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Wstęp

Przeanalizowaliśmy dane demograficzne, sytuację na
rynku pracy, rozwój sektora prywatnego, dostępność
kadr, infrastrukturę drogową i magazynową, a także
atuty lokalizacyjne. Na tej podstawie powstał     
ranking 10 miast o największym potencjale dla sektora
magazynowego i logistycznego. Naszym celem jest
dostarczenie realnego narzędzia, które pomoże
firmom i inwestorom lepiej zrozumieć zmieniające się
otoczenie i podejmować trafne decyzje lokalizacyjne.

Jeszcze dekadę temu rynek magazynowy w Polsce
koncentrował się niemal wyłącznie wokół
największych aglomeracji – Warszawy, Poznania,
Śląska czy Wrocławia. Dziś ta mapa wygląda zupełnie
inaczej. Coraz większe znaczenie zyskują średnie
miasta – elastyczne, efektywne kosztowo, dobrze   
skomunikowane i gotowe na nowoczesne inwestycje
przemysłowe.

W Accolade od lat inwestujemy właśnie w takich
lokalizacjach. Widzimy, że decyzje te nie tylko
przynoszą korzyści naszym najemcom, ale także
przyczyniają się do zrównoważonego rozwoju całych
regionów. To dlatego postanowiliśmy pójść o  krok  
dalej i przygotować zestawienie, w którym
kompleksowo analizujemy potencjał inwestycyjny
średnich miast – liczących od 100 do 400 tys.
mieszkańców – z perspektywy rynku nieruchomości
komercyjnych.

Accolade Raport: Średnie miasta - wielki potencjał inwestycyjny

Zapraszamy do lektury raportu i do wspólnego
odkrywania potencjału średnich miast – bo właśnie
tam bije dziś serce przemysłowej Polski.

Joanna Sinkiewicz
Dyrektorka Zarządzająca

Accolade w Polsce
Dyrektorka

ds. komercjalizacji
Accolade Group
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Accolade w Polsce

10 lat obecności 

29 parków
logistycznych

 
ponad 1,6 mln mkw

powierzchni
magazynowej



Copyright © 2025

Metodyka rankingu 

Do rankingu wybrano miasta posiadające od 100 tys. do 400 tys. mieszkańców, które 
są najczęściej brane pod uwagę przy lokalizacji nieruchomości komercyjnych w Polsce. 

Każde miasto zostało ocenione w 9 kategoriach:

Ludność, GUS, 30.06.2024
Stopa bezrobocia (w %), GUS, 12.2024
Przeciętne miesięczne wynagrodzenia brutto w sektorze przedsiębiorstw, GUS, 12.2024
Mieszkania oddane do użytkowania, GUS, 2023
Podmioty w sektorze prywatnym (w tym JDG, spółki handlowe), GUS, 2024
Liczba studentów, GUS, 2024
Liczba uczelni (placówki macierzyste + filie), GUS, 2024
Infrastruktura drogowa - drogi ekspresowe i autostrady, GUS, dane dla woj. 2023, km
Dane magazynowe - udział popytu rocznego (2024) w podaży (31.12.2024), CBRE, mkw.
Im wyższy wskaźnik, tym większa aktywność najemców i intensywniejszy obrót
powierzchnią magazynową w danym regionie.  

 
W każdej kategorii miasto mogło zdobyć od 1 do 10 pkt. Dodatkowo, każde miasto mogło
uzyskać do 3 pkt. za dodatkowe atuty takie jak m.in. bliskość granicy czy portu.
 
Maksymalna liczba punktów możliwa do uzyskania wynosiła 93 pkt. 
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Podejmowanie decyzji inwestycyjnych – zwłaszcza w sektorze
nieruchomości – to proces złożony, wielowymiarowy i oparty na
danych. Wymaga analizy nie tylko twardych wskaźników
gospodarczych, ale także zrozumienia lokalnego kontekstu,
trendów demograficznych, kierunków rozwoju infrastruktury
oraz dynamiki sektora prywatnego.

Właśnie dlatego stworzyliśmy "Raport: Średnie miasta - wielki
potencjał inwestycyjny" – jako narzędzie, które pozwala spojrzeć
na średnie miasta przez pryzmat faktów, a nie intuicji. Ranking
Accolade to efekt pogłębionej analizy dziewięciu kluczowych
kategorii – od rynku pracy, przez zaplecze akademickie, po
popyt i podaż na rynku magazynowym. Dzięki temu można lepiej
zrozumieć, gdzie dziś naprawdę warto inwestować.

Polska jest krajem o ogromnym potencjale – rozwija się szybciej
niż wiele państw Europy Zachodniej, a jej regiony coraz
skuteczniej konkurują ze sobą o kapitał, inwestorów i talenty.
Średnie miasta stają się nie tylko tłem, ale coraz częściej
głównym    aktorem     na     scenie     rozwoju     przemysłowego 
i logistycznego.

Agata Czarnecka 
Market Insights Leader, 
Open Format 
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Szczecin Lublin Bydgoszcz Rzeszów Częstochowa

Ludność 10 9 8 5 6

Stopa bezrobocia 5 8 2 7 6

Wynagrodzenie 8 6 5 7 10

Oddane mieszkania 8 10 7 6 5

Podmioty prywatne 10 9 8 6 4

Studenci 8 10 7 9 3

Uczelnie 10 9 6 5 4

Infrastruktura drogowa 10 3 7 4 9

Udział rocznego popytu w podaży 6 7 9 8 10

Dodatkowe atuty 2 2 1 2 1

Punktacja 77 73 60 59 58

Miejsce w rankingu 1 2 3 4 5

Białystok Kielce Gliwice Zielona Góra Gorzów Wielkopolski

Ludność 7 4 3 2 1

Stopa bezrobocia 10 9 1 4 3

Wynagrodzenie 2 3 10 4 1

Oddane mieszkania 9 4 3 2 1

Podmioty prywatne 7 5 3 2 1

Studenci 6 5 4 2 1

Uczelnie 8 8 2 1 3

Infrastruktura drogowa 2 1 9 6 6

Udział rocznego popytu w podaży 4 3 5 2 2

Dodatkowe atuty 2 1 1 1 1

Punktacja 57 43 41 26 20

Miejsce w rankingu 6 7 8 9 10

Ranking
W poniższej tabeli przedstawiamy punktację dla każdego z kryteriów z perspektywy inwestora,
poszukującego lokalizacji sprzyjającej prowadzeniu działalności gospodarczej. Kryteria
korzystne dla biznesu – jak odpowiednia stopa bezrobocia, wysoka liczba aktywnych firm czy
rozwinięta infrastruktura – otrzymywały wyższe wartości punktowe. Przykładowo, umiarkowana
stopa bezrobocia oznacza dostępność siły roboczej przy jednoczesnej stabilności rynku pracy,
a wysoka liczba zarejestrowanych podmiotów gospodarczych, w tym zagranicznych, świadczy
o atrakcyjności inwestycyjnej, niższym ryzyku i potencjale do współpracy. Ranking uwzględnia
również doświadczenie rynkowe Accolade i znajomość lokalizacji z perspektywy
dotychczasowych inwestycji.
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Szczecin

Szczecin
Szczecin to jedno z najbardziej strategicznie położonych
miast na przemysłowej mapie Polski. Atutem jest nie tylko
bliskość granicy z Niemcami i dostęp do portu morskiego,
ale też rozwinięta infrastruktura drogowa i magazynowa.
Miasto    wyróżnia    się    wysokim     potencjałem     popytu 
i podaży na rynku magazynowym, co czyni je atrakcyjnym
kierunkiem dla inwestorów.

Ludność

Stopa bezrobocia

Wynagrodzenie

Oddane mieszkania

Podmioty prywatne

Studenci

Uczelnie

Infrastruktura drogowa

Udział rocznego
popytu w podaży

Dodatkowe atuty

Punktacja Miejsce w rankingu

387 700

3,4%

9 247 PLN

2 524

73 075

30 562

14

390 km

14,5% Bliskość granicy
Port

77 1
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Lublin

Lublin
Lublin to najsilniejsze akademickie zaplecze we wschodniej
Polsce, co czyni miasto naturalnym wyborem dla firm
poszukujących wykwalifikowanej kadry – zarówno
technicznej, jak i operacyjnej. Dynamiczny rozwój
budownictwa    mieszkaniowego,    stabilny    rynek     pracy 
i aktywność sektora prywatnego budują jego pozycję jako
atrakcyjnej lokalizacji dla inwestycji w sektorze usług,
logistyki i lekkiego przemysłu. Lublin to również doskonale
skomunikowany region z rozwiniętą infrastrukturą drogową
i kolejową oraz rosnącą rolą w kontekście współpracy
międzynarodowej, szczególnie w kierunku wschodnim.

Ludność

Stopa bezrobocia

Wynagrodzenie

Oddane mieszkania

Podmioty prywatne

Studenci

Uczelnie

Infrastruktura drogowa

Udział rocznego
popytu w podaży

Dodatkowe atuty

Punktacja Miejsce w rankingu

328 868

4,1%

8 200 PLN

3 376

51 877

57 370

11

232 km

16,7% Bliskość granicy
Via Carpatia

73 2
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Bydgoszcz

Bydgoszcz
Bydgoszcz umacnia swoją pozycję jako kluczowy hub
przemysłowo-logistyczny w północno-centralnej Polsce.
Miasto oferuje silny sektor prywatny, dobrze rozwinięty
rynek mieszkaniowy oraz rosnącą dostępność nowoczesnej
powierzchni magazynowej. Atutem Bydgoszczy jest nie
tylko lokalizacja, ale także wykwalifikowana kadra i aktywna
polityka rozwoju regionalnego. To miejsce, które przyciąga
inwestorów myślących długofalowo i szukających
równowagi pomiędzy kosztami operacyjnymi a dostępem
do zasobów ludzkich i infrastruktury.

Ludność

Stopa bezrobocia

Wynagrodzenie

Oddane mieszkania

Podmioty prywatne

Studenci

Uczelnie

Infrastruktura drogowa

Udział rocznego
popytu w podaży

Dodatkowe atuty

Punktacja Miejsce w rankingu

324 984

2,3%

8 064 PLN

2 375

45 081

25 956

8

315 km

23,7% Dobre połączenie
z portami morskimi
i zachodnią granicą

60 3
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Rzeszów

Rzeszów
Rzeszów to jeden z najszybciej rozwijających się ośrodków
przemysłowo-logistycznych we wschodniej części kraju.
Stabilna sytuacja na rynku pracy, silna aktywność sektora
prywatnego i intensywny rozwój mieszkalnictwa sprawiają,
że miasto staje się coraz ważniejszym punktem na
inwestycyjnej mapie Polski. Rzeszów zyskuje także
znaczenie geopolityczne i regionalne – w kontekście
bliskości Ukrainy, miasto przyciąga uwagę firm
poszukujących lokalizacji z potencjałem operacyjnym na
przyszłość.

Ludność

Stopa bezrobocia

Wynagrodzenie

Oddane mieszkania

Podmioty prywatne

Studenci

Uczelnie

Infrastruktura drogowa

Udział rocznego
popytu w podaży

Dodatkowe atuty

Punktacja Miejsce w rankingu

197 706

4%

9 092 PLN

2 175

34 868

35 089

6

234 km

20,6% Bliskość granicy
Via Carpatia

59 4
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Częstochowa

Częstochowa
Częstochowa buduje swoją pozycję na rynku inwestycji
komercyjnych, korzystając zarówno z własnego potencjału,
jak i z bliskości śląskiej aglomeracji. Silna sytuacja na rynku
pracy, dynamiczny przyrost firm oraz solidne zaplecze
akademickie sprawiają, że miasto przyciąga uwagę
inwestorów poszukujących stabilnych lokalizacji z dostępem
do wykwalifikowanych kadr i dobrej infrastruktury. To
region, który łączy przemysłowe tradycje z nowoczesnym
podejściem do rozwoju.

Ludność

Stopa bezrobocia

Wynagrodzenie

Oddane mieszkania

Podmioty prywatne

Studenci

Uczelnie

Infrastruktura drogowa

Udział rocznego
popytu w podaży

Dodatkowe atuty

Punktacja Miejsce w rankingu

204 730

3,5%

9 541 PLN

1 226

27 649

12 720

5

383 km

41,6% Bliskość zakładów
automotive

58 5
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Białystok

Białystok
Białystok to rosnący ośrodek edukacyjny i gospodarczy,
który wyróżnia się wysoką liczbą studentów i dynamicznie
rozwijającym się rynkiem mieszkaniowym. Stolica Podlasia
konsekwentnie poprawia swoją infrastrukturę, a jej
położenie sprzyja rozwojowi logistyki i dystrybucji w
regionie północno-wschodnim. Miasto przyciąga firmy
poszukujące      nowych,      perspektywicznych     lokalizacji 
z dużym potencjałem wzrostu.

Ludność

Stopa bezrobocia

Wynagrodzenie

Oddane mieszkania

Podmioty prywatne

Studenci

Uczelnie

Infrastruktura drogowa

Udział rocznego
popytu w podaży

Dodatkowe atuty

Punktacja Miejsce w rankingu

290 907

5%

7 139 PLN

2 786

41 321

24 094

9

202 km

9,4% Bliskość granicy
Via Carpatia

57 6
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Kielce

Kielce
Kielce to stabilny ośrodek przemysłowy, który łączy
korzystne warunki na rynku pracy z dobrym dostępem do
infrastruktury drogowej. Rozwijający się sektor prywatny
oraz wzrost liczby firm wskazują na rosnącą atrakcyjność
miasta dla najemców z branży produkcyjnej i logistycznej.
Lokalizacja w centrum kraju czyni Kielce naturalnym
punktem dla operacji o zasięgu ogólnopolskim.

Ludność

Stopa bezrobocia

Wynagrodzenie

Oddane mieszkania

Podmioty prywatne

Studenci

Uczelnie

Infrastruktura drogowa

Udział rocznego
popytu w podaży

Dodatkowe atuty

Punktacja Miejsce w rankingu

181 211

4,4%

7 365 PLN

1 177

30 955

16 922

9

105 km

8,9% Dobre połączenie
z Warszawą /
Krakowem

43 7
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Gliwice

Gliwice
Gliwice wyróżniają się silnym zapleczem akademickim
z Politechniką Śląską jako głównym ośrodkiem
kształcenia technicznego. Miasto jest doskonale
skomunikowane, a rozwinięta infrastruktura i dostęp
do wykwalifikowanej kadry technicznej czynią je
atrakcyjnym miejscem dla firm z branży
przemysłowej, automotive i nowych technologii.
Gliwice to również część dynamicznego śląskiego
ekosystemu gospodarczego.

Ludność

Stopa bezrobocia

Wynagrodzenie

Oddane mieszkania

Podmioty prywatne

Studenci

Uczelnie

Infrastruktura drogowa

Udział rocznego
popytu w podaży

Dodatkowe atuty

Punktacja Miejsce w rankingu

169 259

2,1%

9 541 PLN

789

25 415

16 235

2

383 km

1% Bliskość zakładów
automotive

41 8



Accolade Raport: Średnie miasta - wielki potencjał inwestycyjny

Copyright © 2025

Zielona Góra

Zielona Góra
Zielona Góra skutecznie przyciąga inwestycje w
nowoczesne magazyny i centra dystrybucyjne,
zwłaszcza w kontekście eksportu na rynki zachodnie.
Atutem miasta jest bliskość granicy z Niemcami oraz
rosnąca jakość infrastruktury drogowej. To lokalizacja,
która zyskuje na znaczeniu jako przygraniczny hub
logistyczny, odpowiadający na potrzeby firm
poszukujących efektywnych i elastycznych rozwiązań.

Ludność

Stopa bezrobocia

Wynagrodzenie

Oddane mieszkania

Podmioty prywatne

Studenci

Uczelnie

Infrastruktura drogowa

Udział rocznego
popytu w podaży

Dodatkowe atuty

Punktacja Miejsce w rankingu

138 887

3%

7 937 PLN

772

24 632

8 680

1

308 km

4,2% Bliskość granicy

26 9
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Gorzów
Wielkopolski

Gorzów Wielkopolski

Gorzów Wielkopolski to jedno z najbardziej
obiecujących średnich miast na inwestycyjnej mapie
Polski. Jego atrakcyjność rośnie dzięki poprawiającej
się infrastrukturze, dostępności terenów
inwestycyjnych i położeniu w bezpośrednim
sąsiedztwie zachodniej granicy. To lokalizacja, która
wpisuje się w długofalowy trend rozwoju
przygranicznych stref przemysłowych i przyciąga
inwestorów poszukujących nowych możliwości
rozwoju działalności operacyjnej.

Ludność

Stopa bezrobocia

Wynagrodzenie

Oddane mieszkania

Podmioty prywatne

Studenci

Uczelnie

Infrastruktura drogowa

Udział rocznego
popytu w podaży

Dodatkowe atuty

Punktacja Miejsce w rankingu

114 567

2,4%

7 086 PLN

678

18 186

2 493

4

308 km

4,2% Bliskość granicy

20 10



Szukasz lokalizacji dopasowanej do potrzeb
Twojego biznesu?

Zapraszamy do kontaktu:

Kamila Lech
Asset Management
Accolade
kamila.lech@accolade.eu
+48 530 812 012 

Chcesz dowiedzieć się więcej o analizie i danych,
które stoją za rankingiem?

Zapraszamy do kontaktu:

Agata Czarnecka
Market Insights Leader
Open Format 
agata.czarnecka@openformat.agency 
+48 500 000 053 

O Accolade

Accolade to grupa inwestycyjna działająca w ośmiu krajach Europy,
dostarczająca nowoczesną i zrównoważoną infrastrukturę dla biznesu z sektora
e-commerce, logistyki i produkcji. Od 2011 roku stworzyła portfel 62 parków
przemysłowych z certyfikatami BREEAM o łącznej wartości 3,5 mld EUR. Jej
nieruchomości o powierzchni 3,4 mln mkw. są wynajmowane ponad 200
najemcom w Polsce, Czechach, Niemczech, Hiszpanii, Holandii, Chorwacji,
Słowacji i Węgrzech.
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