TRENDY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNO - INWESTYCYJNYCH

Na polskim rynku nieruchomosci komercyjnych w 2025 roku obserwuje sie powrot inwestyciji,
zwtaszcza w sektorze magazynowym i parkach handlowych, napedzany stabilizacjg po
poprzednich spadkach i rozwojem e-commerce. Duze znaczenie ma lokalny kapitat prywatny,
ktory aktywnie wykorzystuje okazje zakupowe przy atrakcyjnych wycenach. Wazrost
zainteresowania budownictwem ekologicznym i wykorzystaniem nowoczesnych technologii, w
tym Al, jest kolejnym kluczowym trendem, odpowiadajgc na rosngce oczekiwania swiadomych
klientdw i wymogi regulacyjne. Spadajgce stopy procentowe wspierajg popyt inwestycyjny i
dostepnos¢ finansowania, ale selektywnos$¢ inwestycji i dogtebne analizy rynku sg obecnie
kluczowe dla inwestorow.

Globalne i ogolne trendy

1. Logistyka, magazyny, last-mile delivery
Wraz z rosngcym e-commerce i oczekiwaniem konsumentdéw na szybkie dostawy, ros$nie
zapotrzebowanie na magazyny, centra logistyczne i obiekty last-mile. Zyskuja
nieruchomosci o duzej elastycznos$ci oraz dobrej lokalizacji wzgledem infrastruktury
transportowej.

2. Alternatywne klasy aktywoéw
Coraz wiecej kapitatu ptynie w segmenty takie jak: student housing, senior housing,
build-to-rent / private rental sector (PRS), co-living, a takze infrastruktura takich jak data
centers czy magazyny magazynowania energii.

3. Zréwnowazony rozwoj, ESG, efektywnos$é energetyczna
Budynki certyfikowane, modernizacje starszych obiektéw, ktére wymagaja duzych
naktadéw zwigzanych z ESG-CAPEX, transformacja zuzycia energii, adaptacja do
regulacji (np. redukcja emisji) staja sie koniecznoscig — nie tylko bonusem.

4. Elastycznos$cé i adaptacyjnosé przestrzeni biurowych
Model hybrydowy pracy powoduje, ze tradycyjne biura tracity popularnos$é — ro$nie popyt
na coworking, mniejsze jednostki, satelitarne biura, wieksza elastyczno$¢ najmu oraz
zaadaptowanie starszych biurowcoéw na inne cele.

5. Repositioning / adaptacja starych aktywow, zmiana przeznaczenia
Starsze budynki, zwtaszcza biurowe lub handlowe o nizszym standardzie, sg
modernizowane, przebudowywane lub zmieniane na inne funkcje (np. magazyn,
mieszkania, przestrzen ustugowa) — by lepiej odpowiada¢ nowym wymaganiom rynku.

6. Przewaga inwestorow lokalnych i mniejszych transakcji
W wielu rynkach (w tym Polsce) obserwuje sie, ze lokalni inwestorzy stajg sie wazniegjsi, a
transakcje o mniejszej skali (np. <€20-30 mln) rosng w udziale.

7. Koszty finansowania, stopy procentowe i ryzyko makroekonomiczne
Wysokie stopy, niepewnosé geopolityczna / gospodarcza, koszty kapitatu wptywaja na
wyceny, stopy kapitalizacji (yields), oczekiwania sprzedajgcych i kupujacych.



8.

Zwiekszone zainteresowanie inwestycjami infrastrukturalnymi, technologicznymi
Data centers, infrastruktura energetyczna, magazynowanie energii, sieci
telekomunikacyjne rosng jako nowa klasa aktywow atrakcyjnych dla inwestorow
szukajgcych stabilnych przeptywdéw dochodow.

Trendy w Polsce

Na tle globalnych tendencji, w Polsce nastepujgce obserwacje/trendy sag szczegoélnie istotne:

Dominacja sektora logistycznego / magazynowego

W | potowie 2025 r. sektor magazynowy odpowiadat za okoto 40% wolumenu inwestycji
w nieruchomosci komercyjne w Polsce.

Przyktad duzej transakcji: sprzedaz & leaseback Eko-Okna za ~€253 mln, jedna z
najwiekszych takich umow w catym regionie CEE.

Retail oraz retail parki w mniejszych miastach, formaty convenience

Rozwdj formatéw przyjaznych konsumentowi, takich jak sklepy spozywcze, retail parki,
mniejsze sklepy ustugowe, takze modernizacje parkéw handlowych i adaptacja
starszych centrow zakupowych.

Biura: selektywnosé, klasy B, transformacje*

Biura premium (klasa A) konkretnie w lokalizacjach strategicznych wcigz majg popyt, ale
starsze budynki, o nizszym standardzie, zmagajg sie z pustostanem. Czesto potrzebujg
modernizacji lub przeksztatcenia. Ceny ofertowe i wymagania sprzedajacych i
kupujacych sg mocno rozbiezne.

Alternatywne segmenty i mieszkaniowe inwestycje coraz bardziej w centrum uwagi
PRS, co-living, student housing — inwestorzy coraz czesciej alokuja kapitat w te
segmenty jako uzupetnienie tradycyjnych nieruchomosci komercyjnych.

Rosnacy udziat kapitatu lokalnego
Inwestorzy polscy staja sie bardziej aktywni, szczegdlnie w transakcjach mniejszych
obiektow i o mniejszym ryzyku.

Rynkowa ostroznosé, przesuniecie oczekiwan sprzedazowych, stopniowe
dostosowania wycen

Sprzedajacy i kupujacy ciggle maja rézne oczekiwania cenowe. Stopy kapitalizacji dla
biur i magazyndéw jesli chodzi o nieruchomosci klasy ,,Sredniej” sg nadal relatywnie
wysokie ze wzgledu na koszty modernizacji i ESG, co ogranicza szybkg dekompresije.

Co warto obserwowac / na co zwraca¢ uwage przy inwestowaniu w 2025

Lokalizacja logistyczna / dostepu do infrastruktury (auta, koleje, drogi) — to kluczowe w
sektorze magazynowym i last mile.

Standaryzacja ESG, efektywnos$c¢ energetyczna — budynki, ktére nie spetniaja nowych
wymogow, moga mieé trudnosci z utrzymaniem czynszéw lub atrakcyjnosci.

Mozliwos¢ adaptacji i elastycznosé — budynki, ktére mozna przeksztatcié w przypadku
zmiany trendow (np. biurowiec na mieszkania, przestrzen ustugowa).



Dostepnos¢ finansowania i koszty kapitatu — obserwowac stopy procentowe, warunki
kredytowe, ryzyko stopy procentowe;.

Wymagania najemcoéw — coraz wiecej oczekuje hybrydowych przestrzeni pracy,
lepszych standardow (komfort, jakos¢ powietrza, ,,zielonos¢”, technologie).



