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stan rynku w | kwarale 2026 roku wraz z prognozami.

P .Polska coraz wyrazniej wyrdznia si¢ jako jeden z najbardziej atrakcyjnych rynkéw inwestycyjnych w Europie.
Przemawiaja za tym solidne fundamenty rynkowe oraz korzystne perspektywy catkowitych zwrotow z
nieruchomosci. Widoczne ozywienie aktywnosci inwestycyjnej, zwlaszcza rosnace zainteresowanie aktywami
prime, wskazuje na odbudowe zaufania do rynku i jego Srednioterminowych perspektyw.
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Wysoka aktywnos¢ inwestycyjna utrzyma si¢ w kolejnych kwartatach, wspierana przez odporna gospodarke
i silny popyt na rynku najmu. W potaczeniu z pojawiajacym si¢ wzrostem czynszow w wybranych sektorach i

dalsza poprawa nastrojow inwestorow catkowity wolumen inwestycyjny w 2026 roku powinien przekroczy¢
6 mld EUR, osiagajac najwyzszy poziom od czasu pandemii i umacniajac pozycje Polski jako jednego z
najwazniejszych kierunkow lokowania kapitatu na rynku nieruchomosci.”

Rynek inwestycyjny w Polsce kontynuuje
faze ozywienia. W pierwszej potowie
roku wolumen inwestycyjny przekroczyt
3 mld EUR, co oznacza wzrost o 77% rok
do roku i najlepszy wynik dla pierwszego
potrocza od 2018 roku. W samym drugim
kwartale sfinalizowano transakcje na

2 mld EUR czyli dwukrotnie wigcej niz

w pierwszych trzech miesiacach roku.

Ozywienie dotyczy wszystkich sektorow,
a najwicksza dynamike odnotowaty
sektory handlowy i living, gdzie wolumen
inwestycyjny zwigkszyt si¢ odpowiednio
dwu- i trzykrotnie w poréwnaniu z
analogicznym okresem ubieglego roku.
W tych sektorach zamknigto najwieksze
transakcje na polskim rynku, w tym
akwizycje portfela Resi4Rent przez
Vantage Development oraz nabycie

70% udziatéw w centrum handlowym
Posnania przez Trigea Real Estate Fund.

udzial w wolumenie inwestycyjnym miat
sektor handlowy (34%), wspierany przez
kilka duzych transakcji portfelowych

i pojedynczych aktywéw. Drugim
najwiekszym segmentem pozostawaty
nieruchomosci magazynowe (26%),

a trzecim biurowe (20%). Dynamicznie
wzrost rowniez sektor living, ktérego
udziat zwigkszyt sie do 19% dzieki

rekordowej transakeji sprzedazy
portfela Resi4Rent. Sektor hotelowy
odpowiadat za pozostate 2% wolumenu
inwestycyjnego.

Rynek pozostaje ptynny, w pierwszej
potowie roku liczba transakeji wyniosta
blisko 70, z czego az osiem to transakcje
powyzej 100 min EUR. W rezultacie
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Srednia warto$¢ transakcji podwoita

si¢ w poréwnaniu z analogicznym
okresem ubieglego roku, co odzwierciedla
wigksza sktonnos¢ inwestorow do
realizacji transakcji obejmujacych
wigksze aktywa i portfele nieruchomosci.
Znaczna liczba transakcji o duzej skali
potwierdza rowniez zdolno$¢ polskiego
rynku do absorpcji znaczacego kapitatu
inwestycyjnego.

W obecnej fazie ozywienia rynku
najbardziej aktywni pozostaja gracze
lokalni i regionalni, ktorzy najszybciej
dostrzegaja obszary potencjalnego
wzrostu wartosci. Kapitat z Europy
Centralnej ponownie zdominowat rynek
odpowiadajac az za 46% catkowitego
wolumenu inwestycyjnego. Najbardziej
aktywni byli inwestorzy z Czech, ktorzy
acznie zainwestowali ponad 766 min
EUR, co stanowi 25% catkowitego
wolumenu inwestycyjnego. Aktywny jest
rowniez kapital wegierski odpowiadajacy
za 7% wolumenu, natomiast inwestorzy
z Litwy i Estonii odpowiadali facznie za
kolejne 4%, po 2% kazdy.

Polskie podmioty coraz mocniej
zaznaczaja swoja obecno$¢ na rynku.

W pierwszej potowie polski kapitat
odpowiadat za 11% wolumenu, a
najwieksza transakcja z udziatem
polskiego inwestora, a zarazem jedna

z najwiekszych na rynku w pierwszej
potowie roku, byto nabycie przez
Lewandopol Property biurowca

Central Point w centrum Warszawy.
Niemniej jednak brak REIT-6w

oraz pordwnywalnych wehikutéw
inwestycyjnych, ktére moglyby zwiekszy¢
udziat kapitatu prywatnego na rynku
nieruchomosci komercyjnych, nadal
ogranicza aktywnos¢ inwestycyjna
krajowych inwestoréw. W rezultacie
wigkszo$¢ transakgeji z udziatem polskiego
kapitalu pozostaje ponizej progu 10 min
EUR.

Silna aktywnos¢ utrzymuje kapitat
amerykanski z 19% udziatem w
wolumenie inwestycyjnym. Na rynku
aktywny jest rowniez kapitat francuski,
azjatycki oraz poludniowoafrykanski,
jednak ich zainteresowanie jest
selektywne i skoncentrowane na
transakcjach o mniejszej skali.

Oczekujemy, Ze aktywnos$¢ inwestycyjna
w kolejnych kwartatach pozostanie
wysoka, a liczba transakcji na etapie
finalizacji i w fazie negocjacji wskazuje,
7e w 2026 wolumen 6 mld EUR, co bedzie
najlepszym wynikiem rocznym od
wybuchu pandemii.

Ozywienie aktywno$ci inwestycyjnej
wspierane jest przez silne fundamenty
makroekonomiczne Polski. Krajowa
gospodarka pozostaje jedna z najszybciej
rosnacych w Europie, z prognozowanym
wzrostem PKB na poziomie 3,5% w 2026

Wolumen inwestycyjny wedtug pochodzenia kapitatu (udziat %)

@ Czechy 25%
@ Stany Zjednoczone 19%
Niemcy 19%
Polska 1%
@® Wegry 7%
® Francja 4%
Korea Potudniowa 2%
Szwecja 2%
@ Belgia 2%
® Litwa 2%
Estonia 2%
Inne 5%
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@ Sektor handlowy 34%
@ Sektor magazynowy 26%
Sektor biurowy 20%
@ Sektor living 19%
® Hotele 2%

[~ -\

Zrédto: Knight Frank

2%

Zrédto: Knight Frank

Najwieksze transakcje inwestycyjne w | pot. 2026

Sektor Nazwa
Mieszkania Resi4Rent
na wynajem portfolio

Handel Posnania (70%)
Magazvn Savills IM

gazyny Portfolio
Magazvn Raben
gazyny Portfolio
Auchan
Handel Portfolio
Handel Vendo Pgrks
Portfolio
Biura Central Point
Biura Royal Wilanéw

roku. Réwnoczesnie stabilna sytuacja
na rynku najmu oraz ograniczona nowa
podaz sprzyjaja spadkowi pustostanow
oraz wzmacniaja presj¢ na wzrost
czynszow, zwlaszcza w segmencie
najlepszych aktywow biurowych.

Lacznie czynniki te sprzyjaja dalszej
poprawie nastrojow inwestorow i

Lokalizacja

Nabywca Powierzchnia

(m?)
Polska VETIEEE 178 400
Development
Poznan Trigea Real Estate 65 000
Fund
Polska AresManagement 50, 55,
Corporation
Polska WP Carey 173 000
Adventum
Polska (shopper Park Plus) 148 000
Polska S Ll 68 000
Finance
Warszawa LEEE] 19 000
Property
Warszawa Wood & Company 37 000

umacniaja pozycje Polski jako jednego

z najbardziej atrakcyjnych rynkéw
inwestycyjnych w Europie. Inwestorzy
coraz czesciej na nowo oceniaja bowiem
pozycje Polski i jej przyszia atrakcyjnosé
inwestycyjna w porownaniu z
tradycyjnymi europejskimi rynkami typu
core.




SEKTOR BIUROWY

W pierwszej potowie roku wolumen
inwestycyjny w sektorze biurowym
wyniost 594 min EUR i byt 0 35% wyzszy
niz w analogicznym oKkresie poprzedniego
roku. Réwnoczesnie liczba transakcji
utrzymalta si¢ na zblizonym poziomie,

co przy wzro$cie wolumenu wskazuje

na powrot zainteresowania najwyzszej
jakosci aktywami oraz przesunigcie
aktywnosci inwestycyjnej ze strategii
oportunistycznych i value-add w kierunku
core+ i core.

W potowie roku sfinalizowano kilka
transakcji obejmujacych czotowe
budynki biurowe w Warszawie, w

tym Central Point i Lixa D, a kolejne
znaczace transakcje znajduj si¢ na etapie
finalizacji. Jednoczesnie zainteresowanie
inwestorow coraz czesciej obejmuje
réwniez miasta regionalne gtoéwnie
Krakow i Gdansk.

Tym niemniej wigkszos¢ transakcji na
rynku biurowym w pierwszej potowie
roku dotyczyta niewielkich budynkow

w miastach regionalnych, nabywanych
glownie przez lokalne podmioty, ktorzy
wykorzystuja obecne okazje inwestycyjne
do atrakcyjnego ulokowania kapitatu. W
rezultacie udziat kapitalu polskiego na
rynku biurowym poza Warszawa wyniost
az 55%, a na catym rynku biurowym 49%.

SEKTOR MAGAZYNOWY

Wolumen inwestycyjny na rynku
magazynowym w pierwszej potowie

2026 roku wynidst niemal 782 min EUR,
co oznacza wzrost 0 13% rok do roku i
najwyzszy wynik od 2021 roku. Liczba
transakcji zwickszyta si¢ o potowe, jednak
aktywno$¢ inwestorow nadal pozostaje
selektywna i koncentruje si¢ gtéwnie na
obiektach z dlugoterminowymi umowami
najmu oraz wiarygodnymi najemcami.
Najwieksza ptynnoscia ciesza si¢
transakcje typu sale-and-leaseback oraz
aktywa wybudowane w formule BTS.

Polska pozostaje jednym z kluczowych
rynkow logistycznych w Europie. Skala
rynku, wysoki popyt na powierzchnie
magazynowe oraz dlugoterminowe
perspektywy wzrostu sprawiaja, ze sektor
konsekwentnie przyciaga globalny kapitat
instytucjonalny.

Silne zainteresowanie miedzynarodowych
inwestorow znajduje odzwierciedlenie

w strukturze kapitatu, az 62%

wolumenu inwestycyjnego w sektorze
magazynowym pochodzito od inwestorow
ze Stanow Zjednoczonych. Coraz wigksza
aktywno$¢ w wykazuje rowniez kapitat
francuski.

SEKTOR HANDLOWY

W pierwszym potroczu 2026 roku
na rynek handlowy powrdcity duze
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transakcje, zardwno portfelowe, jak

i obejmujace duze centra handlowe.

W rezultacie wolumen inwestycyjny w
sektorze wzrdst trzykrotnie w poréwnaniu
z analogicznym okresem poprzedniego
roku i wyniést 1,031 mld EUR,
przekraczajac juz po pierwszym potroczu
wartos$¢ odnotowana w calym 2025 roku.

Trzy najwieksze transakcje na rynku
handlowym - sprzedaz 70% udzialéow w
centrum handlowym Posnania, portfela
parkéw handlowych Vendo oraz portfela
Auchan - odpowiadaty za 57% catkowitego
wolumenu inwestycyjnego w sektorze w
pierwszej potowie roku.
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Pod wzgledem liczby transakeji nadal
dominowaty mate parki handlowe oraz
centra handlowe w mniejszych miastach.

Najwieksza aktywno$¢ na rynku
handlowym wykazywat kapitat

czeski, ktory odpowiadat za cztery

z siedmiu najwigkszych transakgji i
acznie wygenerowat 61% wolumenu
inwestycyjnego w sektorze. Istotny udziat
mial réwniez kapital wegierski, z udzialem
na poziomie 18%. L.acznie inwestorzy z
regionu CEE, w tym z Polski, odpowiadali
za 85% wolumenu inwestycyjnego na
rynku handlowym.



RYNEK LIVING

W 2026 roku w sektorze living
sfinalizowano dotychczas jedna
transakcje - sprzedaz portfela Resi4Rent
obejmujacego 5 000 mieszkan w

18 obiektach zlokalizowanych w
najwiekszych polskich miastach. Byta to
najwieksza transakcja, jaka kiedykolwiek
zostata zawarta na polskim rynku living.
Jej skala sprawila, ze juz po tej jednej
transakcji wolumen inwestycyjny w
sektorze osiagnat rekordowy poziom.

Polski rynek living pozostaje na
stosunkowo wczesnym etapie rozwoj,
jednak jest postrzegany jako jeden

z najbardziej perspektywicznych
segmentéw rynku nieruchomosci.

Jego potencjat wspieraja silne fundamenty
demograficzne i strukturalne, w tym
utrzymujacy sie deficyt mieszkaniowy

w najwiekszych aglomeracjach oraz
rosnaca liczba studentow. Jednocze$nie
aktywno$¢ inwestycyjna pozostaje
ograniczona zarOwno w segmencie
prywatnych akademikow, jak i mieszkan
na wynajem instytucjonalny.

Transakcja pomiedzy Resi4Rent a
Vantage Rent stanowi jednak istotne
potwierdzenie atrakcyjnosci polskiego
rynku living oraz jego dlugoterminowego
potencjatu wzrostu.

Kontakty

Wolumen i liczba transakciji w sektorze living wg kwartatow
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STOPY KAPITALIZACJI Stopy kapitalizacji w wiekszosci sektorow

Stopy kapitalizacji dla najlepszych
aktywow pozostaty stabilne we
wszystkich gtownych segmentach
rynku i sg szacowane na 6,25%-6.5%

dla nieruchomosci przemystowo-
logistycznych, 6,25% dla centrow
handlowych, 6,0% dla biur oraz 5,5% dla
mieszkan na wynajem instytucjonalny
(BTR).

rynku nieruchomosci pozostang
zasadniczo stabilne w perspektywie
krotkoterminowej, z wyjatkiem
warszawskiego rynku biurowego,

gdzie dla najlepszych aktywow
oczekujemy ich dalszego obnizenia. W
dtuzszej perspektywie umacniajace sie
fundamenty rynkowe oraz utrzymujacy
si¢ popyt na nieruchomosci wysokiej
jakosci powinny stworzy¢ przestrzen do
dalszej kompresji stop kapitalizacji.
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