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Bardzo mi mito zaprosi¢ Panstwa

do zapoznania si€ z naszym najnowszym
przekrojowym raportem za rok 2022
dotyczacym Poznania.

Poza informacjami dotyczacymi samego

rynku nieruchomosci komercyjnych: biura,
coworkingi, magazyny, powierzchni
handlowych oraz rynku PRS. Catos¢
przedstawiliSmy w szerszym kontekscie
miejskim, uwzgledniajacym podstawowe dane
dotyczace demografii, infrastruktury miejskiej
czy szkolnictwa.

Mam nadzieje, ze to mate podsumowanie
okaze sie dla Panstwa pomocne i interesujace.

Zycze mitej lektury,

V

Warszawa, 04.2023

corees

Commercial Real Estate

Marek Ciunowicz, SIOR
CEO w Corees Polska

Jestem zwigzany z polskim
rynkiem nieruchomosci
komercyjnych od blisko 30 lat.
Stworzytem agencje, ktdra
bedzie dla Klienta pomocnym

i kompetentnym wsparciem,

w ktorej to cztowiek i jego
potrzeby sg na pierwszym planie.

Corees Polska to butikowa
agencja specjalizujaca sie

w obstudze rynku nieruchomosci
komercyjnych. Doradzamy,
negocjujemy i stanowimy
wsparcie zewnetrzne dla firm

na terenie Polski i Europy,
niezaleznie od ich wielkosci

czy lokalizacji, w zakresie
powierzchni: biurowych,
magazynowych, handlowych,
wycen oraz doradztwa
inwestycyjnego. Corees Polska
jest partnerem The Instant Group,
nalezy do SIOR oraz
ProProgressio.
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POZNAN

Poznan potozony jest w sSrodkowo-zachodniej Polsce. Jest stolica wojewddztwa
wielkopolskiego. Poznan jest pigtym co do wielkosci miastem Polski pod wzgledem
liczby ludnosci. Na koniec wrzesnia 2022 roku zamieszkiwany byt przez 546,9 tys.
zameldowanych oséb i ok 100 tys. niezameldowanych (ucznidéw i studentéw studiéw
dziennych dojezdzajacych spoza Poznania oraz obcokrajowcdéw). Ponad 80 tys. oséb
codziennie dojezdza do pracy lub szkoty w Poznaniu z miejscowosci osciennych.
Zgodnie z przedstawionymi przez GUS wynikami spisu powszechnego w Poznaniu
mieszka 84,7 tys. oséb w wieku przedprodukcyjnym, 332,77 tys. oséb w wieku
produkcyjnym i 129,5 tys. oséb w wieku poprodukcyjnym. Co ciekawe w stolicy
Wielkopolski na 100 mezczyzn przypada 114 kobiet. Ich przewaga nad liczbg mezczyzn
dotyczy wieku powyzej 19 lat i jest najwieksza, ponad dwukrotna, w grupie wiekowej
powyzej 80 lat. Dane te nie uwzgledniajga m.in. obywateli Ukrainy, ktérzy masowo
przyjechali do stolicy Wielkopolski po 24 lutego 2022 roku i oséb pracujacych
tymczasowo w Poznaniu, ktérzy z réznych przyczyn nie sg ujmowani w rejestrach
urzedowych. Pod wzgledem powierzchni stolica Wielkopolski jest szdstym
najwiekszym miastem w Polce. Potozona jest na obszarze 262 km?2. Wraz z powiatem i
osciennymi gminami tworzy aglomeracje poznanska, zamieszkata przez 1,2 min oséb.

Tereny zielone obejmujg w Poznaniu niemal 1/3 powierzchni miasta. Sktada sie na nie
47 ogodlnodostepnych parkéw i 116 zielencéw. Poznan znajduje sie w pierwszej

dziesigtce rankingu polskich zielonych miast w rankingu Europolis — miasta na rzecz

Europejskiego Zielonego tadu (2021).
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Rynek
pracy

Poznan nieustannie od wielu lat plasuje sie na
pierwszym miejscu wsrod polskich miast pod
wzgledem najnizszej stopy bezrobocia. Na koniec 2022
roku stopa bezrobocia wyniosta zaledwie 1,0 proc. (co w
skali roku oznacza spadek o 0,3 p. proc.), a liczba
bezrobotnych 3,8 tys. oséb. Prawie potowe (53,3 proc.)
poszukujacych pracy stanowity kobiety. Osoby w wieku
od 25 do 44 lat, pozostajace bez pracy stanowity ponad
potowe liczby bezrobotnych (52 proc.). Najwiecej
bezrobotnych legitymowato sie wyksztatceniem
najnizszym (gimnazjalnym i ponizej) oraz wyzszym.
Ludnos¢ w wieku produkcyjnym w Poznaniu stanowi
60 proc. populacji. Najwiecej osob, bo prawie 80 proc.
zatrudnionych jest w ustugach, pozostate - w
przemysle i budownictwie. Do  najwiekszych
poznanskich pracodawcdéw, zatrudniajacych powyzej
1000 o0séb, naleza firmy dziatajace w branzy
produkcyjnej, budownictwie, transporcie, tacznosci,
posrednictwie finansowym, edukacji, ochronie zdrowia
i administracji. Niska stopa bezrobocia powoduje,
Zze pracowhnicy majg problem ze znalezieniem
pracownikéw. Liczba miejsc nowo utworzonych
w catym roku wyniosta 59,4 tys. (o 0,8 tys. wiecej niz w
2021 roku), a liczba miejsc zlikwidowanych - 29,9 tys.
(0 9,1 tys. wiece)j).
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Srednioroczny wskaznik wolnych miejsc pracy zwiekszyt sie nieznacznie z 0,93 proc.
przed rokiem do 1,01 proc. w 2022 roku. W 2022 roku najbardziej poszukiwani byli
pracownicy z wyksztatceniem specjalistycznym zawodowym oraz pracownicy do prac
prostych. Poziom wynagrodzen w Poznaniu, jak i w catym wojewodztwie wielkopolskim
nieustannie rosnie. Réznica pomiedzy srednim wynagrodzeniem w roku 2019 a 2022
wynosita ponad 6 proc. W styczniu 2023 roku przecietne wynagrodzenie brutto w

sektorze przedsiebiorstw w Poznaniu byto na poziomie 7848,41 6477,98 zt brutto, czyli o

1370 zt wiecej niz w styczniu 2022 roku.
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Rynek

iInwestycyjny

Poznan zaliczany jest do lideréw polskich miast pod
wzgledem rozwoju gospodarczego. W 2020 roku
wartosé produktu krajowego brutto
wygenerowanego w wojewodztwie wielkopolskim
wyniosta 233 474 min zt i - liczac w cenach
biezacych - w stosunku do poprzedniego roku
zwiekszyta sie o 3,1 proc. Wielkopolskie, z udziatem
10,0 proc., nalezy do grupy wojewddztw wnoszacych
najwiekszy wkiad w tworzenie krajowej wartosci
PKB. Zdecydowanie dominuje tu sektor ustug, w
ktérym zatrudnionych jest ok 77 proc. poznaniakdéw.
W Poznaniu jest zarejestrowanych 124 tys. firm, w
tym ponad 4 tys. to firmy z udziatem kapitatu
zagranicznego. Poznan coraz czesciej jest tez
dostrzegany przez powaznych i duzych graczy na
rynkach miedzynarodowych, ktérzy w stolicy
wielkopolski lokuja swoje siedziby. W Obecnie w
Poznaniu znajduje sie juz 125 centrow ustug
wspolnych. Do najwiekszych inwestoréw naleza
m.in.: Asahi, Beiersdorf, Bridgestone,
GlaxoSmithKline, Unilever, Volkswagen, IKEA,
Jeronimo Martins, McKinsey & Company, Mars, czy
MAN. W latach 2016-2021 w poznanskich centrach
ustug wspdlnych odnotowano wzrost zatrudnienia
az o 72%. Sposrod 120 funkcjonujacych w Poznaniu
w 2022 r. centréow ustug biznesowych ponad 30 to:
centra IT, ITO lub R&D. Poznan znany jest tez jako
miasto przyjazne startupom oraz takim projektom

jak gry komputerowe i sektor firm kreatywnych.
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Atrakcyjnos¢ Poznania pod wzgledem prowadzenia tu biznesu potwierdzajg tez nagrody,
np. pierwsze miejsce w konkursie Outsourcing Stars Fundacji Fundacji Pro Progressio
i Rankingu Miast Przyjaznych Inwestorom Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich, drugie
miejsce w Rankingu Miast Przyjaznych dla Biznesu miesiecznika Forbes, czy wyrdznienie dla
najszybciej rozwijajacego sie miasta w Polsce wg CEE Business Services Summit&Awards

2021.

Nie bez znaczenia dla rozpoznawalnosci miasta i jego prestizu sg tez organizowane
tu wydarzenia. Przede wszystkim Targi Poznanskie, ktére od wielu lat przyciagaja
tysigce wystawcow i inwestoréw z catego Swiata. Posiadajg ok. 55 proc. udziatu
w rynku targowym w Polsce i sg pierwszym organizatorem targédw w Europie
Srodkowo-Wschodniej. W portfolio produktéw MTP znajduje sie ponad sto targéw
organizowanych w cyklach rocznych Ilub dwuletnich. Na terenach targowych
odbywaja sie tez kongresy i konferencje. Do najwiekszych imprez kulturalnych z kolei
o zasiegu miedzynarodowym zaliczy¢ trzeba przede wszystkim Malta Festival Poznan,
czy Miedzynarodowy Festiwal Filmoéw Dokumentalnych OFF CINEMA. W 2018 r. Miastu
Poznan zostata przyznana organizacja w latach 2020-2021 dwéch duzych

miedzynarodowych imprez sportowych: Mistrzostwa Europy Junioréw i U-23

w sprincie kajakowym i Mistrzostwa Europy w wioslarstwie.

- _ Rynek

inwestycyjny
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Rynek biurowy
w liczbach
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Rynek
biurowy

Na koniec 2022 roku catkowity wolumen powierzchni
biurowej w Poznaniu przekroczyt 623,1 tys. m2. llos¢ ta nie
powiekszyta sie w ciggu catego roku, poniewaz na
poznanskim rynku biurowym nie oddano w 2022 roku
zadnej znaczacej inwestycji biurowej. Obecnie w budowie
pozostaje wcigz 93,3 tys. m2 w kilku projektach, z czego
niemal potowa ma zosta¢ oddana do uzytku w 2023 roku,
w tym ok 28,5 tys. m2 w budynku E kompleksu Nowy
Rynek (Skanska), ktérego budowe rozpoczeto w czerwcu,
a koniec planowany jest na Il kwartat 2023 r. Powierzchnia
biurowo-komercyjna przewidziana jest takze w inwestycji
mieszkaniowej, realizowanej w centrum Poznania przez
BPlI Real Estate Poland Revive, ktérej zakonczenie
planowane jest na 2029 r. oraz w rozpoczetej w 2020 r.
kompleksie Stara Rzeznia. Najwiekszg realizowana
obecnie inwestycja o powierzchni 40 tys. m2 jest Andersia
Silver (Von der Heyden), ktéry (po oddaniu
do uzytkowania w 2025 roku) bedzie tez najwyzszym
budynkiem w miescie (117 m wysokosci). W Poznaniu nie
brakuje réwniez przyktadéw modernizacji istniejacych
budynkdéw, ktére maja stanowi¢ konkurencje dla nowych
inwestycji. Jednym z takich przyktadow jest wiezowiec

PFC, obecnie modernizowany przez nowego wiasciciela.

Popyt na powierzchnie biurowe w Poznaniu utrzymuje sie
na stabilnym poziomie. Wolumen transakcji w 2022 roku
wyniost 48 tys. m2, co oznacza spadek w stosunku
do $redniej rocznej z poprzednich 5 lat (58,9 tys. m2). Jest
to tez spadek o 36 proc. w stosunku do roku

poprzedniego.
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Wsréd typoéw umoéw dominowaty nowe umowy (53 proc.) i renegocjacje (41 proc.),
najmniej ekspansje (6 proc.). Najwiekszy popyt na nowe biura miat miejsce
w sektorze ustug dla biznesu (22 proc.) oraz w sektorze handlowym (20 proc.).
Umowy i relokacje stanowity 53 proc. wszystkich transakcji.

Do najwiekszych transakcji zawartych w 2022 roku w Poznaniu nalezy zaliczy¢
odnowienie umowy nhajmu 7,5 tys. m2 w budynku Maraton A przez OLX, nowa
umowe najmu w Globis Poznan (3,1 tys. m2) i w kompleksie Nowy Rynek budynek D
(1,3 tys. m2) oraz relokacje Wunderman Thompson do budynku Nowy Rynek
budynek E (ponad 2 tys. m2). Do najwiekszych transakcji z kolei zalicza sie zakup
przez szwedzkay spdotke Eastnine AB budynku Nowy Rynek D od Skanska
za 121 milionéw euro.

Liczba powierzchni oczekujacych na nowych najemcéw wyniosta na koniec 2022
roku az 10,5 proc. podazy. To spadek o 2,2 p. proc. w stosunku do konca roku
poprzedniego.

Czynsze w poznanskich biurowcach klasy A wahaja sie miedzy 125 a
16,5 EUR/m2/miesigc. W biurowcach klasy B za$ miedzy 10 a 14 EUR/m2/miesiac.

Ze wzgledu na rosnace koszty mediow i ustug, zauwazalny jest rowniez wzrost

stawek optat eksploatacyjnych, ktére na koniec grudnia 2022 roku w Poznaniu

wahaty sie od 15,00 do 24,00 PLN/m2/miesiecznie.
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Rynek
coworkingéw

Na poznanskim rynku dziata wielu operatorow
co-workingowych, m.in.

» Regus,

= Business Link,

» Spacing czy

» Share Spaces.

Poznan odpowiada za blisko 7 proc. przestrzeni
coworkingowych w Polsce. Obecnie w miescie
funkcjonuje 27 punktow, oferujacych na wynajem
flexi biura i powierzchnie do pracy stacjonarnie.
Rynek przestrzeni coworkingowych w dalszym ciagu

wzbudza duze zainteresowanie i ciggle sie rozwija.

Cena najmu biurka, dzielonego z innymi najemcami
(HotDesk) wacha sie miedzy 400 PLN/miesigc a 600
PLN/miesiac, koszt statego miejsca pracy wynosi od
400 PLN/miesigc do 800 PLN/miesiac, a prywatnego
biura 600-1000 PLN/miesiac.
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Rynek
PRS

Cho¢ rynek PRS jest dopiero w poczatkowej fazie
rozwoju w Polsce, Poznan znajduje sie juz wsréd

polskich miast, dysponujacych takimi rozwigzaniami.

Okoto 1,94 proc. poznanskich mieszkan na wynajem

stanowig zasoby PRS.

To co prawda stosunkowo niewielki rynek, niemigj
jednak wynik plasuje Poznan na trzecim miejscu w

Polsce.

Do aktywnych graczy na rynku PRS w Poznaniu

naleza:
* PFRN (424 jednostek),
» Resi4Rent (160 mieszkan) i

» TAG Immobilien (150 lokali zarzadzanych przez
Vantage Rent).

Obecnie w budowie pozostaje 368 jednostek, z czego
318 to rozbudowa platformy dla PFRN, a 50 lokali to
wejscie na rynek poznanski Magis Real Estate

inwestycja przy Mielzynskiego 2.
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handlowy

Poznan jest jednym z najwiekszych polskich rynkow
handlowych, drugim polskim miastem zaraz za
Wroctawiem pod wzgledem nasycenia powierzchnia
centrow handlowych na mieszkanca (824 m2 na 1 tys.
mieszkancoéw). W aglomeracji dziata 21 centrow

handlowych o t3cznej powierzchni ok. 700 tys. mkw.

W 2022 roku nie powstato w Poznaniu zadne nowe

centrum handlowe.

Wspodtczynnik nasycenia powierzchnig handlowa w
Poznaniu powoduje, ze istniejace juz centra maja
problem 2z zapetnieniem powierzchni najemcami
(wolna powierzchnia w centrach handlowych wynosi
8,6 proc) i szukaja nowych rozwigzan na
przyciggniecie klientéw i np. modernizujga Ilub
rozbudowuja istniejgce galerie lub zmieniajg ich

format (Galeria Malta).

Rebranding i remont przeszto np. centrum handlowe
Poznan City Center (obecnie Avenida), Galeria Kupiec
Poznanski nosi sie z planami przeksztatcenia obiektu

w hotel, a lokalizacjag zainteresowany jest Marriott.
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W 2022 roku w Poznaniu odnotowano dwie duze transakcje sprzedazy na rynku
handlowym - sprzedana zostata Galeria Pestka (40 mlIn EUR) oraz Galeria Malta (43,3
min EUR). Odnotowano réwniez sprzedaze dawnych obiektéw Tesco oraz kilku matych
parkéw i centrow zakupdéw codziennych (m.in. sprzedaz Centrum Franowo o

powierzchni 15,6 tys. m? za 21 min EUR).

Czynsze ,prime" za wynajem powierzchni w centrach handlowych wahaja sie pomiedzy

42 a 60 EUR za m2 miesiecznie.

handlowy
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Rynek
magazynowy

Catkowity wolumen powierzchni magazynowych w

Poznaniu i jego okolicach na koniec 2022 roku

wynosit ponad 3 200 tys. m2.

Najwieksze nagromadzenie magazynoéw wystepuje w
rejonie Zernik i Gadek oraz w okolicach Tarnowa
Podgdérnego, Swarzedza i gminy Komorniki.
To bezposrednie sasiedztwo  autostrady A2

lub Zachodniej Obwodnicy Poznania.

W 2022 roku na wielkopolskim rynku magazynowym
oddano do uzytku 540 tys. m2, co uplasowato Poznan
i Wielkopolske na trzecim miejscu pod wzgledem
nowej rocznej podazy (ex-aequo z Gérnym Slaskiem)

wsroéd polskich rynkéw magazynowych.

Przyczynito sie do tego m.in. oddanie 82,2 tys. m2

w projekcie P3 Poznan Il i 55,3 tys. m2 w projekcie 7R

Park Poznah West.

Na koniec 2022 roku w budowie wcigz pozostawato
prawie 400 tys. m2, m.in. 77,3 tys. m2 w P3 Poznan Il
(01/2023) i 53,6 tys. m2 w Hillwood Rawicz (03/2023).

Catkowity wolumen najmu w 2022 roku na
poznanskim rynku magazynowym wyniést 875 tys.

m2.
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Wiekszos¢ umoéw stanowit nowy najem i ekspansje. Wsréd najwiekszych transakcji
znalazta sie nowa umowa na 83 tys. m2 w Panattoni Park Poznan A2 przez poufnego
najemce z branzy e-commerce oraz przedtuzenie umowy najmu 56 tys. m2 w P3

Poznan przez PF Logo Express.

Wskaznik pustostanéw w poréwnaniu na koniec grudnia 2022 roku wynosit 4,5 proc.,

mimo ciagtej i intensywnej aktywnosci deweloperow.

Czynsze bazowe za wynajem powierzchni magazynowej w Poznaniu wahaja sie w

przedziale 3,5-4,2 EUR/m2/miesiac i jest to wzrost w stosunku do 2021 roku.

Rynek
magazynowy
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Commercial Real Estate

Rynek
infrastruktury

Poznan, mimo ze oddalony od centrum kraju, cechuje
sie bardzo dobra siatka potaczen z jego pozostatymi
czesciami, a takze wieloma niemieckimi miastami, jak
np. Berlin, Hamburg czy Drezno, z ktérymi potgczone
jest autostrada A2. Od Warszawy dzieli je zaledwie
© 310 km.

Obecnie przez Poznan przebiega 11  drdég
ponadpowiatowych, a w wojewddztwie na etapie

planowania znajduje sie tacznie 429 km drdg
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~ taczacych Poznan z Warszaw E20), Wroctawiem
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-’ //) 'g i Szczecinem (E59).
>
£/ Z Portu Lotniczego Poznan - tawica, ktéry oddalony

. jest zaledwie 0 10 km od centrum miasta,

/ w 2022 r. skorzystato ponad 2,2 mln pasazerdw.

To dwukrotnie wiecej niz rok wczesniej.

W miescie bardzo dobrze dziata komunikacja miejska,
z ktérej rocznie korzysta ponad 250 mln oséb. W 2018 r.
zostata dodatkowo uruchomiona Poznanska Kolej
Metropolitalna na odcinkach taczacych Poznan
z pobliskimi miejscowosciami. Poznan oferuje ponadto
2422 km drég rowerowych oraz system Poznanskiego
Roweru Miejskiego (PRM), z ktdérego w sezonie

korzysta prawie 150 tys. osob.
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Rynek
edukacyjny

W Poznaniu znajduja sie 25 szkoty wyzsze
(36 w catym wojewddztwie), w ktérych studiuje
104 tys. oséb, w tym 5,5 tys. cudzoziemcoéw ze 100
krajow sSwiata (34 proc. na uniwersytetach,

a 16 proc. na uczelniach technicznych).

Poznan zajmuje pierwsze miejsce wsréd
najwiekszych miast w Polsce, pod wzgledem
liczby studentéw przypadajagcych na 1000

Mmieszkancow.

W roku akademickim 2021/2022 w stolicy
Wielkopolski studiowato 102 199 osdb.

W 2021 r. poznanskie uczelnie wyzsze opuscito
ponad 24,5 absolwentéw. Poznan oferuje ponad
250 kierunkéw  studidw, w tym ponad
50 prowadzonych w jezykach obcych, takze
o profilu MBA.

Najwiecej studentéw ksztatcito sie na kierunkach:
biznes i administracja, medyczne, spoteczne,
jezykowe, inzynieryjno-techniczne, pedagogiczne

i technologie informatyczne.

Poszerzona zostata oferta studiow w jezykach

obcych, przede wszystkim jezyku angielskim.
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Wiodaca uczelnia, na ktérej studiuje 1/3 poznanskich zakéw, Uniwersytet im. Adama
Mickiewicza nalezy do najlepszych szkét wyzszych w Polsce. Zaraz za nim plasuje sie
Politechnika Poznanska, a wsrdéd uczelni niepublicznych Wyzsza Szkota Bankowa.
Wydziaty 8 poznanskich szkét wyzszych: UAM, Politechniki Poznanskiej, Uniwersytetu
Przyrodniczego, Uniwersytetu Ekonomicznego, Uniwersytetu Artystycznego,
Uniwersytetu Medycznego, Akademii Muzycznej i Uniwersytetu SWPS s3 jednymi

Z najwyzej ocenianych uczelni w Polsce.

Wiekszos¢, bo az 80 proc. studentdw w miescie stanowig osoby spoza Poznania,
najwiecej z wojewoddztwa wielkopolskiego. Ponadto, coraz wiecej cudzoziemcow
wybiera szkoty wyzsze w Poznaniu - ponad 55 tys. cudzoziemcdw studiowato
w ubiegtym roku w poznanskich szkotach wyzszych, w trybie statym lub czasowo

w ramach programu Erasmus. Blisko 2 tys. stanowili obywatele Ukrainy.
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