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Wroctaw: co w trawie piszczy”’

Dolny Slask zajmuje kluczowe miejsce wsrdd regionalnych rynkdéw magazynowyph na terenie Polski. Wroctaw
petni tutaj gtdwna role, jako ze oferty wynajmu magazyndw na terenie Dolnego Slgska koncentrujg sie wiasnie

w jego okolicach

szystko to dzieki $wietnie
rozwinigtej infrastrukturze
drogowej, sasiedztwie au-

tostrady A4, a co sie z tym wiaze, bez-
problemowym polaczeniem zaréwno
z zachodnig granicg, jak i Gérnym Slg-
skiem - najbardziej uprzemystowiona
czg$cig naszego kraju. W sierpniu 2011
roku otwarto Autostradowg Obwodni-
ce Wroclawia A-8 o Iacznej dlugosci
26 km, zlokalizowang w p6inocno-za-
chodniej czgéci miasta. To obecnie do-
datkowy atut w ocenie atrakcyjnosci
miasta dla potencjalnych inwestoréw.

Podaz

Rynek magazynowy w subregionie
wroctawskim posiada obecnie ponad
600 000 m kw. powierzchni, ktéra zo-
stala wybudowana w ciggu ostatnich
szesciu lat. Najwigksze udzialy w ryn-
ku magazynowym i produkcyjnym
na tym obszarze posiadaja w chwili
obecnej trzy firmy: Prologis, Panatto-
ni i Skalski. Prologis, deweloper pig-
ciu parkéw logistycznych o tacznej po-
wierzchni okoto 400 000 m kw. jest tutaj
niekwestionowanym liderem. Firma
ma zabezpieczone grunty, na ktérych
moze wybudowa¢ jeszcze docelowo
300 000 m kw. powierzchni magazy-

nowej Drugim znaczacym inwestorem
jest firma Panattoni z powierzchnig po-
nad 140 000 m kw. w dwoch parkach,
obecnie w catoéci wynajetych. W 2012
roku firma planuje dostarczenie na ry-
nek kolejnych 20 000 m kw. powierzch-
ni magazynowej do wynajecia. Skalski
Logistic Park posiada ponad 34 000
m kw. istniejgcej powierzchni maga-
zynowej, z mozliwoécig docelowej roz-
budowy na 48 hektarach. Wszystkie te
centra logistyczne zlokalizowano w po-
tudniowo-zachodniej czgéci subregio-
nu wroctawskiego, w bezposrednim
lub niedalekim sasiedztwie autostrady
A-4, wezla lub tacznika autostradowe-
go. Obszar ten byl niewatpliwie do tej
pory najbardziej atrakcyjny ze wzgledu
na infrastrukture drogows.

Nowa Autostradowa Obwodnica Wro-
ctawia (AOW) przyczynila sie do poja-
wienia si¢ na rynku dolnoslaskim kolej-
nych duzych deweloperéw powierzchni
magazynowych. AOW wplyneta niewat-
pliwie na szybki i dynamiczny rozwdj
péocno-wschodniego obszaru Wro-
ctawia. Ulokowaly tu swoje inwestycje
firmy Goodman i Segro. Sa to lokalizacje
atrakcyjne dla najemcéw zainteresowa-
nych szybkim dostepem do drogi krajo-
wej nr 8 w kierunku Warszawy i Lodzi

a dzieki AOW - bedg oni mieli réwniez
szybki dostep do autostrady A-4. Firma
Goodman wybudowata w tym rejonie
centrum dystrybucyjne dla TJX Europe
o powierzchni ponad 26 000 m kw. Bu-
dowa kolejnych 20 000 m kw. jest plano-
wana w niedalekiej przysztosci, a grunty
jakimi dysponuje firma w tej lokalizacji
pozwalaja docelowo na zwiekszenie za-
sobéw magazynowych. Segro Industrial
Park Wroclaw, to z kolei nowa inwesty-
cja firmy Segro, skladajaca si¢ z dwoch
hal o tacznej powierzchni ponad 48 000
m kw.

Popyt i stawki czynszowe

Na dolnoslagskim rynku magazyno-
wym projekty typu SBU zdobywaja co-
raz wigkszg popularnoé¢. Coraz wiecej
firm poszukuje matych obiektow maga-
zynowych z wydzielong powierzchnia
biurowg w przedziale od 800 m kw. do
2000 m kw. W tym segmencie gotowe
powierzchnie oferuje obecnie na rynku
jedynie Wroctaw Business Park zloka-
lizowany w pétnocno-wschodniej cze-
$ci miasta. W ciggu kolejnych 12 mie-
siecy sytuacja na rynku ulegnie jednak
zmianie, poniewaz zaréwno Prologis
jak i kilku lokalnych inwestoréw, pla-
nuja realizowac inwestycje typu SBU.

Najwigksze transakcje 2011 roku na
dolnoélgskim rynku magazynowym
dotycza projektow BTS. Pierwszy to
obiekt o powierzchni 20 000 m kw. wy-
budowany przez firme Prologis w No-
wej Wsi Wroctawskiej dla firmy UPM
Raflatac, drugi to juz wspomniane
wczesniej centrum dystrybucyjne TJTX
Europe o powierzchni 26 000 m kw.,
wybudowane przez firme Goodman.

Wspolczynnik pustostanéw obecnie
wynosi okoto 10 proc. Ma to wpltyw na
efektywne stawki czynszu, ktére oscy-
luja w okolicach 2,50-3,00 EUR/m kw./
miesigc netto.

Sytuacja na rynku powierzchni maga-
zynowych na Dolnym Slasku wskazu-
je na to, iz obiekty typu BTS oraz SBU
beda cieszyly sie coraz wieksza popu-
larnoécig. o
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Wroctaw: \what
the future holds”?

Lower Silesia holds a key position in the regional warehouse market in Poland. Wroctaw plays the major role
here, as rental offers concentrate predominantly in its surroundings

1 this is thanks to the well-
Adeveloped road infrastructure,

the neighboring A4 motor-
way, and its easy road access to Po-
land’s western border and Upper Sile-
sia — the most industrialized part of our
country. In August 2011 the Wroctaw
Motorway Bypass with a total length
of 26 km, located on the outskirts of
the city in the north-western part was
opened. It has now become an addi-
tional asset in measuring the attracti-
veness of the city to potential investors.

Supply

Currently, the warehouse market in
the Wroctaw region has over 600,000
sq.m of space which has been built in
the past six years. The largest share on
the warehouse and production market
in the area is currently held by three
companies: Prologis, Panattoni and
Skalski. ProLogis, the developer of five
logistics parks with a total built area of
nearly 400,000 sq.m is the undisputed
leader. The company has secured land
where it is possible to build anoth-
er 300,000 sq.m. Another significant
investor is Panattoni with the space of
more than 140,000 sq.m in two locat-
ions, which are currently fully leased.
The company is planning to provide
another 20,000 sq.m of the warehouse

space for lease in 2012. Skalski Logistic
Park has more than 34,000 sq.m of the
existing warehouse space, with the pos-
sibility of expansion up to 48 hectares.
All these logistics centers are located
in the southwestern part of Wroclaw,
either in the immediate or near vicin-
ity of the A-4 motorway. Undoubtedly,
this area has been so far the most at-
tractive due to its road infrastructure.

New Wroctaw Motorway Bypass
(WMB) has contributed to the emer-
gence of the next big warehouse deve-
lopers on the Silesian market. WMB
has unquestionably influenced the rapid
and dynamic development of the north-
eastern area of Wroctaw. Such compa-
nies as Goodman and Segro have in-
vestments there. These locations are
particularly attractive for tenants inter-
ested in rapid access to the national road
no. 8, and thanks to WMB - they will
have a quick access to the A4 motor-
way. Goodman is just finishing build-
ing a distribution center for TJX Eu-
rope with over 26,000 sq.m of space
and is planning the construction of an-
other 20,000 sq.m in the near future as
the land the company owns allows for
further development. Segro Industrial
Park Wroclaw, in turn, is a new invest-
ment of Segro, comprising two halls
with a total space of over 48,000 sq.m.

Demand and rental rates

SBU-type projects are becoming increas-
ingly popular on the Lower Silesian ware-
house market. More and more companies
are looking for small warehouse facilities
with a separate office space ranging from
800 sq.m to 2,000 sq.m. In this segment,
the only object which currently offers
finished warehouse space is the Wroctaw
Business Park located in the northeast
part of the city. Over the next 12 months
this will change, as both Prologis and
a few local investors will start the con-
struction of SBU-type investments.

The largest transactions in 2011 on
the Lower Silesian warehouse market
concern BTS projects. The first one
was the object with the area of 20,000
sq.m built by Prologis in the Nowa
Wie$ Wroctawska for Rural New UPM
Raflatac; the second one, which has al-
ready been mentioned, is the TJX Eu-
rope distribution center with an area of
26,000 sq.m built by Goodman.

The current vacancy rate is around
10%. This has a considerable influence
on the achievable effective rental rates,
which oscillate around EUR 2,50-3,00/
sq.m/month. The situation on the Low-
er Silesian warehouse market indicates
that the objects of BTS and SBU type
are becoming more popular.
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