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P .Wysoka aktywnos$¢ inwestorow oraz wzrost wolumenow transakcyjnych w kluczowych
sektorach potwierdzaja odpornosc¢ polskiego rynku nieruchomosci. Konkurencyjne stopy
kapitalizacji, dojrzalos$¢ rynku oraz perspektywy wzrostu czynszow - w otoczeniu jednego
z najsilniejszych wzrostéw PKB w Europie - sprawiaja, Ze Polska pozostaje atrakcyjna
destynacja inwestycyjna dla szerokiego grona inwestorow”- Krzysztof Cipiur, Managing
Director, Head of Capital Market, Knight Frank Poland.

Catkowita wartosc¢ transakcji
inwestycyjnych w I kw. 2026 roku
wyniosta 1,025 mld EUR i byla 0 44%
wyzsza niz w analogicznym okresie
roku poprzedniego. Wzrosty dotyczyty
wszystkich gtéwnych segmentéw rynku
nieruchomosci, przy czym najwieksze
(ponad dwukrotne) odnotowaliSmy na
rynku magazynowym i handlowym.

Aktywnos$¢ inwestycyjna jest
wzmacniana przez korzystne otoczenie
makroekonomiczne i korzystna
dynamike na rynku najmu. Wzrost

PKB Polski w 2025 roku wynidst 3,6%

i prognozowany jest na poziomie ok.
39% w 2026 i 2,9% w 2027. To wynik
wyraznie lepszy niz oczekiwany wzrost
dla UE i strefy euro na poziomie 1,1-1,5%.

Rownoczesnie rekordowo niska
aktywnos¢ deweloperska w sektorze

aktywach. W sektorze handlowym
natomiast rosngca konsumpcja napedza
popyt i zwieksza ptynnosé rynku
inwestycyjnego.

W rezultacie Polska przyciaga
szerokie spektrum kapitatu, oferujac

mozliwosci inwestycyjne zarowno
w strategiach core+, value-add, jak
i oportunistycznych. Jednoczes$nie
liczba inwestorow o profilu ,,core”,
charakteryzujacych si¢ najnizszym
kosztem Kkapitatu, pozostaje
ograniczona.
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Rynek ksztaltowany jest gléwnie przez
kapital regionalny, 44% wolumenu w I kw.
2026 roku pochodzilo z Europy Srodkowo-
Wschodniej, gtéwnie z Wegier (20%)

oraz z Czech (14%). Coraz wigksza role

na rynku nieruchomosci komercyjnych
odgrywa réwniez polski kapitat, ktory w

I kw. 2026 odpowiadat za 8% wolumenu,
a skoncentrowany byl gtéwnie w
transakcjach o matej i Sredniej skali.
Istotnym zrodtem kapitalu pozostawaty
Stany Zjednoczone, ktére dzigki trzem
duzym transakcjom osiagnely udziat w
catkowitym wolumenie na poziomie 32%.

W wyniku duzych transakgji portfelowych
w sektorach magazynowym i
handlowym struktura rynku zostata
zdominowana przez te dwa segmenty.
Sektor magazynowy odpowiadat za 44%
wolumenu, biurowy za 31%, natomiast
udzial nieruchomosci biurowych spadt
do 24%. Sektor hotelowy pozostaje
minimalny (1%), nie odnotowaliSmy
réwniez zadnej transakcji w sektorze
living. Wszystkie trzy gtowne sektory
zanotowaly wzrost wolumenu wzgledem
I kw. roku poprzedniego, przy czym w
segmencie magazynowym i handlowym
byly one ponad dwukrotne.

SEKTOR MAGAZYNOWY

W I kwartale 2026 w sektorze
magazynowym zrealizowano 9 transakcji
na taczna wartos¢ EUR 446,5 mln, co
oznacza dwukrotny wzrost wolumenu
wzgledem 1 kwartatu 2025 roku. Wynik
ten potwierdza odporno$¢ polskiego
rynku magazynowego i utrzymujaca

si¢ atrakcyjnosc¢ dla inwestorow
instytucjonalnych, ktorzy zwykle
poszukuja aktywow stabilnych z
dlugoterminowym potencjatem wzrostu
wartosci.

Najwieksza transakcja w sektorze
magazynowym, a rownoczesnie
najwicksza w Polsce w pierwszym
kwartale 2026 roku to sprzedaz portfolio
Raben. Obiekty o tacznej powierzchni
powierzchni ponad 170 000 m? zostaty
kupione przez W.P. Carey. Byla to kolejna
w ostatnich kwartatach duza transakcja
typu sale & leaseback (SLB) w Polsce,

co w potaczeniu z duza liczba transakcji
obiektami typu BTS jasno wskazuje na
utrzymujace si¢ preferencje inwestorow
wobec aktywow oferujacych dtugi Sredni
wazony pozostaly okres obowigzywania
uméw najmu (WAULT) oraz wysoka
wiarygodno$¢ najemcy.

SEKTOR HANDLOWY

W pierwszym kwartale 2026 roku
wolumen inwestycyjny w nieruchomosci
handlowe wyniost EUR 318 mln, co
oznacza wzrost 0 155% w poréwnaniu

do tego samego kwartalu rok wczesnie;j.
Zdecydowana wiekszo$¢ wolumenu
(78%) pochodzita z trzech duzych
transakgcji portfelowych dotyczacych:
galerii handlowych drugiej generacji,
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hipemarketéw Auchan oraz portfela
parkow handlowych.

Rynek nadal charakteryzuje si¢
ograniczona liczba transakeji dotyczacych
czotowych centréw handlowych, a
aktywno$¢ inwestycyjna koncentruje
sie gléwnie na niewielkich parkach
handlowych oraz obiektach typu
convenience, zlokalizowanych przede
wszystkim w matych i Srednich
miejscowosciach. W dalszym ciagu
rowniez obserwujemy transakcje
obiektami handlowymi w celu zmiany
funkcji na cele mieszkaniowe. W
pierwszym kwartale przyktad takiej
transakgcji to zakup przez Euro Styl

Warszawa przyciaga najwiecej kapitatu,
74% wolumenu dotyczyto nieruchomosci
w stolicy odzwierciedlajac stabilne
fundamenty stotecznego rynku
biurowego. Jednoczesnie pod wzgledem
liczby transakcji dominowaty miasta
regionalne, gdzie znajdowalo si¢ 6 z

9 budynkéw bedacych przedmiotem
obrotu. W wigckszosci byto to transakcje
o charakterze oportunistycznym lub
value add, a takze aktywa nabywane

z mysla o zmianie funkcji. Najwicksza
transakcja poza Warszawa byto nabycie
przez francuski fundusz zarzadzany przez
Arkéa REIM biurowca klasy prime w
Krakowie - Brain Park A.

STOPY KAPITALIZACJI

Stopy kapitalizacji obecnie szacowane
s3 na poziomie 6,25% dla obiektow
magazynowych wynajetych wielu
najemcom, 6,25% dla najlepszych centrow
handlowych oraz 6% dla najlepszych
obiektow biurowych. Przewidujemy,

7e stopy kapitalizacji w najblizszych
kwartalach pozostana stabilne, jednak
wartosci kapitalowe ulegna zwigkszeniu
w zwiazku z prognozowanym wzrostem
CZYNSZOW.
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