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Zasoby powierzchni
magazynowych

38,0 min m? 4 (+5,5% r/r)

Popyt

3,5 min m? 4 (+213% 1/1)

Nowa podaz

1,2 min m? 4 (+73%1/n)

Podaz w budowie
1,3 minm? ¥ (-11,2% /1)

Wskaznik pustostanow
6,6% ¥ (-16% /)

Standardowe warunki najmu
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BIG-BOX
3,80-5,00

City Logistics
5,00-7,50

Czynsz za powierzchnie
biurowa

10'00-12'50
Optata eksploatacyjna

4,00-7,00

Okres bezczynszowy

1-1,5 miesigca

D W I potowie 2026 roku polski rynek magazynowy charakteryzowat
sie¢ ograniczona aktywnos$cia deweloperska oraz utrzymujacym sie
wysokim popytem najemcow. W efekcie rynek kontynuowal proces
absorpcji dostepnej powierzchni, co przelozylo sie na dalszy spadek
wskaznika pustostanow. Jednoczes$nie silne fundamenty sektora
nadal wspieraly aktywnos¢ inwestorow, potwierdzajac atrakcyjnosé
rynku magazynowego na tle pozostalych segmentéw nieruchomosci
Kkomercyjnych w Polsce.

PODAZ

W I polowie 2026 roku aktywnos¢ deweloperska na polskim rynku magazynowym
pozostawata wyraznie ograniczona. W okresie od stycznia do czerwcaoddano douzytkowania
1,23 mln m? nowoczesnej powierzchni magazynowej, co byto drugim najnizszym wynikiem
dla pierwszego potrocza od osmiu lat, wyzszym jedynie od rekordowo niskiego poziomu
odnotowanego w analogicznym okresie 2025 roku.

Do najwigkszych obiektow ukonczonych w I potowie 2026 roku nalezaty 7R Park Gdansk
III o powierzchni 80 tys. m? oraz Panattoni Park Rzeszow West (73 tys. m?), zrealizowany
w formule BTS. Istotnym projektem byta rowniez realizacja Panattoni Park Campus 2,
w ramach ktérej oddano dwa budynki o powierzchni odpowiednio 78,6 tys. m? i 26,5 tys. m2.

Rowniez powierzchnia budowie réwniez pozostaje ograniczona i na Koniec czerwca
2026 roku wyniosta blisko 1,3 mln m?2, co oznacza spadek o ponad 10% kw./kw. Ponadto,
60% podazy w budowie jest juz zabezpieczone umowami najmu, co potwierdza ostrozne
podejscie deweloperéw do rozpoczynania nowych inwestycji.

Aktywno$¢ deweloperska koncentrowala sie przede wszystkim na Gornym Slasku,
w II strefie warszawskiej oraz w Polsce Centralnej, ktore pozostaja najwigkszymi i najbardziej
dojrzatymi rynkami magazynowymi w Polsce.

Do najwiekszych obiektow znajdujacych sie w realizacji na koniec II kw. nalezaly Panattoni
Park Katowice Airport (82 tys. m2), Panattoni Park Grodzisk VI (52 tys. m?) oraz 7R Park
Gdansk V (509 tys. m?).

POPYT

W tym samym czasie aktywnos$¢ najemcow na polskim rynku magazynowym wyraznie
wzrosta. W okresie od stycznia do czerwca wynajeto ponad 3,5 mln m? powierzchni
magazynowej, co oznacza wzrost o ponad 20% w poréwnaniu z analogicznym okresem
ubiegtego roku. Szczegolnie mocny byt drugi kwartat, w ktérym sfinalizowano transakcje
obejmujace blisko 1,93 mln m?, czyli o ponad 100 tys. m? wigcej niz rok wczes$niej.

Wzrost wolumenu najmu w drugim kwartale byt w duzej mierze efektem rosnacej
aktywnosci chinskich platform e-commerce, ktore po zmianach w unijnych regulacjach
celnych rozpoczely intensywna rozbudowe swojej infrastruktury logistycznej w Europie. W
Polsce odpowiadaly one za okoto 20% catkowitego popytu zarejestrowanego w IT kw. 2026,
wyraznie wpltywajac rowniez na strukture transakcji. Ich aktywnos¢ sprzyjata dominacji
nowych umoéw, ktdre stanowity 63% catkowitego wolumenu najmu. Udzial odnowien wyniost
34%, natomiast ekspansje odpowiadaty za zaledwie 3% popytu.

Lacznie najwigksza aktywnos¢ najemcoéw w pierwszej potowie roku dotyczyta Gornego
Slaska, Polski Centralnej oraz regionu Wroctawia, gdzie lacznie wynajeto blisko polowe
catkowitego wolumenu w Polsce.

Wsrod najwigkszych transakeji zawartych w okresie od kwietnia do czerwca znalazty sie nowa
umowa w EQT Exeter Poznan Zerniki I (1079 tys. m?), odnowienie umowy przez Castorame
w obiekcie BTS (101,5 tys. m2) oraz nowa umowa w Panattoni Park Bytom (100 tys. m2).

PUSTOSTANY

W II kw. 2026 roku wskaznik pustostandw na polskim rynku magazynowym spadt piaty
kwartal z rzedu, osiagajac na koniec czerwca poziom 6,6% (-0,7 p.p. kw./kw. oraz -1,6 p.p. 1/r).

Za dalsza absorpcja dostepnej powierzchni stal przede wszystkim utrzymujacy sie wysoki
popyt,opartygtiéwnienanowychumowachnajmu, przyjednoczesnejograniczonejaktywnosci
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deweloperskiej. Na spadek dostepnosci
nowoczesnych magazynéw wplywal rowniez
wysoki poziom Komercjalizacji projektow
jeszcze na etapie realizacji. W efekcie wigkszo$¢é
obiektéw oddanych do uzytkowania w drugim
kwartale byla juz w znacznym stopniu lub
catkowicie wynajeta.

CZYNSZE

Wywolawcze stawki czynszowe pozostaja
stabilne i dla obiektéow 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

Sektor magazynowy pozostaje jedna z
najatrakcyjniejszych ~ klas  aktywéw  na
rynku inwestycyjnym w Polsce. Wolumen
inwestycyjny na rynku magazynowym w
pierwszej potowie 2026 roku wyniost niemal
782 min EUR i stanowit 26% catkowitego
wolumenu inwestycyjnego.

Ponadto, aktywnos$¢ inwestycyjna na rynku
magazynowym utrzymuje trend Wwzrostowy.
Wolumen odnotowany w pierwszej potowie
roku byt o 13% wyzszy niz w analogicznym
okresie 2025 roku i jednocze$nie najwyzszy
od 2021 roku. Wzrostowi warto$ci transakcji
towarzyszyt takze wzrost ich liczby, ktdéra
zwiekszyla si¢ o potowe rok do roku.

Pomimo wyzszej aktywnosci inwestorzy nadal
zachowuja selektywne podejscie do akwizycji,
koncentrujac si¢ przede wszystkim na obiektach
z dlugoterminowymi umowami najmu oraz
wiarygodnymi najemcami. Najwieksza
plynnoscia ciesza si¢ transakeje typu sale-and-
leaseback oraz aktywa wybudowane w formule
BTS.

Polska pozostaje jednym 2z Kkluczowych
rynkow logistycznych w  Europie. Duza
skala rynku, wysoki popyt na powierzchni¢
magazynowa oraz korzystne perspektywy
dtugoterminowego wzrostu sprawiaja, ze sektor
konsekwentnie przycigga miedzynarodowy
kapitat instytucjonalny. Potwierdza to struktura
inwestorow, w ktorej dominowal Kapitat
amerykanski odpowiadajacy za 62% wolumenu
inwestycyjnego w sektorze magazynowym w
pierwszej potowie 2026 roku.

Zasoby magazynowe w Polsce

40 366mn SS0min
34,5 min
31,7 min
30 28,3min
24,2 min
21,4 min
20 18,9 min
(+5 r/r)
10
min m?
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 | pot.
2026

Zrodto: Knight Frank
Powierzchnia w budowie

[l W budowie Budowy rozpoczete w danym kwartale ® Wskaznik przednajmu

25

20

0,
589% 589/0 B 629% 614%

15 547% (] [ ] [ )
10
| lll

min m?2

I kw. llkw. Illlkw. IVkw. Tkw. Ilkw. Illlkw. IVkw. Tkw. Il kw.
2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026 2026

o

Zrédto: Knight Frank

Wolumen transakcji inwestycyjnych w nieruchomosci
magazynowe

Nowa podaz, popyt i wskaznik pustostanow w Polsce
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Koncentracja obiektow magazynowych w Polsce
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Rynek magazynowy w Polsce wg regionow w Il kw. 2026
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Wynagrodzenia

. o Czynsze a
i Zasoby Wskaznik  Nowapodaz W budowie ezl wywotawcze Stopa (w sekciji transport

Region (m?d) ustostanow (m?) (m?d) wynajeta (EUR/m?/ bezrobocia I gospodarka

P (m?) o magazynowa,

miesiac) PLN/miesiac)
Obszar warszawski 7 580 000 75% 255 000 380 000 240 000 3,8-7,5 4,4% 9250
Gorny Slask 6 340 000 73% 40 000 320 000 450 000 4,0-6,0 4,8% 9400
Polska Centralna 5190 000 5,3% 60 000 160 000 340 000 3,8-4,5 6,5% 8700
Region Wroctawia 4700 000 5,3% 105 000 12 000 300 000 4,0-4,7 5,5% 8 660
Region Poznania 3765 000 6,1% 0 130 000 220 000 3,8-4,5 3,7% 9100
Region Tréjmiasta 1960 000 6,5% 0 65 000 65 000 3,8-4,5 5,3% 10 500
Region Szczecina 1430 000 2,3% 60 000 42 000 9000 3,8-4,5 77% 10 300
Region Krakowa 1200 000 5,1% 0 40 000 90 000 4,0-6,0 4,9% 8550
Polska 38000000 6,6% 580 000 1300 000 930 000 3,8-75 5,8% 9100

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
(przecietna miesieczna, 2021=100) state) analogiczny okres roku poprzedniego=100
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Dynamika sprzedazy detalicznej przez Internet Wskaznik PMI
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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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