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Dane w porównaniu do I I I  k w.  2015 r. 

E-COMMERCE RZĄDZI NA RYNKU MAGAZYNOWYM. SZYBKI ROZWÓJ 
NOWYCH RYNKÓW I KOLE JNE REKORDY PO STRONIE POPYTU. 

I mp onujące w ynik i  na r ynku magaz ynowo -pro dukc yjnym w I I I  k war tale  2016 r.  Wolumen p o daż y 
zbl iża  s ię  do 11 mln mk w.  Wysok a dynamik a p opytu –  wzrost  na p oziomie 76% w stosunku do  
analo gicznego ok resu w roku ubiegłym.  Zdec ydowana reakcja  dewelop erów –  budują dużo  
i  pr z ygotowują pier wsze projekt y na now ych r ynk ach w ynik a z  rap or tu pr z ygotowanego pr zez  
AXI  IMMO. 

CZYNSZE POPYT BRUTTO

960 000 mkw.

POPYT NETTO

590 000 mkw.

NOWA PODAŻ

390 000 mkw.

W BUDOWIE

955 000 mkw.

PUSTOSTAN

5,5%



P O PY T

 W I I I  k war ta le  2016 r.  odnotowano w yjątkowo 
dużą akt y wność najemców na r ynku nierucho -
mości  magaz ynow ych –  w pr zeciągu 3  mies ięc y 
łącznie  zawar to t ransakcje  o  wolumenie  ponad 
960 t ys.  mk w.  W porównaniu z  analogicznym 
ok resem ubiegłego roku jest  to  w ynik  w yższ y 
o  76%.  Szczególnie  dużo umów najmu wraz 
z  rozszer zeniami  podpisano w Warszawie  
(ok .  234 t ys.  mk w.) ,  na  Górnym Śląsku 
(225 t ys.  mk w.)  oraz  w Szczecinie 
(160 t ys.  mk w.) . 

 Największe zapotr zebowanie  na powier zch-
nie  magaz ynowe w mies iącach l ip iec 
–  wr zes ień zgłaszal i  operator z y  logist yczni . 
Od początku roku,  podpisal i  oni  kontrakt y  na 
850 t ys.  mk w.  powier zchni  magaz ynowej,  co 
stanowi  43% popytu brutto.  N iepr zer wanie  od 
2  lat  obser wowany jest  duż y wpły w f i rm z  sek-
tora  e - commerce,  które  także w I I I  k war ta le  br. 
zgłaszały  znaczące zapotr zebowanie  (w t ym 
umowa Zalando na 130 t ys.  mk w.  w regionie 
Szczecina)  oraz  podnosi ły  akt y wność opera-
torów logist ycznych.  Do najakt y wniejsz ych 
najemców należą także f i rmy z  sektorów :  FMCG 
(13% popytu brutto)  oraz  budownic t wa (11% 
popytu brutto) .
 

 Wśród największ ych kontraktów znalaz ły  s ię 
inwest ycje  BTS:  na  r ynku szczecińsk im dla  
Zalando (130 t ys.  mk w.)  real izowany pr zez  
Goodman oraz  na Górnym Śląsku dla  IFA  
Rotor ion (34 t ys.  mk w.)  i  Toy Stor y  
(27  t ys.  mk w.)  -  real izowane pr zez  Panattoni , 
oraz  ekspansja  J ysk  w Centra lnej  Polsce  
(20  t ys.  mk w.  w Logist ic  Ci t y) .

P O D A Ż 

 W I I I  k war ta le  2016 r.  ca łkowita  podaż no -
woczesnej  powier zchni  magaz ynowej  w Polsce 
zbl iż y ła  s ię  do 11 mln mk w.  D ynamik a podaż y 
utr z ymała  tempo z  ubiegłego roku –  podobnie 
jak  w I I I  k war ta le  2015 do uż ytkowania  oddano 
390 t ys.  Najwięcej  powier zchni  do dyspoz ycj i 
najemców pr zeznaczono na Górnym Śląsku 
(105 t ys.  mk w.) ,  co  stanowiło  ponad jedną 
cz war tą  wolumenu nowej  podaż y.  Wysok ie 
udzia ły  w całkowitej  nowej  podaż y miały  rów-
nież  region Warszaw y oraz  Dolny Ś ląsk  –  tam 
oddano odpowiednio 74 t ys.  mk w.  (19% nowej 
podaż y)oraz  65 t ys.  mk w.  (16 ,6% nowej  poda-
ż y) .  Na mniejsz ych r ynk ach tak ich jak  Szczecin 
cz y  w Polsce Wschodniej ,  n ie  oddano w t ym 
k war tale  now ych projektów. 

P O PY T  W  R E G I O N AC H  W  M K W.
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7%  Warszawa Okol ice
12%  Górny Ś ląsk
17%  Poznań
10%  Polska Centra lna
9%  Wrocław
5%  Trójmiasto
6%  Kraków
13%  Toruń/Bydgoszcz
18%  Szczecin
3%  Polska Wschodnia  



 Wśród największ ych obiektów oddanych do 
uż ytkowania  w tr zecim k war tale  2016 roku zna-
laz ły  s ię  projekt y  t ypu mult i tenant  Panattoni 
S osnowiec I I I  (41  400 mk w.)  i  Panattoni  K raków 
I I I  (34  500 mk w.)  oraz  BTS dla  Tesco w S egro LP 
Poznań (30 000 mk w.) . 

 Na koniec  wr ześnia  2016 r.  wolumen po -
wier zchni  magaz ynowej  w budowie w yniósł 
955 t ys.  mk w. ,  t j .  o  59% więcej  w porównaniu 
do analogicznego ok resu roku ubiegłego.  70% 
budowanej  powier zchni  była  zabezpieczona 
umowami najmu,  natomiast  pozostałe  30% to 
inwest ycje  spekulac yjne lub częściowo speku-
lac yjne.  Ze względu na projekt  Zalando  
najwięcej  buduje  s ię  w Szczecinie  
(170 t ys.  mk w.) ,  następnie  w Poznaniu  
(158 t ys.  mk w.) ,  Bydgoszcz y  (130 t ys.  mk w.) 
oraz  na Dolnym i  Górnym Śląsku (odpowiednio 
114 t ys.  mk w.  i  110 t ys.  mk w.) .  Ponadto,  b l isko 
100 t ys.  mk w.  powstaje  w regionie  Polsk i  Cen-
tra lnej ,  gdzie  od k i lku k war tałów najbardzie j 
dotk l iw y jest  brak  wolnej  powier zchni .

P O Z I O M  P U S TO S TA N Ó W

 Na koniec  I I I  k war tału  2016 r.  wsk aźnik  
pustostanów na polsk im r ynku magaz ynow ym 
w ynosi ł  5 ,5%.  W porównaniu do analogicznego 
ok resu ubiegłego roku,  wsk aźnik  nieznacznie 
wzrósł  o  0 ,2%.  Wysok a akt y wność
dewelopersk a pr z y  w ysok im popycie  sprawia , 
że  wsk aźnik  powier zchni  n iew ynajętej

pozostaje  na stabi lnym,  nisk im poziomie. 
Po rekordow ym popycie  w I  połowie roku na 
powier zchnię  magaz ynową w Szczecinie,  To -
runiu i  Bydgoszcz y  dostępność powier zchni 
w t ych regionach na koniec  I I I  k w.  spadał  do 
zera .  N isk i  wsk aźnik  pustostanów utr z ymał  s ię 
również  w Polsce Centra lnej  (2 ,4%)  oraz  Pozna-
niu  (3 ,5%) .  Najmniej  n iew ynajętej  powier zchni 
odnotowano w Trójmieście  i  Warszawie,  gdzie 
do w ynajęcia  od zaraz  pozostaje  odpowiednio 
8 ,7% i  8%. 

C Z Y N S Z E 

 Rekordow y popyt  ze  strony najemców w I I I 
k war ta le  nie  wpłynął  na  podw yższenie  stawek 
cz ynszu.  Wprawdzie  chętnych na w ynajem 
powier zchni  pr zemysłow ych nie  brakowało,  a le 
odpowiednio z większona podaż magaz ynów 
zablokowała  potencja lne podw yżk i .  Cz ynsze 
bazowe utr z ymały  s ię  w większości  lok al izacj i 
w pr zedzia le  od 2 ,4  do 3 ,5  EUR za  mk w.  Naj-
tańsze powier zchnie  magaz ynowe oferowano 
w okol icach Warszaw y i  Poznania . 

EFEKTYWNE STAWKI CZYNSZÓW W REGIONACH (EUR/
MKW.)

REGION M I N. M AX.

Warszawa Miasto 3,40 4,80

Warszawa Okolice 1,90 2,80

Górny Śląsk 2,10 2,60

Polsk a Centralna 1,90 2,80

Poznań 1,90 2,60

Wrocław 1,90 3,20

Trójmiasto 2,20 2,90

Kraków 2,80 4,40

Szczecin 2,40 3,40

Toruń/Bydgoszcz 2,20 2,80

Rzeszów 2,60 3,20

P R O G N O Z Y

 Po stronie  popytu oczekujemy utr z ymania 
w ysok iej  dynamik i  i  kole jnych rekordów.  
Ostatnie  mies iące roku to  ok res,  k iedy zamyk a 
s ię  najwięcej  procesów negocjac yjnych  
z wiązanych zarówno z  now ymi kontraktami , 
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KO N TA K T

 

Axi  I mmo Group Sp.  z  o.o.  |  Twarda 18 |  00-105 Warszawa 
t :  +  48 111 00 01 |  e -mai l :  of f ice@axi immo.com

w w w.axiimmo.com

M onik a R ykowsk a
PR & Market ing Direc tor
+48 725 900 100
monik a. r ykowsk a@axi immo.com

Renata Osieck a
Par tner  Zar ządzająca
+48 22 111 00 01
renata .os ieck a@axi immo.com

B arbara Sz ymańsk a-Wieczorek
I ndustr ia l  &  Research Coordinator
+48 32 320 97 22
b.sz ymansk a-wieczorek@axi immo.com

W Y B R A N E  N A J W I Ę K S Z E  T R A N S K AC J E  N A J M U  W  3 K W. 2016 R . 

NA JEMCA P R O J E K T RODZA J UMOWY LOKALIZACJA POW. W MKW.

Zalando Goodman BTS Gr yfino Nowa umowa BTS Szczecin 130 000

DSV Logicor Teresin Przedłużenie Warszawa 36 300

IFA Rotorion Panattoni  BTS Nowa umowa BTS Górny Śląsk 34 000

Toy Stor y Panattoni  Park Sosnowiec I I I Nowa umowa BTS Górny Śląsk 27 400

Jysk Logist ic  City Ekspansja Polsk a Centralna 38 200

Rhenus Logist ic Panattoni  Park Grodzisk I I I Nowa umowa Warszawa 12 500

Mak ro Cash&Carr y MLP Pruszków I I Nowa umowa Warszawa 10 700
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jak i  i  pr zedłużeniami .  Dobra sytuacja  
mak roekonomiczna,  w ysok a konsumpcja  we -
wnętr zna oraz  nowe inwest ycje  f i rm zagra-
nicznych wpłyną na w ysok ie  w ynik i  po stronie 
popytu. 

 W kolejnych k war tałach utr z yma s ię  w yso -
k a akt y wność deweloperów,  nowe inwest ycje 
będą pr z ygotow y wane nie  t y lko w najwięk-
sz ych hubach logist yczno -magaz ynow ych,  ta-
k ich jak  Warszawa cz y  Górny Ś ląsk  i  Poznań,  a le 
także na mniejsz ych,  dotąd nieeksplorowanych 
r ynk ach tak ich jak  np.  Z ie lona Góra ,  B ia łystok 

cz y  Kutno,  gdzie  deweloper z y  pr z ymier zają  s ię 
do real izacj i  p ier wsz ych projektów.  W konse -
k wencj i  pojawi  s ię  większa  pula  potencja lnych 
re lok acj i  d la  k l ientów,  a  dot ychczas  popular-
ne lok al izacje  będą musia ły  mocniej  walcz yć 
o  najemców z  w ybranych segmentów.  To nowa, 
interesująca sytuacja  zarówno dla  najemców, 
jak  i  w ynajmując ych.  W większości  lok al izacj i 
s tawk i  cz ynszów utr z ymają  s ię  na podobnym 
do dot ychczasowego poziomie.  Wzrost  cen za 
w ynajem powier zchni  magaz ynowej  pr zewi-
dy wany jest  na  r ynk ach z  n isk im wsk aźnik iem 
pustostanu. 


