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RYNEK
MAGAZYNOWY
W POLSCE

| potowa 2025 .

36,03..... T, 4/78%

catkowita w budowie
powierzchnia

A +7%rlr -26%r/r

Wil 2;058h,.

nowa Opyt
podaz Brutto
-30% r/r A +10%r/r
1’34mlnmkw. 3’6 ~ 6’0
popyt EUR/ mkw. / m-c
Tt $rednie czynsze bazowe
“17% r/r (w projektach big-box)

8,20/0 3:0 = 413

poziom EUR/ mkw. / m-c
pustostanow (érednie czynsze efektg/wne
w projektach big-box
-0,1p.p.r/r
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TRENDY
RYNKOWE

Trend zwiekszonej liczby renegocjacji w strukturze popytu utrzymany

B b7 e F 7 W _ e s Z S
Rozwoj klientow z branz e-commerce, handlu i ustug

qngl!'ﬂ'll L omcewT, EEEEEEE . e

s Dynamiczny rozwdj Dolnego Slaska w oparciu o e-commerce
y VAR 7 ol T |
: Aktywnosc deweloperska w trendzie spadkowym

‘ Najbardziej ptynne rynki jak Mazowsze i Gorny Slgsk nadal przyciggaja
- nowe inwestycje
L LR I a4 rTEE T A | N

Mniej inwestycji spekulacyjnych i startéw nowych projektow typu multi-let
71 -l R V4 g2 ex” & = I
Wskaznik pustostanow na stabilnym poziomie od kilkunastu miesiecy

[ Gl T | THE
Stabilne stawki czynszow i szersze mozliwosci negocjacji stawek
efektywnych w lokalizacjach z wysokg dostepnoscig powierzchni

—— 1 I TE
Sektor magazynowy z najwyzszym udziatem w wolumenie transakcji
(694 min EUR) na rynku inwestycyjnym
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— | potowa 2025

RYNEK

INWESTYCYJNY

694 min EUR

Wolumen transakcji
inwestycyjnych w sektorze
magazynowo-produkcyjnym
w | potowie 2025 r.

+135% r/r

40%

Udziat sektora magazynowego
w wolumenie transakcji

253,5 min EUR

(ponad 1/3 wolumenu sektora)
Wartosc¢ najwiekszej

transakcji

Sektor magazynowy przyciggnat
najwiecej kapitatu sposréd wszystkich

segmentow rynku. Wzrost popularnosci
transakcji typu sale & leaseback.

W olumen transakcji w sektorze
magazynowym w | pot. 2025 roku
wyniost prawie 694 min EUR, co oznacza
wzrost 0 135% rok do roku. Sektor
zajat pierwsze miejsce i wygenerowat
najwyzszy wolumen inwestycyjny,
odpowiadajgcy 40% wartosci transakcji,
sposrod wszystkich segmentdw na rynku
nieruchomosci kamercyjnych.

W Il kw. 2025 r. sfinalizowano najwieksza
transakcje sale & leaseback w catym
regionie CEE, ktorej wartos¢ wyniosta
253,5 min EUR. Amerykanski REIT Realty
Income Corporation nabyt dwa obiekty
od polskiego producenta okien Eko-
Okna. Transakcja ta stanowita ponad 1/3
catkowitego wolumenu sektora.

Trendy i strategie inwestycyjne w sektorze
pozostajg niezmienne. Inwestorzy
koncentrujg sie na nowoczesnych
aktywach w kluczowych lokalizacjach

z dtugim okresem WAULT o atrakcyjnej
stopie zwrotu. W sektorze nasila sie
zainteresowanie transakcjami typu sale

& leaseback. Relatywnie atrakcyjne

ceny sprzedazy przy dtugich umowach
najmu nawet powyzej 10 lat skutecznie
przyciagaja inwestorow. Inwestycje typu
multi-let, zarowno big-box, jak tez last mile
i SBU, pozostaja w sferze zainteresowania
inwestorow gtownie na duzych, ptynnych
rynkach na czele z Warszawg, Gornym
Slgskiem i Trojmiastem. Na rynku
magazynowym najbardziej aktywni byli
gracze z USA, ale tez regionalni inwestorzy
z Czech i Wegier.

Stopy kapitalizacji dla najlepszych obiektow
przemystowych typu big-box ustabilizowaty
sie w Il kw. 2025 roku na poziomie 6,50%.
Najbardziej atrakcyjne obiekty miejskie sg
wyceniane bardziej agresywnie, nieznacznie
powyzej 6%. Oczekiwana jest dalsza

stopniowa kompresja stop kapitalizacji

logistycznych oraz projektach w sektorze.
WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE (I potowa 2025r.)
Projekt / Portfel Lokalizacja GLA(mkw.) Sprzedajgcy Kupujacy
Eko-Okna S&LB Kedzigrzyn ‘Koile., 264000 Eko-Okna Realty Income
Wodzistaw Slgski
Industrial PL Portfolio S&LB Gorny Slask 182 800 Firma produkcyjna Adventum Group
LPP Distribution Center Bydgoszcz 103 800 CBRE IM Reico IS EAM
Panattoni Park Tricity South Il Tréjmiasto 78500 Panattoni/ ELI Clarion Partners Europe
P3 Grodzisk Warszawa 69 400 P Prologis
Panattoni Park Tricity East V Trojmiasto 50 000 Panattoni Fortress REIT
Panattoni Park Tricity IV Tréjmiasto 42300 Blackstone Hillwood
Panattoni Park City Logistics V, Warszawa 23700 Panattoni Octane Capital Partners &

Panattoni Park Janki IV Peakside Capital Advisors

Zrédto: AXI IMMO, | pot. 2025 .
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Stabilny popyt z wysokim udziatem

przedtuzen. £acznie 70% umoéw najmu
w woj. mazowieckim i $lgskim stanowity

renegocjacje.

gotem podczas pierwszych szesciu

miesiecy 2025 roku w Polsce
wynajeto 2,95 min mkw. nowoczesnej
powierzchni magazynowo-produkcyjnej
w ramach dtugookresowych umow
najmu (z wytg czeniem transakcji ponizej
jednego roku). Oznacza to wzrost 0 10%
w poréwnaniu do tego samego okresu
w 2024 roku, cho¢ nalezy zaznaczy¢, ze
dodatnia dynamika popytu brutto jest
efektem duzej transakcji typu sale &
leaseback i podpisania umowy najmu na
264 tys. mkw. Wykluczajagc te transakcje,
0golny popyt utrzymuje sie na stabilnym
poziomie, poréwnywalnym do pierwszej
potowy 2024 roku.

Popyt netto obejmujgcy nowe umowy

i ekspansje wyniostw pierwszym potroczu
1,34 min mkw., co oznacza spadek 0 17%

w poréwnaniu do tego samego okresu
2024 roku. Wcigz obserwujemy rosnacy
udziatrenegocjacji istniejgcych umow
najmu, ktore stanowig juz ok. 50%*
wszystkich transakcji zawieranych na rynku
magazynowym w Polsce. W tym samym
okresie poprzedniego roku ich udziat

w popycie wynosit 40%. Warto zauwazyc,
ze rynek wchodzi obecnie w faze negocjacji
5-letnich uméw zawieranych w okresie
szczytu popytowego lat 2020-2021, co
naturalnie zwieksza wolumen przedtuzen.

UDZIAL NOWYCH UMOW | EKSPANSJI ORAZ PRZEDLUZEN
W STRUKTURZE POPYTU W POLSCE W | POLOWACH ROKU

22% 23%

35%

78% T7%

65%

Ipot.2019  Ipot.2020 | pot. 2021

Ponadto najemcy z niektérych branz
pozostajg mniej sktonni do podejmowania
decyzji o relokacji lub ekspansji ze
wzgledu na czynniki ryzyka zwigzane ze
zmienng polityka celng USA, konfliktami
zbrojnymi czy ograniczonym popytem
zagranicznym najwiekszych gospodarek
europejskich. Niemniej jednak ogoélna
kondycja rynku magazynowego pozostaje
korzystna, o czym $wiadczy stabilny
poziom wskaznika pustostandw i wcigz
wysokie zapotrzebowanie na powierzchnie
logistyczna ze strony najemcow z branz
takich jak sieci handlowe, e-commerce,
firmy kurierskie czy dystrybucja i FMCG.

28%

72%

I pot. 2022

38%

40%

62% 60%

Ipot.2023  |pok 2024  |pot. 2025

Zrédto: AXI IMMO, | pot. 2025 .

)) Dolny Slgsk z najwyzszym

»

popytem netto
- 261tys. mkw., gtownie dzieki
firmom e-commerce.

Region t6dzki na podium
- 198 tys. mkw. popytu netto, tuz
za Mazowszem (203 tys. mkw.).

| potowa 2025 —

2,95 ...

Popyt brutto
(I pot.20257r.)

a +10%r/r

1,34 .o

Popyt netto
(I pot.202571.)

w -17%r/r

50%*
(o)

Udziat przedtuzen

w strukturze popytu

a +10% p.p. r/r

*z wykluczeniem umowy
sale & leaseback na 264 tys. mkw.
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7 popyt netto

zachodniopomorskie

Sytuacja popytowa w | pot. 2025 roku roznita sie
znacznie w zaleznosci od regionu. Najwiekszym
zainteresowaniem najemcow cieszyto sie woj.
mazowieckie, gdzie w pierwszych szesciu miesigcach
roku wynajeto blisko 566 tys. mkw. Wysoki odsetek
popytu na Mazowszu stanowity przedtuzenia

- 362 tys. mkw., czyli 64 % catosci. Niewiele nizszy wynik
na poziomie 534 tys. mkw. odnotowano na Slgsku,
gdzie renegocjacje miaty jeszcze wiekszy udziat

w popycie - 76%. Podium zamkneto woj. dolnoslgskie
zwolumenem najmu wynoszgcym 429 tys. mkw. Region
nadal przycigga znaczgce inwestycje globalnych

firm z branzy e-commerce, dzieki czemu w pierwszej
potowie roku osiggnat najwyzszy wsrod wojewodztw
wynik popytu netto (261 tys. mkw.). Z kolei branze sieci
sklepow i produkcyjna wyrozniaty sie na rynku todzkim,
gdzie catkowity popyt w | pot. 2025 roku siegnat 372 tys.

| przedtuzenia

mkw., z czego wiekszos¢ wynajeto w ramach nowych
umow i ekspans;ji (198 tys. mkw.).

Tzw. ,.wielka pigtka” w dalszym ciggu dominuje

na polskim rynku magazynowym, choc juz nie tak
zdecydowanie jak w poprzednim roku. W pierwszej
potowie 2025 roku odpowiadata fag cznie za 73%
popytu brutto w kraju. Udziat ten obnizyt sie jednak
z81% odnotowanych w | pot. 2024 roku, co wynika

ze stopniowego wzrostu aktywnosci najemcow na
mniejszych rynkach regionalnych. Wcigz dynamicznie
rozwijajg sie takie rynki jak Krakow i Trojmiasto,

przy czym sytuacja podazowa na drugim z nich jest
obecnie korzystniejsza dla najemcow z uwagi na
podwyzszong dostepnos$c¢ powierzchni magazynowe;j.
Trend ograniczonego zapotrzebowania najemcow na
powierzchnie magazynowg nadal obserwujemy we
wschodnich wojewodztwach Polski.

POPYT BRUTTO* W POLSCE W | POL. 2025 R. (W TYS. MKW.) WG WOJEWODZTW

mazowieckie [ I 566

Slaskie
dolnoslgskie

todzkie
T I 20
T 219
P 160
I 43
T 07

wielkopolskie
opolskie

pomorskie

lubuskie

I 3 4
S 1129
I, 72

matopolskie
kujawsko-pomorskie
podlaskie

lubelskie
Swietokrzyskie
warminsko-mazurskie

podkarpackie

*nie obejmuje krotkoterminowych uméw najmu
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Zrédto: AXIIMMO, | pot. 2025 .




198
todzkie

donoéask'e’ 4

*nie obejmuje krotkoterminowych umow najmu i przedtuzen Zrodto: AXI IMMO, | pot. 2025 r.

| WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU (I potowa 2025r.)

i 7R Park Gdansk llI pomorskie 67800 J3PL nowa
Prologis Park Ujazd opolskie 63400 motoryzacja nowa
P3todzll todzkie 50300 handel przedtuzenie
Panattoni Wroctaw Campus 2 dolnoslgskie 38700 e-commerce nowa
Accolade Funds Park Szczecinl zachodniopomorskie 38400 e-commerce przedtuzenie
CTPark Sulechow lubuskie 34500 3PL ) Z]
Hillwood £owicz Potudnie todzkie 30500 handel nowa
GLP Warsaw | Logistics Centre  mazowieckie 23800 3PL przedtuzenie
Panattoni Park Ruda Slaska Slgskie 22500 3PL przedtuzenie i ekspansja
Waimea Logistics Park Modlin mazowieckie 20000 handel nowa

Zrodto: AXI IMMO, | pot. 2025 .
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| potowa 2025

1,15 .

Nowa podaz
(I pot. 20257r.)

w -30%r/r

L47 ...

W budowie

Spadek nowej podazy i ostrozne podejscie

deweloperdéw do realizacji projektow
spekulacyjnych. Prawie 1/3 wolumenu
inwestycji powstaje w regionie Mazowsza.

C atkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni magazynowej na koniec

czerwca 2025 roku osiggnety poziom

36,03 min mkw. co stanowi wzrost o 7% rok

do roku. Nowa podaz w pierwszym potroczu

wyniosta 1,156 mIin mkw. - 0 30% mniej

niz w analogicznym okresie 2024 roku.

Ten spadek jest w duzej mierze efektem

ograniczania przez deweloperéw inwestycji

realizowanych na zasadach spekulacyjnych

wobec wysokiego poziomu dostepnosci

powierzchni w projektach dostarczonych

narynek w poprzednich latach.

Najwiecej nowej powierzchni deweloperzy
dostarczyli w | pot. roku w woj. dolnoslgskim
(344 tys. mkw.), $laskim (256 tys. mkw.)
oraz mazowieckim (155 tys. mkw.). Warto
podkresli¢, ze tuz poza podium znalazto
sie woj. zachodniopomorskie (102 tys.
mkw.), osiggajac lepszy wynik od znacznie
wiekszych rynkow takich jak woj. todzkie
(72 tys. mkw.), woj. wielkopolskie

(70 tys. mkw.) czy pomorskie (69 tys. mkw.).
Nizsza podaz odnotowano na rynkach:
podkarpackim (33 tys. mkw.), lubuskim

(20 tys. mkw.), kujawsko-pomorskim

na koniec Il kw. 2025r.

(19 tys. mkw.)i matopolskim (9 tys. mkw.).

WYBRANE PROJEKTY ODDANE DO UZYTKU (I potowa 2025r.)

w -26%r/r
Projekt Region GLA (mkw.)
P3 Wroctaw dolnoslgskie 95000
41 1 0/ GLP Wroctaw V Logistics Centre dolnoslgskie 67600
I o Panattoni Park Sosnowiec Expo slgskie 62100
gss&ﬁlgggriweerjzv(\:/hbntj dowie Panattoni Park Szczecin-Dunikowo zachodniopomorskie 54 400
na koniec Il kw. 2025 . Hillwood Poznan-Czempin wielkopolskie 53700
v -4,1p.p. r/r Hillwood Grodzisk Mazowiecki mazowieckie 51400
EQT Exeter Park Wroctaw South Il dolnoslgskie 50600
MLP Zgorzelec dolnoslgskie 50100

N\
”

»
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Dolnoslgskie z 15% wzrostem zasobow r/r
- region umacnia trzecig pozycje wsrod
najwiekszych rynkow regionalnych w Polsce.

Zachodniopomorskie na 4. miejscu
pod wzgledem nowej podazy - 102 tys. mkw.
w | pot. 2025 .

Zrodto: AXI IMMO, | pot. 2025 .

}} Mazowsze liderem nowych budéw

»

- najwiecej rozpoczetych inwestycji w | kw.
(216 tys. mkw.) i Il kw. (198 tys. mkw.) 2025 r.

Dalszy spadek inwestycji spekulacyjnych

- 603 tys. mkw. w realizacji na koniec czerwca,
0 33% mniej r/ri53% mniej niz w analogicznym
okresie 2023 .




Na koniec czerwca 2025 roku w realizacji

znajdowato sie 1,47 min mkw. powierzchni
magazynowo-produkcyjnej, co oznacza
spadek 0 26% w poréwnaniu z analogicznym
okresem 2024 roku. Tym samym aktywnosc¢
deweloperska utrzymuje sie w trendzie
spadkowym, 0siggajac poziom zblizony

do wartosci notowanych w latach 2017-

2018. Liderem wsrod regionow pozostaje

Mazowsze, gdzie na koniec czerwca

w budowie byto 465 tys. mkw., z czego
realizacje az 414 tys. mkw. rozpoczeto

W Ciggu pierwszych szesciu miesiecy 2025
roku. Drugie miejsce zajeto wojewodztwo
$laskie (200 tys. mkw.), a na trzecim znalazty
sie wojewodztwa pomorskie itodzkie,

z wynikiem po 172 tys. mkw. kazde.

N\

25,5 tys. mkw. - srednia

wielkos¢ projektu oddanego
w | pot2025r.

POWIERZCHNIA W BUDOWIE W POLSCE NA KONIEC Il KW. 2025 R. WG WOJEWODZTW (W TYS. MKW.)

[ | wynajeta [ | spekulacyjna

mazowieckie

Sl skie
pomorskie

todzkie

N s

73

72

N 70

N 69

E &

N 39

H2

I3

lubuskie Q

wielkopolskie
podkarpackie
opolskie
dolnoslgskie
lubelskie
matopolskie
zachodniopomorskie
kujawsko-pomorskie

warminsko-mazurskie

podlaskie Q

Swietokrzyskie 0

Deweloperzy z uwaga obserwujg sytuacje
na poszczegolnych rynkach i ostroznie
podejmujg decyzje o realizacji nowych
projektow. Rozpoczecie inwestycji czesto
zalezy od podpisania pierwszych uméow
typu pre-let, ktére umozliwiajg pozyskanie
finansowania. Na koniec czerwca 2025 roku
ok. 41% powierzchni bedgcej w budowie,
czyli 603 tys. mkw. byto realizowane na
zasadach spekulacyjnych. Najwiecej

tego typu inwestycji buduje sie w woj.
mazowieckim (284 tys. mkw.), $lgskim
(142 tys. mkw.) i tddzkim (50 tys. mkw.).

e ;65
[ 200
A 172
A —— 172

Zrédto: AXI IMMQ, | pot. 2025 .

WYBRANE PROJEKTY W BUDOWIE (na koniec czerwca 2025r.)

Projekt Region GLA (mkw.)

7R Park Gdansk llI pomorskie 80 000
Panattoni Park Rzeszow West podkarpackie 73300
Prologis Park Ujazd opolskie 63 400
CTPark Emilianéw mazowieckie 53600
BOOSTER ZABRZE by LemonTree slgskie 41000
EQT Exeter Gliwice slgskie 36100

Zrodto: AXIIMMO, | pot. 2025 .
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STOPA

PUSTOSTANOW

Stabilny poziom pustostanéw od

ponad 12 miesiecy, pomimo spadku
aktywnosci deweloperskiej. Najwyzsze

wzrosty wskaznika dostepnosci powierzchni

w woj. podkarpackim i pomorskim.

| potowa 2025

8,2%

Wspotczynnik
powierzchni niewynajetej
na koniec Il kw. 2025r.

w -0,1p.p.r/r

pomorskie

(+3,6 p.p.r/r)

Najwyzszy wzrost
dostepnosci powierzchni
sposrod rozwinietych rynkow

dolnoslgskie

542 tys. mkw.

Region z najwieksza

liczbg mkw. powierzchni
magazynowej dostepnej od
zaraz

10 / RYNEK MAGAZYNOWY W POLSCE /1 POEOWA 2025

W spotczynnik powierzchni
niewynajetej pozostaje w trendzie
stabilnym i na koniec czerwca 2025 roku
wyniost8,2%. W porownaniu rok do roku
odnotowano minimalny spadek 0 0,1p.p.,
w zestawieniu z | kw. 2025 roku sytuacja
przedstawia sie podobnie - spadek wynidst
zaledwie 0,2 p.p.

Sredni wskaznik pustostanéw, pomimo
wyraznego braku trendu spadkowego, jest
na bezpiecznym poziomie, a relacja popytu
do nowo dostarczanej i zwalnianej podazy
pozostaje stabilna.

W dalszym ciggu obserwujemy polaryzacje
wsrod regionow. Podobnie jak na koniec
czerwca 2024 roku, najwyzszy poziom
pustostanu zanotowano w woj. lubuskim
(18,4%) i Swietokrzyskim (17,2%). Na trzecim
miejscu nastapita zmiana i znalazto sie na
nim woj. pomorskie (10,7%) ze wzrostem
03,6 p.p. w ujeciu rok do roku. Jest to efekt
dostarczenia na rynek nowych, czesciowo
spekulacyjnych inwestycji w ciggu ostatnich
trzech kwartatdw i zwolnienia powierzchni
przez czes¢ najemcow zwigzanych

z sektorem 3PL. Region tak wysoka
dostepnosc¢ powierzchni ostatni

raz odnotowatw 2015 roku (9,7%).

Co wiecej, w latach 2020-2024 srednia
dostepnosc¢ w tym regionie wyniosta
zaledwie 3,6%.

Niezmiennie w czotowce regionow

0 najnizszej dostepnosci w ujeciu
procentowym znajdujg sie woj. opolskie
(1,7%), podlaskie (0%)i warminsko-
mazurskie (0%). Natomiast najwiekszy
spadek pustostanu, 0 2,8 p.p. r/r,
odnotowano w woj. matopolskim.

Sposrod pieciu gtownych rynkow
najwiecej powierzchni do wynajecia
w liczbach bezwzglednych pozostaje
w woj. dolnoslaskim (542 tys. mkw.),
mazowieckim (477 tys. mkw.)itodzkim
(452 tys. mkw.).

WSKAZNIK PUSTOSTANOW
W POLSCE WG WOJEWODZTW
(I kw. 2025)

g

Swietokrzyskie
pomorskie
dolnoslaskie
Yodzkie
podkarpackie
wielkopolskie

wskaznik pustostanéw o
dla Polski 8:27%

lubelskie
$laskie
mazowieckie

kujawsko-pomorskie [HNA

matopolskie RIRNA
zachodniopomorskie KIR¥A
opolskie . 1.7%
podlaskie 0%

warminsko-mazurskie 0%

Zrédto: AXI IMMO, | pot. 2025 r.




STAWKI
CZYNSZOW

Czynsze ofertowe na zblizonym poziomie
w nowych inwestycjach w kluczowych
lokalizacjach logistycznych.

Szersze mozliwosci negocjacji stawek
efektywnych przy umowach najmu
powyzej 10 tys. mkw.

pierwszej potowie 2025 roku SREDNIE BAZOWE STAWKI CZYNSZOW WG REGIONOW (CZERWIEC 2025r.)
stabilny trend w czynszach [EUR / mkw. / m-c]
bazowych zostat utrzymany. Brak spadku

poziomu pustostanow w wiekszosci

lokalizacji, w pofgczeniu z dostarczeniem Warszawa - miasto 6,00-7,50

na rynek nowych powierzchni budowanych

czesciowo spekulacyjne skutecznie UEIEZEREISCLCIE: 3,80-5,20
wyhamowat trend wzrostu czynszow. L
Slaskie 3,70 - 5,00

Stawki ofertowe w inwestycjach typu todzkie
big-box oscylowaty w przedziale pomiedzy

3,6a6,5EUR/ mkw./ m-c. Czynsze dolnoglaskie 3.80-4,70
w nowych projektach w hubach

logistycznych sg na zblizonym poziomie, Poznan i okolice 3,65-4,3
pomiedzy 4,3 a 4,6 EUR / mkw. / m-c. Coraz

bardziej pogtebia sie réznica w stawkach lubuskie 20-4,60

ofertowych pomiedzy starszymiinowszymi
nieruchomosciami. W inwestycjach
powstatych wiecej niz 8-10 lat temu
stawki bazowe oscylujg w okalicach
4,0 EUR / mkw. / m-c. Mozliwosci negocjacii

,35
Trojmiasto i okolice 4,20-5,25

i
-
'
'

Szczeciniokolice 4,10 - 4,80

Krakow i okolice
stawek bazowych sg ograniczone,
w odroznieniu od stawek efektywnych. Bydgoszcz i Torun
Wiasciciele najczesciej proponuja
od 1do 1,5 miesig ca wakacji czynszowych Rzeszow
na rok umowy najmu, jednak w przypadku
zapotrzebowania na wiekszg powierzchnie Lublin

oraz subrynkach z wysokim pustostanem,
w wybranych przypadkach mozliwosci
negocjacyjne sg szersze.

Zrodto: AXI IMMQ, | pot. 2025 .

Nadal najwyzsze stawki czynszow na Srednie stawki czynszow za powierzchnie
poziomie powyzej 6,0 EUR/ mkw. / m-c., biurowe przy magazynach oscyluja
dotycza projektow w Warszawie i Krakowie. | w przedziale 0d 10,5 do 12,5 EUR / mkw. M 36-6,0EUR/ mkw./m-c
Koszty optat eksploatacyjnych, z racji / m-c. W przypadku nowych inwestycji - srednie czynsze bazowe
wzrostu kosztow energii i kosztow pracy naktady sa zwiekszone i w konsekwencji (w projektach big-box)
pozostajg w trendzie wzrostowym. rosnie tez jakos¢ powierzchni biurowych

w ramach projektow magazynowych.
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drugiej potowie 2025 roku rynek magazynowy
w Polsce powinien utrzymac stabilny kurs rozwoju,
mimo umiarkowanego ozywienia w gospodarce. Inflacja,
ktora w lipcu wyniosta okoto 3,1% rok do roku, zblizyta
sie do celu NBP, a stopa referencyjna utrzymuje sie na
poziomie 5,00%. Cho¢ przemyst nadal dziata w warunkach
stabego popytu zagranicznego, a wskaznik PMI pozostaje
ponizej 50 punktow, rynek magazynowy jako segment
0 ugruntowanej pozycji w strukturze gospodarki i silnych
fundamentach, wykazuje wieksza odpornosc. Rynek
magazynowy w Polsce jest w europejskiej czotéwce pod
wzgledem wolumenu powierzchni, dynamiki popytu, ale
jest tez rynkiem coraz bardziej dojrzatym. Efektem tego
jest wieksza liczba renegocjacji wynikajgca z duzej bazy
zbudowanej w rekordowych latach wzrostu oraz wigksze
zréznicowanie sytuacji w obrebie subrynkow.

W dalszej czesci roku po stronie popytu dominowac
bedzie kontynuacja trendu odnowien uméw

w dotychczasowych lokalizacjach, uzupetniona

o selektywne nowe transakcje napedzane przez branze
zwigzane z konsumpcja i ustugami. Roczny wolumen
najmu powinien by¢ zblizony do tego z 2024 roku, przy
stabilnej dynamice kwartalnej. Cze$¢ najemcédw bedzie
decydowac sie na relokacje i konsolidacje

w celu zwiekszenia efektywnosci operacyjnej,
poprawy parametréw technicznych obiektow oraz
spetnienia wymagan ESG.

W podazy utrzyma sig ograniczona liczba projektow
realizowanych w petni spekulacyjnie, przy dominacji
inwestycji z duzym udziatem umdw przednajmu oraz
projektow BTS. Najwyzsza aktywno$¢ pozostanie
skoncentrowana na rynkach o najwiekszej ptynnosci

i gtebokiej bazie najemcdéw. Ponadto mozliwe sa
kolejne debiuty inwestycyjne, na rynku pojawili sie nowi
gracze zabezpieczajgcy grunty i planujgcy projekty
deweloperskie.

RYNEK MAGAZYNOWY W POLSCE /| POEOWA 2025

Poziom pustostandéw powinien pozostac stabilny,

z lokalnymi réznicami wynikajg cymi z podazy i tempa
absorpcji na poszczegolnych subrynkach. Najlepsze
lokalizacje i obiekty klasy prime beda utrzymywac nizsze
wskazniki niewynajetej powierzchni niz starsze obiekty
zlokalizowane peryferyjnie.

Stawki czynszow bazowych pozostang stabilne, a presja
naich wzrost bedzie ograniczona przez konkurencje

i stabilizacje kosztow budowy. Wiasciciele beda jednak
sktonni oferowac szersze pakiety zachet: od dtuzszych
wakacji czynszowych, po wieksze wsparcie w zakresie
dostosowania powierzchni pod indywidualne potrzeby
najemcy. Atrakcyjne stawki efektywne beda mozliwe do
uzyskania w szczegoélnosci w przypadku jakosciowych
najemcow podpisujgcych dtugoterminowe umowy na
okres dtuzszy niz 5 lat.

Na rynku inwestycyjnym widoczny bedzie dalszy,
pozytywny trend wzrostu wolumenu transakcji, w tym
portfelowych. Poszukiwanie przez firmy produkcyjne
kapitatu moze przyniesc¢ kolejne transakcje typu sale &
leaseback. Stabilizacja wycen aktywow prime i mozliwa
w kolejnych kwartatach roku kompresja stop kapitalizacji
beda sprzyja¢ inwestorom poszukujgcym aktywéw core

i core+ z dlugimi umowami najmu i wysokimi parametrami
ESG.

Podsumowujgc, druga potowa 2025 roku bedzie

okresem stabilnego, dojrzatego rozwoju polskiego rynku
magazynowego, z przewaga transakcji odnowieniowych,
selektywnym rozwojem najemcow w zaleznosci od branzy,
kontrolowang podaza w najlepszych lokalizacjach oraz
rosngcym znaczeniem jakosci technicznej i standardow
ESG jako kluczowych czynnikéw konkurencyjnosci.
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AXI IMMO

AXI IMMO to najwieksza polska firma doradcza
na rynku nieruchomosci komercyjnych,
z catkowicie polskim kapitatem.

AXIIMMO jest znane ze swojej silnej obecnosci w sektorze logistycznym

i przemystowym, ale zakres naszych ustug obejmuje szersze spektrum:
wynajem powierzchni biurowych, transakcje inwestycyjne, zarzgdzanie
nieruchomosciami i aktywami, wyceny, a takze procesy zakupu i sprzedazy
gruntow inwestycyjnych.

Biura AXI IMMO znajdujg sie w Warszawie, Katowicach, £odzi, Gdansku,
Krakowie i Wroctawiu. Zespot sktada sie ze specjalistow z réznych sektorow
rynku nieruchomosci komercyjnych, przede wszystkim w zakresie negocjacji
biznesowych, wycen, budownictwa, zarzgdzania technicznego, prowadzenia
projektow inwestycyjnych, a takze prawa i finansow oraz badan rynku.

AXIIMMO nalezy do miedzynarodowych partnerstw i sojuszy, takich jak
Carter Jonas, IRELS, SIOR, RICS, a takze miedzynarodowych izb handlowych,
co pozwala nam prowadzic¢ projekty w Polsce i za granica.

PARTNERSTWO MIEDZYNARODOWE | STOWARZYSZENIA

Carter Jonas (IRiICS  —=IRELS T sioRr

)+ i [turner s Towrsend




SEKTORY DZIALALNOSCI

POWIERZCHNIE MAGAZYNOWE
| PRODUKCYJNE

PROJEKTY BTS | BTO

GRUNTY INWESTYCYJNE

WYCENY NIERUCHOMOSCI

Warszawa
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POWIERZCHNIE BIUROWE

INWESTYCJE
- SPRZEDAZ / ZAKUP

ZARZADZANIE
NIERUCHOMOSCIAMI

CENTRA DANYCH

BADANIA RYNKU
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REPREZENTACJA NAJEMCY
- RYNEK MAGAZYNOWY

AXIIMMO swiadczy profesjonalne ustugi doradcze w procesach najmu oraz nabycia obiektéw
magazynowych i produkcyjnych.

Zakres ustug:

Audyt komercyjny umow najmu

Analizy: komercyjna, techniczna, finansowa

Negocjacje i renegocjacje warunkéw umowy

Nadzor nad zamknieciem transakcji

Wsparcie przy odbiorze i zdaniu powierzchni magazynowej
Zarzadzanie przedtuzeniami/ekspansjami i podnajmami

Ustugi dodatkowe:

Konsultacje logistyczne
Prognozy ekspans;ji

Analizy kosztéw

Harmonogramy relokacji

Analizy proceséw przemystowych

Anna Gtowacz
Head of Industrial

anna.glowacz@axiimmo.com
+48 797 420 950

DZIAL ZARZADZANIA
NIERUCHOMOSCIAMI

Ay 3=

AXIIMMO Services $wiadczy kompleksowe ustugi zarzadzania nieruchomosciami dla wtascicieli
i inwestorow we wszystkich gtownych klasach aktywow na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Zakres ustug:

Kompleksowe zarzadzanie nieruchomosciami
Zarzgdzanie obiektami

Prognozy i rozliczenia Opex i Capex

Audyt i optymalizacja kosztow optat eksploatacyjnych
Techniczne due diligence

Doradztwo przy odbiorze i zdaniu powierzchni

Ustugi dodatkowe:

Reprezentacja wynajmujacego (L-Rep)
Raportowanie zgodnie z politykg ESG

Monitorowanie przepisow dotyczacych ochrony srodowiska
Dziatania marketingowe promujgce nieruchomosc¢
Badania i analizy rynku - pozycjonowanie nieruchomosci

Doradztwo i wsparcie we wdrazaniu rozwigzan Piotr Czerwinski

technicznych i technologicznych CEO AXI IMMO Services
piotr.czerwinski@axiimmo.com
+48 694 443156
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DZIAX. GRUNTOW INWESTYCYJNYCH

Nasi doswiadczeni doradcy przeprowadzg szczegotowe badania rynku, wespra w procesie wyboru dzialki pod

rozne projekty nieruchomosci komercyjnych oraz w procesie sprzedazy.

Zakres ustug:

Wyszukanie i dopasowanie terenu do potrzeb inwestora

Analiza Red flag due diligence

Ustuga zastepstwa inwestorskiego

Opracowanie koncepcji zagospodarowania nieruchomosci
Negocjacje i zabezpieczenie gruntu w formie umowy przedwstepnej

Konsultacje i doradztwo na etapie uzyskiwania decyzji i pozwolen
dla inwestycji

Scalanie/podziat gruntow

Nadzdr nad spetnieniem warunkow zawieszaja cych z umowy przedwstepnej

m Nadzér nad zamknigeciem transakcji i przekazaniem terenu inwestycyjnego

Zakres ustug:

m Doradztwo w konsultacjach z urzedami administracji samorzadowej
irzadowej

m  Konsultacje i doradztwo w zakresie projektu budowlanego

m Przygotowanie raportu / wyceny najlepszego zagospodarowania
terenu

Jacek Szkuta
Land Department Director

jacek.szkuta@axiimmo.com
+48 724 400 407

RYNKI KAPITALOWE

Dziat rynkow kapitatowych AXI IMMO wspiera klientow na kazdym etapie procesu inwestycyjnego,

zaréwno po stronie inwestora, jak i sprzedajacego.

Zakres ustug:

Komercyjna analiza due diligence

Opracowanie struktury transakcji

Koordynacja procesu inwestycyjnego

Wybér optymalnych metod finansowania

Wsparcie w negocjacjach warunkéw prawnych i finansowych transakcji
Wsparcie potransakcyjne

Ustugi dodatkowe:

Analiza portfela nieruchomosci,

Weryfikacja zatozen w modelu finansowym

Przeglad wybranego sektora rynku nieruchomosci

Kompleksowa opinia brokerska na temat wartosci wszystkich

rodzajow nieruchomosci komercyjnych

= Ocenaumow najmu i innych umow lub zobowigzan zwigzanych
z nieruchomoscia

m Przygotowanie informacji finansowych, technicznych

i marketingowych dla potencjalnych inwestoréw

Grzegorz Chmielak
Head of Capital Markets

grzegorz.chmielak@axiimmo.com
+48 603 610 279

AXI'IMMO Group Sp.zo0.0. / Twarda 18, 00-105 Warszawa / +48221110001
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PROJEKTY BTSIBTO

Ustugi BTS oferowane przez AXI IMMO pozwalajg firmom dostosowac swoje obiekty do konkretnych potrzeb
operacyjnych, zapewniajac optymalizacje kosztow i szybsza realizacje projektow.

Zakres ustug:

Badania przedinwestycyjne

m Tworzenie wstepnych rzutow i specyfikacji technicznej

m Szczegotowa kalkulacja kosztow budowy ze statystykami inwestycyjnymi

m Wsparcie w strukturyzacji i gromadzeniu danych niezbednych do wniosku
o0 Oceny Oddziatywania na Srodowisko

Projektowanie i administracja

m Nadzor architektoniczny

m Opracowanie projektu budowlanego (architektoniczny, konstrukcyjny,
instalacje, HVAC, media, droga dojazdowa)

m Uzyskanie decyzji o pozowoleniu na budowe

Przetarg na wybor Generalnego Wykonawcy

Budowa
m Zarzadzanie projektem
Nadzor inwestycyjny Marek Kosielski

BTS Director

(]
m Polecenie zmiany / early access
m Pozwolenie na uzytkowanie
marek.kosielski@axiimmo.com
+48 663 500 018

Odbiory

REPREZENTACJA NAJEMCY
- RYNEK BIUROWY

Doradzamy klientom poszukujacym tradycyjnych oraz serwisowanych biur i powierzchni coworkingowych.
Naszym celem jest uzyskanie jak najlepszych warunkéw najmu dla Klientow.

Zakres ustug:

Zapotrzebowanie najemcy: analiza i harmonogram

Badanie rynku i nieruchomosci

Analizy techniczne, finansowe i komercyjne

Konsultacje fit-out - rewizja efektywnosci powierzchni, optymalizacja
Negocjacje i renegocjacje warunkdw najmu

Zarzadzanie projektem

Nadzor nad pracami wykonczeniowymi, budzetem, materiatami i harmonogramem
Ustugi dodatkowe:

Doradztwo architektoniczne w fazie projektowania wraz z ustugg aranzacji
mebli

Zarzadzanie zmiang:

Zapewnienie ptynego przejscia do nowej powierzchni biurowej Tomasz Michalczyk

Head of Office Department

tomasz.michalczyk@axiimmo.com
+48 533 751070
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WYCENY | DORADZTWO

Dziat Wycen Doradztwa AXI IMMO specjalizuje sie w kompleksowych ustugach wyceny nieruchomosci na
potrzeby zabezpiezenia kredytu, sprawozdawczosci finansowej, sporéw sgdowych i wielu innych.

Zakres ustug:

Wycena wszystkich rodzajow nieruchomosci komercyjnych
Wyceny pojedynczych aktywow i portfeli
Studia wykonalnosci i raporty HBU dla wszystkich sektorow nieruchomosci

Wycena na potrzeby zabezpieczenia kredytu, sprawozdawczosci
finansowej, podatkow, transakcji i wielu innych
m Doradztwo w zakresie nieruchomosci

AXIIMMO partnerem PRAXI VALUATIONS
w Polsce

W 2023 r. nawigzalismy strategiczne partnerstwo z Praxi Valuations.
Jej klientami sg firmy z branzy przemystowej, bankowej, ubezpieczeniowej
i nieruchomosci, a takze firmy audytorskie, podmioty publiczne i wtadze.

Celem partnerstwa jest Swiadczenie ustug wyceny transgranicznej G Chmielak
rzegorz Chmiela

CEO / Head of Valuation & Advisory

w sposob ptynny i efektywy, pracujgc dla najemcow, wynajmujgcych
i pozyczkodawcow.

grzegorz.chmielak@axiimmo.com
+48 603 610 279

DZIAL. BADAN
| ANALIZ RYNKOWYCH

Ed

AXIIMMO oferuje ustugi analizy rynku, prowadzimy badania, zbieramy i analizujemy dane dostarczajgce cykliczne

raporty rynkowe. e
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Raporty rynkowe - regularne (roczne i kwartalne) raporty w sektorach: m:i A

)
W
Przemystowym i logistycznym |
Y y gistyczny — &

Lt

4
Ei;srowym s L. I “ ” I || ]| “

Data Center

Inwestycyjnym

Nieruchomosci gruntowych
Szczegotowa analiza lokalizacji i konkurencji
Raporty dla dedykowanych branz i sektorow
Due diligence i analiza komercyjna

AXIIMMO od 2015 roku prowadzi wasny dziat badan i analiz rynkowych, Monika Rykowska

dostarczajgc kompleksowe, pogtebione analizy dostosowane do Head of Research

indywidualnych potrzeb klientow. Zespot ekspertow wspiera procesy

inwestycyjne i leasingowe, oferujgc szczegotowe raporty, prognozy monika.rykowska@axiimmo.com

+48 7253900100

rynkowe oraz strategiczne rekomendacje, ktore pomagaja

w podejmowaniu trafnych decyzji biznesowych.
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Otwieramy na zmiany
na rynku nieruchomosci komercyjnych

SKONTAKTUJ SIE Z NAMI:

Anna Gtowacz Monika Rykowska Lidia Zawita Adrian Semaan

Head of Industrial - Leasing Agency Head of Research Market Data Analyst Research Manager
anna.glowacz@axiimmao.com monika.rykowska@axiimmo.com lidia.zawila@axiimmo.com adrian.semaan@axiimmao.com
+48 797 420 950 +48 725900100 +48 882 602 606 +48 667 801802
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