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Polski rynek nieruchomosci logistycznych i przemystowych wszedt dzis w etap znacznie
bardziej zréznicowanego rozwoju niz jeszcze kilka lat temu.

Przez dtugi czas aktywnos¢ inwestordw i najemcow
koncentrowata sie wokdt najwiekszych aglomeraciji
oraz gtéwnych korytarzy transportowych. Dzis coraz
wyrazniej widaé, ze na mapie operacyjnej Polski
rosnie znaczenie miast regionalnych - dobrze sko-
munikowanych, coraz lepiej przygotowanych infra-
strukturalnie i oferujacych przestrzen do dalszego

rozwoju biznesu.

Dla Accolade nie jest to nowe zjawisko, ale kierunek,
ktéry konsekwentnie obserwujemy i wspieramy od
poczatku naszej obecnosci w Polsce. Od lat inwestu-
jemy poza najwiekszymi aglomeracjami, rozwijajgc
nowoczesng infrastrukture przemystowo-logistyczna
w lokalizacjach, ktdre jeszcze niedawno nie byty
oczywistym wyborem dla wielu firm. Ich potencjat
widzieliSmy nie tylko przez pryzmat dostepnych
gruntdw czy potozenia, ale przede wszystkim przez
zdolnos¢ do budowania stabilnego zaplecza dla
logistyki, produkcji, e—-commerce i regionalnych

tancuchow dostaw.

Z tej perspektywy powstat raport ,,Beyond the Hubs”.
Jako inwestor aktywnie uczestniczgcy w rozwoju
regionalnych rynkéw chcielismy uporzadkowac wie-
dze o srednich miastach i pokazac, ktére z nich maja

dzis$ najwiekszy potencjat inwestycyjny dla sektora

) Accolade

logistyczno-przemystowego. To nie tylko zestawienie
danych, ale rowniez prdoba szerszej rozmowy o tym,
jak zmienia sie geografia polskiego rynku magazy-
nowego i gdzie w kolejnych latach moga powstawac

nowe centra aktywnosci biznesowej.

Zmiany te wynikajg zaréwno z ewolucji samego rynku
nieruchomosci, jak i z nowych potrzeb najemcdow.
Rosngce koszty dziatalnosci w najwiekszych loka-
lizacjach, ograniczona dostepnosc¢ gruntow, rozwaj
infrastruktury drogowej oraz potrzeba wiekszej
elastycznosci operacyjnej sprawiajg, ze firmy coraz
czesciej analizujg alternatywne kierunki ekspansiji.
Coraz wazniejsze stajg sie takze dostepnosc¢ pracow-
nikow, stabilnos$¢ otoczenia biznesowego, mozliwos¢
dalszego skalowania dziatalnosci czy potozenie

wzgledem klientéw i dostawcow.

W praktyce czes$é srednich miast przestaje petnié
wytacznie funkcje uzupetniajgcqg wobec najwiek-
szych hubéw. Coraz czesciej staja sie one samodziel-
nymi, strategicznie analizowanymi lokalizacjami dla
dziatalnosci logistycznej, produkcyjnej i dystrybu-
cyjnej. lch przewaga jest potaczenie dostepnosci,
potencjatu rynku pracy, rozwijajgcej sie infrastruktury
oraz wiekszej przestrzeni do dtugoterminowego

wzrostu.
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Analiza zostata oparta na metodologii taczacej
dane ekonomiczne, wskazniki rynku pracy oraz
informacje opisujgce aktywnosc¢ i dojrzatosé rynku
nieruchomosci magazynowych. Dzieki wspdtpracy
z partnerami projektu - REDD oraz Michael Page
- raport zostat uzupetniony o perspektywe rynku
nieruchomosci i jakosciowg ocene lokalnych rynkow

pracy.

Wierzymy, ze rozwdj rynku magazynowego i prze-
mystowego w Polsce bedzie w kolejnych latach coraz
bardziej wielowymiarowy. Najwieksze osrodki logi-

styczne pozostang waznym elementem tego eko-

Accolade

LIPIEC 2026

systemu, ale miasta regionalne bedg coraz czesciej
decydowac o jego odpornosci, elastycznosci i zdol-
nosci do dalszego wzrostu. Dlatego jako Accolade
chcemy nie tylko inwestowac w tych lokalizacjach, ale
rowniez pokazywac ich realny potencjat i wspierac
bardziej Swiadoma dyskusje o przysztosci polskiej

logistyki i przemystu.
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Ranking ,,Beyond the Hubs” powstat z mysla o uchwyceniu zmian zachodzacych na
mapie polskiej logistyki i przemystu oraz wskazaniu miast, ktére odgrywajq istotna

role w rozwoju tych sektorow.

Celem rankingu ,,Beyond the Hubs” byto wskazanie
srednich miast, o liczbie mieszkancéw pomiedzy
100 a 400 tys., ktére tworza atrakcyjne warunki dla
rozwoju dziatalnosci logistycznej i przemystowej.
Zalezato nam jednak nie tylko na ocenie obecnej skali
rynku magazynowego, ale rowniez na identyfikacji
lokalizacji posiadajgcych trwate fundamenty dla

dalszego wzrostu.

Z tego wzgledu przy analizie poszczegdlnych miast
przyjelismy wielowymiarowe podejscie, taczac
dane gospodarcze, informacje o rynku nieruchomo-
$ci magazynowych oraz ocene stopnia dojrzatosci
poszczegdlnych lokalizacji. Pozwolito to spojrzec na
miasta zarowno przez pryzmat ich aktualnej pozycji
rynkowej, jak i potencjatu do przyciggania nowych

inwestycji w przysztosci.

Model rankingowy zostat oparty na trzech wzajem-

nie uzupetniajacych sie filarach:

¢ potencjale ekonomicznym, obejmujgcym m.in.
sytuacje na rynku pracy, poziom wynagrodzen

oraz aktywnosc¢ przedsiebiorstw,

Accolade

e aktywnosci rynku magazynowego, odzwier-
ciedlajgcej skale i znaczenie lokalnego rynku

nieruchomosci logistycznych i przemystowych,

e dojrzatosci i znaczeniu operacyjnym rynku,
uwzgledniajacym role miasta w krajowych tan-
cuchach dostaw oraz stopien ugruntowania
lokalizacji na mapie inwestycji logistycznych

i przemystowych.

Takie podejscie pozwala uchwyci¢ zarowno miasta
posiadajgce juz rozwiniete rynki magazynowe, jak
i lokalizacje, ktére dzieki silnym fundamentom gospo-
darczym oraz korzystnym warunkom rozwoju moga

odgrywac coraz wiekszg role w kolejnych latach.

Szczegdtowy opis metodologii oraz zastosowanych

wskaznikéw znajduje sie w koncowej czesci raportu.
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1 Szczecin 7,37 7,39 10,00 7,77
2 Rzeszéw 7,45 5,90 8,00 7,07
3 Biatystok 7,31 4,28 5,00 6,06
4 Zielona Géra 6,48 5,04 5,00 5,83
5 Lublin 7,38 1,71 8,00 5,77
6 Bydgoszcz 5,85 3,95 9,00 5,75
7 Opole 5,96 4,93 6,00 5,66
8 Kielce 6,40 2,52 5,00 5,02
9 Bielsko-Biata 6,34 1,55 6,00 4,85
10 Koszalin 6,08 3,60 2,00 4,72
STRUKTURA MODELU RANKINGOWEGO:
0—0
BN Y Dy
o—o 0=0
55% 30% 1%
DANE EKONOMICZNE RYNEK NIERUCHOMOSCI DOJRZALOSC RYNKU
MAGAZYNOWYCH

) Accolade


https://accolade.eu/pl/

RAPORT: BEYOND THE HUBS

_REDD

OKIEM
EKSPERTA

Krzysztof Foks

Head of Research
REDD

LIPIEC 2026

Jak zmienia sie geografia rynku magazynowego w Polsce?

Jeszcze dekade temu rynek magazynowy w Polsce
mozna byto opisaé¢ w kilku zdaniach - Warszawa
i okolice, korytarz A2 miedzy todzig a Poznaniem,
GArny Slask i Wroctaw. Te cztery obszary gene-
rowaty zdecydowang wiekszos¢ popytu, podazy
i aktywnosci deweloperskiej. Reszta kraju fun-
kcjonowata na marginesie - mniejsza liczba parkow
logistycznych, ograniczona infrastruktura i niewiel-
kie zainteresowanie inwestoréw. Dzis ten obraz jest

fundamentalnie inny.

Ponad potowa wolumenu inwestycyjnego na rynku
magazynowym w Polsce przypada dzis na lokalizacje
poza gtéwnymi hubami logistycznymi. Prawdopo-
dobnie to nie chwilowe odchylenie - to strukturalna
zmiana, ktéra narasta od kilku lat i ma swoje zrédto
w kilku rownolegtych procesach: regionalizacji tan-
cuchow dostaw, nearshoringu, rozwoju infrastruktury
drogowej oraz rosngcych kosztach operacyjnych

w najwiekszych aglomeracjach.

Dane dobrze ilustruja skale tej zmiany. Wsréd ana-
lizowanych miast sredniej wielkosci tgczny istnie-
jacy zasob powierzchni magazynowej przekracza
pie¢ miliondw metrow kwadratowych. Czes¢ z nich
- z zasobami liczonymi w setkach tysiecy, a nawet

przekraczajgcymi milion metrow kwadratowych

#§y Accolade

- to dzis dojrzate rynki magazynowe z wtasng dyna-
mikg popytu i podazy, porownywalne skalg z niekto-
rymi stolicami regionalnymi w Europie Zachodniej.
To nie s3 juz lokalizacje ,,wschodzace” - to petno-

prawni uczestnicy rynku.

Co napedza te ewolucje? Po pierwsze - infrastruktura.
Rozbudowa sieci drog ekspresowych i autostrad
w ostatniej dekadzie radykalnie zmienita mape
dostepnosci transportowej Polski. Miasta, ktore jesz-
cze niedawno byty oddalone od gtéwnych korytarzy
logistycznych o godzine czy pottorej jazdy, dzis leza
bezposrednio przy weztach komunikacyjnych. Jedne
zyskaty na budowie nowych tras miedzynarodowych,
inne na rozbudowie korytarzy pdtnoc-potudnie czy
bliskosci portéw morskich. Efekt jest ten sam - mapa
atrakcyjnosci logistycznej Polski stata sie znacznie

bardziej rozproszona.

Po drugie - koszty. Stawki czynszéow w gtéwnych hu-
bach logistycznych rosty w ostatnich latach szybciej
niz w lokalizacjach alternatywnych. Jednoczesnie
koszty pracy w najwiekszych aglomeracjach - przy
niskim bezrobociu - staty sie istotnym czynnikiem
wypychajgcym operacje magazynowe i produkcyjne
do miast oferujgcych lepszy stosunek kosztéw do

dostepnosci kadr. Dane z raportéow potwierdzaja,
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Okiem eksperta

ze analizowane miasta oferujg zréznicowany, ale
atrakcyjny rynek pracy - od osrodkdéw z silnym za-
pleczem akademickim i umiarkowanym bezrobociem,
po miasta z dostepem do wyspecjalizowanych kadr
technicznych napedzanych bliskoscig ekosystemow

przemystowych.

Po trzecie - nearshoring. Skracanie tancuchéw do-
staw, przenoszone z teorii do praktyki pod wptywem
zaburzen pandemicznych i napie¢ geopolitycznych,

faworyzuje lokalizacje w Europie Srodkowe;j.

Polska - z kosztami magazynowania i operacji lo-
gistycznych znaczgco nizszymi niz w Europie Za-
chodniej i czasem dostawy do gtéwnych rynkow
zbytu liczonym w dniach zamiast tygodni - jest na-
turalnym beneficjentem tego trendu. Ale korzysci
nie rozktadajg sie rownomiernie. To wtasnie srednie
miasta, oferujgce dostepnosé gruntdw, nizsze koszty

operacyjne i coraz lepsza infrastrukture, czesciej

#§y Accolade
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staja sie pierwszym wyborem dla firm przenoszgcych

produkcje i dystrybucje blizej rynkéw europejskich.

Zmiana geografii rynku jest dobrze widoczna
w danych o aktywnosci budowlanej. W czesci
analizowanych miast trwa intensywna rozbudo-
wa - powierzchnia w budowie stanowi kilkanascie,
a w niektdérych przypadkach nawet kilkadziesigt
procent istniejgcego zasobu. Deweloperzy nie trak-
tujg srednich miast jako eksperymentu - czesto widzg

w nich trwaty kierunek rozwoju.

Jednoczesnie rynek nie rosnie wszedzie jedna-
kowo. Czes$c¢ miast mierzy sie z zerowymi pusto-
stanami i brakiem nowej podazy - to lokalizacje na
wczesnym etapie, z potencjatem, ale wymagajace
impulsu w postaci konkretnego projektu z zainte-
resowanym najemca. Inne zmagajg sie z kilkunasto-
procentowymi pustostanami i wyzwaniem absorpcji
istniejgcej powierzchni, zanim rynek bedzie gotowy
na kolejng fale rozwoju. Sg tez takie, ktére po okresie
intensywnej ekspansji wchodza w faze stabilizacji.
Kazdy z tych rynkéow wymaga indywidualnej anali-
zy - i wtasnie to odrdéznia obecng faze rozwoju od
wczesniejszej, w ktorej wystarczyto sledzi¢ kilka

gtéwnych lokalizacji.

Spodziewamy sie, ze trend decentralizacji rynku
magazynowego bedzie sie pogtebiat. Ograniczona
nowa podaz na poziomie krajowym - najnizsza od
lat - przy jednoczesnym wzroscie popytu tworzy
presje na poszukiwanie nowych lokalizacji. Sred-
nie miasta, ktére zainwestowaty w infrastrukture,
utrzymujg konkurencyjne koszty i oferujg stabilny
rynek pracy, beda przyciggac¢ coraz wiekszg czesc
aktywnosci - zarowno najemcow, jak i deweloperdow.
Geografia rynku magazynowego w Polsce nie wraca
juz do starego modelu jedynie kilku dominujgcych hu-
bow. Nowa mapa jest bardziej rozproszona, bardziej
zréznicowana i dla tych, ktorzy potrafig jg czytac
W ujeciu zarowno krajowym, jak rowniez wojewodz-

kim czy lokalnym.
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SICZECIN

0

POTENCJAL RYNEK DOJRZALOSC
EKONOMICZNY MAGAZYNOWY RYNKU

131 139 10,00

Zachodnia brama logistyczna Polski dla
operacji cross-border i rynku battyckiego.

Szczecin taczy dostep do portéw morskich, bliskosé
aczy epdop Liczba ludnosci (2024) 386 7[]6
rynku niemieckiego oraz rozwinietqa infrastrukture

logistyczna, dzieki czemu jest jednym z kluczowych

os$rodkédw obstugujacych handel miedzynarodowy Liczba podmiotéw
o o ) w sektorze prywatnym ]89
i tanncuchy dostaw w regionie Morza Battyckiego. na 1000 mieszkancow (2024)

Waznga role odgrywa rowniez rozwoj sektora pro-

dukcyjnego, offshore oraz dziatalnosci powigzane Dynamika wzrostu liczby
) . podmiotéw w sektorze 80/0
z gospodarka morska i wymiang handlowa. prywatnym (2020 vs. 2024)

Silng pozycje miasta potwierdza dojrzaty rynek

magazynowy, aktywnos$é najemcéw oraz mozli- Stopa bezrobocia
rejestrowanego (2024) 3,30
wos¢ realizacji duzych projektéw logistycznych

i przemystowych. Potgczenie tych czynnikdw spra-
Przecietne miesieczne

wynagrodzenia brutto, 9045
lokalizacji dla inwestycji logistycznych i produkcyj- PLN (2024)

wia, ze Szczecin pozostaje jedna z najwazniejszych

nych w Polsce.
Istniejgce zasoby

powierzchni magazynowej, 1533 42[]
DLACZEGO TEN RYNEK ZYSKUJE ZNACZENIE? mkw. (2026)

* bezposrednia bliskos¢ rynku niemieckiego,

o ) Powierzchnia magazynowa
+ dostep do portow i kierunkéw skandynawskich, w budowie, mkw. (2026) 39 5[]7

° rosnace znaczenie logistyki cross-border,

« potencjat dla duzych projektow BTS AKtywnosé najemcow

i logistyki kontraktowe;j, (udziat powierzchni wynajetej 7,20/0

L. L . rocznie w podazy) (2026)
* rozwoj sektora offshore i dziatalnosci

przemystowej.

Zrédto: GUS, REDD, obliczenia wtasne na podstawie danych GUS, REDD

) Accolade 9
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RZESZOW

]

POTENCJAL RYNEK DOJRZALOSC
EKONOMICZNY MAGAZYNOWY RYNKU

145 9,30 8,00

Polski lider nearshoringu i nowoczesnej KLUCZOWE WSKAZNIKI
produkcji.

Rzeszdéw nalezy do gtéwnych beneficjentéw zmian

Liczba ludnosci (2024) 198 317
zachodzacych w europejskich taricuchach dostaw.
Region przycigga inwestycje produkcyjne i logistycz-
ne, oferujac rozwiniete kompetencje przemystowe, Liczba podmiotéw
N _ _ w sektorze prywatnym ]76
wykwalifikowane kadry oraz strategiczne potozenie na 1000 mieszkancow (2024)

na osi pétnoc-potudnie Europy.

Dynamika wzrostu liczby
Istotnym atutem miasta jest ekosystem nowocze- podmiotéw w sektorze 190/0

snego przemystu rozwijany wokét Doliny Lotniczej, prywatnym (2020 vs. 2024)

ktory wspiera lokowanie projektdw wymagajacych

zaawansowanych kompetencji technologicznych. Stppa bezrobocia 4 []U
rejestrowanego (2024) y
Pozycje Rzeszowa wzmachiaja rowniez rozwijajacy

sie rynek magazynowy oraz przebieg trasy Via Car-
Przecietne miesieczne
wynagrodzenia brutto, 8680

logistyki, produkcji i inwestycji typu BTS. PLN (2024)

patia, tworzac dobre warunki dla dalszego rozwoju

Istniejgce zasoby
?
DLACZEGO TEN RYNEK ZYSKUJE ZNACZENIE? powierzchni magazynowej, 436 178

mkw. (2026)
 silne zaplecze przemystowe i technologiczne,
* rozwdj sektora lotniczego i nowoczesnego
) Powierzchnia magazynowa
manufacturingu, w budowie, mkw. (2026) 115300

° rosnace znaczenie nearshoringu,

« potencjat dla projektow BTS i dziatalnosci Aktywnosé najemcow

produkeyinej, (udziat powierzchni wynajetej B 70/0
: . ) . rocznie w podazy) (2026) Y
« strategiczne potozenie przy Via Carpatii

i kierunku ukrainskim.

Zrédto: GUS, REDD, obliczenia wtasne na podstawie danych GUS, REDD

) Accolade 10
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BIALYSTOK

N T

POTENCJAL RYNEK DOJRZALOSC
EKONOMICZNY MAGAZYNOWY RYNKU

131 4,28 5,00

Rynek, ktéry nabiera rozpedu.

Biatystok stopniowo umacnia swojg pozycje jako

wazny osrodek gospodarczy Polski Wschodniej,

Liczba ludnosci (2024) 29[] 386
tgczac silne fundamenty ekonomiczne z wcigz roz-
wijajacym sie rynkiem magazynowym. W przeci-
wienstwie do bardziej dojrzatych lokalizacji, oferuje Liczba podmiotéw
] ) o T w sektorze prywatnym 142
inwestorom i przedsigebiorcom mozliwos¢ realizacji na 1000 mieszkancow (2024)
nowych projektéw na rynku, ktéry nie osigqgnat
jeszcze petnego nasycenia. Dynamika wzrostu liczby
podmiotéw w sektorze 140/0

Potencjat miasta wspierajg korzystna sytuacja gospo- prywatnym (2020 vs. 2024)

darcza oraz silny rynek pracy, tworzgc dobre warunki

dla rozwoju dziatalnosci logistycznej i przemysto- Stopa bezrobocia
rejestrowanego (2024) 5,[]0
wej. Jednoczesnie rosngca aktywnosc¢ inwestycyjna

i rozw@j infrastruktury magazynowej wskazuja, ze
Przecietne miesieczne

wynagrodzenia brutto, 8282
rakterze regionalnym do lokalizacji odgrywajacej PLN (2024)

Biatystok stopniowo przechodzi od rynku o cha-

coraz wieksza role we wschodniej Polsce.
Istniejgce zasoby
powierzchni magazynowej, 78 T|3

DLACZEGO TEN RYNEK ZYSKUJE ZNACZENIE? mkw. (2026)

* najwiekszy osrodek gospodarczy Polski

, . Powierzchnia magazynowa
Beliccue e icElics w budowie, mkw. (2026) 33817

« relatywnie nizsza konkurencja o pracownika,

« konkurencyjne koszty prowadzenia dziatalnosci, AKtywnosé najemcow

- rozwdj Via Carpatii i infrastruktury drogowej, (udziat powierzchni wynajetej 3 90/0
. i rocznie w podazy) (2026) Z
« potencjat dalszego rozwoju rynku

magazynowego i dystrybucyjnego.
Zrédto: GUS, REDD, obliczenia wtasne na podstawie danych GUS, REDD
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ZIELONA GORA

POTENCJAL RYNEK DOJRZALOSC
EKONOMICZNY MAGAZYNOWY RYNKU

6,48 0,04 5,00

Zaplecze produkcyjne i eksportowe
zachodniej Polski.

Bliskos$¢ rynku niemieckiego sprawia, ze Zielona

Liczba ludnosci (2024) 138 869
Godra od lat rozwija sie jako wazny osrodek dziatal-
nosci produkcyjnej i eksportowej, poprzez inwesty-
cje w przemyst motoryzacyjny, elektromaszynowy Liczba podmiotéw
. _ . . o w sektorze prywatnym 177
i spozywczy. Region przycigga przedsiebiorstwa na 1000 mieszkancéw (2024)
poszukujgce lokalizacji zapewniajgcej sprawng
obstuge rynkdw Europy Zachodniej oraz konkuren- Dynamika wzrostu liczby
: i ) S podmiotéw w sektorze 140/0
Ccyjne warunki prOWadZen|a dziatalnosci. prywatnym (2020 VS. 2024)
Silna baza przemystowa generuje popyt na ustugi
logistyczne i rozwdj nowoczesnej infrastruktury St_Opa bezrobocia 2 90
rejestrowanego (2024) y

magazynowej, wspierajgc obstuge tanncuchdéw do-

staw oraz dziatalnos$¢ eksportowa. Dostepnosc te-
Przecietne miesieczne

wynagrodzenia brutto, 8680
projektow tworza dobre warunki dla dalszego roz- PLN (2024)

rendow inwestycyjnych i mozliwos¢ realizacji nowych

woju funkcji produkcyjnych i logistycznych regionu.
Istniejgce zasoby
powierzchni magazynowej, 598132

DLACZEGO TEN RYNEK ZYSKUJE ZNACZENIE? mkw. (2026)

* bliskos¢ rynku niemieckiego i zachodnich

. , Powierzchnia magazynowa
kierunkow eksportowych, w budowie, mkw. (2026) 10000

* rozwiniete zaplecze przemystowe regionu,

* rosnace znaczenie dziatalnosci cross-border, AKtywnosé najemcow

« konkurencyjne koszty prowadzenia dziatalnosci, (udziat powierzchni wynajetej 1[],20/0

: . ) X rocznie w podazy) (2026)
* potencjat dla rozwoju projektéw przemystowych

i logistycznych.

Zrédto: GUS, REDD, obliczenia wtasne na podstawie danych GUS, REDD
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LUBLIN

# o

POTENCJAL RYNEK DOJRZALOSC
EKONOMICZNY MAGAZYNOWY RYNKU

1,38 17 8,00

Potencjat gospodarczy tworzacy prze-
strzen dla dalszego rozwoju logistyki

Lublin jest jednym z najwazniejszych osrodkoéw go- ) )
Liczba ludnosci (2024) 328 3[]5
spodarczych Polski Wschodniej, dysponujgc duzym

rynkiem pracy, silnym zapleczem akademickim oraz

zréznicowanga struktura gospodarcza. Czynniki te Liczba podmiotow
N .. . w sektorze prywatnym 158
od lat wspierajg rozwoj ustug, produkcji i nowocze- na 1000 mieszkancow (2024)

snego biznesu.

Dynamika wzrostu liczby
Na tle innych miast wyrdznia go wysoki potencjat podmiotéw w sektorze 130/0

ekonomiczny przy relatywnie mniejszej skali ryn- prywatnym (2020 vs. 2024)

ku magazynowego. Oznacza to, ze gospodarczy

rozwdj miasta wcigz tworzy przestrzen dla nowych Stppa bezrobocia 4 UU
rejestrowanego (2024) y
inwestycji logistycznych i przemystowych. Dodat-

kowym atutem jest poprawiajgca sie dostepnosé
Przecietne miesieczne
wynagrodzenia brutto, 8507

Lublina dla przedsiebiorstw rozwijajacych dziatalnoé¢ PLN (2024)

transportowa regionu, wzmacniajgca atrakcyjnosc¢

we wschodniej czesci kraju.
Istniejgce zasoby
powierzchni magazynowej, 548 449

DLACZEGO TEN RYNEK ZYSKUJE ZNACZENIE? mkw. (2026)

* najwieksze zaplecze akademickie Polski

. Powierzchnia magazynowa
wschiodnie), w budowie, mkw. (2026) -

e duzy i zréznicowany rynek pracy,

* rozwdj infrastruktury drogowej i Via Carpatii, AKtywnosé najemcow

- potencjat dla regionalnej logistyki i dystrybucji, (udziat powierzchni wynajetej 3 60/0
. ) rocznie w podazy) (2026) Y
* mozliwos¢ dalszego rozwoju rynku

magazynowego i operacji ustugowych.

Zrédto: GUS, REDD, obliczenia wtasne na podstawie danych GUS, REDD
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BYDGOSZCL

DOJRZALOSC
EKONOMICZNY MAGAZYNOWY RYNKU

9,8 3,95 9,00

POTENCJAL RYNEK

Stabilne fundamenty dla rozwoju biznesu
i logistyki.

Bydgoszcz opiera swéj rozwdj na zréznicowanej
strukturze gospodarczej oraz stabilnym rynku pra-
cy, wspierajacych dziatalnosc¢ przemystowaq, ustugo-
w3 i logistyczna. Region rozwija silne specjalizacje
w przemysle chemicznym, narzedziowym, elek-
trotechnicznym oraz przetwdrstwie spozywczym.
Wieloletnia obecnosc¢ przedsiebiorstw i inwestorow
przetozyta sie na wyksztatcenie dojrzatego otoczenia

biznesowego oraz rozwdj lokalnej infrastruktury.

Na tle innych miast wyrdznia jg wysoki stopien doj-
rzatosci rynku, odzwierciedlajacy doswiadczenie
lokalnego biznesu oraz ugruntowang pozycje go-
spodarczg regionu. Centralne potozenie w pétnocnej
Polsce i dobre potgczenia transportowe wspierajg
dalszy rozwdj funkcji logistycznych i produkcyjnych,
czynigc Bydgoszcz stabilng lokalizacjg dla nowych

inwestycji.

DLACZEGO TEN RYNEK ZYSKUJE ZNACZENIE?

* rozwiniete zaplecze przemystowe i produkcyjne,
« wysoka dojrzatosc rynku regionalnego,

« dobre potozenie dla dziatalnosci dystrybucyjnej,
* konkurencyjne koszty wzgledem najwiekszych

hubdw.

KLUCZOWE WSKAZNIKI

Liczba ludnosci (2024)

LIPIEC 2026

324043

Liczba podmiotdéw
w sektorze prywatnym

na 1000 mieszkancow (2024)

139

Dynamika wzrostu liczby
podmiotow w sektorze

prywatnym (2020 vs. 2024)

5%

Stopa bezrobocia
rejestrowanego (2024)

4,00

Przecietne miesieczne
wynagrodzenia brutto,
PLN (2024)

8448

Istniejgce zasoby
powierzchni magazynowej,
mkw. (2026)

791092

Powierzchnia magazynowa
w budowie, mkw. (2026)

Aktywnos¢ najemcow

(udziat powierzchni wynajetej

rocznie w podazy) (2026)

3,9%

Zrédto: GUS, REDD, obliczenia wtasne na podstawie danych GUS, REDD
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OPOLE

POTENCJAL RYNEK DOJRZALOSC
EKONOMICZNY MAGAZYNOWY RYNKU

9,96 493 6,00

Dostep do silnych rynkéw i wykwalifiko-
wanych kadr.

Opole korzysta z potozenia w jednym z najaktyw-

Liczba ludnosci (2024) ]25492
niejszych gospodarczo obszardéw kraju, zapewniajac
przedsiebiorstwom dostep do rozwinietych rynkéw,
wykwalifikowanych pracownikéw oraz dobrze roz- Liczba podmiotow
S . . w sektorze prywatnym 183
winietej infrastruktury transportowej. Potgczenie na 1000 mieszkancow (2024)
tych czynnikdw sprzyja rozwojowi dziatalnosci pro-
dukcyjnej, ustugowej i logistycznej. Dynamika wzrostu liczby
podmiotow w sektorze 90/0

Zréznicowana gospodarka regionu oraz rozwinieta prywatnym (2020 vs. 2024)

baza przemystowa tworza stabilne warunki dla

lokowania nowych przedsiewzieé. Jednoczesnie Stopa bezrobocia 2 gﬂ
] ] ] o . rejestrowanego (2024) v
powigzania gospodarcze z otaczajgcymi osrodkami

wzmacniajg role Opola jako lokalizacji wspierajgcej

Przecietne miesieczne

wynagrodzenia brutto, 8564
PLN (2024)

rozwoj biznesu w potudniowo-zachodniej Polsce.

DLACZEGO TEN RYNEK ZYSKUJE ZNACZENIE?

Istniejgce zasoby

- silne zaplecze przemystowe regionu, powierzchni magazynowej, 291 844
) mkw. (2026)
* potozenie pomiedzy Wroctawiem, Slgskiem
i Niemcami,
L - o Powierzchnia magazynowa
* rozwQj dziatalnosci produkcyjnej w budowie, mkw. (2026) 14 3[]0

i manufacturingowej,

« konkurencyjne koszty prowadzenia dziatalnosci AKtywnos¢ najemcéw

wzgledem najwiekszych rynkdow regionu, (udziat powierzchni wynajetej 12,20/0

) ) . . . . i rocznie w podazy) (2026)
« potencjat dla regionalnej logistyki i projektow

przemystowych.

Zrédto: GUS, REDD, obliczenia wtasne na podstawie danych GUS, REDD
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KIELCE

POTENCJAL RYNEK DOJRZALOSC
EKONOMICZNY MAGAZYNOWY RYNKU

6,40 2,92 5,00

Naturalny punkt dystrybucyjny potu-
dniowo-centralnej Polski.

Kielce taczg korzystne potozenie komunikacyjne

Liczba ludnosci (2024) 180 537
z rozwinieta baza przemystowaq, od lat opartg m.in.
na sektorze materiatéw budowlanych, metalowym,
maszynowym i spozywczym. Zréznicowana struktura Liczba podmiotéw
_ _ . w sektorze prywatnym 7
gospodarcza regionu tworzy stabilny popyt na ustugi na 1000 mieszkancow (2024)
logistyczne oraz dziatalnos¢ wspierajgca produkcje
i dystrybucje. Dynamika wzrostu liczby
podmiotéw w sektorze 80/0

Istotna role odgrywa réwniez potozenie miasta, prywatnym (2020 vs. 2024)

umozliwiajgce sprawng obstuge kilku waznych rynkow

regionalnych. Potaczenie zaplecza przemystowego Stopa bezrobocia
rejestrowanego (2024) 4,50
z funkcja dystrybucyjna sprawia, ze Kielce pozostaja

atrakcyjng lokalizacja dla przedsiebiorstw rozwijajg-

Przecietne miesieczne

wynagrodzenia brutto, 8213
PLN (2024)

cych dziatalnos¢ w potudniowo-centralnej Polsce.

DLACZEGO TEN RYNEK ZYSKUJE ZNACZENIE?
Istniejgce zasoby

- centralne potozenie wspierajace logistyke powierzchni magazynowe, 143 592
mkw. (2026)

regionalna,

* rozwiniete zaplecze przemystowe i produkcyjne,
) ) o Powierzchnia magazynowa
* silna pozycja sektora materiatow budowlanych w budowie, mkw. (2026) -

i przetworstwa,

« konkurencyjne koszty operacyjne AKtywnosé najemcow

i dostepnos¢ gruntéw, (udziat powierzchni wynajetej B 60/0
o N ) rocznie w podazy) (2026) v
* rozwdj infrastruktury drogowej i potgczen

regionalnych.

Zrédto: GUS, REDD, obliczenia wtasne na podstawie danych GUS, REDD
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BIELSKO-BIALA

N T

POTENCJAL RYNEK DOJRZALOSC
EKONOMICZNY MAGAZYNOWY RYNKU

6,34 1,99 6,00

Kompetencje przemystowe wspierajgce KLUCZOWE WSKAZNIKI
rozwoj nhowoczesnego biznesu.

Bielsko-Biata od lat nalezy do najwazniejszych

Liczba ludnosci (2024) 164 318
osrodkéw przemystowych potudniowej Polski, roz-
wijajac specjalizacje m.in. w sektorze motoryzacyj-
nym, maszynowym i elektrotechnicznym. Silna baza Liczba podmiotow
_ - w sektorze prywatnym 1/4
produkcyjna oraz wykwalifikowane kadry tworza na 1000 mieszkancow (2024)
korzystne warunki dla dziatalnosci wymagajgcej
zaawansowanych kompetencji technicznych. Dynamika wzrostu liczby
podmiotéw w sektorze 1[]0/0

Istotng role odgrywa réwniez rozwinieta sieé lokal- prywatnym (2020 vs. 2024)

nych dostawcow i kooperantéw, wspierajgca funk-

cjonowanie taricuchdéw dostaw oraz rozwoj nowych Stppa bezrobocia 210
rejestrowanego (2024) y
przedsiewziec¢ przemystowych. Potozenie miasta

w poblizu granic z Czechami i Stowacjg dodatkowo
Przecietne miesieczne

wynagrodzenia brutto, 819]
go i biznesowego w Europie Srodkowej. PLN (2024)

wzmachia jego znaczenie jako osrodka produkcyjne-

Istniejgce zasoby
?
DLACZEGO TEN RYNEK ZYSKUJE ZNACZENIE? powierzchni magazynowej, 826 291

mkw. (2026)
« silne tradycje przemystowe i manufacturingowe,

* rozwiniety sektor automotive i produkcji
Powierzchnia magazynowa

komponentow, w budowie, mkw. (2026) -
« dostep do wykwalifikowanych pracownikdéw

technicznych, Aktywno$¢ najemcow

« blisko$¢ Czech, Stowacji i aglomeracji $laskiej, (udziat powierzchni wynajetej 3 60/0
. . o rocznie w podazy) (2026) Y
« zaplecze dla dziatalnosci produkcyjnej

i regionalnej logistyki.

Zrédto: GUS, REDD, obliczenia wtasne na podstawie danych GUS, REDD
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KOSZALIN

POTENCJAL RYNEK DOJRZALOSC
EKONOMICZNY MAGAZYNOWY RYNKU

6,08 3,60 2,00

Regionalne zaplecze dla biznesu i logistyki.

Koszalin petni funkcje jednego z najwazniejszych

osrodkéw gospodarczych Pomorza Srodkowego,

Liczba ludnosci (2024) 1[]5 263
wspierajgc rozwoj przemystu, handlu i ustug w tej
czesci kraju. Region opiera sie m.in. na sektorze
drzewnym, meblarskim, spozywczym i elektromaszy- Liczba podmiotéw
) . o w sektorze prywatnym ]75
nowym, ktore generuja popyt na ustugi logistyczne na 1000 mieszkancow (2024)

i dziatalnos¢ wspierajaca produkcje.

Dynamika wzrostu liczby
Choc¢ skala lokalnego rynku magazynowego pozostaje podmiotdw w sektorze 70/0

mniejsza niz w najwiekszych osrodkach logistycznych, prywatnym (2020 vs. 2024)

gospodarcza rola miasta oraz obstuga potrzeb

regionalnych tworza stabilne podstawy dla rozwoju Stopa bezrobocia
rejestrowanego (2024) 4,60
biznesu. Potaczenie lokalnego potencjatu z funkcjg

dystrybucyjng sprawia, ze Koszalin pozostaje waz-
Przecietne miesieczne
wynagrodzenia brutto, 7872

na obszarze Pomorza Srodkowego. PLN (2024)

nym osrodkiem dla przedsiebiorstw dziatajgcych

Istniejgce zasoby
?
DLACZEGO TEN RYNEK ZYSKUJE ZNACZENIE? powierzchni magazynowej, 58138

mkw. (2026)
* potozenie pomiedzy Szczecinem a Trojmiastem,

* rozwdj trasy S6 i poprawa dostepnosci regionu,
. . Powierzchnia magazynowa
« zaplecze operacyjne dla Pomorza Srodkowego, w budowie, mkw. (2026) =

« konkurencyjne koszty wzgledem najwiekszych

rynkéw poétnocy, Aktywnosé najemcow

» potencjat dalszego rozwoju regionalnej logistyki (udziat powierzchni wynajetej 15 50/0
. . /4
) . rocznie w podazy) (2026)
i dystrybuciji.

Zrédto: GUS, REDD, obliczenia wtasne na podstawie danych GUS, REDD
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KOMENTARL

- Jakub Leszezynski

Jakub Leszczynski

Transaction Director
Accolade

LIPIEC 2026

Polski rynek nieruchomosci logistycznych i przemystowych staje sie coraz bardziej
zréznicowany, a decyzje inwestycyjne coraz czesciej wykraczajq poza najwieksze

huby magazynowe.

Potwierdza to réwniez raport ,Beyond the Hubs”,
z ktérego wynika, ze o atrakcyjnosci danej lokalizacji
decyduje dzis nie tyle wielkos¢ istniejgcego rynku, ale
przede wszystkim trwatosc¢ lokalnych fundamentow
gospodarczych iich zdolnos¢ do generowania dtugo-
terminowego popytu na nowoczesne powierzchnie

logistyczne i przemystowe.

Dlatego coraz wiekszg uwage przyciggaja miasta
regionalne, ktérych rozwdj opiera sie na konkretnych
specjalizacjach gospodarczych - produkcji, handlu
miedzynarodowym czy regionalnych tancuchach
dostaw. Zestawienie analizowanych w raporcie lo-
kalizacji dobrze pokazuje, jak rozne s3 to profile: od
Szczecina, taczgcego funkcje portowa z logistyka
cross-border i bliskoscig rynku niemieckiego, przez
Rzeszdw rozwijajacy zaawansowang produkcje wo-
kot ekosystemu Doliny Lotniczej i nearshoring-u,
po osrodki Polski Wschodniej, takie jak Lublin czy
Biatystok, oraz silne regionalnie rynki produkcyjno-
-dystrybucyjne, jak Bydgoszcz, Opole czy Zielona
Gora. To wtasnie lokalna gospodarka w duzej mierze
decyduje o atrakcyjnosci inwestycyjnej danego
rynku oraz jego potencjale do budowania stabilnych

aktywow w dtugim terminie.

#§y Accolade

Dobrym przyktadem s3 inwestycje realizowane przez
Accolade m.in. w Rzeszowie czy Kielcach - obu lo-
kalizacjach uwzglednionych w rankingu. W kazdym
Z nich istotne znaczenie miaty nie tylko parametry
rynku magazynowego, ale réwniez rozwdj lokalnego
przemystu, potencjat gospodarczy regionu oraz
mozliwos¢ wspodtpracy z przedsiebiorstwami prowa-
dzacymi dziatalnos¢ operacyjna poza najwiekszymi

centrami logistycznymi.

Z perspektywy rynku kapitatowego takie projekty
coraz czesciej przyciggajg zainteresowanie zaréowno
instytucji finansujacych, jak i inwestoréow poszukujg-
cych aktywow opartych na stabilnych fundamentach
realnej gospodarki. Widac to rowniez w samej aktyw-
nosci transakcyjnej - rosnie liczba projektéw z miast
regionalnych, ktére stajg sie przedmiotem transakcji
na polskim rynku. Choc¢ skala pojedynczych aktywow
pozostaje inna niz w najwiekszych hubach, segment
ten wyraznie nabiera tempa i staje sie coraz bardziej
rozpoznawalnym produktem inwestycyjnym. Wpisuje
sie to w szerszy obraz rynku, na ktérym juz ponad
potowa wolumenu inwestycyjnego w segmencie ma-
gazynowym przypada na lokalizacje poza gtownymi

hubami logistycznymi.
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Komentarz - Jakub Leszczyiski

Produkcja, logistyka i regionalne tancuchy dostaw
tworzga przewidywalne zrodta popytu, ktére wspieraja

dtugoterminowag wartos¢ nieruchomosci.

W kolejnych latach mozna oczekiwac¢ dalszego wzro-
stu znaczenia inwestycji realizowanych w miastach
regionalnych. Tam, gdzie rozwdj rynku wspierany
jest przez silne zaplecze gospodarcze, specjalizacje
przemystowe i poprawe infrastruktury, powstaja
warunki do budowy trwatych i atrakcyjnych produk-
téw inwestycyjnych - coraz czesciej znajdujacych
nabywcow réwniez wsrod inwestorow zagranicznych

i instytucjonalnych.

#§y Accolade

LIPIEC 2026
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Michael Page

RYNEK PRACY

- Okiem Ekspertow

LIPIEC 2026 |

Polski rynek pracy wszedt w 2026 rok z bardzo niska
rezerwa kadrowa. Wedtug danych Ministerstwa Rodziny,
Pracy i Polityki Spotecznej stopa bezrobocia rejestro-
wanego ha koniec 2025 roku wyniosta 5,7%, a bez pracy
pozostawato 888,6 tys. osdb. Rdbwnoczesnie presja zwia-
zana z wynagrodzeniami pozostaje wysoka - wedtug GUS
przecietne wynagrodzenie w pierwszym kwartale 2026
roku wyniosto 9 562,88 zt, a w sektorze przedsiebiorstw
bez wyptat nagréod z zysku - 9 278,08 zt. Prog kosztowy
pracy nadal przesuwa sie w gére, réwniez poza najwiek-

szymi aglomeracjami.

Dla inwestorow przemystowych i logistycznych ozna-
cza to fundamentalng zmiane w ocenie lokalizacji.
Koszty zakupu gruntdw, czynsze, energia i Srednie wy-
nagrodzenia pozostajg waznymi parametrami analizy,
ale nie przesgdzaja juz samodzielnie o atrakcyjnosci
inwestycyjnej miasta. Coraz wieksze znaczenie ma
zdolnos¢ lokalnego rynku pracy do tworzenia i utrzy-
mania stabilnych miejsc pracy - zaréwno na poziomie
operacyjnym, jak i technicznym oraz menedzerskim.
Z tej perspektywy wynagrodzenia stajg sie jednym ze

wskaznikow realnej wykonalnosci inwestycji.

Miasta regionalne przestajq by¢ dodatkiem do naj-
wiekszych hubow - coraz czesciej sg analizowane jako
samodzielne lokalizacje inwestycyjne. Zmiana nie wy-
nika wytacznie z poszukiwania nizszych stawek, lecz
z faktu, ze najwieksze rynki sg juz bardzo nasycone,
a inwestorzy potrzebuja wiekszej przewidywalnosci

operacyjnej.

#y Accolade

. Najwieksze aglomeracje przemystowe i logistyczne
w Polsce osiggnety juz bardzo wysoki poziom nasy-
cenia inwestycyjnego. Coraz trudniej jest tam pozy-
skiwac pracownikow, rozwijac¢ nowe operacje oraz
utrzymywac konkurencyjnosc¢ kosztowg. W efekcie
inwestorzy coraz czesciej kieruja uwage w strone miast
regionalnych, ktore nadal oferujg dostepnosc terenow
inwestycyjnych, mozliwosc¢ rozbudowy infrastruktury
oraz wiekszg elastycznosc¢ operacyjna” - podkresla

Piotr Sulerzycki, Partner, Page Executive.

Nie oznacza to jednak powrotu do prostego po-
dziatu na ,,tansze regiony” i ,,drozsze aglomeracje”
- taki model przestaje dziatac¢. Réznice wynagrodzen
miedzy hubami a miastami regionalnymi stopniowo
sie zmniejszajg, a o atrakcyjnosci inwestycji coraz
czesciej decyduje gtebokosc¢ lokalnego rynku pracy,
dostepnoscé kadry technicznej, mozliwos¢ relokacji

v
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menedzerdw, transport pracowniczy, dostepnosc

mieszkan i jakos¢ zycia w regionie.

LJeszcze kilka lat temu przewaga najwiekszych aglo-
meracji byta bardzo wyrazna zarowno pod wzgle-
dem wynagrodzen, jak i koncentracji kompetencji
technicznych. Dzis te roznice zaczynajg sie zacierac,
a inwestorzy coraz czesciej analizujg nie tylko poziom
wynagrodzen, ale rowniez mozliwosc¢ dtugotermino-
wego skalowania operacji w miastach regionalnych”
- wskazuje Krzysztof Tuszyriski, Head of Business

Development, Michael Page.

podazy pracy, mobilnosci kandydatow i zdolnosci

regionu do absorpcji kolejnych inwestycji.

Najwieksze wyzwania rekrutacyjne w sektorze doty-
czg operatordw produkcji, magazynierow, kierowcow,
automatykow, elektrykow, operatorow CNC, spawaczy
i specjalistow utrzymania ruchu. Deficyt tych kompe-
tencji nie dotyczy juz wytgcznie najwiekszych hubow
- nowa inwestycja w srednim miescie potrafi bardzo

szybko podniesc lokalng konkurencje o kandydatow.

Dziesie¢ analizowanych lokalizacji - Biatystok,
Bielsko-Biata, Bydgoszcz, Kielce, Koszalin, Lublin,
Opole, Rzeszdéw, Szczecin i Zielona Gdéra - dobrze
pokazuje, ze potencjat regionalnej Polski nie jest
jednorodny. Biatystok, Kielce, Lublin i Koszalin sg
szczegodlnie interesujgce dla inwestorow szukajacych
dostepnosci pracownikow operacyjnych i przewidy-
walnych kosztow pracy. Bielsko-Biata i Rzeszéow wy-
rozniaja sie silniejszymi kompetencjami technicznymi,
bardziej odpowiednimi dla zaawansowanej produkcji
i inzynierii. Bydgoszcz, Szczecin, Opole i Zielona Godra
maja mocny profil logistyczny i dystrybucyjny, choc¢

Z Wyrazniejszg presja ptacowa.

Witasciwa ocena kazdej z tych lokalizacji wymaga ana-

lizy nie tylko obecnych stawek, ale rowniez przysztej

#y Accolade

., Problem dostepnosci specjalistow technicznych
coraz rzadziej dotyczy wytacznie najwiekszych aglo-
meracji, poniewaz nowe inwestycje bardzo szybko
wptywaja rowniez na lokalne rynki pracy w miastach
regionalnych” - zauwaza Krzysztof Tuszynriski, Head

of Business Development, Michael Page.

Odpowiedzig na ograniczong podaz kompetencji sq
trzy rownolegte strategie: relokacja specjalistéw,
rozwaj infrastruktury wokét nowych lokalizacji oraz
automatyzacja. Ograniczona lokalna podaz mene-
dzerow nie musi przekreslac inwestycji w srednim
miescie - pod warunkiem, ze region oferuje akcepto-
walne warunki zycia, dostep do mieszkan i sensowng

logistyke pracy.
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~Rynek pracy dla obiektow magazynowych i pro-
dukcyjnych coraz mocniej opiera sie na mobilnosci
kandydatow. Coraz wiecej procesow rekrutacyjnych
wymaga dzis relokacji specjalistow, menedzerow
oraz pracownikow technicznych miedzy regionami
kraju” - dodaje Ewa Tomaszewicz, Executive Manager,

Michael Page.

Réwnolegle rosnie znaczenie infrastruktury trans-
portowej. Nowe trasy ekspresowe i rozwoj regional-
nych korytarzy logistycznych zmieniajg atrakcyjnosc¢
lokalizacji, ktore jeszcze kilka lat temu mogty byc¢
uznawane za mniej oczywiste - dotyczy to szczegdlnie

Koszalina, Bydgoszczy, Lublina, Opola i Rzeszowa.

. Przysztosc rynku magazynowego i produkcyjne-
go w Polsce bedzie bardzo silnie zwigzana z roz-
wojem infrastruktury transportowej” - mowi Jakub
Swiderski, Senior Executive Manager, Michael Page
i podkresla, Ze miasta, ktore jeszcze kilka lat temu
pozostawaty poza gtownymi szlakami logistycznymi,
zaczynajg przyciggac uwage inwestorow dzieki po-

prawie chocby dostepnosci transportowe;.

#y Accolade

LIPIEC 2026 |

Michael Page

Kolejny kluczowy czynnik to automatyzacja. Prze-
staje ona by¢ wytacznie narzedziem efektywnosci
- staje sie odpowiedzig na brak ludzi i presje ptacowa.
W najblizszych latach przewage beda budowac te
lokalizacje, w ktorych inwestorzy potgczg dostepnosc
ludzi z technologia, szkoleniami i dtugoterminowg

strategig utrzymania pracownikow.
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SZCZECIN

Port, logistyka, offshore i konkurencja
Z rynkiem niemieckim

Szczecin nalezy do kluczowych osrodkéw logistycz-
nych pétnocno-zachodniej Polski. Jego znaczenie
wynika z potaczenia funkcji portowej, bliskosci rynku
niemieckiego, rozwijajgcego sie zaplecza magazyno-
wego oraz potencjatu zwigzanego z offshore i obstugg
tancuchow dostaw w regionie Morza Battyckiego.
To lokalizacja, ktdora dobrze odpowiada na potrzeby
firm szukajgcych dostepu zaréwno do rynku krajo-

wego, jak i do Europy Zachodniej oraz Skandynawii.

Marta Kozak, Senior Executive Manager, Michael
Page podkresla, Zze Szczecin wyrdznia sie skalg rynku
i doswiadczeniem lokalnych specjalistow. ,, Sposrod
analizowanych lokalizacji, Szczecin ma jeden z naj-
wiekszych potencjatow. To duzy rynek, z prawie 400
tysigcami mieszkaricow, rozbudowanym sektorem
przemystowym oraz znaczng liczbg doswiadczo-
nych pracownikow magazynowych i produkcyjnych.
Jednoczesnie wieksza liczba pracodawcow oznacza
silniejszg konkurencje o kandydatow | wyzsze ocze-

kiwania ptacowe” - zaznacza ekspertka.

STANOWISKO
Operator produkcji
Magazynier UDT
Operator CNC
Automatyk

Kierownik produkcji

#§y Accolade

Istothym argumentem pozostaje rowniez atrakcyj-
nosc¢ relokacyjna Pomorza Zachodniego. Region
moze przyciggac specjalistow i menedzerow jako
miejsce do zycia, szczegdlnie w przypadku osob szu-
kajacych duzego rynku pracy, ale mniej obcigzajgcego
otoczenia niz najwieksze aglomeracje. Najwiekszym
wyzwaniem dla inwestorow jest natomiast konku-
rencja z rynkiem niemieckim. Czes¢ pracownikow
operacyjnych moze wybierac¢ zatrudnienie po drugiej
stronie granicy, co ogranicza lokalng dostepnosc¢

kandydatéw i podnosi oczekiwania ptacowe.

WYNAGRODZENIE BRUTTO/M-

6 500 - 8 200 PLN

6 800 - 9 000 PLN

8 500 -12 000 PLN
12 000 - 18 000 PLN

20 000 - 38 000 PLN
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RZESZOW

Strategiczny hub logistyki
i zaawansowanej produkcji

Rzeszéw buduje swojg pozycje dzieki kompeten-
cjom technicznym, silnemu zapleczu przemystu
lotniczego oraz rosngcemu znaczeniu logistycznemu
Polski potudniowo-wschodniej. Po 2022 roku rola
miasta dodatkowo wzrosta ze wzgledu na sytuacje
geopolityczng oraz obstuge przeptywow w kierunku

wschodnim.

Jak podkresia Krzysztof Tuszynski, Head of Busi-
ness Development, Michael Page, Rzeszow coraz
czesciej pojawia sie w analizach lokalizacyjnych firm
poszukujacych zaplecza dla projektow technicznych,
logistycznych i specjalistycznych. ,,Z racji sytuacji
geopolitycznej zwigzanej z Ukraing stat sie strate-
gicznym hubem logistycznym, a wiele firm zaczyna
sie nad nim zastanawiac. Widac tez, ze Rzeszow
zaczyna przyciggac mniejsze huby IT i projekty spe-

cjalistyczne” - zaznacza ekspert.

STANOWISKO
Operator produkcji
Magazynier UDT
Operator CNC
Automatyk

Kierownik produkcji

#§y Accolade
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Michael Page

Miasto jest doskonatym miejscem dla inwestycji
wymagajgcych kompetencji technicznych, pro-
dukcji precyzyjnej i zaawansowanych proceséw
przemystowych. Najwiekszym wyzwaniem pozostaje
konkurencja o inzynieréw, automatykow i specja-
listow utrzymania ruchu. W kolejnych latach mia-
sto moze byc¢ jednym z kluczowych beneficjentow
inwestycji zwigzanych z bezpieczenstwem, logistykg
strategiczng oraz obstugg przeptywodw towarowych
i infrastrukturalnych w relacjach z Ukraing oraz rynkami

Europy Wschodniej.

WYNAGRODZENIE BRUTT-

6 000 - 7500 PLN
6 200 - 8 000 PLN
8 000 - 11 500 PLN
11000 - 17 000 PLN

22 000 - 40 000 PLN
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BIALYSTOK

Polska Wschodnia nadal oferuje skale
operacyjna

Biatystok pozostaje jednym z najwiekszych i najbar-
dziej stabilnych rynkow pracy Polski Wschodniej.
Wyrodznia sie relatywnie wiekszg dostepnoscia pra-
cownikow operacyjnych oraz umiarkowang presja
ptacowa - co czyni go atrakcyjnym dla inwestorow
budujgcych wieksze operacje produkcyjne przy

przewidywalnych kosztach zatrudnienia.

Kluczowe jest tu rozréznienie rodzaju inwestycji:
produkcja i logistyka maja w Biatymstoku znacznie
wieksze uzasadnienie niz zaawansowane funkcje

ustugowe.

Biatystok nalezy analizowa¢ przez pryzmat dzia-
talnosci operacyjnej: produkcji, montazu, maga-
zynowania i prostszych proceséw logistycznych.
Przy stanowiskach specjalistycznych - automatykow,
operatorow CNC, specjalistow utrzymania ruchu
- konieczne bedzie budowanie kompetencji wewnatrz

organizacji lub wspieranie sie relokacja.

To lokalizacja dla firm gotowych inwestowac¢ w kom-
petencje w dtuzszym horyzoncie, nie dla tych szukajg-
cych gotowego zasobu technicznego od pierwszego

dnia.

STANOWISKO
Operator produkcji
Magazynier UDT
Operator CNC
Automatyk

Kierownik produkcji

#§y Accolade

LIPIEC 2026 |

Michael Page

Stawki potwierdzajg przewage kosztowg Biategostoku
wobec zachodnich i potudniowych lokalizacji - szcze-
gdlnie widoczng przy rolach operacyjnych. Réznica
maleje przy stanowiskach technicznych, co wpisuje

sie w ogdlnopolski trend deficytu kompetencji.

WYNAGRODZENIE BRUTT-

5500 -6 800 PLN
5800 -7 500 PLN
7 000 -9 500 PLN
9 000 -14 OO0 PLN

16 000 - 28 000 PLN
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ZIELONA GORA

Zachodni korytarz logistyczny i rynek
wymagajacy dobrej retencji

Zielona Gora nie konkuruje skalg ze Szczecinem ani
intensywnoscia inwestycji z Opolem, ale wtasnie
dlatego moze byc¢ interesujgca dla czesci inwesto-
row. To rynek bardziej selektywny, mniej nasycony
konkurencja o pracownikéw, a jednoczesnie dobrze
potozony wobec zachodnich korytarzy transpor-
towych. Dla firm planujgcych logistyke regionalna,
dystrybucje w kierunku Niemiec lub produkcje ob-
stugujaca zachodnie tanncuchy dostaw moze byc
lokalizacja taczaca dostep do rynku niemieckiego

Z nizszg presjg niz w wiekszych osrodkach.

Zielona Gora wyroznia sie jako lokalizacja tgczgca
dostep do rynku niemieckiego z potencjatem dla logi-
styki i produkcji. ,,To rynek mniejszy niz Szczecin, ale
tez mniej nasycony bezposredniag konkurencja miedzy
pracodawcami. Wyzwaniem pozostaje wieksze roz-
proszenie firm w regionie, dlatego inwestorzy muszg
bardzo dobrze zaplanowacd lokalizacje zaktaddw,
transport pracowniczy i organizacje ich dojazdow
do pracy” - zaznacza Marta Kozak, Senior Executive

Manager, Michael Page.

STANOWISKO
Operator produkcji
Magazynier UDT
Operator CNC
Automatyk

Kierownik produkcji

#§y Accolade

LIPIEC 2026 |

Michael Page

Blisko$¢ Niemiec jest jednak zrédtem ryzyka - czes$é
pracownikdw wybiera zatrudnienie po drugiej stronie

granicy, co ogranicza lokalna pule talentow.

WYNAGRODZENIE BRUTT-

6 200 - 7 800 PLN
6 500 - 8 500 PLN
8 000 - 11 000 PLN
11000 - 16 500 PLN

20 000 - 35 000 PLN
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LUBLIN

Zrownowazona lokalizacja
Polski Wschodniej

Z osrodka kojarzonego gtéwnie z funkcjami akademic-
kimi i administracyjnymi, Lublin coraz czesciej zaczy-
na by¢ postrzegany jako zrownowazona lokalizacja
produkcyjno-logistyczna. Miasto korzysta z duzego
rynku pracy, zaplecza edukacyjnego oraz lepszej
dostepnosci drogowej, co zwieksza jego znaczenie
dla firm analizujgcych rozwoj operacji we wschodniej

czesci Polski.

Jakub Swiderski, Senior Executive Manager, Michael
Page zauwaza, ze Lublin byt przez pewien czas wska-
zywany jako rynek o duzym potencjale rekrutacyj-
nym i relatywnie mniejszym nasyceniu konkurencjq.
»Lublin ma dzis bardziej zrownowazony profil inwe-
stycyjny niz jeszcze kilka lat temu. taczy dostep do
kandydatow, rozwijajgca sie infrastrukture drogowa
i relatywnie mniejsze nasycenie konkurencja o pra-
cownikow niz najwieksze huby. To rynek, na kto-
rym inwestycje juz sie pojawiajg, ale presja kadrowa
| ptacowa nie osiggneta jeszcze poziomu charaktery-
stycznego dla najbardziej przegrzanych lokalizacji”

- podkresla ekspert.

STANOWISKO
Operator produkcji
Magazynier UDT
Operator CNC
Automatyk

Kierownik produkcji

#§y Accolade

LIPIEC 2026 |

Michael Page

Dla inwestora jest to istotny atut: Lublin tgczy po-
tencjat rozwoju z umiarkowanga presjg konkuren-
cyjna. Zaplecze akademickie moze wspierac¢ doptyw
mtodszych pracownikow i specjalistdw, co ma zna-
czenie zwtaszcza dla firm budujgcych kompetencje
wewnetrzne. W przypadku stanowisk technicznych
konieczne pozostaje jednak wczesniejsze planowanie

rekrutacji oraz rozwijanie kompetencji w organizacji.

WYNAGRODZENIE BRUTT-

5600 -7 000 PLN
6 000 -7 800 PLN
7 500 - 10 000 PLN
9 500 -14 500 PLN

16 000 - 30 000 PLN
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BYDGOSZCZ

Regionalny hub logistyki, e-commerce
i dystrybucji

Bydgoszcz wzmacnhnia pozycje jednego z waz-
niejszych osrodkdéw logistyczno-produkcyjnych
w potnocno-centralnej Polsce. Jej przewaga jest
potaczenie korzystnego potozenia transportowe-
go, mozliwosci obstugi kilku kierunkow dystrybucji
oraz zaplecza akademickiego tworzonego wspolnie
z Toruniem. Dzieki temu miasto moze by¢ atrakcyjne
dla logistyki regionalnej, magazynéw e-commerce,
centrow dystrybucyjnych oraz produkcji powigzanej

Zz obstugg tancuchow dostaw.

Zdaniem Jakuba Swiderskiego, Senior Executive
Managera, Michael Page, Bydgoszcz wyrdznia sie po-
taczeniem potencjatu logistycznego, produkcyjnego
i akademickiego. ,, To lokalizacja, ktdora coraz czesciej
powinna byc¢ analizowana nie jako alternatywa wobec
gtownych hubow, ale jako samodzielny rynek regio-
nalny zdolny obstugiwac inwestycje produkcyjne,

magazynowe i dystrybucyjne” - podkresia ekspert.

STANOWISKO
Operator produkcji
Magazynier UDT
Operator CNC
Automatyk

Kierownik produkcji

#§y Accolade

LIPIEC 2026 |

Michael Page

Rosngce znaczenie miasta bedzie stopniowo zwiek-
szac¢ konkurencje o pracownikdw operacyjnych,
szczegolnie magazynierow z uprawnieniami UDT,
operatorow produkcji, kierowcow i brygadzistow
magazynowych. Dalszy rozwdj inwestycji w regionie
bedzie wymagat nie tylko konkurencyjnych stawek,
ale takze automatyzacji magazynow, sprawnego
transportu pracowniczego i konsekwentnej polityki

retencji.

WYNAGRODZENIE BRUTT-

6 000 - 7500 PLN

6 500 - 8 500 PLN

8 000 - 11 000 PLN
10 000 - 15 000 PLN

13 000 - 24 OO0 PLN
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OPOLE

Przestrzen miedzy Wroctawiem
a Slaskiem jako nowa o$ przemystowa

Opole nalezy do lokalizacji, ktore mogg zyskiwac
na przesuwaniu czesci inwestycji poza najbardziej
nasycone rynki Wroctawia i Gérnego Slaska. Jego
przewagg jest potozenie pomiedzy dwoma silny-
mi obszarami przemystowymi, dostepnos¢ tere-
néw inwestycyjnych oraz rosnace zainteresowanie
firm produkcyjnych, w tym podmiotdw zwigzanych

z elektromobilnoscia.

LIPIEC 2026 |

Michael Page

,Opole jest bardzo ciekawym kierunkiem inwesty-
cyjnym. Juz dzis widac, ze w najblizszych latach
w regionie bedg realizowane kolejne projekty. Atu-
tem Opolszczyzny pozostaje dostepnosc terenow
inwestycyjnych, ktora w wielu bardziej nasyconych
wojewoddztwach jest juz znacznie bardziej ograniczo-
na” - mowi Krzysztof Tuszyriski, Head of Business

Development, Michael Page.

»Region przycigga firmy podazajgce za innymi pod-
miotami z tej samej branzy, co szczegdlnie widac
w obszarze elektromobilnosci. Zainteresowanie
Opolem i catym wojewddztwem opolskim wykazuja
rowniez inwestorzy azjatyccy” - dodaje Marta Kozak,

Senior Executive Manager, Michael Page.

STANOWISKO
Operator produkcji
Magazynier UDT
Operator CNC
Automatyk

Kierownik produkcji

#§y Accolade

Najwiekszym wyzwaniem pozostaje rynek pracy
- blisko$¢ Niemiec i konkurencja z Wroctawiem oraz
Slaskiem utrzymuja presje ptacowa. Nie jest to loka-
lizacja tania, ale bardzo atrakcyjna infrastrukturalnie

i strategicznie.

WYNAGRODZENIE BRUTT-

6 300 - 7800 PLN
6 500 - 8 500 PLN
8 500 - 11500 PLN
11000 - 16 OO0 PLN

20 000 - 36 000 PLN
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KIELCE

Stabilny kosztowo rynek dla produkcji
operacyjnej

Kielce oferujg wieksza przewidywalnosé kosztéw
i relatywnie dobra dostepnosé pracownikéw opera-
cyjnych. To lokalizacja dla projektéw wymagajacych
licznej kadry liniowej, montazu, prostszej produkgcji
i operacji magazynowych - atrakcyjna szczegdlnie
dla inwestorow unikajgcych przegrzanych rynkow

zachodniej i potudniowej Polski.

,Rdznice wynagrodzen miedzy regionami Polski stajg
sie coraz mniejsze. O atrakcyjnosci lokalizacji coraz
czesciej decydujg nie same koszty pracy, ale jakosc¢
rynku pracy, dostepnosc¢ kompetencji technicznych,
poziom infrastruktury oraz mozliwosci dalszego
rozwoju logistycznego” - zaznacza Piotr Sulerzycki,

Partner, Page Executive.

Ryzykiem jest ograniczona pula kompetencji tech-
nicznych. Inwestycje wymagajgce automatykow,
spawaczy lub specjalistow utrzymania ruchu bedg
wymagaty wczesnego planowania rekrutacji i wspot-

pracy ze szkotami branzowymi.

STANOWISKO
Operator produkcji
Magazynier UDT
Operator CNC
Automatyk

Kierownik produkcji

#§y Accolade
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Michael Page

WYNAGRODZENIE BRUTT-

5400 -6 700 PLN
5800 -7 200 PLN
7 000 -9 000 PLN
9 000 -13 500 PLN

15 000 - 26 OO0 PLN
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BIELSKO-BIALA

Dojrzatos¢ przemystowa i wysoka jakosé
kompetencji

Bielsko-Biata to jedna z technologicznie najmocniej-
szych lokalizacji w zestawieniu. Wieloletnia obecnos¢
sektora motoryzacyjnego, produkcji komponentéw
i zaktaddw o wysokim poziomie automatyzacji stwo-
rzyta rynek z pracownikami doswiadczonymi w $ro-
dowisku miedzynarodowej produkcji. Dlatego nie
powinna byc¢ traktowana jako tansza alternatywa dla

duzych aglomeracji.

To lokalizacja atrakcyjna dla inwestycji wyma-
gajacych know-how technicznego, operatoréw
CNC, automatykoéw, inzynieréw procesu i kadry
kierowniczej. Jednoczesnie - bardzo konkurencyj-
na. Firmy muszg rywalizowac nie tylko stawka, ale
tez stabilnoscig zatrudnienia, standardem zaktadu

i mozliwosciami rozwoju.

,Bielsko-Biata funkcjonuje dzis jako czesc jednego
z najbardziej dojrzatych przemystowo obszarow po-
tudniowej Polski. Silne powigzania z ekosystemem
automotive | produkcji zaawansowanej technologicznie
przektadajg sie na wysokg jakosc¢ kompetencji, ale
rowniez na wyraznie wyzsze oczekiwania ptacowe
kandydatow” - podkresla Krzysztof Tuszyriski, Head

of Business Development, Michael Page.

STANOWISKO
Operator produkcji
Magazynier UDT
Operator CNC
Automatyk

Kierownik produkcji

#§y Accolade
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Michael Page

Eksperci Michael Page podkreslajg, ze to rynek ja-
kosciowy dla projektéw motoryzacyjnych, kompo-
nentéw przemystowych, automatyzacji i produkcji
precyzyjnej. W najblizszych latach kluczowym wy-
zwaniem bedzie w tym obszarze retencja - im wiecej
firm bedzie konkurowac o podobne kompetencije,
tym wazniejszy stanie sie employer branding i sciezki
awansu proponowane kandydatom do pracy przez

firmy.

Wsrod prezentowanych lokalizacji stawki nalezg do
najwyzszych. Inwestor ptaci tu za dojrzatos¢ kom-
petencyjng, ale musi liczy¢ sie z wysokg konkurencja

o kandydatow.

WYNAGRODZENIE BRUTTO/-

6 500 - 8 000 PLN
6 800 - 8 800 PLN
8 500 -12 000 PLN
12 000 - 17 000 PLN

22 000 - 40 000 PLN
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KOSZALIN

Mniej oczywisty rynek, ktéory moze zyskaé

dzieki infrastrukturze

Koszalin moze zyskiwaé na znaczeniu dzieki popra-
wie dostepnosci transportowej i rosngcemu zaintere-
sowaniu inwestycjami poza najbardziej nasyconymi
hubami. Miasto nadal jest mniejszym rynkiem pracy
niz Szczecin, Bydgoszcz czy Trojmiasto, ale wtasnie
dlatego moze by¢ atrakcyjne dla inwestorow, ktérzy
szukajg lokalizacji z nizszg konkurencjg o pracownikow
operacyjnych i bardziej przewidywalnymi kosztami

zatrudnienia.

LIPIEC 2026 |

Michael Page

Jak podkresla Jakub Swiderski, Senior Executive
Manager, Michael Page, dla logistyki regionalnej
i lekkiej produkcji istotne jest to, Zze rozwdj infra-
struktury drogowej stopniowo zmniejsza dystans
miasta wobec wiekszych osrodkow potnocnej Polski.
,Koszalin moze zyskiwac na znaczeniu w potnocnej
Polsce wraz z rozwojem infrastruktury drogowej.
W logistyce to wtasnie dostepnosc komunikacyjna
bardzo czesto wyznacza kierunek nowych inwestycji”

- mowi ekspert.

LAtutem regionu jest rowniez mniejsza konkuren-
cja o pracownikow operacyjnych oraz atrakcyjnosc¢
Pomorza Zachodniego dla czesci kandydatow re-
lokacyjnych” - dodaje Ewa Tomaszewicz, Executive

Manager, Michael Page.

STANOWISKO
Operator produkcji
Magazynier UDT
Operator CNC
Automatyk

Kierownik produkcji

#§y Accolade

Najwiekszym ograniczeniem Koszalina pozostaje
mniejsza liczba kandydatéw z doswiadczeniem
technicznym. Przy stanowiskach takich jak automa-
tyk, inzynier procesu, specjalista utrzymania ruchu
czy kierownik produkcji inwestor powinien zaktadac
rekrutacje takze spoza lokalnego rynku lub wczesniej-
sze szkolenie pracownikow operacyjnych do bardziej

specjalistycznych rol.

WYNAGRODZENIE BRUTT-

5300 -6 500 PLN
5700 -7 000 PLN
6 800 - 8 800 PLN
8 500 -13 000 PLN

14 000 - 24 000 PLN
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Michael Page

PODSUMOWANIE
EKSPERCKIE

Atrakcyjnos¢ analizowanych miast nalezy ocenia¢ przez pryzmat modelu ope-
racyjnego inwestora, a nie jednego, uniwersalnego rankingu. Inne lokalizacje
beda wtasciwe dla lekkiej produkcji i magazynowania, inne dla zaawansowanych
proceséw technicznych, a jeszcze inne dla logistyki regionalnej, dystrybuciji

i obstugi rynkéw zagranicznych.

Biatystok, Kielce, Koszalin i Lublin oferuja rela-
tywnie wiekszg dostepnosc¢ pracownikow ope-
racyjnych oraz umiarkowang presje ptacowa.
Bielsko-Biata i Rzeszdow sg silne tam, gdzie klu-
czowe znaczenie majg kompetencje techniczne,
doswiadczenie przemystowe i zaawansowane pro-
cesy produkcyjne. Bydgoszcz, Szczecin, Zielona
Godra i Opole wzmacniajg natomiast pozycje Polski
jako kraju regionalnych hubow logistycznych,

dystrybucyjnych i produkcyjnych.

Przewaga regiondéw nie polega juz wytacznie na
nizszych kosztach pracy. Coraz czesciej buduja jg
dostepnos¢ kompetencji technicznych, mozliwos¢
relokacji kadry, jakosc¢ infrastruktury, potencjat au-
tomatyzacji, dostepnosc¢ terendw inwestycyjnych
oraz zdolnos$¢ miasta do utrzymania pracownikdow
w dtugim okresie. Miasta regionalne powinny by¢é
wiec traktowane jako petnoprawne lokalizacje
inwestycyjne - nie jako zaplecze najwiekszych
aglomeraciji, ale jako osrodki zdolne przejmowacd
czescé projektdw z najbardziej nasyconych rynkdow

w Polsce.

#y Accolade
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NA RADARZE

Nie wszystkie miasta o rosngcym potencjale inwesty-
cyjnym znalazty sie w tegorocznym TOP10 rankingu
»Beyond the Hubs”. Jednoczes$nie analiza pokazuje, ze
czes¢ regionalnych rynkéw stopniowo wzmachnia swo-
ja pozycje jako zaplecze dla dziatalnosci logistycznej,
produkcyjnej i dystrybucyjnej.

W wielu przypadkach sg to lokalizacje znajdujace sie
na wczesniejszym etapie rozwoju rynku magazynowe-
go, jednak korzystajace z poprawy infrastruktury, zmian
w strukturze tancuchéw dostaw oraz rosngcego znacze-
nia bardziej regionalnych modeli dziatalnosci. W efekcie
czes$¢ z nich moze zwiekszaé swoja atrakcyjnosc¢ inwe-
stycyjna w kolejnych latach.

GORZOW WIELKOPOLSKI

LIPIEC 2026

Zachodnia lokalizacja przemystowa korzystajaca z bliskosci Niemiec

Gorzow Wielkopolski pozostaje jednym z regional-
nych rynkdéw zachodniej Polski, ktére moga stop-
niowo zwiekszac¢ swoje znaczenie dla dziatalnosci
przemystowej i logistycznej. O atrakcyjnosci miasta
decyduje przede wszystkim blisko$¢ rynku niemiec-
kiego oraz rozwijajace sie zaplecze produkcyjne

regionu.

DLACZEGO WARTO OBSERWOWAC?

Lokalizacja moze by¢ interesujgca szczegdlnie dla
dziatalnosci zwigzanej z produkcja, komponentami
przemystowymi oraz operacjami cross-border wy-
magajgcymi dobrej dostepnosci komunikacyjnej przy
jednoczesnym utrzymaniu bardziej konkurencyjnych
kosztéw dziatalnosci niz w najwiekszych hubach

zachodniej Polski.

blisko$¢ rynku niemieckiego

rozwijajgce sie zaplecze przemystowe

potencjat dla dziatalnosci
cross-border

konkurencyjne koszty operacyjne

Accolade
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Miasta na radarze

CZESTOCHOWA

LIPIEC 2026 |

Potudniowa lokalizacja wspierajaca logistyke i przemyst

Czestochowa korzysta przede wszystkim z potozenia
przy autostradzie Al oraz blisko$ci Gérnego Slaska,
Cco wzmachnia jej znaczenie dla regionalnej logistyki
i dziatalnosci przemystowej. Miasto pozostaje cze-
$cig jednego z najwazniejszych korytarzy transpor-

towych potudniowej Polski.

DLACZEGO WARTO OBSERWOWAC?

Region rozwija dziatalnos¢ zwigzana m.in. z przemy-
stem, przetwdrstwem i logistyka obstugujaca potu-
dniowa czes¢ kraju. Jednoczesnie lokalizacja moze
stanowic¢ bardziej konkurencyjng kosztowo alternatywe
dla czesci dziatalnosci realizowanych w najbardziej

nasyconych lokalizacjach aglomeracji slaskiej.

‘ potozenie przy autostradzie Al

blisko$¢ Gérnego Slaska

potencjat dla dziatalnosci
przemystowej i logistycznej

konkurencyjne warunki kosztowe wzgledem
najwiekszych rynkéw regionu

TORUN

Regionalne zaplecze logistyczne i ustugowe pétnocno-centralnej Polski

Torun umacnia swojg pozycje jako wazne centrum
logistyki, dystrybucji i ustug w pétnocno-centralnej
Polsce. Jego atutami sg korzystne potozenie przy
gtéownych szlakach transportowych oraz wspotpra-
ca gospodarcza z Bydgoszczg w ramach regionu

kujawsko-pomorskiego.

Miasto korzysta z rozwijajgcej sie infrastruktury
drogowej, w tym autostrady Al oraz planowanej
rozbudowy potaczen ekspresowych, co stopniowo

zwieksza jego znaczenie dla regionalnej dystrybucji

DLACZEGO WARTO OBSERWOWAC?

i dziatalnosci obstugujgcej pétnocng i centralng czesé

kraju.

Na tle czesci bardziej przemystowych lokalizacji
regionalnych Torun wyrdéznia sie bardziej zréw-
nowazong strukturg gospodarczg oraz stabilnym
otoczeniem dla dziatalnosci ustugowej, logistycznej
i lekkiej produkcji. Jednoczesnie umiarkowana skala
rynku oraz relatywnie nizsza presja kosztowa moga
sprzyjac dalszemu rozwojowi nowoczesnych operacji

regionalnych.

potozenie przy autostradzie Al

rozwijajgca sie infrastruktura
transportowa regionu

funkcjonowanie w uktadzie
gospodarczym Bydgoszcz-Torun

stabilne warunki dla logistyki
i dziatalnosci ustugowej

potencjat dla regionalnej dystrybucji i lekkiego przemystu

) Accolade
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- Agnieszka Niezgodzka

Agnieszka Niezgodzka
Asset Management Director Poland
Accolade

LIPIEC 2026

Jeszcze kilka lat temu atrakcyjnos¢ lokalizacji magazynowych oceniano przede
wszystkim przez pryzmat skali rynku, dostepnosci powierzchni czy aktywnosci
deweloperskiej. Dzis coraz wiekszego znaczenia nabiera jakos¢ lokalnej gospodarki
i jej zdolno$¢ do generowania stabilnego popytu w dtugim horyzoncie.

Z perspektywy wtasciciela nieruchomosci kluczowe
staje sie pytanie nie tylko to, gdzie powstajg nowe
inwestycje, ale przede wszystkim gdzie rozwija sie
biznes, ktdéry bedzie potrzebowat powierzchni lo-
gistycznych i przemystowych rowniez za kilka czy

kilkanascie lat.

Dlatego coraz wieksza role odgrywa struktura go-
spodarcza poszczegodlnych regionow. Istotna jest
obecnosc¢ zréznicowanych branz, rozwinietego sek-
tora produkcyjnego, stabilnego rynku pracy oraz
przedsiebiorstw budujacych lokalne i miedzynaro-
dowe tancuchy dostaw. To wtasnie takie fundamenty
sprawiaja, ze poszczegodlne lokalizacje sg bardziej
odporne na zmiany koniunktury i utrzymujg atrakcyj-
nos$c¢ dla najemcdw niezaleznie od biezgcego cyklu

rynkowego.

Srednie miasta nie sa juz alternatywa wobec gtéw-
nych hubéw logistycznych, ale trwatym i waznym
elementem polskiego rynku magazynowego. Dlatego
dzis coraz wazniejsze staje sie nie samo pytanie, czy
warto w nich inwestowac, lecz ktore lokalizacje majg

najlepsze fundamenty do dalszego rozwoju.

#§y Accolade

Z perspektywy zarzadzania portfelem szczegdlnie
istotne sg miasta, w ktorych popyt wynika z realnej
aktywnosci gospodarczej - produkcji, dystrybuciji,

ustug, e-commerce czy dziatalnosci eksportowe;.

Znaczenia nabiera réwniez elastycznosé samych
obiektéw. Najwiekszg wartosé w dtugim terminie
buduja projekty, ktére sg w stanie odpowiadac na
zmieniajgce sie potrzeby najemcow i wspierac rozne
modele dziatalnosci - od produkcji, przez logisty-
ke regionalng, po nowoczesne operacje zwigzane
z handlem internetowym. Takie nieruchomosci tatwiej
utrzymujg swojg konkurencyjnos¢, niezaleznie od

zmian zachodzacych na rynku.

W kolejnych latach o atrakcyjnosci poszczegdlnych
lokalizacji coraz czesciej decydowac bedzie nie
tempo wzrostu samo w sobie, ale jakos¢ lokalnego
otoczenia gospodarczego. To ono tworzy fundament
dla stabilnego rozwoju, dtugoterminowych relacji

Z najemcami i trwatej wartosci nieruchomosci.
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Dlaczego biezace dane rynkowe staja sie dzis kluczowe w ocenie potencjatu

Polski rynek magazynowy wszedt w nowg faze.
Po latach dynamicznej ekspansji, kiedy nowa po-
daz liczona byta w milionach metrow kwadrato-
wych rocznie, a gtdwne huby logistyczne ab-
sorbowaty wiekszosc¢ aktywnosci, rynek dojrzat
i wyraznie sie zréznicowat. Deweloperzy sq bardziej
selektywni, wymagajq znacznie wyzszego pozio-
mu komercjalizacji przed rozpoczeciem budowy,
a howa podaz spadta do najnizszych poziomdéw od
lat. Jednoczesnie popyt najemcow pozostaje silny
- w pierwszych miesigcach 2026 roku aktywnos¢
na rynku wyraznie przekracza poziomy sprzed
roku. W takim otoczeniu zmienia sie fundamental-
nie sposob podejmowania decyzji lokalizacyjnych
- i rosnie rola danych, ktére pozwalajg zobaczy¢
rynek takim, jaki jest dzis, a nie takim, jaki byt kwartat

czy pot roku temu.

Tradycyjny model oceny lokalizacji czesto opierat
sie na raportach kwartalnych lub pdétrocznych, pre-
zentujgcych zagregowane dane dla duzych regio-
now. Inwestor analizujgcy potencjat danego miasta
otrzymywat obraz usredniony - czesto obejmujacy
kilka powiatéw, z danymi sprzed kilku miesiecy. To
podejscie dobrze sprawdzato sie w fazie szybkiego
wzrostu, gdy rynek byt stosunkowo jednorodny,

a kluczowe decyzje sprowadzaty sie do wyboru

#§y Accolade

miedzy kilkoma duzymi lokalizacjami. Dzis, gdy ak-
tywnos¢ rozlewa sie na coraz wiecej rynkdw regio-
nalnych, taka perspektywa coraz czesciej okazuje

sie niewystarczajgca.

Wezmy dane, ktdre przygotowalisSmy na potrzeby
niniejszego raportu. Pustostany w analizowanych
miastach wahajg sie od zera do kilkunastu procent
- rozpietosc¢, ktdérej czasem nie wida¢ w zagregowa-
nych statystykach regionalnych. Szczecin dysponuje
zasobem przekraczajgcym pottora miliona metrow
kwadratowych przy minimalnych pustostanach,
a inne - przy znacznie mniejszej skali - zwieksza
swoje zasoby o ponad jedna czwartg dzieki trwajg-
cym budowom. To zupetnie rézne rynki, wymaga-
jace zupetnie réznych strategii - ale w tradycyjnym
ujeciu regionalnym, bez skupienia na doktadnych
wspotrzednych geograficznych budynkoéow, moga

wyglgdac¢ podobnie.

Te roznice majg bezposrednie przetozenie na decyzje
biznesowe. Najemca poszukujacy w wybranej loka-
lizacji moze na podstawie zagregowanych danych
uznad, ze rynek oferuje komfortowag dostepnosc
powierzchni. Tymczasem granularne dane pokaza
mu, ze w konkretnej lokalizacji praktycznie moze nie

by¢ wolnych modutéw, podczas gdy w sasiednim
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regionie dostepnosc jest znacznie lepsza - przy jed-
noczesnej budowie nowej powierzchni. To zupetnie
inne uwarunkowania negocjacyjne i zupetnie inna

strategia wejscia na rynek.

Podobna logika dotyczy inwestorow i deweloperdw.
Ponad potowa aktywnosci inwestycyjnej na rynku
magazynowym w Polsce koncentruje sie dzis na
rynkach, ktoére jeszcze kilka lat temu byty traktowane
jako drugorzedne. W takim otoczeniu decyzje nie
mogqg opierac sie wytgcznie na historycznych tren-
dach i reputacji lokalizacji. Potrzebne sg aktualne
dane o faktycznej dostepnosci powierzchni, realnym
popycie i dynamice zmian - mierzone nie w skali

kwartatu, ale w czasie zblizonym do rzeczywistego.

Rynek magazynowy w Polsce przechodzi trans-
formacje nie tylko pod wzgledem geografii, ale
réwniez pod wzgledem sposobu, w jaki jest anali-

zowany i rozumiany. Wzrost znaczenia modelu BTS,

#§y Accolade
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rosngce wymagania dotyczgce certyfikacji sSrodo-
wiskowej, presja na skracanie tancuchéw dostaw
w efekcie nearshoringu - wszystko to sprawia, ze okno
decyzyjne sie skraca, a koszt btednej oceny lokalizacji
rosnie. Przy tak dynamicznej aktywnosci najemcow
sytuacja na poszczegdlnych rynkach zmienia sie

Z miesigca na miesiac.

Dla srednich miast, ktdre sg przedmiotem niniejszego
raportu, dostep do biezacych danych ma szczegdlne
znaczenie. To lokalizacje, w ktérych pojedyncza
transakcja potrafi zmienic¢ strukture catego rynku
lokalnego. W mniejszych osrodkach wynajecie jed-
nego duzego modutu moze oznaczac spadek pusto-
stanéw do zera. Oddanie kilkunastu tysiecy metréow
kwadratowych nowej powierzchni przy zasobie rzedu
kilkuset tysiecy to zmiana o kilka procent - w skali
najwiekszych hubdéw logistycznych taka transakcja

bytaby statystycznie niewidoczna.

Dlatego wierzymy, ze przysztosé¢ analizy rynku nieru-
chomosci komercyjnych - nie tylko magazynowych
- nalezy do danych granularnych, aktualizowanych
W czasie rzeczywistym i dostepnych na poziomie
pojedynczych budynkéw i modutdw. Nie dlatego, ze
tradycyjne raporty stracity wartosc¢, ale dlatego, ze
rynek stat sie zbyt ztozony i zbyt szybki, by opisywac
go wytgcznie w cyklach kwartalnych. Inwestorzy,
najemcy i deweloperzy, ktéorzy jako pierwsi wtgczg
biezgce dane do swoich procesdéw decyzyjnych,
zyskaja przewage - szczegolnie na rynkach rozwi-
jajacych sie, gdzie kazdy tydzien moze przyniesc¢

zmiane uktadu sit.
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NAJWAZNIEJSZE OBSERWAC]E
L ANALIZY

1. Srednie miasta rozwijaja sig wedtug
roznych modeli gospodarczych

Analiza pokazuje, ze potencjatu poszczegdlnych
lokalizacji nie mozna ocenia¢ wedtug jednego
schematu. Czesc¢ miast rozwija sie dzieki silnemu
zapleczu przemystowemu, inne wykorzystujg swoje
potozenie, specjalizacje regionalne lub przestrzen

dla nowych inwestycji.

3. Specjalizacje regionalne wzmacniajg
konkurencyjnoS¢ miast

Coraz wyrazniej widac, ze srednie miasta budujg
wtasne profile gospodarcze, rozwijajgc dziatalnosc¢
zwigzang m.in. z produkcja, logistyka cross-border,
eksportem czy regionalng dystrybucja. Pozwala to
petni¢ coraz wazniejsza role w krajowych i miedzy-

narodowych tarnicuchach dostaw.

Accolade

2. Skala rynku magazynowego
nie jest jedynym wyznacznikiem
atrakeyjnosci lokalizacji

Potencjat srednich miast wynika z potgczenia wielu
czynnikow, takich jak sita lokalnej gospodarki,
sytuacja na rynku pracy, aktywnos¢ rynku ma-
gazynowego oraz mozliwosci dalszego rozwoju

dziatalnosci biznesowej.

4. Przestrzen dia nowych inwestycji
staje sig istotnym elementem
przewagi konkurencyjnej

W czesci najwiekszych rynkow logistycznych ro-
sngcym wyzwaniem pozostajg koszty dziatalnosci,
dostepnosc¢ gruntdw oraz konkurencja o pracowni-
kéw. Jednoczesnie wiele miast regionalnych oferuje
warunki sprzyjajace realizacji nowych projektow

i dalszemu rozwojowi dziatalnos$ci gospodarczej.
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METODOLOGIA
RANKINGU

Ranking ,,Beyond the Hubs” zostat opracowany w celu identyfikacji sSrednich miast
w Polsce, ktore wyrdzniaja sie potencjatem dla rozwoju dziatalnosci logistycznej,
magazynowej oraz produkcyjnej.

Analiza objeta miasta liczace ok. 100-400 tys. miesz-
kancow, funkcjonujgce poza najwiekszymi hubami
logistycznymi i gtédwnymi aglomeracjami magazy-
nowymi w Polsce. Celem badania byto spojrzenie na
lokalizacje regionalne, ktére stopniowo zwiekszaja
Swoje znaczenie operacyjne i inwestycyjne w kontek-
Scie zmieniajacej sie struktury rynku logistycznego

i przemystowego.

FINALNY RANKING ZOSTAL OPRACOWANY NA PODSTAWIE TRZECH GLOWNYCH FILAROW:

AN\ 0—0
O\ N @

POTENCJALU AKTYWNOSCI RYNKU DOJRZALOSCI
EKONOMICZNEGO MAGAZYNOWEGO RYNKU
|
Potencjat ekonomiczny - 55% ©

B

Najwiekszg wage w modelu przypisano danym ANALIZA UWZGLEDNIALA M.IN.:
ekonomicznym i gospodarczym pozyskanym

z Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS). liczbe ludnosci,
liczbe podmiotdw sektora prywatnego,

dynamike wzrostu liczby przedsiebiorstw,
Wskazniki zostaty przeliczone na jednolitg skale

stope bezrobocia rejestrowanego,
punktowa umozliwiajgca poréwnanie miast o réz-

nej wielkosci i strukturze gospodarcze;. przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto.
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mmmm  Metodologia rankingu

Rynek nieruchomosci magazynowych - 30% A=
@) @)
Drugim elementem modelu byty dane dotyczace ANALIZA UWZGLEDNIALA M.IN.:
rynku nieruchomosci magazynowych przygoto-
wane we wspotpracy z REDD. aktywnosc¢ rynku magazynowego,
skale istniejacej powierzchni magazynowej,
wybrane wskazniki popytowe,
Celem tej czesci analizy byto uwzglednienie nie . ) . )
rozwoj nowoczesnej powierzchni
tylko skali rynku, ale rowniez jego aktywnosci oraz _
. . magazynowej.
potencjatu dalszego rozwoju.
SN
Dojrzatosc rynku - 15% S @ 5
\ /
) 0—0
Uzupetnieniem modelu byt autorski wskaznik WSKAZNIK UWZGLEDNIALE M.IN.:
dojrzatosci rynku, ktérego celem byto uwzgled-
nienie szerszego kontekstu operacyjnego po- stopien rozwoju rynku magazynowego,
szczegodlnych lokalizacji.
regionalne znaczenie miasta,
stabilnos¢ operacyjna rynku,
) ) ) o potencjat dalszego rozwoju dziatalnosci
Wskaznik petnit funkcje uzupetniajgcg wobec ) . )
. . . ) logistycznej i przemystowej,
danych ilosciowych i zostat uwzgledniony z ogra-
niczona wagga w finalnym modelu rankingowym. gtebokosc lokalnego rynku najemcow.
Analiza zostata dodatkowo uzupetniona o per- W RAMACH ANALIZY UWZGLEDNIONO M.IN.:
spektywe rynku pracy przygotowang we wspot-
pracy z Michael Page. Komentarze i obserwacje dostepnosc¢ pracownikow,
ekspertéw rynku pracy miaty charakter jakoscio- )
presje ptacowa,
wy i interpretacyjny i nie stanowity elementu
bezposrednio wptywajacego na finalng punktacje konkurencyjnos¢ regionalnych rynkow pracy,
rankingowa.
potencjat kadrowy dla dziatalnosci
logistycznej i produkcyjne;j.
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CEL RANKINGU

Celem raportu nie byto stworzenie zestawienia najwiekszych rynkéw magazy-
nowych w Polsce, ale identyfikacja miast o rosngcym znaczeniu inwestycyjnym,
ktére moga odgrywac coraz wieksza role w dalszym rozwoju logistyki i przemystu
w Polsce.

Accolade
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RANKING NAJLEPSZYCH POLSKICH MIAST SREDNIEJ WIELKOSCI
POD KATEM INWESTYCYJNYM

LIPIEC 2026

Accolade to miedzynarodowa grupa inwestycyjna dziatajagca w osmiu krajach Europy, ktéra inwe-
stuje w nowoczesng i zrownowazong infrastrukture dla biznesu, przeznaczona przede wszystkim
dla firm z sektorow handlu detalicznego i e-commerce, produkcji oraz logistyki. Od 2011 roku firma
zbudowata portfel 66 parkéow przemystowych z certyfikatami BREEAM lub DGNB o tacznej wartosci okoto
3,9 mld euro. W Czechach, Polsce, Niemczech, Hiszpanii, Holandii, Chorwacji, na Stowacji i Wegrzech
Accolade zarzgdza nieruchomosciami o tgcznej powierzchni ponad 3,8 min mkw., wynajmowanymi

przez okoto 220 najemcow.

ACCOLADE W POLSCE @ F \I:
( : .

11 lat Mparki  >18minmkw

SZUKASZ LOKALIZACJI DOPASOWANEJ DO POTRZEB TWOJEGO BIZNESU?

Zapraszamy do kontaktu: Renata Nowacka
Leasing Manager

Accolade

renata.nowacka@accolade.eu

+48 601 093 739

CHCESZ DOWIEDZIEC SIE WIECEJ O ANALIZIE | DANYCH, KTORE STOJA ZA RANKINGIEM?

Zapraszamy do kontaktu: Agata Czarnecka
Market Insights Leader

Open Format

agata.czarnecka@openformat.agency
+48 500 000 053
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