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Standardowe warunki najmu
powierzchni magazynowych

Zasoby powierzchni
magazynowych

7,1 min m?

Podaz w budowie

430 000 m?

Wskaznik pustostanow

6,6%
Nowa podaz

155 000 m?

Popyt

550 000 m?

Czynsz za powierzchnie
magazynowa

3,80-7,50

Czynsz za powierzchnie
biurowa

10,00-12,50

Optata eksploatacyjna

4,00-7,00

Okres bezczynszowy
1-1,5 miesigca

Warszawa i jej okolice stanowia najwiekszy obszar koncentracji obiektéw magazynowych
w Polsce. Na koniec II kwartatu 2025 roku catkowite zasoby magazynowe w aglomeracji
osiagnety poziom 7,1 mln m2, co odpowiadato 19,6% catkowitej powierzchni magazynowej
w Kkraju. Obiekty magazynowe i logistyczne zlokalizowane na terenie Warszawy cechuja sie
duzym zréznicowaniem pod wzgledem specyfikacji technicznej, jakos$ci oraz potozenia,
ktére mozna przypisac jednej z dwoch gtéwnych stref koncentracji:

Strefa I - obszar potozony w promieniu do 12 km od centrum Warszawy, obejmujacy
dzielnice miasta takie jak Okecie, Stuzewiec Przemystowy, Targéwek oraz Zeran. W tej strefie
zlokalizowane jest 20% istniejacych zasobéw magazynowych aglomeracji.

Strefa Il - obejmuje tereny w promieniu od 12 do 50 km od centrum miasta, przede wszystkim
na potudniowy zachoéd od Warszawy, wzdtuz gtéwnych tras E30, E67 i E77, prowadzacych
do Poznania, Katowic i Krakowa. Strefa ta obejmuje miejscowosci takie jak Btonie, Ozarow
Mazowiecki, Piaseczno, Nadarzyn, Pruszkéw, Mszczonéw, Teresin czy Sochaczew. Az 80%
warszawskich zasobéw magazynowych znajduje si¢ wiasnie tutaj — s to przede wszystkim
duze parki logistyczne z mozliwoscia dalszej rozbudowy w zaleznosci od potrzeb najemcow.

Cho¢ warszawski rynek magazynowy stale rosnie, tempo jego rozwoju wyraznie
wyhamowato w ostatnich kwartatach. W I potowie 2025 roku do uzytku oddano ponad 155
000 m2 nowoczesnej powierzchni, co oznacza spadek o0 30% wzgledem analogicznego okresu
ubiegtego roku. Najwieksze obiekty oddane w tym czasie to m.in. hala w parku Hillwood
Grodzisk Mazowiecki (51 400 m2), obiekt typu BTS — Panattoni BTS Auchan (19 800 m2) oraz
hala w parku Panattoni Park Warsaw West (16 500 m2). W samym II kw. 2025 roku nowa podaz
wyniosta ponad 100 000 m?2 - catos¢ zlokalizowana byta w II strefie aglomeracji.

Aktywnos$¢ deweloperow w pierwszej potowie roku wyraznie wzrosta. Na koniec czerwca w
budowie znajdowato sig ok. 430 000 m2 powierzchni magazynowej, co oznacza wzrost o blisko
29% wzgledem poprzedniego kwartatu oraz o 6% w poréwnaniu z analogicznym okresem
2024 roku. Najwieksza realizowana inwestycja byta hala w kompleksie CTPark Emilianow
(53 600 m?2), ktérej oddanie do uzytku planowane jest na I kw. 2026 roku. W samym II kw.
2025 roku rozpoczeto budowe blisko 200 000 m2 w ramach 11 projektéw, z czego jedynie ok.
40% powierzchni zostato zabezpieczone umowami przednajmu, co dodatkowo potwierdza
pozytywne nastawienie deweloperéw do lokalnego rynku.

Popyt na wynajem powierzchni magazynowych rowniez ro$nie. W I pot. 2025 roku taczny
wolumen podpisanych umoéw najmu osiagnat poziom blisko 550 000 m?2, co oznacza wzrost o
ponad 18% wzgledem tego samego okresu roku poprzedniego. Do najwigkszych transakcji w
tym okresie nalezaty: nowa umowa najmu w CTPark Warsaw North (20 000 m2), przedtuzZenie
ijednoczesna ekspansja w A2 Warsaw Park Adamow (15 900 m2) oraz nowa umowa w Hillwood
Ozardéw III (14 700 m2). W strukturze uméw najmu dominowaty odnowienia stanowiace 54%
wolumenu najmu. Nowe umowy stanowity 34% natomiast 12% ekspansje.

Pomimo silnego popytu, wskaznik pustostanéw na koniec I potowy 2025 roku wzrést do
6,6% z 5,8% w pierwszym kwartale, gtéwnie w wyniku znacznej nowej podazy, ktéra trafita
na rynek w II kwartale. Wskaznik pustostanéw utrzymuje sie jednak ponizej poziomow
obserwowanych w tym samym oKkresie roku poprzedniego.

Czynsze wywotawcze w regionie Warszawy w sektorze magazynowym pozostaly stabilne
wzgledem poprzedniego kwartatu.

Nowa podaz, popyt i wskaznik pustostanéw
w aglomeracji warszawskiej
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Lokalizacja obiektéw magazynowych
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotdw 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 klientéw,
@ prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamoéwienie.

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