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Standardowe warunki najmu
powierzchni magazynowych

Zasoby powierzchni
magazynowych

27,2 min m?

Popyt

21,4 min m?

Nowa podaz

¥#270 000 m?

Podaz w budowie

4640 000 m*

Wskaznik pustostanéw
¥4,3%

Czynsz za powierzchnie
magazynowa

3,80-7,50

Czynsz za powierzchnie
biurowa

10,00-12,50

Optata eksploatacyjna

4,00-7,00

Okres bezczynszowy
1-1,5 miesigca

Warszawa i jej obszar metropolitalny stanowia najwiekszy rynek nowoczesnych
powierzchni magazynowych w Polsce. Na koniec IV kwartatu 2025 r. zasoby magazynowe
w regionie osiagnely ok. 7,2 mln m?, co odpowiadato 19,7% calkowitej podazy w Kkraju.
Istniejaca baza magazynowo-logistyczna jest silnie zroznicowana pod wzgledem
standardu technicznego, funkcji oraz lokalizacji w ramach dwoch glownych stref
Koncentracji.

Strefa I (do 12 km od centrum) obejmuje obszary potozone w granicach miasta, w tym
przede wszystkim rejony Okecia, Stuzewca Przemystowego, Targéwka i Zerania. Lokalizacje
te odpowiadaja za ok. 20% zasobow magazynowych aglomeracji i petnig gtéwnie funkcje
dystrybucji miejskiej oraz logistyki ostatniej mili.

Strefa II (12-50 km od centrum) stanowi dominujacy obszar koncentracji nowoczesnej
powierzchni magazynowej w regionie odpowiadajac za ok. 80% istniejacych tam zasobdw.
Obejmuje przede wszystkim lokalizacje na potudniowy zachéd od Warszawy, wzdtuz
gtéwnych korytarzy transportowych (E30, E67, E77) prowadzacych w kierunku Poznania,
Katowic i Krakowa. Kluczowe huby logistyczne w tej strefie to m.in. Blonie, Ozarow
Mazowiecki, Piaseczno, Nadarzyn, Pruszkow, Mszczonow, Teresin oraz Sochaczew. Obszar
ten przeznaczony jest gtéwnie pod duze parkilogistyczne z mozliwoscia dalszej rozbudowy.

Zasoby magazynowe w regionie rosna, cho¢ tempo wzrostu ostabto. W 2025 roku do
uzytkowania oddano ponad 270 000 m?2 nowoczesnej powierzchni, co oznacza spadek o
blisko 40% rok do roku oraz poziom nizszy o ok. 200 000 m2 od Sredniej rocznej podazy
z ostatnich pieciu lat. Najwieksze ukonczone obiekty to Hillwood Grodzisk Mazowiecki o
powierzchni 51 400 m2, Panattoni Park Warsaw North III (32 900 m2) oraz Warsaw North
Logistic Park (28 500 m2), wszystKkie zlokalizowane w strefie II.

Roéwnocze$nie obserwujemy lekki wzrost aktywnosci deweloperskiej, na koniec IV
kwartatu 2025 r. w budowie pozostawato ok. 640 000 m?2 powierzchni magazynowej, co
oznacza wzrost o 22% w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. W samym czwartym
kwartale rozpoczeto realizacje ok. 250 000 m2, co stanowito 56% powierzchni, ktérej
budowe rozpoczeto w tym czasie w gtdéwnych regionach magazynowych kraju

Najwiekszym realizowanym obiektem by} Panattoni Park Grodzisk VI (86 200 m?), ktérego
ukorniczenie planowane jest na III kwartat 2026 r.

W regionie Warszawy deweloperzy sa rowniez bardziej sktonni do rozpoczynania budéw
na zasadach spekulacyjnych, obecnie niemal potowa powierzchni w budowie jest
zabezpieczona umowami przednajmu, w poréwnaniu do Sredniej krajowej wynoszacej
ok. 60%.

Popyt pozostawatl stabilny na wysokim poziomie. W 2025 r. wynajeto niespetna
1,4 mln m2 powierzchni magazynowej, co oznacza niewielki wzrost (ok. 3%) wzgledem
2024 r. i jednoczes$nie poziom wyzszy od Sredniej z ostatnich pieciu lat. Do najwiekszych
transakcji nalezaty nowe umowy w Panattoni Park Grodzisk VI (47 800 m2), P3 Btonie II
(41100 m?2) oraz Chlebnia Distribution Center (35 700 m2).

Wskaznik pustostandw na koniec IV kwartatu 2025 r. wynidst ok. 4,3%, co oznacza spadek
0 1,1 p.p. W ujeciu rocznym. ObnizZenie poziomu dostepnej powierzchni wynikato gtéwnie
Z ograniczonej nowej podazy oraz utrzymujacego sie wysokiego popytu najemcow.

W IV kwartale 2025 r. czynsze wywotawcze w sektorze magazynowym w regionie Warszawy
pozostaty stabilne w poréwnaniu z poprzednim kwartatem i wynosity 3,80-5,0 EUR/m2/
miesigc w obiektach typu BIG BOX oraz 5,0-7,50 EUR/m2/miesiac w magazynach miejskich.

Nowa podaz, popyt i wskaznik pustostanéw
w aglomeracji warszawskiej

Il Nowa podaz Popyt —®— Wskaznik pustostanow
1600 000 10%
1400 000
8%
1200 000
1000 000 6%
800 000
600 000 4%
400 000 20/,
oo gt |l O
iR 0%

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Zrédto: Knight Frank

KNIGHT FRANK



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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