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W 2007 roku ∏àczne obroty na krajowym rynku inwestycji
w nieruchomoÊci komercyjne wynios∏y 3,07 mld euro (o pra-
wie 40% mniej ni˝ w rekordowym roku 2006), co by∏o spo-
wodowane obni˝eniem aktywnoÊci inwestorów ze wzgl´du
na sytuacj´ rynku kredytowego w USA, a tak˝e spadkiem go-
towoÊci banków do finansowania transakcji, przy równocze-
snym podniesieniu wymaganego wk∏adu w∏asnego oraz mar-
˝y. Najaktywniejszym sektorem by∏y nieruchomoÊci handlo-
we (53% udzia∏u w ca∏ym wolumenie obrotów). Nieruchomo-
Êci biurowe (34% wartoÊci transakcji) i logistyczno – przemy-
s∏owe (10% wartoÊci transakcji) zaj´∏y kolejne miejsca. Stopy

kapitalizacji w minionym roku na rynku inwestycyjnym usta-
bilizowa∏y si´ osiàgajàc poziom: 5,25 - 5,50 dla najlepszych
budynków biurowych; 5,50 - 5,75 dla najlepszych centrów
handlowych, natomiast 6,75 - 7,00 – przy zakupie najlep-
szych obiektów logistycznych2.

Rynek powierzchni magazynowej

Analizy rynku nowoczesnych powierzchni magazynowych
wykazujà w ostatnich latach jego nieprzerwany, choç stop-
niowo stabilizujàcy si´ rozwój, na który sk∏ada si´ szereg
przyczyn, w tym przede wszystkim popyt (i podà˝ajàca
w Êlad za nim poda˝), wynikajàcy z dogodnego po∏o˝enia
Polski w Europie (w tym z przynale˝noÊci do Unii Europej-
skiej), dobra kondycja ekonomiczna paƒstwa, powi´kszanie
Specjalnych Stref Ekonomicznych, wysoka wartoÊç inwesty-
cji zagranicznych oraz zapowiadane inwestycje drogowe,
zwiàzane z przygotowaniami do Euro 2012. 

Od stycznia 2005 roku do grudnia 2007 roku poda˝ nowo-
czesnej powierzchni magazynowej wzros∏a u nas ponad trzy-
krotnie, a jej zasoby osiàgn´∏y poziom3 (w koƒcu ub.r.)
3 818 000 m2. Pod koniec ub.r. wynaj´to ∏àcznie ponad
1 450 000 m2, a w I kwartale tego roku podpisano umowy naj-
mu na blisko 380 000 m2 powierzchni4. Przewiduje si´, ˝e
w tym roku popyt – w Êlad za poda˝à – ustabilizuje si´. Na po-
czàtku 2008 roku w budowie znajdowa∏o si´ przesz∏o
1 428 000 m2, z czego na cz´Êç – jak wspomniano – zawarto
ju˝ umowy najmu5. Szacuje si´, ˝e w kwietniu br. zasoby no-
woczesnych powierzchni magazynowych przekroczy∏y 4,19
mln m2, a najwi´cej magazynów powstaje w rejonie Poznania
(420 000 m2), na Górnym Âlàsku (280 000 m2), w Polsce Cen-
tralnej (260 000 m2) i we Wroc∏awiu (154 000 m2). W Warsza-
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1 Artyku∏ powsta∏ m.in. w oparciu o najnowsze wydania raportów: Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008) firmy Emmerson, Warsaw Commercial
Property Market 2008 firmy King Sturge oraz Research .Marketbeat Polska – Wiosna 2008 firmy Cushman & Wakefield. Artyku∏ recenzowany.
2 Raport Warsaw Commercial Property Market 2008, King Sturge, s.4.
3 Raport Research Marketbeat Polska – Wiosna 2008, Cushman & Wakefield, s.15. Z kolei w raporcie King Sturge wielkoÊç ta jest okreÊlona na ponad 3,6 mln m2.
4 Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008), Emmerson, s.2.
5 Raport Research Marketbeat Polska – Wiosna 2008, Cushman & Wakefield, s.15.



wie i otaczajàcych jà strefach aktywnoÊci inwestycyjnej reali-
zowanych jest 270 000 m2 nowoczesnych powierzchni maga-
zynowych, co zmniejsza udzia∏ stolicy w stosunku do innych
rynków regionalnych. Natomiast na uwag´ zas∏uguje – zda-
niem specjalistów – Kraków, gdzie obecnie realizuje si´ oko-
∏o 50 000 m2 nowoczesnej powierzchni magazynowej,
a w planach6 jest dalsze 150 000 m2.

W przekonaniu analityków7, nadal najwi´kszà popularno-
Êcià cieszà si´ obiekty zlokalizowane g∏ównie na obszarze
stref warszawskich i wokó∏ stolicy, a tak˝e w wi´kszych mia-
stach regionalnych. Natomiast dzi´ki post´pujàcemu rozwo-
jowi infrastruktury drogowej widaç ju˝ pojawianie si´ nowe-
go popytu na magazyny w 2008 roku równie˝ na mniejszych
rynkach lokalnych (zw∏aszcza we wschodniej cz´Êci kraju),
gdzie tworzone sà nowe centra logistyczne i dystrybucyjne.
Zwiàzana jest z tym procesem te˝ relokacja obecnych obiek-
tów magazynowych. Urzeczywistnieniem tego jest mi´dzy

innymi rozpocz´cie budowy (na poczàtku tego roku) nowo-
czesnych magazynów w Szczecinie; w planach sà ponadto
inwestycje w Bydgoszczy i Toruniu8, a przewiduje si´, ˝e
w 2009 roku rynek nowoczesnych powierzchni magazyno-
wych b´dzie rozwija∏ si´ znaczàco w Lublinie i Rzeszowie9 –
w zwiàzku z planowanymi inwestycjami drogowymi10.

G∏ówni gracze

Ze wzgl´du na to, i˝ oferowane obecnie przez dewelope-
rów nowe obiekty i powierzchnie magazynowe sà tworzone
w bardzo podobnym standardzie, konkurujà oni coraz bar-
dziej w zakresie dost´pnoÊci poszczególnych lokalizacji. Na
polskim rynku dominuje trzech graczy: ProLogis, Panattoni
i SEGRO11, którzy ∏àcznie skupiajà 48% istniejàcych zasobów
magazynowych, z czego ProLogis ma 36%, Panattoni – 7%,
a SEGRO – 5%12. Analitycy uwa˝ajà, ˝e pozycja tych dewelo-
perów ulegnie jeszcze wzmocnieniu, gdy˝ 80% powstajàcych
aktualnie obiektów magazynowych jest tworzonych w ra-
mach inwestycji, prowadzonych przez te trzy firmy. Ta sama
kolejnoÊç wyst´puje pod wzgl´dem umów z klientami
w ub.r., kiedy to ProLogis osiàgnà∏ ∏àcznie 31% wszystkich
transakcji, Panattoni – 29%, a SEGRO – 8%13.

Wed∏ug opublikowanych w lipcu 2008 roku informacji, Pa-
nattoni Europe w I pó∏roczu br. wynajà∏ w Polsce ogó∏em
306 406 m2 nowoczesnej powierzchni magazynowej, w tym
56 000 m2 dla firmy Leroy Merlin (w Panattoni Park Stry-
ków)14. W samym I kwartale 2008 roku deweloper ten wyna-
jà∏ ponad 141 000 m2 powierzchni przemys∏owej, co zapew-
ni∏o mu 30% udzia∏ w rynku. Dotàd Panattoni zrealizowa∏
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6 Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008), Emmerson, s.2.
7 Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008), Emmerson, s.2-3.
8 W pobli˝u Bydgoszczy Panattoni realizuje obiekty logistyczne o powierzchni 40 000 m2, a w ¸ysomicach ko∏o Torunia Goodman tworzy podobne o po-
wierzchni 25 000 m2, co ma zwiàzek z budowà autostrady A1 oraz inwestycjami japoƒskiego koncernu Sharp (¸ysomice).
9 Raport Emmersona wskazuje te˝ takie miasta, jak Pilzno, D´bica i Mielec, w których na realizacje nowych powierzchni magazynowych ma wp∏yw bu-
dowana autostrada A4 (fina∏ prac przewidziano na 2012 rok), bliskoÊç granicy ukraiƒskiej i dobrze wykwalifikowana oraz stosunkowo tania na Rzeszowsz-
czyênie si∏a robocza.
10 Raport Research Marketbeat Polska – Wiosna 2008, Cushman & Wakefield, s.15.
11 SEGRO jest deweloperem nowoczesnej powierzchni biznesowej na europejskim rynku nieruchomoÊci. Spó∏ka, z siedzibà w Wielkiej Brytanii, jest no-
towana na gie∏dzie w Londynie, a tak˝e na paryskim Euronext, posiada równie˝ status Real Estate Investment Trust (“REIT”). Obecnie firma prowadzi dzia-
∏alnoÊç w 10 krajach. SEGRO dysponuje portfelem 4,1 mln m2 nowoczesnej powierzchni biznesowej, Êwiadczàc swoje us∏ugi ponad 1 700 klientom na ca-
∏ym Êwiecie (przyp. red.).
12 Ibidem, s.15.
13 Ibidem, s.15.
14 Informacja prasowa Panattoni Europe z 25.07.2008 r.

èród∏o: Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008),
Emmerson.
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w naszym kraju 23 projekty inwestycyjne o wartoÊci 485 mln
euro, wynajmujàc w tym roku blisko 70 000 m2 w regionie
warszawskim (Pruszków i B∏onie), 53 000 m2 w parku wro-
c∏awskim, 61 500 m2 w rejonie Poznania (˚erniki), w ¸odzi
(23 000 m2 przy ul. Zak∏adowej i 20 000 m2 przy ul. Granicz-

nej), prawie 32 000 m2 w parku w Mys∏owicach i ponad
62 000 m2 w Strykowie15. Natomiast wed∏ug najnowszego ra-
portu Cushman & Wakefield Polska July 2008, podsumowujàce-
go pierwsze pó∏rocze, który ukaza∏ si´ tu˝ przed wydaniem
tego numeru „Logistyki”, w drugim kwartale 2008 roku Pa-
nattoni zwi´kszy∏ udzia∏ w rynku najmu o 5%, zdobywajàc
35% udzia∏ w rynku. Ca∏e pó∏rocze deweloper zakoƒczy∏
z 31% udzia∏em w transakcjach magazynowych w Polsce16. 

W minionym pó∏roczu ProLogis podpisa∏ umowy najmu na
ok. 250 000 m2 powierzchni magazynowej z 45 klientami
w 15 parkach w Polsce17. W samym tylko regionie Warszawy
powierzchnia ta stanowi 49% ca∏kowitej liczby metrów kwa-
dratowych, wynaj´tych przez firm´ do tej pory w 2008 roku.
Na drugim miejscu pod wzgl´dem wynaj´tej powierzchni –
z udzia∏em 21% – znajduje si´ Âlàsk (5 parków ProLogis), 15%
ma region wroc∏awski (4 parki ProLogis), 10% – region po-
znaƒski (2 parki) oraz 5% Pomorze (1 park). Klientami, którzy
podpisali umowy najmu w tym roku w Polsce, sà mi´dzy in-
nymi: Curylo Asterix SA (3 600 m2), DHL (22 400 m2), Empe-
ria Holding (13 580 m2), Gepol PPHU (5 800 m2), Inter Cars
SA ( 5 700 m2), Iron Mountain (10 500 m2), Jees Polska (2 900
m2), Ovebruck Polska (5 130 m2), Rhenus Fastrack (12 900
m2), Selena SA (4 500 m2), SigmaKalon Deco (5 200 m2) czy
Stalgast (12 700 m2)18.

Ponad 55% portfolio firmy w Europie Ârodkowo - Wschod-
niej stanowià centra dystrybucyjne ProLogis w Polsce. We-
d∏ug stanu na 30.06.2008, istniejàce portfolio ProLogis
w Polsce liczy 1,5 mln m2 powierzchni magazynowej (78 bu-
dynków w 19 centrach dystrybucyjnych), co w porównaniu
z czerwcem 2007 roku stanowi wzrost o 30%. Plany firmy na
ten rok dotyczà dalszej rozbudowy parków. Docelowe port-
folio budynków ProLogis w kraju ma obejmowaç powierzch-
ni´ ponad 3 mln m2. Obecnie w trakcie budowy znajduje si´
254 000 m2 (15 budynków w 8 parkach logistycznych)19.

„Utrzymujàca si´ dobra koniunktura gospodarcza, rozwój
bran˝y logistycznej oraz rosnàce zapotrzebowanie na po-
wierzchni´ magazynowà przek∏adajà si´ na wzrost zatrud-
nienia w ProLogis. Obecnie dwukrotnie wi´cej leasing mana-
ger’ów zajmuje si´ wynajmem powierzchni magazynowej
w naszych parkach w Polsce, ni˝ w 2007 roku, co Êwiadczy
o skali rozwoju firmy” – twierdzi Maciej Madejak, wicepre-
zes ProLogis20. 

Trzeci z g∏ównych graczy, SEGRO Poland Sp. z o.o., w pierw-
szym pó∏roczu tego roku pozyska∏ nowych klientów na ponad
140 000 m2; 30 czerwca 2008 roku spó∏ka podpisa∏a z Com-
merz Real transakcj´ sprzeda˝y Tulipan House w Warszawie
o wartoÊci blisko 60 mln euro21. Najemcami biurowca sà mi´-
dzy innymi Aster, ACP Pharma, Ernst & Young, Legrand, Hu-
awei i Kodak. W Polsce firma prowadzi inwestycje w: Warsza-

èród∏o: Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008),
Emmerson.

Tulipan House w Warszawie (êród∏o: SEGRO Poland Sp. z o.o.).

15 Informacja prasowa Panattoni Europe z 25.07.2008 r. Suma powierzchni wynaj´tych w przytoczonych 7 lokalizacjach (321 500 m2) obejmuje d∏u˝szy
okres czasu, ni˝ I pó∏rocze 2008 r. i dlatego ró˝ni si´ od podanej wielkoÊci 306 406 m2 wynaj´tej powierzchni w I i II kwartale br.
16 Informacja prasowa z Panattoni Europe z 13.08.2008 r., publikujàca wybrane informacje z raportu Cushman & Wakefield Polska July 2008 wraz z wykre-
sem o udziale deweloperów w rynku w I po∏. 2008 r.
17 Informacja ProLogis z 28.07.2008 r.
18 Emperia Holding, Inter Cars SA, Selena SA, Curylo Asterix SA i Jees Polska podpisa∏y w br. umowy najmu w ProLogis Park Wroc∏aw III, który obecnie
sk∏ada si´ z 2 budynków o ∏àcznej powierzchni magazynowej 64 000 m2, a docelowo b´dzie dysponowa∏ 5 budynkami magazynowymi o powierzchni bli-
sko 150 000 m2 ∏àcznie. èród∏o: informacja prasowa z 17.07.2008 r.
19 Informacja ProLogis z 28.07.2008 r.
20 W 2008 roku ∏àcznie do dzia∏u leasingu w Polsce zatrudniono pi´ciu nowych pracowników, którzy obecnie tworzà 10 osobowy zespó∏. Natomiast
w ostatnim pó∏roczu firma zatrudni∏a 32 specjalistów do obs∏ugi inwestycji oraz wspó∏pracy z Klientami. Obecnie w ProLogis w regionie Europy Ârodko-
wo-Wschodniej pracuje 131 osób, z czego a˝ 79 w Polsce. èród∏o: informacja ProLogis z 28.07.2008 r.
21 Informacja z SEGRO Poland Sp. z o.o. z dn. 8.08.2008 r.
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wie, Poznaniu, Strykowie, ¸odzi i Gliwicach. Od momentu
wejÊcia do Polski w 2006 roku, firma SEGRO naby∏a 200 ha
ziemi oraz odda∏a do u˝ytku 250 000 m2 nowoczesnej po-
wierzchni magazynowej. Dalsze 100 000 m2 powierzchni biu-
rowej oraz magazynowej jest w budowie.

Oprócz Tulipan Parku Poznaƒ (po∏o˝onego na terenie 56 ha
z oko∏o 250 000 m2 nowoczesnej powierzchni magazynowej
i produkcyjnej; zlokalizowanego na terenie gminy Komorniki
k. Poznania przy autostradzie A2), Tulipan Parku Stryków (po-
∏o˝onego na 87 ha, który docelowo b´dzie oferowa∏ ponad
400 000 m2 nowoczesnej powierzchni magazynowej i produk-
cyjnej; zlokalizowanego 3 km od przysz∏ego skrzy˝owania au-
tostrad A1 i A2), Tulipan Parku Gliwice (na terenie 48 ha, któ-
ry docelowo b´dzie oferowa∏ 200 000 m2 nowoczesnej po-
wierzchni przeznaczonej na magazyny i lekkà produkcj´, zlo-
kalizowanego w bezpoÊrednim sàsiedztwie autostrady A4
oraz drogi krajowej nr 88, a tak˝e w bliskiej odleg∏oÊci od b´-
dàcej obecnie w budowie autostrady A1, z planowanym w´-
z∏em autostradowym A1/A4), w listopadzie br. zostanie uru-
chomiony Tulipan Park w ¸odzi (I faza – obszar 6,7 ha w dziel-
nicy Widzew, powierzchnia magazynowa 30 000 m2; planowa-
na jest II faza budowy tego parku na terenie 20 ha). Najnow-
szà, realizowanà inwestycjà, jest Tulipan Park Warszawa
(obiekt po∏o˝ony w gminie Nadarzyn, na 35 ha b´dzie ofero-
wa∏ 130 00 m2 nowoczesnej powierzchni przeznaczonej na
magazyny i lekkà produkcj´22. 

Prognozy

Obserwowalny wyraênie w 2007 roku rosnàcy popyt na
nowoczesne powierzchnie magazynowe wynika przede
wszystkim z rozwoju dzia∏alnoÊci operatorów logistycz-
nych i firm produkcyjnych, wybierajàcych nasz kraj z racji
jego korzystnego po∏o˝enia w Europie oraz stale rozrasta-
jàcych si´ u nas sieci handlowych. Budowa nowych po-
wierzchni magazynowych jest odpowiedzià na rosnàcy po-
pyt, który w ub.r. osiàgnà∏ w Polsce poziom przekraczajàcy
1,4 mln m2, a analitycy Dzia∏u Badaƒ i Analiz firmy Emmer-
son szacujà, ˝e w najbli˝szych miesiàcach popyt utrzyma
si´ na bardzo podobnym poziomie jak w roku ubieg∏ym,
natomiast poda˝ w nowobudowanych kompleksach wynie-
sie oko∏o 1,1 mln m2 23. 

Zdaniem Ulricha Dantzera, szefa niemieckiej firmy dorad-
czej METROPLAN HOLDING GmbH, Polska (obok Czech), b´-
dàc bardzo atrakcyjnym rynkiem dla Zachodu, sta∏a si´ od
d∏u˝szego czasu najlepszym miejscem do tworzenia cen-
trów logistycznych; przy czym dominujà u nas lokalizacje
uwzgl´dniajàce przede wszystkim transport drogowy. „Dla
zachodnich inwestorów najwa˝niejsze jest to, co chcieliby
w Polsce wytwarzaç. Dlatego – co wynika z moich obserwa-
cji – szczególnie zapotrzebowanie na znalezienie odpowied-
nich lokalizacji zg∏asza bran˝a metalowa, motoryzacyjna
i tworzyw sztucznych” – ocenia U.Dantzer24.

Wed∏ug prognoz firmy Emmerson25, w drugim pó∏roczu
2008 roku przewidywane sà dalsze wzrosty poda˝y i popytu
na magazyny, które b´dà skoncentrowane przede wszystkim
na rynkach regionalnych. „Szacujemy, ˝e do koƒca III kwarta-
∏u zostanie wybudowane blisko 460 000 m2 powierzchni ma-
gazynowej. Pomimo wzrostu zasobu powierzchni, stawki
czynszowe w wi´kszoÊci regionów nie zostanà obni˝one
i b´dà utrzymywaç si´ na zbli˝onym poziomie do obecnego
(przewidujemy jedynie 3-5% wzrosty czynszów w mniejszych
miastach regionalnych” – czytamy w raporcie Emmersona26.

Najemcy nowoczesnych powierzchni magazynowych coraz
bardziej zwracajà uwag´ na mo˝liwoÊç dogodnego dojazdu do
lotniska i dost´p do g∏ównych, drogowych szlaków komunika-
cyjnych. W przypadku powierzchni logistycznych odsetek pu-
stostanów jest nara˝ony na znaczne wahania w momencie
ukoƒczenia hal budowanych w celach spekulacyjnych. „Najbar-
dziej rozwini´te rynki, czyli Warszawa, Centralna Polska i Gór-
ny Âlàsk b´dà dalej ros∏y w 2008 roku, lecz równolegle pojawià
si´ nowe inwestycje w takich lokalizacjach, jak Bydgoszcz,
Opole, Lublin, Radom, Rzeszów, Szczecin, Toruƒ i Zielona Gó-
ra” – przekonuje Marzena Pobojewska, Dyrektor Dzia∏u Po-
wierzchni Przemys∏owych King Sturge27. Przewiduje si´ po-
nadto, ˝e w najbli˝szej przysz∏oÊci w tworzenie centrów logi-
stycznych w Polsce zamierza zainwestowaç swoje kapita∏y kil-
ka mi´dzynarodowych firm deweloperskich, w tym mi´dzy in-
nymi Real Management, Pinnacle Central & Eastern Europe,
CTP Invest i operator logistyczny PEKAES SA28.

Podsumowujàc mo˝na zauwa˝yç, ˝e rynek nowoczesnych
powierzchni magazynowych w Polsce cechuje szybko rozwi-
jajàca si´ sfera najmu mimo wzrostu czynszów, a tak˝e wy-
st´pujàcy nadal brak p∏ynnoÊci wynikajàcy z ograniczonej
poda˝y oferty wysokiej jakoÊci w tym zakresie. Zdaniem
analityków Cushman & Wakefield, pomimo spowolnienia
zni˝kowego trendu stóp kapitalizacji oczekuje si´, ˝e wyso-
ki wzrost PKB, szybszy rozwój infrastruktury i bardzo aktyw-
ny rynek najmu spowodujà, i˝ prawdopodobieƒstwo dalsze-
go wzrostu stawek czynszu b´dzie g∏ównym czynnikiem
przyciàgajàcym inwestorów w 2008 roku. Chocia˝ wolumen
transakcji mo˝e byç nadal umiarkowany ze wzgl´du na ogra-
niczonà poda˝ nowoczesnej powierzchni magazynowej29.

22 Informacja z SEGRO Poland Sp. z o.o. z dn. 8.08.2008 r.
23 Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008), Emmerson, s.4.
24 T. Janiak, I. Nowak: Polska powinna byç „magazynem centralnym” Europy, „Logistyka” 1/2008, s.30-31.
25 Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008), Emmerson, s.4.
26 Ibidem, s.4.
27 Raport Warsaw Commercial Property Market 2008 King Sturge, s.7.
28 Raport Rynek Magazynowy w Polsce 2008 (czerwiec 2008), Emmerson, s.4.
29 Raport Research Marketbeat Polska – Wiosna 2008, Cushman & Wakefield, s.6.




