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Standardowe warunki najmu
powierzchni magazynowych

Zasoby powierzchni
magazynowych

6 min m?

Podaz w budowie

390.000 m?

Wskaznik pustostanow

6,5%

Nowa podaz

365.000 m*

Popyt
200.000 m?
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Czynsz za powierzchnie
magazynowa
EUR/m?*/miesigc

3,50-7,00

Czynsz za powierzchnie
biurowa
EUR/m?*/miesigc

10,00-11,50

Optata eksploatacyjna
PLN/m?*/miesigc

4,00-7,00

Okres bezczynszowy
1-1,5 miesigca

Warszawa i jej okolice stanowig najwiekszy obszar koncentracji obiektéw magazynowych
w Polsce. Na koniec I kw. 2023 roku, powierzchnia magazynowa w tym obszarze wyniosta
6 mln m?, co stanowito 20% ogdlnej powierzchni magazynowej w catym kraju. Istniejace
obiekty logistyczne w tej lokalizacji charakteryzuja sie znacznym zréznicowaniem pod
wzgledem specyfikacji, jakosci wyposazenia oraz lokalizacji w jednej z dwdch stref
koncentracji w obrebie aglomeracji:

) Strefal - strefa, w ktorej znajduje sie okoto 20% istniejacych zasobdéw magazynowych
w aglomeracji warszawskiej, obejmuje obszar pomiedzy Scistym centrum miasta
a promieniem 12 km. W sktad strefy wchodza gtéwnie rejony Okecia, Stuzewca
Przemystowego, Targéwka oraz Zerania. W tej lokalizacji znajduja sie dwa terminale
intermodalne, ktére usytuowane sa na pétnocnych krarncach strefy I.

) Strefall - obszar potozony pomiedzy 12 a 50 km od centrum Warszawy, gtdéwnie na
potudniowy zachdd, wzdtuz krajowych drég A2, S8 i S7, prowadzacych odpowiednio
do Poznania, Wroctawia i Krakowa, obejmujacy miejscowosci takie jak Btonie, Ozaréw
Mazowiecki, Piaseczno, Nadarzyn, Pruszkow, Mszczonéw, Teresin, Grodzisk Mazowiecki
oraz Sochaczew. W strefie II aglomeracji warszawskiej zlokalizowane jest 80% zasobow.
Przeznaczona jest ona gtéwnie dla duzych parkéw logistycznych, z mozliwoscia
rozbudowy w zaleznosci od potrzeb wynajmujacych. Na terenie strefy znajduje sie jeden
terminal intermodalny zlokalizowany w Pruszkowie.

W I kw. 2023 roku warszawski rynek magazynowy zwiekszyt swoje zasoby az o 365.000 m?,
co stanowi najwiekszy kwartalny wolumen nowej podazy w historii lokalnego rynku.

W I kw. 2023 roku otrzymano pozwolenie na uzytkowanie nastepujacych obiektow
magazynowych: CTPark Warsaw South (77.500 m2), CTPark Warsaw North (64.100 m2)
oraz Panattoni Park Warsaw South IV (49.300 m2). W wyniku ukoniczenia wielu nowych
inwestycji, podaz w fazie budowy wyraznie spadta do poziomu najnizszego od dwéch

lat i wynosita 390.000 m2. Najwiekszym obiektem w fazie budowy pozostat magazyn
znajdujacy sie w Wiskitkach, CTPark Warsaw West, o tacznej powierzchni 61.000 m2.

W I kw. 2023 roku odnotowano spowolnienie popytu w sektorze magazynowym. W rejonie
Warszawy wolumen umow najmu w tym okresie wynidst 200.000 m2 i byt to najnizszy
kwartalny wolumen od niemal 4 lat. Pomimo znaczacych spadkéw, warszawski rynek
magazynowy zajat pierwsze miejsce sposrdd dziewieciu gtéwnych obszaréw koncentracji
pod wzgledem wynajetej powierzchni w okresie pierwszych trzech miesigecy 2023 roku.
Najwieksza transakcjag w tym rejonie byto wynajecie 26.000 m?2 w parku logistycznym
Panattoni Park Janki II przez najemce z sektora logistycznego.

Pod koniec marca 2023 roku wskaznik pustostanéw oscylowat wokét poziomu 6,5%,

co oznacza wzrost o 2,2 pp. w poréwnaniu do analogicznego okresu poprzedniego roku.
Wzrost ten byt wynikiem duzego wolumenu nowo oddanej powierzchni magazynowej
oraz znaczacej ilosci uméw najmu poddawanych renegocjacjom.

Po wzrostach czynszow wywotawczych odnotowanych w sektorze magazynowym
w II pot. 2022 roku w zwigzku z wyzszymi kosztami finansowania nowych projektéw
oraz wysokimi kosztami budowy, w I kw. 2023 roku czynsze ponownie zanotowaly wzrost.

Nowa podaz, popyt i wskaznik pustostanéw
w aglomeracji warszawskiej
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5 kluczowych destynaciji

logistycznych w regionie
(wg zasobow powierzchni istniejgcej)

Btonie
800.000 m?

Ozarow Mazowiecki
460.000 m?

Pruszkow
440.000 m?

Michatowice/Janki
400.000 m?

Mszczonow
370.000 m?
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DROGI SZYBKIEGO RUCHU
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujacych rynek nieruchomosci w Polsce, swiadczymy
ustugi doradcze, opracowujemy prognozy oraz diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci. Naszym klientom, do ktérych
naleza m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

@ doradztwo strategiczne,

@ niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogéw klientow,
@ prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamowienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujace wszystkie sektory rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowy,
handlowy, magazynowy, hotelowy) w giéwnych miastach i regionach Polski (Warszawa, Krakéw, £6dZ, Poznan, Slask, Tréjmiasto,
Wroctaw, Lublin, Szczecin) oraz sektor PRS w calej Polsce. Dzieki naszym oddziatom w giéwnych miastach, posiadamy wiedze
o lokalnych rynkach, ktéra wykorzystujemy w przygotowywaniu raportow.
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