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Standardowe warunki najmu
powierzchni magazynowych

P Calkowity wolumen wynaj¢tej powierzchni magazynowej w 2025
roku osiagnatl trzeci najwyzszy wynik w historii rynku i wyniost
6,6 mln m2, jedynie 7% ponizej rekordu z 2021 roku. Rownolegle
rynek inwestycyjny utrzymuje wysoka aktywnos$é, wolumen
transakcji magazynowych w 2025 roku wzrdost o 11% wzgledem
poprzedniego roku do poziomu 1,5 mld EUR, a duze zaangazowanie
miedzynarodowego Kkapitalu potwierdza, ze Polska pozostaje
jednym z najbardziej atrakcyjnych i stabilnych rynkéw w regionie.
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PODAZ

Na koniec 2025 roku zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce przekroczyty
36,6 mln m? i nadal rosty, cho¢ tempo rozwoju wyraznie spowolnito w poréwnaniu z
rekordowym okresem 2021-2023, kiedy roczna podaz wynosita 3,4-4,4 mln m2. W 2025
roku na rynek dostarczono jedynie 1,7 mln m? powierzchni magazynowej, co oznacza
spadek o 35% w stosunku do roku poprzedniego. W samym IV kw. nowa podaz wyniosta
137 000 m2, co byto najnizsza kwartalng wartoscia od ponad dwoch dekad.

Najwiecej nowej powierzchni powstato we Wroctawiu (ok. 300 000 m?), na Gérnym Slasku
(ok. 295 000 m?) i w Warszawie (ok. 270 000 m?). Do najwigkszych obiektow ukonczonych
w 2025 roku nalezaty: trzecia hala w P3 Wroctaw (92 300 m2), budynek w GLP Wroctaw V
Logistics Centre (67 500 m2) oraz hala typu BTS w 7R Park Lublin (57 500 m?).

Aktywno$¢ deweloperska pozostaje ograniczona, na koniec roku w budowie znajdowato
sie ok. 1,8 mln m?, utrzymujac poziom zblizony do wyniku z konica 2024 roku. Najbardziej
aktywny byt IV kwartat 2025 roku, kiedy rozpoczeto realizacje dodatkowych 440 000
m?2, co odzwierciedlatlo wzrost popytu. Najwieksze obiekty w budowie to Panattoni Park
Grodzisk VI (86 200 m2), 7R Park Gdansk III (80 000 m?) oraz Panattoni Wroctaw Campus
2 (78 600 m?).

Zdecydowana wiekszo$¢ (60%) powierzchni w budowie jest zabezpieczona umowami
przednajmu, a udzial budéw spekulacyjnych w 2025 roku lekko spadt w poréwnaniu
z rokiem poprzednim, kiedy wyniost 52%.

POPYT

W 2025 roku popyt na wynajem nowoczesnej powierzchni magazynowej utrzymat sie na
wysokim poziomie. Catkowity wolumen wynajetej powierzchni osiagnat 6,6 min mz2, co
stanowi trzeci najwyzszy wynik w historii rynku i jednoczes$nie wzrost 0 14% w poréwnaniu
z rokiem 2024.

Dominujacymi rynkami pod wzgledem aktywnosci najemcow pozostaty kluczowe huby
magazynowe kraju: Warszawa, Polska Centralna oraz Gorny Slask, gdzie tacznie zawarto
ponad potowe wszystkich umow najmu. Szczegdlnie dynamiczny byt ostatni kwartat 2025
roku, w ktorym wynajeto blisko 2,2 mln m?, co oznacza wzrost o ponad 40% wzgledem
III kwartatu.

Popyt na powierzchnie magazynowo-logistyczne w Polsce generowany jest przede
wszystkim przez operatorow logistycznych 3PL oraz sieci handlowe. W 2025 roku silny
byl réwniez popyt ze strony lekkiej produkeji, odzwierciedlajac ozywienie w produkcji
sprzedanej polskiego przemystu. Udzial powierzchni o charakterze produkcyjnym
w catkowitym wolumenie najmu wyniost ok. 15%, a najwigksza koncentracja tego typu
transakcji miata miejsce w regionie Warszawy, Polsce Centralnej oraz na Gérnym Slasku.

Najwicksze transakcje obejmowaly przedluzenie oraz ekspansje umowy dla najemcy
z sektora handlowego w Mapletree Piotrkow II (86 500 m? i 41 600 m?), przedituZenie oraz
ekspansj¢ dla najemcy z sektora produkcyjnego w SEGRO Logistics Park Strykow (82 300 m?
i 37 850 m?), a takze nowa umowe dla najemcy z sektora retail w ECE Katy Wroctawskie
(79 200 m?2).

Lacznie przedtuzenia stanowity 52% catkowitej wynajetej powierzchni w 2025 roku, nowe
umowy 41%, a ekspansje 7%.
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PUSTOSTANY

Ograniczcona nowa podaz realizowana
spekulacyjnie w potaczeniu z wysokim popytem
spowodowata spadek wskaznika pustostanow.
Na koniec grudnia 2025 roku wyniost on 7,4%,
co oznacza spadek o 0,8 pp. w porownaniu z
trzecim kwartatem 2025 roku.

Wskaznik pustostanéw obnizyt si¢ na niemal
wszystkich rynkach odzwierciedlajac silny i
geograficznie zdywersyfikowany popyt.

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 magazynow
miejskich od EUR 5 do EUR 7,5/m2. Najwyzsze
stawki czynszowe obserwujemy w granicach
administracyjnych Warszawy, Gornego Slaska
oraz Krakowa.

RYNEK INWESTYCYJNY

Wolumen transakeji inwestycyjnych w sektorze
nieruchomosci magazynowych w 2025 roku
wyniost blisko 1,5 mld EUR, co oznacza wzrost
0 11% wzgledem roku poprzedniego. Wzrostowi
wartosci transakcji towarzyszyla poprawa
plynnosci rynku, czego odzwierciedleniem byt
17% wzrost liczby zawartych transakcji.

Struktura kupujacych jest zdominowana
przez miedzynarodowych inwestorow
instytucjonalnych, ktorzy zwykle sa
zainteresowani aktywami o niskim ryzyku
z dlugoterminowa perspektywa wzrostu
czynszow. Potwierdza to stabilnosc i pozytywne
perspektywy rynku magazynowego w Polsce
oraz jego centralnej roli w regionie Europy
Srodkowej i Wschodnie;j.

Kluczowe transakcje odzwierciedlaja powyzsze
trendy - amerykanski REIT Realty Income nabyt
obiekty Eko Okna za 253 mln EUR (264 000 m?,
SLB), a Hillwood przejat parki przemystowo-
logistyczne w Bieruniu i Tychach od DEKA za
100 mln EUR (153 000 m?). Te dwie najwicksze
transakcje z 2025 roku zostaly zrealizowane
przez kapitat amerykanski, ktory dominowat
na rynku magazynowym majac 38% udzial w
calkowitym wolumenie. Drugim najwigkszym
zrédtem Kkapitalu byly Czechy z udzialem na
poziomie 16%.

Zasoby magazynowe w Polsce
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Koncentracja obiektow magazynowych w Polsce
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Rynek magazynowy w Polsce wg regionow w IV kw. 2025
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Powierzchnia Czynsze Wynaq_r odzenia
i Zasoby Wskaznik Nowa podaz W budowie A 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 7 200 000 5,7% 61000 642 000 413 000 3,8-75 4,3% 10 500
Gorny Slask 6200 000 8,2% 19 000 190 000 400 000 4,0-6,0 4.4% 9400
Polska Centralna 5100 000 70% 0 190 000 550 000 3,8-4,5 6,3% 8500
Region Wroctawia 4 600 000 9,7% 6 000 110 000 180 000 4,0-4,7 5,3% 8 600
Region Poznania 3600 000 8,5% 1000 34 500 310 000 38-45 3,5% 8700
Region Tréjmiasta 1830 000 6,7% 5700 220 000 81000 3,8-4,5 5,3% 10900
Region Szczecina 1350 000 1,2% 0 73 000 55 000 3,8-4,5 77% 10 400
Region Krakowa 1180 000 2,8% 0 8 000 48 600 4,0-6,0 4.7% 7960
Polska 36 600000 74% 137 000 1800 000 2185 000 3,8-75 5,7% 9500

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 Sprzedaz detaliczna w Polsce
(przecietna miesieczna 2021=100)
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Belgia Holandia Francja Niemcy Hiszpania Stowacja Czechy Polska Litwa Wegry Rumunia

Zrédto: Eurostat, 2024
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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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