O)ILL 25% LI HiLwooD uff

A PEROT COMPANY®
ManpowerGroup

Small town

»

EAL

Badanie potencjatu nowych lokalizacji
magazynowo-przemystowych w Polsce




12.
14.
16.
18.
19.
21.
22.
23.

© N b w

Wprowadzenie
Geograficzne uwarunkowania dziatalnosci firm
Metodologia

Rynek pracy

Ocena lokalizacji magazynowo-przemystowych w Polsce
Transport i dostepnosc
Warunki finansowe
Dojrzatos¢ rynku
Kompetencje regionalne
Logistyka a produkcja
Rynek inwestycyjny

Podsumowanie

L e et



W/@rwwwézuvae/

Ostatnie 5 lat to okres bezprecedensowego rozwoju rynku powierzchni logistycznych i produkeyjnych w Polsce. W tym okresie
kazdy rok przynosit nowe rekordy popytu, a podaz zwiekszyta sie z 7,5 miliona m? pod koniec 2013 r. do 15,7 milliona m? pod
koniec 2018. Tak dynamiczny rozwéj to efekt splotu wielu czynnikdw. Sa to m.in. lokalizacja Polski w centrum Europy, ktorej
potencjat udaje sie w kofcu wykorzystaé dzieki nadrabianiu zalegtosci infrastrukturalnych, atrakcyjne koszty budowy czy
dostepnosc relatywnie taniej, wykwalifikowanej sity roboczej. To takze rosnaca sita nabywcza Polakéw napedzajaca sprzedaz
detaliczna, w tym ta realizowana przez internet, ktéra przektada sie na wzrost popytu na ustugi i powierzchnie logistyczne.

Pod wzgledem wielkosci rynku Polska zajmuje obecnie siédme miejsce w Unii Europejskiej. Jednak odnoszac istniejace metry
kwadratowe do liczby ludnosci oraz PKB i poréwnujac z krajami Europy Zachodniej, okazuje sie, ze wciaz istnieje ogromny

lat temu. Firmy produkcyjne i logistyczne mierzg sie z deficytami kadrowymi w niektérych rejonach kraju, a deweloperzy
nieruchomosci z rosnacymi kosztami budowy. Wraz z rozwojem infrastruktury drogowe]j pojawiaja sie jednak nowe mozliwosci
ekspansji w lokalizacjach dotychczas lezacych poza zainteresowaniem uczestnikow rynku.

Niniejsza publikacja jest efektem wspodtpracy firm JLL oraz Hillwood, a takze Manpower. Wspdlnie podjelismy prébe
oceny potencjatu dla prowadzenia dziatalnosci logistycznej i produkcyjnej tych mniej oczywistych lokalizacji. W tym celu
wyselekcjonowalismy 34 osrodki w Polsce, zlokalizowane zaréwno wokot najwiekszych miast o ugruntowanej rynkowej
pozycji, jak i te, w ktérych aktywnos¢ deweloperdw i najemcow jest wciaz znikoma. Nastepnie kazdy z nich poddalismy
wielokryterialnej ocenie. W efekcie powstat ranking lokalizacji magazynowo-przemystowych w Polsce.

Celem zestawienia byta identyfikacja silnych stron kazdego regionu. Poniewaz nie istnieje jeden model operacyjny
przedsiebiorstw logistycznych czy produkcyjnych, trudno moéwic o kryteriach, ktére bytyby uniwersalne dla wszystkich firm
poszukujacych powierzchni dla swojej dziatalnosci. Ranking jest narzedziem stuzacym do oceny poszczegélnych lokalizacji
w oparciu o czynniki, ktérych subiektywna wage okresli¢ powinna wewnetrznie kazda firma.

Mamy nadzieje, ze publikacja ta bedzie stanowi¢ przydatne zrédto informacji dla firm rozwazajacych inwestycje produkcyjne
lub logistyczne w Polsce.

Tomasz Olszewski, Hubert Michalak,
Head of Industrial Agency CEE, JLL Head of Hillwood Poland



Geograficzne uwarunkowania dziatalnosci firm

Pod koniec 2018 r. filarami polskiego rynku magazynowego
pozostawaty regiony tworzace tzw. Wielka Piatke, tj. Warszawa,
Gérny Slask, Polska Centralna, Poznan oraz Wroctaw. Jednak ich
udziat, zaréwno w popycie, jak i w podazy, systematycznie spada
-2790% w 2013 r. do 74% w 2018 r. w przypadku popytu oraz

792% do 83% jesli chodzi o istniejaca powierzchnie magazynowa.

Lokalizacje magazynowe - istniejace zasoby
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Kluczowymi grupami najemcdw na rynku polskim sa operatorzy
logistyczni i sieci handlowe, ktérzy odpowiadaja tacznie

za 61% popytu netto od poczatku 2014 r. Aktywnymi sektorami
s takze lekka produkcja (12%) oraz branza motoryzacyjna (7%).

Ze wzgledu na wciaz stosunkowo umiarkowany popyt na
lokalizacje poza Wielka Piatka, trudno jest dzis méwic

o dominujacych profilach nowych regionéw magazynowych.
Wydaje sie jednak, ze z powodu relatywnie ograniczonych
zasobdw, charakteryzuja sie one nieco wyzszym poziomem
specjalizacji sektorowe;j.

Rosnacy udziat mniejszych rynkéw to w pierwszej kolejnosci efekt
zwiekszajacej sie dostepnosci transportowej otwierajacej je na
inwestycje logistyczne i produkcyjne. Przy kurczacej sie stopie
bezrobocia, szczegblnie w najwiekszych miastach, pojawit sie
kolejny atut w postaci lokalnych rezerw kadrowych w mniejszych
o$rodkach. Nie bez znaczenia jest takze koszt gruntéw,

ktéry w wiekszosci przypadkdw znajduje sie znacznie

ponizej tego obserwowanego wokét gtéwnych aglomeracii.

To wazne, ale z pewnoscia nie jedyne, powody rosnacego
zainteresowania nowymi lokalizacjami. W wielu z nich najemcami
nowoczesnych powierzchni magazynowych i produkcyjnych
staja sie lokalne firmy, ktorych dotychczasowe siedziby przestaty
spetnia¢ wymagania jakosciowe, techniczne czy lokalizacyjne.
Mozna wiec méwic o popycie organicznym, ktory dotychczas

nie miat mozliwosci realizacji.

Wybor optymalnej lokalizacji zalezy od specyfiki dziatalnosci
danego przedsiebiorstwa. Czynnikami lokalizacyjnymi typowymi
dla wiekszosci firm sa dostep do infrastruktury transportowej
oraz rynku pracy. Dla firm produkcyjnych istotny jest caty
tancuch logistyczny, a zatem skad pochodzi¢ beda surowce

i pétprodukty i dokad wysytane beda gotowe towary. Bardzo
czesto firmy te operuja w klastrach, czerpiac korzysci z synergii
wynikajacych ze skupienia w jednym regionie wielu kooperantéw
z branzy. Przyktadem takiej wspotpracy jest dziatalnos¢

sektora motoryzacyjnego, ktory z lokalizacji na potudniu Polski
wspotpracuje z niemieckimi, czeskimi i stowackimi fabrykami
samochodéw. Czesto o lokalizacji decyduje dostepnosé
wykwalifikowanych pracownikéw, surowcow, bliskosé
infrastruktury, w tym sieci przesytowych, kolei i portéw,

a takze system lokalnych zachet inwestycyjnych.

Nowy popyt wedtug sektoréow w latach 2014 - 2018
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Koszty funkcjonowania tancucha dostaw wedtug kategorii

Personel

Koszty: M Transport B Zatowarowanie

Zrédto: Exchange, Inc: Logistics Cost and Service Report

Obstuga klienta M Czynsz M Administracja B Zaopatrzenie Minne

Decydujac sie na wynajem powierzchni w dedykowanym budynku
BTS (ang. Built-to-suit - zaprojektowanym wg specyfikacji
konkretnego najemcy), firmy produkcyjne czesto lokuja sie

poza najwiekszymi miastami, we wskazanych przez nich
lokalizacjach, spetniajacych jednak wymagania taficucha dostaw.
Czerpia wéwczas dodatkowe korzysci z wiekszej dostepnosci
odpowiednich dziatek oraz zazwyczaj takze tarszej sity roboczej.

Z kolei dla sieci handlowych czynnikiem warunkujacym lokalizacje
centrow dystrybucyjnych jest geograficzny rozktad punktow
sprzedazy. Jak pokazuja badania, koszty transportu stanowia
Srednio ponad 50% kosztow funkcjonowania taicucha dostaw,
podczas gdy czynsz to niewiele ponad 4%. Odpowiedni wybor
lokalizacji magazynu ma zatem kluczowe znaczenie dla wyniku
finansowego catej sieci.

Sieci prowadzace z Polski dziatalno$¢ logistyczna na zachodzie
Europy upodobaty sobie lokalizacje przy zachodniej granicy kraju,
mniej wiecej wzdtuz korytarza drogi ekspresowej S3, co pozwala
im na czerpanie korzysci ze znacznie nizszych kosztéw wynajmu

i pracy po polskiej stronie granicy. Z kolei sieci prowadzace
dziatalnos¢ na terenie catej Polski, swéj magazyn centralny
nierzadko lokujg w okolicach todzi.

Biorac pod uwage przedstawione powyzej proporcje kosztow,

po osiaggnieciu odpowiedniej skali sprzedazy warto rozwazy¢
rozproszenie dziatalnosci logistycznej na dwa, lub wiecej lokalnych
centrow dystrybucji. Krétszy sredni dystans pomiedzy magazynem
a punktami sprzedazy przektada sie liniowo na nizsze koszty
transportu, w tym paliwa, czasu pracy kierowcodw czy zuzycia floty.

Optymalna lokalizacja dla tego typu obiektéw mogg okazac sie
mato oczywiste, lecz dobrze skomunikowane miejscowosci lezace
poza gtéwnymi rynkami magazynowymi. Niektére sieci handlowe
rozpoczynaja dziatalno$¢ na rynku polskim od konkretnego regionu
i wtasnie w nim lokuja swoje pierwsze centrum dystrybucyjne. Wraz
z ekspansja sieci, czesto okazuje sie jednak, ze jest ono zbyt mate
lub nie znajduje sie w miejscu optymalnym z punktu efektywnosci
dostaw. Co wiecej, ciagty rozwoj infrastruktury drogowej moze
spowodowad, 7e dotychczasowa lokalizacja utraci swéj optymalny
charakter na skutek oddania do uzytku nowego odcinka drogi.

Innym kryterium lokalizacyjnym, ktorego znaczenie zauwazalnie
wzrosto w ostatnich latach, jest sytuacja na rynku pracy. Jednak
bardziej niz koszty pracy (stanowiagce niecate 10% kosztow
operacyjnych centrum dystrybucyjnego) istotniejsza jest
dostepno$¢ wystarczajacej liczby pracownikow.

Koszty wynajmu powierzchni magazynowej wynikaja w pierwszej
kolejnosci z lokalizacji oraz typu powierzchni i ksztattuja sie

w oparciu o aktualne trendy popytu i podazy, ceny gruntéw

oraz koszty budowy. Czynniki te wykazuja takze zréznicowanie
regionalne. Nie bez znaczenia jest takze dojrzatos¢ danego rynku
lokalnego przektadajaca sie na wiekszy wybor dla najemcdw.
Dodatkowymi atutami danej lokalizacj beda zachety inwestycyjne,
lub ogdlniej - klimat inwestycyjny panujacy w danym regionie.

Podsumowujac, na decyzje lokalizacyjna, zaréwno obiektu
produkcyjnego jak i stricte logistycznego, sktada sie szereg
czynnikéw. Niektore z nich wynikaja z natury prowadzonej
dziatalnodci, kryteriéw geograficznych, a niektére z prostego
rachunku ekonomicznego. W dalszej czesci publikacji podejmiemy
probe oceny poszczegdlnych regionéw pod wzgledem

czynnikow, stanowiacych najczestsze kryteria lokalizacji dla firm
wynajmujacych powierzchnie magazynowo-przemystowe w Polsce.
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Studium przypadku

Ponizej zaprezentowano analize schematu dystrybucji
hipotetycznej sieci handlowej posiadajacej po jednym sklepie

w kazdym z 49 bytych miast wojewddzkich. Site danego

sklepu zwazono liczba ludnosci oraz lokalna sita nabywcza.
Zidentyfikowano optymalna lokalizacje dla scenariusza z jednym,
dwoma, trzema i czterema magazynami wraz z oszacowaniem,

o ile krétszy bedzie dystans przewozowy w zaleznosci od ich liczby.

Ponizsza analiza wskazuje, ze przemyslana decyzja dotyczaca
liczby i lokalizacji centréw dysrybucyjnych moze wygenerowad
znaczne oszczednosci w kosztach transportu. Jak juz zauwazono,
to wtasnie ta pozycja odpowiada za ponad potowe wszystkich
kosztow operacyjnych, znacznie przewyzszajac koszty
nieruchomosci.

1 centrum dystrybucyjne 2 centra dystrybucyjne
Dystans 12 924 km Dystans 11 247 km

Oszczednos¢ - 13%

i ’
qf’f//( N w
e
Zrédto: JLL, 2019
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3 centra dystrybucyjne 4 centra dystrybucyjne
Dystans 8 554 km Dystans 6 799 km
Oszczednosé - 34% Oszczednos¢ -47%
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Metodologia

tacznie przeanalizowalismy 34 osrodki pod katem ich potencjatu
dla sektora magazynowo-produkcyjnego. Znalazty sie wsrdd
nich zaréwno lokalizacje o ugruntowanej pozycji, jak i regiony,
ktére dopiero czekaja na pojawienie sie pierwszych rynkowych
graczy. Zamiast tradycyjnego podziatu na regiony i podregiony
zastosowali$my inny, bioracy pod uwage wiekszo$¢ miast o liczbie
ludnosci powyzej 100 tys. mieszkadcow wraz z otaczajacymi

je powiatami. Ze wzgledu na przyjete w metodologii kryterium
wielkosci miasta, w rankingu nie uwzgledniono mniejszych
oérodkéw, w tym np. Kutna, tomzy czy Swiebodzina, ktére

ze wzgledu na swoje uwarunkowania z pewnoscia posiadaja
potencjat logistyczny czy produkcyjny.

Kazda z lokalizacji zbadano pod katem czynnikdw
reprezentujacych piec¢ gtéwnych obszaréw tematycznych:
dostepnosci transportowej, rynku pracy, finansowych warunkéw
funkcjonowania, kompetencji lokalnych oraz dojrzatosci rynku
nieruchomosci. Ocena danego regionu w poszczegdlnym obszarze

tematycznym wynika z sumy ocen cze$ciowych, uwzgledniajacych

cate spektrum czynnikéw okreslajacych potencjat danej lokalizacji.

Kazdemu z nich nadano wage odzwierciedlajaca jego istotnos¢ dla
teoretycznego - uniwersalnego rodzaju najemcy. Wagi te ustalone
zostaty przez ekspertéw rynku nieruchomosci magazynowych

w JLL, ktérzy na co dzien wspotpracujg z najemcami
reprezentujacymi cate spektrum branz.

Top 10 nowych lokalizacji

Dla poszczegdlnych ogblnych kryteriow
lokalizacyjnych zastosowano nastepujace wagi:

» Transport i dostepnosc - 30%
» Rynek pracy - 30%

» Warunki finansowe - 20%

» Kompetencje regionalne - 10%
» Dojrzatos¢ rynku - 10%

Nie bedzie zaskoczeniem, ze w czotéwce rankingu znalazty

sie az cztery regiony tworzace tzw. Wielka Piatke. Wyjatkiem jest
Wroctaw, na ktérego finalnej ocenie zawazyta niska nota

w obszarze rynku pracy. Najwyzsza ocene tagczna na poziomie
79% otrzymat Strykéw. Warto jednak zwrdci¢ uwage na nowe
lokalizacje ujete w rankingu. Spos$rod nich najwyzsza ocene
uzyskaty Konin, Krakéw i Kielce. Co istotne, réznica pomiedzy
pierwszym a ostatnim miejscem w rankingu nie jest odlegta.

W ponizszej tabeli prezentujemy wyniki rankingu dla 10 najlepiej
ocenionych lokalizacji wschodzacych. Szczegdtowa ocena
wszystkich analizowanych regiondw znajduje sie na stronach 12-13.

. Transport Warunki Kompetencje 5 )y
| dosteprose | MUk Pracy polrzatoscrynis | Ocena taczna

Konin 62% 82%
Krakéw 83% 81%
Kielce 51% 7%
Okreg Legnicko-Gtogowski 75% 1%
Zielona Géra 69% 2%
Czestochowa 0% 61%
Bydgoszcz 59% 87%
Wtoctawek 53% 89%
Tarnow 55% 87%
Rzeszéw 47% 91%

Zrédto: JLL, 2019

75% 68% 25% 68%
40% 63% 40% 68%
88% 67% 40% 67%
68% 58% 25% 66%
5% 58% 20% 65%
80% 69% 25% 65%
55% 62% 35% 65%
63% 61% 25% 64%
63% 65% 20% 64%
68% 61% 30% 64%

Hillwood wierzy w potencjat rozwoju nowych rynkéw magazynowych, co znajduje

potwierdzenie w naszych decyzjach inwestycyjnych. Nowe lokalizacje moga zaoferowaé
najemcom wiele zalet, ktére maja gtéwne rynki magazynowe, miedzy innymi coraz lepsza
infrastrukture drogowa. Jednoczesnie pozwalaja na tatwiejsza rekrutacje pracownikéw niz
bardziej nasycone wiodace rynki. Te czynniki byty istotne przy decyzji o naszym projekcie

w Czestochowie, pierwszej takiej inwestycji w tym regionie.

Wierzymy, ze potozenie przy budowanej autostradzie Al pomiedzy Gérnym Slaskiem

a Polska Centralna jest doskonata lokalizacja zaréwno dla film lokalnych jak i globalnych.
Inwestujemy réwniez w Kutnie, ktére, patrzac na pobliski Strykéw, ma ogromny potencjat
wzrostu. W Swiebodzinie w woj. lubuskim natomiast realizujemy projekt BTS i jest

to juz nasz trzeci projekt w tym regionie, a kolejny chcemy uruchomié jeszcze w 2019 r.
Najwazniejsze rynki utrzymaja swoja pozycje, ale nalezy oczekiwac, ze w przysztosci
rozwoj rynku magazynowego bedzie bardziej réwnomierny.

Hubert Michalak,
Prezes Zarzadu,
Hillwood Polska



Rynek pracy

Atrakeyjny rynek pracy byt przez lata jednym z kluczowych atutéw
wspierajacych rozwdj polskiego rynku magazynowo
-przemystowego. Atrakcyjnosé ta wynikata nie tylko z nizszych
niz w innych krajach kontynentu kosztéw pracy, lecz takze

z zasobnosci Polski w site robocza, zaréwno wykwalifikowana jak

i niewykwalifikowana. Ta przewaga konkurencyjna Polski wciaz jest
faktem, jednak w ostatnich latach jej znaczenie istotnie zmalato.
Dobra koniunktura gospodarcza spowodowata spadek stopy
bezrobocia rejestrowanego z 13,4% w 2013 r. do 5,8% w 2018 .

O ile spadek ten zbiegt sie ze zjawiskiem migracji ekonomicznej

do Polski o niespotykanej wczesniej skali, gtdwnie z Ukrainy,

to firmy w niektorych regionach Polski zaczety zgtaszac problemy
ze znalezieniem odpowiedniej liczby pracownikdw. Wydtuzyto

to procesy ich pozyskiwania oraz wptyneto na wzrost kosztow
pracy. Srednie wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw
wyniosto w 2018 1. 4 827 zt i byto o blisko 27% wyzsze niz w 2013 r.
Jego poziom pozostaje wciaz nizszy niz np. w Czechach, chod jest
poréwnywalny ze stawkami na Stowacji oraz wyzszy od $redniego
wynagrodzenia na Wegrzech, totwie i Litwie.

Wystepuja duze rozbieznosci w wysokosci wynagrodzen

w poszczegblnych regionach. Srednie wynagrodzenie

w wojewddztwie mazowieckim na poziomie 5 797 zt stanowi 120%
Sredniej krajowej. Wynagrodzenia powyzej $redniej zarejestrowano
takze w wojewddztwach dolno$laskim (103%), Slaskim (102%)

i pomorskim (101%). Z kolei najnizsze wynagrodzenia wystepuja

w wojewddztwie warminsko-mazurskim, stanowiac jedynie

81% Sredniej. Niewiele wiecej trzeba zaptaci¢ pracownikom

Srednie wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw
w 2018r.

Pomorskie

Warmirsko-Mazurskie
Zachodniopomorskie

Kujawsko-Pomorskie
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w wojewddztwach podkarpackim (83%), Swietokrzyskim (84%)
oraz lubelskim (85%), a wiec w regionach wschodnich. Niskie
koszty pracy wystepuja takze w bardziej centralnie zlokalizowanym
wojewddztwie kujawsko-pomorskim (85%).

Rozbieznosci wystepuja takze pomiedzy miastami potozonymi

w tym samym regionie. Srednia stawka godzinowa brutto dla
pracownika produkcji we Wtoctawku wynosi Srednio 14,2 zt,

a w nieodlegtym Toruniu juz 16 zt. Bardziej sptaszczone stawki
wystepuja natomiast w poszczegdlnych lokalizacjach w Polsce
Centralnej - todzi, Strykowie i Piotrkowie, gdzie wynosza

ok. 16 zt. Miastami, w ktorych stawki godzinowe sa obecnie
najnizsze sa m.in. Wtoctawek, Rzeszéw czy Bydgoszcz.

Najwyzsze stawki obowiazuja natomiast w miastach najwiekszych
jak Warszawa czy Wroctaw.

Poza wysokoscia wynagrodzen, drugim kluczowym parametrem
branym pod uwage przez firmy prowadzace dziatalnos¢
przemystowa i logistyczna jest dostepno$é wystarczajacej

liczby pracownikéw. W ostatnich latach obserwowali$my wzrost
znaczenia tego czynnika jako kryterium lokalizacyjnego, gdyz
wtasnie w obszarze dostepnosci sity roboczej pojawity sie na
niektorych rozwinietych rynkach regionalnych niedobory.

Ten wtasnie czynnik przemawia obecnie na korzy$¢ mniej
rozwinietych lokalizacji. Stopa bezrobocia historycznie byta
najnizsza w najwiekszych aglomeracjach, takich jak Warszawa,
Poznan, Wroctaw czy Tréjmiasto. Natomiast najwyzsza byta

w mniejszych miastach przemystowych, w ktérych w okresie
transformacji doszto do proceséw restrukturyzacji np. w Radomiu,
Elblagu czy Wtoctawku. Poza sama liczebnoscia, site robocza

w tych osrodkach charakteryzuje duzy stopien wykwalifikowania.

Stopa bezrobocia rejestrowanego w 2018 r.

Stopa bezrobocia

1 I T
1% 4% 6% 8% 10% 12% 15% 23%

Zrédto: GUS, 2018



Ogdlny spadek bezrobocia w ostatnich latach dotyczy wiekszosci
obszaréw Polski, jednak jego historyczna struktura regionalna jest
widoczna takze dzisiaj. Rbwnie wazna co stopa bezrobocia jest
takze sama liczba bezrobotnych — w wiekszych osrodkach niski
odsetek bezrobotnych przektada sie na stosunkowo duza

ich liczbe.

Biorac pod uwage obecne uwarunkowania rynku pracy, migracja
ekonomiczna do Polski nabiera kluczowego znaczenia dla
funkcjonowania przedsiebiorstw, a zatem i utrzymania wysokiego
popytu na powierzchnie magazynowe. Wedtug danych GUS,

w 2018 r. obcokrajowcom w Polsce wydano prawie 330 000
pozwolen na prace. Dotyczyty one przede wszystkim budownictwa
(23%), przetworstwa przemystowego (21%) oraz transportu

i gospodarki magazynowej (16%). Cho¢ dostep do danych
dotyczacych imigrantéw pozostaje ograniczony, wiele wskazuje

na to, ze ich celem pozostaja w pierwszej kolejnosci duze osrodki
miejskie. Mozna zaryzykowac stwierdzenie, ze dzieki ich obecnosci,
miasta Wielkiej Piatki byty w stanie utrzymac swoja dominacje,
gdyz pomimo kurczacej sie stopy bezrobocia, podaz dostepnych
pracownikéw byta wciaz wystarczajaca.

Sytuacja na lokalnym rynku pracy przektada sie na czas potrzebny
do zatrudnienia zespotu. Wedtug danych Manpower, rekrutacja
100-osobowej zatogi zaktadu produkcyjnego bedzie najkrétsza

w Biatymstoku i potrwa ok. 40 dni. 50 dni zajmie w Bielsku-Biatej,
Bydgoszczy, Czestochowie, Elblagu, Gorzowie, Kaliszu, ale takze
w Krakowie czy wschodnich okolicach todzi. Najdtuzej, bo az 90
dni, potrwa rekrutacja we Wroctawiu, Warszawie i jej okolicach,
ale takze w Zielonej Gorze czy Wtoctawku.

Regionami, w ktérych pracownicy moga przebierac¢ w dostepnych
ofertach zatrudnienia, sa przede wszystkim miasta z Wielkiej Piatki
oraz Krakow. Co ciekawe, duze zréznicowanie pod wzgledem
liczby wolnych stanowisk dotyczy regionu Gérnego Slaska. Wedtug
danych Manpower, powiaty bedzifski, dgbrowski czy mikotowski
charakteryzuje duza liczba wolnych stanowisk. Jednoczesnie niska
ich liczba wystepuje w sasiednich miastach, takich jak Bytom,
Chorzéw, czy Ruda Slaska. Pokazuje to, ze warto czasem rozwazy¢
uruchomienie proceséw rekrutacyjnych w szerszym zakresie
geograficznym.

Istotne w tym kontekscie okazujg sie lokalne potaczenia
komunikacyjne. Dostepno$¢ transportowa, w tym komunikacja
zbiorowa, staje sie istotnym atutem, w szczegdlnoéci na peryferiach
wielkich miast, jak i w mniejszych oSrodkach. Obecnie w najbardziej
rozwinietych regionach standardem jest oferowanie pracownikom
specjalnych autobusowych linii dowozowych.

Ostatnimi z branych pod uwage czynnikow z obszaru rynku pracy
sa trendy demograficzne. W badaniu zbadano jaki procent catej
lokalnej populacji nalezy do grup, ktére w najblizszych latach beda
dotaczad lub wychodzi¢ z rynku pracy. Dodatkowo, uwzgledniono
takze liczbe uczniow w lokalnych szkotach zawodowych,

ktdre ksztatcg pracownikow wykwalifikowanych, szczegélnie
pozadanych przez firmy produkcyjne. Trendy demograficzne sg
najkorzystniejsze dla Konina, Krakowa oraz Pity. Najmniej korzystna
strukture wiekowa posiadaja populacje Warszawy i Wroctawia,
jednak nalezy pamietac o pozytywnym saldzie migracji do tych
miast. Najwiecej uczniow szkdt zawodowych wystepuje natomiast
w Tarnowie, Bydgoszczy, Krakowie oraz w Poznaniu i Warszawie.



Marek Wrébel,
Dyrektor ds. Kluczowych Klientéw,
ManpowerGroup

Analizujac potencjat lokalnych rynkéw pod katem inwestycji produkeyjno-logistycznych,
nie nalezy zapominac o mniejszych czy Srednich miejscowosciach. Jesli chodzi o zasoby
ludzkie, to paradoksalnie miejscowosci te moga by¢ bardziej interesujace niz wieksze
aglomeracje. Jezeli zaktadamy, ze nie ma w poblizu zadnej innej nowej inwestycji,

to proces pozyskiwania kandydatéw nie bedzie stanowit dla pracodawcéw wyzwania,

z ktérym mierza sie firmy w duzych lokalizacjach.

Potencjalni pracownicy, majac mozliwo$¢ pracy blizej swojego miejsca zamieszkania,
wybiora nowa inwestycje, gdyz nie beda musieli poswiecac czasu na dojazdy.
Natomiast firmy, ktore maja swoje siedziby w duzych osrodkach przemystowych,
walcza o pracownikéw, oferujac im konkurencyjne stawki. Gdyby jednak zdecydowali
sie przenies¢ zaktad do mniejszego osrodka to, po uprzedniej weryfikacji potencjatu
kandydatéw i zaoferowaniu im atrakcyjnego, ale rynkowego wynagrodzenia, mogliby
przyciagnac osoby, ktérych aktualnie potrzebuja. Mowa tu w gtéwnej mierze

o pracownikach produkcji czy magazynu.

Kadra inzynieryjna i menedzerska musiataby dojezdzac z wiekszych osrodkéw, co moze
czasem stanowic dla nich wyzwanie. Niemniej jednak nowe inwestycje stanowia ciekawa
alternatywe do rozwoju osobistego zaréwno w zakresie rél kierowniczych, jak i wyzszych
stanowisk technicznych. Zawsze jednak rekomenduje sie klientom, by bardzo doktadnie
sprawdzali potencjat rynku pracy i otoczenie konkurencyjne, czyli firmy, ktére juz sa na
danym terenie lub wtasnie maja zamiar budowac nowa fabryke czy centrum logistyczne.




Ocena lokalizacji magazynowo-przemystowych w Polsce
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Transport i dostepnosc

Dostepnosc infrastruktury transportowej to jeden

z najistotniejszych czynnikow w procesie oceny lokalizacji

dla inwestycji przemystowej, zaréwno w przypadku dziatalnosci
produkcyjnej, jak i logistycznej. Wybdr lokalizacji najlepiej
odpowiadajacej na potrzeby przewozowe firmy pozwala

na znaczne obnizenie kosztéw transportu, ktére stanowia
najwiekszy udziat w catkowitych kosztach tarficucha dostaw.
Ponadto, w przypadku np. sieci handlowych, wiaze sie to réwniez
ze skroceniem czasu dostaw, co stanowi przewage konkurencyjna
danego podmiotu na rynku.

W ocenie dostepnosci transportowej wybranych lokalizacji
skupilismy sie przede wszystkim na transporcie drogowym, ktory
dominuje nad innymi srodkami transportu towaréw, odpowiadajac
wg GUS za ponad 85% udziatu w przewozie tadunkdw (tony)

w Polsce w 2017 roku. Udziat kolei w miksie transportowym nadal
pozostaje marginalny (12% przewozdw), gtéwnie z uwagi na
zapOznienia infrastrukturalne, co bezpos$rednio wptywa na niska
Srednia predkos¢ handlowa, ktora w 2017 r. wynosita Srednio okoto
25 km/h, w poréwnaniu do 64 km/h w Holandii (zrodto: UTK,
IRG-Rail). Mimo tego, z uwagi na wydajnos¢ oraz aspekty
Srodowiskowe, wraz z poprawg infrastruktury szynowej,

transport kolejowy moze w przysztosci zyskiwac na znaczeniu.

Na popularno$¢ transportu samochodowego w Polsce

wptywa w duzej mierze rozwinieta i stale rozbudowywana
infrastruktura drogowa. Od 2010 r. sie¢ drog szybkiego ruchu
zostata rozbudowana o 2 200 km, co oznacza, ze zasoby drogowe
powiekszyty sie od tego czasu dwuipotrotnie. Kluczowe w tym
okresie byto oddanie do uzytku wiekszosci planowanych odcinkéw
autostrad Al, A2 oraz A4, stanowigcych szkielet komunikacyjny
Polski, taczac m.in. Warszawe z todzia, Poznaniem i Gdanskiem
oraz zachodnig i wschodnia granice Polski. Do uzytku oddane
zostaty réwniez kluczowe odcinki drég ekspresowych - S3, S5, S7,
S8. Pozwolito to na ,otwarcie” nowych regiondw, ktére wczesniej
nie pojawiaty sie na radarach inwestorow. Kontynuowany rozwdj
sieci drogowe] z pewnoscig wptynie na dalsza decentralizacje rynku
magazynowego oraz otworzy przed deweloperami i najemcami
nowe mozliwosci.

Infrastruktura drogowa 2010 vs 2019

Zrédto: JLL, 2019
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Do oceny dostepnosci transportowej wybranych lokalizacji
wykorzystaliémy szereg kryteridéw, ktére w duzej mierze opieraty
sie na dostepnosci drogowej, jednak w analizie uwzglednione
zostaty réwniez lotniska i porty kontenerowe.

Jednym z najwazniejszych sktadnikdw oceny jest obecny stan
infrastruktury w bezposrednim otoczeniu. Na potrzeby rankingu
zbadalismy ile kilometréw drog szybkiego ruchu istnieje i jest
budowane w promieniu 50 km od wybranej lokalizacji.

Nie powinien zaskakiwac fakt, ze wyraznymi liderami sg najwieksze
aglomeracje z Warszawa, todzig oraz Metropolia Slaska na czele,
gdzie wyniki przekroczyty 300 km. Poza Wielka Piatka warto
jednak zwréci¢ uwage na takie lokalizacje jak np. Legnica, Elblag,
Gorzdw, Szczecin, Bydgoszcz i Torun, Zielong Gore oraz Piotrkow
Trybunalski, w promieniu 50 km od kazdej z nich znajdziemy
ponad 100 km drég szybkiego ruchu. Biorac pod uwage inwestycje
planowane w perspektywie kilku kolejnych lat, na znaczeniu
zyskaja z pewnoscig Szczecin i Kielce oraz miasta w Polsce
Wschodniej - Lublin, Biatystok i Rzeszow.

Dostepnosc¢ transportowa to réwniez zasieg, jaki generuje wybrana
lokalizacja, dlatego w rankingu uwzglednilismy tez populacje,
ktdéra znajduje sie w obszarze wyznaczonym przez odlegtosé
mozliwa do pokonania w dwie oraz osiem godzin. Strefa
dwugodzinna to obszar, ktéry rozpatrywaé mozna po pierwsze
jako tzw. ostatnia mile, nie tylko w przypadku obstugi wybranej
aglomeracji, ale réwniez innych miejscowosci. Czynnik ten dotyczy
rowniez wiekszych centréw dystrybucyjnych - przyktadem moze
by¢ Kutno, z ktérego w okoto dwie godziny dojechaé mozna

do Warszawy, todzi, Poznania czy Bydgoszczy. Populacja w
zasiegu dwodch godzin jazdy to réwniez dostep do potencjalnych
pracownikéw, ktorzy dzieki wygodnym potaczeniom chetnie
pokonaja nieco wiekszy dystans do miejsca zatrudnienia.

Populacja w 2 i 8-godzinnej strefie zasiegu
2

Strykéw 8911000
Piotrkéw Trybunalski 8824000
Czestochowa 8795000
Krakéw 8706 000
Gliwice 8649000

Okreg Legnicko-Gtogowski 74873000
Wroctaw 74516 000
Gliwice 72446000
Zielona Géra 70503000
Opole 68431000

Zrédto: JLL, 2019

Wyniki réznia sie jednak w przypadku strefy wyznaczonej przez
odlegtos¢ mozliwg do pokonania w osiem godzin. Jest to odlegtoscé
zblizona do tej, jaka kierowca ciezarédwki moze pokonac podczas
jednego cyklu. Im wyzszy wynik, tym wiecej klientéw firma moze
obstuzy¢ z jednego centralnego magazynu. Liczna populacja
wskazuje na mozliwo$¢ obstugi nie tylko wiekszych rynkéow
regionalnych, ale réwniez dotarcia do odlegtych klientow



czy podwykonawcdw i finalnych odbiorcow ewentualnej produkgji.
Z uwagi na fakt, ze wschodnia granica Polski jest jednoczesnie
zewnetrzna granica UE, w przypadku tego wskaznika premiowane
sa lokalizacje w zachodniej oraz potudniowo-zachodniej czesci
Polski. Obstugiwa¢ mozna z nich réwniez rynki zagraniczne -
Niemiec, Czech czy Austrii i Wegier. Najwieksza populacje obejmuje
strefa wyznaczona dla Okregu Legnicko-Gtogowskiego, w zasiegu
ktérej mieszka 75 miliondw oséb. Poza lokalizacjami wzdtuz drogi
S3, Wroctawiem, Gérnym Slaskiem i Opolem, na uwage zastuguje
rowniez Czestochowa czy Kalisz, ktérych strefy obejmuja

po okoto 60 miliondw oséb. Dla poréwnania, magazyn centralny
pod Warszawa jest w stanie obstuzy¢ ,,zaledwie” okoto 47 miliondw
0séb.

W naszej analizie dla strefy 8-godzinnej uwzglednilismy réwniez
PKB wytwarzany na obszarze w potencjalnym zasiegu wybranej
lokalizacji. W tym przypadku lider pozostat bez zmian i jest to
Okreg Legnicko-Gtogowski. Natomiast do czotowki dotaczyt
rowniez Szczecin. Co ciekawe, réznica w PKB wygenerowanym
przez obszary wyznaczone z Legnicy oraz Warszawy réznia sie

o prawie 140% na korzys¢ Okregu Legnicko-Gtogowskiego.

Dzieje sie tak gtéwnie za sprawa dostepu do rynkdw
zachodnioeuropejskich — niemieckiego oraz austriackiego, gdzie
PKB per capita osigga zdecydowanie wyzszy poziom niz w Polsce.

Biorac pod uwage inwestycje w infrastrukture portowa

i okotoportowa oraz rosnacy wolumen towardw transportowanych
droga morska, w rankingu uwzgledniono réwniez odlegtos¢ do
najblizszego portu kontenerowego. Niezaprzeczalnie dominuja
tutaj lokalizacje nadmorskie i potozone w Polsce Potnocne;.
Ponadto, zyskuja tez miasta z bezposrednim dostepem do drég
szybkiego ruchu prowadzacych na pétnoc, takie jak Gorzdw,
Zielona Géra czy Wtoctawek.

Szacowana 8-godzinna strefa zasiegu z Biategostoku
oraz okolic Legnicy

H Biatystok
N Legnica

Zrédto: JLL, 2019
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Dodatkowym atutem danego regionu, atrakcyjnym szczegélnie
dla inwestoréw zagranicznych, jest wygodny i szybki dostep

do lotniska o miedzynarodowym zasiegu. Wprawdzie towary
przewozone drogg lotnicza stanowia jedynie niewielki utamek

w miksie transportowym, a popyt na magazyny lotnisko
-centryczne pozostaje marginalny, bardziej istotna jest tu
miedzynarodowa dostepnos$¢ danej nieruchomosci pod katem
ruchu pasazerskiego i odbycia delegacji zagranicznej. Pod tym
wzgledem prym wioda lokalizacje z Wielkiej Piatki, z wyrazna
dominacja Warszawy. Mniej oczywiste lokalizacje, z ktérych mozna
dotrze¢ na lotnisko w krécej niz godzine to Czestochowa i Elblag.
W rankingu pod uwage byty brane tylko lotniska obstugujace
powyzej 1 miliona pasazeréw rocznie, gdyz w naszej ocenie jedynie
one posiadaja odpowiednig mase krytyczna oraz wystarczajaca
siatke regularnych potaczen miedzynarodowych z najwiekszymi
portami lotniczymi w Europie

Podsumowujac, najlepsza dostepnoscia transportowa
charakteryzuja sie rynki dojrzate, znajdujace sie wokdt
najwiekszych polskich aglomeracji, a wiec tworzace

tzw. Wielka Piatke. Jednak dzieki stale rozwijanej infrastrukturze,
na atrakcyjnosci zyskaty takze inne regiony potozone przy
waznych korytarzach transportowych. W ostatnich latach
beneficjentem byt z pewnoscia tzw. korytarz S3 na zachodzie
kraju, ktérego dodatkowym atutem jest takze blisko$¢ rynku
niemieckiego. Szczegdlnie atrakcyjne sa tu lokalizacje w poblizu
przejs$¢ granicznych, z ktorych mozna prowadzi¢ obstuge kurierska
aglomeracji Berlina. Mniej oczywistymi lokalizacjami, atrakcyjnymi
pod wzgledem dostepnosci transportowej sa m.in. Czestochowa,
Opole, Konin oraz Bydgoszcz i Torun, ktére uplasowaty

sie w potowie stawki. Biorac pod uwage drogi planowane

w perspektywie kilku nastepnych lat, kluczowa role odegra¢ moga
kolejne odcinki S7 (Warszawa-Mtawa) oraz S61, S19i S17

we wschodniej Polsce, ktéra nadal jest wyraznie mniej rozwinieta
pod wzgledem infrastruktury transportowej. Dzieki drodze S5
wzmocni sie takze region Kujaw, ktérego centralna lokalizacja

nie byta dotychczas wtasciwie wykorzystywana.
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Warunki finansowe

Finanse sa kluczowym czynnikiem w procesie decyzyjnym,
zaréwno w przypadku inwestycji budowanej dla konkretnego
klienta, jak i przy wynajmie istniejacego magazynu. Wybor
pomiedzy posiadaniem a najmem to jedna z pierwszych

i najwazniejszych decyzji przy inwestycji w nowa nieruchomos¢.
W przypadku najmu powierzchni, koszty zwigzane z nierucho-
moscia sg przede wszystkim pochodna ceny gruntu, wysokosci
czynszu oraz optat serwisowych, ktére moga rézni¢

sie w zaleznosci od lokalizacji.

Warto jest jednak zwréci¢ uwage na fakt, ze w przypadku wynajmu,
na ktorym skupiliémy sie w tym opracowaniu, nieruchomosciowe
koszty zwigzane z funkcjonowaniem centrum dystrybucyjnego
stanowia zaledwie niewielka cze$¢ catosci kosztdéw operacyjnych.
Sa one najbardziej istotne dla firm logistycznych, ktérych
dziatalno$c jest niskomarzowa, a kazda mozliwa oszczedno$é

ma znaczenie dla wyniku operacyjnego. Poza czynszem, nalezy
uwzglednic¢ przede wszystkim koszty transportu i koszty pracy.
Biorac pod uwage proporcje poszczegdlnych pozycji kosztowych,
prosta kalkulacja pozwala wnioskowac, ze 10%-owa oszczedno$c
w kosztach transportu jest w stanie catkowicie zrownowazy¢
koszty zwigzane z wynajmem. Jest to oczywiscie bardzo ogélne
zatozenie, jednak wskazuje na znaczenie poszczegolnych kosztéw
w dziatalnosci logistyczne;j.

W zwigzku z powyzszym, aspekt stricte finansowy zwiazany
zwynajmem nieruchomosci moze mie¢ marginalne znaczenie
w poréwnaniu do mozliwych do wygenerowania oszczednosci
ptynacych z wyboru optymalnej lokalizacji.

Intensywny rozwdj rynku magazynowego w Polsce spowodowat
ograniczenie zasobdéw dziatek inwestycyjnych w najbardziej
atrakcyjnych lokalizacjach, a co za tym idzie wzrost cen gruntow,

szczegblnie w przypadku najwiekszych rynkéw. Mimo tego,
dostepnosc dziatek atrakcyjnych dla inwestycji magazynowych jest
nadal stosunkowo wysoka, a ceny relatywnie atrakcyjne. Najtansze
tereny inwestycyjne znajdziemy w okolicach Elblaga, Tarnowa,
Opola, Radomia, Piotrkowa, Wtoctawka, Tarnobrzegu i Olsztyna a
takze Zielonej Géry, gdzie ceny zaczynaja sie od 10 euro/m? terenu.
Z drugiej strony najdrozsze lokalizacje, gdzie ceny zaczynaja sie od
40 euro/m? terenu to okolice Gliwic oraz Krakdw, skoriczywszy na
ponad 80 euro w stolicy.

Najwyzsze i najnizsze ceny gruntow
Cenaza 1 m? gruntu (euro)

Elblag, Radom, Wtoctawek 10 25
Opole, Zielona Gora, Tarnobrzeg 10 35
Piotrkéw Tryb., Tarnéw, Olsztyn 10 40
Wroctaw 25 90
Krakdw 40 70
Warszawa Miasto 80 180
Srednia w Polsce 20 50

Zrédto: JLL, 2019

Srednie ceny gruntéw w analizowanych lokalizacjach moga
wahac sie nawet 0 40 euro. Spowodowane jest to szeregiem
czynnikow, ktére wptywaja na koficowa warto$¢ dziatki. Poza
sama mikro-lokalizacja i bezposrednia odlegtoscig od wezta
drogi szybkiego ruchu czy widocznoscia inwestycji, istotny jest
stopien przygotowania gruntu do rozpoczecia budowy. Na cene
wptywa m.in. to, czy dziatka jest objeta miejscowym planem
zagospodarowania, czy jest uzbrojona oraz czy ma dogodne
potaczenie z gtdwna droga i wazne pozwolenie na budowe.




Ceny gruntu oraz koszty budowy to gtéwne elementy sktadowe
réwnania okreslajacego propozycje stawki czynszu za wynajem
powierzchni. Szacuje sie, ze w ostatnich dwoéch latach, koszty
budowy wzrosty o ok. 20%. Dotyczy to zaréwno budowy magazynu,
jakiinfrastruktury towarzyszacej, w tym drég dojazdowych. Przy
rosnacych cenach gruntéw oraz spadku wskaznika pustostanow
obserwujemy presje na podwyzke stawek czynszu. Rosnace
optaty za wynajem nieruchomosci odnotowano juz we Wroctawiu,
Szczecinie, Opolu, na rynkach Polski Zachodniej oraz w Warszawie.
Przewidujemy utrzymanie tego trendu i $rednioroczny wzrost
czynszéw o okoto 5% przez okres najblizszych dwoch lat. Pomimo
wzrostow, czynsze w Polsce sa nadal najbardziej atrakcyjne wsrod
rynkdw europejskich, co zacheca do inwestycji wielu zagranicznych
graczy. Na wysokos$¢ czynszu w skali kraju niebagatelny wptyw ma
rowniez dojrzatos$¢ rynku. Wieksza konkurencja na rynkach Wielkiej
Piagtki wptywa na bardziej atrakcyjne ceny wynajmu. Popularnos¢
tych rynkéw gwarantuje dosy¢ szybki wynajem dostepnej
powierzchni, co niweluje okresy bez przychodu z wynajmu.

Jedne z najnizszych stawek w przypadku magazyndw typu big box
oferowane sg w Centralnej Polsce - okolicach todzi i Piotrkowie
Trybunalskim, na Gérnym Slasku, w okolicach Warszawy, Poznaniu
i Wroctawiu. Rynki wschodzace, obarczone nieco wiekszym
ryzykiem deweloperskim, oferujg wyzsze czynsze, jednak wciaz

w przedziale 3,0-3,8 euro/m*miesiagc (czynsz bazowy). Najwyzsze
stawki spotykane sa w obiektach typu SBU oraz magazynach

w lokalizacjach miejskich. Czynsz za wynajem obiektu tego

typu we Wroctawiu to okoto 3,8-4,5 euro/m?/miesiac,

3,3-4,0 euro w todzi oraz 4,3-5,25 euro w Warszawie-Miasto.

Uwzgledniajac ceny gruntéw, najbardziej atrakcyjne kosztowo
lokalizacje wytypowane w rankingu to Wtoctawek, Radom, Pita
i Elblag. Z kolei najnizsze stawki czynszowe obowiazuja

w Piotrkowie Trybunalskim i Strykowie.

Czynsze w wybranych lokalizacjach (m? miesiac)

Polska Centralna
Krakow

Kujawy

£6dz

Lublin

Lubuskie

Opole
Podkarpacie
Poznan

Szczecin
Tréjmiasto
Gérny Slask
Warszawa Miasto
Warszawa Okolice
Wroctaw Big Box
Wroctaw SBU

2,50€ 5,50 €

Zrodto: JLL, 2019

Optaty serwisowe réwniez wahaja sie w zaleznosci od lokalizacj.

W tym przypadku najnizsze optaty ponoszone sg na rynkach
wschodzacych - okoto 1,0 - 1,2 euro/m?*/miesiac. Najwyzsze optaty
serwisowe dotyczg nieruchomosci w Warszawie-Miasto —

1,3-1,9 euro/m?/miesiac, w okolicach Warszawy - 1,0-1,4 euro

oraz we Wroctawiu - 1,2 - 1,5 euro. Natomiast koszt wynajmu
powierzchni biurowej przy magazynie to okoto 8,5 - 10 euro/m?/
miesiac.




Dojrzatosc¢ rynku

Rynek nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce rozwija sie
nieustannie od poczatku XXI wieku. Poczatkowo zainteresowanie
deweloperdw i najemcdw skupiato sie wytacznie wokdt
najwiekszych osrodkéw miejskich, gdzie zasoby magazynowe

rosty najbardziej dynamicznie. Byt to poczatek dominacji rynkdw
Wielkiej Piatki, ktorej udziat w nowym popycie wynosit w 2010 roku
az 93%. Wraz z rozwojem infrastruktury popyt pojawiat sie réwniez
w dotychczas mniej popularnych lokalizacjach, co doprowadzito
do ostabienia dominujacej pozycji najwiekszych rynkéw, ktérych
udziat w popycie spadt na koniec 2018 r. do 74%

Udziat najwiekszych rynkéw w zasobach
magazynowych (m?)
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Dojrzaty i duzy rynek magazynowy to przede wszystkim wyraznie
szersza oferta dla najemcdw, wieksza elastycznos$¢ dla firm
poszukujacych powierzchni od zaraz, oraz bardziej konkurencyjne
stawki czynszu. Najwieksze zasoby istniejacej i budowanej
powierzchni magazynowej znajdziemy na rynkach Wielkiej Piatki,
istnieje jednak szereg lokalizacji oferujacych powyzej 300 000 m?:
Szczecin, Piotrkéw Trybunalski, Tréjmiasto i Krakéw. Niektore

z analizowanych regionéw nie oferuja dzié nawet 50 000 m?, ale to
wtasnie ich ,,niedojrzatos¢” moze stanowic przewage, szczegdlnie
pod wzgledem dostepnosci pracownikéw. Sa to miedzy innymi
Biatystok, Gorzéw, Tarnobrzeg, Wtoctawek, Czestochowa, Pita,
Tarndw, Elblag i Kalisz.

W tej czesci rankingu premiowane sa jednak lokalizacje juz
rozwiniete, a kolejnym aspektem Swiadczacym o ich atrakcyjnosci
jest mozliwo$¢ wynajecia stosunkowo duzej powierzchniw ramach
jednego parku magazynowego ,,0d reki”. Dostepne moduty
powyzej 20 000 m? oferuja rynki Wielkiej Pigtki oraz Tréjmiasto

i Kielce. Dostepne moduty o powierzchni okoto 10 000 m? znalez¢
mozna byto réwniez w Bydgoszczy, Krakowie i Szczecinie.

Poza graczami zainteresowanymi duzymi powierzchniami,

na rynku obecna jest szeroka grupa najemcédw poszukujacych
modutéw zdecydowanie mniejszych, o powierzchni ponizej
5000 m? Dostepno$¢ magazyndw oferujgcych takie moduty
,0d zaraz” rbwniez przemawia za dojrzatoscia i atrakcyjnoscia
lokalizacji. Oczywiscie im wieksze zasoby rynku, tym wieksza
szansa na znalezienie powierzchni tego typu. Pied i wiecej
modutdw ponizej 5000 m? na koniec 2018 r. znalezé mozna
byto w Warszawie, Poznaniu i na Slasku (w Tychach, Gliwicach,
Sosnowcu, Czeladzi i Bedzinie). Co ciekawe, rynek todzki oferowat
tylko dwa takie moduty.
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Warto wyrézni¢ rowniez Opole, Kielce, Trojmiasto, Rzeszdw,
Szczecin i Krakdw - to pozostate lokalizacje w rankingu oferujace
powierzchnie ponizej 5 000 m?.

Z drugiej strony, poza istniejacymi zasobami magazynowymi,

o dojrzatosci rynku Swiadczy réwiez dostepnosé gruntéw
atrakcyjnych dla inwestycji przemystowych. Sa to grunty

W zaawansowanym stopniu przygotowane do rozpoczecia budowy.
Ten czynnik réwniez zostat uwzglednionym w analizie. Dostepnos¢
dziatek w Polsce jest nadal bardzo duza, o czym Swiadczy fakt,

ze w wytypowanych w rankingu lokalizacjach banki ziemi

(o r6znym stopniu przygotowania) teoretycznie pozwalityby

na zbudowanie okoto 25 milionéw m? powierzchni magazynowej
lub produkeyjne;j.

Grunty przemystowe zabezpieczone przez
deweloperéw

gha 250 h

(1_5\0 ha GO ha

a

Zrédto: JLL, 2019

Poza Wielka Piatka, gdzie zabezpieczone grunty wokét kazdej
aglomeracji przekraczaja 250 ha, ponad 100 ha gruntéw pod
inwestycje przemystowe oferuje wiekszo$¢ wytypowanych
lokalizacji. Sposrdd nich wyrdzniaja sie Konin, Okreg Legnicko-
Gtogowski oraz Wtoctawek — w kazdej z tych lokalizacji banki ziemi
przekraczaja 200 ha. Z kolei bardzo ograniczone zasoby ziemi
cechuja m.in. Warszawe (w granicach miasta), Krakdw oraz region

Bielska-Biatej.

Ocena dojrzatosci lokalizacji i jej istotnos$¢ z pewnoscia réznia sie
w zaleznosci od konkretnych wymagan oraz strategii dewelopera
i najemcy. Biorac jednak pod uwage zaproponowane przez JLL
czynniki, najbardziej atrakcyjnymi lokalizacjami w tym zakresie
beda, bez zaskoczenia, rynki Wielkiej Pigtki. Zaraz po nich uwage
warto zwrécic na Tréjmiasto, Szczecin, Kielce, Krakdw oraz
Bydgoszcz. Dla inwestordw zainteresowanych catkiem nowymi
kierunkami, ktére oferujg dtuga perspektywe rozwoju, atrakcyjne
moga okazad sie m.in. Biatystok, Kalisz, Olsztyn, Pita, Radom

i Tarnow.



Kompetencje regionalne

Kolejnym elementem branym pod uwage podczas poszukiwania
optymalnej lokalizacji, jest tatwo$¢ wybudowania odpowiedniego
obiektu oraz prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej lub
logistycznej. Na jej ocene wptywa szereg pomniejszych
czynnikdw. Analizujac kompetencje danego regionu wzielismy
pod uwage dostepnos$¢ odpowiednich gruntéw, stopien pokrycia
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, stopien
uprzemystowienia, maksymalna potencjalna wysoko$¢ pomocy
publicznej oraz ogdlny klimat inwestycyjny.

To czy dany region charakteryzuje sie wystarczajaca dostepnoscia
odpowiednich terendw inwestycyjnych wynika¢ moze z rozmaitych
czynnikow, takich jak uwarunkowania fizjograficzne, struktura
wtasnosciowa czy polityka wtadz lokalnych, ktére wspomagaja
proces ich przygotowania. W wiekszosci wielkich miast w Polsce
dostepnosc¢ gruntdw jest dzi$ ograniczona. Znalezienie
odpowiedniej dziatki w granicach Warszawy, w regionie Tychdw-
Bierunia czy w Krakowie jest obecnie mocno utrudnione.
Natomiast relatywnie duza dostepnoscia charakteryzuje sie £édz.
Sposréd mniej oczywistych lokalizacji na plus wyrdzniaja sie m.in.
Bydgoszcz, Elblag czy Lublin.

Elementem przygotowania terenu inwestycji jest uzyskanie
odpowiednich zgdd planistycznych. W polskich warunkach proces
uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego moze trwac ponad dwa lata. Z punktu widzenia
dewelopera i uzytkownika kofncowego danego obiektu, istotne jest
zatem, aby stan zaawansowania planistycznego byt jak najwyzszy.
Z danych GUS wynika, ze w 2017 r. jedynie 30% powierzchni Polski
byto pokrytych planami miejscowymi, jednak réznice pomiedzy

regionami, a nawet sasiednimi gminami, sa tu do$¢ wyrazne.
Sposrdd analizowanych lokalizacji, najwyzszy stopien pokrycia
planami ma region Lublina (81%). Udziat terendw objetych planem
przekracza 70% takze w przypadku Krakowa, Strykowa, Wroctawia,
Czestochowy i Gliwic.

Pokrycie planami zagospodarowania przestrzennego
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Zrédto: GUS, 2017




O kompetencji danego regionu Swiadczy takze liczba podmiotéw
gospodarczych reprezentujacych danga branze. Funkcjonowanie
w danej lokalizacji wielu przedsiebiorstw o podobnym profilu
dziatalnosci sugeruje z duzym prawdopodobienstwem,

ze region ten posiada odpowiedni zestaw waloréw aby przyciagac
kolejne. Oznacza to takze, ze w danym regionie tatwiej bedzie
znalez¢ poddostawcéw, kooperantow, czy pracownikéw.

Naszej ocenie poddalismy zatem liczbe podmiotdw z sektordw
producyjnego i logistycznego w danym regionie, ktdra nastepnie
zestawilismy z liczbg mieszkancédw. W przypadku dziatalnosci
produkcyjnej i logistycznej prym pod tym wzgledem wioda
najwieksze polskie miasta. Sposréd lokalizacji poza Wielka Piatka,
wysokim wspdtczynnikiem firm produkcyjnych wykazuja sie
m.in. Czestochowa, Bielsko-Biata, Szczecin, Krakow i Radom.

W przypadku logistyki, najwiecej firm w przeliczeniu na 1 000
mieszkancow zarejestrowano w Szczecinie, Krakowie, Gorzowie
Wielkopolskim, Zielonej Gorze, Bielsku-Biate] i Biatymstoku.

Nie bez znaczenia pozostaje wysokos¢ potencjalnego poziomu
regionalnej pomocy publicznej dla inwestycji spetniajacych
odpowiednie kryteria. Inwestycje we wschodniej Polsce sa
uprawnione do najwiekszych zwolniern podatkowych siegajacych
nawet 50% kosztéw kwalifikowanych, podczas gdy w Warszawie
inwestorzy moga liczy¢ na pomoc w wysokosci jedynie 10%.

Mapa pomocy publicznej - maksymalny poziom
zwolnienia podatkowego

L]
Poznan

L]
Wroctaw

Katowice
L]

Zrédto: MPIT, 2019

Ostatnim elementem analizy kompetencji badanych lokalizacji
byta proba oceny miekkiego, jednak istotnego dla inwestordw
czynnika, jakim jest klimat inwestycyjny. Subiektywnej oceny
dokonali eksperci JLL wspbtpracujacy na co dzien z firmami
poszukujacymi powierzchni, deweloperami, wtascicielami terenéw
inwestycyjnych oraz samorzadami terytorialnymi. Ich ocena
dotyczyta ogdlnych warunkdw prowadzenia inwestycji na danym
terenie, w szczegdlno$éi biorac pod uwage szybkosc¢ i tatwosé
przeprowadzenia procesu inwestycyjnego jak i nastawienie wtadz
lokalnych wzgledem nowych inwestoréw. Lokalizacje, ktére
charakteryzuja sie najlepszym klimatem inwestycyjnym to regiony
Strykowa, Olsztyna i Lublina. Z kolei najtrudniejsze warunki do
inwestowania odnotowano w Warszawie i w Krakowie.
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Logistyka a produkcja

Ocene poszczegblnych lokalizacji oparto o zestaw kryteridw,

do ktérych przypisano okre$lone wagi, majace w zatozeniu
odzwierciedlad ich istotno$¢ dla typowej firmy poszukujacej
powierzchni przemystowe]. Poniewaz uniwersalne
przedsiebiorstwa nie istnieja, wagi przypisane do poszczegblnych
kryteriéw charakteryzuje pewna doza subiektywnosi. Nie trudno
jednak okresli¢, ktére z przyjetych kryteridw posiadaja wieksza
istotno$¢ dla firm z branzy produkcyjnej, a ktére dla branzy
logistycznej.

W tym celu dokonalismy pewnej modyfikacji rankingu.
Wyodrebnilismy kryteria, ktore dotycza wytacznie branzy
produkeyjnej (np. liczba ludnosci przypadajaca na podmiot
produkeyjny, PKB generowane w 8-godzinnej strefie zasiegu

i liczba uczniow w szkotach zawodowych) oraz wytacznie
logistycznej (liczba ludno$ci przypadajaca na podmiot logistyczny,
dostepnosc¢ niewielkich modutéw magazynowych oraz liczba
ludnosci w 2-godzinnej strefie zasiegu), a takze grupe kryteriéw,
ktére maja znaczenie dla obu tych grup. Badanie pokazato,

ze to wtasnie te ostatnie, wspdlne dla obu grup kryteria, maja
fundamentalne znaczenie dla atrakcyjnosci danego regionu.
Osrodki, ktore uzykaty wysoka ocene dla dziatalnosci logistycznej,
z duzym prawdopodobieristwem beda réwniez atrakcyjne dla firm
produkcyjnych.

Uwzglednione w badaniu kryteria, specyficzne dla produkcji lub
dystrybucji, odgrywaja jednak dos¢ istotna role, gdyz pozwalaja
na wyodrebnienie regiondw, w ktérych przewaga potencjatu
produkcyjnego nad logistycznym (lub na odwrdt) jest istotnie
wyzsza. Prym pod tym wzgledem wiedzie Szczecin, w ktérym
réznica pomiedzy potencjatem dla sektora produkcyjnego

w poréwnaniu do logistyki jest najbardziej wyrazna. W przypadku
zawezenia badania jedynie do potencjatu produkcyjnego,
Szczecin awansowatby o 4 miejsca w rankingu. Nie bytoby

to jednak rekordem - biorac pod uwage jedynie atrybuty istotne
dla produkgji, awans o 7 pozycji zanotowatby Elblag. Inne regiony
o istotnie wiekszej atrakcyjnosci dla dziatalnosci produkeyjnej to
m.in. Okreg Legnicko-Gtogowski, Lubuskie, Lublin oraz Tréjmiasto.

Co ciekawe, nieco wyzszy potencjat produkcyjny niz logistyczny
dotyczy wiekszo$ci badanych regionéw. W przypadku dziatalnosci
logistycznej, na uwage zastuguje fakt, ze regiony o tym profilu,

tj. Strykow, Piotrkéw czy Katowice-Sosnowiec, zajmuja najwyzsze
pozycje w ogblnym rankingu. Regionami, ktorych profil nieco
bardziej odpowiada dziatalno$ci logistycznej niz produkcyjnej

sg jeszcze: Warszawa Miasto, Okolice Warszawy oraz Radom.

Istnieje takze niewielka grupa regionéw o profilu neutralnym,

tj. oferujacym podobna atrakcyjno$¢ dla obu badanych sektoréw.
Naleza do nich Gliwice, Tychy-Bierun, Konin, Opole oraz Kalisz.
Profil pozostatych osrodkéw wykazuje nieco wieksza atrakcyjnoséé
dla sektora produkcyjnego, jednak, jak juz wspomniano, atrybuty
lokalizacyjne istotne dla obu sektoréw w znacznej mierze sie
pokrywaja.
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Rynek inwestycyjny

Przez lata zainteresowanie ze strony inwestoréw instytucjonalnych
lokalizacjami magazynowymi poza piecioma najwiekszymi
regionami pozostawato ograniczone. Jednak wraz z rozwojem
infrastruktury drogowej na rynkach wschodzacych oraz
postepujacymi trudnosciami z rekrutacja pracownikow

w najwiekszych polskich aglomeracjach, nowe lokalizacje staja
sie coraz bardziej atrakcyjne dla wynajmujacych. Mimo tego, poza
pierwszymi oznakami zainteresowania nowymi rynkami, ciezko
mowié o nowym trendzie inwestycyjnym, gtéwnie z uwagi na fakt,
ze nadal wiekszos$¢ transakgji na rynku magazynowym w Polsce
dotyczy rynkdw Wielkiej Piatki. Za wyjatkiem nowoczesnych
magazynow z silnym najemca, z dtuga umowa najmu przy
zréwnowazonej wartosci czynszu, ktdre stanowia atrakcyjny
produkt, niestandardowe lokalizacje sa przez inwestoréw wciaz
postrzegane jako relatywnie ryzykowne. Poza wspomnianymi
wyjatkami, parki zlokalizowane poza gtéwnymi rynkami

w zdecydowanie mniejszym stopniu zwracajg uwage tradycyjnych
funduszy typu ,core”. Nowe lokalizacje powinny by¢ znacznie
bardziej atrakcyjne dla inwestoréw typu ,core+”/ ,value-add”,
ktérzy szukaja mniej agresywnego profilu inwestycji oraz
mozliwosci zarobienia na wzroscie czynszéw i rosnacym znaczeniu
rynkow wschodzacych.

Na ograniczona ptynnos$¢ inwestycji na rynkach wschodzacych
wptywaja réwniez wciaz niewystarczaco duze zasoby powierzchni
magazynowej oraz rynek najmu, ktéry nie osiagnat jeszcze
odpowiedniej masy krytycznej. Dla przyktadu, pod koniec 2018 .
istniejaca powierzchnia magazynowa w Polsce wschodniej wahata
sie 0d 40 500 m? w Biatymstoku do 158 000 m? na Podkarpaciu,

w poréwnaniu do 3,2 miliona m? w Warszawie czy nawet

300 000 m? w Krakowie, ktéry nadal nie jest postrzegany jako
gtowny rynek. Sytuacja wyglada podobnie w przypadku popytu -
zagregowany popyt brutto w 2018 r. obserwowany w Biatymstoku,
Lublinie, Kielcach, Olsztynie, Opolu i na Podkarpaciu osiagnat

291 000 m? w poréwnaniu do 331 000 m? wynajetych tylko w
Poznaniu. Dodatkowo, biorac pod uwage aktywnos¢ deweloperska
na rynkach wschodzacych, mato prawdopodobne jest,

ze w niedalekiej przysztosciich zasoby stana sie poréwnywalne

z najwiekszymi rynkami magazynowymi w Polsce.

Niemniej jednak, rosnaca liczba inwestoréw instytucjonalnych
staje sie otwarta na rozwazenie zakupu produktu magazynowego
poza rynkami Wielkiej Pigtki. Zdarza sie, ze takie nieruchomosci sa
sprzedawane jako cze$¢ wiekszego portfolio, np. Logicor Rzeszdw
jako czes¢ transakcji CIC-Blackstone przeprowadzonej w IV kw.
2017 r. Innym przyktadem sa magazyny BTS Metsa Tissue pod
Opolem i Dirks w Kro$nie Odrzanskim, ktére zostaty kupione przez
Mapletree w portfolio przygotowanym przez Hillwood

w IV kw. 2018 .

Ponadto, rowniez w IV kw. 2018 r. fundusz KKCG Real Estate

kupit w Polsce pie¢ magazyndw typu BTS o tacznej powierzchni
54000 m2. Warto$¢ transakcji wynosita okoto 41 miliondw euro.
Zakupione magazyny zlokalizowane byty poza gtownymi rynkami
magazynowymi: w Polkowicach (Dolno$laskie), Miedzyrzecu
(Lubuskie), Koluszkach (£6dzkie), Wrzesni (Wielkopolskie) i Brzesciu
(Kujawsko-Pomorskie).
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Coraz wieksza liczba deweloperéw decyduje sie na inwestycje

w mniej oczywistych lokalizacjach - dla przyktadu Panattoni

wraz z partnerem JV (Accolade) wybudowat w 2018 r. w Nowym
Kisielinie (okolice Zielonej Gory) 3 magazyny o tacznej powierzchni
75000 m? i buduje kolejne 55000 m* w ramach dwéch nowych
budynkdw.

Hillwood zbudowat centrum logistyczne dla Zalando Lounge

o powierzchni 130 000 m? w Olsztynku (obok Olsztyna).

Budynek ukonczony zostat w | kw. 2019 r. i juz wtedy trwat proces
jego sprzedazy inwestorowi z Korei.

W IV kw. 2018 r. Panattoni wraz z partnerem JV Accolade
wybudowat Panattoni Park Biatystok, inwestycje typu multi-let,
ktora byta pierwszym nowoczesnym obiektem logistycznym

w pdtnocno-wschodniej Polsce. Catkowita powierzchnia parku
wynosi 41 000 m?,

W maju 2019 r. deweloper 7R rozpoczat budowe parku 7R Park
Rzeszéw - dwdch nowoczesnych budynkéw magazynowych klasy
Aw Rzeszowie o tacznej powierzchni 56 000 m?. Pierwszy budynek
ma zostac¢ ukonczony w IV kw. 2019, ale juz zostat kupiony przez
CBREGI.

Podsumowujac, aktualnie nie obserwujemy wyraznego trendu
zwiekszonej aktywnosci inwestycyjnej w nowych lokalizacjach

w Polsce. Nalezy jednak pamietac ze inwestorzy sa z pewnoscia
coraz bardziej Swiadomi produktéw tego typu, co moze przetozy¢

sie na wzrost inwestycji w perspektywie rednio i dtugoterminowe;j.

Stopy kapitalizacji na rynku magazynowym w Polsce

6,75%-8,50%

6,25%-8,50%
6,00%-8,00%

0/p- 0,
6,25%-8,50% 6,75%-8,50%

5,50%-8,00%
6,25%
-8,00%

6,25%-8,50%

6,75%

75%-8.509
-8,50% 6,75%-8,50%

6,00%-8,50%

Zrédto: JLL, 2019

Powyzsza mapa prezentuje oczekiwany poziom stép kapitalizacji
na rynku magazynowym w Polsce. Nalezy jednak pamietad, ze ich
ostateczna wartos¢ zalezy od wielu czynnikéw i przedstawione
przedziaty powinny byc¢ traktowane pogladowo, jako wskaznik
regionalnego zréznicowania atrakcyjnosci inwestycyjnej.



Podsumowanie

Pomimo rekordowego popytu na powierzchnie magazynowe

w ostatnich latach, jest on nadal skoncentrowany w kluczowych
regionach Wielkiej Piatki. Niewatpliwie to one pozostana gtownymi
motorami wzrostu polskiego rynku. Wynika to nie tylko zich
lepszej dostepnosci transportowe] czy liczebnosci sity roboczej,
co gtéwnie z faktu, ze sa to osrodki o najwiekszej liczbie ludnosci,
generujacej znaczny popyt na dobra przechowywane

w magazynach i wytwarzane w obiektach przemystowych.

Dynamiczny rozwoj rynku powierzchni przemystowych jest
mozliwy w niektorych mniejszych osrodkach, ktére posiadaja
odpowiedni zestaw atrybutéw - charakteryzuja sie przede
wszystkim atrakcyjna i dostepna lokalizacja oraz wystarczajaca
liczba potencjalnych pracownikdw. Nasza analiza pokazata,

ze zestaw ten posiadaja np. Konin lub Kielce. Dotyczy to nie tylko
relatywnie duzych miast, ale takze doskonale zlokalizowanych
mniejszych miejscowosci, takich jak np. Kutno czy Swiebodzin.

Wraz z rozwojem i modernizacja catej gospodarki, popyt

na nowoczesne powierzchnie przemystowe bedzie generowany
takze w coraz mniejszych osrodkach. Napedzac go bedzie gtdéwnie
sprzedaz detaliczna, zarébwno ta tradycyjna jak i internetowa.
Jednak wraz z kurczaca sie dostepnoscia pracownikéw w
najwiekszych osrodkach, spodziewamy sie coraz wiekszego
zainteresowania firm logistycznych takze pozostatymi dobrze
zlokalizowanymi duzymi i Srednimi miastami. W przypadku firm
produkcyjnych, spodziewamy sie ich dalszego rozwoju w regionach
juz uprzemystowionych, w szczegdlnosci potozonych na potudniu
kraju.

Wciaz dogeszczana jest infrastruktura drogowa. W najblizszych
latach nowe drogi ekspresowe znacznie zwieksza dostepnosé
takich miast jak Bydgoszcz, Lublin, czy Czestochowa. Niewatpliwie
wptynie to na ich atrakcyjnos¢ zaréwno dla firm logistycznych,

jak i produkcyjnych. Wraz z rozwojem przetadunkéw w terminalach
kontenerowych, szanse na rozwéj ma takze Trojmiasto. Obecnie
ich skala nie generuje jeszcze znacznego popytu na magazyny,
chod udziat firm powiazanych z gospodarka morska wsréd
tréjmiejskich najemcow stopniowo wzrasta.

Warto takze zwréci¢ uwage na Kujawsko-Pomorskie. Dotychczas
potencjat tej centralnej przeciez lokalizacji pozostawat
nieoczywisty, jednak rozwdéj infrastruktury pomaga wykorzystac
jej atuty. Naturalnym kandydatem do dalszego rozwoju pozostaja
takze dobrze zlokalizowane o$rodki na potudniu i zachodzie Polski,
chod niektére z nich wykazuja pierwsze symptomy nasycenia,
widocznego gtéwnie na lokalnym rynku pracy.

Ze wzgledu na swoja wielkos¢ oraz duza liczbe osrodkéw miejskich,
Polska oferuje dzié szeroki wybér dogodnych lokalizacji dla
prowadzenia dziatalnoSci logistycznej i przemystowej. Kazda

z nich posiada unikalny zestaw silnych i stabych stron. Aby

podjac racjonalna decyzje lokalizacyjna, nalezy przeanalizowad,
ktére z badanych w niniejszej publikacji kryteriéw ma kluczowe
znaczenie dla dziatalnosci firmy. Znalezienie odpowiedniej
réwnowagi pomiedzy kosztami transportu, dostepnoscia
pracownikéw, a kosztami najmu jest wiec kluczowe. Przy pewnej
dozie elastycznosci, skorzystanie z mozliwosci oferowanych przez
mniejsze oSrodki moze okazac sie atrakcyjna alternatywa dla
najbardziej popularnych obecnie rynkéw Wielkiej Piatki.
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