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Magazyny klasy B - rozwigzanie
dla niestandardowego rodzaju
zapotrzebowania
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Obecnie Warszawa I i Warszawa II dysponuja
lacznym zasobem ok. 2,93 mln mkw.
nowoczesnej powierzchni magazynowe;j.
Intensywny rozwoj rynku przemystowo-
logistycznego w Polsce, ktory nastapit

w latach 90, zostal zapoczatkowany w regionie
warszawskim. To tutaj powstawaly najlepsze
przyktady nowoczesnych obiektéw
magazynowych, dzicki czemu Warszawa jako
pierwsza zaistniala na wspolczesnej
magazynowej mapie Polski. Z biegiem czasu
reprezentacyjne magazyny budowane

w latach '90 stracily na nowoczesno$ci i utracity
swoje przewagi konkurencyjne. W rezultacie
region warszawski obecnie dysponuje
relatywnie duzym zasobem powierzchni klasy B
- starszych obiektéw magazynowych o nieco
gorszym standardzie technicznym budynkow.
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Niestandardowa lokalizacja oraz nietypowe wyposazenie techniczne, czesto charakteryzujace
magazyny klasy B, wplywaja na zwiekszenie elastycznodci ich wlascicieli w podejsciu do klienta,
pozwalajac na skrocenie czasu negocjacji i zaadaptowanie powierzchni do wymagan najemcy.

Obiekty klasy B stanowig dobrg alternatywe dla najemcow poszukujgcych nieszablonowych

rozwigzan.

Podaz

Szacuje sie, ze obiekty klasy B stanowia ok. 16%
zasobu nowoczesnej powierzchni magazynowo-
produkeyjnej w badanym regionie

(ok. 470 tys. mkw.). Relatywnie duzy udziat
starszej, B-klasowej powierzchni na wynajem

w regionie warszawskim wynika z faktu, ze tutaj
zostal zapoczatkowany rozwdj polskiego rynku
nowoczesnych powierzchni magazynowych

po 1989 r. Zadecydowalo o tym kilka
zasadniczych czynnikéw. Po pierwsze,
lokalizacja regionu warszawskiego w centralnej
czesci Polski zapewniala dobre potaczenie z
innymi obszarami kraju i dzigki temu sprzyjala
rozwojowi logistyki. Po drugie, relatywnie

CALKOWITA PODAZ

W REGIONIE WARSZAWSKIM 2703 MLN MKW,

PODAZ POWIERZCHNI KLASY A
W REGIONIE WARSZAWSKIM

2,46 MLN MKW.

PODAZ POWIERZCHNI KLASY B

W REGIONIE WARSZAWSKIM 0,47 MLN Mkw.

wysoka sita nabywcza mieszkancow Warszawy wspierala ekspansje firm handlowych i rzutowata

na zwiekszone zapotrzebowanie na odpowiednia powierzchnie¢ magazynowa niezbedna do
przechowywania produktéw. Po trzecie, rozwdj rynku powierzchni magazynowo-produkeyjnych byt
silnie powiazany z naplywem kapitatu zagranicznego do Polski. Warszawa, pelniaca funkcje miasta
stolecznego, stanowila naturalne miejsce lokacji kapitalu dla podmiotéw inwestujacych w Polsce

po raz pierwszy.
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Powierzchnie magazynowe klasy B sg
niejednokrotnie potozone poza gtéwnymi
szlakami komunikacyjnymi, natomiast

w poblizu osiedli mieszkaniowych.
Niestandardowa lokalizacja wynika ze zmiany
gtownych osi ukltadu komunikacyjnego

na przestrzeni lat. W momencie powstawania
obecnych magazynéw klasy B, sie¢ drogowa

w stolicy i woj. mazowieckim byla
zorganizowana w odmienny sposob. Z biegiem
czasu powstaly autostrady, drogi ekspresowe,
natomiast obecnie duzy nacisk kltadzie si¢ na
ukonczenie obwodnicy Warszawy. W rezultacie
tego wiele lokalizacji, ktore pierwotnie byly
bardzo atrakcyjne, znalazlo si¢ poza zasiegiem
obecnie dominujacych szlakéw
komunikacyjnych.
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Podaz nowoczesnej powierzchni magazynowo-
produkcyjnej w regionie warszawskim (tys. mkw.)
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Wspolczynniki pustostanéw

Poréwnanie wskaznikow pustostanow dla klasy
A'iBw obrebie miasta Warszawy i jej okolic
wykazuje, ze magazyny klasy B charakteryzuja
sie przecietnie wieksza dostepnoscia wolnej
powierzchni. Z podobnym zjawiskiem mamy
do czynienia réwniez w skali kraju -
wystandaryzowana powierzchnia klasy A jest
lepiej dostosowana do wymagan typowego
najemcy i dzigki temu ulega szybszej absorpcji.

WARSZAWA | WARSZAWA I
S ose 7%
WSKAZNIK P%SLT;TL:';?VAV 8,2% 7,3%
WSKAZNIK PUSTOSTANOW 14,3% 11,4%

DLA KLASY B

Najemcy

KORZYSCI DLA LOGISTYKOW | KURIEROW

Najwieksza grupe najemcéw B-klasowej
powierzchni stanowia przedsiebiorstwa z branzy
logistyki. Znaczna elastyczno$¢ wilascicieli
obiektéw klasy B, czesto akceptujacych najem
krétkookresowy, pozwala zaspokoi¢ zwiekszony
popyt firm logistycznych na powierzchnie
magazynowa wynikajacy z sezonowosci
produktow.

Ponadto, powierzchnia klasy B jest bardzo
chetnie uzytkowana przez firmy kurierskie,
poniewaz lokalizacja magazynu w obrebie
granic miasta zapewnia blisko$¢ odbiorcow.
Dzieki temu przedsiebiorstwa kurierskie moga

optymalizowa¢ czas oraz koszt dostawy przesytki

do klienta, co wplywa na budowanie ich
przewagi konkurencyjnej na rynku.

KORZYS$CI DLA PRODUCENTOW

Powierzchnia produkeyjna, w odréznieniu od powierzchni
magazynowej, czesto wymaga bardzo specyficznych technicznych
dostosowan do potrzeb klienta. Dzieki indywidualnemu podejsciu
do najemcy, wlasciciele obiektéw klasy B bardzo czesto sa w stanie

zaoferowa¢ odpowiednie rozwiazania.
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DODATKOWE KORZYSCI Srednie stawki czynszowe dla powierzchni klasy B

(wlaczajac oplate eksploatacyjna)
Do innych przewag obiektow klasy B, szczeg6lnie

waznych dla pewnych grup najemcéw, mozemy WARSZAWA | 10-15 PLN/ mkw./ MIes.
zaliczy¢: dostep do placow skltadowania
(w przypadku magazynow klasy A taka Warszawa II 8-12 PLN/ MKW./ MIES.

powierzchnia czesto w ogole nie wystepuje,
poniewaz deweloperzy maksymalnie
wykorzystuja mozliwos¢ zabudowy dzialki),
indywidualne rozwiazania dotyczace kontroli
dostepu na teren nieruchomosci, oferte matych
moduléw, mniejsza kubature budynku, mogaca

Popyt na nowoczesna powierzchni¢ magazynowo-
produkcyjna w regionie warszawskim (tys. mkw.)

wplywaé na nizszy koszt ogrzewania. 1000
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Kolejna grupe najemcow czesto spotykana

w magazynach klasy B stanowig firmy skladujace
nietypowe produkty, ktére np. poprzez emisje 400
ucigzliwego zapachu (np. opony) czy intensywne 200
zuzywanie powierzchni sa czesto
nieakceptowalne przez podmioty oferujace
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Zrodto: CBRE Research, 3 kw. 2015 1.

. . . 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 Q1-Q3
nowoczesng powierzchnie klasy A, natomiast sa 2015

dopuszczalne przez wlascicieli obiektow klasy B,
co $wiadczy o elastycznosci ich podejscia
do klienta.

Warunki najmu

Magazyny klasy B odroznia od powierzchni
A-klasowych charakter struktury wlascicielskie;j.
Obiekty klasy B bardzo czesto naleza

do prywatnych, polskich inwestoréw, co wplywa
na skrdcenie i uproszczenie procesu
decyzyjnego. Mniej skomplikowane zapisy uméw
najmu i relatywnie szybszy proces transakcyjny
stanowig rekompensate za generalnie gorszy
standard techniczny B-klasowych budynkow

oraz czesto niefunkcjonalny uklad przestrzenny.

> INDYWIDUALNE PODEJSCIE DO KAZDEGO KLIENTA

> ELASTYCZNOS¢ W ZAKRESIE ADAPTACJI PRZESTRZENI
MAGAZYNOWEJ DO POTRZEB NAJEMCY

> AKCEPTACJA UMOW KROTKOTERMINOWYCH

Co dalej?

Powierzchnia magazynowa ulega ciaglemu procesowi starzenia si¢. Wraz z postepujacym procesem
automatyzacji przestrzeni magazynowej, zmiana oczekiwan klientéw w stosunku do specyfikacji
technicznej oraz wytyczaniem nowych szlakéw komunikacyjnych, starsze magazyny traca swoja
przewage konkurencyjna na rynku. Dzi¢ki elastycznosci ich wlascicieli w dalszym ciagu sa w stanie
zaoferowac ciekawe rozwiazania swoim najemcom, jednak nasuwa si¢ pytanie, jaka przysztosc¢ czeka
takie powierzchnie w dluzszej perspektywie czasowej? Czy beda sukcesywnie modernizowane w celu
nadrobienia brakow technicznych narostych na przestrzeni lat? Czy tez beda wyburzane, aby w pelni
wykorzystaé¢ potencjat dzialki poprzez budowe nowoczesnych powierzchni? Obecnie coraz wyrazniej
zauwazalny jest trend wykorzystania przestarzalych powierzchni pod alternatywne zastosowania.

W starych magazynach oraz halach produkeyjnych powstaja centra rozrywki ($cianki wspinaczkowe,
place zabaw), centra sztuki (przestrzen wystawowa), a takze ciekawe projekty taczace nowoczesna
przestrzen biurowa i handlowa z unikalnymi elementami poprzemystowej architektury.
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Magazyny klasy B stanowia uzupetnienie oferty powierzchni klasy A.

Dzigki indywidualnemu podejsciu do klienta, duZej elastycznosci

w zakresie adaptacji powierzchni oraz akceptacji umow krotkoterminowych,
wiasciciele magazynow klasy B sq w stanie z powodzeniem konkurowac

Z oferta powierzchni klasy A, na czym zyskuje najemca, otrzymujac
nieszablonowe rozwigzanie dopasowane do swoich indywidualnych

potrzeb.
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