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NIERUCHOMOSCI MAGAZYNOWE (PKD 68.20")

W skrécie

e W 2025 r.w poréwnaniu z rokiem poprzednim wolumen zajetej powierzchni
magazynowej powiekszyt sie o 1,5 min mkw. Cho¢ skala tego wzrostu jest
mniejsza niz w latach poprzednich, to ubiegty rok byt kolejnym, w ktérym
utrzymat sie wzrost wynajmowanej powierzchni magazynowej. Swiadczy to o
utrzymaniu pozytywnego trendu popytowego w sektorze magazynowym. W
rezultacie 2025 r. najemcy zajmowali blisko 34 min mkw. powierzchni
magazynowej, co jest historycznie rekordowym poziomem na polskim rynku
magazynowym.

e Wedtug szacunkéw firmy doradczej JLL, popyt brutto - czyli wszystkie
zawarte umowy na wyndjem powierzchni magazynowych - wyniost
w ubiegtym roku 6,8 min mkw. Oznacza to wzrost o 1 min mkw. Wzrost ten w
duzym stopniu wynikat z odnowien obowigzujgcych umoéw, ktére stanowity
ponad potowe popytu brutto.

¢ Nakoniec 2025 r. szacunkowy udziat pustostanéw na rynku magazynowym
wyniést 7,4% wobec 7,5% na koniec poprzedniego roku. Stabilizacja stopy
pustostanéw przy znaczgcym wzroscie popytu brutto wynika ze wspomnianego
faktu, ze duza cze$¢ wysokiego popytu przypadta na odnowienia umaow.

e W 2025 r. deweloperzy wprowadzili na rynek ponad 1,6 min mkw.
powierzchni magazynowych, wobec 2,7 min mkw. rok wczesniej. Ograniczenie
wolumenu nowych powierzchni wprowadzanych na rynek jest przejawem
stabilizacji nowej podazy po okresie boomu inwestycyjnego z I. 2021-22.

e W 2026 r. oczekujemy utrzymania lub umiarkowanego wzrostu popytu na
rynku powierzchni magazynowych. Najkorzystniejsze perspektywy wzrostu
popytu dotyczq strategicznych i najbardziej atrakcyjnych lokalizacji zaliczanych
do tzw. wielkiej pigtki (Warszawa, Poznan, Wroctaw, t6dz oraz Slgsk).

e W scenariuszu bazowym oczekujemy, ze w 2026 r. ilo§¢é nowej powierzchni
dostarczonej na rynek magazynowy bedzie zblizona do tej, ktéra zostata
wprowadzona w 2025 r. — nowa podaz pozostawata bedzie zatem na stabilnym
poziomie. Za takim scenariuszem przemawia ilos¢ powierzchni, ktéra znajduje
sie obechie w budowie, a takze utrzymujqce sie ostrozne nastroje wsréd
deweloperéw (niski udziat obiektéw budowanych spekulacyjnie).

e W 2026 r. udziat pustostanéw na rynku magazynowym powinien obnizaé
sie w kierunku progu 7% w skali catej Polski. Temu zjawisku sprzyja¢ bedzie
oczekiwana stabilna i relatywnie niewielka podaz nowej powierzchni
magazynowej oraz stabilny lub umiarkowanie rosnqcy popyt.

! kD 68.20. wg klasyfikacji PKD 2007. W obowigzujgcej réownolegle od 1 stycznia 2025 r. klasyfikacji PKD
2025 branza oznaczona jest tym samym kodem 68.20 — jej zakres pozostat niezmieniony, wytqczono z
niej jedynie dziatalnosé polegajacq na wynajmie domaéw i mieszkan na okres krétszy niz rok.
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Podstawowe informacje

e Raport dotyczy branzy wynajmu i zarzqdzania nowoczesnymi
powierzchniomi magazynowymi, dostepnymi zazwyczaj w duzych centrach
magazynowo-logistycznych zlokalizowanych na obszarach podmiejskich,
rzadziej na terenach duzych aglomeracji lub umiejscowionych w sagsiedztwie
weztéw komunikacyjnych (drogowych, kolejowych).

e Dziatalnos§¢ w zakresie wyndjmu powierzchni magazynowych
skalsyfikowana jest wg PKD w branzy 68.20, jednak do tej samej branzy nalezy
tez zarzqdzanie innymi rodzajomi nieruchomosci komercyjnych - np.
powierzchniami biurowymi czy handlowymi. GUS udostepnia wyniki
finansowe na poziomie catej branzy 68.20 — nie jest mozliwe wytqczenie z nich
wynikéw firm dziatajgcych na rynku magazynowym. Z tego powodu w
raporcie nie sq omoéwione wyniki finansowe analizowanej branzy
magazynowej.

e W raporcie analizujemy sytuacje deweloperéw | wtascicieli powierzchni
magazynowych, a wiec podmiotéw zajmujgcych sie budowq lub wynajmem
oraz zarzqgdzaniem magazynami wtasnymi lub dzierzawionymi. Raport nie
dotyczy natomiast dziatalnosci ustugowej polegajgcej na magazynowaniu i
przechowywaniu towardw, ktéra jest sklasyfikowana w dziale PKD 52.

Kolejny rok wzrostu zajetej powierzchni magazynowej

e W 2025 r.w poréwnaniu z rokiem poprzednim wolumen zajetej powierzchni
magazynowej powiekszyt sie o 1,5 min mkw. Cho¢ skala tego wzrostu jest
mniejsza niz w latach poprzednich, to ubiegty rok byt kolejnym, w ktérym
utrzymat sie wzrost wynajmowanej powierzchni magazynowej. Swiadczy to o
utrzymaniu pozytywnego trendu popytowego w sektorze magazynowym. W
rezultacie 2025 r. najemcy zajmowali blisko 34 min mkw. powierzchni
magazynowej, co jest historycznie rekordowym poziomem na polskim rynku
magazynowym.

Rekordowy popyt brutto, w duzej mierze za sprawq odnowien

e Wedtug szacunkéw firmy doradczej JLL, popyt brutto? - czyli wszystkie
zawarte umowy na wyndjem powierzchni magazynowych - wyniost
w ubiegtym roku 6,8 min mkw. Oznacza to wzrost o 1 min mkw., czyli 0 17% r/r.,
wobec niewielkiego - 0 200 tys. mkw. - wzrostu w 2024 r.

e Tak dobry wynik w 2025 r. to w duzej mierze zastuga IV kwartatu, w ktérym
popyt brutto uksztattowat sie na poziomie 2,2 min mkw. i byt wyzszy o 9% r/r oraz
0 37% kw/kw. Wskazuje to na duzq aktywnos$é najemcéw w koricéwee roku.

2 Popyt brutto obejmuje wszystkie umowy najmu zawarte w danym okresie: nowe umowy, przedtuzenia
(ten sam najemca, taka sama powierzchnia), rozszerzenia (ten sam najemca, wieksza powierzchnia).
Powierzchnia wykorzystywana w danym okresie, ale wynajeta na podstawie umdéw zawartych
wczesniej nie jest wliczana do popytu brutto w danym okresie.
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Kolejny rok wzrostu zajetej powierzchni, ale wolniejszy niz w Popyt brutto blisko rekordowego poziomu, choé w duzym
latach ubiegtych stopniu w wyniku odnowien obowigzujgcych uméw
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e Popyt brutto na rynku magazynowym w 2025 r. zblizyt sie wiec do
rekordowego pandemicznego poziomu z 2021r., kiedy to wynosit 7 min mkw. Inna
byta jednak jego struktura — w 2025 r., po raz pierwszy w historii, wolumen
odnowiefa uméw (3,5 min mkw.) byt wyzszy od wolumenu nowych uméw (3,3
min mkw.). Udziat odnowien w popycie brutto wynosit wiec w ubiegtym roku
51%, podczas gdy w 2021 r. byto to 22%. Powodem byta mniejsza liczba wejsé na
rynek nowych najemcéw oraz rosngca liczba odnowien (w tym renegocjacii)
umow podpisanych w okresie wzmozonego popytu w czasie pandemii.

e Wedtug dostepnych w tej chwili danych z | pot. 2025 r. w strukturze popytu
brutto dominowali najemcy z sektora logistyki, dystrybucii i transportu (w tym
sektor 3PL - podmioty oferujgce tego typu ustugi firmom z réznych branz na
zasadzie outsourcingu), ktére wygenerowaty w tym okresie prawie potowe
transakcji najmu. Najemcy z sektora przemystowego odpowiadali za 26%
transakcji najmu, natomiast na handel (w tym e-commerce) przypadto 24%
transakciji.

e W nieco bardziej uszczegdétowionym ujeciu, najwiekszy udziat wsréd
najemcow miaty podmioty z branz: budowlanej, maszynowej, motoryzacyjnej,
odziezowej oraz podmioty z branzy meblowej i DIY (detaliczni dystrybutorzy
materiatéw do domu i ogrodu).

Stabilny udziat pustostanéw

¢ Nakoniec 2025 r. szacunkowy udziat pustostanéw na rynku magazynowym
wyniést 7,4% wobec 7,5% na koniec poprzedniego roku. Oznacza to, ze na koniec
grudnia 2025 r. do wynajecia byto 27 min mkw. wolnej powierzchni
magazynowej. Podobnie jak w roku poprzednim, stopa pustostanéw wzrosta na
poczatku roku, a potem w kolejnych kwartatach systematycznie sie obnizata.
Tylko niewielki spadek stopy pustostandédw w minionym roku przy znaczgcym
wzroscie popytu brutto wynika ze wspomnianego faktu, ze duza czesé
wysokiego popytu przypadta na odnowienia umow, ktére w niewielkim stopniu
(tylko w przypadku rozszerzenia obowiqzujgcej umowy) skutkuja absorpcija
powierzchni wprowadzanej na rynek.

e Wolne zasoby magazynowe sq bardzo rozdrobnione — tak w ujeciu
regionalnym, jak i pomiedzy poszczegdlnymi parkami magazynowymi
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funkcjonujgcymi w zblizonych lokalizacjach. Z informacji JLL wynika, ze na
poczatku 2026 r. w catej Polsce dostepnych byto jedynie 10 modutéw o
powierzchni wiekszej niz 30 tys. mkw. W efekcie, mimo globalnie duzego
wolumenu dostepnej powierzchni, duzi najemcy poszukujacy duzych
modutéw magazynowych mogaq napotykaé na problem braku dostepnosci
powierzchni.

e Stopa pustostanéw w Polsce pozostaje nieznacznie wyzsza niz w Unii
Europejskiej, gdzie w 2025 r. rosta, dle ksztattowata sie Srednio na poziomie 6%-
6,5% WsSréd rozwinietych gospodarek UE niskim poziomem pustostanéw
charakteryzujq sie Wiochy (2%-3%) i Holandia (3%-4%), a takze Niemcy, gdzie
pustostany utrzymujg sie na poziomie ponizej unijnej sredniej (<6%). Wsréd
krajéw regionu CEE, wedtug danych Cushman&Wakefiled, Srednia stopa
pustostanéw w Il kw. 2025 r. wynosita 7,2%. Najwiekszym udziatem pustostanéw
charakteryzowaty sie Wegry (118%) i Stowacja (7,7%), @ najmniejszym Butgaria
(13%) oraz Czechy (4%).

Utrzymuje sie wzrost zasobdéw, umiarkowany wolumen Stabilny udziat pustostanéw
powierzchni w budowie
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Zasoby magazynowe podwojone w ciggu 5 lat...

e Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce osiagnety Na
koniec 2025 r. rekordowy poziom 36,6 min mkw. wobec 35 min mkw. przed
rokiem. Powierzchni magazynowej przeznaczonej na wynajem jest juz prawie
dwa razy tyle co przed pandemiq (koniec 2019 r.) - oznacza to, ze krajowe zasoby
magazynowe zostaty podwojone w ciqgu pieciu lat.

..a aktywnosé inwestycyjna stabilizuje sie po okresie boomu

e W 2025 r. deweloperzy wprowadzili na rynek ponad 1,6 min mkw.
powierzchni magazynowych, wobec 2,7 min mkw. rok wczesniej. Nowa podaz
zmniejszata sie w ubiegtym roku z kwartatu na kwartat — od 670 tys. mkw. w | kw.
do niecatych 140 tys. mkw. w ostatnich trzech miesigcach roku.

e Ograniczenie wolumenu nowych powierzchni wprowadzanych na rynek
jest przejaowem stabilizacji nowej podazy po okresie boomu inwestycyjnego z
l. 2021-22. Tylko w samym 2022 r. na rynek wprowadzono ponad 4,4 min mkw.
nowych powierzchni magazynowych. Potrzeba ,wchtoniecia” przez rynek tak
duzych nowych zasobdéw wraz ze stabilizacjq popytu na powierzchnie
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magazynowe spowodowata ograniczenie skali uruchamiania nowych
projektdw magazynowych w |. 2023-24.

e Na koniec 2025 r. w budowie pozostawato 1,8 min mkw. powierzchni
magazynowej — byto to tyle samo co na koniec poprzedniego roku i
jednoczesnie znacznie ponizej wolumenu z okresu boomu inwestycyjnego z |.
2021-22, kiedy to w budowie byto nawet 4,8 min mkw. powierzchni magazynowe;j.
Aktywno$é budowlana na rynku magazynowym ustabilizowata sie zatem na
poziomie sprzed pandemicznego boomu — w |. 2018-19 w budowie byto ok. 18-
2,0 mIn mkw. powierzchni magazynowej.

e Wedtug informagciji firmy doradczej JLL, w strukturze planowanych inwestycji
wyraznie wida¢ obecnie ostrozne podejScie deweloperéw do nowych
projektéw. W IV kw. 2025 r. tylko okoto 700 000 m kw. (okoto 40% catkowitej
aktywnosci) byto budowane na zasadzie spekulacyjnej (bez podpisanych
wczesniej uméw najmu), podczas gdy we wczeshiejszych okresach
spekulacyjnie budowanych byto nawet 50%-60% obiektow.

Wzrost kosztéow budowy na stabilnym niskim poziomie

e W 2025 r. trwato hamowanie tempa wzrostu kosztéw budowy obiektéw
magazynowych, choé w IV kw. dynamika zaczeta nieznacznie wzrastaé. Wedtug
danych GUS, catkowita cena wybudowania hali magazynowej
(uwzglednidjgca m.in. robocizne i materiaty) w listopadzie 2025 r. byta wyzsza
0 3,1% r/r. Byto to mniej niz 12 miesiecy wczesniej (4,3% r/r) i bardzo znaczqgco mniej
niz w szczycie, ktéry przypadt na grudzien 2022 r. — wéwczas tempo wzrostu
kosztéw budowy magazynu wynosito 12% r/r.

Niska dynamika cen budowy magazynéw, ale pod koniec 2025r. Ceny wiekszosci materiatéw budowlanych nieco nizsze niz przed
zaczeta sie nieco zwiekszaé rokiem
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e Jednqg z przyczyn spadku kosztéw budowy obiektéw magazynowych byt
spadek cen materiatéw budowlanych. Wedtug danych Polskich Sktadéw
Budowlanych, ceny detaliczne materiatéw budowlanych pozostajq nizsze niz
przed rokiem (w grudniu 2025 r. o -0,2% r/r). Skala tego spadku w ujeciu r/r
utrzymuje sie w zasadzie na tym samym poziomie od potowy 2024 r. choé w
listopadzie i grudniu byta nieco mniejsza niz w poprzednich miesigcach. Ceny
wyzsze niz przed rokiem notowane sg obecnie jedynie w przypadku ptyt OSB,
wapna i cementu oraz farb i lakieréw.
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W 2025 r. stawki czynszéw byty stabilne
e Wedtug informagcji firmy JLL, w 2025 r. stawki czynszéw Srednio utrzymaty
sie ha tych samych poziomach co w roku poprzednim. Stawki bazowe
w pozamiejskich parkach logistycznych na pieciu najwiekszych rynkach wahaty
sie od 3,5 do 6,0 euro miesiecznie za mkw., hatomiast w lokalizacjach miejskich
utrzymaty sie na statym poziomie ok 7-8 euro.
Maksymalne miesieczne efektywne stawki czynszéw w | pot. Wartos$¢ inwestyciji kapitatowych na polskim rynku
2025 r.w wybranych wojewédztwach przemystowo-magazynowym
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e W minionym roku wieksza presja na wzrost czynszéw byta natomiast
widoczna w najlepszych lokalizacjach, a takze w przypadku nowych,
wprowadzonych na rynek obiektéw magazynowych. Jednoczes$nie, nadal
podwyzszony w stosunku do okresu 2022-23 poziom pustostanéw spowodowat
w 2025 r. niewielkq korekte czynszéw efektywnych. W celu zabezpieczenia najmu,
wybrani deweloperzy wykazywali wiekszq elastyczno$é w negocjacjach.

W 2025 r. nieznacznie wzrosta liczba i wartosé transakcji kapitatowych

e W 2025 r. catkowity wolumen transakcji kapitatowych na polskim rynku
przemystowo-logistycznym osiqgnat wartosé 1,5 mid euro, na co ztozyty sie 34
transakcje. W stosunku do roku poprzedniego warto$¢ transakeji wzrosta o
niespetna 20% - w 2024 r. odnotowano bowiem 30 transakcji o fgcznej wartosci
1,26 mid euro.

e Oznacza to, ze po raz drugi z rzedu wzrosta warto$¢ transakcji kapitatowych
na polskim rynku przemystowo-logistycznym, po tym jok w 2023 r. obnizyta sie
do najnizszego od lat poziomu 1 mld euro. Patrzqgc na obecng wartos¢ transakcji
kapitatowych na rynku magazynowym, ktéra jest znacznie nizsza niz w |. 2020-21
trzeba pamietad, ze w okresie pandemii bardzo silnie wzrosto zainteresowanie
inwestoréw lokowaniem kapitatu na korzystajgcym na pandemii  rynku
nieruchomosci magazynowych. Inwestorzy lokowali kapitat w magazynach,
niemal zupetnie pomijajgc silnie dotkniete skutkami pandemii nieruchomosci
biurowe, handlowe czy hotelowe. Obecnie alokacja kapitatu w sektorze
nieruchomosci komercyjnych jest juz bardziej zréznicowana, stqd zblizenie sie
do pandemicznych wolumenéw transakcji inwestycyjnych na rynku
magazynowym nie bedzie szybko mozliwe.

e Ws$réd inwestoréw kapitatowych w 2025 r, podobnie jok w latach
poprzednich, dominowali inwestorzy amerykanscy — przypadato na nich ponad
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40% kapitatu zainwestowanego w sektorze. Na drugim miejscu znalezli sie
inwestorzy z Czech z udziatem ok. 23%. Na kapitat polski przypadto wartosciowo
8% transakcii.

!
PERSPEKTYWY, CZYNNIKIRYZYKA

W 2026 r. mozliwy umiarkowany wzrost popytu na powierzchnie...

e W 2026 r, w scenariuszu bazowym, oczekujemy utrzymania Ilub
umiarkowanego wzrostu popytu na rynku powierzchni magazynowych.
Najkorzystniejsze perspektywy wzrostu popytu dotyczq strategicznych
inajbardziej atrakcyjnych lokalizacji zaliczanych do tzw. wielkiej pigtki
(Warszawa, Poznan, Wroctaw, tédz oraz Slgsk). Taki scenariusz determinujg
przede wszystkim czynniki makroekonomiczne, a wiec:

- przyspieszenie tempa wzrostu PKB w Polsce — w naszym scenariuszu PKB
wzrosnie realnie w 2026 r. o 4% wobec wzrostu o 3,6% w 2025 r.,

- utrzymanie tempa wzrostu konsumpcji prywatnej na poziomie ok. 3,5%.
Konsumpcja prywatna jest kluczowym determinantem poziomu aktywnosci w
sektorze handlu tradycyjnego, e-commerce, a takze w gateziach przemystu
wytwarzajgcych dobra konsumpcyjne, czyli w branzach w duzej mierze
generujacych zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowa,

- znaczne przyspieszenie tempa wzrostu naktadéw inwestycyjnych do 9%
wobec wzrostu 0 42% w 2025 r, w tym naktadéw inwestycyjnych w sektorze
przedsiebiorstw (ok. 6,5% r/r wobec ok.1% r/r), co powinno generowaé dodatkowe
zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowq zwiqgzane ze wzrostem
wolumenu débr inwestycyjnych, szczegdlnie w sektorach przemystowych oraz
w dziatalnoéciach zwigzanych z budownictwem (oczekiwany wzrost aktywnosci
inwestycyjnej w segmencie budownictwa infrastrukturalnego oraz w
segmencie budynkéw niemieszkalnych)

- zaktadana dalsza lekka poprawa koniunktury w eksporcie (wg naszej
prognozy lekkie ozywienie w Niemczech) przy utrzymujqcej sie niepewnosci
rozwoju sytuacji w globalnym handlu. Poprawa warunkéw dla eksporteréw
moze skutkowaé lekkim wzrostem zapotrzebowania na powierzchnie
magazynowe ze strony proeksportowych gatezi przemystu.

e Na rynek magazynowy nadal pozytywnie oddziatywaé powinny strukturalne
czynniki, ktére wptynety na przyspieszenie jego rozwoju po pandemii, takie jak np.
utrzymywanie przez przedsiebiorstwa zwiekszonych poziomdéw zapasoéw,
przenoszenie produkcji w poblize rynkéw zbytu (nearshoring) czy rozwéj rynku e-
commerce.

..ale wojna na Bliskim Wschodzie nowym czynnikiem niepewnosci

e Wojna na Bliskim Wschodzie stanowi dla rynku magazynowego zrédto
niepewnosci w kontekscie jej mozliwego negatywnego wptywu na swiatowq
koniunkture gospodarczq, a tym samym na aktywnosé w swiatowym handlu.
Oddziatywanie tych negatywnych efektéw na polskie przedsiebiorstwa -
gtéwnie przemystowe i handlowe — skutkowaé moze ograniczeniem przez nie
zapotrzebowania ha powierzchnie magazynowq. Prawdopodobieristwo
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materializacji tego ryzyka rosnie wraz z przedtuzaniem sie czasu trwania
konfliktu,

e Zdrugiejstrony nie mozna wykluczy¢ scenariusza, w ktérym efektem konfliktu
na Bliskim Wschodzie bedq zakiécenia w globalnej logistyce, co bedzie
czynnikiem sktaniajgcym przedsiebiorcow do zwiekszenie magazynowanych
zasobow materiatéw, pét-produktéw i wyrobédw gotowych. Konsekwencjq tego
stanie sie wzrost zapotrzebowania na powierzchnie magazynowq. Podobne
zjawisko miato miejsce w czasie pandemii, choé obecnie jego ewentualna skala
z pewnosciq nie bytaby tak duza.

W kolejnych latach popyt mégtby byé wiekszy, gdyby skonczyta sie
wojna w Ukrainie

e W powszechnej ocenie ekspertéw oraz podmiotéw dziatajacych na rynku
magazynowym, czynnikiem, ktéry istotnie zwiekszytby aktywnosé najemcow na
rynku magazynéw (w perspektywie kilku najblizszych lat) bytoby zakoriczenie
wojny na Ukrainie. Jesli dosztoby do tego, spodziewaé sie nalezy silnego
wzrostu popytu na powierzchnie magazynowe, deficytu podazy w niektérych
regionach (Polska potudniowo-wschodnia, Pomorze) oraz wzrostu stawek
czynszowych.

e W takim scenariuszu Polska stataby sie bowiem hubem logistycznym w
procesie powojennej odbudowy Ukrainy, a takze skorzystataby na reorganizacii
tancuchdéw dostaw w regionie. Po stronie podazowej oczekiwaé nalezatoby
natomiast wyraznego przyspieszenia aktywnosci inwestycyjnej deweloperdéw
obiektéw magazynowych

W 2026 r. oczekiwana stabilizacja nowej podazy powierzchni...

e W scendriuszu bazowym oczekujemy, ze w 2026 r. ilo§¢ nowej powierzchni
dostarczonej na rynek magazynowy bedzie zblizona do tej, ktéra zostata
wprowadzona w 2025 r. — nowa podaz pozostawata bedzie zatem na stabilnym
poziomie. Za takim scenariuszem przemawia ilosé powierzchni, ktéra znajduje
sie obecnie w budowie, a takze utrzymujgce sie ostrozne nastroje wsréd
deweloperéw (wspomniany niski udziat obiektéw budowanych spekulacyjnie).

e Taki wolumen nowej podazy kierowanej rocznie na rynek nalezy juz
traktowac jako nowy naturalny poziom. Bardzo wysoka aktywnos$¢ inwestycyjna
w | 2020-21 byta zjawiskiem jednorazowym, do ktérego nie bedzie powrotu.
Sytuacje pod tym wzgledem zmieni¢ mogtoby jedynie wspomniane powyzej
ewentualne zakoriczenie wojenny na Ukrainie, ale nawet w takim przypadku
skala wzrostu nowych inwestycji nie bytaby juz najpewniej tak duza i bytaby
skoncentrowana regionalnie, gtéwnie w Polsce potudniowo-wschodniej i
czesciowo poétnocne;.

..a pustostanéw moze byé nieco mniej

e W 2026 r. udziat pustostanéw na rynku magazynowym moze sie obnizy¢é
w kierunku progu 7% w skali catej Polski. Temu zjawisku sprzyja¢ bedzie
wspomniana oczekiwana stabilna, relatywnie niewielka podaz nowej
powierzchni magazynowej przy stabilnym lub umiarkowanie rosngcym

popycie.
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« Natomiast w najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach (m.in. Warszawa, Poznan,
Slgsk) stopy pustostanéw mogq obnizaé sie w wiekszym stopniu, co bedzie
zwiqgzane ze zwiekszonym popytem na powierzchnie. Spadkowi stopy
pustostanéw sprzyja¢ bedzie tutaj takze wspomniany spadek sktonnosci
inwestoréw do wprowadzania na rynek nowych inwestycji o charakterze
spekulacyjnym, dzieki czemu wprowadzanie na rynek nowej powierzchni w
mniejszym  stopniu oznaczato bedzie automatyczny wzrost zasobu
niewynajetego.

Czynsze nie zmieniq sie istotnie

o Stawkiczynszéw w obiektach magazynowych w 2026 r. nie powinny istotnie
odbiegaé¢ od pozioméw z roku poprzedniego — bedzie to efekt wzglednie
stabilnej sytuaciji popytowo-podazowej. Presja na wzrost stawek czynszowych
bedzie natomiast silniejsza we wspomnianych najbardziej atrakcyjnych
lokalizacjach. Ponadto wyzsze czynsze dotyczy¢é mogq powierzchni
nowowprowadzanych na rynek.

e Stawki czynszowe na krajowym rynku powierzchni magazynowych, wcigz
pozostawaé bedq nizsze niz w krajach Europy Zachodniej, stad Polska
pozostanie dla najemcéw lokalizacja, gdzie relacja kosztéw do jakosSci
powierzchni (duzo nowych, nowoczesnych obiektéw) jest bardzo korzystna.

Rynek magazynéw coraz bardziej ,zielony”

e Podobnie jak w ostatnich latach, takze w 2026 r. na rynku obiektow
magazynowych bedzie miat miejsce dalszy wzrost znaczenia ekologicznych
technologii oraz certyfikatéow z zakresu zréwnowazonego budownictwa
(BREEAM, LEED). Inwestorzy i deweloperzy powierzchni bedq ktadli jeszcze
wiekszy nacisk na redukcje emisji dwutlenku wegla, efektywnosé energetyczng
budynkédw magazynowych i wykorzystywanie w nich odnawialnych Zrédet
energii. Wzrost znaczenia ESG bedzie sie wiec przektadat na decyzje
inwestycyjne, zaréwno ze strony najemcow, jak i deweloperéw powierzchni
magazynowych.

e W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze polski rynek magazynowy nalezy do
najnowoczesniejszych w Europie, co jest efektem tego, ze duza czes$¢ obecnie
funkcjonujacego zasobu powierzchni wprowadzona zostata na rynek w czasie
boomu inwestycyjnego ostatnich lat. Magazyny budowane byty w ostatnich
latach juz z uwzglednieniem aspektéw srodowiskowych, podobnie jak ma to
miejsce przypadku aktualnie budowanych i planowanych obiektéw. Wiecej
wyzwdA w obszarze Srodowiskowym dotyczy zatem starszego zasobu
powierzchni, wprowadzanego na rynek kilkanascie lat temu.

Zmiany w planowaniu przestrzennym po 1lipca 2026 r.

o Elementem zwiekszajgcym niepewno$é na rynku nieruchomosci (nie tylko
magazynowych) sq nadchodzqgce zmiany w planowaniu przestrzennym. Celem
reformy  planistycznej jest uporzqdkowanie  procesu  planowania
przestrzennego, m. in. poprzez zastqpienie dotychczasowych studiéw
uwarunkowan miejscowymi planami ogdlnymi. Uchwalanie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz wydawanie decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu bedzie mozliwe, tylko jezeli w
danej gminie wszedt w zycie plan ogdlny. Nowelizacja moze zmniejszy¢
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dostepno$é gruntdw oraz opdzni¢ procesy inwestycyjne, co stanie sie
wyzwaniem dla deweloperéw. Poczgtkowo nowe przepisy w tym zakresie miaty
obowigzywaé od 1 stycznia 2026 r. jednak ich wejScie w zycie zostato
przesuniete na 1lipca 2026 r. — ma to na celu danie gminom wiecej czasu na
dokonczenie procedur i opracowanie planéw ogélnych.
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Powierzchnia magazynowa w wojewédztwach (stan na koniec | potowy 2025 1)

Wojewddztwo quoby . Czynsze efektywne Wspé’rozynfﬂk
powierzchni pustostanow
tys. mkw. euro/mkw./mies. %

Warszawa 1300 4.0-70 6,0
Mazowieckie (bez W—wy) 5800 28-48 6,5
Slgskie 6000 29-49 7.0
tédzkie 4900 2,0-4,0 9,0
Dolnoslgskie 5200 27-4,0 10,0
Wielkopolskie 3750 29-4,0 75
Pomorskie 1850 34-48 10,5
Lubuskie 1700 29-39 18,0
Zachodniopomorskie 1300 31-43 4.0
Matopolskie 1200 40-52 35
Kujawsko-Pomorskie 900 32-42 50
Podkarpackie 500 3,8-48 8,0
Lubelskie 400 39-45 75
Opolskie 400 35-4]1 2,0
Warminsko-Mazurskie 150 35-4] 18

Swietokrzyskie 100 35-4] 175
Podlaskie 100 46-55 0,2

Zrédto: Colliers International

WAZNA INFORMACJA: Niniejszy materiot ma charakter prognozy, zostat opracowany wytgcznie w celu informacyjnym i nie moze by¢ traktowany
jako doradztwo ani porada inwestycyjna. W szczegdlnosci nie moze by¢ traktowany jako oferta lub rekomendacja do zawierania jakichkolwiek
transakcji. Nie jest to forma reklamy ani oferta sprzedazy jakiejkolwiek ustugi oferowanej przez BOS Bank. Przedstawione w niniejszej publikacji
opinie i prognozy sq wyrazem niezaleznej oceny autoréw w momencie ich wydania i mogg ulec zmianie bez zapowiedzi. Informacje, w tym dane
statystyczne, zawarte w materiale pochodzg z ogdlnie dostepnych, wiarygodnych zrédet, jednak BOS Bank nie moze zagwarantowaé ich
doktadnosci i petnosci. BOS Bank nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki decyzji podjetych na podstawie informaciji zawartych w niniejszym
materiale.

Niniejszy dokument stanowi wtasno$é BOS Bank. Materiat moze byé wykorzystywany do opracowan wtasnych pod warunkiem powotania sie na
Zrédto. Powielanie bad? publikowanie niniejszego raportu lub jego czesci bez pisemnej zgody BOS Bank jest zabronione.

Bank Ochrony Srodowiska Spétka Akcyjna z siedzibqg w Warszawie przy ul. Zelaznej 32, 00-832 Warszawa, zarejestrowana w Sqgdzie Rejonowym dla
m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000015525 NIP: 527-020-33-13; kapitat zaktadowy:
929 476 710 zt wptacony w catosci.
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