Rynek obiektéw typu self-storage w Europie
kontynuuje swoj intensywny rozwaj, osiggajac liczbe
3200w 2017 roku. Czy mini magazyny odniosa
sukces réwniez w Polsce?

Europejski rynek self-storage

8,7 miliona m?

3200 budynkéw oferuje obecnie tacznie 8,7 miliona m? powierzchni
na wynajem. Najbardziej rozwiniete i dojrzate rynki to Wielka
Brytania, gdzie zlokalizowane jest prawie 44% istniejacych obiektow,
nastepnie Francja (11%) i Hiszpania (11%). Rynek jest jednak wciaz
rozdrobniony, a najwieksze pojedyncze portfolio obejmuje jedynie
6,8% wszystkich istniejacych obiektéw. Najbardziej popularmni
operatorzy na europejskim rynku to Shurgard, Homebox, MyPlace
Selfstorage i Pelican Self Storage.

Sredni poziom wynajecia - 81%

Wynajem przez osoby prywatne stanowit 73% europejskiego popytu
w 2017 roku. W Hiszpanii, Wielkiej Brytanii i Irlandii udziat jest bliski
60%, natomiast na rynkach nordyckich (Finlandia, Dania, Szwecja)
osiagnat prawie 80%. Rosnaca popularno$¢ minimagazynow w
Europie potwierdzona jest rowniez wysokim poziomem wynajecia,
ktéry w 2017 wyniost Srednio 81%. Najwyzsze wyniki obserwowane
byty na Wegrzech, w Irlandii, Belgii i Danii, gdzie okoto 90%
dostepnej powierzchni pozostawato wynajete.

Srednia wysoko$¢ czynszu w Europie to 21,5 euro/m?/miesiac.
Najwyzsze stawki charakteryzuja Wielka Brytanie,

47 euro/m?/miesiac, a $rednia warto$¢ na tym rynku ksztattuje sie na
poziomie 25 euro. Z kolei jedne z najnizszych stawek oferowane sa
w Irlandii i Belgii (15 euro/m?/miesiac).

Otwarte 24/7, karty dostepu, klimatyzacja

Standard wyposazenia nowoczesnych magazynow self-storage

obejmuije:

e 24-godzinny dostep przy uzyciy prywatnej karty lub klucza;

» klimatyzacje zapewniajaca stabilng temperature i wilgotnosg;

*  systemy bezpieczefstwa jak monitoring, alarm, czy ochrona
przeciwpozarowa.
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Rynek self-storage w Polsce

Polski rynek self-storage jest wciaz w poczatkowej fazie rozwoju,
gdyz pierwsze nowoczesne projekty tego typu pojawity sie dopiero
w latach 2010-2011. Wiekszo$¢ obiektdw zlokalizowanych jest

w najwiekszych polskich aglomeracjach, przy czym najwieksza
podaz wystepuje w Warszawie. Inne miasta, w ktérych znajdziemy
nowoczesng oferte self-storage, to Poznan, Wroctaw, Szczecin,
Katowice, Sosnowiec i Lublin. Ponadto, poza kilkoma
wyspecjalizowanymi operatorami self-storage w Polsce,
podstawowe ustugi przechowywania oferujg rowniez firmy
przeprowadzkowe badz osoby prywatne, jednak nie jest to produkt
wyszczegolniony w ofercie i czesto odbiega jakoscia od
nowoczesnych budynkéw dysponujacych boksami do wynajecia.

Poziom wynajecia to ponad 60%

Wyniki ankiety przeprowadzonej wsrdd najwiekszych operatoréw
w Polsce wskazuja na wysoki poziom wynajecia. Obiekty

w Warszawie, o ugruntowanej pozycji, funkcjonujace od ponad
dwdch lat, sg aktualnie wynajete w 90%. Jednak z uwagi na nowe
projekty pojawiajace sie na rynku, Srednia dla Polski wynosi 61%.
Szacunki moga wskazywac, ze poziom wynajecia w miastach
regionalnych jest nieco nizszy, czego powodem jest nizsza
Swiadomos¢ oferty self-storage. Co ciekawe, popyt na rynku
charakteryzuje sie stosunkowo niewielka rotacjg najemcow. Srednio
tylko okoto 100-300 m? miesiecznie jest przedmiotem wygasniecia
umowy, badz zawarcia nowe;j.
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Opracowanie zostato przygotowane na postawie danych wtasnych i corocznych ankiet przeprowadzonych wsréd najwiekszych operatoréw.
self-storage, podczas wspdlnego badania JLL i FEDESSA. Aby dowiedzie sie wiecej o europejskim rynku self-storage, zapraszamy do zapoznania

siez raportem FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2017.



60% wynajete przez podmioty gospodarcze

Wsrod gtownych czynnikow stojacych za wyborem oferty
self-storage sa: sktadowanie dokumentow oraz rzeczy prywatnych,
krétkotermiowe przechowanie mebli w czasie przeprowadzki lub
remontu oraz sezonowe zabezpieczenie sprzetu sportowego,
motocykli, a nawet samochodéw.

W Polsce dziata zaledwie kilku profesjonalnych operatorow
self-storage. Trzech z nich to wtasciciele wiecej niz jednego obiektu:
Less Mess, Kangu i Stokado. Dwa z najwiekszych magazynow self-
storage w Warszawie przekraczajg powierzchnie najmu 4 500 m? -
Less Mess Bataliondw Chtopskich i Less Mess Kosmatki.

Trzeci najwiekszy obiekt zlokalizowany jest przy ul. Poleczki i nalezy
do sieci Kangu. Pozostate obiekty nienalezace do zadnej z sieci
oferuja $rednio okoto 1 000 m? powierzchni do wynajecia.

Kangu posiada cztery magazyny self-storage: w Warszawie,
Poznaniu, Szczecinie i Wroctawiu, o t3cznej powierzchni ponad
5000 m?, i jest liderem pod wzgledem liczby dostepnych lokalizacji.
7 kolei pod wzgledem istniejacej podazy, z ponad 14 500 m?
powierzchni najmu w czterech budynkach, liderem pozostaje Less
Mess. Wszystkie magazyny operatora zlokalizowane sa w Warszawie
(Wtochy, Biatoteka, Bemowo i Wawer). Stokado koncentruje sie na
zachodniej czesci kraju, oferujac boksy self-storage w Poznaniu (1)

i we Wroctawiu (2). Na rynku funkcjonuja réwniez mniejsi operatorzy,
ktérzy oferuja poréwnywalny standard: Sejfboksy w Sosnowcu,
Storico w Poznaniu, Przechowaj Co Chcesz w Lublinie, Réza Rent

w Katowicach i Fort24 w Warszawie.

* Rosnacy poziom urbanizacji. Wyzszy wskaznik ludnosci zyjacej

w miastach wptywa na intensyfikacje zabudowy, a w rezultacie
wzrost cen nieruchomosci i coraz mniejsze mieszkania.

*  Wzrost migracji ludnosci w celach zarobkowych, edukacyjnych,
czy rodzinnych, zarébwno zagranicznych jak i wewnetrznych.

* Poprawa standardu zycia spoteczenstwa, wzrost wydatkéw
i potrzeba sktadowania zakupionych towarow.

*  Wysoki poziom bezpieczefstwa oferowany przez magazyny
self-storage, ktéry pozwala na przechowywanie nawet
wartosciowych i delikatnych przedmiotéw.

*  Rozwijajacy sie sektor start-upow i e-commerce, ktére do swojej

dziatalnosci moga wymagac niewielkiej powierzchni
magazynowej.
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Czynsz w Warszawie wynosi obecnie ok. 80-130 zt netto / miesiac za
boks 1 m?. Koszt wynajmu boksu o wielkosci 3 m? to $rednio

240 zt netto/miesigc. Czynsz waha sie w zaleznosci od wielkosci
boksu, standardu i lokalizacji obiektu. Cena wynajmu wiekszych
modutow jest wielokrotnoscia optaty za 1 m?, cho¢ czesto
przyznawany jest pewien rabat (koszt wynajmu boksu

o powierzchni 10 m? to okoto 900 zt netto/miesiac).

Poréwnywalne stawki oferowane sg w pozostatych znaczacych
aglomeracjach jak Poznan, Wroctaw, czy Katowice, z nieco wyzszymi
obserwowanymi w Poznaniu ($rednio 100 zt netto/ m? /miesigc).
Czynsze w Sosnowcu czy Lublinie sg zauwazalnie nizsze

i rozpoczynaja sie od 65 zt netto/miesiac za wynajem boksu

o0 powierzchni 1 m?. Pozostate koszty, ktore nie sg uwzglednione

w optacie to m.in. obowiazkowe ubezpieczenie (okoto 1 zt za kazdy
1000 zt zadeklarowanej wartosci przechowywanych przedmiotow),
czy zakup wtasnej ktédki do zamkniecia boksu.

Rynek self-storage w Polsce wykazuje dynamiczny

wzrost zaréwno podazy, jak i popytu

Mimo, ze oferta w Polsce jest stosunkowo niewielka, najwieksze sieci
na rynku zapewniajg najwyzszy standard wynajmu. Magazyny
self-storage zaspokajajg potrzeby zaréwno klientow indywidualnych,
jaki biznesowych, a istniejaca powierzchnia jest obecnie prawie
catkowicie wynajeta. Kluczowe czynniki wyboru lokalizacji dla
magazynu self-storage to dogodny dostep (szczegblnie z drogi
ekspresowej lub innej waznej arterii), Swietna ekspozycja

i oznakowanie budynku, liczna populacja w najblizszej okolicy

i aktywny rynek nieruchomosci mieszkaniowych, ktéry oznacza
nowe inwestycje, przeprowadzki i potrzebe dodatkowej powierzchni.
Zaleta jest takze wygodny dostep z obszaréw biznesowych.

Swiadomosc istnienia oferty jest w Polsce wcigz bardzo
niska, mniej niz jedna osoba na dziesiec wie, czym jest
self-storage. Polska nie jest rozwinietym rynkiem sposrod
paristw tej czesci Europy.

Guy Pinsent, President/CEO at Less Mess Storage Inc.

Prognozowany jest dalszy wzrost rynku self-storage w Polsce,

z kolejnymi inwestycjami pojawiajgcymi sie w polskicha
glomeracjach oraz miastach regionalnych powyzej 200 000
mieszkancow. Z kolejnymi obiektami na rynku pojawia sie nowi
operatorzy. Co wiecej, nowo powstajace portfolio magazynéw self-
storage ma szanse stac sie atrakcyjnym produktem inwestycyjnym,
tak jak w przypadku innych, bardziej rozwinietych rynkow.
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