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 Całkowita podaż nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce na koniec 2014 

roku wyniosła 8,8 miliona m kw., co stanowiło wzrost o prawie 14% w porównaniu 

do 2013 roku. Największe ośrodki w Polsce, w których zlokalizowane są obiekty 

magazynowe to: Region Warszawy (2,8 miliona m kw. powierzchni magazynowej), 

Górny Śląski (1,6 miliona m kw.) oraz Dolny Śląsk (1,2 miliona m kw.), gdzie 

skumulowane jest 64% całkowitych zasobów.  

 W drugiej połowie 2014 roku deweloperzy dostarczyli na rynek ok. 740 000 m kw. 

nowej powierzchni magazynowej, z czego najwięcej nowej powierzchni oddano do 

użytkowania na Dolnym Śląsku (ok. 350 000 m kw.) i w Regionie Poznania (ok. 

280 000 m kw.). W całym 2014 roku dostarczone zostało 1,08 miliona m kw. nowej 

powierzchni magazynowej, co było najlepszym wynikiem od 2008 roku. W 2014 

roku, prawie cała nowodostarczona powierzchnia magazynowa zlokalizowana była 

poza Regionem Warszawy (3 strefami warszawskimi). 

 Na koniec 2014 roku w budowie znajdowało się kolejne 630 000 m kw. 

powierzchni magazynowej, z czego ok. 70% jest już wynajęte. Wskaźnik wynajęcia 

powierzchni znajdującej się w budowie spadł w porównaniu do pierwszej połowy 

2014 roku o ok. 20 p.p., co wynika z rosnącej ilości powierzchni dostarczanej na 

rynek spekulacyjnie.  

 W drugiej połowie 2014 roku wolumen zawartych transakcji najmu na rynku 

magazynowym wyniósł 1,6 mln m kw., a w całym 2014 roku wartość ta wyniosła 

2,8 mln m kw.. Stanowi to wzrost rok do roku  ok. 18%, co świadczy o stale 

rosnącym popycie na nowoczesne powierzchnie magazynowe w Polsce.   

 Na koniec 2014 roku stopa pustostanów osiągnęła więc rekordowo niski poziom 

5,8%, w porównaniu do wartości z końca 2013 roku, kiedy wskaźnik ten 

przekroczył 11,1%.  

 Stawki czynszów nie uległy istotnej zmianie, jednak spadające stopy pustostanów 

mogą w konsekwencji doprowadzić do zwiększonej presji wzrostowej na czynsze 

na niektórych rynkach. 

 Wykres 1 

Nowa podaż i popyt, 2004-2014 (m kw.) 
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Sytuacja makroekonomiczna 

 

Wzrost gospodarczy i inflacja 

Po dwóch latach spowolnienia rozwój polskiej gospodarki 

zauważalnie przyspieszył. Zgodnie z szacunkami Narodowego 

Banku Polskiego (NBP), w 2014 roku wzrost PKB wyniósł 3,2% 

(r/r) w porównaniu do 1,6% odnotowanych w 2013 roku. W 

pierwszej połowie roku, Polska pozostała odporna na 

polityczne i ekonomiczne zawirowania w Europie. Jednak już w 

drugiej połowie roku, dalsze pogarszanie się aktywności 

gospodarczej w krajach Unii Europejskiej nieznacznie osłabiło 

lokalną gospodarkę przez negatywny wpływ na bilans handlu 

zagranicznego oraz nastroje w sektorze przedsiębiorstw.  

Konsumpcja była głównym komponentem wpływającym na 

pozytywną dynamikę PKB. Biorąc pod uwagę poprawę sytuacji 

na rynku pracy oraz stopniowo wzrastającą siłę nabywczą 

gospodarstw domowych, ten trend powinien utrzymać się także 

w kolejnych latach. Prognozowany przez NBP wzrost PKB w 

latach 2015-2016 będzie oscylował na poziomie około 3%. 

W okresie od stycznia do listopada 2014 inflacja wyniosła 0.1% 

i zgodnie z prognozą NBP będzie to także średni poziom dla 

całego roku. Bardzo niski poziom inflacji wynika z ogólnej 

sytuacji gospodarczej oraz czynników podażowych, w tym 

spadku cen żywności oraz paliw. Ze względu na utrzymującą 

się od lipca 2014 deflację, w październiku Rada Polityki 

Pieniężnej podjęła decyzję o obniżeniu stopy referencyjnej o 

0,5 p.p. do poziomu 2%. Niskie stopy procentowe wpływają na 

wzrost popytu na kredyty i tym samym napędzają konsumpcję. 

Kurs walutowy 

Mimo, że w pierwszych ośmiu miesiącach 2014 roku polski 

złoty umocnił się wobec euro i dolara, to w kolejnych 

miesiącach trend ten odwrócił się. Kursy walutowe, zarówno 

EUR/PLN, jak i USD/PLN, nieznacznie wzrosły do poziomu 

4,22 EUR/PLN i 3,43 USD/PLN w grudniu 2014. Osłabienie 

krajowej waluty było związane z pogorszeniem sytuacji 

gospodarczej, szczególnie w strefie euro, oraz napięciami 

politycznymi w otoczeniu gospodarczym Polski. Do wzrostu 

kursu dolara przyczyniła się natomiast poprawa sytuacji w 

gospodarce amerykańskiej. 

Bilans handlowy 

Od stycznia do października 2014, eksport i import polskich 

towarów i usług rósł w takim samym tempie wynoszącym 4,8% 

(r/r). Deficyt handlowy osiągnął poziom 1,1 mld euro. W 

przypadku eksportu, najbardziej dynamiczny wzrost został 

odnotowany w sprzedaży do krajów UE – blisko 7,5% (r/r). 

Rynek pracy 

W 2014 roku sytuacja na rynku pracy w Polsce uległa wyraźnej 

poprawie. Na koniec grudnia stopa bezrobocia wyniosła 

11,5%, w porównaniu do 13,4% odnotowanych w grudniu 

2013. Ponadto, w 2014 roku przeciętne miesięczne 

wynagrodzenie w sektorze przedsiębiorstw osiągnęło poziom 

3 980 złotych, co oznacza wzrost o 3,7% w porównaniu do 

roku ubiegłego.  

 

 

Wykres 2 

Wzrost PKB i inflacja w Polsce 

 
Źródło: Narodowy Bank Polski, (p) - prognoza   

 

Wykres 3 

Wzrost sprzedaży detalicznej w Polsce 

 
Źródło: Główny Urząd Statystyczny 

 

Wykres 4 

Przeciętne miesięczne wynagrodzenie (PLN) i stopa 
bezrobocia w Polsce 

 
Źródło: Główny Urząd Statystyczny 
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Podaż 
 

Całkowita podaż nowoczesnej powierzchni magazynowej w 
Polsce na koniec 2014 roku wyniosła 8,8 miliona m kw., co 
stanowi wzrost o prawie 14% w porównaniu do 2013 roku.  

Podobnie, jak w latach ubiegłych, niemalże 90% nowoczesnej 
powierzchni magazynowej w Polsce zlokalizowane jest w 
pięciu najlepiej rozwiniętych lokalizacjach - Regionie 
Warszawy, Górnym Śląsku, Dolnym Śląsku, Regionie 
Poznania oraz w Centralnej Polsce (okolice Łodzi / Strykowa).  
Na koniec 2014 roku najwięcej powierzchni magazynowej 
zlokalizowane było w Regionie Warszawy (2,8 miliona m kw.), 
na Górny Śląsku (1,6 miliona m kw.), Dolnym Śląsku (1,2 
miliona m kw.), Regionie Poznania (1,2 miliona m kw.) oraz w 
Centralnej Polsce (1,1 miliona m kw.).  

Atrakcyjność tych lokalizacji wynika m.in. z dostępności do 
relatywnie silnych rynków zbytu, ich ugruntowanej pozycji na 
magazynowej mapie Polski oraz z dużej liczby istniejących 
nieruchomości magazynowych, które przyciągają kolejne 
inwestycje z tego sektora.  

Z drugiej strony, w ostatnich latach zaobserwować można 
coraz większą liczbę nowych inwestycji magazynowych, 
zlokalizowanych na takich rynkach, jak np. Trójmiasto, 
Szczecin, Kraków, Lublin i Bydgoszcz. Rynki te charakteryzują 
się rosnącą atrakcyjnością inwestycyjną wynikającą z ciągle 
rozbudowywanej infrastruktury transportowej, dostępności do 
portów morskich i rozbudowywanych terminali kontenerowych 
(Trójmiasto, Szczecin), dogodnego połączenia z nowymi 
rynkami zbytu (Trójmiasto, Szczecin – Europa Zachodnia i 
Skandynawia; Lublin – Ukraina, rynki wschodnie) oraz 
niższych kosztów pracy (Lublin, Szczecin).   

Całkowite zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej na 
tych rynkach, na koniec 2014 roku wyniosły ok. 900 000 m kw. 
i w porównaniu do 2013 roku wzrosły o ponad 200 000 m kw. 
(wzrost o ok. 30%). Wzrost ilości powierzchni wynika z oddania 
nowych inwestycji (np. Logistic & Business Park Bydgoszcz, 
Kowale 3 w Gdańsku), jak również z dalszej rozbudowy 
istniejących parków magazynowych (PPL Omega Pilzno, 
Panattoni Park Gdańsk, North-West Logistics Park Lublin). 
Dodatkowo, w wymienionych lokalizacjach w budowie znajduje 
się kolejne 170 000 m kw. powierzchni magazynowej. 

Aktywność deweloperów 

W drugiej połowie 2014 roku oddano do użytkowania            
ok. 740 000 m kw. nowej powierzchni magazynowej, co 
stanowi wzrost o ok. 117% w porównaniu do pierwszej połowy 
roku. Całkowita ilość nowej powierzchni magazynowej 
dostarczona w 2014 roku w Polsce kształtuje się na poziomie 
1,1 miliona m kw. i jest to najlepszy wynik od 2008 roku       
(1,6 miliona m kw.).  

Najwięcej nowej powierzchni magazynowej w drugiej połowie 
2014 roku dostarczono na Dolnym Śląsku (ok. 350 000 m kw.) 
oraz w Rejonie Poznania (ok. 280 000 m kw.). Niemalże cała 
nowodostarczona powierzchnia magazynowa zlokalizowana 
jest poza Regionem Warszawy.  

Do największych obiektów dostarczonych na rynek w drugiej 
połowie 2014 roku należały Panattoni Poznań, Panattoni 
Wrocław i Goodman Wrocław South Logistics Centre. 
Całkowita powierzchnia tych magazynów to prawie 370 000 m 
kw..  

Tabela 1    

Wybrane obiekty magazynowe oddane w II poł. 2014 roku 

Projekt Region Powierzchnia 

(m kw.) 

Deweloper 

Panattoni 

Wrocław 

Dolny 

Śląsk 
 123 000 

Panattoni  

Goodman 

Wrocław South 

Logistics Centre 

Dolny 

Śląsk 
123 500 

Goodman 

Panattoni 

Poznań 

Region 

Poznania 
123 000 

Panattoni 

Goodman Konin  
Region 

Poznania 
39 700 

Goodman 

Clip Poznań 
Region 

Poznania  
20 800 CLIP 

Źródło: DTZ 

 

Wykres 5 

Podaż nowoczesnej powierzchni w podziale na regiony (%) 

 
Źródło: DTZ 

*
)
 Podział Regionu Warszawy na strefy – patrz definicje 

Wykres 6 

Nowodostarczona powierzchnia w podziale na regiony (m 

kw.) 

 
Źródło: DTZ 
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Na koniec czwartego kwartału 2014 roku w budowie 
znajdowało się kolejne 630 000 m kw. magazynów, z czego 
najwięcej powierzchni znajdującej się w budowie zlokalizowane 
jest w Regionie Poznania (214 000 m kw) i na Górnym Śląsku 
(122 000 m kw.). Ok. 70% budowanej powierzchni ma już 
zapewnionych najemców, co stanowi spadek w porównaniu do 
końca pierwszej połowy 2014 roku o ok. 20 p.p.. Spadek tego 
wskaźnika wynika z rosnącej ilości powierzchni dostarczanej 
na rynek spekulacyjnie. 

Jednocześnie niewynajęta powierzchnia magazynowa 
znajdująca się w budowie stanowi jedynie część większych 
inwestycji, a obiekty całkowicie spekulacyjne wciąż należą do 
rzadkości. Dominującą formułą stosowaną przez deweloperów 
jest rozpoczynanie budowy obiektów magazynowych dopiero 
po uprzednim podpisaniu umowy najmu (pre-let) lub 
dostarczanie projektów typu BTS, zaprojektowanych i 
dostosowanych do wymagań określonego najemcy.  

DTZ jest zdania, że w pierwszej połowie 2015 roku 
dostarczone może zostać kolejne 400-500 000 m kw. nowej 
powierzchni magazynowej, całkowita podaż przekroczy więc 
poziom 9 miliona m kw.. 

 

Popyt 
 

W drugiej połowie 2014 roku zauważalny był dalszy wzrost 
wolumenu zawieranych transakcji najmu. Wartość zawartych 
umów w tym okresie wyniosła 1,6 miliona m kw., co stanowiło 
wzrost o ponad 30% w porównaniu do pierwszej połowy 2014 
roku oraz o 18% w porównaniu do drugiej połowy 2013 roku. W 
całym 2014 roku podpisano umowy najmu na ponad             
2,8 miliona m kw. powierzchni magazynowej.  

Wzrost ten wynika m.in. z pojawienia się w Polsce nowych 
najemców o kluczowym znaczeniu dla rynku (np. Amazon) 
oraz wysokiego zapotrzebowania klientów z sektora e-
commerce, logistycznego i FMCG na powierzchnie 
magazynowe w Polsce. 

Wśród zawartych umów najmu ok. 70% stanowiły nowe umowy 
zawarte w nowych obiektach, na kolejnych miejscach 
znajdowały się renegocjacje (ok. 30% zawartych umów) i 
ekspansje (ok.1%). 

Najwyższy wolumen zawartych transakcji najmu w drugiej 
połowie 2014 roku został odnotowany na Dolnym Śląsku (ok. 
280 000 m kw.), w Warszawskiej strefie 3 (ok. 240 000 m kw.) 
oraz na Górnym Śląsku (ok. 235 000 m kw.). W sumie, umowy 
najmu zawarte na tych trzech rynkach stanowiły prawie 47% 
wartości wszystkich umów najmu w Polsce zawartych w tym 
okresie.  

Średnia wielkość wynajmowanej powierzchni wyniosła ok.       
5 000 m kw. i pozostała na poziomie porównywalnym do 
odnotowanego w pierwszej połowie 2014 roku. W Regionie 
Warszawy zauważalny był również znaczący popyt na 
powierzchnie typu SBU (small business units - umowy na 
powierzchnie do 600 m kw.). Umowy dotyczące najmu tego 
typu powierzchni stanowiły ok. 24% wszystkich umów najmu 
zawartych w warszawskich strefach w drugiej połowie 2014 
roku. Wynikało to z utrzymującego się dużego zainteresowania 
najemców tym rodzajem powierzchni.  

 

 

Tabela 2 

Główne projekty znajdujące się w budowie (IV kw. 2014) 

Projekt Region Powierzchnia 

(m kw.) 

Deweloper 

Goodman Poznań 

II Logistics Centre 

Region 
Poznania 

 82 400 Goodman  

Panattoni BTS 

Bielsko-Biała 
Górny Śląsk 45 000 Panattoni  

Panattoni Park 

Sosnowiec 
Górny Śląsk 43 300 Panattoni 

North-West 

Logistics Park 

Region 

Szczecina 
42 550 Waimea 

Segro Logistics 

Park Poznań 

Komorniki 

Region 

Poznania 
40 800 Segro 

Goodman 

Pomeranian 

Logistics Centre 

Region 

Trójmiasta 
39 350 Goodman 

Panattoni Park 

Poznań IV 

Region 

Poznania 
35 000 Panattoni 

Panattoni 

Business Centre 

Łódź II 

Centralna 

Polska 
31 500 Panattoni 

Źródło: DTZ 

 

 

Wykres 7 

Popyt w podziale na regiony, 2014 (%) 

 
Źródło: DTZ 
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Wzrost wolumenu zawieranych umów najmu w 2014 roku 
wynikał również z rozwijania działalności przez firmy z sektora 
outsourcingu usług logistycznych, co prowadziło do 
przenoszenia przez te podmioty działalności do nowych 
obiektów spełniających ich specyficzne oczekiwania.  

Kolejnymi trendem, który zdaniem DTZ będzie istotnie wpływał 
na wolumen zawieranych umów najmu będzie pojawianie się 
na rynku nowych najemców działających w sektorze                
e-commerce, jak również wprowadzanie nowych usług przez 
firmy już działające na polskim rynku.  

Szacujemy, że w 2015 roku wolumen zawieranych umów 

najmu utrzyma trend wzrostowy i w pierwszej połowie 

bieżącego roku powinien przekroczyć 1 mln m kw..  

Stopa pustostanów i czynsze 

 

Stopa pustostanów 

W drugim kwartale 2014 roku utrzymywał się trend spadkowy 
dotyczący niewynajętej powierzchni magazynowej, stopa 
pustostanów na koniec 2014 roku osiągnęła rekordowo niski 
poziom 5,8%. Wskaźnik ten jest o 3,2 p.p. niższy od wskaźnika 
osiągniętego na koniec drugiej połowy 2014 roku i niemalże 
dwukrotnie niższy od wskaźnika z końca 2013 roku (11,1%).  

Dalszy spadek wskaźnika pustostanów był możliwy dzięki 
rosnącej liczbie nowych najemców wchodzących na polski 
rynek (zwłaszcza firm z branży logistycznej, e-commerce oraz 
FMCG), jak również działania deweloperów, którzy realizowali 
większość inwestycji w formule BTS lub pre-let.  

Na koniec 2014 roku najniższe stopy pustostanów odnotowano 
w Centralnej Polsce – 4,4%, w Warszawskiej strefie 3 – 5,4% 
oraz w Regionie Poznania, gdzie stopa pustostanów spadła do 
poziomu 0,6% i gdzie znajdowało się najwięcej powierzchni 
magazynowej w budowie.  

Najwyższy wskaźnik niewynajętej powierzchni magazynowej 
odnotowano w Warszawskiej strefie 1 (11,8%, spadek o 9,1 
p.p. w porównaniu do poziomu na koniec 2013 roku) oraz w 
Innych Regionach (np. Toruń), gdzie stopa pustostanów 
wzrosła o 3,7 p.p. do 11,8% na koniec 2014 roku.   
 

Czynsze 

Wywoławcze stawki czynszów w Polsce w drugiej połowie 

2014 roku nie zmieniły się istotnie w porównaniu do lat 

poprzednich, co wynikało m.in. z utrzymującej się silnej 

konkurencji pomiędzy deweloperami na rynku. Podobnie, jak w 

poprzednich okresach, najwyższe czynsze płacili najemcy w 

magazynach znajdujących się w Warszawskiej strefie 1 (4,00 – 

5,5 euro/m kw./miesiąc).  Wysokie stawki czynszów osiągane 

były również w Regionie Krakowa (średnio 3,3 – 4,3 euro/m 

kw./miesiąc) na Górnym Śląsku (3 – 3,8 euro/m kw./miesiąc) 

oraz w Trójmieście (3,2 – 3,7 euro/m kw./miesiąc). Najniższe 

stawki czynszów osiągane były tradycyjnie w Warszawskiej 

strefie 3, gdzie wahały się pomiędzy 2,3, a 3,2 euro/m 

kw./miesiąc. 

Ze względu na spadającą stopę pustostanów, w niektórych 

lokalizacjach (np. Region Poznania, Dolny Śląsk) wystąpić 

może wzrostowa presja na stawki czynszów. Jednocześnie w 

Warszawskich strefach 2 i 3 możliwe będą nieznaczne spadki 

czynszów wywoławczych. 

 

Wykres 8 

Stopa pustostanów w Polsce, 2008-2014 (%) 
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Wykres 9 

Czynsze wywoławcze w Polsce, IV kw. 2014              

(euro/m kw./miesiąc) 
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Definicje 
 

  

Zasoby nowoczesnej powierzchni 

magazynowej i logistycznej 

Nowoczesne obiekty magazynowe, dystrybucyjne i lekkiej produkcji, oferowane na 

wynajem. 

Czynsz za najlepszą 

powierzchnię 

Najwyższy czynsz płacony miesięcznie za wynajem nowoczesnej powierzchni 

magazynowej i logistycznej w najlepszych lokalizacjach. 

Wolumen najmu 

Suma wynajętej powierzchni (m kw.), uwzględniając nowe umowy, renegocjacje i 

rozszerzenia dotychczasowych umów. Umowy najmu są odnotowywane w kwartale, w 

którym zostały zawarte. 

Region Warszawy 

Region Warszawy obejmuje trzy strefy: Strefa 1 – obiekty zlokalizowane w obrębie granic 

administracyjnych Warszawy, Strefa 2 – obiekty zlokalizowane 15-30 km od centrum 

miasta oraz Strefa 3 – 30-50 km od centrum Warszawy. 

BTS 
Skrót z j. angielskiego (Built-To-Suit) – obiekt zaprojektowany i zbudowany dla konkretnego 

najemcy oraz dostosowany do jego wymagań.  

SBU 
Skrót z j. angielskiego (Small Business Unit) – obiekt magazynowy o mniejszej 

powierzchni, często przeznaczony pod określonego najemcę. 

 

  


