 28 znajduje sie w Polsce, w takich lokalizacjach jak Warszawa, Polska Centralna, Gérny Slask, Krakow i Poznan.

Na rynku nieruchomosci magazynowych w Gliwicach obecni sa zaréwno deweloperzy polscy, jak i miedzynarodowi,
jednak dominujaca pozycje maja przedstawiciele drugiej grupy. Najwiekszy udziat w rynku pod wzgledem
wybudowanej powierzchni magazynowej posiada SEGRO (42%), natomiast na drugim miejscu znajduja sie Panattoni

(18%) i Prologis z udziatem 11 %.
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Wykres 4. Udziaty deweloperéw w Gliwicach wedtug sumy wybudowanej powierzchni
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Zrédto: Colliers International, luty 2018 r.

3.2. PODAZ POWIERZCHNI LOGISTYCZNO-MAGAZYNOWEJ W GLIWICACH

W Gliwicach zlokalizowanych jest 29 nowoczesnych centrow magazynowych (Zatacznik s.30) o tacznej powierzchni
przekraczajacej 520 tys. m? co stanowi ok 21% catkowitej podazy w regionie Gérnego Slaska. Gliwicki rynek
magazynowy charakteryzuje sie relatywnie stabilna dynamika nowej podazy. W ciagu ostatniego roku deweloperzy
ukonczyli projekty o tacznej powierzchni ponad 78 tys. m?, co oznacza stabilny rozw6j rynku w stosunku do roku 2016
kiedy na gliwicki rynek magazynowy dostarczono 87,3 tys. m?. Do najwiekszych istniejacych obiektow w miescie naleza
Prologis Park Gliwice o powierzchni 56,7 tys. m?, BTS dla firmy Decathlon dewelopera Segro (31,7 tys. m?), Segro
Logistics Park Gliwice, sktadajacy sie z 8 obiektéw magazynowych o tacznej powierzchni ponad 166 tys. m?, a takze

Panattoni Park Gliwice Il i Ill, o tacznej powierzchni ponad 92 tys. m?.

Do najwiekszych obiektéw na gliwickim rynku magazynowym naleza;
e SEGRO Logistics Park Gliwice, sktadajacy sie z 8 magazynéw o tacznej powierzchni 166 tys. m?
e Prologis Park Gliwice (dawniej Panattoni BTS Tesco) obiekt o powierzchni 56 tys m?.

e Diamond Business Park Gliwice. 3 budynki magazynowe o tacznej powierzchni 54,8 tys. m?.
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e Goodman Gliwice Logistics Center, dostarczany na rynek etapami od | kw. 2016 roku do | kw. 2017 roku Park

tworza tacznie 3 magazyny o tacznej powierzchni 38,6 tys. m2.
e Panattoni Park Gliwice Ill w sktad ktérego wchodza 3 obiekty magazynowe o tacznej powierzchni 74,5 tys. m?.

Wykres 5. Rozwoj podazy w Gliwicach w latach 2011-2018 (prognoza)
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Zrédto: Colliers International, luty 2018 r.

3.3. POPYT NA POWIERZCHNIE LOGISTYCZNO-MAGAZYNOWE W GLIWICACH

W Gliwicach obserwowany jest relatywnie stabilny poziom aktywnosci najemcéw. Wyjatkiem jest rok 2017,
gdy podpisano umowy najmu opiewajace na ponad 268 tys. m?, co odpowiada 53% popytu odnotowanego od 2011
roku w regionie gérnego Slaska. W 2017 roku zdecydowana wiekszoé¢ powierzchni zostata wynajeta w ramach
umowy BTS podpisanej pomiedzy Panattoni i Amazon (54%). Nowe umowy stanowity 39% popytu, a ekspansje 6%.
Umowa opiewajaca na 146 tys. m? powoduje dominacje sektora e-commerce w popycie w Gliwicach w roku 2017,

ale takze w catkowitym popycie odnotowanym od poczatku 2011 roku.
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Wykres 6. Popyt w Gliwicach na tle gtéwnych rynkéw magazynowych w Polsce w 2017 r.
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Zrédio: Colliers International, luty 2018 ., *popyt zagregowany dla catego regionu, tacznie z Gliwicam.

Analizujac umowy najmu zawarte od 2011 roku do konca 2017 roku podpisano umowy na ponad 500 tys. m?.
WS&rod zawartych transakcji mozna wyrdznic¢ kilka branz, ktorych przedstawiciele wynajmowali w Gliwicach najwiecej
powierzchni. Za sprawa umowy podpisanej pomiedzy Panattoni i Amazon, e-commerce stanowi 29% catkowitego
popytu we wspomnianym okresie. Z kolei 20% udziatbw w popycie przypada najemcom z branzy produkcyjnej,
12% firmom z branzy handlowej, a 9% branzy 3PL (logistyka firm trzecich —dziatania, w ktérych jedna lub kilka funkcji

logistycznych zleca sie firmie zewnetrznej).

Tabela 1. Najwieksze transakcje najmu w Gliwicach w latach 2011-2017

Rok Najemca Lokalizacja Powierzchnia Branza
20M Decathlon Segro Logistics Park Gliwice 31775 m? Handel
2012 HL Display Segro Business Park Gliwice 9 600 m? Produkcja
2013 DPD BTS Gliwice 7 960 m? 3PL
2014 Delta Packaging Panattoni Park Gliwice |l 10 550 m? Produkcja
2015 Jiffy Packaging Segro Logistics Park Gliwice 16 000 m? Produkcja
2016 Sistema Goodman Gliwice Logistics Centre 13 000 m? Produkcja
2017 Amazon BTS Gliwice 146 000 m? E-commerce

Zrédio: Colliers International, luty 2018 r.
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Wykres 7. Rozwadj popytu na tle istniejacej podazy na gliwickim rynku logistyczno-magazynowym
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Zrédto: Colliers International, luty 2018 r.

3.4. DOSTEPNA POWIERZCHNIA | WSKAZNIK PUSTOSTANOW

Wskaznik pustostandéw na wszystkich gtéwnych rynkach magazynowych w Polsce wynidst 5,4% na koniec 2017 roku
W Gliwicach utrzymuje sie na stabilnym poziomie wzgledem roku poprzedniego (6,4% w 2016 roku) i jest on réwny
61%. o 15 p.p wiekszy niz w catym regionie Gornego Slaska (4,6%). Dostepne powierzchnie magazynowe
zlokalizowane sa w ramach Diamond Business Park Gliwice oraz Segro Logistics Park Gliwice. Pozostate obiekty

pozostaja w petni wynajete.
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Wykres 8. Wskaznik dostepnych powierzchni w Gliwicach na tle gtéwnych rynkéw w Polsce - 2017 r.
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Zrédto: Colliers International, luty 2018 r. Podaz Gdrnego Slaska wyrazona witacznie z Gliwicami.

3.5. LOKALIZACJA OBIEKTOW LOGISTYCZNO-MAGAZYNOWYCH (GLIWICE)

Wiekszos¢ z obiektéw zlokalizowana jest w granicach administracyjnych Gliwic tj. jego pétnocnej i potudniowej czesci.
Najwiekszym atutem obiektow zlokalizowanych w potudniowej czesci jest ich idealna lokalizacja, bezposrednio
przy najwazniejszych weztach komunikacyjnych oraz w sasiedztwie granicy czeskiej i stowackiej. Z kolei lokalizacja
obiektéw na poétnocy miasta znajduje swoje uzasadnienie w bliskoéci drogi krajowej 88, ktéra prowadzi bezpoérednio

do gliwickiej podstrefy Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomiczne;.
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Mapa 6. Lokalizacja parkéw magazynowych w Gliwicach
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Zrédio: Colliers International, luty 2018 r.
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3.6. POZIOM CZYNSZOW | OGOLNE WARUNKI NAJMU

Stawki czynszédw na gtownych rynkach w ciagu minionego roku nieznacznie sie zmienity. Zmiany odnotowano
na Gornym Slasku, Poznaniu, w centralnej Polsce, Wroctawiu czy Krakowie. Czynsze w Gliwicach nie réznia sie od tych
podawanych dla catego regionu Gérnego Slaska. Efektywne stawki wynosza od 2,10€ do 2,60€ za metr kwadratowy
powierzchni logistyczno-magazynowych. Podczas negocjowania umoéw najmu, deweloperzy preferuja 5 letnie umowy,
w praktyce jednak najczesciej podpisywane sa one na okres 3 lat. Przy umowach dotyczacych projektow BTS dtugo$c
najmu wydtuza sie do 7-12 lat. Najemcy czesto moga liczy¢ na wiele zachet np. w postaci okreséw bezczynszowych.
(Czesta praktyka rynkowa jest od 1,5 do 2 miesiecy na kazdy rok umowy najmu). W przypadku znaczacych transakcji

okres ten moze wydtuzyc¢ sie.

Dla zabezpieczenia umowy najmu stosuje sie depozyt bankowy w wysokosci od 3 do 6 miesiecznego czynszu i optat

eksploatacyjnych. Cato$¢ powiekszona o podatek VAT.

Koszty szkéd wymagajacych naprawy powstatych we wnetrzu magazynu pokrywa najemca. Ustugi zwigzane
z utrzymaniem czeéci wspélnych leza po stronie wtasciciela, jednak odzyskuje on poniesione koszty poprzez

rozliczanie optat eksploatacyjnych.

Tabela 2. Efektywne stawki czynszu (EUR/m?/miesiac)

Warszawa | 3,50 4,80
Warszawa |l 1,90 2,90
Warszawa Il 1,90 2,70
Polska Centralna 2,00 2,90
Poznan 2,20 2,70
Gliwice/Gorny Slask 2,10 2,60
Krakéw 2,60 4,00
Wroctaw 2,10 3,20
Trojmiasto 2,20 2,90
Torun/Bydgoszcz 2,20 2,80
Szczecin 2,40 3,50
Lublin 2,40 2,90
Rzeszow 2,50 3,20

Zrédto: Colliers International, luty 2018 r.
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3.7. PRZYSZt A PODAZ - OBIEKTY W BUDOWIE | PLANOWANE

Trudno jednoznacznie oszacowac przysztg roczng podaz na rynku magazynowym. Mozliwe jest jednak oszacowanie
potencjalnej podazy na rynku logistyczno-magazynowym w analizowanym obszarze. Wynika to z faktu, iz deweloperzy
posiadaja juz zabezpieczone grunty wraz z uzyskanymi wszystkimi wymaganymi pozwoleniami, na ktérych mozliwe

jest wybudowanie magazynow nawet w p6t roku od zawarcia umowy najmu z najemca,
Obecnie w Gliwicach w budowie znajduja sie 3 obiekty magazynowe:

e Najwieksza inwestycja w okolicach Gliwic jest obecnie magazyn dla jednego z dominujacych operatorow
e-commerce, Amazon przygotowywany przez dewelopera Panattoni. Obiekt o powierzchni 146 tys. m?

zlokalizowany bedzie w okolicy wezta So$nica gdzie krzyzuja sie autostrady Al i A4.

e 10,5 tys. m? znajduje sie w budowie w ramach kolejnego etapu MLP Gliwice. Park znajduje sie zaledwie 6 km
na potnoc od centrum Gliwic. Duzym utatwieniem jest bliskos¢ autostrady Al (taczacej pétnoc z potudniem

kraju) oraz drogi krajowej nr 78, ktéra taczy park z lotniskiem w Katowicach.

e 34 tys. m? znajduje sie w budowie w ramach kolejnego magazynu w Panattoni Park Gliwice Ill, ktérego
najwiekszym atutem jest lokalizacja, bezpoérednio przy najwazniejszych weztach komunikacyjnych oraz
w niedalekiej odlegtosci od granicy czeskiej i stowackiej. Park potozony jest w zachodnio-potnocnej czeéci
Gornego Slaska, ktéra cieszy sie coraz wiekszym zainteresowaniem podmiotéw biznesowych ze wzgledu na

realizowane inwestycje drogowe.

Ponad 150 tys. m? powierzchni logistyczno-magazynowej w Gliwicach jest na etapach planowania w ramach
10 projektéw. Ich dostarczenie na rynek zaleze¢ moze od wielu czynnikow, takich jak dostepno$¢ gruntéw, ceny

materiatow budowlanych itp.

3.8. TRENDY NA RYNKU LOGISTYCZNO-MAGAZYNOWYM W POLSCE | ANALIZOWANYM
REGIONIE

Na polskim rynku nieruchomosci logistyczno-magazynowych obserwowa¢ bedziemy coraz wiecej projektow
realizowanych w formule BTS. Nie oznacza to jednak, ze deweloperzy rezygnuja z budownictwa spekulacyjnego
(budowa magazynu przed pozyskaniem najemcy). Projekty BTS potrafig by¢ dostarczone na rynek juz w 6 miesiecy
od podpisania umowy z najemca obiektu. Z kolei trendem, ktéry bedzie napedzat popyt jest ,Cross border e-commerce”

czyli miedzynarodowy handel internetowy.
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Oznacza to sprzedaz lub zakup produktéw za posrednictwem sklepéw internetowych poza granicami panstw. W
perspektywie najblizszych lat zjawisko to moze powodowac pojawianie sie na rynku kolejnych obiektow

magazynowych.

W  Gliwicach wciaz istnieje dos¢ liczny grupa gruntdw przeznaczona na cele logistyczno-magazynowe.

Miedzynarodowi i polscy deweloperzy juz posiadaja zabezpieczone grunty pod kolejne inwestycje.

W odniesieniu do wyzej wspomnianego potencjatu budowlanego, stawki czynszéw w Gliwicach w najblizszym czasie

nie zwieksza sie.

W zwiazku z dogodnym potozeniem miasta tj. skrzyzowanie autostrad Al i A4, poza sektorem motoryzacyjnym,
mozliwy jest rozwoj logistyki w Gliwicach wychodzacej na rynki lokalne, a takze, w zaleznosci od sytuacji polityczno-

gospodarczej, na rynek Ukrainski i wschodni.

Stosunkowo bliskie sasiedztwo fabryk Hyundai i Kia w czeskiej Ostrawie, moze powodowa¢ dalszy rozwoj
i zainteresowanie kolejnymi powierzchniami logistyczno-magazynowymi firm podwykonawczych zwiazanych z tymi

producentami.

Warto wspomnie¢ o tzw. ,city logistics” czyli matych magazynach zlokalizowanych w centrach wiekszych miast.
Operatorzy, chcac pozosta¢ konkurencyjnymi, poszukuja rozwiazahn pozwalajacych na maksymalne skrécenie czasu
dostawy zamawianych produktéw. Beda wiec rozwaza¢ wynajmowanie dodatkowych powierzchni magazynowych

w obrebie najwiekszych konurbacji.

Obserwujemy stosunkowo ograniczony dostep do potencjalnych pracownikéw w wiekszosci lokalizacji w Polsce.
Zaistniata sytuacja sprawia, ze pracodawcom bardziej optaca sie pozyskiwa¢ pracownikéw zza granicy — gtoéwnie
z Ukrainy, ale tez i z Biatorusi, Rosji, Gruzji, Armenii czy Motdawii. Godza sie pracowac za stawki, ktérych nie chca
przyjmowac Polacy, za$ przedsiebiorcom nie sa straszne procedury przyjmowania cudzoziemcéw do pracy -
zwtaszcza, ze w przypadku obywateli wymienionych powyzej panstw zostaty one uproszczone i nie wiaza sie

z ponoszeniem dodatkowych wydatkéw.
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ZAEACZNIKI

ZAEACZNIK 1. ISTNIEJACE OBIEKTY LOGISTYCZNO-MAGAZYNOWE W GLIWICACH

Auro Business Park Gliwice AURO Sp.zo.0. 2010Q3 3456 0
Goodman Gliwice Logistics Center Bud. 1 Goodman 2016 Q1 9100 0
Goodman Gliwice Logistics Center Bud. 2 Goodman 2016 Q1 13 100 0
Goodman Gliwice Logistics Center Bud. 3 Goodman 2017 Q1 16 423 0
Logicor Gliwice | building 1 (d. Panattoni Park Gliwice | A) Logicor 2011 Q4 11167 0
Logicor Gliwice | building 2 (d. Panattoni Park Gliwice | B) Logicor 2012 Q2 4614 0
Logicor Gliwice Il (d. Panattoni Park Gliwice Il Bud 1) Logicor 2011 Q3 8494 0
MLP Gliwice A MLP Group 2017 Q4 24 945 0
Panattoni Park Gliwice Il Bud 2 Panattoni 2014 Q3 8000 0
Panattoni Park Gliwice Il Bud 3 Panattoni 2015 Q1 10 200 0
Panattoni Park Gliwice Ill bud. 1 Panattoni 2016 Q3 23 500 0
Panattoni Park Gliwice Ill bud. 1 Panattoni 2016 Q4 23 500 0
Panattoni Park Gliwice Ill bud. 2 Panattoni 2017 Q3 27 500 0
Portowa 74 Preymesser 2013 Q2 8 000 0
Prologis Park Gliwice (d. Panattoni BTS Tesco (Gliwice)) Prologis 2010 Q4 56 702 0
BTS Gliwice SEGRO 2011 Q1 9 800 0
BTS Decathlon SEGRO 2013 Q1 31700 0
SEGRO Business Park Gliwice A SEGRO 2016 Q3 12 400 0
Segro Logistics Park Gliwice bud. A #1 SEGRO 2008 Q1 16 200 0
Segro Logistics Park Gliwice bud. A #2 SEGRO 2015 Q4 5400 0
Segro Logistics Park Gliwice bud. B SEGRO 2008 Q1 39 600 18 000
Segro Logistics Park Gliwice bud. C phase 1 SEGRO 2009 Q1 43 200 12 600
Segro Logistics Park Gliwice bud. C phase 2 SEGRO 2011 Q3 31900 0
Segro Logistics Park Gliwice bud. C phase 3 SEGRO 2016 Q1 5700 0
Segro Logistics Park Gliwice bud. D SEGRO 2009 Q2 14 300 0
Zrédto: Colliers International, luty 2018 r.
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