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Region Dolnego Śląska to czwarty co do wielkości ośrodek koncentracji powierzchni 
magazynowej w Polsce. Dzięki dobrze rozwiniętej infrastrukturze drogowej, region ma  
szybkie połączenia z Czechami i Niemcami. Na koniec III kw. 2023 roku, zasoby  
dolnośląskiego rynku magazynowego wynosiły 3,5 mln m², co stanowiło 
11% wszystkich zasobów w Polsce. Większość obiektów magazynowych  
w rejonie zlokalizowana jest wokół Wrocławia, Bielan Wrocławskich, Kątów 
Wrocławskich, Nowej Wsi Wrocławskiej, Polkowic oraz Pietrzykowic. Jedną  
z zalet Dolnego Śląska jest jego położenie na trasie Nowego Jedwabnego Szlaku  
z Chin, które podnosi atrakcyjność lokalizacji. Obecnie w regionie Wrocławia funkcjonują 
dwa terminale intermodalne. Pierwszy znajduje się w Kątach Wrocławskich, natomiast 
drugi zlokalizowany jest w miejscowości Brzeg Dolny. 

Dane za III kw. 2023 roku jednoznacznie wskazują na wyraźne osłabienie aktywności 
deweloperów na rynku Dolnego Śląska. Na koniec września 2023 roku całkowity 
wolumen nowoczesnej powierzchni magazynowej dostarczonej na ten rynek wyniósł 
blisko 360.000 m², co oznacza spadek o ponad 20% w porównaniu do analogicznego 
okresu sprzed roku. W samym III kwartale 2023 roku deweloperzy dostarczyli jedynie 
41.500 m², co stanowiło wyraźny spadek zarówno w ujęciu kwartalnym, jak i w porównaniu 
do analogicznego kwartału ubiegłego roku. 

Największe projekty, które uzyskały pozwolenie na użytkowanie w analizowanym okresie, 
to: Panattoni Park Wrocław Logistics South Hub (125.000 m²), Mountpark Wrocław 
(67.900 m²), Prologis Park Wrocław III (48.900 m²). Warto zaznaczyć, że nowa podaż  
w III kwartale 2023 roku stanowiła obiekty realizowane na zasadach spekulacyjnych,  
co oznacza, że większość powierzchni w tych projektach pozostała dostępna do wynajęcia 
od zaraz. 

Na koniec września 2023 roku w fazie realizacji pozostawało ponad 450.000 m² 
nowoczesnej powierzchni magazynowej, z czego największym obiektem logistycznym 
była hala realizowana w ramach Panattoni Park Wrocław Logistics South Hub (90.000 m²).  
W III kw. 2023 roku rozpoczęto budowę 235.000 m², a największym obiektem, którego 
realizację zaczęto między czerwcem a wrześniem, pozostała hala realizowana w ramach 
parku GLP Wrocław V Logistic Centre (86.200 m²).

Od początku 2023 roku wolumen podpisanych umów najmu na Dolnym Śląsku wyniósł 
około 560.000 m², co stanowiło wynik o około 10% słabszy w relacji do analogicznego okresu 
w 2022 roku. Strukturę popytu w okresie I-III kwartału 2023 roku w dolnośląskim obszarze 
koncentracji magazynowej zdominowały nowe umowy (58%), renegocjacje stanowiły 22% 
podpisanych umów, natomiast ekspansje odpowiadały za pozostałe 20% udziału.

Współczynnik pustostanów na Dolnym Śląsku na koniec III kwartału 2023 roku oscylował  
w granicach 5,7% i wzrósł o 0,9 pp.  w porównaniu z wartością sprzed 12 miesięcy. 

W III kwartale 2023 roku czynsze wywoławcze w obszarze koncentracji magazynowej 
Dolnego Śląska pozostały na stabilnym poziomie względem poprzedniego kwartału.
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Jako jeden z największych i najbardziej doświadczonych zespołów monitorujących rynek nieruchomości w Polsce, świadczymy 
usługi doradcze, opracowujemy prognozy oraz diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomości. Naszym klientom, do których 
należą m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsiębiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

	 doradztwo strategiczne,
	 niezależne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogów klientów,
	 prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamówienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujące wszystkie sektory rynku nieruchomości komercyjnych (biurowy, 
handlowy, magazynowy, hotelowy) w głównych miastach i regionach Polski (Warszawa, Kraków, Łódź, Poznań, Śląsk, Trójmiasto, 
Wrocław, Lublin, Szczecin) oraz sektor PRS w całej Polsce. Dzięki naszym oddziałom w głównych miastach, posiadamy wiedzę  
o lokalnych rynkach, którą wykorzystujemy w przygotowywaniu raportów.

Autor: Szymon Sobiecki.

http://www.KnightFrank.com.pl
http://knightfrank.com.pl/badanie-rynku/
http://knightfrank.com.pl/badanie-rynku/
https://content.knightfrank.com/research/2659/documents/pl/rynek-magazynowy-warszawa-i-pol-2023-10550.pdf?_c=20/09/2023%2011:08:04
https://content.knightfrank.com/research/2656/documents/pl/raport-magazynowy-gorny-slask-i-pol-2023-10554.pdf?_c=20/09/2023%2011:20:51
https://content.knightfrank.com/research/2657/documents/pl/rynek-magazynowy-polska-centralna-i-pol-2023-10555.pdf?_c=20/09/2023%2011:20:15
https://content.knightfrank.com/research/2660/documents/pl/rynek-magazynowy-wielkopolska-i-pol-2023-10552.pdf?_c=20/09/2023%2011:13:49
https://content.knightfrank.com/research/2658/documents/pl/rynek-magazynowy-rynki-wschodzace-i-pol-2023-10551.pdf?_c=20/09/2023%2011:10:24

