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Rynek powierzchni magazynowych
w Wielkopolsce: kondycja i perspektywy
rozwoju

Zarys tresci: Polska jest jednym z lideréw wynajmu powierzchni magazynowych w Eu-
ropie, a region wielkopolski ma blisko jedna pigtg udzialu w krajowej powierzchni ma-
gazynowej, co czyni go jednym z kluczowych regionéw logistycznych w Polsce. Celem
rozwazan jest ocena dynamiki zmian na rynku powierzchni magazynowych w Wielkopol-
sce ze szczegdlnym uwzglednieniem jego reakgji na sytuacje kryzysowe. Miedzy innymi
ustalono, ze pandemia pozytywnie wplyneta na rynek magazynowy, a wojna na Ukrainie
negatywnie. Rynek wielkopolski jest wysoko wrazliwy w odniesieniu do podazy istnieja-
cej, nowej, planowanej i w budowie oraz poziomu pustostanéw. Popyt powoli wzrasta,
niemniej jest ponad dwa razy nizszy niz w czasie popandemicznym. Wedlug ujecia struk-
turalnego dominuja obiektu typu big-box i BTS. Rynek wielkopolski parametrycznie suk-
cesywnie przesuwa si¢ w kierunku najsilniejszych regionéw powierzchni magazynowych.

Stowa kluczowe: magazyn, rynek powierzchni magazynowych, Wielkopolska, logistyka,
tancuch dostaw

Wprowadzenie

Region wielkopolski jest atrakcyjnym miejscem do inwestowania w powierzch-
nie magazynowe. Jest to miedzy innymi zwigzane z bliskoscia rynku niemieckie-
go, ktory dla Polski jest najwiekszym partnerem handlowym, a dla Wielkopolski
w szczegblnosci z racji polozenia. Wedtug raportu GUS (2025b) w pierwszym
kwartale 2025 r. obroty w eksporcie z Niemcami stanowily prawie 27% w ekspor-
cie i okolo 19% w imporcie. Blisko$¢ granicy i rozwinieta infrastruktura wplywaja
na wiekszy ogdlny obrét towarowy w Wielkopolsce niz $rednia z innych regionéw.
Lokalizacja firm w regionie, takich jak Nagel Polska (P3 Poznan Park), Getinge
IC Production (Segro Logistics Park Poznan, Komorniki) i wielu innych, generu-
je popyt na powierzchnie magazynowe. Ponadto rozmieszczenie nowoczesnych
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parkéw magazynowych (np. 7R, Prologis, Panattoni, Logicor) przyciaga inwesto-
row. Zacheta dla nich sa dzialajace w Wielkopolsce specjalne strefy ekonomiczne,
ktoére obecnie réwnolegle zastgpowane sa przez program PSI (Polskiej Strefy In-
westycji). Jest to region atrakcyjny, dlatego tez celowe jest udzielenie odpowiedzi
na pytania, jaka jest jego kondycja w zakresie rynku powierzchni magazynowych,
jak reaguje na kryzysy oraz czy jego rozwdj podaza za kierunkami rozwojowymi
silniejszych regionéw.

Przeglad literatury

W celu zobrazowania obecnego stanu badan na omawiany temat w pierwszej ko-
lejnosci dokonano przegladu literatury z zastosowaniem $ciezki wyszukiwan za-
wierajacej hasla dotyczace powierzchni magazynowych: magazyn, powierzchnie
magazynowe, stawki czynszéw magazynowych, pustostany magazynowe, podaz/
popyt powierzchni magazynowych. Z tej racji, ze pojecie ,magazyn” ma wiele
znaczen, wyszukiwano pozycje literaturowe z zastosowaniem sekwencji stéw, np.
powierzchnie magazynowe. W drugiej kolejnosci szukano artykutéw po stowach
specjalistycznych, takich jak TBS czy SBU. Dodanie stowa ,Wielkopolska” nie
rozszerzylo liczby rekordéw. Literatury szukano w bazach Web of Science, Sco-
pus, Google Scholar, a takze w mutliwyszukiwarce UEP w celu znalezienia pozy-
gji takze z szerszej listy artykutéw w jezyku polskim, ktére nie sa indeksowane
w miejscach wyzej wymienionych. Znikoma liczba pozycji odnoszacych sie¢ do
analiz poszczegélnych regionéw uniemozliwila przeprowadzenie typowych ba-
dan bibliometrycznych (z uzyciem programu RStudio czy np. VOSviewe). Stad
przestawiono przykladowe ogolne tematy, ktére uwypuklajg luke badawczg i te-
maty osadzone w regionach.

Opracowania dotyczace rynku Wielkopolskiego w omawianym temacie poja-
wiajg sie sporadycznie i zwykle jako krotkie fragmenty lub wzmianka przy oma-
wianiu calej Polski. Dominuja opracowania ogélnopolskie, na przyktad dotyczace:
rynku e-commerce (Dembinska 2016, Majchrzak-Lepczyk, Maryniak 2020), zie-
lonych rozwiazan i certyfikatéw, takich jak LEED, BREEAM, DGNB (Mardeusz
2021, Lekka-Porebska 2022, Klusek 2024, Miklinska 2024), portowej infrastruk-
tury magazynowej (Bochenski 2024), magazynéw otwartych branzy artystycznej
(Niedojadlo 2024), procedur planowania i realizacji decyzji o lokalizacji nowej
powierzchni magazynowych (Budner 2022), benchmarkingu Polska versus cen-
tralna i wschodnia Europa — w kontekscie kondycji branzy (Wodnicka, Szukalski
2023), tacznej oceny kondycji gospodarki magazynowe;j i transportu (Kurinia i in.
2021), kondygji rynku i centréw logistycznych (Budner 2024).

Rzadko pojawiaja sie opracowania, w ktérych w centrum uwagi jest dany re-
gion. Na przyklad zanalizowano pod wzgledem rozwoju powierzchni magazy-
nowych tzw. ,region szczecinski” (Dembinska 2013). Autorka zwrdécita uwage,
ze rynek szczecinski rozwija si¢ zbyt wolno w poréwnaniu z innymi regionami
w Polsce. Z kolei w opracowaniu dedykowanym Lublinowi autor migdzy innymi
stwierdzil, ze chociaz rynek magazynowy w Lublinie jest widocznie mniejszy niz
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dojrzate rynki w centralnej i zachodniej Polsce, perspektywy rozwoju tego rynku
sa bardzo dobre ze wzgledu na dostep do wykwalifikowanej sily roboczej i konku-
rencyjne koszty pracy (Maleszyk, Szafran 2017). Sporadycznie pojawiaja si¢ regio-
nalne raporty firm doradczych i konsultingowych. Na przyktad COREES (2024)
wydat raport, w ktérym szczegdlowo opisany jest $laski rynek magazynowy.

Prac, w ktérych odnoszono sie do Wielkopolski lub tylko do Poznania, jest
niewiele. W ujeciu regionalnym Marcysiak i in. (2017) wyréznili tylko Poznan
(bez calej Wielkopolski) w odniesieniu do poziomu pustostanéw i czynszow
bazowych. Migdzy innymi odnotowano, ze Poznan wraz z Warszawa, centralng
Polska, Gérnym Slaskiem i Wroctawiem skupiaja ponad 85% rynku powierzchni
magazynowej. Analizy dotyczace Poznania zaprezentowali takze Maleszyk i Sza-
fran (2017). Na tle innych regionéw przedstawili wielkosci powierzchni maga-
zynowej, wspolczynnika pustostandéw, powierzchni wynajetej i czynszu efektyw-
nego. Podobny temat podjeli Waszkowska i Zdanowska (2017) oraz Koztowski
i Palczewska (2016). Z kolei Redmer (2022) przeprowadzil analizy korelacyjne
miedzy czynnikami makrogospodarczymi a przecig¢tng ($redniag wazona) ceng
najmu powierzchni magazynowych z podzialem na regiony, w tym na Wielkopol-
ske. Budner (2021) zaprezentowal atrakcyjno$¢ lokalizacyjng inwestycji magazy-
nowych réznych regionéw, w tym tzw. regionu Poznan. Ten sam autor (Budner
2023) zanalizowal dynamike wzrostu powierzchni magazynowej i udziat glow-
nych rynkéw, w tym Poznania.

Ponadto cyklicznie pojawiaja sie raporty branzowe, w ktérych zamieszczane
sa podstawowe dane dotyczace réznych regionéw, w tym Wielkopolski. Na przy-
kiad w raporcie Banku Ochrony Srodowiska (2025) zawarto informacje na temat:
dostepnej powierzchni w Wielkopolsce, popytu brutto, czynszéw efektywnych
i wspolczynnikéw pustostandéw. W raporcie REED (2025) zobrazowano pozio-
my podazy w Wielkopolsce z rozdzieleniem na te, ktéra istnieje, nowa podaz
i w budowie.

Z uwagi na niewielki zaséb pozycji naukowych i brak szerszych regionalnych
danych zbieranych w instytucjach statystycznych — sg to cenne, rzetelne Zrodta
informacji. GUS (2025a) podaje dla Wielkopolski tylko wielko$¢ powierzchni
uzytkowej budynkéw magazynowych oddanych do eksploatacji. Brakuje innego
typu danych surowych i statystyk opisowych.

Prace skionily do sformulowania konkluzji, zgodnie z ktéra: praktycznie nie
ma opracowan na temat regionu wielkopolskiego, mimo ze rynek ten nalezy do
pierwszej piatki najsilniejszych graczy i ma korzystne polozenie geograficzne
z punktu widzenia lokalizowania ogniw logistycznych dla obstugi zachodnich
krajéw europejskich. Dlatego skoncentrowano si¢ na wypelnieniu istniejacej
luki badawczej, tj. zaprezentowaniu badan empirycznych w obszarze rynku po-
wierzchni magazynowych w Wielkopolsce i odpowiedzi na pytanie, jaka jest na
nim dynamika zmian w kontekscie innych regionéw i Polski.

Celem opracowania jest:

» zdiagnozowanie, czy kryzysy zlat 2019 i 2022 wplynety negatywnie na dynami-
ke rozwoju powierzchni magazynowych w Wielkopolsce (w tym istniejacych,
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nowych, planowanych i w budowie) oraz czy trendy rozwojowe sg kompaty-
bilne z trendami ogélnopolskimi;

* dokonanie oceny dynamiki zmian w poziomie pustostanéw w Wielkopolsce
w relacji do dynamiki najbardziej aktywnych regionéw i regionéw stabszych;

» zidentyfikowanie typéw obiektow, jakie przewazaja w Wielkopolsce;

* zestawienie najwiekszych inwestycji w parki logistyczne i ich deweloperow
w Wielkopolsce.

Metodologia badawcza

Przedmiotem badan jest rynek powierzchni magazynowych w Wielkopolsce. Za-
kres czasowy badan obejmuje lata 2019-2024 oraz pierwszy kwartat 2025 r. — je-
§li byly dostepne dane.

Badania empiryczne przeprowadzono na podstawie materialéw pierwotnych
pozyskanych z firmy Colliers, jednej z czolowych agencji doradczych $wiadcza-
cych ustugi z zakresu doradztwa nieruchomoséci komercyjnych (obok JLL, CBRE,
Cushman & Wakefield, AXI IMMO). Dane wewnetrzne przedsiebiorstwa, na
podstawie ktérych dokonano analiz i zestawien wskaznikowych, pozyskano na
indywidualne zamoéwienie, wyspecyfikowane wedlug metodologicznych propozy-
cji autora opracowania. Proces pozyskiwania danych na poziomie firmy charakte-
ryzuje si¢ znacznym stopniem rozproszenia. Informacje gromadzone sa z réznych
zrédel, w tym poprzez rozmowy telefoniczne z wiascicielami nieruchomosci, ze-
stawienia dostepnych powierzchni pozyskiwane od ich wiascicieli, doniesienia
prasowe oraz wiedze¢ wewnetrzng pochodzacg z dzialalnoéci operacyjnej firmy.
Jako podmiot posredniczacy w najmie oraz zarzadzajacy nieruchomosciami, firma
dysponuje dostepem do czesci danych rynkowych, ktére sa bezposrednio reje-
strowane w toku realizowanych ustug. Dane dotyczace rynku krajowego, ktére
postuzyly jako tlo do opisu na poziomie regionalnym, prezentowane sa w formie
zagregowanej, na podstawie sumarycznego zestawienia informacji z poszczegdl-
nych regionéow.

Zastosowano podejscie ilosciowo-jako$ciowe, co umozliwito zaréwno analize
trendow liczbowych, jak i identyfikacje uwarunkowan strukturalnych i cyklicz-
nych, ktére wplywajg na rozwdj tego segmentu rynku.

Dane pozyskane z materialéw wewnetrznych zostaly poddane krytycznej ana-
lizie, niemniej, nie dokonano benchmarkingu uwzgledniajacego réwniez infor-
macje pochodzace z ogdlnodostepnych Zrédet naukowych z uwagi na ich brak.
Z kolei nierecenzowane opracowania branzowe albo obrazujg tylko wartosci na
poziomie Polski, albo sg w innej konfiguracji wskaznikowej. Dane GUS i Eurosta-
tu takze nie mogtly by¢ wykorzystane. Stad opracowanie moze stanowi¢ matryce
do oceny innych regiondw, pozwalajacej uzyska¢ komplementarny obraz catoscio-
wej sytuacji rynkowe;j.

W rozwazaniach skoncentrowano si¢ na realizacji celow o charakterze empi-
rycznym, aplikacyjnym i diagnostycznym.
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Wyniki badan i dyskusja

Catkowita powierzchnia magazynowa w Wielkopolsce, ktéra juz zostata oddana
do uzytku i jest fizycznie dostepna na rynku (niezaleznie od tego, czy jest wynaje-
ta czy wolna), wynosi w Wielkopolsce okoto 3,6 mIn m? (ryc. 1).

Nowa podaz, tj. przyrost w stosunku do istniejgcej podazy oddanej do uzytku
w roku 2024, wynosi okoto ¢wier¢ miliona metréw kwadratowych (248,7 tys. m?).
Przy czym na istniejagca podaz skiada sie suma podazy z poprzedniego okresu
i podazy nowej — po odjeciu obiektéw wycofanych (np. rozebranych, zmienionych
w inng funkcje¢). Analogicznie w Polsce bylo to odpowiednio okoto 34,1 mln m?2.
Na zakonczenie pierwszego kwartatu 2025 r. ogdlne zasoby przekroczyly juz po-
ziom 35 mln m?2.

Biorac pod uwage tzw. ,czarne labedzie” zwigzane z pandemig i wojna na
Ukrainie, zauwazy¢ mozna, ze pierwszy z kryzyséw nie tylko nie zachwial ryn-
kiem magazynowym w Wielkopolsce, ale przyspieszyt dynamike wzrostu. Powo-
dem byt wzrost zamoéwien na rynku e-commerce. Ponadto w czasie pandemii
wiele miejsc ustugowych zamknieto lub znaczaco ograniczono mozliwo$¢ korzy-
stania z nich. Dlatego tez dotychczasowe wydatki przeznaczane na ustugi zostaty
przeniesione na zakup towaréw. Tym samym wzrosto zapotrzebowanie na ma-
gazyny miejskie do szybkiej obstugi w ramach ostatniej mili, aby przyspieszy¢
obstuge klientéw z wykorzystaniem réznych rodzajéw punktu odbioru. Sg to na
przyktad dostawy w ramach click & collect [tj. gdy klient zamawia produkt online
(klik) i samodzielnie odbiera go osobiécie w wybranym punkcie (collect)].

Poréwnujac dynamike wzrostu powierzchni magazynowej regionu wielkopol-
skiego na tle danych z Polski, mozna zauwazy¢, ze nie odbiega ona od ogdlnej
dynamiki kraju. Wida¢ jednak, ze rynek Wielkopolski jest bardziej wrazliwy. Po
wybuchu pandemii rynek gwaltownie przyspieszyl, a obecnie w ramach nowej
podazy obserwuje sie wyrazniejsze spowolnienie.

W 2020 r. nowa podaz w Wielkopolsce wynosita 112,5 tys. m?, w 2021 r. -
389,9 tys. m?, w 2022 r. — 513,6 tys. m?, a juz po wybuchu wojny i w kolejnym
roku nowa podaz odpowiednio wynosita 366,8 tys. m? i 248,7 tys. m? (ryc. 1).

Wiaze sie to z ogdlna sytuacjg gospodarczg i geopolityczna, niepewnoscia co
do wolumenoéw przeplywoéw, a takze z silnym uzaleznieniem regionu od han-
dlu z Niemcami. Wedlug ogoélnodostepnych danych Polskiego Instytutu Ekono-
micznego warto$¢ eksportu z Polski do Niemiec odnotowata kolejny spadek r/r
w pierwszym kwartale 2025 r., co stanowi odzwierciedlenie trwajacej stagnacji
gospodarczej na rynku niemieckim. Mozna przyjaé, ze wzrost wartosci ekspor-
tu do Stanéw Zjednoczonych r/r w pierwszym kwartale 2025 r. Iaczony z efek-
tem przyspieszenia wysytek wynikajacym ze spodziewanego wzrostu barier cel-
nych (tzw. frontloading) nie mial znaczacego efektu tagodzacego dla regionu
wielkopolskiego.

Podaz planowa w ostatnich latach jest ustabilizowana, niemniej takze i na tych
poziomach wida¢ wieksza ostrozno$¢ inwestycyjna. Podaz w budowie w roku
2024 wynosita 156,5 tys. m*. W badanym okresie jej szczyt przypadat na rok 2023
i wynosit 552,5 tys. m? (ryc. 2).
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Ryc. 1. Istniejaca i nowa podaz powierzchni magazynowych w Wielkopolsce w latach
2019-2024 w tys. m?

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych wewnetrznych firmy Colliers.
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Ryc. 2. Planowana i w budowie podaz powierzchni magazynowych w Wielkopolsce w la-
. tach 2019-2024 w tys. m*
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych wewnetrznych firmy Colliers.

W ostatnich dwéch latach w Wielkopolsce udzial podazy w budowie w relacji
do istniejacej — w ujeciu strukturalnym - spadt (ryc. 3).

W 2024 r. ponad 66% stanowily powierzchnie istniejace. W analizowanym
okresie 2021-2022 cechowaly sie korzystniejszym wskaznikiem udziatu dotych-
czasowych inwestycji do przysztych. Inwestycje istniejagce w ujeciu strukturalnym
wynosily odpowiednio 51 i 55%. Byt to czas popandemiczny. Wojna pogorszy-
ta wskazniki. Mozna przypuszczad, ze spadajacy poziom inflacji i prognozowany
wzrost PKB w roku 2025 spowoduje zmiany w kierunku struktury z lat 2021-
2022. Poréwnujac dane ze $rednimi danymi ogoélnopolskimi, mozna zauwazy¢, ze
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najwieksze réznice procentowe przypadaly na lata 2019 i dalej 2024 i 2023, z tym
ze Wielkopolske cechowaly gorsze parametry niz przecietne dla sumy wszystkich
regionow.

Na przestrzeni badanego okresu odsetek niewynajetej powierzchni magazy-
nowej w stosunku do catkowitej dostepnej powierzchni w Wielkopolsce w pierw-
szym kwartale 2025 r. ksztattowat sie na poziomie 8% (tab. 1). Jest to nieco mniej
niz w przypadku $redniej z czterech najsilniejszych regionéw i jednoczednie wigcej
niz w przypadku regionéw stabszych. Jest to zarazem najwyzszy poziom od 2019 r.

Tabela 1. Wskaznik pustostanéw w pierwszych kwartatach 2019-2025

2019 kw. 2020 kw. 2021 kw. 2022 kw. 2023 kw. 2024 kw. 2025 kw.
Wielkopolska 8,4% 9,3% 5,1% 0,4% 6,1% 6,0% 8,0%
Polska 5,6% 6,9% 4,9% 2,2% 6,0% 7,0% 8,5%
Srednia 4 gt. regiony 5,1% 7,9% 7,4% 3,9% 6,8% 9,2% 8,5%

Srednia pozostatych 5,6% 6,6% 3,9% 1,7% 5,7% 6,3% 7,6%
regionéw

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych wewnetrznych firmy Colliers.

Przy czym poziom pustostandw liczy si¢ wedlug wzoru:

Powierzchnia niewynajeta
Catkowita powierzchnia magazynowa

Poziom pustostanéw = ( ) x 100%
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Analizujac dane z innych regiondéw, mozna zaobserwowag, ze rynek zachowu-
je sie podobnie. Pandemia spowodowala zmniejszenie wolnych magazynéw, na-
tomiast wojna miala skutek odwrotny. Stwierdzenie to zgadza sie takze z danymi
za cale poszczegélne lata (tab. 2).

Tabela 2. Wskaznik pustostanéw w latach 2019-2024
2019 2020 2021 2022 2023 2024

Wielkopolska 92% 6,0% 1,1% 29% 6,3% 6,8%
Polska 72% 54% 2,7% 3,4% 6,9% 7,2%
Srednia 4 gt. regiony 72% 7,6% 4,6% 4,7% 8,0% 7,5%
Srednia 11 pozostalych regionéw 71% 4,6% 22% 2,9% 6,5% 7,1%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych wewnetrznych firmy Colliers.

Obecny wyzszy wskaznik wynika z wolnych przestrzeniami w ramach podazy
spekulacyjnej. Biorac pod uwage fakt, ze w sytuacji niepewnego rynku realizuje
si¢ coraz mniej powierzchni spekulacyjnych, wskaznik ten moze w najblizszym
czasie dazy¢ do wiekszej rownowagi.

Sytuacja ta wynika tez z ogdlnej niestabilnosci gospodarki z uwagi na osla-
bienie gospodarki niemieckiej, niepewna sytuacje polityczna oraz fakt, ze jest to
swego rodzaju korekta po okresie prosperity na rynku magazynowym, wywola-
nym pandemig.

Uzyskane dane majg zwigzek z poziomem stawek czynszowych.

Nie ma sztywnych widetek, wedlug ktérych mozna interpretowaé uzyskane
wskazniki, niemniej na podstawie komentarzy analitykéw zamieszczanych w ra-
portach branzowych mozna przyja¢é, ze przy poziomie ponizej 4% wystepuje pre-
sja na wzrost stawek czynszowych, a powyzej 6% nastepuje nadpodaz i zwieksze-
nie ostrozno$ci przy podejmowaniu decyzji dotyczacych potencjalnych nowych
inwestycji i tym samym obnizenie lub zamrozenie stawek.

W Wielkopolsce zauwazalny byl kilkuprocentowy spadek pustostanéw po
wybuchu pandemii. Obszar ten okazal sie wyjatkowo wrazliwy w poréwnaniu
z innymi regionami. Z kolei po wybuchu wojny odnotowano ich wzrost. Jest to
kompatybilne z wynikami badan z zakresu podazy. Wspolczynnik powierzchni
niewynajetej w Wielkopolsce stabilizuje sie od 2023 r. z tendencja zwyzkows.
Obecnie ro$nie zapotrzebowanie na nowoczesne magazyny, a cz¢$¢ wolnej prze-
strzeni magazynowej znajduje si¢ w obiektach starszych.

Wedtug najnowszych danych z pierwszego kwartatu 2025 r. poziom pustosta-
néw w Wielkopolsce wynosi 8% (ryc. 4). We wszystkich silniejszych regionach,
tj. mazowieckim, $lgskim, 16dzkim i dolno$lgskim, poziom pustostanéw osigga
od 2 do 4 punktéw procentowych w relacji do danych $rednich za 2024 r.

Wsréd najwiekszych projektéw dostarczonych w ostatnich latach dominuje
Panattoni (tab. 3). Oprécz wymienionych w tabeli w Wielkopolsce sg tez tacy
inwestorzy, jak na przyktad GLP czy CTP.

Gléwne lokalizacje inwestycyjne zaprezentowano na rycinie 5.

Poznan i okolice (Gadki, Komorniki, Robakowo) to gléwne centra magazyno-
we regionu, obstugujace firmy ecommerce, produkcyjne, kurierskie. Atrakcyjnosé
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regionu bedzie wzmacniana poprzez budowe drég ekspresowych (510, S11), kto-
rych oddanie planuje si¢ na 2028 r., oraz poprzez budowe obwodnic w ramach
»Programu 100 obwodnic” (Miedzinski 2024). Ponadto mocng strone regionu
dla punktowych inwestycji logistycznych determinuje takze fakt, Zze pozytywnie
ocenia si¢ rozwoju infrastruktury liniowej (BIP 2020, Burchardt i in. 2020), nie-
zbednej do obstugi parkéw logistycznych, magazynéw przemyslowych, centrow

8000 000

6 000 000 —

25%

20%

4000 000

2000 000

15%

10%

O Podaz @ Wskaznik pustostanow

5%

Ryc. 4. Wielko$¢ podazy wzgledem wskaznika pustostanéw w Wielkopolsce na tle pozosta-
_ lych regionéw w pierwszym kwartale 2025 r.
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych wewnetrznych firmy Colliers.

Tabela 3. Najwigksze projekty (parki) dostarczone w latach 2019-2024 w wojewddztwie

wielkopolskim
Park Miasto Deweloper GLA (m?)* thj 32&?:1121

P3 Poznan II Robakowo P3 Logistic Parks 226 000 2021-2024
Panattoni Park Poznan A2 Robakowo Panattoni 143 400 2023-2024
MLP Poznan West Dabréwka MLP Group 134 700 2019-2023
VidaXL BTS Wrzeénia Wrze$nia - 120 000 2021
EQT Exeter Poznan Zerniki I Zerniki Panattoni 107 900 2021
Panattoni Park Poznan IX Swadzim Panattoni 61 300 2019-2021
Panattoni Park Poznan West ~ Tarnowo Podgérne Panattoni 59 900 2023
Gate I

7R Park Poznan West Tarnowo Podgérne 7R Logistics 55 400 2022
Hillwood Poznan-Czempin Gluchowo Hillwood 53 700 2025
SEGRO Logistics Park Komorniki SEGRO 52100 2020-2023

Poznan, Komorniki

*GLA ~ Gross Leasable Area — catkowita powierzchnia najmu brutto
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych wewnetrznych firmy Colliers.
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Ryc. 5. Lokalizacja najwiekszych inwestycji w wojewodztwie wielkopolskim - stan na
~ pierwszy kwartat 2025 r.
Zrédlo: dane wewnetrzne firmy Colliers.

dystrybucji, centréw fulfillment, magazynéw kontraktowych i cross-dockingo-
wych branzy TSL oraz wielu innych obiektéw waznych z punktu widzenia spraw-
nej obstugi tancuchéw dostaw.

Chwilowe spowolnienie rynku odzwierciedlone jest w powierzchniach w trak-
cie realizacji inwestycyjnej (tab. 4).

Tabela 4. Najwicksze projekty w budowie, planowane do oddania na lata 2025-2027
w Wielkopolsce

Planowany rok

Park Miasto Deweloper GLA (m?) q .
ostarczenia
MLP Poznan West Dabréwka ~ MLP Group 33 000 2025
MLP Business Park Poznan Poznan MLP Group 16 000 2025
Luvena Nieruchomosci Lubonn  Luvena Logistics 16 000 2025
7R City Flex Poznan East I Poznan 7R Logistics 9 800 2025
Panattoni Park Poznan XIV ~ Gluchowo Panattoni 7 600 2025
Centrum Logistyczno- Kostrzyn  Zachéd Invest 1800 2025

Magazynowe Kostrzyn Wlkp.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych wewnetrznych firmy Colliers.
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Popyt w Wielkopolsce w 2024 r. ksztaltowal si¢ na poziomie 576 800 m?.
W poréwnaniu do 4 najsilniejszych regionéow (910 300 m?) réznica wynosita
333 m?, natomiast w relacji do regionéw stabszych (104 900 m?) — 472 m?. Re-
gion wielkopolski wyraZnie wiec ciazy do silniejszej grupy (tab. 5).

Tabela 5. Popyt w Wielkopolsce na tle silnych i stabych regionéw latach 2019-2024 w m?

2019 2020 2021 2022 2023 2024
Wielkopolska 386900 564500 1129800 828700 491100 576 800
Polska 4186 500 5393100 7468700 6729500 5681500 5835100
Srednia 4 gt. regiony 764500 891900 1086600 1094700 998900 910 300

Srednia 11 pozostatych reg. 67 400 114600 181200 138400 119500 104 900

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych wewnetrznych firmy Colliers.

W roku 2019 w Wielkopolsce odnotowano 386 900 m?. W relacji do regionéow
silniejszych (764 500 m?) réznica wynosita 377 m? a w odniesieniu do rynkéw
stabszych (67 400 m?) - 319 m>.

By¢ moze w dluzej perspektywie czasowej, z uwagi na dazenie do nearshorin-
gu przez kraje zachodnie — Wielkopolske i mocne regiony charakteryzowac bedzie
silniejsza konwergencja.

Z danych wynika takze, ze w sytuacji kryzysu covidowego rynek ten szybciej
si¢ ,,ozywil” niz silne i stabe regiony oraz Polska — wedtug wartosci u$rednionych.
Po wybuchu wojny popyt spadt gwattowniej niz we wszystkich omawianych kla-
syfikacjach regionow.

Z danych wewnetrznych wynika, Ze popyt w pierwszym kwartale 2025 rok do
roku stabnie i tendencja ta (r/r) utrzymuje si¢ od 2021 r.

Charakterystyka popytowa odzwierciedlona jest takze w strukturze typéw
magazynow (tab. 6).

Mozna zauwazy¢, ze najwiecej pod wzgledem powierzchni jest magazynow
Big Box - blisko 70%. W drugiej kolejno$ci dominuja powierzchnie typu Build to
suit (BTS) - blisko 30% (tab. 7).

Dominacje Big Box mozna ttumaczy¢ tym, ze jest to obiekt, ktéry tatwo po-
dzieli¢ na segmenty, latwy jest do odsprzedazy i nie wymaga konkretnego najem-
cy przy decyzji inwestycyjnej. Czyli jest to tzw. system built-to-stock + fit-out.
Buduje sie, a potem dostosowuje do potrzeb konkretnego klienta. Jest szybszy
w realizacji. BTS natomiast jest trudniejszy w ewentualnym péZniejszym zbyciu,
gdyz jest dopasowany pod konkretnego najemce. Czasami ma specjalne posadzki
pod linie produkcyjne czy wydzielone mroznie. Czesto 3PL czy FMCG wola bar-
dziej elastyczng forme pod wzgledem czasu najmu i lokalizacji. Stad wybieraja Big
Boxy. W Wielkopolsce przykiadem pierwszego jest Panattoni Park Poznan East
Gate w Swarzedzu, a drugiego Panattoni BTS Lubowo (Maxcess).

Mala czeé¢ pod wzgledem GLA stanowig magazyny przeznaczone do obstugi
ostatniej mili, tzw. Last Mile Logistics (LML), oraz jednostki typu Small Busi-
ness Units (SBU). W Wielkopolsce modut pierwszy m.in. oferuje City Logistics
Poznan III (Raben/Mars Wrigley) w Poznaniu, a drugi Panattoni Park Poznan IX
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Tabela 6. Charakterystyka obiektow typu Big Box, LML, SBU, BTS

Typ projektu lelll{%s‘; Wysoko$é Chzit;ilgfzrzcsjtiyka Typy najemcow
Big Box Zazwyczajod 10mlub Zwykle w poblizu drég Wszystkie typy firm.
3000 m? 12m  szybkiego ruchu Przewaznie kluczowi
gracze na rynku (3PL,
e-commerce, retail,
automotive)
Last Mile Zazwyczaj Zazwyczaj Zwykle w poblizu lub Mate i $rednie
Logistics, od 1000- 10m  w granicach duzych przedsigbiorstwa (gtéwnie
LML 3000 m? aglomeracji miejskich firmy kurierskie, 3PL,
retail, e-commerce)
Small Business Zazwyczaj do Zazwyczaj Zwykle w poblizu lub Mate i $rednie
Units, 1,000 m* od7mdo w granicach duzych przedsiebiorstwa.
SBU 9m aglomeracji miejskich Czesto firmy z sektoréw
specjalistycznych
albo firmy logistyczne
obstugujace konkretne
aglomeracje miejskie
Build to Suit, Zazwyczaj Zwykle w poblizu Duze firmy i korporagje,
BTS 10 tys. m? do autostrad, drég ktére potrzebujg
200 tys. m? ekspresowych, specjalnie dopasowanej

obwodnic, w parkach
przemystowych, blisko

centréw dystrybucyjnych

i huboéw logistycznych,
gdzie sa duze dziatki
i mniejsza cena gruntu.

infrastruktury

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych firmy Colliers.

w Swadzimiu i Tarnowie Podgérnym. Nalezy zauwazy¢, ze mimo mniejszej po-
wierzchni w ujeciu strukturalnym dwoch ostatnich, ich rola jest réwnie wazna.
LML zaprojektowane sg z mys$lg o szybkiej dostawie na ostatnim etapie tancucha

Tabela 7. Udzial poszczegélnych typéw
obiektéw w istniejacych zasobach pod
wzgledem GLA (tj. Gross Leasable Area -

catkowitej powierzchni najmu brutto)

Typ obiektu Lokalizacja ~ Tkw. 2025
Big-Box (multilet) Wielkopolska 67%
Polska 69%
BTS Wielkopolska 28%
Polska 24%
Last Mile Logistics Wielkopolska 4%
Polska 4%
SBU Wielkopolska 1%
Polska 3%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych

wewnetrznych firmy Colliers.

dostaw. SBU, mate, modulowe ma-
gazyny — przeznaczone sg dla matych
i $rednich firm (MSP), np. serwisow,
dystrybutoréw, startupéw; lacza
funkcje magazynu, biura i czasem
showroomu. LML majg czesto wiek-
sze formaty od SBU i przystosowane
sg do obstugi duzych wolumendéw
przesylek oraz pracy w systemie
cross-docking/microfulfillment.
Obiekty LML i SBU sa coraz liczniej-
sze, niemniej kilkanascie SBU lub
LML nie réwna sie powierzchniowo
jednemu duzemu Big Boxowi. Stad
te réznice.
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Struktura opisanych obiektéw usytuowanych w Wielkopolsce jest zblizona do
struktury ogélnopolskiej.

Mozna przypuszczaé, ze w Wielkopolsce rosna¢ bedzie udzial Miejskich Cen-
tréw Dystrybucji (UDC) i Miejskich Centréow Konsolidacji (UCC), a wiec obiek-
téw pelnigcych gltéwne funkcje zwiazane z dystrybucjg miejska (Meza-Peralta i in.
2020). Sektor Last Mile Logistics bedzie poszukiwal magazynéw zlokalizowa-
nych na terenie lub w poblizu Poznania miast, a ich modele w wiekszo$ci z nich
wykorzystuje si¢ obiekty typu Last Mile Logistics (Halldorsson, Wehner 2020).

Z uwagi na mniej stabilne gospodarki, mozna takze przepuszczaé, ze na opi-
sywanym rynku wzro$nie poziom uméw typu sale & leaseback, tzn. takich, w ra-
mach ktérych wtasciciel magazynu sprzedaje nieruchomos$¢, by dalej korzystaé
z niej na zasadzie wynajmu. Rozwigzanie takie daje wiekszg elastycznos¢ i ptyn-
noé¢ finansowa. Podobna do tego systemu na linii inwestor—wtasciciel jest tzw.
strategia income-generating asset (tj. sprzedaz magazynu, ktéry ma juz zawarte
umowy najmu, np. z firmg logistyczna), przewidywalny dochéd (czynsz) i sta-
bilny profil finansowy. Na przyklad deweloper magazynowy 7R S.A. z Poznania
w 2023 r. sprzedat funduszowi inwestycyjnemu DWS w pelni wynajety juz pro-
jekt 7R Park Poznan East II (ponad 51 000 m?), ktéry jest zaledwie 7 km od
centrum Poznania. Transakcje tego typu beda prawdopodobnie coraz bardziej po-
pularne, gdyz fundusze inwestycyjne szukaja stabilnych, wynajetych magazynow.
Dzieki temu wypracowuje sie zyski i sprzedaje magazyny po wysokich wycenach
i niskich stopach kapitalizacji — tzw. ,,yield”.

Podsumowanie

Analiza rynku magazynowego moze stanowi¢ swego rodzaju barometr tego, co
sie dzieje w gospodarce. Wieksza ostroznos¢ w decyzjach inwestycyjnych od-
zwierciedlona jest w wyzszym poziomie pustostanéw, mniejszym poziomie in-
westycji spekulacyjnych i nizszym udziale w strukturze najméw obiektéw nowo
wybudowanych.

Na podstawie badan stwierdzono, ze covid w Wielkopolsce oddziatywal po-
zytywnie na rozwdj rynku powierzchni magazynowych, natomiast wojna miala
wplyw negatywny. Wskaznik podazy istniejace do nowej i planowanej malat po
wybuchu pandemii i rést po wybuchu wojny na Ukrainie. Wida¢ wiec, ze w diuz-
szej perspektywie czasowej Wielkopolska coraz bardziej ewoluuje w poziomie
popytu na powierzchnie magazynowe w kierunku wojewddztwa mazowieckie-
go, Slaskiego, todzkiego i dolnoslgskiego, czyli najsilniejszych graczy na rynku.
W ostatnich dwéch latach w Wielkopolsce udziat podazy w budowie w relacji do
istniejacej — w ujeciu strukturalnym spadt, co $wiadczy o przyjeciu strategii chwi-
lowego wyczekiwania. Z uwagi na dobre prognozy gospodarcze prawdopodobnie
kolejne lata bede bardziej na tym polu rozwojowe.

Biorac pod uwage dane o popycie w Wielkopolsce i jego strukture mozna
stwierdzi¢, ze co prawda wzrdst on w pierwszym kwartale 2025 roku, ale to byt
mniejszy wzrost w poréwnaniu ze $rednig z kilku lat wczesniejszych. Struktura
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popytu ulegla znaczacej zmianie — udzial renegocjacji wzrdst do rekordowego
poziomu 56% wolumenu transakcji najmu. Oznacza to kontynuacje trendow wi-
docznego od 2020 roku. Istnieja jednak duze wahania krotkookresowe, czego
przejawem byt np. wzrost nowych uméw w IV kwartale 2024 roku.

Wszystkie Iacznie regiony reagowaly podobnie jak Wielkopolska. Stwierdzono
jednak, ze rynek wielkopolski jest wysoce wrazliwy, poniewaz zaréwno podaz,
jak popyt w sytuacjach kryzysowych miaty wieksza dynamike dodatnia i ujemna.

Analizujac pierwsze kwartaly poszczegdlnych lat, zauwazy¢ mozna wzrost
poziomu pustostanéw od 2021 r. Wynika to miedzy innymi z tego, ze w mocno
zurbanizowanych regionach, o duzej gestosci podmiotéw i bliskosci sity roboczej,
deweloperzy tatwiej podejmuja decyzje o budowaniu, w tym o budowaniu w trybie
spekulacyjnym. Stad okres poszukiwania najemcy jest dtuzszy. Tak jest w przypad-
ku Wielkopolski. W czasie spowolnienia najemcy moga tez szuka¢ tanszych, mniej
konkurencyjnych regionéw. Pewnym rozwiazaniem jest w wigkszym stopniu bazo-
wanie na umowach typu pre-let (umowach najmu zawartych przed ukonczeniem
budynku, czesto na etapie planowania), w formule BTS (buildtosuit, szytych na
miare) lub BTO (buildtoown), kiedy budynek trafia do aktywéw inwestora po za-
konczeniu budowy. Zauwazy¢ nalezy, ze w obliczu przedtuzajacej sie niepewne;j sy-
tuacji gospodarczej umowy spekulacyjne sie redukuje, stad w dalszej perspektywie
obserwowany wzrost pozioméw pustostandw w Wielkopolsce moze ulec zmianie.

W trakcie badan ustalono takze, ze region wielkopolski w popycie umacnia
swojg pozycje na rynku i z miejsca srodkowego w relacji do czterech gtéwnych
graczy i regionéw slabszych oscyluje w kierunku silniejszych.

Na podstawie analiz typéw logistycznej infrastruktury punktowej sformuto-
wano konkluzje, zgodnie z ktéra na rynku wielkopolskim dominujg tzw. big-boxy
(prawie 70%) i obiekty typu BTS (prawie 30%). Z jednej strony niepewno$¢ ryn-
ku moze sklania¢ inwestoréw do budowania w wigkszym zakresie obiektéw szy-
tych na miare, aby mie¢ zagwarantowanego najemce. Z drugiej strony big-boxy
cechuje krétszy cykle inwestycyjny i wieksza elastyczno$¢ wyboru najemcy, stad
trudno jednoznacznie oceni¢ kierunki dalszych zmian.

Zaprezentowane rozwazania mogg by¢ punktem odniesien do analiz bench-
markingowych innych regionéw. Wymaga to jednak pozyskania materialéw pier-
wotnych z agencji badawczych, gdyz dostepne raporty maja podobne sekwencje
tematyczne, ale inne ujecia badawcze.

Dotychczasowe opracowania w zakresie omawianego tematu nie uwzglednia-
ja analiz strukturalnych w zakresie podazy ani wplywu czarnych tabedzi na rynek
wielkopolski.

W zadnym z dostepnych opracowan dane dotyczace popytu w Wielkopolsce
nie sg przedstawiane w odniesieniu do $rednich z najsilniejszych i najstabszych
regiondéw. Nie ma takze wyspecyfikowanych struktur z podzialem na typ obiek-
téw (Big-Box, BTS, Last Mile Logistics, SBU).

Przeprowadzone studium moze stanowi¢ uzupelnienie réznych dokumentéw
o charakterze diagnostycznym i strategicznym, w ktérych wyodrebnia sie czyn-
niki istotne z punktu widzenia rozwoju regionu (BIP 2020, Grzebyk 2021, Cader
iin. 2024).
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Przyszle kierunki badan w Wielkopolsce i ograniczenia badawcze

Podjete studium ilosciowe warto w przysziosci rozszerzy¢ na jakosciowy opis
studiow przypadkéw. Ciekawym watkiem dociekant mogtoby by¢ scharakteryzo-
wanie przypadkéw strategii rozwojowych inwestycji magazynowych, ukazanie
wspolpracy poszczegélnych obiektéw w ramach jednej korporacji oraz ekspans;ji
w obiekty logistyczne na rynki zagraniczne i wyzwan z tym zwiazanych.

Interesujacym rozszerzeniem omoéwionej problematyki byloby takze zbada-
nie, w jakim stopniu rynek wielkopolski podaza za gléwnymi trendami w logi-
styce, tj. przemystem 5.0 (Kosmidis i in. 2024) i zréwnowazonym tancuchem
dostaw (Bartolini i in. 2019).

Obecne badanie obejmuje czas dwdch wielkich czarnych tabedzi. Rozszerze-
nie badan w wstecz o kryzys z roku 2009 oraz w przdd, o perturbacje zwigzane
z poziomem cel, pozwolitoby zdiagnozowac¢, czy Wielkopolska jest takze w tych
przypadkach wysoko wrazliwa w omawianym obszarze zagadnien.

Odrebnego opracowania wymagaja analizy stawki czynszéw. Srednie stawki
bazowe dla obiektéw typu big-box w lokalizacjach pozamiejskich wynoszg od
3,60 do 5,50 euro/m?/mies., natomiast dla projektéw SBU/citylogistics (miej-
skich) oscyluja w granicach 4,00-8,25 euro/m?/mies. Przeprowadzenie takich
badan, takze dla stawek efektywnych w ujeciu dynamicznym dla Wielkopolski,
oraz stawek tzw. prime (czynszéw bazowych, charakterystycznych dla najlep-
szych powierzchni magazynowych, w top lokalizacjach i z najlepszym, wiarygod-
nym najemca) — wniostoby nowa warto$¢ poznawcza.

Z uwagi na zlozono$¢ zagadnien celowe jest rowniez przeprowadzenie osob-
nych analiz w zakresie odnowien, renegocjacji, ekspansji, uméw nowych i tym
samym ustalenia dynamiki zmian wskaZnika obrazujacego udzial popytu netto
w popycie brutto. Dokonanie ustalen w zakresie udziatu strukturalnego umoéow
najmu powierzchni magazynowych wedlug GLA i ich liczby stanowiloby takze
interesujacy watek poznawczy.

Komplementarnym obszarem dociekan bytaby ponadto analiza strategii inwe-
stycyjnych obrazujacych udzial budéw spekulacyjnych, pre-let, szytych na miare
czy prowadzonych w systemie sale & leaseback oraz ocena dynamiki zmian na-
jemcow wedtug sektorow.

Przedstawione rozwazania maja ograniczenia badawcze, takie jak brak powig-
zan przedstawionych wynikéw z kondycja podmiotéw, ktére zajmujg powierzch-
nie magazynowa w opisywanym regionie. Nie ma tez ilustracji strukturalnej,
w jakim stopniu towary sktadane na danych powierzchniach zasilajg rynek re-
gionalny, a w jakim wymiarze sa wezlem tymczasowym do dalszej dystrybucji
na szersze rynki $wiatowe. Pozwoliloby to na zobrazowanie roli i kondycji in-
frastruktury punktowej na tle tancuchéw dostaw przechodzacych przez Wielko-
polske. Dopiero takiej ujecie uprawnialoby do zestawienia czynnikéw determi-
nujacych wrazliwo$¢ opisywanego rynku. Temat ten wymaga jednak obszernego
opracowania, ktére nie miesci si¢ w konwencji zaprezentowanego artykutu.
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The Warehouse Space Market in Greater Poland -
Condition and Development Prospects

Abstract: Poland is one of the leading countries in the warehouse space rental market in Europe, and
the Greater Poland (Wielkopolska) region accounts for nearly one-fifth of the national warehouse
space, making it one of the key logistics regions in the country.The aim of this analysis is to assess
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the dynamics of changes in the warehouse space market in Greater Poland, with particular emphasis
on its response to crisis situations. Empirical research was conducted based on primary data obtained
from Colliers, one of the leading advisory agencies providing commercial real estate consulting servi-
ces. The company’s internal data were analyzed using the methodology adopted by the author. A qu-
antitative and qualitative approach was applied, which allowed for the analysis of numerical trends
as well as the identification of structural and cyclical conditions influencing the development of this
market segment. Among other findings, it was established that the pandemic had a positive impact
on the warehouse market, while the war in Ukraine had a negative one. The Greater Poland market
is highly sensitive in terms of existing, new, planned, and under-construction supply, as well as the
vacancy rate. Demand is slowly increasing; however, it remains more than twice as low as in the post-
-pandemic period. From a structural perspective, Big-box and BTS (Built-to-Suit) facilities dominate
the market. A small portion of the total GLA (Gross Leasable Area) is made up of warehouses inten-
ded for last-mile logistics (so-called LML) and Small Business Units (SBU). LML facilities are often
larger than SBUs and are designed to handle large shipment volumes and operate in a cross-dock or
micro-fulfillment model. Moreover, a dozen SBUs or LMLs do not equal the area of a single large Big-
-box facility, hence the differences. Considering the full scope of the analysis, it can be concluded that
the Greater Poland warehouse market is gradually shifting toward the strongest players.

Keywords: warehouse, warehouse space market, Greater Poland, logistics, supply chain
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