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Kompletny przewodnik Knight Frank po rynku magazynowym
w Warszawie i okolicach
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RYNEK MAGAZYNOWY Lokalizacja obiektéw magazynowych

Warszawa

MAZOWIECKI ‘

Warszawa i jej okolice stanowia najwiekszy obszar koncentracji obiektéw magazynowych Py LEGIONOWO REpa 1Y
w Polsce. Na koniec III kw. 2023 roku, powierzchnia magazynowa w tym obszarze
-23 wyniosta 6,3 mln m?2, co stanowito 20% catkowitych zasobéw w kraju. Istniejace obiekty Ea
logistyczne w tej lokalizacji charakteryzuja sie znacznym zréznicowaniem pod wzgledem
specyfikacji, jakosci wyposazenia oraz lokalizacji w jednej z dwoch stref koncentracji: . WOLOMIN
. . Strefa I — strefa, w ktorej znajduje sie okoto 15% istniejacych zasobdw magazynowych ‘
o Zasoby powierzchni w aglomeracji warszawskiej, obejmuje obszar pomiedzy Scistym centrum miasta ° °
} i magazynowych a promieniem 12 km od centrum. W skiad strefy wchodza gitéwnie rejony Okecia, ..
6'3 min m? Stuzewca Przemystowego, Targéwka oraz Zerania. W tej lokalizacji znajduja sie dwa L
terminale intermodalne, ktére usytuowane sa na potnocnych Kkrancach strefy I Mgzzg\;z%vgm WARSZAWA
BLONIE
Strefa II - obszar potozony pomiedzy 12 a 50 km od centrum Warszawy, gtéwnie na SOCHACZEW o
Podaz w budowie 4 potudniowy zachdd, wzdluz krajowych drég A2, S8 i S7, prowadzacych odpowiednio ‘ ’ = = viNsk
} o 2 do Poznania, Wroctawia i Krakowa, obejmujacy miejscowosci takie jak Btonie, Ozaréw PRUSZKOW ’ ) MAZOWIECKI
510.000 m Mazowiecki, Piaseczno, Nadarzyn, Pruszkéw, Mszczondéw, Teresin, Grodzisk Mazowiecki . ® °
oraz Sochaczew. W strefie II aglomeracji warszawskiej zlokalizowane jest 85% zasobow o
magazynowych aglomeracji. Przeznaczona jest ona gtéwnie dla duzych parkéw ‘
— Wskaznik pustostanéw logistycznych, z mozliwoscia rozbudowy w zaleznosci od potrzeb wynajmujacych. Na = ‘ N OTWOCK ‘
} Fpoo 799, terenie strefy znajduje sie jeden terminal intermodalny zlokalizowany w Pruszkowie. ’
I:,|:||L||“ 0
2 W okresie I-III kw. 2023 roku deweloperzy wprowadzili na lokalny rynek warszawski ponad . X GRODZISK ‘ ()
570.000 m2 nowoczesnej powierzchni magazynowej, co przewyzszyto roczny wynik osiagniety SEERBOW MAZOWIECKI .
= Nowa podaz w catym 2022 roku. Ten rezultat byl najwyzszy wsrdéd gtédwnych obszaréw koncentracji
@] (I-11l kw. 2023) obiektéw magazynowych. Najwiekszymi obiektami, ktére uzyskaty pozwolenia na o
} . 2 uzytkowanie, s3 CTPark Warsaw South (77.600 m2), CTPark Warsaw North (64.000 m?2), .
[S = 570.000 m CTPark Warsaw West (61.400 m2). Warto zaznaczy¢, ze ponad 88% nowej podazy powiekszyto
zasoby II strefy. Nowa podaz w trzecim kwartale stanowity obiekty magazynowe, realizowane ‘MSZCZONOW L )
Popyt zaréwno w formule spekulacyjnej, jak i w formule BTS. Na koniec wrze$nia 2023 roku na GORA KALWARIA
@a (I—II'I)kW 2023) etapie realizacji znajdowalo sie¢ ponad 510.000 m2 powierzchni magazynowej. Catkowity
} iﬁ _ a wolumen powierzchni realizowanej na koniec wrzesnia 2023 roku pozostawat mniejszy
870.000 m w stosunku do analogicznego okresu sprzed roku. Powodem tak wyraznego spadku
moga by¢ wysokie koszty budowy oraz podwyzszone koszty finansowania obiektow.
Najwiekszymi inwestycjami magazynowymi pozostajgcymi na etapie realizacji na GROJEC
. . koniec wrzesnia 2023 roku sg dwie hale, ktérych budowe rozpoczeto w III kw. 2023 roku Al )
Standardowe warunki najmu w Parku CTPark Warsaw West (62.000 m2 i 48.000 m2) oraz P3 Warsaw I w Lesznowoli Zrédto: Knight Frank O Zasoby istniejacej, realizowanej i planowanej . % udziat projektow . % udziat projektow
powierzchni magazynowych (52.000 m?). W III kw. 2023 roku w warszawskim obszarze koncentracji rozpoczgto budowe powierzchni magazynowej istniejacych w budowie i planowanych
ponad 130.000 m2. Od poczatku 2023 roku do Korica wrzesnia w warszawskim obszarze
koncentracji magazynowej wynajeto ponad 870.000 m?2. Zdecydowanie najwiekszym
zainteresowaniem najemcow cieszyly sie projekty zlokalizowane w II strefie - wynajeto tu
Czynsz za powierzchnie okoto 85% powierzchni magazynowej w aglomeracji warszawskiej. 5 klUCZOWYCh destynacu _)WleCkle
R magazynowg Najwiekszymi umowami podpisanymi w analizowanym okresie s3: nowa umowa . - .
} EUR/m?*/miesigc zawarta w CTPark Warsaw West (110.000 m2) przez najemce sektora logistycznego Ioglstyc;nych.wregllqnle” .
3.50-7.50 Raben oraz przedluzenia juz istniejacych uméw w parkach logistycznych P3 Btonie (wg zasobow powierzchni istniejgcej) o ) 0 ] ]
, ’ (33.000 m?) i Panattoni Park Janki II (26.000 m?2). Strukture podpisanych umoéw < Populacja > Powierzchnia
. ) . . o
w okr.esw I-III  kw. 2023{ roku Z.dommowaty renegocjacje (53@). .Nowe .umow.y ) qﬂﬁiﬂﬂj] 5'5 min m 35.559 km?
c . - stanowily 41%, a ekspansje odpowiadaty za pozostate 6% wynajetej powierzchni. Btonie
—ﬁ bizu!:'r(ﬁvzqza powierzchnie Wspotczynnik pustostanéw na Koniec IIT kw. 2023 roku wynidst 7,2% i odnotowal wzrost 800.000 m?
} E? EUR/m?/miesiac 0 4,3 pp. w porownaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego. Do wzrostu przyczynita
° sie wyjatkowo wysoka nowa podaz, a takze nizsze zainteresowanie ze strony najemcow niz Stopa bezrobocia
10,00-11,50 w roku poprzednim. W III kw. 2023 roku czynsze wywolawcze w sektorze magazynowym Ozaréw Mazowiecki EKONOMIA 8 q
w regionie Warszawy pozostaly na analogicznym poziomie jak w poprzednim kwartale. ) (09.2023, GUS) R 4,1 %
460.000 m ' ’
) ®®@ ‘F?LPN'?t%/ek,SP'°ata°Vl"a Nowa podaz, popyt i wskaznik pustostanéw
LoUI=sEe T g Przecigtne miesieczne Przecigtne miesieczne
w aglomeracji warszawski 5 9, ¢ esie - ¢ esle
= 4,00-7,00 aglomeracli warszawskiel Pruszkow o) wynagrodzenie I@ €20  wynagrodzenie (iransport
B Nowapodaz B Popyt —— Wskaznik pustostanow 440.000 m2 2 (w sektorze przedsiebiorstw) e~ i gospodarka magazynowa)
8.379 PLN (brutio) = 7.260 PLN (brutio)
} £ Okres bezczynszowy 1500000 15%
1-1,5 miesigca n zn(l)c(;]?)igv(\)"cez
. m
1000000 10% DROGI SZYBKIEGO RUCHU
Brwinéw i
500000 5% H 380.000 m? e Autostrady ] Drogi ekspresowe
J : v 80km 400 km
m? 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 I-ll kw. 0% A2 S2, 57,38, SI7, S
2023
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujagcych 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 calej Polsce. Dzieki naszym oddziatom w giéwnych miastach, posiadamy wiedze
o lokalnych rynkach, ktéra wykorzystujemy w przygotowywaniu raportow.
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dOStepne sa ha stronie Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatan
knightfrank.com.pl/ podjetych na podstawie zawartosci niniejszego raportu. Pomimo przeprowadzenia szczegotowych
badanie-rynku/ badan i zachowania nalezytej starannosci Knight Frank nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze

informacje zawarte w raporcie sg prawdziwe lub ze nie ulegty dezaktualizacji. Powielanie czesci lub
catosci opracowania tylko za zgodg Knight Frank.

Autor: Szymon Sobiecki.
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