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Standardowe warunki najmu
powierzchni magazynowych

P Fundamenty polskiego rynku magazynowego pozostaja silne. Popyt
utrzymuje si¢ na wysokim poziomie, co w polaczeniu z ograniczong
nowa podaza powoduje systematyczne spadki poziomu pustostanow.
W I kw. 2026 wynaj¢to 1,6 mln m?, co oznacza wzrost o 47% wzgledem
tego samego okresu roku poprzedniego. Jesli tempo zostanie zachowane
w nastepnych kwartatach w 2026 roku wolumen najmu zblizy si¢ do
rekordowego poziomu osiagnieto w roku 2021.

Wysoka aktywnos$¢ obserwowana jest rowniez na rynku inwestycyjnym.
Calkowity wolumen inwestycyjny w nieruchomosci magazynowe
wyniést ponad 446 mIn EUR i byl dwukrotnie wiekszy niz w I kw. 2025,
co potwierdza atrakcyjnos$¢ polskiego rynku magazynowego oraz jego
pozytywne perspektywy.

Czynsz za powierzchnie

ok magazynowa
> [
BIG-BOX
3,80-5,00
City Logistics
5,00-7,50
= Czynsz za powierzchnie
=2 biurowa
> &
10'00-12'50
® Optata eksploatacyjna
b o
= 4,00-700
Okres bezczynszowy

1-1,5 miesigca

PODAZ

Na koniec marca 2026 roku zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce
przekroczyly 374 mln m?, z czego 650 000 m? ukonczono w I kwartale 2026 roku. Tempo
przyrostu nowej powierzchni pozostaje ograniczone, cho¢ wzrosto w poréwnaniu do
rekordowo niskich poziomow obserwowanych w ostatnich trzech kwartatach. Nowa podaz w
I kwartale 2026 roku wzrosta niemal pieciokrotnie w porownaniu do poprzedniego kwartatu,
natomiast utrzymata si¢ na podobnym poziomie (-39%) w poréwnaniu do tego samego
okresu roku poprzedniego.

Najwiecej powierzchni w I kw. 2026 roku dostarczono w regionach Trojmiasta (140 000 m2),
Warszawy (ponad 130 000 m?) i na Gornym Slasku (100 000 m?2), a najwieksze wybudowane
obiekty to kolejna hala w kompleksie logistycznym 7R Park Gdansk III o powierzchni 80 000
m? wybudowany cze$ciowo spekulacyjnie oraz dwa obiekty BTS - Panattoni Park Rzeszow
West (BTS BHS) oraz Prologis Park Ujazd (BTS Schaeffler).

Aktywnos$é deweloperska pozostaje ograniczona, w budowie znajduje si¢ jedynie 1,45 mln m2,
cojestjedna z najnizszych wartos$ci obserwowanych w ostatniej dekadzie. Ponadto, wiekszo$¢
powierzchni w budowie (63%) jest zabezpieczona umowami przednajmu. Budowy na
zasadach spekulacyjnych dominuja przede wszystkim na najwigkszych i najbardziej
dojrzatych rynkach, tj. na Gérnym Slasku, gdzie stanowia 66% powierzchni w budowie oraz w
okolicach Warszawy (ponad 52%). Z drugiej strony, w regionie Trojmiasta, Krakowa i w Polsce
Centralnej cata powierzchnia w budowie jest zabezpieczona umowami najmu.

POPYT

Popyt na wynajem powierzchni magazynowej pozostaje silny, w pierwszym kwartale
catkowity wolumen powierzchni najmu wyniost ponad 1,6 mln m? i byt niemal o potowe
WyZszy niz w tym samym okresie roku poprzedniego. ROwnoczesnie w poréwnaniu do
poprzedniego kwartalu wolumen najmu odnotowal spadek o 28%, co jednak wynikato
z bardzo wysokiej bazy bowiem aktywnos$¢ na rynku w najmu w IV kw. 2025 byta bardzo
wysoka.

Struktura popytu wskazuje na silne fundamenty polskiego rynku magazynowego.
W I kw. 2026 roku az 13% wynajetej powierzchni stanowily ekspansje; rownoczesnie nowe
umowy odpowiadaty za 42% wynajetej powierzchni przewyzszajac odnowienia istniejacych
umow, ktore odpowiadaty za 35% wolumenu najmu.

Najwigcej powierzchni (blisko 50% catkowitego wolumenu najmu) wynajeto w gtéwnych
obszarach magazynowych kraju, tj. w regionie Warszawy, regionie Wroctawia oraz Polski
Centralnej.

W pierwszym kwartale popyt generowany byl przede wszystkim przez operatorow
logistycznych, ktorzy odpowiadali za potowe wynajetej powierzchni w tym okresie. Wzrosta
rowniez aktywnos$¢ najemcow z sektora produkcyjnego, co pozostaje spdjne z ozywieniem
w produkcji sprzedanej przemystu. Udzial tego sektora w wolumenie najmu w pierwszym
kwartale wyniost 24%.
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PUSTOSTANY

Ograniczona nowa podaz oraz silny popyt
powoduja, ze  wskaznik  pustostanéw
kontynuuje trend spadkowy, na koniec I kw.
2026 wyniost on 7,2%, co oznacza spadek 0 0,1 pp.
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu oraz o
1,2 pp. w poréwnaniu do I kw. 2025.

Najnizszy wskaznik niewynajetej powierzchni
odnotowaliSmy w rejonie Szczecina, gdzie
wynosi jedynie 1,4%, natomiast najwyzszy w
zachodniej Polsce, gdzie wynosi 15%.

Biorac pod uwage silny popyt oraz ograniczona
liczbe projektéw realizowanych spekulacyjnie,
wskaznik  pustostanéw ~w  nastepnych
kwartatach  bedzie kontynuowat trend
spadkowy.

CZYNSZE

Wywotawcze stawki czynszowe pozostaja
stabilne i dla obiektow logistycznych typu
big box wynosza od EUR 3,8/m> do EUR 5/m?,
natomiast w przypadku magazynoéw miejskich
od EUR 5 do EUR 7,5/m2. Najwyzsze stawki
czynszowe  obserwujemy W  granicach
administracyjnych Warszawy, Gornego Slaska
oraz Krakowa.

RYNEK INWESTYCYJNY

Wolumen inwestycyjny w nieruchomosci
magazynowe ro$nie trzeci rok z rzedu, w I kw.
2026 roku wyniost 446,5 min EUR, co oznacza
dwukrotny wzrost wzgledem tego samego
okresu roku poprzedniego.

Nieruchomosci magazynowe pozostaja jedna
z najbardziej atrakcyjnych klas aktywow w
Polsce ze wzgledu na silne fundamenty rynku
oraz perspektywe dalszego wzrostu wartosci.
W pierwszym kwartale sektor magazynowy
zdominowat rynek inwestycyjny z udzialem w
catkowitym wolumenie wynoszacym 44%.

Najwigksza transakcja magazynowa, a zarazem
najwigksza transakcja na calym polskim rynku
w pierwszym kwartale, byla sprzedaz przez
Raben swojego portfela nieruchomosci o tacznej
powierzchni przekraczajacej 170 000 m?2.
Obiekty zlokalizowane w pieciu miastach Polski
zostaty nabyte przez amerykanski W.P. Carey.

Najwickszym zainteresowaniem inwestorow
ciesza sie transakcje typu sale and lease back, co
w potaczeniu z wysokim udziatem transakcjami
aktywami build-to-suit (BTS) potwierdza
utrzymujace si¢ zainteresowanie inwestoréw
przede wszystkim nieruchomosciami
oferujacymi dtugi okres do wygasniecia umow
najmu (WAULT) oraz silny profil najemcow.

Zasoby magazynowe w Polsce
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Nowa podaz, popyt i wskaznik pustostanéw w Polsce
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Koncentracja obiektow magazynowych w Polsce
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Rynek magazynowy w Polsce wg regionéw w | kw. 2026
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S . Czynsze Wynagrodzenia
i Zasoby Wskaznik Nowa podaz W budowie owlerzchnia wywotawcze Stopa (w sekii transport
Region (m?d) ustostanow (m?) (m?d) wynajeta (EUR/m?/ bezrobocia I gospodarka
P (m?) e magazynowa,
miesiac) PLN/miesiac)
Obszar warszawski 7 300 000 6,5% 130 000 540 000 320 000 3,8-7,5 4,5% 9100
Gorny Slask 6 300 000 8,4% 100 000 215 000 180 000 4,0-6,0 4,9% 9200
Polska Centralna 5130 000 6,7% 27 000 160 000 230 000 3,8-4,5 6,7% 8500
Region Wroctawia 4 600 000 6,8% 0 110 000 210 000 4,0-4,7 5,8% 8 600
Region Poznania 3780 000 8,0% 35 000 80 000 300 000 3,8-4,5 3,9% 8600
Region Trojmiasta 1960 000 8,2% 140 000 65 000 50 000 3,8-4,5 5,7% 10 200
Region Szczecina 1370 000 1,4% 16 000 100 000 35000 3,8-4,5 8,2% 9700
Region Krakowa 1200 000 4.4% 8 000 11000 50 000 4,0-6,0 5,1% 8500
Polska 37400000 7,3% 650 000 1460 000 1580 000 3,8-75 6,1% 8 870

B Nowoczesny rynek magazynowy w Polsce obejmuje osiem gléwnych obszaréw koncentracji: Warszawe i okolice, Gorny Slask, Polske
Centralna, Wielkopolske, Dolny Slask, regiony Szczecina, Trojmiasta oraz Krakowa. Rozwijajaca sie infrastruktura transportowa oraz
wymagajacy rynek pracy sprawiaja, ze w ostatnich latach deweloperzy coraz czesciej wybieraja lokalizacje poza gtéwnymi hubami,
np. w w zachodniej Polsce w poblizu granicy z Niemcami, okolice Rzeszowa, Kielc czy Lublina, a takze mniejsze rynki magazynowe,

np. w regionie Kujaw.
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Produkcja sprzedana przemystu Dynamika sprzedazy detalicznej (ceny
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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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