.,///

A

W
<)
3
=
=

Rynek



https://www.knightfrank.com.pl/research

RYNEK MAGAZYNOWY

Gorny

Il KW. 2025

e

Standardowe warunki najmu
powierzchni magazynowych

Zasoby powierzchni
magazynowych

46,2 min m?

Podaz w budowie

+190 000 m?

Wskaznik pustostanow
+7,5%

Nowa podaz

4280000 m*

Popyt
4700000 m?

Tee B

ef}

Czynsz za powierzchnie
magazynowa

4,00-6,00

Czynsz za powierzchnie
biurowa

10,00-12,50

Optata eksploatacyjna

4,00-7,00

Okres bezczynszowy
1-1,5 miesigca

Slask

Gorny Slask pozostajejednym z najwazniejszych i najbardziej strategicznych centréw
logistycznych w Polsce i Europie Srodkowej. To drugie co do wielkosci skupisko
nowoczesnej powierzchni magazynowej w kraju, oferujace ponad 6,2 mln m?2,
czyli 17% wszystkich zasobow w Polsce. Region od lat przyciaga najemcéw dzieki
doskonale rozwinietej infrastrukturze transportowej (w tym dostepowi do autostrad
Al i A4) oraz bliskosci trzech kluczowych rynkéw zagranicznych - Czech, Niemiec
i Stowacji. Tak silne polgczenia miedzynarodowe sprawiajg, ze Gorny Slask jest
jedna z najbardziej pozadanych lokalizacji dla firm produkcyjnych, logistycznych
i dystrybucyjnych.

Zasoby magazynowe na Gérnym Slasku stabilnie rosna, w okresie od stycznia do
konca wrze$nia 2025 roku deweloperzy dostarczyli ponad 280 000 m2 nowoczesnej
powierzchni, co oznacza wzrost 0 6% rok do roku. Jednoczesnie III kwartat przynidst
wyrazne spowolnienie nowej podazy - oddano zaledwie 20 000 m2 w ramach trzech
hal: jednej w Booster Zabrze by LemonTree (11 100 m2) oraz dwéch w Multipark
Sosnowiec (4 900 m2 i 3 600 m2). Rowniez liczba powierzchni magazynowej w
budowie spadia, na koniec wrzesnia 2025 roku w trakcie realizacji znajdowato sie
190 000 m2 powierzchni magazynowej, co oznacza spadek o 35% wzgledem roku
poprzedniego.

Najwiekszymi projektami w budowie sg trzy hale w kompleksie Booster Zabrze
by LemonTree (41.000 m2, 9.000 m2? i 8.700 m2) oraz dwie hale w Panattoni Park
Sosnowiec V (33.800 m2 i 10.800 m?2). W III kwartale ruszyta budowa jedynie jednej
nowej hali - réwniez w ramach Panattoni Park Sosnowiec V.

Réwnoczes$nie, jedynie 30% powierzchni w budowie objeto umowami przednajmu.
Wysoki odsetek budow spekulacyjnych wskazuje pozytywne postrzeganie rynku
najmu i optymistyczne oczekiwania wobec popytu na powierzchnie magazynowe.

W pierwszych trzech kwartatach 2025 roku wynajeto prawie 700 000 m2, co oznacza
21% wzrost rok do roku. Wsréd najwiekszych transakcji dominowaty przedtuzenia
umow: 25 800 m2 w Segro Business Park Gliwice, 20.800 m2 w Prologis Park Dagbrowa
oraz 12.200 m2 w Diamond Business Park Gliwice II.

Odnowienia istniejacych umoéw najmu stanowity 70% catkowitego wolumenu
najmu w okresie I-III kw. 2025. Nowe umowy stanowity 29% wynajetej powierzchni,
a ekspansje jedynie 1%.

Pomimo wzrostu wolumenu najmu, wspotczynnik pustostanéw lekko wzrést, co byto
wynikiem skoncentrowania aktywnosci najemcéw na odnowieniach istniejacych
umow oraz dostarczenia na rynek wysokiej liczby nowej podazy. Na koniec III
kwartatu 2025 roku wspotczynnik pustostandow wyniost 7,5%, czyli o 0,5 p.p. wiecej
niz w drugim kwartale.

Jednoczesnie czynsze wywotawcze pozostaty stabilne i wahaja sie w przedziale 4-6
EUR/m2/miesiac. Wysokie gérne granice stawek, nalezace do najwyzszych w Polsce,
potwierdzajg atrakcyjnosc i konkurencyjnosc regionu dla najemcow i inwestorow.

Nowa podai’, popyt i wskaznik pustostanow
na Gornym Slgsku

Nowapodaz [l Popyt —8— Wskaznik pustostanéw
1200 000 12%
1000 000 10%
800 000 8%
600 000 6%
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m? 0%
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Lokalizacja obiektéw magazynowych
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Zrédto: Knight Frank % udziat projektow

O Zasoby istniejgcej, realizowanej i planowanej
w budowie i planowanych

powierzchni magazynowej

Wojewoddztwo slaskie
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5 kluczowych destynaciji
logistycznych w regionie

(wg zasobow powierzchni istniejgcej)
Powierzchnia

12 334 km®
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Populacja

. . 4,3 min
Sosnowiec Potudnie

Stopa bezrobocia

Gliwice Potudnie

Ruda Slaska
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Przecietne miesieczne
wynagrodzenie
(w sektorze przedsiebiorstw)

8 700 PLN (brutio)

4,3%

Przecietne miesieczne
wynagrodzenie (iransport
i gospodarka magazynowa)

8 800 PLN (brutto)

Gliwice

RYNEK MAGAZYNOWY - GORNY SLASK

Autostrady
250 km
Al A4

Drogi ekspresowe
130 km
S1,S52, S86
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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 wymogdéw Kklientéw,
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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