ight
ank

n
r

ek

Rynek

Magazynowy

knightfrank.com.pl/research

Kompletny przewodnik Knight Frank po rynku magazynowym
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Zasoby powierzchni
magazynowych

7,6 min m? 4 (+7,2% /1)
Popyt
560 000 m24 (+8,0% r/r)

Nowa podaz

390 000 m? 4 (+152,0% r/r)

Podaz w budowie

380 000 m> ¥ (-12,2%1/r)

Wskaznik pustostanéw
7,5% 4 (+0,8% r/r)

Standardowe warunki najmu
powierzchni magazynowych
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3,80-7,50

Czynsz za powierzchnie
biurowa

10,00-12,50

Optata eksploatacyjna

4,00-7,00

Okres bezczynszowy

1-1,5 miesigca

Warszawa i okolice pozostaja najwiekszym rynkiem magazynowym w Polsce.
Na koniec IT kw. 2026 r. zasoby magazynowe aglomeracji wyniosty 7,6 mln m2, co
odpowiadato 20% catkowitych zasobow w kraju. Rynek charakteryzuje si¢ duzym
zréznicowaniem obiektéw pod wzgledem lokalizacji, standardu i specyfikacji.
W obrebie aglomeracji wyroznia sie dwie glowne strefy koncentracji:

Strefa I obejmujaca obszar w promieniu do 12 km od centrum Warszawy, skupia
okoto 20% zasobow i obejmuje m.in. Okecie, Stuzewiec Przemystowy, Targéwek i
Zeran.

Strefa II potozona w odlegtosci 12-50 km od centrum, odpowiada za okoto 80%
zasobow. Obejmuje przede wszystkim lokalizacje wzdtuz gtéwnych tras wylotowych
z Warszawy, m.in. Btonie, Ozar6w Mazowiecki, Piaseczno, Nadarzyn, Pruszkéw,
Mszczonow, Teresin i Sochaczew. Dominujg tu duze parki logistyczne, czesto z
mozliwoscig dalszej rozbudowy.

W I potl. 2026 r. na warszawski rynek dostarczono ponad 390 000 m2 nowej
powierzchni magazynowej, co oznacza 2,5 Krotny wzrost wzgledem analogicznego
okresu 2025 r. W samym II kw. nowa podaz przekroczyta 250 tys. m2. Do najwiekszych
obiektow oddanych do uzytkowania nalezaty hale w ramach Hillwood S8 Warsaw
South (58 000 m2?), CTPark Warsaw South (38 500 m?2) oraz CTPark Warsaw West
(31700 m2).

Wysoki wolumen nowej podazy dostarczonej na rynek w ostatnich kwartatach
przetozyt sie jednoczesnie na ograniczenie aktywnosci budowlanej. Na koniec
czerwca 2026 r.wbudowie pozostawato okoto 380 000 m2 powierzchni magazynowej,
co oznacza spadek o blisko 30% kw./kw. oraz o ponad 12% r/r. Mimo wyhamowania
aktywnosci deweloperskiej Warszawa pozostaje najbardziej aktywnym rynkiem
magazynowym w Kkraju pod wzgledem wolumenu realizowanych projektéw, a
okoto 50% powierzchni jest budowanej spekulacyjnie, co potwierdza pozytywny
sentyment deweloperéw wobec lokalnego rynku. Najwiekszym obiektem w budowie
pozostaje Panattoni Park Grodzisk VI, obejmujacy dwie hale o powierzchniach
52 600 m2i29 000 m2, ktérych ukonczenie planowane jest na koniec 2026 r.

W I pot. 2026 r. wolumen transakcji najmu wynidst blisko 560 000 m2, co
oznacza wzrost o 8% r/r. Najwieksze transakcje obejmowaty odnowienie umowy z
jednoczesna ekspansjg w Panattoni Park Warsaw North II (50 000 m2), nowa umowe
w Good Point Karczew (20 000 m2) oraz odnowienie umowy w Mapletree Kalwaria II
(16 800 m2). W strukturze popytu dominowaty renegocjacje, ktéore odpowiadaty za
61% wolumenu, podczas gdy nowe umowy stanowity 30%, a ekspansje 9%.

Na koniec II kw. 2026 r. wspoétczynnik pustostandéw w aglomeracji warszawskiej
wynidst 7,5%, co oznacza wzrost o 0,8 p.p. r/r. Wzrost dostepnosci powierzchni byt
przede wszystkim efektem wysokiego wolumenu nowej podazy, ktorej czes¢ zostata
oddana do uzytkowania przed osiagnigeciem petnej komercjalizacji.

Czynsze wywotawcze w II kw. 2026 r. pozostaty stabilne w ujeciu kwartalnym.

Nowa podaz, popyt i wskaznik pustostanéw
w aglomeracji warszawskiej
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Lokalizacja obiektéw magazynowych
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O Zasoby istniejgcej, realizowanej i planowanej
powierzchni magazynowej
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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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- - Czynsze Wynagrodzenia
i Zasoby Wskaznik Nowa podaz W budowie owlerzehnia wywotawcze Stopa (w sekcii transport
Region (m?) ustostanow (m?) (m?) wynajeta (EUR/m2/ bezrobocia 1 gospodarka
P (m?) o magazynowa,
miesiac) PLN/miesiac)
Obszar warszawski 7 580 000 255 000 380 000 240 000
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 51% 0 40 000 90 000 4,0-6,0 4,9% 8 550
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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WYNAJEM NIERUCHOMOSCI WYCENA NIERUCHOMOSCI

CEO MAGAZYNOWYCH | PRZEMYSLOWYCH Matgorzata Krzystek
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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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