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RYNEK MAGAZYNOWY

Dolny Slask
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Standardowe warunki najmu
powierzchni magazynowych

Zasoby powierzchni
magazynowych

24,6 minm?

Podaz w budowie

¥+110 000 m*

Wskaznik pustostanéw

49,9%
Nowa podaz
+290 000 m?

Popyt
4690000 m?

Te B

ef}

Czynsz za powierzchnie
magazynowg

4,00-4,70

Czynsz za powierzchnie
biurowa

10,00-12,50

Optata eksploatacyjna

4,00-7,00

Okres bezczynszowy
1-1,5 miesigca

Dolny Slask jest jednym z najwazniejszych rynkéw magazynowych w Polsce, korzystajagcym
Ze strategicznego potozenia na potudniowym zachodzie kraju, w bezposrednim sasiedztwie
granicy z Niemcami i Czechami. Region lezy na kluczowych paneuropejskich korytarzach
transportowych, w tym wzdtuz autostrady A4 oraz drog ekspresowych S3 i S5, ktore
zapewniaja szybkie potaczenia z gtéwnymi miastami Polski oraz z Niemcami i Czechami.
Dostepnos¢ rozwinietej infrastruktury Kolejowej, w tym terminali intermodalnych,
dodatkowo wzmacnia role regionu jako hubu dystrybucyjnego o zasiegu transgranicznym.

Dzieki potaczeniu korzystnej lokalizacji, rozwinietej infrastruktury i silnego zaplecza
gospodarczego Dolny Slagsk pozostaje jednym z najbardziej dynamicznych i strategicznych
rynkéw magazynowo-logistycznych w Polsce.

Dolny Slgsk to czwarty co do wielkosci rynek magazynowy w Polsce, oferujacy 4,6 min m?2
nowoczesnej powierzchni, co przektada sie na niemal 13% krajowych zasobdow. Wiekszos¢
powierzchni magazynowej w regionie skupiona jest w rejonie Wroctawia, Bielan
Wroctawskich, Katéw Wroctawskich, Nowej Wsi Wroctawskiej, Polkowic i Pietrzykowic.

W okresie I-III kw. 2025 deweloperzy dostarczyli na rynek ponad 290 000 m2 nowoczesnej
powierzchni magazynowej, co oznacza spadek o ponad 21% w poréwnaniu z analogicznym
okresem roku poprzedniego. W samym III kwartale nie oddano do uzytku Zzadnego nowego
obiektu.

Jednoczesnie jednak wolumen powierzchni w budowie ro$nie trzeci kwartat z rzedu i na
koniec wrzesnia 2025 roku wynidst 113 000 m?2, co oznacza wzrost 0 94% wzgledem drugiego
kwartatu. Najwigkszym realizowanym obiektem jest obecnie kolejny etap Panattoni Park
Campus 2 o powierzchni 79 000 m2. Inne obiekty w trakcie realizacji to nowa hala w Ideal
Idea City Park Wroctaw (6 000 m2) oraz Kotarba Invest Gajkéw (2 500 m2).

Co istotne, ponad 70% powierzchni w budowie bylo objete umowami przednajmu,
co potwierdza stabilny popyt, a przy tym ostrozng polityke deweloperow w zakresie
rozpoczynania projektow spekulacyjnych.

Zainteresowanie najemcOw regionem utrzymuje si¢ na wysokim poziomie. W pierwszych
trzech kwartatach 2025 roku wynajeto 690 000 m2 powierzchni magazynowej, co oznacza
14% wzrostu w poréwnaniu do tego samego okresu roku poprzedniego. Najwieksza transakcja
najmu w trzecim kwartale byto odnowienie umowy w P3 Wroctaw II (78 000 m?2). Inne duze
transakcje to nowa umowa w Panattoni Park Campus 2 (45 000 m2) oraz odnowienie najmu
w Panattoni Park Wroctaw IX (16 300 m2).

W strukturze zawartych umow najwiekszy udziat stanowity renegocjacje odpowiadajace za
46% wynajetej powierzchni, 44% stanowity nowe umowy, a pozostate 10% ekspansje.

Region jest szczegdlnie atrakcyjny dla firm produkcyjnych, operatoréw logistycznych,
sieci handlowych oraz podmiotéw e-commerce, ktére wyKkorzystuja m.in. bliskos$é
rynku niemieckiego oraz rozbudowang infrastrukture do obstugi proceséw krajowych i
miedzynarodowych.

Aktywnos$¢ najemcow skoncentrowana na renegocjacjach wptyneta na poziom pustostanéw,
ktéry na koniec IIT kw. 2025 wyniost 9,9% rosnac nieznacznie (0 0,2 p.p.) kwartat do kwartatu.

Czynsze wywotawcze pozostaly na niezmienionym poziomie i wahaja si¢ od 4 do
4,7 EUR/m?/miesiac.

Nowa podaz, popyt i wskaznik pustostanéw

na Dolnym Slgsku
Nowapodaz [l Popyt —8— Wskaznik pustostanéw
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Lokalizacja obiektéw magazynowych
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotdw monitorujacych 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 catej Polsce. Dzieki naszym oddziatom w giéwnych miastach, posiadamy wiedze
o lokalnych rynkach, ktoérg wykorzystujemy w przygotowywaniu raportow.
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