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Raport: Powierzchnie magazynowe w Tréjmie

Wstep

olska gospodarka rozwija sie wcigz dyna-

micznie, cho¢ pojawiajg sie juz pierwsze
symptomy spowolnienia. Optymizmem nie napa-
wajq takze kolejno ukazujgce sie prognozy — jed-
no jest pewne, polska gospodarka wchodzi
w okres wolniejszego rozwoju. Dotychczasowy
wzrost sektora produkcji i handlu wptywat na ry-
nek nowoczesnych powierzchni magazynowych.
Powstaje pytanie, czy mimo niekorzystnych ten-
dencji w polskiej gospodarce, tréjmiejski rynek
zdota utrzymacé wysokie tempo rozwoju?

Raport ,,Powierzchnie magazynowe w Trojmiescie
2008” zostat przygotowany przez Agencje Rozwo-
ju Pomorza S.A. (Centrum Obstugi Inwestora oraz
Pomorski Portal Gospodarczy madeipomorskie.pl)
i przedstawia trojmiejski rynek istniejgcych oraz
planowanych nowoczesnych obiektéw magazy-
nowych.

Niniejsze opracowanie to takze analiza potencjatu
regionu, ze szczegdlnym naciskiem na potencjat
infrastrukturalny. |
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na. W sensie formalnym, nie zaleca si¢ postugiwania podang tutaj informacjg w celu
dokonania jakiejkolwiek transakcji handlowej, a ARP S.A. nie bedzie ponosi¢
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reprodukowany bez pisemnej zgody Zarzadu ARP S.A.

Fot. Ober-Haus Agencja Nieruchomosci
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Sytuacja makroekonomiczna

ok 2007 w polskiej gospodarce to wzrost PKB
Rw wysokosci 6,6%. Jest on o 0,4 punkty pro-
centowe wyzszy niz rok wczeséniej. Jednak w cig-
gu ostatnich szesciu kwartatow
(od 2007 roku do potowy biezag-
cego) PKB Polski systematycz-
nie spada, z poziomu 7,3% do
5,8%. Co wiecej, prognozy Mie-
dzynarodowego Funduszu Walu-
towego wskazuja, iz w roku 2008
wzrost gospodarczy wyniesie 5,2%, a rok pézniej
3,8%. Spowolnieniu gospodarczemu towarzyszy
wzrost inflacji, ktéra w 2007 roku wyniosta 2,5%.
Przewiduje sie, iz w roku biezagcym wzrosnie ona
do poziomu 4,2%. Z kolei pozytywne informacije
ptyng z rynku pracy. W potowie 2008 roku stopa
bezrobocia w Polsce obnizyta sie do poziomu
ponizej 10% i wyniosta 9,6%. Wedtug najnow-
szych danych (za wrzesieh 2008 roku) uksztaito-
wala sie ona na poziomie 8,9%. W ujeciu rocznym
przewiduje sie, iz pod koniec tego roku wyniesie
9,5%.

Wykres 1.
Wzrost gospodarczy, inflacja,
stopa bezrobocia w latach 2006—-2009.
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Zrédto: NBP oraz MFW.

W 2007 roku wedtug danych NBP naptyw Bezpo-
srednich Inwestycji Zagranicznych (BIZ) do Polski
osiggnat wartos¢ 16,6 mid EUR. Byt on 0 6,4%
wyzszy niz w 2006 roku, w ktorym stanowit
15,6 mld EUR. Wedtug szacunkéw Polskiej Agen-

Wedtug szacunkow
Polskiej Agencji Informacji
i Inwestycji Zagranicznych
(PAIiIZ) w tym roku zagra-
niczne inwestycje osi qgna
poziom okoto 10-12 mld EUR

cji Informacji i Inwestycji Zagranicznych (PAlilZ)
w tym roku zagraniczne inwestycje osiggng po-
ziom okoto 10-12 mid EUR. Swiatowy kryzys fi-
nansowy moze przyczyni¢ sie do zmiany struktury
BIZ w Polsce. Zdaniem Pawta Wojciechowskiego,
prezesa PAIilZ, polska gospodarka zmienia swoj
profil z produkcyjnej na ustugowa. Dzi$ naptyw
BIZ z Unii Europejskiej to w 60% ustugi, a w po-
zostatej czesci to produkcja, a jesz-
cze niedawno bylo odwrotnie. In-
nymi stowy, mamy szanse na
zmiane krajowej gospodarki z pro-
dukcyjnej na innowacyjng — dodaje
prezes Wojciechowski. |

Potencjat trojmiejskiego rynku
powierzchni magazynowe]

asoby nowoczesnych powierzchni magazy-
Znowych w Polsce w 2008 roku to ponad 4 min
m? (dla poréwnania rok wczesniej wyniosty one
3,5 min mz). Najwiekszy udziat wrynku (okoto
45%) posiada Warszawa, jednak znaczenie stoli-
cy systematycznie spada na rzecz miast regional-
nych, co jest wynikiem wzrostu atrakcyjnosci in-
nych regionéw kraju.

Wykres 2.
Powierzchnie magazynowe oddane dou zytku
w Trdjmie $cie na tle innych regionéw.

52%

45%
3%

W Warszawa M Inneregiony M Trojmiasto

Zrédto: opracowanie wiasne.

Jesli porébwnamy Trdjmiasto z innymi regionami
Polski takimi jak Gorny i Dolny Slgsk, Polska Cen-
tralna czy Wielkopolska to jego udziat w rynku jest
stosunkowo niewielki. Nalezy jednak zaznaczyg,
iz nie oznacza to, ze Tréjmiasto nie posiada po-
tencjatu do dalszego Rozwoju. »
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Podaz

Catkowita, nowoczesna powierzchnia magazyno-
wa w Tréjmiescie w IV kwartale 2008 roku wynio-
sta przeszio 119 000 m?. Tréjmiasto pod wzgle-
dem struktury rynku posiada zaledwie trzyprocen-
towy udziat w rynku krajowym. Nalezy jednak
dodag, iz przed rokiem 2007 praktycznie nie bylo
nowoczesnych obiektow tego typu w regionie.
Obecnie wiekszosé powierzchni magazynowej to
zasoby firmy ProLogis (tacznie 92 000 mz).

W 2009 roku na tréjmiejskim rynku pojawig sie
dwaj nowi operatorzy - Panattoni oraz
AlG/Lincoln, co zwiekszy powierzchnie magazy-
nowe o okoto 78 000 m?.

Powstaje pytanie, jaki wptyw na dalszy rozwdj
rynku bedzie miat Swiatowy kryzys finansowy?
Inwestycje juz rozpoczete zostang pozytywnie
zakohczone, jednak ewentualne problemy z fi-
nansowaniem (np. poprzez kredyty bankowe)
przysztych inwestycji ogranicza rozwdj rynku.

Popyt

Rynek powierzchni magazynowych w Trojmiescie
wcigz jest stabo rozwiniety, ale zarazem posiada
duzy potencjat rozwojowy. Czynniki majgce wptyw
na zwiekszenie atrakcyjnosci Trdjmiasta jako cen-
trum magazynowego to miedzy innymi:
= budowa autostrady A1 (AmberOne);
= rozwdj portow w Gdansku i Gdyni;
= modernizacja linii kolejowej tgczacej Gdansk
z Warszawg;
= inwestycje zwigzane z Mistrzostwami Europy
w pitce noznej EURO 2012.

Niewykluczone, ze spowolnienie gospodarcze
moze przyczyni¢ sie do zmniejszenia zapotrze-
bowania na powierzchnie magazynowe w Tréj-
miescie. Jednak ,kolem ratunkowym” dla Pomo-
rza moga okazac sie inwestycje infrastrukturalne
takie jak budowa drég czy przebudowa taboru
kolejowego (bezposrednio, jak i posrednio zwia-
zane z organizacjg mistrzostw EURO 2012).

fot. Ober-Haus Agencja Nieruchomosci

Wplyw na ceny najmu

W krétkim okresie (do jednego roku) z racji kryzy-
su finansowego nalezy spodziewaé¢ sie spadku
popytu na powierzchnie magazynowe w Trojmie-
Scie, przy réwnoczesnym lekkim zmniejszeniu sie
dynamiki podazy. Przyczyni sie to do spadku ceny
najmu. W dtugim okresie z racji potencjatu gospo-
darczego Pomorza nalezy jednak spodziewac sie
dynamicznego rozwoju rynku powierzchni maga-
zynowej.

Na koniec listopada 2008 roku $rednia cena naj-
mu powierzchni magazynowej w Trojmiescie wy-
niosta 4,55 EUR za metr kwadratowy, przy czym
ceny te wahajg sie w przedziale miedzy 3,25
a 6,63 EUR za metr kwadratowy. Ponadto, nalezy
dodag¢, iz koszty eksploatacji tego typu nierucho-
mosci (na koniec listopada 2008 roku) ksztattowa-
ty sie na poziomie 3,68 PLN za metr kwadratowy.
W tym przypadku (w poréwnaniu z cenami najmu)
rozpieto$¢ cenowa jest duzo mniejsza — miedzy
3,40 a 3,95 PLN za metr kwadratowy. ]
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Powierzchnie magazynowe
w Trojmie $cie

ProLogis Park Gda nsk (ProLogrig)?

fot. ProLogis

Lokalizacja: ul. Bysewska, Gdansk ‘

= Catkowita powierzchnia: 92 000 m*
= Wolna powierzchnia: 5800 m?
= Wskaznik pustostanu: 6,3%
= Minimalna powierzchnia najmu: 2700 m?
= Wysokos¢ hali: 10 metréow

Park zlokalizowany jest w bezposrednim sasiedz-
twie miedzynarodowego portu lotniczego przy
Obwodnicy Tréjmiasta. Najemcy: Lekkerland,
C.Hartwig Gdynia, Marcopol, Iron Mountain, DSV,
DHL/Exel, Schenker, Solid Logistics, Saint Gobain,
Trans Potudnie, Graal, Leroy Merlin.

Centrum Logistyczne Pruszcz Gda

Aski (BIK)

fot. Biuro Inwestycji Kapitatlowych
Lokalizacja: ul. Zastawna, Pruszcz Gdanski ‘

= Catkowita powierzchnia: 10 000 m*
= Wolna powierzchnia: 0m?
= Wskaznik pustostanu: 0%

scie
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700 m?
9 metrow

= Minimalna powierzchnia najmu:
= Wysokos¢ hali:

Park zlokalizowany w Pruszczu Gdanskim, 30 km
od centrum Gdanska, 0,5 km od autostrady Al.

Najemcy: Nagel Polska, LPP, Crown Packaging.

Centrum Magazynowe Hutnicza (MEGA)

fot. Ogdlnopolskie Konsorcjum Magazynowe

Lokalizacja: ul. Hutnicza, Gdynia

= Catkowita powierzchnia: 10 200 m*
= Wolna powierzchnia: 962 m?
= Wskaznik pustostanu: 9,4%
= Minimalna powierzchnia najmu: 1 000 m?
= Wysoko$¢ hali: 10 metréw

Park zlokalizowany w Gdyni, 2 km od portu
w Gdyni, 4 km od centrum Gdyni. Najemcy: On-
ninen, WKT-Polska Sp. z 0. 0., K-Consult Sp. z o.
0., Drop SA, Heads & All Threads Sp. z o. o.,
Lorencic Sp. z 0. o.

Kowale, hala nr 1
Lokalizacja: Gdansk

= Catkowita powierzchnia: 6320 m°’
= Wolna powierzchnia: 0m?
= Wskaznik pustostanu: 0%
= Wysoko$¢ hali: 6,5 metra

* trzy moduty

Kowale, hala nr 2

| Lokalizacja: Gdarisk
= Catkowita powierzchnia: 1355m°
= Wolna powierzchnia: 0m?
= Wskaznik pustostanu: 0%
= Wysoko$¢ hali: 10 metréw

e
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Diamond Business Park Gda nsk (AlG/Lincoln)

fot. AIG/Lincoln

Lokalizacja: ul. Jabtoniowa, Gdansk

= Catkowita powierzchnia: 35000 m*
= Wolna powierzchnia: w budowie
= Wskaznik pustostanu: 100%
= Minimalna powierzchnia najmu: 580 m?
= Wysokos¢ hali: 10 metréow

Park bedzie zlokalizowany bezposrednio przy
wjezdzie na Obwodnice Tréjmiasta S6, 7 km od
centrum Gdanska, 15 km od portu w Gdansku,
11 km od lotniska. Zakohczenie pierwszego etapu
realizacji inwestycji planuje sie na Il kwartat 2009
roku.

Panattoni Park Gda nsk (Panattoni)

fot. Panattoni Poland

Lokalizacja: ul. Elblgska, Gdarisk

= Catkowita powierzchnia: 43030 m*
= Wolna powierzchnia: w budowie
= Wskaznik pustostanu: 100%
= Minimalna powierzchnia najmu: 1100 m?
= Wysokos¢ hali: 10 metréw

scie
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Park bedzie zlokalizowany przy przysztej Obwod-
nicy Potudniowej Gdanska, 4 km od centrum
Gdanska, 2 km od portu w Gdansku, 15 km od
lotniska. Pierwsze moduty beda dostepne od Il
kwartatu 2009.

Grunty inwestycyjne,
potencjalne lokalizacje parkéw logistycznych

Region trojmiejski jako miody rynek nieruchomo-
$ci magazynowych posiada ogromny potencjat
inwestycyjny. Sprzyja temu atrakcyjne potozenie
regionu i dwa duze porty, ktére juz teraz nalezg
do czotowki baityckiej. To wszystko czyni Pomo-
rze, a przede wszystkim region tréjmiejski niezwy-
kle atrakcyjnym rynkiem dla ustug logistycznych.
Szczegolnie interesujgce dla firm inwestujgcych
w parki logistyczne wydajg sie nastepujace lokali-
zacje:
= tereny w bliskim sgsiedztwie Obwodnicy
Tréjmiasta S6;
= przeszio dwustuhektarowy teren miasta
Gdansk w bliskim sasiedztwie Glebokowod-
nego Terminalu Kontenerowego DCT (teren
przeznaczony jest m.in. pod ustugi logistycz-
ne);
= tereny w gdynskim porcie (tacznie okoto 60-
70 ha przeznaczonych pod budowe centréw
dystrybucyjno-logistycznych);
= tereny lezgce w sasiedztwie przysziej Ob-
wodnicy Potudniowej Gdanska,;
= tereny polozone przy weztach autostrady Al
(Rusocin, Stanistawie, Swarozyn, Ropuchy,
Kopytkowo). |

Agencja Romwoju Pomorza S.A.
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Rozwoj infrastruktury w regionie

ynek powierzchni magazynowych powigzany
jest scisle z lokalizacjg danego regionu i jego
dostepnos$cig. Korzystne potozenie geograficzne

Trasa Kwiatkowskiego w Gdyni. Fot. Kacper Kowalski.

Dotychczas atut lokalizacji pozostawat niewyko-
rzystany, co wynikato ze stabej dostepnosci re-
gionu. Za gidwny powdd takiego stanu rzeczy
uznac nalezy staba jakos¢ drdg, stare i niemoder-
nizowane linie kolejowe oraz infrastrukture portéw
morskich i portu lotniczego niedostosowang do
rosngcych potrzeb. Sytuacja ta ulega jednak

to gtdwny atut wojewddztwa po-
morskiego. Tym samym region
dazy do roli centrum dystrybucyjno-
logistycznego,  ukierunkowanego
na obszar Morza Baltyckiego oraz
kraje Europy Srodkowo-

W 2020 roku liczba
pasazerdw obstugiwanych
w ci ggu roku przez Port
Lotniczy w Gda rsku wzro-
sng¢ ma do okoto 7,5 min.

stopniowej przemianie. Wejscie
Polski do Unii Europejskiej i zwig-
zany z tym dostep do funduszy
europejskich pozwolity na realizacje
licznych projektbw majacych na

Wschodniej. W regionie krzyzuja sie ze sobg dwa
kluczowe dla ruchu tranzytowego Paneuropejskie
szlaki komunikacyjne:
= Korytarz 1A (Helsinki - Tallin - Ryga - Kali-
ningrad - Gda nisk), bedacy odgatezieniem
Korytarza | (Helsinki — Tallin — Ryga — Kowno
— Warszawa),
= Korytarz VI (Gda nsk — Katowice — Zylina) ,
laczacy Skandynawie z Europa Srodkowo-
Wschodnig oraz krajami basenu Morza Sréd-
ziemnego.

celu zwiekszenie dostepnosci re-
gionu i poprawe istniejacej infrastruktury transpor-
towe;.

Drogi

Gléwnym projektem drogowym w regionie jest
budowa autostrady Al, w ciggu drogi miedzyna-
rodowej E75, z Trdjmiasta do przejscia granicz-
nego w Goryczkach. Na obszarze wojewddztwa
pomorskiego budowa zostata zakoriczona. Trwajg
prace nad pozostatymi odcinkami. »»

.
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Ostateczne zakonczenie inwestycji nastgpi¢ ma w
2011 roku. Drugim waznym projektem jest budo-
wa i modernizacja istniejgcych odcinkéw drogi
ekspresowej S7, w ciggu drég miedzynarodowych
E28 i E77, taczacej Tréjmiasto z Warszawg i Kra-
kowem. W ramach prac do 2011 roku ma powstac
dwujezdniowa droga ekspresowa z Gdanska do
Plonska.

Na obszarze Trojmiasta do najwazniejszych pro-
jektow zaliczy¢ nalezy budowe Potudniowej Ob-
wodnicy Miasta Gdanska (majaca potaczy¢ droge
krajowag nr 7 z Obwodnica Tréjmiejskg i autostra-
dg Al) oraz budowe trasy W-Z (faczaca centrum
Gdanska z Obwodnicg Tréjmiejskg). Obie plano-
wane inwestycje pozwolg na ominiecie przez ruch
ciezarowy miasta Gdanska oraz usprawnienie
powigzan komunikacyjnych terendéw portowych
w Gdansku i Gdyni z Obwodnicg Trojmiasta i bu-
dowang autostradg Al.

W Gdyni zakonczono budowe Tra-
sy Rézowej, majacej stanowi¢ al-
ternatywe dla gtéwnej arterii komu-
nikacyjnej Trojmiasta - Trasy
Srednicowej. W roku 2008 zakon-
czono réwniez projekty budowy
Trasy Kwiatkowskiego i ulicy Janka Wisniewskie-
go, usprawniajgc w ten sposéb ruch ciezarowy
wokét Portu Gdynia i taczac go z Obwodnicg
Trojmiejska.

Lotniska

Od 2000 roku Port Lotniczy Gdansk notuje staty
coroczny wzrost liczby obstugiwanych pasazerow
i przetadowywanych towaréw. Badania przepro-
wadzone na zlecenie Urzedu Marszatkowskiego
Wojewddztwa Pomorskiego wskazujg, iz do roku
2020 liczba pasazeréw obstugiwanych w ciggu
roku wzrosng¢ ma do okoto 7,5 min.

W odpowiedzi na rosngce zapotrzebowanie pla-
nowanych jest szereg inwestycji w infrastrukture
portowg o tgcznej wartosci blisko 160 min EUR,
finansowanych z Programu Operacyjnego Infra-
struktura i Srodowisko (POIS). Do najwazniej-
szych z nich naleza;:

= Budowa drugiego terminalu wraz z infrastruk-

turg;

Gtoéwny projekt portu
w Gdansku to budowa
Pomorskiego Centrum obstugi
Logistycznego
na obsz arze 210 ha.

= Modernizacja istniejacej infrastruktury porto-
wej.

Na liscie rezerwowej POIS znajduja sie:
= Rozbudowa terminalu Cargo;
= Kontynuacja modernizacji infrastruktury por-
towej.

Nalezy roéwniez wspomnie¢ o planach budowy
drugiego lotniska Gdynia Kosakowo na czesci
terendw obecnego lotniska wojskowego. Lotnisko
Gdynia-Kosakowo stanowi¢ ma alternatywe dla
lotniska w Gdansku obstugujac gtownie loty czar-
terowe i biznesowe oraz czes$¢ potgczen tzw. ta-
nich linii lotniczych.

Porty morskie

Rosnaca ilos¢ przetadunkéw i w efekcie rosnace
znaczenie portéw w Gdansku i Gdyni jako osrod-
kéw dystrybucyjnych i tranzytowych na Baltyku
wymusza na Zarzadach obu podmiotéw liczne
inwestycje. Majg one dostosowac
porty do wymagan rynku odnosnie
tadunkéw i statkow
i umozliwi¢ tworzenie multimodal-
nych tancuchoéw transportowych.

Gléwny projekt portu w Gdansku to budowa Po-
morskiego Centrum Logistycznego na obszarze
210 ha w sasiedztwie terminalu kontenerowego
DCT. Ponadto, planowana jest modernizacja we-
wnatrzportowej infrastruktury drogowo-kolejowej
i potaczenie jej z modernizowang przez miasto
Gdansk i Generalng Dyrekcje Drég Krajowych
i Autostrad siecig drogowa, ulatwiajgcg dostep do
portu.

Port Gdynia, dzieki zakonczonej budowie Trasy
Kwiatkowskiego, ma juz bezpos$redni dostep do
Obwodnicy Tréjmiasta. Obecnie trwajg prace nad
modernizacjg infrastruktury portowej. Rozbudowie
ulec ma terminal RO-RO. Planowana jest tez bu-
dowa nowego budynku terminalu promowo-
pasazerskiego. Podobnie jak w Gdanhsku, tak
i w Gdyni przygotowywane sg tereny pod budowe
centrow logistycznych w Porcie Zachodnim
(35 ha) i w Porcie wschodnim (30 ha). »

-
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Obiekty istniej ace

a ProLogis Park Gdansk

e Centrum Logistyczne Pruszcz
Gdanski

e Centrum Magazynowe
Hutnicza w Gdyni

0 Kowale w Gdansku

Obiekty w budowie

Diamond Business Park
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Obecnie trwajg prace nad przebudowag linii kole-
jowej E65 z Gdyni do Warszawy. W ramach tych
prac wymieniona zostanie czes¢ torowisk i sieci
trakcyjnej oraz zbudowane zostang bezkolizyjne
skrzyzowania kolejowo-drogowe, co w efekcie
doprowadzi¢ ma do skrdcenia czasu przewozu
pasazeréw i towaréw. Planowane zakonczenie
inwestycji nastapi¢ ma w Il potowie 2011 roku. W

Podsumowanie

imo kryzysu finansowego oraz trudnosci
Mw uzyskaniu kredytéw na potrzeby inwesty-
cyjne nalezy spodziewa¢ sie, iz w diugim okresie
rynek nieruchomosci magazynowych w Tréjmie-
Scie bedzie sie dynamicznie rozwijat.

Juz od pewnego czasu najintensywniejszy wzrost
aktywnosci notowany jest poza stolicg, w mia-

stach regionalnych. Swojg szanse ma tez Troj-
miasto. Jednym z czynnikéw wptywajacych na
takg sytuacje jest m.in. rozw¢j infrastruktury dro-
gowej w Polsce (dla Tréjmiasta budowa autostra-
dy Al oraz drogi ekspresowej S7 do Warszawy).

Rozwinieta infrastruktura pozwoli wykorzystac¢
potencjat drzemiacy w obu trojmiejskich portach
morskich i przemieni Trojmiasto w jedno z gtow-
nych centrow logistycznych Polski. Jednak w krét-
kim okresie (do jednego roku) nalezy spodziewac
sie spowolnienia na trojmiejskim rynku po-
wierzchni magazynowych. Powstaje tylko pytanie,
czy swiatowe spowolnienie gospodarcze przediu-
zy sie w kolejnych latach.

W zwigzku z tym w krotki okresie przewiduje sie,
iz nastapi spadek zaréwno popytu, jak i podazy co
w efekcie nie bedzie miato wpltywu na cene najmu
powierzchni magazynowej w Trojmiescie. Jednak
w dtugim okresie przewiduje sie, iz popyt bedzie
spadal w mniejszym tempie niz podaz, tym sa-
mym wzrosng ceny najmu. |

-
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