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Rynek nieruchomosci powierzchni przemystowo-magazynowych jest tq
czeSciqg gospodarki, ktéra w ubiegtym roku zanotowata znaczqgcy rozwoj

w stosunku do roku poprzedniego. Wzrost podazy powierzchni
przemystowo-magazynowych w 2019 wzrést do roku poprzedniego o 19%.

POLSKA W PIGULCE

Bardzo wysoka aktywnoS¢ deweloperow spowodowata, ze polski rynek
nieruchomosci magazynowych byt drugim rynkiem w Europie, a 6smym
na Swiecie pod wzgledem dostarczonej powierzchni magazynowej.

Populacja Polski
38,4 min

Polska najwigkszym
benefincjentem UE (2014-2020)
120 bin euro

Bezposrednie inwestycje zagraniczne (FDI)
8,1 bln euro




POPYT

Najwiecej powierzchni wynajeto na rynku warszawskim (1,27 min mkw.),
nastepnie na Gornym Sigsku (600 tys. mkw.) i w Polsce Centralnej
(590 tys. mkw.). Najwiecej nowych uméw najmu podpisano dla rynku
warszawskiego. PieC gtobwnych rynkow odpowiadato za 80% popytu

w skali kraju

RYNEK SZCZECINA
Zasoby: 711 000 mkw.

W budowie: 45 000 mkw.
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RYNEK POZNANIA
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RYNEK ZACHODNIEJ POLSKI
V A
Zasoby: 428 000 mkw.

W budowie: 32 000 mkw. L
ubuw
Wskaznik pustostanéw: 0,0%

Czynsze nominalne: 3,10-3,60
(Euro/mkw./miesiac)

RYNEK WROCEAWIA
Zasoby: 2 004 000 mkw.
W budowie: 337 000 mkw.

Wskaznik pustostanéw: 4,3%

RYNEK GORNEGO SLASKA

Czynsze nominalne: 3,0-3,60 Zasoby: 3235 000 mkw.

(Euro/mkw./miesiac)

W budowie: 330 000 mkw.
Wskaznik pustostanéw: 6,6%

Czynsze nominalne: 2,90-3,60
(Euro/mkw./miesiac)
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RYNEK KRAKOWA

Zasoby: 516 000 mkw.
W budowie: 17 000 mkw.
Wskaznik pustostanéw: 9,6%

Czynsze nominalne: 3,20-4,30
(Euro/mkw./miesiac)
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RYNEK TROJMIASTA
, ~ Zasoby: 656 000 mkw.
i W budowie: 102 000 mkw.
Wskaznik pustostanéw: 10,3%

Czynsze nominalne: 2,95-3,60
(Euro/mkw./miesiac)

RYNEK WARSZAWY
19 Miasto Okolice
Kuini Zasoby (mkw.): 778000 3339000
uznica B.
SAYSTOK W budowie (mlow.): 24000 401000
3. Wskaznik pustost: 12,6% | 4,1%
519 Czynsze nominalne: 4,30-5,25 2,50-3,80

(Euro/mkw./miesiac)
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Zamosc

Zasoby: 2 917 000 mkw.

Wskaznik pustostanéw: 8,7%

Czynsze nominalne: 2,50-3,60
(Euro/mkw./miesiac)

RYNEK WSCHODNIEJ POLSKI

BIALYSTOK  LUBLIN KIELCE = PODKARPACIE

Zasoby (mkw.): 41000 224000 | 71000 341000
W budowie (mkw.): O 0 47000 33000
Wskaznik pustost.: 20,2% 0,0% 55% 1%
Czynsze nominalne: 3,30-3,50 3,30-3,50 | 3,30-350  3,30-3,50

(Euro/mkw./miesiac)

Gtowne lokalizacje magazynowe w Polsce

Zrodto: dane wiasne



Popyt na powierzchnie magazynowe w 2019 r. w Polsce trzeci rok

z rzedu utrzymat sie na wysokim poziomie. tqcznie wynajeto prawie
3,75 mIn mkw. To drugi najlepszy wynik w historii oraz kolejny rok

z rzedu, w ktorym przekroczony zostat prég 3 min mkw., z czego 67%
stanowity nowe umowy najmu.

Procz tych wszystkich wzrostow rynek zanotowat rowniez bardzo wysoki
udziat renegocjacji wartoéci kontraktéw (32% catkowitego popytu),
ktérego gtownym powodem byt konczqgcy sie okres najmow zawartych
2013-2014. Co ciekawe nie odnotowano zadnych umow powyzej 100 tys.
mkw., co jednoznacznie wskazuje na tendencje wzrostu na znaczeniu
kontraktow o mniejszej skali.

Adam Krupa
Leasing Manager Powierzchni Logistycznych
DL Invest Group

Obserwujqc rynek magazynowy w Polsce
mozemy zauwazyC, ze Srednia wielkoS¢
powierzchni magazynowej wskazanej

w umowie najmu maleje z roku na rok.
Zwiekszenie udziatu e-commerce

w handlu powoduje wzrost
zainteresowania mniejszymi
powierzchniami magazynowymi.

Skutkiem takiej reakcji na rynku jest
wzrost zainteresowania powierzchniami
typu Small Business Unit, ktore pozwalajq
na rozwoj tzw. logistyki ostatniej mili.
Kluczowe w tym aspekcie moze bycC
lokalizacja SBU i dostepnos¢ do kluczowej
infrastruktury.
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Popyt brutto w latach 2015-2019 (w metrach kwadratowych)

Zrodto: dane wiasne; Colliers, Raport roczny 2020
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Struktura popytu wedtug branz na koniec 2019 roku
Zrodto: AXI IMMO



PUSTOSTANY

Bardzo niski sredni wskaznik za okres
2016-2019 wskazuje na wysokoSC
efektywnosci komercjalizaciji
powierzchni magazynowych przez
poszczegodlnych deweloperdw. Jak sie
okazuje, nawet duzy udziat powierzchni
budowanej spekulacyjnie w latach
2018-2019 nie wptynagt na wzrost
wskaznika pustostandw wzgledem lat
poprzednich. Swiadczy to o coraz
wyzszej efektywnosci ekonomicznej
poszczegollnych projektow i wptywa na
podejmowane decyzje inwestycyjne.

2016 2017 2018 2019

Sredni wskaznik pustostanow
powierzchni magazynowej w Polsce
(za lata 2016-19)
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Wskaznik pustostandw powierzchni magazynowej w Polsce
w latach 2016-2019

Zrodto: dane wiasne



STAWKI CZYNSZU POWIERZCHNI
MAGAZYNOWYCH W POLSCE

Analizujgc dane z poprzednich lat, ceny czynszu powierzchni
magazynowych utrzymaty sie na stabilnym poziomie.
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Stawki czynszu efektywnego 2019
Zrodto: Colliers, Raport roczny 2020

Najwyzsze stawki utrzymujq sie w aglomeracji warszawskiej, co
spowodowane jest lokalizacjq, statusem miasta stotecznego o duzej
liczbie mieszkancdw oraz wysokq cenq gruntu. Warszawa jest
atrakcyjnq lokalizacjg dla matych i Srednich firm zaopatrujgcych
lokalny rynek. Ulokowanie magazynu w poblizu rynku zbytu pozwala
istotnie zredukowac koszty transportu i zwiekszyC rentownosc.

Natomiast na terenie kraju w przypadku obiektow typu Big Box,

w ktorych mozna wynajg¢ moduty magazynowe pow. 2 tysiecy mkw.,
stawki czynszu bazowego sq nizsze i mieszczq sie w przedziale 2,50-
3,80 euro/mkw./miesiqc.



Krzysztof Mysliwiec
Leasing Manager Powierzchni Logistycznych
DL Invest Group

Rynek magazynowy w najblizszych
miesiqgcach powinien utrzymac wciqz
korzystnq tendencije. Silny popyt w 2019
roku byt efektem wzrostu gospodarczego
minionych lat. Mimo widocznego w 2020
roku zahamowania gospodarczego
wywotanego pandemiq branza
logistyczna nie ucierpiata, a wrecz
przeciwnie — umocnita swojq pozycje.
Dynamiczny rozwodj handlu internetowego
oraz odwazne decyzje operatorow
logistycznych przektadajq sie na wysokq
liczebnoS8C powierzchni logistycznych
potrzebnych do obstugi zaréwno
krajowego rynku, jak i zagranicznego. Dzi$
bardziej niz kiedykolwiek kluczowe jest
zabezpieczenie terminowej dystrybucii,

a wszystkie czynniki, ktore w potqczeniu

z nadal korzystnymi czynszami za
powierzchnie oraz ciqgtym rozwojem
infrastruktury powinny utrzymac rynek

w dalszej fazie wzrostowej.

Coraz wiekszg konkurencje dla rynku warszawskiego stanowi rynek
konurbacji slgsko-zagtebiowskiej dzieki swojej lokalizacji, ktorej
istotnym wyroznikiem jest dostepnos¢ kluczowych drég o znaczeniu
krajowym i migedzynarodowym. Znaczenie ma takze mozliwos¢
zatrudnienia wykwalifikowanej kadry pracowniczej — konurbacja nalezy
do regiondw o najwyzszym wskazniku urbanizacji i zaludnienia w catej
Europie.



RYNEK E-COMMERCE

Rosnqgcy udziat rynku e-commerce wymusi koniecznosS¢ dostarczenia
nowych powierzchni magazynowych w formule Small Business Unit,
tzw. "logistyka ostatniej mili".

Obecny udziat sprzedazy internetowej w handlu wynosi 7,4%. Gdy
zostanie osiggniety prog minimum 10,0%, powinno nastgpi¢ widoczne
zwiekszenie zapotrzebowania na powierzchnie magazynowe, co

w przypadku polskiego rynku prognozowane jest w 2022 roku (10,1%) .
Jednak obecna sytuacja zwiqzana z panujgcq pandemiq spowoduje, ze
granica 10% moze zosta¢ przekroczona znacznie szybciej.

2] Srednio tyle sklepdbw e-commerce
powstaje w Polsce kazdego dnia
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w 2019 roku

Zrodto: Polski rynek e-commerce ro$nie o ponad 18% rocznie i rozwija sie najoardzie]
dynamicznie w Europie, www.magazyn-ecommerce.pl, 9.07.2019



POLSKI RYNEK MAGAZYNOWY
W DOBIE KRYZYSU

Mimo ze obecna sytuacja w wielu sektorach gospodarki spowoduje
znaczne wyhamowanie, to czeSC branz jak np. logistyka, farmacija,
branza spozywcza oraz e-commerce moze sie obronic,

a w perspektywie czasu — nawet mocno zyskac¢. Juz teraz widag, ze
producenci spozywczy czy producenci artykutdw higienicznych nie
nadqzajq z produkcjq. Dla innych sektoréw na rynku polskim mozliwy
spadek popytu bedzie zwigzany z czynnikami makroekonomicznymi,
takimi jak: przestoje w tanhcuchach dostaw, spadek produkcji
wynikajqcy ze spadku konsumpcji, niska dostepnos$¢ pracownikdw przy
jednoczesnych rosnqgcych kosztach pracy.

Mateusz Raczykowski
Leasing Manager Powierzchni Logistycznych
DL Invest Group

Polski sektor magazynowy powinien
spodziewac sie tymczasowego ostabienia
ze wzgledu na sytuacje zwigzang

z globalnym kryzysem wywotanym

pandemiq. Firmy, ktére majg dobrze
rozwiniete zaplecze w postaci aktywnej

i efektywnej komercjalizacji mogg w tym
czasie wyprzedziC konkurencje bazujgcqg
gtdbwnie na sprzedazy pasywnej lub na
ustugach firm poSredniczqcych.



DL INVEST GROUP

DL Invest Group od kilkunastu lat jest jednym z najbardziej dynamicznie
rozwijajgcych sie inwestorow dziatajgcych na rynku nieruchomosci
komercyjnych. Zdywersyfikowane portfolio nieruchomosci obejmuje trzy
segmenty:

e centra logistyczne,

e centra biurowe,

e centra handlowe.

Starannie wybrane lokalizacje oraz projekty przemyslane

w szczego6tach pod wzgledem architektonicznym, funkcjonalnym oraz
wykonawczym przy zachowaniu restrykcyjnych wymogow jakosci
stanowiq podstawe sukcesu DL Invest Group, ktorej portfolio obejmuje
juz ponad 2.000.000 mkw. nieruchomosci.

- Kontakt

DL INVEST GROUP

+48 32 253 00 95
wew. 19
magazyny@dlinvest.pl

dlinvest.pl
dimagazyny.pl

INVEST


http://dlinvest.pl/
http://dlmagazyny.pl/

