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Roman Fortuna

Kondycja rynku magazynowego

Roman Fortuna

MRICS, Chartered Surveyor, Cztonek Zarzadu CPRF Sp z.0.0., posiada
czternastoletnie doSwiadczenie w zakresie rynku nieruchomosci komercyjnych
w Polsce. Swojg kariere zawodowa w miedzynarodowych firmach zajmujacych
sie doradztwem i obrotem w zakresie nieruchomo$d rozpoczat w 1993 roku
podejmujac prace w Price Waterhouse w zespole Real Estate. Na poczatku 2004
roku zatozyt firme CP Roman Fortuna Sp.zo.o. przyjmujac funkcje Cztonka
Zarzadu.

W swojej karierze zawodowej wykonywat ustugi zwigzane z wyceng nie-
ruchomosci jak i obrotem na rynku nieruchomosci magazynowo-produkcyjnych,
biurowych i handlowych, pozyskiwaniem nieruchomosci w imieniu klientéw,
badaniami i analizami rynkowymi réznych sektoréw rynku nieruchomosci, ana-
lizami finansowymi inwestycji.

Uprawnienia zawodowe: czionek Royal Institution of Chartered
Surveyors, rzeczoznawca majatkowy, posrednik w obrocie nieruchomosciami.

Ceny na Rynku Terendw Inwestycyjnych nieruchomosci na rynku wtérnym, badaniem
Pod Zabudowe Magazynowa i Lekka objeto zaréwno transakcje gruntami bedacymi

Produkcje wiasnoscig prywatng, jak i bedacymi w uzyt-
Stan 06.2010 kowaniu wieczystym.
Podsumowanie

Od 08.2008r. do chwili obecnej mozna szacowac
spadek cen / wartosci terendw inwestycyjnych pod : . 5
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0Ogdinopolski Rynek Terendw Inwestycyjnych pod Obiekty
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ObszariZakres Rynku

Raport obejmuje analize rynku i transakcji
terenami inwestycyjnymi/gruntami o powierzchni
powyzej 8,0 ha przeznaczonych pod budowe
obiektdw magazynowych i/lub lekkg produkcje na
terenie catej Polski, traktujac go jako rynek
miejscowy/lokalny.

Rynek Sprzedazy
W analizie przeanalizowano transakcje sprzedazy,

ktére miaty miejsce w latach 2005 — 2010.07,
zestawienie transakcji zawarto w Tabeli Nr 1:
Wybrane transakcje gruntéw pod zabudowe

produkcyjno-magazynowg na terenie Polski
w latach 2005 —07.2010.

Biorac pod uwage rodzaj praw posiadania
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wystepuje na obrzezach duzych miastach i w gra-
nicach mniejszych miastach w Strefach A, B i C,.
(patrz Plan Nr 1: Atrakcyjno$¢ Polski Dla
Nowoczesnych Inwestycji Magazynowych. Podziat
na Strefy Atrakcyjnosci).

Pomimo, ze w Strefach C, D i E (patrz w/w Plan Nr
1) wystepuje nadpodaz terendw inwestycyjnych, to
wymagajq one jeszcze duzo prac w zakresie
planistycznym i regulacji stanéw by mogty
nadawac¢ sie pod inwestycje. Nalezy sie
spodziewac, ze w przeciggu 2 lat jakos¢ podazy
terenéw w Strefie C bedzie sie poprawiac i z punktu
widzenia przeznaczenia oraz stanu prawnego coraz
wieksza ilos¢ terendw inwestycyjnych w tej Strefie
bedzie lepiej przygotowana pod inwestycje
magazynowe/pod lekka produkcje.
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Podaz moze zostac podzielona ze
wzgledu na rodzaj posiadania na
cztery kategorie:

LITWA

=N

1/ Podaz gruntdw bedacych
wilasnoscig pierwotnych wiasci-
cieli. Grunty te zazwyczaj nie po-
siadajq uregulowanych stosun-
kéw wtasnosciowych, podta-
czonej infrastruktury, planéw za-
budowy, itd.;

aNMO2IvIA

2/ Podaz gruntow bedacych
wiasnoscia deweloperéw, inwe-
storow lub lokalnych przedsie-
biorcéw, ktérzy oferujq grunty
przygotowane juz do rozpo-
czecia inwestycji, lub grunty pod
konkretnego nabywce/najemce;

3/ Podaz gruntéow bedacych
mieniem komunalnym/-miej-
skim;

Plan Nr 1: Mapa Polski

Atrakcyjnosc Polski dla Nowoczesnych Inwestycji Magazynowych

Podzial na Strefy Atrakcyjnosci
MN

Nie w skali

@D strefa A - Najbardziej Atrakcyjne
<> Strefa B - Inwestycje pod Centra Logistyczne

i Dystrybucyjne

Strefa C -

w Przyszloici

D strefaD

E strefaE
Wschodnia Czedé Polski

Potencjalne Lokowanie sig Inwestycji

Atrakcyjnosci Inwestycyjnej Polski
Zachodnia i Srodkowa Czeséé¢ Polski
Atrakcyjnosci Inwestycyjnej Polski

4/ Podaz gruntow bedacych
wihasnoscig Specjalnych Stref
Ekonomicznych (SSE), ktére
poza oferowaniem gruntow
przygotowanych juz pod dang
inwestycje, proponuja inwe-
storom dodatkowe korzysci
polegajace np. na czasowym
obnizeniu stawki podatkowej,
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oraz podaz terendw sprzedawanych w ramach 9 2008-07-11 | Grudziadz 42

Parkdw Przemystowych. Na rynku wystepuja takze

nieruchomosci w przesztosci bedace wiasnoscia 10 | 2008-06-27 | Grudzigdz 36

spotek Skarbu Panstwa, ktore jednak nie podlegaija

obrotowi ze wzgledu na nieuregulowane stosunki " 2008-06-27 | Gdansk 145

wlasnosciowe i ich stany techniczno-uzytkowo-

inwestycyjne. Nalezy sie spodziewaé, ze w ciagu 12 | 2008-06-10 | Grudziadz 43

najblizszych 1-4 lat nieruchomosci te zasilg podaz

na rynku. 13 | 2008-04-21 | Torun/ 31

Popyt 14 | 2008-03-31 | Torun /Lubicz 107

Analizujac transakcje sprzedazy terendw inwe- -

stycyjnych pod zabudowe produkcyjno — maga- 15 | 2008-03-31 | Komomniki "9

zynowg na przestrzeni lat 2005 — 2008 w Polsce, , .

mozna zauwazy¢, ze najbardziej aktywnym 16 | 2008-02-29 | Torun /Lubicz 33

okresem byly lata 2006 — 2007, z ktorych wyo- 421" 5008 65 28 | Toru /Lubicz 165

drebniono facznie ponad 60 transakcji wolno-

rynkowych. Odnoszac to do roku 2008r w ktorym | 45 [ 5408 01-08 | Torun /Lubicz 40

zanotowano niewiele transakcji mozna wnios-

koyvac, ze ryngk na_bfalr zZnacznego spowolmem?, 19 | 2007-12-27 | Gdansk 163

ktore moze byc¢ wynikiem ogolnego wyhamowania

gospodarczego panujacego zaréwno w Polsce jak 20 | 2007-12-14 | Kérnik 80

i na Swiecie.

. ) o 21 2007-12-11 | Grudzigdz 64

Obecnie charakterystyke popytu mozna podzielic

na 2 gtowne grupy: 22 | 2007-10-09 | Kornik 116

1. Pierwszg z nich tworza inwestorzy poszukujacy 23 | 2007-09-28 | Sokotow 146

mniejszych terendw inwestycyjnych o powierzchni

do 8,0ha. Na podstawie analizy transakcji 24 | 2007-09-07 | Torun 60

zawartych w Tabeli Nr 1: Wybrane transakcie

gruntow pod zabudowe produkcyjno-magazynowaq 25 | 2007-09-07 | Kajetany 70

na terenie Polski w latach 2005 - 07.2010

ustalono, ze w ramach tej grupy najwieksza czes¢ 26 | 2007-07-31 | Sokotow 210

stanowig transakcje terenami o powierzchni do

2,5ha. 27 2007-07-31 | Sokotéw 218
No. Data Miasto Cena 28 | 2007-07-27 | Pecice 150
1 2010-07 | Pruszcz 105 29 | 2007-07-19 | Kornik 179
2 2010-04-21 | Grebocin 99,31 30 | 2007-07-17 | Janki 139
3 2010-01-29 | Pyskowice 60,00 31 2007-07-17 | Gdansk 83
4 2009-10-19 | Pyskowice 60,68 32 | 2007-06-28 | Grudzigdz 101
5 2008-12-17 | Torun 63 33 | 2007-06-22 | Ptochocin 79
6 2008-11-06 | Grudzigdz 52 34 | 2007-06-13 | Gdansk 370
7 2008-09-17 | Bydgoszcz 72 35 | 2007-06-06 | Duchnice 110
8 2008-07-28 | Komorniki 101 36 2007-05-29 | Kornik 85
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37 | 2007-05-25 | Torun 57
38 | 2007-05-25 | Ptochocin 248
39 | 2007-05-24 | Ptochocin 123
40 | 2007-04-27 | Gliwice 90
41 | 2007-04-27 | Oftarzew 122
42 | 2007-04-27 | Gdansk 125
43 | 2007-04-20 | Pruszkow 104
44 | 2007-04-20 | Ottarzew 120
45 | 2007-04-19 | Duchnice 97
46 | 2007-03-31 | Kornik 39
47 | 2007-03-23 | Opacz Kolonia 12
48 | 2007-03-21 | Gliwice 48
49 | 2007-03-14 | Kornik 112
50 | 2007-03-09 | Moszna Wies 55
51 | 2007-03-05 | Reguty 75
52 | 2007-02-27 | Ujazd 28,07
53 | 2007-02-15 | Gdansk 193
54 | 2007-02-14 |Lodz 185
55 | 2007-02-13 | Pruszkow 207
56 | 2007-01-31 | Torun 128
57 | 2007-01-16 | Wolica 43
58 | 2006-12-11 | Gliwice 85
59 | 2006-11-30 | Pruszkow 78
60 | 2006-11-22 | Brwindw 200
61 2006-11-14 | Strykow 88
62 | 2006-11-07 | Strykow 88
63 | 2006-11-06 | Warszawa 165
64 | 2006-10-31 | Warszawa 195
65 | 2006-10-27 | Krakow 450
66 | 2006-10-20 | Pecice 110
67 | 2006-10-20 | Pecice 70
68 | 2006-10-20 | Pecice 95
69 | 2006-09-19 | Nadarzyn 122
70 | 2006-09-11 | Gdansk 258

71 2006-09-05 | Sosnowiec 74
72 | 2006-08-23 | Kornik 101
73 | 2006-08-11 | Strykow -
74 | 2006-06-29 | Bielsko Biata 74
75 | 2006-06-21 | Parzniew 125
76 | 2006-06-07 | Warszawa 269
77 | 2006-05-05 | Grabica 459
78 | 2006-04-26 | Kornik 85
79 | 2006-03-30 | Wolborz 27
80 | 2006-03-20 | Pruszkow 45
81 | 2006-03-10 | Kornik 103
82 | 2006-02-02 | Kornik 84
83 | 2006-01-25 | Gdansk 127
84 | 2006-01-23 | Kornik 84
85 | 2006-01-16 | Bielsko Biata 108
86 | 2006-01-16 | Bielsko Biata 109
87 | 2006-01-13 | Komorniki 98
88 | 2006-01-13 | Komorniki 121
89 | 2006-01-06 | Wola 71
90 | 2005-11-24 | Gdynia 180
91 | 2005-09-26 | Gdansk 148
92 | 2005-08-31 | Gdansk 232
93 | 2005-08-23 | Wolica 241
94 | 2005-07-18 | Gdansk 139
95 | 2005-06-22 | Gdansk 329
96 | 2005-06-13 | Gdynia 232
97 | 2005-06-07 | Gdynia 191
98 | 2005-05-24 | Wola 66
99 | 2005-03-04 | Warszawa 139
100 | 2005-02-03 | Gdynia 244
101 | 2005-02-01 | Gdansk 357
102 | 2005-01-21 | Krakow/ 159
103 | 2005-01-19 | Gdynia 166
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2. Druga — firmy, ktorym dla realizacji planowanej
inwestydji niezbedne s tereny wieksze od 8,0ha.
Pomimo, iz ze zgromadzonych transakcji
zanotowanych w latach 2005 - 07.2010r.
przedstawionych w w/w Tabeli Nr 1 mniejsza czes¢
obejmuje tereny przekraczajace 8,0 ha to stanowig
one tacznie obszar prawie 300ha, czyli okoto 60%
powierzchni z wszystkich transakcji zanotowanych
pomiedzy 2005i107.2010r.

Ceny
Ceny na analizowanym rynku uzgadniane sg

gtéwnie w ztotych. Przy czym ceny koricowe w
wiekszosci przypadkéw uzgadniane sg kwotowo
za catg nieruchomose.

Ceny transakcyjne terendow inwestycyjnych /grun-
tow pod obiekty magazynowe/lekka produkcje
w Polsce byly bardzo rozchwiane ze wzgledu na
dynamiczne zmiany zachodzace na tym rynku, i
generalnie oscylowaty w granicach 30 - 350PLN/m’?
w analizowanym okresie. Najwyzsze ceny dotyczg
terendw w ramach 8 najwiekszych miast Polski i
potozonych w bezposrednim sgsiedztwie gtdwnych
drog krajowych, tzw. miejskich. Najnizsze ceny
wystepowaty dla tzw. terenow/lokalizacji
logistycznych, poza miastami ale w poblizu
gtéwnych drog krajowych. Dla poréwnywalnych
terendw miejskich i terendw logistycznych ceny
réznig sie o okoto 100%.

Najaktywniejszy popyt w Polsce w badanym
okresie wystepowat w grupie I popytu - czyli na
tereny o powierzchni do 8,0ha. Tereny te notowaty
najwyzsze ceny jednostkowe osiggajac ceny do
okoto 350PLN/m2. Sytuacje ta moze ttumaczyc
fakt, ze dostepnos$¢ mniejszych terenéw o po-
wierzchni do 2,5ha jest mozliwa rowniez w loka-
lizagjach blizej usytuowanych wzgledem centréw
wiekszych miast.

Lokalizacja wraz z jakoscig dostepnosci do drog
krajowych danego terenu inwestycyjnego maijq
gtéwny wplyw na ceny za m’ nabywanego gruntu.

Rowniez przygotowanie gruntu pod inwestycje
miato wptyw na ceny. W wielu przypadkach grunty,
ktore byly przedmiotem analizy objete byly
miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego z przeznaczeniem pod przemyst
i obiekty magazynowe, niektdre nieruchomosci
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posiadty warunki zabudowy czy nawet pozwolenia
na budowe. W niektorych przypadkach sprze-
dawca przenosi na nabywce rdéwniez prawa
zwigzane z ostatecznym projektem budowlanym,
co dodatkowo podnosi wartos¢ inwestycji. Ceny
tego rodzaju gruntdw wzbogaconych o pakiet
takich pozwolen mogty by¢ nawet dwukrotnie
wyzsze od cen za tzw. goly teren, dla ktdrego o
przeznaczeniu decyduje tylko Studium Uwa-
runkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Prze-
strzennego.

Ceny terendw inwestycyjnych pod zabudowe
magazynowa/lekka produkcje objete Planem
Miejscowych w poréwnaniu do cen za tereny
jedynie objete Studium ale nie objete Planem
Miejscowych sg o okoto 40,0 —50,0 % wyzsze.

Kolejnymi istotnymi czynnikami majacym wptyw
na poziom cen za m’ gruntu sg: stan istniejacego
uzbrojenia i mozliwosci uzbrojenia infrastru-
kturalnego terenu. Posiadanie potrzebnych
pozwolen dotyczacych uzbrojenia terenu w infra-
strukture Iub fakt doprowadzonych i wpro-
wadzonych przylaczy medidw na teren inwe-
stycyjny znacznie skraca proces inwestycji, co jest
bardzo wazne dla potengjalnych inwestorow.

2006r. mozna zaktadac, ze byt rokiem w ktorym
nastapito rozchwianie cen i mieliSmy do czynienia z
klasycznym okresem przejsciowym w cyklu
koniunkturalnym rynku. Wystepowaty transakcje
w ramach szerokiego przedziatu ceny za m’ gruntu.
Jednakze w 2006r. mozna szacowac, ze nastapit
wzrost cen o okoto 15,0%.

W 2007r. trend wzrostowy zostat podtrzymany
i w naszej opinii ceny w tym roku wzrosly o dalsze
60,0 %. Przy czym nalezy zaznaczyc, ze w okre-
sie od 10.2006r. do 06.2007r. wzrost ten
mozna szacowac o okoto 30,0 %.

Od 01.2008r. do 07.2008r. trend wzrostowy
cen byt podtrzymany, jednakze ostabt i wynidst
dalsze okoto 20,0%. Po tym okresie nastapit
znaczacy spadek ilosci transakgji i biorac pod
uwage oczekiwania popytu od 08.2008r. do
chwili obecnej mozna szacowac spadek cen /
wartosci o okoto 30,0%. Przy czym spadek ten
wystapit w okresie do korca 2009r.
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Nalezy zwroci¢ szczegblng uwage, ze inwe-
storzy/deweloperzy zamierzajacy naby¢ tereny
inwestycyjne/grunty pod planowang budowe
obiektéw magazynowych/pod lekka produkcje nie
rozpatruja roznych wartosci/cen za m’ gruntu dla
poszczegdlnych dziatek gruntu. W swojej analizie
przyjmuja jedna wartos¢/cene za m’ za/dla catego
terenu, ktory chce zakupic¢ i dla ktérego jako
catosci planuje przeznaczy¢ scisle okreslone srodki
pieniezne. Co wiecej, w wielu przypadkach, kiedy

dany teren nalezy do kilku lub nawet kilkunastu
wihascicieli, cena jednostkowa za m’ gruntu
ustalana jest dla wszystkich dziatek gruntu na tym
samym poziomie.

Raport przygotowany przez CP Roman Fortuna Sp.
Z0.0.

CP Roman Fortuna Sp. z o.0. (CPRF) jest firmg
oferujacq ustugi w zakresie doradztwa i obrotu
nieruchomosciami komercyjnymi na terenie Polski.
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