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Standardowe warunki najmu
powierzchni magazynowych

D Popytnapowierzchnie magazynowe w Polsce pozostaje silny, w trzech
pierwszych kwartatach 2025 wynaje¢to 4,5 mln m2, co oznacza wzrost
0 20% w porownaniu do tego samego okresu roku poprzedniego.
Rownolegle rynek inwestycyjny utrzymuje wysoka aktywnos$¢;
wolumen transakcji magazynowych wzrést o 18% do 873 min EUR, a
dominacja globalnych inwestorow potwierdza, ze Polska pozostaje
jednym z najbardziej atrakcyjnych i stabilnych rynkéw w regionie.
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PODAZ

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce wynosza obecnie ponad
36,4 mln m?i stale rosna, cho¢ tempo wzrostu ostabto w poréwnaniu do rekordowych lat
2021-2023, gdy oddawano 3,4-4,4 mln m? rocznie.

W I-IIT kw. 2025 roku liczba nowej powierzchni magazynowej dostarczonej na rynek
wyniosta 1,5 mln m? i byta o 26% nizsza niz w analogicznym oKkresie roku poprzedniego.
Rowniez wolumen w budowie pozostaje ponizej wartosci odnotowanych w poprzednich
rekordowych latach. Rownocze$nie jednak od drugiego kwartatu 2025 obserwujemy
lekkie ozywienie aktywnos$ci deweloperskiej bowiem liczba powierzchni w budowie
zaczeta rosnac z kwartatu na kwartat i obecnie wynosi 1,6 mln m?, co oznacza wzrost
0 6% kw./kw. (ale spadek o0 20% 1/r).

Najwiecej powierzchni powstaje obecnie w regionie Warszawy (blisko 527 000 m?),
Tréjmiescie (221 000 m?) oraz Gornym Slasku (190 000 m?).

Lekka poprawa sentymentu wsrod deweloperow widoczna jest rowniez w wiekszej
sktonnosci do rozpoczynania budéw na zasadach spekulacyjnych, cho¢ odsetek ten wciagz
pozostaje ponizej wartosci osiagganych w szczytowych latach 2021-2023.

Na koniec trzeciego kwartatu niemal 55% powierzchni w budowie bylo zabezpieczone
umowami przednajmu, podczas gdy w pierwszym kwartale odsetek ten wynosil niemal
59%. Wskaznik ten jest jednak znacznie nizszy na najbardziej dojrzatych rynkach,
w regionie Warszawy i na Gornym Slasku wynosi ok. 30%.

POPYT

Aktywno$¢ najemcow rosnie drugi rok z rzedu, w trzech pierwszych kwartatach 2025
wynajeto niemal 4,5 mln m?2, czyli 20% wiecej niz w tym samym oKkresie poprzedniego
roku. W samym trzecim kwartale wynajeto 1,6 mln m2, czyli 0 42% niz w III kw. 2024.

W dalszym ciagu jednak aktywnos$¢ najemcow skupia sie na renegocjacjach uméw najmu;
w okresie I-IIT kw. 2025 stanowity one 47% catkowitego wolumenu, podczas gdy nowe
umowy 44%.

Najwiecej powierzchni magazynowej w trzecim kwartale wynajeto w Warszawie, Polsce
Centralnej i we Wroctawiu — regiony te odpowiadaty tacznie za ponad 60% catkowitego
wolumenu najmu.

Popyt w dwodch pierwszych regionach generowany jest gtownie przez firmy logistyczne
i sieci handlowe, a wzrost wolumenow najmu jest spojny ze wzrostami m.in. w sprzedazy
detalicznej. Rownoczes$nie ro$nie popyt ze strony lekkiej produkeji, ktéra w okresie
I-ITI kwartat 2025 odpowiadata za 16% wynajetej powierzchni, a wigkszos$é czes¢ popytu
skoncentrowana byta w zachodniej i potudniowo-zachodniej Polsce.

Spodziewane ozywienie w produkcji przemystowej w Polsce oraz silny rynek konsumencki
w dalszym ciagu beda stymulowac¢ popyt na wynajem powierzchni magazynowych
w nastepnych kwartatach.

KNIGHT FRANK



PUSTOSTANY

Na Kkoniec trzeciego kwartatu 2025 wskaznik
pustostandw  wyniost 8,21%. Aktywnosé
najemcéw nadal koncentruje si¢ gtéwnie na
renegocjacjach istniejacych umow, co sprawia,
ze pomimo ograniczonej nowej podazy,
wskaznik odnotowal jedynie niewielka
zmiane wzgledem poprzedniego kwartatu
(8,19%). Wraz ze spodziewanym wzrostem
popytu oczekujemy jednak dalszych spadkow
poziomu pustostanéw w nadchodzacych
kwartatach.

CZYNSZE

Wywolawcze stawki czynszowe pozostaja
stabilne i dla obiektow logistycznych typu
big box wynosza od EUR 3,8/m? do EUR 5/m?,
natomiast w przypadku magazynow miejskich
od EUR 5 do EUR 7,5/m? Najwyzsze stawki
czynszowe obserwujemy w  granicach
administracyjnych Warszawy oraz Krakowa.

RYNEK INWESTYCYJNY

Calkowity wolumen inwestycyjny
w nieruchomo$ci magazynowe w trzech
pierwszych kwartatach wynidst 873 EUR i byt
0 18% wyzszy niz w tym samym okresie roku
poprzedniego. Udziat sektora magazynowego
w catkowitym wolumenie inwestycyjnym
pozostaje wysoki i w okresie I-III kwartat
wynidst 34%.

873 minEUR

Wolumen inwestycyjny
W nieruchomosci magazynowe.

Wiekszos¢ transakeji zostata sfinalizowana
przez duzych globalnych graczy, ktorych
aktywnos$¢ zwykle skoncentrowana jest na
stabilnych aktywach o niskim profilu ryzyka,
co potwierdza atrakcyjnosc¢ polskiego rynku
dla kapitatu dtugoterminowego.

Stopy  kapitalizacji  dla
nieruchomosci pozostaty
w III kwartale i wyniosty ok. 6,25%.

najlepszych
stabilne

Zasoby magazynowe w Polsce
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Koncentracja obiektow magazynowych w Polsce
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Rynek magazynowy w Polsce wg regionoéw w Ill kw. 2025
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Warszawa 7100 000 5,2% 57 000 530 000 470 000 3,8-7,5 4,4% 8 800
Gorny Slask 6 200 000 75% 20 000 190 000 165 000 4,0-6,0 4.3% 8 800
Polska Centralna 5100 000 9,5% 145 000 90 000 250 000 3,8-4,5 6,2% 8400
Dolny Slask 4 600 000 9,9% 0 110 000 280 000 4,0-4,7 5,2% 8100
Poznan 3600 000 9,7% 47 000 35000 70 000 3,8-4,5 3,5% 8200
Tréjmiasto 1820 000 10,3% 8 800 220 000 110 000 3,8-4,5 5,2% 9700
Szczecin 1340 000 2,1% 0 80 000 130 000 3,8-4,5 7.3% 9800
Krakéw 1170 000 3,3% 33000 8 000 37 000 4,0-6,0 4,6% 7600
Polska 36440000 8,2% 400 000 1550 000 1600 000 3,8-75 5,6% 8500

B Nowoczesny rynek magazynowy w Polsce obejmuje osiem gléwnych obszaréow koncentracji: Warszawe i okolice, Gorny Slask,
Polske Centralng, Wielkopolske, Dolny Slask, Szczecin, Tréjmiasto oraz Krakow. Rozwijajaca sie infrastruktura transportowa oraz
wymagajacy rynek pracy sprawiaja, ze w ostatnich latach deweloperzy coraz czesciej wybieraja lokalizacje poza gtéwnymi hubami,
takie jak Rzeszow, Kielce czy Lublin, a takze mniejsze rynki magazynowe, np. w regionie Kujaw lub w zachodniej Polsce w poblizu

granicy z Niemcami.
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Produkcja sprzedana przemystu
(przecietna miesieczna 2021=100)
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Dynamika sprzedazy detalicznej przez Internet

(analogiczny okres roku poprzedniego=100)
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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.

Raporty Knight Frank
dostepne sa:

© Knight Frank Sp. z 0.0. 2025

Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatan
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