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Nowe drogi napędzają popyt 

na magazyny i generują 

nowe lokalizacje. 

Wrocław konsekwentnie umacnia 

swoją pozycję na magazynowej 

mapie Polski. Dynamiczny rozwój 

infrastruktury drogowej generuje 

ciągły popyt na powierzchnie w 

regionie, a kluczowe atuty Wrocławia 

takie jak lokalizacja, przyciągają 

firmy dystrybucyjne, prowadzące działalność na rynkach krajów 

Europy Centralnej. Dzięki autostradzie A4, region posiadał 

dotychczas juŜ bezpośrednie połączenie z europejską siecią 

autostrad oraz z duŜymi aglomeracjami Katowic i Krakowa. Obecnie 

dzięki dalszemu rozwojowi sieci dróg Wrocław sukcesywnie zyskuje 

teŜ na znaczeniu w logistyce krajowej. Budowana obecnie droga 

ekspresowa S8 znacząco skróci czas dojazdu z Wrocławia do Łodzi 

i Warszawy. Mimo, Ŝe jej otwarcie planowane jest w 2014 r., juŜ dziś 

obserwujemy wzrost zainteresowania obiektami zlokalizowanymi w 

północnych częściach Wrocławia, w jej pobliŜu. Wraz z projektami 

przy obwodnicy autostradowej (A8), obszar ten stwarza ciekawą 

alternatywę dla parków magazynowych na Bielanach Wrocławskich. 

Szybką komunikację z Poznaniem zapewni równieŜ znajdująca się 

obecnie w budowie trasa ekspresowa S5. 

Rosnący popyt                            

W 2012 roku Wrocław był jednym z dwóch (obok Polski Centralnej) 

regionów, w których zaobserwowano wzrost popytu rok do roku. W 

ramach nowych umów wynajęto tu ponad 153 000 m2 (wobec 

130 000 w 2011 r.), co uplasowało wrocławski rynek na trzecim 

miejscu w kraju i dowiodło, Ŝe wkroczył on juŜ w etap dojrzałości. 

Większość nowego popytu wygenerowali operatorzy logistyczni 

(33%) oraz firmy z branŜy motoryzacyjnej (32%). Dodatkowo 

odnowiono umowy na kolejne 58,000 m2, co stanowiło 28% 

całkowitego popytu. 

Główne czynniki, wpływające na zapotrzebowanie na magazyny w 

regionie Wrocławia to jego korzystna lokalizacja, duŜy i relatywnie 

silny rynek wewnętrzny (2,9 miliona mieszkańców w województwie i           

Wskaźnik Cały rok 2012 Zmiana r-d-r 
Perspektywa 
12 miesięcy 

Nowa powierzchnia 
 (m2) 56 000 +16 000  

▲ 
Popyt całkowity 
(m2) 211 000 +20 000 ▲ 

Popyt netto (m2) 153 000 +23 000 ▲ 

Pustostany (%) 58 000 (8.7%) -3% 
 

▼ 
Czynsze bazowe                               
(EUR/ m2/ miesiąc) 

3-3.8 0 ▲ 

Czynsze efektywne                               
(EUR/ m2/ miesiąc) 

2.7-3.3 +18% ▲ 

Popyt całkowity: Powierzchnia wynajęta wraz z odnowionymi umowami                
Popyt netto: Powierzchnia wynajęta bez odnowionych umów 

Popyt netto we Wrocławiu wg sektorów 2005-2012 (m2) 
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Pustostany, powierzchnia oddana do uŜytku i w budowie 

 

 

Czynsze bazowe w najlepszych obiektach (EUR/ m2/ miesiąc) 

 

Źródło wszystkich wykresów: Jones Lang LaSalle, magazyny.pl, IV kw. 2012 
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0,77 miliona w aglomeracji Wrocławia) oraz dostępność 

komunikacyjna, która ulegnie dodatkowemu zwiększeniu po 

otwarciu drogi ekspresowej S8. Region jest równieŜ duŜym 

ośrodkiem przemysłowym; na obszarze trzech stref ekonomicznych 

(Legnickiej, Kamiennogórskiej oraz Wałbrzyskiej), funkcjonują m.in. 

firmy z branŜy FMCG, motoryzacyjnej, lotniczej i produkcyjnej.  

Największe transakcje najmu w regionie Wrocławia w 2012 r. 

Rok Kw. 
Rodzaj 

umowy 
Magazyn Najemca 

Powierzchnia 

(m2) 

2012 II Nowa 
Panattoni BTS 

Legnica 
Lear 32 000 

2012 IV Nowa 
Prologis Park 
Wrocław V 

Neonet 16 700 

2012 IV Nowa 
BTS Faurecia 

Legnica 
Faurecia 13 600 

2012 IV Odnowienie 
Prologis Park 
Wrocław IV 

Yusen 12 500 

Źródło: Jones Lang LaSalle, magazyny.pl, IV kw. 2012 

Mniej powierzchni dostępnej „od zaraz”                 

Pod koniec IV kw. 2012 roku wolumen dostępnej powierzchni 

wyniósł 58 000 m2, co przełoŜyło się na spadek wskaźnika 

pustostanów do 8,7%. Powierzchnia ta jest jednak rozdrobniona, a 

dostępne w jednym obiekcie moduły wynoszą od 1 600 do 4 600 m2. 

Firmy szukające większych metraŜy powinny wziąć pod uwagę 

moŜliwość zlecenia budowy obiektu szytego na ich miarę (BTS). 

Na rynku rozwija się równieŜ format obiektów typu SBU (małe 

moduły magazynowe), które łączą funkcję składową i biurową. 

Stanowią one idealne rozwiązanie dla najemców, którzy szukają 

niewielkich metraŜy, zlokalizowanych wewnątrz miasta (moduły 

zaczynają się od 800 m2) oraz tych, którzy dopiero badają polski 

rynek. Pierwszą firmą, która zrealizowała projekt małych modułów 

we Wrocławiu była Aviva. Format ewoluował, a nową odsłonę SBU, 

składającego się z odrębnego budynku biurowego i nowoczesnego 

magazynu wprowadza na rynek ProLogis. 

Coraz większa podaŜ                                 

W roku 2012 odnotowano wzrost wolumenu nowej powierzchni 

oddanej do uŜytku, co na tle dwóch poprzednich lat jest sygnałem 

pozytywnym. Pod koniec 2012 całkowity wolumen w regionie 

Wrocławia wyniósł 663 000 m2, co stawiało ten region na piątym 

miejscu wśród największych rynków magazynowych w Polsce. W 

2012 r. do uŜytku oddano 56 000 m2 wobec 40 000 m2 w 2011 r.. 

Stale zwiększała się takŜe ilość powierzchni w budowie – podczas  

gdy w I kw. powstawało jedynie 7 000 m2, pod koniec roku liczba ta 

zwiększyła się do imponującego poziomu 91 000 m2. 

Wśród największych obiektów wybudowanych w 2012 znalazł się 

budynek BTS zrealizowany przez firmę Goodman dla TJX w 

Wrocław Logistics Centre (28 000 m2) oraz dwa budynki (po            

10 000 m2 kaŜdy) w ramach Panattoni Park Wrocław II. Firma 

Goodman ukończyła takŜe budynek produkcyjny dla firmy 

CaseTech w Legnicy (8 000 m2). 

 

 

 

                                                                                                                                 

Panattoni Park Wrocław II ukończony w III i IV kw. 2012                                          

Największy udział rynku w regionie Wrocławia posiadają firmy 

ProLogis i Panattoni, którzy jednocześnie mogą pochwalić się 

czołową pozycją na rynku krajowym. Swoje projekty na tym 

obszarze realizują równieŜ Gooodman, Aviva, oraz Skalski. 

Ostatnio, do tego grona z pierwszym oddanym do uŜytku obiektem 

dołączyło równieŜ SEGRO. 

Obecnie rynek w regionie niemal całkowicie skupiony jest okolicach 

Wrocławia. Istniejące lub planowane w innych odległych miastach –  

takich jak Legnica czy śory – budynki to obiekty BTS. DuŜe parki 

magazynowe charakterystyczne są dla wielkich miast, takich jak 

Wrocław.  

W ciągu ostatnich kilku lat nowa powierzchnia była niemalŜe 

natychmiastowo wchłaniana przez rosnący poziom najmu. Na niski 

wskaźnik dostępnej powierzchni nie wpłyną równieŜ budowane 

obecnie obiekty. Podobnie jak w innych regionach, deweloperzy 

ograniczyli do minimum projekty spekulacyjne, a powstające 

projekty są w całości zabezpieczone umowami najmu.  

Czynsze                       

Poziom czynszów we Wrocławiu w ciągu 2012 r. pozostawał na 

stabilnym poziomie. W IV kw. za najlepsze powierzchnie Ŝądano  

3-3,8 EUR/ m2/ miesiąc. Jednak z uwagi na spadający wskaźnik 

pustostanów, a takŜe brak powierzchni spekulacyjnej w budowie, w 

najbliŜszej przyszłości spodziewamy się wzrostu tych stawek. 

Czynsze efektywne, uwzględniające dodatkowe zachęty, kształtują 

się obecnie na poziomie 2,7-3,3 EUR/ m2/ miesiąc. W przypadku 

obiektów SBU, czynsze efektywne oscylują między 3,3 a 3,9EUR/ 

m2/ miesiąc. 
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Wybrane dostępne powierzchnie w regionie Wrocławia 

 Park Deweloper 
Dostępna 

powierzchnia 
Status 

 

ProLogis Park 
Wroclaw I 

 

ProLogis 
4,800 m2             

Minimalny moduł 
2,100 m2 

Dostępny od zaraz 

 

Wrocław Business 
Park 

 

Aviva 
7,000 m2 

Minimalny moduł 
2,400 m2 

Dostępny od zaraz 

 

Panattoni Park         
Wrocław II 

 

Panattoni 
5,700 m2 

Minimalny moduł 
1,600 m2 

Dostępny od zaraz 

 

Eurologis Centrum 
Logistyczne 

 

Eurologis 4,500 m2 Dostępny od zaraz 

 

SEGRO Industrial 
Park Wrocław 

 
SEGRO 2,000 m2 W budowie 
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