Rynek magazynowy
w Poznaniu

Ogolna charakterystyka:

jedna z najnizszych stép pustostandow
w Polsce: 1,5% na koniec | kw. 2015

3. miejsce w Polsce pod wzgledem
podazy nowoczesnej powierzchni

magazynowej: 1329 081 m kw. na

koniec | kw. 2015

najwyzszy poziom nowo dostarczanej
powierzchni magazynowej w Polsce:
166 985 m kw. nowej powierzchni

w | kw. 2015

duze zainteresowanie ze strony
najemcow, przede wszystkim ze
wzgledu na bardzo atrakcyjne potozenie
w sgsiedztwie rynku niemieckiego

oraz dobrze rozwinietg infrastrukture

w regionie

DTZ | Rynek magazynowy w Poznaniu

)
9

9

wiekszos$¢ nowych projektow
magazynowych budowana w oparciu
o formute BTS lub pre-let

coraz wieksze trudnosci ze
znalezieniem nowych pracownikéw

W regionie - presja na wzrost pensji
oraz mozliwosc¢ obnizenia atrakcyjnosci
regionu w poréwnaniu do innych
regiondw w Polsce

najwieksze projekty w regionie:
Segro Logistics Park Poznan
Komorniki (167 250 m kw.),

Clip Poznan (147 250 m kw.),
Panattoni Poznan (BTS Amazon,
123 000 m kw.), Prologis Park
Poznan (120 771 m kw.), P3 Poznan
(101296 m kw.)
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Obok Dolnego i Gérnego Slaska, region Poznania jest
obecnie jednym z najdynamiczniej rozwijajgcych sie
os$rodkéw magazynowych w Polsce. Na koniec pierwsze-
go kwartatu 2015 roku catkowite zasoby nowoczesnej po-
wierzchni magazynowej w Poznaniu i okolicach przekro-
czyty 1,3 mIn mkw., co byto trzecim najlepszym wynikiem
w Polsce (po Warszawie i Gérnym Slasku). Jednoczeénie
w ciggu ostatnich 4 lat jedynie w regionie Dolnego Sla-
ska oddano do uzytku wiecej nowej powierzchni maga-
zynowej niz w Poznaniu i okolicach (okoto 0,5 mln m kw.
nowej powierzchni magazynowej dostarczonej w regio-
nie Poznania w latach 2010-2014, przyrost o ponad 50%
w poréwnaniu do stanu na koniec 2009 roku).

Do najwiekszych atutéw regionu nalezg przede wszyst-
kim bliskos$¢ rynku niemieckiego, bedacego tradycyjnie
gtéwnym odbiorca towardw i ustug wytwarzanych w Pol-
sce, oraz dobrze rozwinieta infrastruktura transportowa
(m.in. autostrada A2, droga szybkiego ruchu S3). W po-
taczeniu z dostepem do relatywnie taniej i wykwalifiko-
wanej sity roboczej oraz nizszymi kosztami prowadzenia
dziatalnosci w Polsce region stanowi ciekawa alternaty-
we dla przedsiebiorstw pragnacych otworzyé nowe cen-
tra magazynowe lub dystrybucyijne, ktére obstugiwatyby
nie tylko Polske, ale réwniez wschodnig czes¢ Niemiec.
Przyktadem takiej inwestycji jest zbudowane od podstaw
centrum dystrybucyjne dla firmy Amazon, uruchomione
w 2014 roku.

— Pozytywny wptyw na rynek magazynowy w regionie
bedzie miato réwniez otwarcie nowej fabryki Volkswa-
gena we Wrzesni pod Poznaniem, co pociggnie za sobg
koniecznos¢ zapewnienia odpowiedniej powierzchni ma-
gazynowo-przemystowej dla catej rzeszy poddostaw-
cow firmy — moéwi Marc Le Bozec, Dyrektor Zespotu Po-
wierzchni Przemystowych i Logistycznych w DTZ.
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Do najwiekszych obiektéw magazynowych znajdujacych
sie w regionie nalezg przede wszystkim Segro Logistics
Park Poznan Komorniki (167 tys. m kw.), Clip Poznan
(147 tys. m kw.), Panattoni Poznan (123 tys. m kw.), Pro-
logis Park Poznan (121 tys. m kw.) i P3 Poznan (101 tys.
m kw.). W sumie powierzchnia magazynowa znajduja-
ca sie w pieciu wymienionych projektach stanowi okoto
potowy catkowitego zasobu nowoczesnej powierzchni
magazynowej w regionie. Do najwiekszych planowa-
nych obiektéw w regionie nalezg obecnie Prologis Park
Poznan Il (docelowo ponad 130 tys. m kw. powierzchni
magazynowe]), Millenium Logistics Park Poznan Zachdd
(ok. 80 tys. m kw.) oraz Goodman Poznan Airport Logi-
stics Centre (ok. 50 tys. m kw.).

Popyt na powierzchnie magazynowe w regionie Pozna-
nia w ciggu ostatnich kilku lat utrzymuje sie na wyso-
kim poziomie ok. 400 tys. m kw. rocznie. Jednoczesnie
popyt na nowe powierzchnie magazynowe w pierwszym
kwartale 2015 roku wynidst ponad 100 tys. m kw., co byto
najlepszym w historii wynikiem dla regionu i daje silne
podstawy do oczekiwan, ze poziom wynajetej powierzch-
ni magazynowej w catym 2015 roku bedzie wyzszy niz
w latach poprzednich. Wskutek wysokiego popytu ze
strony najemcoéw stopa pustostanéw w obiektach ma-
gazynowych w regionie Poznania nalezata do najnizszych
w Polsce i wyniosta 1,5% na koniec pierwszego kwartatu
2015 roku. Na tak niski poziom powierzchni niewynaje-
tej w regionie istotnie wptywa réwniez fakt, iz znaczaca
wiekszos¢ powstajgcych nowych obiektéw magazyno-
wych budowana jest w formule BTS (built-to-suit) lub
pre-let, w przypadku ktérej wieksza czesé powierzchni
nowego magazynu jest wynajeta juz przed rozpoczeciem
jego budowy.

Segro Logistics Park Poznan Komorniki
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Z drugiej strony wysoki poziom popytu na powierzchnie
magazynowe w regionie oraz wyjgtkowo niski odsetek
powierzchni niewynajetych skutkowaé moze rosnaca
presjg na stawki czynszéw, ktére obecnie utrzymuja sie
Srednio na poziomie 3-3,5 euro za metr kwadratowy za
miesigc. Kolejnym czynnikiem, ktéry coraz istotniej rzu-
tuje na atrakcyjnosc lokowania nowych inwestycji maga-
zynowych w regionie, jest coraz gorsza dostepnosé wy-
kwalifikowanej sity roboczej i koniecznos$¢ konkurowania
o najlepszych pracownikéw przede wszystkim wysoko-
$cig wynagrodzen.

— W ostatnim czasie obserwujemy bardzo duze zain-
teresowanie powierzchniami magazynowymi w regionie
Poznania. Ze wzgledu na silny popyt ze strony najemcow
oraz rekordowo niski poziom pustostanéw coraz trudniej-
sze do uzyskania dla najemcdéw sg korzystne poziomy
czynszow efektywnych. Trudniejsze jest réwniez znale-
zienie powierzchni magazynowych pod projekty sezono-
we lub tzw. buffer stock — mdwi Marc Le Bozec.
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Reasumujac, region Poznania stanowi obecnie jeden
z najbardziej atrakcyjnych rynkéw magazynowych w Pol-
sce. Biorgc pod uwage dotychczasowy i przewidywany
poziom popytu oraz realizowane obecnie i planowa-
ne w regionie inwestycje, ma duze szanse, zeby w cia-
gu kolejnych 5 lat stac sie drugim najwiekszym rynkiem
magazynowym w Polsce (po Warszawie). Gtéwnymi
czynnikami przyciggajgcym nowe inwestycje do regio-
nu pozostang bliskos¢ rynku niemieckiego i dobrze roz-
winieta infrastruktura transportowa. Z drugiej strony
spodziewamy sie wzrostu kosztéw pracy oraz mniejszej
dostepnosci wykwalifikowanych pracownikéw, co moze
wptynac na nieznaczne pogorszenie sie konkurencyjnosci
regionu w stosunku do takich rynkéw magazynowych jak
np. Dolny Slask lub Szczecin.

P3 Poznan

Marc Le Bozec

Dyrektor Zespotu Powierzchni
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Prologis Park Poznan Il
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