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B Polski rynek inwestycyjny znajduje si¢ w fazie ozywienia, co potwierdzaja rosnace
wolumeny oraz wysoka liczba transakcji na etapie negocjacji. Obserwujemy rosnaca
aktywnos$¢ zarowno inwestoréw instytucjonalnych, jak i krajowego kapitatu, co daje
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optymistyczne perspektywy na kolejne kwartaty.

RYNEK INWESTYCYJNY
W POLSCE W | KW. 2025

Rynek inwestycyjny w Polsce

w pierwszym kwartale 2025 roku
kontynuowat trend wzrostowy
rozpoczety w poprzednim roku.
Laczny wolumen inwestycyjny w
nieruchomosci komercyjne w Polsce w
I kw. 2025 wynidst 686 min EUR i byt

0 64% wyzszy niz w I kw. 2024 roku.
Rownoczesnie wzrosta ptynnosc rynku z
liczba transakcji w pierwszym kwartale
najwyzsza od 5 lat.

Ozywienie rynku inwestycyjnego ma
zrownowazony charakter i dotyczy
niemal wszystkich sektoréw, co
odzwierciedla silne fundamenty
polskiego rynku nieruchomosci

oraz korzystne wskazniki
makroekonomiczne.

Spodziewane spowolnienie gospodarcze
w Unii Europejskiej, wynikajace z napieé
handlowych i barier celnych, powinno
W ograniczonym stopniu wplynac

na Polske. Prognozy wzrostu PKB na
kolejne lata oscyluja wokoét 3%, co lokuje
kraj w czotowce panstw UE. Co wiecej,
w dtuzszej perspektywie Polska moze
zyskaé na zmianach taryf handlowych,
ze wzgledu na wzrost znaczenia
nearshoringu oraz relokacji produkcji

i logistyki do Europy Centralnej,
wzmacniajac popyt na nowoczesne
powierzchnie magazynowe.

Pozytywnie na rynek inwestycyjny
wplywa rowniez kontynuacja tagodzenia
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polityki monetarnej przez najwieksze
banki centralne, co przektada si¢

na wicksza dostepnosc kapitatu i

nizszy koszt finansowania. Na rynku
obserwujemy juz zwiekszona aktywno$¢
inwestorow instytucjonalnych, ktorzy
lokuja kapitat w czotowe obiekty o
duzych wolumenach.

Rynek inwestycyjny ro$nie rowniez
dzieki rosnacemu zaangazowaniu
rodzimego kapitatu. W I kw. 2025 polski
kapitat odpowiadat za 116 mln EUR, co
oznacza, ze miat rekordowy 17% udziat w
catkowitym wolumenie inwestycyjnym
w Polsce. Pozostale znaczace zZrodta
kapitatu w I kwartale 2025 to Izrael (17%
udziatlu), USA (13%), Ukraina (10%) oraz
Wielka Brytania (9%).

3,3%

Prognozowana dynamika wzrostu
PKB w Polsce w 2025 roku - jedna
Z najwyzszych w UE

RYNEK MAGAZYNOWY

W I kw. 2025 roku wolumen transakcji
inwestycyjnych w nieruchomosci
magazynowe wyniost ponad 202 min
EUR, co oznacza, ze miat 29% udziat w
catkowitym wolumenie inwestycyjnym,
wyprzedzajac pod tym wzgledem
zaréwno sektor biurowy, jak i i handlowy.

Zainteresowanie inwestoréw rynkiem
magazynowym pozostaje wysokie co
potwierdza silna pozycje polskiego rynku
na tle Europy. Postepujace inwestycje
infrastrukturalne oraz rosnacy sektor
e-commerce to jedne z wielu czynnikow
sprzyjajacych dalszemu rozwojowi
sektora, na ktorym popyt w I kw. 2025
wynidst 1,1 mln m? i byt o ok. 16% wyzszy
niz w analogicznym okresie roku
poprzedniego.

Najlepsze stopy kapitalizacji w Polsce
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W I kw. 2025 wolumen inwestycyjny w
nieruchomos$ci magazynowe wzrost o
47% w porownaniu do analogicznego
okresu roku poprzedniego przy
zachowaniu niemal takiej samej

liczby transakcji. Wszystkie zawarte
umowy dotyczyly bowiem wysokiej
jakosci aktywow zlokalizowanych w
kluczowych hubach, takich jak Warszawa
i Tréjmiasto, a nabywcami byli gtownie
duzi inwestorzy instytucjonalni.
Rosngca aktywnos¢ tego typu kapitatu
stanowi pozytywny sygnat dla rynku i
wskazuje na dalsze wzrosty wolumenu
inwestycyjnego w nadchodzacych
kwartatach.

Stopy kapitalizacji w I kw. 2025 pozostaty
stabilne i dla najlepszych obiektow
wynosily ok. 6,5-6,75%.

RYNEK HANDLOWY

Laczna wartos¢ transakcji w
nieruchomosci handlowe w I kw. 2025
roku wyniosta ponad 189 min EUR, co
oznacza trzykrotny wzrost wzgledem
analogicznego okresu roku poprzedniego.
Rownoczesnie dwukrotnie wzrosta liczba
transakcji, z 7 odnotowanych I kw. 2024
do 14 w I kw. 2025 roku. Udziat sektora
handlowego w catkowitym wolumenie
inwestycyjnym pozostal tym samym
znaczacy i wynidst 27%, ustepujac pod
wzgledem udziatu jedynie sektorowi
magazynowemu.
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W dalszym ciagu przedmiotem
wiekszoSci transakcji sa

niewielkie obiekty handlowe

o wartosci nieprzekraczajacej

20 min EUR zlokalizowane w matych
miejscowosciach. W pierwszym kwartale
odnotowaliSmy jedynie cztery transakcje
o wigkszych wolumenach, przy czym
zadna nie przekroczyta 35 min EUR.

Na rynku handlowym w I kw. 2025
bardzo widoczny jest kapitat lokalny,
potowa wszystkich transakcji dokonana
zostata z udziatem polskich podmiotow.

Stopy kapitalizacji szacowane sg na tym
samym poziomie, jak w poprzednim
kwartale i dla najlepszych centrow
handlowych w gtéwnych aglomeracjach
wynosza ok. 6%.

RYNEK BIUROWY

Laczna wartosc transakeji inwestycyjnych
w nieruchomosci biurowe w I kw. 2025
roku wyniosta 176 mln EUR, co oznacza
64% wzrost wzgledem analogicznego
okresu poprzedniego roku. Wzrosta
réwniez liczba transakeji z 8 w I kw. 2024
roku do 11 w I kw. 2025 roku.

Sektor biurowy utrzymuje znaczacy
udziat w strukturze rynku, w I kw.
2025 odpowiadat za 26% calkowitego
wolumenu inwestycyjnego.
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Odwrotnie niz w poprzednim roku,
wigkszo$¢ transakcji dotyczyta aktywow
zlokalizowanych poza Warszawa,

ktére nabywane byty przez lokalny lub
regionalny kapital. W wigkszosci byt

to jednak transakcje oportunistyczne,

w ktorych stopy zwrotu przekraczaty
10%, a wartosci miescily si¢ w przedziale
600 - 1500 EUR/m? W Warszawie w

I kw. 2025 odnotowalismy trzy
transakcje, tym niemniej odpowiadaty
one za ponad potowe wolumenu
inwestycyjnego w nieruchomosci
biurowe.

Sektor ma pozytywne perspektywy w
zwiazku z m.in. z ozywiona aktywnoscia
gospodarcza w Polsce oraz stabilng
pozycja Polski jako jednego z kluczowych
rynkéw outsourcingu na §wiecie, co
wplywa na coraz lepsze wyniki na rynku
najmu (popyt na wynajem w I kw. 2025
wzrost o ponad 20% wzgledem I kw.
2024), a co za tym idzie pozytywne
postrzeganie rynku przez inwestorow.

Najlepsze stopy Kkapitalizacji w sektorze

szacowane sa na takim samym poziomie
jak w IV kw. 2024 i lekko przekraczaja

4%

Wzrost wolumenu inwestycyjnego
w | kw. 2025 wzgledem | kw. 2024

RYNEK NAJMU
INSTYTUCJONALNEGO

W I kw. 2025 roku wolumen inwestycyjny
w sektorze najmu instytucjonalnego
wyniost ok. 100 min EUR, dajac 15%
udziat w calkowitym wolumenie
inwestycyjnym. Sektor ten pozostaje
atrakcyjny dla inwestoréw m.in. ze
wzgledu na wyzsze niz na zachodzie
Europy stopy kapitalizacji, ktore dla

na instytucjonalnym rynku najmu
Wwynosza obecnie 5,5%, a dla prywatnych
akademikow 6%.

Sektor living pozostaje bardzo
perspektywicznym rynkiem w Polsce ze
wzgledu wysoki deficyt mieszkaniowy
oraz dodatnie saldo migracji i rosnaca
liczbe studentow, co wptywa na

bardzo dobre wyniki na rynku najmu
oraz pozytywne postrzeganie przez
inwestorow.

Wolumen i liczba transakcji w sektorze biurowym
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Wolumen i liczba transakcji w sektorze magazynowym
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Wolumen i liczba transakcji w sektorze handlowym

Wi B ow Il kw. Vv kw. M liczba transakdiji

3000
2500 u

2000 =

1500 - =
1000

500 .
min EUR | || | — || -

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Zrédto: Knight Frank

Wolumen i liczba transakcji w sektorze living
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