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Swietne wyniki mimo obaw

2019 rok ponownie przyniost bardzo dobre wiesci z rynku.

1,9 miliona m kw.
Powierzchnia w budowie
(spadek 0 1% rdr.)

7,1%
Stopa pustostanow
(wzrost 0 2,0 pkt. proc. rdr.)

=

4,1 miliona m kw.
Popyt brutto
(wzrost 0 2% rdr.)

2,2 miliona m kw.
Absorpcja netto
(wzrost o0 3% rdr.)

Nowa podaz przekroczyta 2,7 min m kw., co byto rekordowa wartoscia.
Popyt brutto i absorpcja netto byty wyzsze niz przed rokiem.

Mimo pewnych obaw, gléwnie
zwigzanych z czynnikami
makroekonomicznymi takimi
jak spowolnienie w przemysle
w Niemczech czy (juz zakonczona)
wojna handlowa miedzy USA
i Chinami, rynek powierzchni
magazynowych i przemystowych
w Polsce ma si¢ dobrze.

Rekordowa nowa podaz

Calkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni magazynowej
i przemyslowej w Polsce na koniec
2019 roku wyniosly 18,5 mln m kw.
Na przestrzeni ostatnich 12 miesigcy
do uzytkowania oddano ponad
2,7 mln m kw., co jest najwyzsza
warto$cig odnotowang w historii

rynku i o 23% wiecej niz przed rokiem.

Polska Centralna pozostaje
najszybciej rozwijajacym si¢ rynkiem.
W ubieglym roku nowa podaz
siggnela tam 603 8oo m kw., najwiecej
w calym kraju (22% calkowitego
wolumenu). Bardzo wysoka
dynamika obserwowana jest réwniez

na Gérnym Slasku z nowa podaza

na poziomie 551 100 m kw. Te dwa
regiony pozostaja blisko siebie takze
pod wzgledem zasobéw. Gérny Slask
oferuje 3,15 mln m kw. i na koniec
roku odzyskal miano drugiego
najwigkszego rynku, ktére w trakcie
roku stracil na rzecz Polski Centralnej
(3,11 mIn m kw.).

Wysoka nowa podaz
zaobserwowano réwniez
we Wroclawiu gdzie przybylo
351300 m kw. nowej powierzchni,

a calkowite zasoby przekroczyly

2 miliony m kw. Wroclaw pozostaje
piatym najwigkszym rynkiem

i zdecydowanie zbliza si¢ do Poznania
(2,11 mln m kw.).

Warszawa pozostaje zdecydowanie
najwigkszym rynkiem z zasobami
wynoszacymi 4,3 mln m kw., ktére
w ostatnich czterech kwartalach
zwigkszyly si¢ 0 307 600 m kw.

Wéréd pozostalych rynkow
(na ktérych zasoby nie przekraczaja
miliona m kw.) wyrdznilo sie
Tréjmiasto z nowq podazg siggajaca

171 700 m kw. Dynamiczny rozwdj
rynku kontynuowany jest réwniez

w Polsce Zachodniej (w poblizu
granicy z Niemcami), gdzie zasoby
powierzchni w 2019 r powigkszyly
si¢ o kolejne 127 800 m kw. i znacznie
przekroczyly 0,5 miliona m kw.

Utrzymujaca si¢ wysoka aktywno$¢
deweloperéw

Pomimo ze deweloperzy ukonczyli
w 2019 1. rekordowo duzo projektéw,
wolumen powierzchni w budowie
pozostawal na wysokim poziomie.
W budowie bylo prawie 1,9 mIn m kw.,
czyli zaledwie 1% mniej niz przed
rokiem.

Najwigcej powierzchni w budowie
znajduje sie na Gérnym Slasku
(478 100 m kw.) oraz w Warszawie
(470 100 m kw.), gdzie aktywnos¢
deweloperdéw z roku na rok niemal
si¢ podwoila. Do rynkéw z duzym
wolumenem powierzchni w budowie
nalezy réwniez zaliczy¢ Tréjmiasto
(262 800 m kw.) oraz Wroclaw
(242100 m kw.).

66Pomimo obaw zwigzanych ze spowolnieniem tempa wzrostu gospodarczego
rynek magazynowy w Polsce dalej dynamicznie si¢ rozwija.??
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Rynek magazynowy w Polsce

Drugi najwyzszy popyt w historii
Popyt brutto na powierzchni¢ magazynowa
i przemyslowa w Polsce w 2019 roku wynidsl ponad
4,1 mln m kw. (wzrost o 2% rdr.), byl to drugi
najwyzszy wolumen w historii rynku.
Zdecydowanie najwigcej powierzchni wynajeto
w Warszawie, bo ponad 1,3 mln m kw., 32% wigcej
niz przed rokiem. Druga najwyzsza aktywnos$¢
najemcéw odnotowano w Polsce Centralnej
(612 700 m kw., wzrost o 7% rdr.), a trzecig
na Gérnym Slasku (559 500 m kw., spadek
019% rdr.). Popyt brutto przekroczyl réwniez
pol miliona m kw. we Wroclawiu (529 60oo m kw.,
wzrost 0 65% rdr.).

Wysoka absorpcja netto

Absorpcja netto réwniez zanotowala drugi
najwyzszy wynik w historii i wyniosla ponad
2,2 mln m kw. (wzrost o0 3% rdr.).

Najwigcej powierzchni zostalo wchloniete
na Gérnym Slqsku (459 900, wzrost 0 86% rdr.),
w duzej mierze za sprawa oddania do uzytkowania
przez Panattoni obiektu typu BTS dla firmy
Amazon w Gliwicach (210 coo m kw.). W Polsce
Centralnej absorpcja netto wyniosla 347 000 m kw.

Popyt brutto wg strefy, 2019 r.
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2019 r., zmiana rok do roku

(spadek 0 48% rdr.), a trzeci najwyzszy wolumen
odnotowano we Wroclawiu (334 900 m kw., wzrost
020%rdr.).

Wzrost dostgpnosci powierzchni
Na koniec 2019 r. niewynajeta powierzchnia
po raz pierwszy przekroczyla milion m kw.
i wyniosla 1,3 mIn m kw. (65% wigcej niz przed
rokiem). Przeklada si¢ to na stop¢ pustostanéw
Wwynoszaca 7,1%, czyli o 2,0 pkt. proc. wigcej niz
przed rokiem. Byl to najwyzszy wskaznik od 2013 1.
Zdecydowanie najwyzsza stop¢ pustostanéw
odnotowano w Polsce Centralnej - 12,4%,
wzrost o 7,3 pkt. proc. rdr. Wysoki wskaznik
zaobserwowano réwniez w Poznaniu (9,5%, wzrost
00,8 pkt. proc. rdr.). Na drugim koncu spektrum
znajdowala si¢ Polska Zachodnia (gdzie nadal
nie bylo dost¢pnej powierzchni wistniejacych
projektach), Polska Wschodnia (1,9%, spadek
07,4 pkt. proc. rdr.), Szczecin (2,9%, spadek
01,0 pkt. proc. rdr.) oraz Wroclaw (3,1%, wzrost
00,3 pkt. proc.).

Czynsze

Czynsze w 2019 . na wigkszo$ci rynkéw
byly stabilne. Najwicksze zmiany odnotowano
w Warszawie strefie I i Krakowie gdzie stawki
zmniejszyly si¢ oraz w Warszawie strefie II gdzie
odnotowano wzrost czynszow.

Czynsze bazowe znajduja si¢ w przedziale
od 2,70 do 4,40 EUR/m kw./miesigc za moduly
wielkopowierzchniowe (BIG BOX) oraz do
5,25 EUR /m kw./miesiac za male moduly (SBU).
Czynsze efektywne ksztaltuja si¢ miedzy
2,00 a 3,30 EUR/m kw./miesigc za BIG BOX oraz
od 3,30 do 4,60 EUR/m kw./miesigc za SBU.

Perspektywy na 2020r.

Deweloperzy nadal wykazuja bardzo

wysoka aktywnos¢. Jednak istotnie wzrosla
powierzchnia budowana spekulacyjnie, ktéra
na koniec 2019 r. wyniosla 51%, podczas gdy
przed rokiem bylo to 34%. Przelozy si¢ to na
dalszy wzrost stopy pustostandw, szczegdlnie
w obiektach o nizszym standardzie i gorszej
lokalizacji. Wobec powyzszego spodziewamy
si¢ stopniowego zmniejszania si¢ liczby
rozpoczetych nowych budéw.
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Rynek magazynowy w Polsce

E-commerce motorem nhapedowym
rynku magazynowego

Handel internetowy i handel tradycyjny,
ktore coraz bardziej sie przenikaja,

sg bardzo istotnymi zrodtami popytu
na powierzchnie magazynowe.

Udziat handlu w popycie brutto

w ostatnich trzech latach byt znaczny

i przekroczyt 23%, z czego za blisko 10%
odpowiadaty firmy zajmujgce sie stricte
handlem elektronicznym. Najbardziej
aktywnymi najemcami w tym okresie
byty Amazon i Zalando, ktore wynajety
tacznie ponad 700 OO0 m kw.

Wiele marek wywodzacych sie z handlu
tradycyjnego czesto prowadzi réwniez
sprzedaz online. W ostatnim czasie
umowe najmu na prawie 70 000 m kw.
w Panattoni Park Gdansk Airport
podpisata firma BBK, wtasciciel marki
home&you. Smyk, do obstugi zamowien
internetowych, uzywa magazynu

w Central European Logisitcs Hub

w todzi (25 000 m kw.).

Rynek handlu elektronicznego w Polsce
rozwija sie bardzo dynamicznie. Wedtug
szacunkow Forrester wydatki
konsumentow w sieci przekroczyty

10 mld EUR i w ciggu ostatnich pieciu lat
wzrosty ponad dwukrotnie.

Szacuje sie, ze w samym 2019 r. rynek
urost o okoto 18%, a w perspektywie
kolejnych trzech lat wartosc¢ sprzedazy

internetowej ma sie zwiekszyc¢
o kolejne 55%.

Rowniez catkowita sprzedaz detaliczna
w Polsce rosnie szybko na tle Europy

a wedtug prognoz Oxford Economics
w najblizszych trzech latach pozostanie
w czotowce pod wzgledem dynamiki,
ktora ma wyniesc 3,3% sredniorocznie.

Obecnie udziat sprzedazy internetowej
W sprzedazy detalicznej wynosi 7,4%,

co plasuje Polske w drugiej potowie
stawki wsrod innych krajow w Europie.
Zdecydowanym liderem jest Wielka
Brytania gdzie wskaznik ten wynosi
19,0%. Na drugim miejscu plasujg sie
Niderlandy (13,9%), a na trzecim Niemcy
(12,5%), jednak strata do Wielkiej Brytanii
jest wyrazna.

Porownanie obecnego udziatu
e-commerce w sprzedazy detalicznej

z historig rynku w Wielkiej Brytanii
pokazuje, ze Polska ma jeszcze duzy
potencjat wzrostu. Obecnie rynek handlu
internetowego w Polsce odpowiada
wartosciom obserwowanym w Wielkiej
Brytanii dekade temu.

Polska zajmuje siodme miejsce w Europie
i 11 na swiecie pod wzgledem
inkluzyjnosci Internetu* (,Inclusive
Internet Index 2019”, The Economist
Intelligence Unit). Aczkolwiek z 77%
penetracjg dos¢ wyraznie traci

do liderow, takich jak Szwecja (94%) czy

Wielka Brytania (96%). Rowniez odsetek
uzytkownikéw Internetu, ktérzy robig
zakupy online (61%) jest wyraznie nizszy
niz w Szwecji - 84% czy Wielkiej Brytanii
- 87% (dane Ecommerce Foundation).
Wedtug badania Izby Gospodarki
Elektronicznej najczestszym powodem
zniechecajgcym Polakoéw do zakupow
W sieci jest to, ze zakupy w tradycyjny
Sposob sprawiajg im przyjemnosc.
|stotnymi kwestiami sa tez brak zaufania
do sprzedawcy w Internecie, brak
fizycznego kontaktu z produktem oraz
czas oczekiwania na przesyitke.

Z analizy danych z Wielkiej Brytanii

i innych najwiekszych rynkow wynika,

Ze po osiggnieciu udziatu sprzedazy
online w wysokosci 10,7% nastepuje silny
wzrost zapotrzebowania na powierzchnie
magazynowa.

Polska ma jeszcze przed sobga dtugg
droge rozwoju e-commerce. Do 2022r.
wg prognoz Forrester zblizy sie mocno
do granicy 10,7%, ale jej nie przekroczy,
osiggajac 10,1% udziatu sprzedazy
internetowej w sprzedazy detaliczne;.

IS

Kamil Szymarnski
dyrektor dziatu powierzchni
magazynowych i przemystowych

*Ranking bada cztery obszary: przepustowosc i jakosc potaczenia, koszt Internetu w relacji do zarobkow, dostepnosc tresci w lokalnym jezyku oraz umiejetnosc korzystania

z Internetu i polityke wsparcia.

E-commerce, Polska na tle Europy

- dziat sprzedazy internetowej w sprzedazy detalicznej w Wielkiej Brytanii
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Wedtug badan Savills w
momencie osiggniecia 10,7%
udziatu sprzedazy internetowej
nastepuje silny wzrost popytu
na powierzchnie magazynowe.
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Zapraszamy do kontaktu
Warehousemarket.pl
logistycznych i darmowa wyszukiwarka powierzchni magazynowych
i przemystowych stworzona przez ekspertéw firmy doradczej Savills.
Na stronie znajduja sie szczegotowe dane odnosnie ponad 300 obiektow
magazynowych zlokalizowanych na terenie catej Polski.

to baza wiedzy dotyczaca nieruchomosci

Dziat najmu powierzchni magazynowych i przemystowych

Michat $niadata

dyrektor w dziale powierzchni
magazynowych

i przemystowych

+48 502 406 036
michal.sniadala@savills.pl

Kamil Szymanski

dyrektor dziatu powierzchni
magazynowych

i przemystowych

+48 785 504 691
kamil.szymanski@savills.pl

Maciej Gierak

manager ds. rozwoju biznesu

w dziale powierzchni
magazynowych i przemystowych
+48 509 455 959
maciej.gierak@savills.pl

Dziat doradztwa

inwestycyjnego Dziat badan i analiz

Wioleta Wojtczak
dyrektorka dziatu
badan i analiz

+48 600 422 216
wwojtczak@savills.pl

John Palmer

dyrektor w dziale
doradztwa inwestycyjnego
+48 501203 821
john.palmer@savills.pl

Dawid Samon
analityk w dziale
badan i analiz

+48 666 363 260
dsamon@savills.pl
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