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RYNEK MAGAZYNOWY

Warszawa

Warszawa i jej okolice stanowig najwigkszy obszar koncentracji obiektow magazynowych
w Polsce. Na koniec II kw. 2023 roku, powierzchnia magazynowa w tym obszarze
wyniosta 6,2 mln m2, co stanowito 20% catkowitych zasobéw w kraju. Istniejace obiekty
logistyczne w tej lokalizacji charakteryzuja sie znacznym zréznicowaniem pod wzgledem
specyfikacji, jako$ci wyposazenia oraz lokalizacji w jednej z dwoch stref koncentracji:

) Strefa I — strefa, w ktorej znajduje si¢ okoto 15% istniejacych zasobéw magazynowych

Zasoby powierzchni . L. N . o .
w aglomeracji warszawskiej, obejmuje obszar pomiedzy S$cistym centrum miasta

magazynowych a promieniem 12 km od centrum. W sktad strefy wchodza gtéwnie rejony OKecia,
6.2 min m? Stuzewca Przemystowego, Targéwka oraz Zerania. W tej lokalizacji znajduja sie dwa
terminale intermodalne, ktére usytuowane sa na poinocnych krancach strefy I.

. . ) Strefa II - obszar potozony pomiedzy 12 a 50 km od centrum Warszawy, giéwnie na
Podaz w budowie potudniowy zachdéd, wzdtuz krajowych drég A2, S8 i S7, prowadzacych odpowiednio
450.000 m? do Poznania, Wroctawia i Krakowa, obejmujacy miejscowosci takie jak Blonie, Ozaréw

Mazowiecki, Piaseczno, Nadarzyn, Pruszkéw, Mszczonéw, Teresin, Grodzisk Mazowiecki
oraz Sochaczew. W strefie II aglomeracji warszawskiej zlokalizowane jest 85% zasobow
magazynowych aglomeracji. Przeznaczona jest ona gléwnie dla duzych parkéw
logistycznych, z mozliwoscia rozbudowy w zaleznosci od potrzeb wynajmujacych. Na
5,70/0 terenie strefy znajduje sie jeden terminal intermodalny zlokalizowany w Pruszkowie.

Wskaznik pustostanow

W I pot. 2023 roku dostarczono na lokalny rynek prawie 0,5 mln m2 nowoczesnej
powierzchni magazynowej, co przewyzszyto wynik z catego 2022 roku. To rekord

Nowa podaz dla Kluczowych obszaréw i najlepszy potroczny rezultat w historii rynku. Ponad
500.000 m? 70% tej powierzchni zostato oddane do uzytku w I kw 2023 roku. Najwigksze obiekty
z pozwoleniem na uzytkowanie to: CTPark Warsaw South (78.000 m2), CTPark Warsaw
North (64.000 m?) oraz Panattoni BTS Action (53.000 m2). W II kw. 2023 zrealizowano
nowe magazyny, zaréwno w modelu spekulacyjnym, jak i w ramach uméw BTS.
Popyt Na koniec II kw. 2023 r. w budowie znajdowato si¢ 450.000 m? powierzchni, z czego
490.000 m? i

najwiekszymi obiektami w budowie byty CTPark Warsaw West (61.000 m?2) zlokalizowany
w Wiskitkach, P3 Warsaw I w Lesznowoli (52.000 m?), oraz Hillwood Lazy (47.500 m?2).
Nalezy podkresli¢, ze obecnie podaz w budowie w rejonie Warszawy jest najnizsza od
dwoch lat. Spadek aktywnosci deweloperdw moze wynika¢ z wysokich kosztéw budowy
oraz kosztéw finansowania nowych projektéw. W ciagu IT kw. 2023 roku rozpoczeto budowe

tandardowe warunki najm
Standardowe waru el nowych obiektéw o tacznej powierzchni przekraczajacej 190.000 m2? w rejonie warszawskim.

powierzchni magazynowych _ } i
Od poczatku 2023 roku popyt na powierzchnie magazynowa w aglomeracji
warszawskiej wyniost okoto 490.000 m?2, odnotowujac spadek o ponad 30%
w porownaniu z I pot. 2022 roku. Niski popyt w I kw. 2023 roku, z wynikiem nieco
ponad 200.000 m2, byt najnizszym kwartalnym rezultatem od 4 lat. Przede wszystkim
projekty w II strefie cieszyly sie zainteresowaniem najemcow, przyciggajac okoto 80%
popytu. W strukturze podpisanych uméw w I pot. 2023 roku dominowaty odnowienia
(65%), nowe umowy stanowity 30%, a ekspansje to 5% wynajetej powierzchni.

Czynsz za powierzchnie

} magazynowa

3,50-7,50
Wspdtczynnik pustostanéw, ktéry na koniec II kw. 2023 roku wyniost 5,7%, wzrost o 2,3pp.
w poréwnaniu do analogicznego okresu rok wczesniej. Do wzrostu przyczynita sie wyjatkowo

CZynSZ za pOWierZChniQ wysoka nowa podaz, a takze nizsze zainteresowanie ze strony najemcow.

} biurowa Wptyw na warunki wynajmu powierzchni magazynowej wywarly koszty finansowania
E nowych projektéw oraz znaczace koszty budowy. W II kw. 2023 roku czynsze wywotawcze

10,00-11,50 w sektorze magazynowym na terenie aglomeracji warszawskiej odnotowaty niewielki wzrost.
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powierzchni magazynowej istniejacych
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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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