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NAJWAŻNIEJSZE OSOBOWOŚCI SEKTORA NIERUCHOMOŚCI

BIZNES RAPORT

Daniel Bienias rozpoczął współpracę z    CBRE w czerwcu 2010 r. Początkowo zajmo-
wał stanowisko Offi  ce Director    CBRE, gdzie był odpowiedzialny za prowadzenie 
negocjacji po stronie klientów. Wcześniej pracował w CA Immo jako kierownik ds. 

marketingu i leasingu. Pracował również w Perfect Properties jako szef działu nierucho-
mości komercyjnych. Od sierpnia 2015 r. Daniel Bienias jest dyrektorem zarządzającym 
   CBRE Polska, gdzie zarządza niemal 500-osobowym zespołem. Pod jego kierownictwem 
   CBRE uzyskało pozycję rynkowego lidera i największej, najbardziej dynamicznie rozwija-
jącej się agencji doradczej na polskim rynku nieruchomości. Ukończył Uniwersytet Szcze-
ciński, Wydział Marketingu i Zarządzania. Ukończył również Politechnikę Warszawską na 
kierunku wycen nieruchomości oraz Podyplomowe Studium Budownictwa i Nierucho-
mości na Sheffi  eld Hallam University. Posiada licencję pośrednika w obrocie nieruchomo-
ściami, licencję CCIM – Certifi ed Commercial Investment Member. Jest także członkiem 
Th e Royal Institution of Chartered Surveyors.

Ubiegły rok na rynku nieruchomości w Pol-
sce został zdominowany przez pandemię. 
Nie dotknęła ona jednak w równym stopniu 
wszystkich sektorów. Dla niektórych ozna-
czało to wyhamowanie nowych projektów, 
a dla innych, np. branży hotelarskiej czy han-
dlowej, całkowity brak możliwości prowa-
dzenia biznesu. Sektorem, który wykazał 
największą odporność na negatywne skutki 
gospodarcze pandemii, były nieruchomo-
ści magazynowe. Przyczynił się do tego m.in. 
wzrost popularności zakupów przez Internet. 

Segmentem, który również nie odczuł nega-
tywnych skutków pandemii, był rynek miesz-
kaniowy. Deweloperzy działający w tym 

sektorze mają za sobą całkiem udany rok. 
Sprzedaż mieszkań nie zmalała, podobnie 
jak ceny, które również utrzymują się na do-
tychczasowym poziomie. W efekcie dewelo-
perzy nie rezygnują z nowych projektów. Ich 
realizacja może się jednak przesunąć z po-
wodu wydłużenia administracyjnych proce-
dur spowodowanych pandemią. 

Ubiegły rok upłynął również pod znakiem 
pracy zdalnej. Obłożenie w budynkach biu-
rowych było zróżnicowane, ale zdarzało się, 
że spadało nawet poniżej 20 proc. Pande-
mia doprowadziła także do sytuacji, w której 
w 2020 r. właściciele nieruchomości i na-
jemcy, a także przedstawiciele banków mu-

sieli usiąść razem do stołu i wypracować nowe 
rozwiązania. 
2020 r. przyspieszył także decyzje wielu fi rm 
w kwestii korzystania z technologicznych roz-
wiązań. Upowszechniły się m.in. systemy 
umożliwiające bezdotykowe wejście do bu-
dynku oraz zdalne sterowanie warunkami 
w biurze, a także aplikacje do rezerwacji 
biurek i miejsc parkingowych.

Zdaniem ekspertów z rynku nieruchomości, 
o ile początek pandemii wymagał adaptacji 
do bezprecedensowych okoliczności, to obecnie 
nadchodzi czas na złapanie dystansu. 
Według przedstawicieli branży 2021 r. będzie 
najprawdopodobniej okresem, w którym na-
dal będziemy obserwować negatywne rezul-
taty pandemii. 

To oznacza, że polski rynek nieruchomo-
ści komercyjnych, podobnie jak we wszystkich 
krajach europejskich, doświadczy skutków re-
cesji. Według rynkowych ekspertów jej skala 

będzie jednak najprawdopodobniej mniej do-
tkliwa niż w Europie Zachodniej. Uzasad-
niają to dużą rentownością nieruchomości 
zlokalizowanych w naszym kraju, co ma de-
cydujący wpływ na ich atrakcyjność inwe-
stycyjną. W 2021 r. na popularności będą 
zyskiwać również alternatywne klasy akty-
wów. Rozwój będzie widoczny szczególnie 
w segmencie apartamentów na instytucjo-
nalny wynajem (PRS) oraz prywatnych do-
mów studenckich. 

Zwieńczeniem naszego podsumowania jest 
lista Najważniejszych Osobowości Sektora 
Nieruchomości 2020 r. wytypowana przez re-
dakcje „Gazety Finansowej” i miesięcznika 
„Home&Market”. To przedstawiciele naj-
ważniejszych sektorów rynku nieruchomości 
i jego niekwestionowani liderzy, którzy na-
szym zdaniem będą mieli również największy 
wpływ na rynek nieruchomości komercyjnych 
w 2021 r. 
 – Agnieszka Zielińska

CZAS NA ZŁAPANIE DYSTANSU 
Jakie były najważniejsze wydarzenia 2020 r. na rynku nieruchomości? 
Które sektory najbardziej odczuły skutki pandemii? Dla których był 
to z kolei pomyślny czas? Zebraliśmy najważniejsze wydarzenia na 
rynku nieruchomości w poszczególnych segmentach. Poprosiliśmy 
również ekspertów i przedstawicieli branży o podsumowanie 
ubiegłego roku i przedstawienie prognoz na bieżący. 

GRZEGORZ BARBACHOWSKI 
PREZES ZARZĄDU, HOME INVEST  

Grupa Kapitałowa Home Invest posiada w pełni polski kapitał. Prezesem zarządu 
Home Invest jest Grzegorz Barbachowski, który posiada ponad 15-letnie doświad-
czenie w branży deweloperskiej. W tym czasie udało mu się zbudować silną Grupę 

Kapitałową, która zrealizowała w Warszawie kilka tysięcy mieszkań. W najbliższych la-
tach planuje nadal zwiększać udział w warszawskim rynku nieruchomości. Grupa Ka-
pitałowa Home Invest w ciągu ostatnich 15 lat uzyskała pozycję jednej z najbardziej 
uznanych i liczących się fi rm deweloperskich w Warszawie. W jej portfolio znajdują się 
m.in. takie projekty jak Wola Prestige, Miłosna Park, Krasińskiego 58, Na Sokratesa, 
Monte Verdi, Willa Ochota, Warszawski Świt, Metro Park, Apartamenty Oszmiańska 20 
czy Apartamenty Przy Agorze 6. W ostatnich latach deweloper wprowadził na warszawski 
rynek ponad 2200 mieszkań i przygotowuje kolejne projekty, których realizacja przyczyni 
się do powstania ponad 3000 nowych lokali. Firma stworzyła solidny potencjał inwesty-
cyjny i planuje dalszy rozwój na terenie Warszawy.

DANIEL BIENIAS
DYREKTOR ZARZĄDZAJĄCY,    CBRE
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 TOMASZ BURAS
CEO,  SAVILLS

Robert Dobrzycki odpowiada za działalność fi rmy w Wielkiej Brytanii, Niem-
czech, Polsce, Holandii, Hiszpanii, Czechach i na Słowacji. W 2005 r. zało-
żył w Polsce centralę Panattoni dla regionu Europy Środkowo-Wschodniej, 

natomiast w 2014 r. został mianowany CEO na Europę. W ciągu 15 lat pod jego 
kierownictwem fi rma zbudowała ponad 8,5 mln m2 powierzchni magazynowej 
z 20 mln m2 całkowitych zasobów w Polsce osiągając pozycję lidera nie tylko na 
rynku krajowym. Panattoni niezmiennie pozostaje najbardziej aktywnym dewelo-
perem na europejskim rynku i zajmuje pierwsze miejsca w rankingach pod wzglę-
dem dostarczonej powierzchni magazynowej  – w 2019 r. fi rma czwarty raz z rzędu 
zajęła pierwsze miejsce w Top Developers magazynu „PropertyEU”. Robert Do-
brzycki rozpoczynał swoją karierę w Menard Doswell & Co., fi rmie deweloperskiej 
z branży przemysłowej, ma ponad 20-letnie doświadczenie w sektorze nierucho-
mości. Jest absolwentem Uniwersytetu Warszawskiego i posiada tytuł magistra za-
rządzania przedsiębiorstwem.

ROBERT DOBRZYCKI 
CHIEF EXECUTIVE OFFICER, PANATTONI

 Tomasz Buras stoi na czele polskiego oddziału  Savills, jednej z wiodących 
międzynarodowych fi rm doradczych działających na rynku nieruchomości. 
Tomasz odpowiada za wizję i strategię rozwoju fi rmy, a także relacje z klu-

czowymi klientami i doradztwo przy najważniejszych transakcjach. Do  Savills 
dołączył w 2011 r. obejmując funkcję dyrektora działu powierzchni biurowych 
i członka zarządu. W 2014 r. awansował na stanowisko dyrektora zarządzającego. 
Pełniąc funkcję CEO Tomasz objął również w 2018 r. stanowisko dyrektora działu 
doradztwa inwestycyjnego, który pod jego kierownictwem znacząco się rozbudo-
wał, m.in. poprzez uruchomienie zespołu dedykowanego doradztwu inwestycyj-
nemu w sektorze nieruchomości magazynowych i przemysłowych. Tomasz jest 
absolwentem Szkoły Głównej Handlowej, członkiem Królewskiego Instytutu Dy-
plomowanych Rzeczoznawców (MRICS) oraz Dyplomowanym Specjalistą In-
westycji Komercyjnych (CCIM), a także laureatem nagrody Człowieka Roku 
w plebiscycie Prime Property Prize 2017.

Jedna z czołowych przedstawicielek branży nieruchomości w Polsce, a pry-
watnie również mama dwójki dzieci. Jako prezeska i CEO spółki biuro-
wej Skanska w Europie Środkowo-Wschodniej odpowiada za strategię oraz 

działania fi rmy w zakresie tworzenia zrównoważonych i innowacyjnych in-
westycji w Polsce, Czechach, Rumunii, a także na Węgrzech. Jest członkinią 
Kongresu Obywatelskiego oraz rad programowych ONZ Global Compact 
i aktywnie działa na rzecz poprawy standardów etycznych w regionie. Została 
uhonorowana wieloma prestiżowymi nagrodami w dziedzinie budownictwa, 
troski o zdrowie oraz dobre samopoczucie użytkowników biur.

PREZES & CEO SPÓŁKI BIUROWEJ SKANSKA 
W EUROPIE ŚRODKOWO-WSCHODNIEJ

KATARZYNA  
ZAWODNA-BIJOCH 
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ZBIGNIEW JUROSZEK 
PREZES ZARZĄDU, ATAL 

Biznesmen z ponad 20-letnim doświadczeniem, założyciel 
i główny akcjonariusz działającej od 1990 r. grupy ATAL. 
Jest również właścicielem spółki ATAL-Invest zajmującej się 

wynajmem powierzchni magazynowo-biurowych oraz ATAL-
-Construction pełniącej rolę generalnego wykonawcy wewnątrz 
grupy. Jest także współwłaścicielem spółki Star-Typ Sport, dzia-
łającej w sektorze zakładów bukmacherskich. Na początku swo-
jej kariery związany był z branżą odzieżowo-tekstylną. Kierowana 
przez niego fi rma ATAL była dostawcą materiałów dla najbar-
dziej znanych polskich producentów odzieży. Przedsiębiorca jest 
również twórcą  największej w Polsce fi rmy bukmacherskiej Star-
-Typ Sport, w której wraz z rodziną posiada 100 proc. udziałów. 
Doskonałe umiejętności zarządcze zaowocowały nowymi inwe-
stycjami fi rmy, tym razem w branży nieruchomości. Pierwsze in-
westycje na rynku nieruchomości komercyjnych pojawiły się 
już w drugiej połowie lat 90. Z biegiem czasu Zbigniew Juro-
szek rozpoczął budowę kompleksów mieszkalnych we Wrocławiu, 
a w następnych latach inwestycje fi rmy pojawiły się w Krakowie, 
Katowicach, Łodzi oraz Warszawie.

Od stycznia 2018 r. prezes zarządu Mura-
pol S.A., wcześniej od 2013 wiceprezes za-
rządu spółki. Od lutego 2018 r. także prezes 

zarządu Murapol Real Estate S.A., wcześniej od 
2016 r. na stanowisku wiceprezesa zarządu spółki. 
W rozwój GK Murapol zaangażowany 
od 2007 r., w pierwszych latach pracy zajmował 
stanowisko szefa pionu prawnego, a następnie 
jako radca prawny pełnił funkcję jej proku-
renta. Doświadczenie zawodowe zdoby-
wał w wiodących kancelariach prawnych 
na Śląsku: Kancelarii Radcy Prawnego 
Mariana Wachowiaka oraz Kancela-
rii Radcy Prawnego Marka Płonki. 
Posiada wykształcenie wyższe, jest 
absolwentem Wydziału Prawa i Ad-
ministracji Uniwersytetu Śląskiego 
w Katowicach. W 2009 r. uzyskał 
tytuł radcy prawnego w Okręgowej 
Izbie Radców Prawnych w Katowicach. Jako pre-
zes Murapol S.A. kieruje formalno-prawnymi 
aspektami pozyskiwania nieruchomości, zarzą-
dza procesami inwestycyjnymi oraz nadzoruje 
rozwój Grupy Kapitałowej Murapol.

NIKODEM ISKRA

Boaz Haim objął stanowisko pre-
zesa zarządu spółki 1 grudnia 
2019 r. Wcześniej pełnił funk-

cję członka zarządu. Jest izraelskim 
adwokatem z 12-letnim doświad-
czeniem w inwestycjach nierucho-
mościowych. Karierę zawodową 
rozpoczął w 2007 r. w kancelarii 

J.D. Shachor jako adwokat specjali-
zujący się w prawie nieruchomości. 
W 2010 r. zaczął praktykę zawodową 
jako adwokat w kancelarii TIK , GI-
LAD, KEYNAN. W 2013 r. został 
partnerem w kancelarii TIK, GI-
LAD, KEYNAN, a w 2017 r. part-
nerem zarządzającym. Obecnie 
kancelaria ta funkcjonuje pod fi rmą 
Keynan, Haim & Co. i jest uzna-
wana za jedną z wiodących izrael-
skich fi rm prawniczych w branży 
nieruchomości. W 2005 r. ukończył 
studia prawnicze w Sha’arei Mishpat 
College w Hod HaSharon (obec-
nie Akademickie Centrum Prawa 
i Nauki), a w 2007 r. został wpi-
sany na listę adwokatów w Izraelu. 
Boaz Haim jest również absolwen-
tem Uniwersytetu Bar-Ilan w Ramat 
Gan, gdzie w 2019 r. ukończył stu-
dia podyplomowe (Master’s degree) 
na kierunku rozwiązywanie konfl ik-
tów, zarządzenie i negocjacje.

BOAZ HAIM 
PREZES ZARZĄDU, RONSON DEVELOPMENT PREZES ZARZĄDU MURAPOL SA
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Prezes zarządu i współwłaściciel fi rmy 
Arche S.A. prowadzącej działalność 
hotelarską i deweloperską. Absolwent 

szkoły fi lmowej, urodzony optymista ko-
chający ludzi i świat. Tworzy polską sieć 
(kolekcję) hoteli, głównie w obiektach za-
bytkowych. Na każdy jest inny pomysł. Łą-
czenie elementów starych z nowoczesnymi 
powoduje, że powstaje nowa wartość, 
nowe życie obiektu, a gość otrzymuje po-
zytywne emocje. Stara się, aby to, co robi, 
miało sens, a praca sprawiała mu przyjem-
ność. Podejmuje się trudnych projektów, 
co daje wiele siły, ale uczy również pokory. 
Mówi, że we wszystkim ma dużo szczęścia. 
W życiu, w fi rmie, w relacjach pomaga mu 
zaufanie. Pracownicy i klienci fi rmy ob-

darzają go zaufaniem, a on stara się ni-
kogo nie zawieść. Uważa, że wszyscy ludzie 
są uczciwi, tak ich odbiera i oni tacy są. 
Jego przewodnim hasłem, które wprowa-
dził również do fi rmy Arche, jest: łączymy 
sprzeczności, ufamy wszystkim, zmieniamy 
siebie. Z żoną Leną założyli Fundację Leny 
Grochowskiej, która zapewnia mieszka-
nia i pracę dla repatriantów z Kazachstanu. 
Fundacja organizuje również konkursy 
sztuki nieprofesjonalnej „Szukamy Niki-
fora”, plenery i wystawy malarstwa, kolo-
nie dla dzieci z Ukrainy oraz pracę dla osób 
niepełnosprawnych w pracowniach cera-
micznej i krawieckiej. Laureat wielu nagród 
i wyróżnień indywidualnych oraz za dzia-
łalność spółki Arche.

WŁADYSŁAW GROCHOWSKI 
PREZES ZARZĄDU, ARCHE
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NICKLAS 
LINDBERG 
PREZES ZARZĄDU, ECHO INVESTMENT

Funkcję prezesa Echo Investment 
objął w 2016 r. Odpowiada za stra-
tegię i rozwój fi rmy. Od 2016 r. 

Echo Investment znacząco zwięk-
szyło skalę działalności. Wprowa-
dzona w życie Strategia Rentownego 
Wzrostu przekształciła Echo Invest-
ment w klasycznego dewelopera, który 
działa w siedmiu największych mia-
stach Polski, lidera rynku w segmen-
tach mieszkaniowym, biurowym oraz 
nieruchomości handlowo-rozryw-
kowych. Grupa zaczęła projektować 
i budować wielofunkcyjne miejskie 
projekty zwane „destinations”, w któ-
rych ludzie mogą mieszkać, pracować 
i spędzać wolny czas. Rozpoczęła rów-
nież działalność w segmencie biurowej 
powierzchni elastycznej ( CitySpace) 
oraz mieszkań na wynajem (Resi-
4Rent).Przed 2015 r. Nicklas Lindberg 
był związany z grupą Skanska, w któ-
rej pełnił funkcje kierownicze. Był 
m.in. prezesem Skanska Commercial 
Development Europe (CDE), szefem 
Skanska Property Poland, prezesem 
i dyrektorem fi nansowym Skanska 
w Rosji, a także menedżerem w jed-
nostkach Residential Development 
w krajach nordyckich. W 2001 r. ukoń-
czył studia na Uniwersytecie w Lund.

PAWEŁ 
MALINOWSKI 
PREZES ZARZĄDU, PROFBUD

Przedsiębiorca od wielu lat działający 
na rynku nieruchomości, założyciel 
fi rm Profbud i MAL-BUD-1. Odpowiada 

za całościowe zarządzanie Grupą 
Profbud, w której pełni funkcję prezesa za-
rządu oraz za strategię rozwoju przedsiębior-
stwa. Jest absolwentem Warszawskiej Wyższej 
Szkoły Ekonomicznej oraz Harvard Business 
School, gdzie uzyskał dyplomy w programach 
Management oraz Strategic Leadership Aca-
demy. W 2018 r. został uhonorowany presti-
żową statuetką Wektora, przyznawaną przez 
organizację Pracodawców Rzeczpospolitej Pol-
skiej wybitnym osobowościom za osiągnię-
cie wyjątkowego sukcesu lub znaczący wpływ 
na rozwój polskiej gospodarki. W ciągu ponad 
10 lat działalności spółka Profbud zrealizowała 
wiele wysokiej jakości projektów w atrakcyj-
nych lokalizacjach w Warszawie. Do fl agowych 
zaliczyć można m.in. osiedla Awangarda, De-
kada oraz Stella na Bemowie, budynek biurowy 
Vector+ na Woli, Ligia na Ursusie, Haven Ho-
use na Gocławiu, a także osiedle Primo w Ło-
dzi. Wysoka jakość realizacji zaowocowała 
przyznaniem fi rmie wielu wyróżnień, m.in. ty-
tuł Dewelopera Roku w latach 2016, 2017 
i 2018 za całokształt działań, European Quality 
Certifi cate za Osiedle Awangarda oraz tytuł 
Orła Nieruchomości 2019 za najlepszą jakość 
oferowanych usług. Firma należy do Polskiego 
Związku Firm Deweloperskich.

Od 2009 r. związana z IMMOFINANZ, 
gdzie kolejno zajmowała stanowiska: Head 
of Asset Management Offi  ces & Logistics 

Poland, Country Manager Offi  ces & Logistics Po-
land, aby w 2016 r. rozpocząć pełnienie funkcji 
członka zarządu oraz objąć stanowisko Country 
Manager Operations i zarządzać polskim portfe-
lem nieruchomości o wartości ponad 1 mld euro. 
Obecnie odpowiedzialna jest za wszystkie działy 
operacyjne spółki IMMOFINANZ w Polsce: Asset 
Management, Leasing, Development i Center Ma-
nagement. Jej działania koncentrują się na dwóch 
strategicznych obszarach działalności spółki: nieru-

chomościach biurowych i handlowych. W ramach 
pełnionej funkcji odpowiada również za działania 
z zakresu HR-u, marketingu i PR-u spółki w Pol-
sce. Podczas ostatnich lat swojej pracy z powo-
dzeniem wdrażała strategię rozwoju trzech marek 
IMMOFINANZ: marki biurowej myhive, marki 
parków handlowych STOP SHOP oraz marki cen-
trów handlowych VIVO!. Magdalena Kowalew-
ska jest absolwentką marketingu na University of 
Chicago, międzynarodowych stosunków gospodar-
czych w Szkole Głównej Handlowej w Warszawie 
i fi lologii angielskiej na Uniwersytecie Jana Kocha-
nowskiego w Kielcach. 

MAGDALENA KOWALEWSKA
COUNTRY MANAGER OPERATIONS, CZŁONEK ZARZĄDU 
IMMOFINANZ W POLSCE 

Norbert Moraczewski to absolwent 
Henley Business School na kierunku 
Real Estate Investment and Finance. 

Posiada 14-letnie, wszechstronne doświad-
czenie na rynku nieruchomości komer-
cyjnych w Polsce i Niemczech. Był m.in. 
odpowiedzialny za całościowy proces re-
alizacji centrów i parków handlowych. 
Posiada również bogate doświadczenie 
w zarządzaniu, a także transakcjach nieru-
chomościami w segmencie mieszkaniowym 
oraz biurowym w aspekcie operacyjnym, fi -
nansowym i prawnym. Zarządzał portfelem 
aktywów nieruchomościowych wartych po-
nad 500 mln euro. 
W trakcie kariery zawodowej z sukcesem 
wprowadził na rynek polski sieć hoteli Le-
onardo, wspierał również polskich, nie-
zależnych inwestorów przy dokonywaniu 
transakcji i inwestycji na terenie Niemiec.
Obecnie partner oraz prezes zarządu od-
powiadający za tworzenie nowej struktury 
oraz rozwój w Polsce niemieckiej spółki de-
weloperskiej Kloepfel Real Estate. Spółka 
jest w przygotowaniu realizacji projektu 
mieszkalnego Premium w ścisłym cen-
trum Warszawy oraz zakupu nierucho-
mości inwestycyjnych z przeznaczeniem 
pod budowę obiektów mieszkalnych oraz 
mixed-used.

NORBERT 
MORACZEWSKI 
PREZES ZARZĄDU, 
KLOEPFEL REAL ESTATE

Krzysztof Misiak od 13 lat związany jest 
z międzynarodową fi rmą doradczą 
Cushman & Wakefi eld. W 2012 r.

objął zwierzchnictwo nad sekcją miast re-
gionalnych w ramach działu biurowego 
i z powodzeniem wprowadził markę Cu-
shman & Wakefi eld na główne rynki re-
gionalne. W 2018 r. został dyrektorem 
całego działu powierzchni biurowych. Od 
kwietnia 2020 r. pełni funkcję dyrektora 
polskiego oddziału fi rmy. Krzysztof stał się 
jedną z najbardziej rozpoznawalnych po-
staci na polskim rynku nieruchomości ko-
mercyjnych. Uczestniczył w prawie 300 
transakcjach najmu na ponad 500 tys. m2. 
Pomimo wyzwań, z jakimi rynek borykał 
się w czasie pandemii, dzięki strategicz-
nym decyzjom udało mu się zachować, 
a nawet zwiększyć rentowność biznesu. 
Swoją energią i nowatorskim podejściem 
do zarządzania zaraża nie tylko klientów 
i partnerów, ale także pracowników, któ-
rych traktuje po partnersku, bez względu 
na stopień w organizacji. Bardzo liczy się 
ze zdaniem innych, ale ma określoną wizję 
przyszłości, którą chciałby w krótkim cza-
sie zrealizować, aby wprowadzić zupełnie 
nową jakość na polskim rynku nierucho-
mości komercyjnych.

KRZYSZTOF 
MISIAK

HEAD OF CUSHMAN & WAKEFIELD 
POLAND
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Posiada ponad 20-letnie doświadczenie na polskim i międzynarodowym rynku nie-
ruchomości komercyjnych. Był zaangażowany w powstanie 23 projektów komer-
cyjnych różnego typu. Przez ostatnie 10 lat kierował komercjalizacją projektów 

o łącznej powierzchni najmu ponad 230 tys. m2. Od kilkunastu lat prowadzi spółkę 
CREAM Property Advisors, zajmującą się zarzadzaniem i wynajmem powierzchni 
handlowych i biurowych. Na początku kariery pracował przez 7 lat dla spółki Echo 
Investment na stanowisku Senior Leasing Managera. Ukończył Wydział Ekonomii i Za-
rządzania na Akademii Ekonomicznej w Krakowie.

GRZEGORZ MROCZEK 
WICEPREZES CREAM PROPERTY ADVISORS

Od 2007 r. jest związana z Grupą 
Capital Park, w której jest 
członkiem zarządu i pełni funk-

cję dyrektor operacyjnej. Jest za-
angażowana w największe projekty 
prowadzone przez Grupę, m.in. Royal 
Wilanów. Od 2009 r. jest odpowie-
dzialna za realizację prestiżowego pro-
jektu rewitalizacji Fabryki Norblina 
w Warszawie.
Kinga Nowakowska odpowiada za za-
rządzanie projektami fi rmy w zakresie 
asset management. Jest autorką kon-
cepcji Biuro Plus, według której w każ-
dym z projektów Grupy Capital Park 
wdrażane są indywidualne rozwiąza-
nia mające na celu wsparcie potrzeb 
najemców. Ich podstawą są wysokiej 
jakości architektura, ekologia i zrów-
noważony rozwój, zieleń i jakość oto-
czenia, promocja sportu i aktywności 
fi zycznej, sztuka i kultura w przestrze-
niach wspólnych, szeroki wachlarz 
usług i kreatywne podejście do as-
set managementu. Założyła i prowa-
dzi sieć Anielic Biznesu – Black Swan 
Fund – inwestującą w start-upy zarzą-
dzane przez kobiety. Pełni tam funk-
cję członka zarządu. Sama inwestuje 
w start-upy z różnych branż. Jedną z jej 
najciekawszych inwestycji jest BioBazar 
– pierwszy w Polsce targ z ekologiczną, 
certyfi kowaną żywnością, który od 
10 lat działa na warszawskim rynku. 

KINGA 
NOWAKOWSKA
CZŁONEK ZARZĄDU I DYREKTOR 

OPERACYJNA, GRUPA CAPITAL PARK

Odpowiedzialny za całe portfolio fi rmy w regionie (Polska, Czechy, Słowacja 
i Węgry) o łącznej powierzchni 4,2 mln m2. Prowadzi polski oddział Prologis 
oraz bezpośrednio nadzoruje działalność na Węgrzech. Posiada ponad 20-let-

nie doświadczenie w branży nieruchomości i zarządzaniu. Zanim dołączył do Prolo-
gis, pracował w Segro Poland, gdzie zajmował stanowisko dyrektora ds. rozwoju spółki 
w regionie Europy Środkowo-Wschodniej. Wcześniej pracował w międzynarodowej 
profesjonalnej fi rmie usługowej  Ove Arup & Partners oraz Washington Group. Ukoń-
czył studia na kierunku marketing i zarządzanie w Akademii Ekonomicznej w Katowi-
cach oraz studia podyplomowe w zakresie zarządzania logistycznego w Szkole Głównej 
Handlowej w Warszawie. W 2019 r. został uhonorowany prestiżowym tytułem Fellow 
of RICS (FRICS) – członek nadzwyczajny Królewskiego Stowarzyszenia Dyplomowa-
nych Rzeczoznawców.

PAWEŁ SAPEK
SENIOR VICE PRESIDENT, REGIONAL HEAD CE & COUNTRY MANAGER, PROLOGIS

Peter Pecnik jest członkiem zarządu oraz dyrektorem fi nansowym Grupy HB Re-
avis, międzynarodowej fi rmy specjalizującej się w tworzeniu przestrzeni pracy. 
Kieruje też jej polskim oddziałem. Oprócz realizacji projektów deweloperskich, 

takich jak wielofunkcyjne Varso Place czy zielony kampus biurowy Forest w War-
szawie, HB Reavis oferuje usługi doradcze w zakresie planowania przestrzeni pracy 
Origameo, platformę technologiczno-sensoryczną Symbiosy oraz przestrzenie cowor-
kingowe HubHub.
Posiada 20-letnie doświadczenie w branży nieruchomości i fi nansów. Z Grupą HB 
Reavis jest związany od 2008 r., gdzie wcześniej piastował stanowisko Head of Corpo-
rate Finance. Przed dołączeniem do HB Reavis pracował w dziale Deloitte, Europej-
skim Banku Odbudowy i Rozwoju oraz Tatra banka.
Jest absolwentem Uniwersytetu Ekonomicznego w Bratysławie.

PETER PECNIK
DYREKTOR FINANSOWY GRUPY HB REAVIS, PREZES ZARZĄDU HB REAVIS POLAND
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DOROTA 
JARODZKA-ŚRÓDKA
PREZES ZARZĄDU 
I WSPÓŁZAŁOŻYCIELKA, ARCHICOM

Absolwentka Politechniki Wrocławskiej, 
ICAN, wielokrotnie nagradzana archi-
tekt z 35-letnim doświadczeniem, prze-

wodnicząca Rady Polskiego Związku Firm 
Deweloperskich. W latach 1984-1987 pra-
cowała w PP Sztuka Polska oraz w APA 
Spółdzielnia Pracy Twórczej. Odbyła staże za-
wodowe we Francji, Kanadzie i Niemczech. 
Członek DOIA i SARP. Od momentu założe-
nia w 1987 r. związana z Grupą Archicom.

WALDEMAR WASILUK 
WICEPREZES ZARZĄDU, VICTORIA DOM 

Posiada wieloletnie doświadczenie operacyjne i zarządcze. Prowadził róż-
norodne projekty restrukturyzacyjne w zakresie przejęć i fuzji na rynku 
polskim oraz Europy Środkowo-Wschodniej. Były dyrektor fi nansowy naj-

większego polskiego producenta wyrobów spirytusowych Stock Polska (daw-
niej Polmos Lublin). Kierował m.in. procesem prywatyzacji (przejęcie Polmosu 
od polskiego rządu) i przeprowadził spółkę przez debiut na Giełdzie Papierów 
Wartościowych w Warszawie w 2005 r. Wcześniej pracował w Grupie Żywiec, 
spółce zależnej Heinekena w Polsce. Spędził także 5 lat w Coca-Cola Polska. 
Absolwent prestiżowej uczelni INSEAD w Fountainebleau pod Paryżem oraz 
Nothingham Trent University w Wielkiej Brytanii. Ukończył też Wyższą Szkołę 
Morską w Szczecinie.

JAROSŁAW SZANAJCA
PREZES ZARZĄDU, DOM DEVELOPMENT Jeden z założycieli fi rmy Dom Development i prezes zarządu spółki 

od jej powstania w 1996 r. Posiada ponad 20-letnie doświadczenie 
na rynku deweloperskim. 

Z wykształcenia prawnik, absolwent Uniwersytetu Warszawskiego. 
Karierę zawodową rozpoczął w 1985 r., związany był m.in. ze Społecz-
nym Zjednoczeniem Przemysłowym Libella, a w latach 1992-1996 był 
prezesem zarządu przedsiębiorstwa budowlanego Gres-Investi.

W 2008 r. zdecydował się zary-
zykować i nadać nowe znacze-
nie pojęciu „polska jakość”. Wraz 

z Bartoszem Koziełem i Marcinem Wa-
silewskim zbudował fi rmę, która zatrud-
nia 50 specjalistów i oferuje kompleksowe 
wsparcie we wszystkich kluczowych seg-
mentach rynku nieruchomości komercyj-
nych. Miał satysfakcjonującą pracę i wiele 
sukcesów na koncie, postanowił jednak 
wraz ze wspólnikami zawalczyć o coś wię-
cej – udowodnić, że ich pomysł i zdobyty 
know-how pozwoli skutecznie rywalizo-
wać z największymi międzynarodowymi 
fi rmami doradczymi. Koncepcja Nuvalu 
opierała się na dwóch fi larach: najwyższym 
standardzie obsługi i doskonałej znajomo-
ści realiów lokalnego rynku. Konsekwen-
cja i wiara w sukces przyniosły oczekiwane 
rezultaty – Nuvalu ma dziś niekwestiono-
waną pozycję na rynku. Jej siłą jest nie-
zależność – fi rma nie jest powiązana 
z żadnym funduszem inwestycyjnym czy 
inwestorem branżowym. Eksperci Nuvalu 
wspierają zarówno największe międzyna-
rodowe korporacje, jak i MŚP oraz dyna-
miczne start-upy. Firma wyspecjalizowała 
się również w obsłudze instytucji publicz-
nych, które są obecnie jednym z kluczo-
wych podmiotów stabilizujących rynek 
nieruchomości komercyjnych. Klienci 

Nuvalu to m.in. Fujitsu, Bacardi Polska, 
Hochtief, Immofi nanz, Urząd M. St. War-
szawy, NFZ, BGK oraz PKN Orlen S.A. 
Łukasz Wasilewski jest absolwentem Wy-
działu Prawa i Administracji UW. Od-
powiada za rozwój relacji biznesowych z 
deweloperami i kluczowymi klientami Nu-
valu. Zrealizował proces digitalizacji CRM, 
który przełożył się na znaczący wzrost przy-
chodów zespołu brokerskiego. Prywatnie 
pasjonat narciarstwa i zapalony kolarz.

PARTNER, NUVALU POLSKA

ŁUKASZ 
WASILEWSKI
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MACIEJ WOLSKI
PREZES ZARZĄDU, TACIT INVESTMENT

Ekspert z obszarów fi nansów 
i nieruchomości z ponad 
20-letnim doświadcze-

niem. Współtworzył rynek naj-
lepszych na polskim rynku 
nieruchomości premium. Od 
września 2020 r. pełni funk-
cję prezesa zarządu Tacit Invest-
ment. Wcześniej jako wieloletni 
CFO Grupy Tacit odpowiadał 
za tworzenie fl agowych projek-
tów fi rmy, takich jak Cosmo-
politan, pierwszej w Polsce 
ekskluzywnej wieży mieszkal-
nej oraz Park Lane, wyjątkowej 
rezydencji klasy premium po-
łożonej tuż obok Łazienek Kró-
lewskich. Wśród projektów 
Tacit nadzorowanych przez Ma-
cieja Wolskiego są także luk-
susowy hotel Rialto, obecnie 
Nobu Hotel Warsaw, a także 
ekskluzywny klub sportowy 
Sinnet i budynek Akademeia 
High School, czyli niepubliczne 
liceum w warszawskim Wila-
nowie. Każdym ze swoich pro-
jektów Tacit stworzył nową 
kategorię w swojej klasie. 

JACEK WESOŁOWSKI
DYREKTOR ZARZĄDZAJĄCY, TREI REAL ESTATE POLAND

Jacek Wesołowski posiada 30-let-
nie doświadczenie na rynku nieru-
chomości handlowych, biurowych 

i mieszkaniowych. Od 2016 r. jako dyrek-
tor zarządzający Trei Real Estate Poland 
odpowiada za działalność inwestycyjną 
i deweloperską spółki. Nadzoruje dyna-
miczny rozwój sieci parków handlowych 
Vendo Park. Zarządza także portfelem 
handlowym Trei, obejmującym 
125 obiektów, a od 2019 r. również spółką 
mieszkaniową Trei Residential. Jest ak-
tywnym ambasadorem małych formatów 
handlowych. W 2019 r. Trei zainicjował 
projekt pierwszych w Polsce corocznych 
podsumowań publikowanych w for-
mie niezależnych raportów we współ-

pracy z fi rmami doradczymi. W obliczu 
pandemii COVID-19 Jacek Wesołow-
ski był jednym z inicjatorów i reprezen-
tantem społeczności właścicieli parków 
handlowych działających w Polsce w roz-
mowach z najemcami. Przeprowadzono 
negocjacje z 38 sieciami i fi rmami, repre-
zentującymi ponad 900 sklepów w ponad 
200 lokalizacjach. Zawarte porozumie-
nia umożliwiły najemcom ponowne 
otwarcie sklepów do końca maja 2020 r. 
Zanim dołączył do Trei, po stronie dewe-
lopera odpowiadał za sukces pierwszego 
śródmiejskiego centrum handlowego 
KLIF w Gdyni, później projektu Silesia 
w Katowicach czy Tarasów Zamkowych 
w Lublinie.

Monika jest aktywnym członkiem 
Young Presidents’ Organization 
i Royal Institution of Charte-

red Surveyors. Założyła International Le-
aders Forum Organization i działa jako 
mentorka w Urban Land Institute. Dzieli 
się swoją wiedzą i doświadczeniem także 
w stowarzyszeniach takich jak Fundacja 
Liderek Biznesu i Vital Voices. Zdobyła 
wiele prestiżowych nagród branżowych, 
w tym Profesjonalisty Roku CEE Qu-
ality Awards (2015), Infuencer of the Year 
w konkursie Top Women in Real Es-
tate (2019), Female Champion of Change 
Sukcesu Pisanego Szminką (2019). Znala-

zła się także w gronie laureatów plebiscytu 
BrandMe CEO, organizowanego przez 
magazyn „Forbes” pt. „Liderzy 
XXI wieku”.
Jako partner zarządzający Colliers In-
ternational w Polsce odpowiada za ca-
łość działań strategicznych i operacyjnych 
fi rmy. Jest także jednym z dziewięciu 
członków wchodzących w skład za-
rządu Colliers EMEA Board, który okre-
śla kierunki rozwoju fi rmy w Europie, 
na Bliskim Wschodzie i w Afryce. Pod 
jej przewodnictwem Colliers uruchomił 
6 biur w miastach regionalnych, a zatrud-
nienie wzrosło niemal o 70 proc.

MONIKA RAJSKA-WOLIŃSKA
PARTNER ZARZĄDZAJĄCA, COLLIERS INTERNATIONAL

„Jeśli to, co robisz, inspiruje 
innych do tego, aby marzyć, 

uczyć się, robić więcej i stać się 
kimś lepszym, jesteś liderem” 

John Quincy Adams 
6. prezydent USA 
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Z najnowszych danych  GUS wy-
nika, że w okresie od stycznia do li-
stopada ubiegłego roku oddano do 
użytku 196,4 tys. mieszkań, czyli 
blisko 6  proc. więcej niż w roku 
2019. Spadła natomiast liczba lo-

kali, na których budowę wydano 
pozwolenia. W  ramach tej liczby 
deweloperzy oddali do użytku 
127,3 tys. mieszkań, czyli o blisko 
8,6 proc. więcej niż w 2019 r. Z ko-
lei inwestorzy indywidualni przeka-
zali w  tym czasie 65,8 tys. lokali, 
co stanowi ponad 6 proc. więcej. 
Mniej mieszkań niż przed rokiem 
oddano za to w budownictwie spół-
dzielczym (1253 wobec 2037). 

Ze statystyk  GUS-u wynika jed-
nocześnie, że maleje liczba nowych 
inwestycji mieszkaniowych. Od 
stycznia do listopada 2020  r. wy-
dano pozwolenia lub dokonano 
zgłoszenia budowy 241,3 tys. miesz-
kań, czyli o  2,8  proc. mniej niż 
przed rokiem. Z kolei deweloperzy 
rozpoczęli budowę 118,4 tys. lokali 
(o  9,2  proc. mniej), a  inwesto-
rzy indywidualni 85,2 tys. (spadek 
o 1,4 proc.). W swoim podsumowa-
niu  GUS szacuje też, że na koniec 
listopada 2020 r. w budowie pozo-
stawało 835,8 tys. mieszkań, co sta-
nowi 0,5 proc. więcej niż w 2019 r. 

Najwięcej nowych mieszkań po-
wstaje dziś w województwie ma-
zowieckim (około 80 tys.) oraz 
wielkopolskim (ponad 40 tys.). 
W  tym pierwszym zanotowano 
również największą liczbę miesz-
kań, na których budowę wydano 
pozwolenia lub dokonano zgło-
szenia z  projektem budowlanym 
(39,4 tys. mieszkań), na drugim 
miejscu znalazło się województwo 
dolnośląskie (24,1 tys.).

Rynek w fazie stabilizacji 
Sytuacja deweloperów działających 
na rynku mieszkaniowym przedsta-
wia się więc korzystnie. Zdaniem 
ekspertów fi rmy  JLL wskaźniki 
w  III kwartale 2020  r. były mało 
sensacyjne, biorąc pod uwagę ryn-
kową sytuację. Deweloperzy sprze-
dali niemal dokładnie tyle samo 
mieszkań, ile wprowadzili do 
sprzedaży, w związku z czym liczba 
lokali w ofercie prawie się nie zmie-
niła. Tylko w III kwartale 2020 r. 
sprzedaż nowych lokali wzrosła 
niemal dwukrotnie. Na sześciu 
rynkach sprzedano w  tym czasie 
13,3 tys. nowych mieszkań, o bli-
sko 94 proc. więcej niż w poprzed-
nim kwartale. Z danych fi rmy  JLL 
wynika jednocześnie, że wartość 
rynku pierwotnego w sześciu naj-
większych miastach w Polsce osza-
cowana jest dziś na blisko 25 mld zł 
rocznie. – Przyczyny dobrej sprze-
daży mieszkań paradoksalnie tkwią 
w  tym, że obecnie nie ma dobrej 
alternatywy dla inwestycji. Jeżeli 
chcemy, aby wartość pieniądza była 

zachowana, to kierujemy się na 
rynek, który ją najlepiej 

przechowuje, czyli rynek 
mieszkaniowy –  ko-

mentuje Katarzyna 
Kuniewicz, dyrek-
tor działu badań 
rynku mieszka-
niowego w  JLL.
Jej zdaniem naj-
lepsze wyniki 
osiągają dewe-

loperzy na tych 
rynkach, na któ-

rych panuje rów-
nowaga pomiędzy 

popytem i  podażą. Na 
dwóch największych ryn-

kach w  Polsce, czyli w  War-
szawie i  Wrocławiu, deweloperzy 
sprzedali w III kwartale tego roku 
więcej mieszkań, niż wprowadzili 
do sprzedaży. Na koniec września 
ubiegłego roku było tu mniej no-
wych mieszkań, z  których kupu-
jący mogli wybierać, niż pod koniec 
czerwca. Nieco inaczej wyglądała 
sytuacja na rynku poznańskim 
i  krakowskim. Tutaj deweloperzy 
wprowadzili więcej mieszkań do 
sprzedaży, niż sprzedali w tym okre-

sie. Z kolei Trójmiasto od dawna za-
skakuje stabilnością. Działający na 
tym rynku deweloperzy wprowa-
dzili w III kwartale ubiegłego roku 
tylko trzy mieszkania mniej, niż 
sprzedali. 
Z danych  JLL wynika ponadto, że 
liczba mieszkań w  ofercie sprze-
daży utrzymuje się na stabilnym 
poziomie, co jest argumentem 
przeczącym tezie o nieuchronno-
ści spadku cen, które wbrew ocze-
kiwaniom nie zmieniły się. Nie 
rośnie też liczba gotowych nie-
sprzedanych mieszkań. Stanowią 
one nadal zaledwie 11 proc. oferty 
wynoszącej na sześciu rynkach 
łącznie 49,3 tys. Tymczasem 
w okresie największego boomu 
odsetek lokali niesprzedanych wy-
nosił 10  proc. Dla porównania 
w okresie tzw. bessy w 2008 r. ten 
wskaźnik sięgał nawet 35 proc.

Scenariusze bardziej 
i mniej optymistyczne 
Co może przynieść 2021  r. na 
mieszkaniowym rynku? Jakie są 
możliwe scenariusze rozwoju sy-
tuacji? Zdaniem Katarzyny Ku-
niewicz sytuacja w  tym sektorze 
będzie w dużej mierze zależeć od 
czynników pozarynkowych. – Po-
pyt powinien pozostać na wysokim 
poziomie, co będzie katalizatorem 
zapotrzebowania na mieszkania 
w  najbliższym czasie. Ważna bę-
dzie również podaż i warunki zwią-
zane z  wprowadzaniem nowych 
projektów do sprzedaży. W  tym 
wypadku decydujące będzie za-
chowanie urzędów. Czy dewelo-
perzy będą uzyskiwali pozwolenia 
bez opóźnień? Obecnie najbardziej 
prawdopodobny scenariusz to po-
daż nadążająca za lekko rosnącym 
popytem. W tym scenariuszu wiel-
kości nowej podaży i  popytu są 
porównywalne, w  takiej sytuacji 
rynek się stabilizuje, co pozwala 
na lekki wzrost cen – przewiduje 
Katarzyna Kuniewicz. 
Jej zdaniem możliwe są jednak inne 
skrajne scenariusze. Pierwszy za-
kłada, że podaż nie będzie nadążała 
za popytem i wówczas ceny wzro-
sną. Konsekwencją będzie ograni-
czenie możliwości inwestowania, co 
wywoła kolejny wzrost cen i  spo-
woduje tzw. bańkę cenową w 2023-
2024  r. –  Nie jest to oczywiście 
dobry scenariusz, ale jest jeszcze wa-
riant bardziej pesymistyczny, który 
zakłada poważne spowolnienie go-
spodarcze, co wpłynie na rynek 
mieszkaniowy. Rynkowa niepew-
n ość i niepokój o przyszłość mogą 
być w takim wypadku tak duże, że 
wpłynie to na inwestorów i mocno 
ograniczy transakcje w mieszkanio-
wym sektorze – podsumowuje Ka-
tarzyna Kuniewicz. 

Mieszkania w oku cyklonu 
Rynek mieszkaniowy w dobie pandemii jest dla wielu 
inwestorów miejscem bezpiecznej lokaty kapitału. 
Utrzymujący się popyt oraz stabilny poziom cen są 
dodatkowym atutem tego rynku. 

Agnieszka Zielińska 

Popyt powinien 
pozostać na wysokim 

poziomie, co będzie katalizatorem 
zapotrzebowania na mieszkania w najbliż-
szym czasie. Ważna będzie również podaż 
i warunki związane z wprowadzaniem no-
wych projektów do sprzedaży. W tym wy-

padku decydujące będzie zachowanie 
urzędów. Czy deweloperzy będą uzyskiwali 
pozwolenia bez opóźnień?  Obecnie najbar-

dziej prawdopodobny scenariusz 
to podaż nadążająca za lekko 

rosnącym popytem.

•MIESZKANIA••MIESZKANIA•



GAZETA FINANSOWA BIZNES RAPORT 31
29 stycznia – 4 lutego 2021 r.

W jaki sposób 
pandemia wpłynęła na 
rynek nieruchomości 
mieszkaniowych? Przed jakimi 
wyzwaniami w jej obliczu 
stanęła Państwa fi rma?
Rok 2020 ciężko jest poddać jedno-
znacznej ocenie. Z jednej strony był 
to czas turbulentny, bardzo trudny 
do przewidzenia  i zmienny, z dru-
giej strony –  w  ogólnym rozra-
chunku – bardzo dobry dla rynku 
nieruchomości. Potwierdzeniem 
tego są rekordowe wyniki sprze-
dażowe RONSON Development. 
W 2020 r. sprzedaliśmy 918 jedno-
stek, co stanowi rekord w historii 
Spółki. Jego wagę wzmacnia zaś 
fakt, że osiągnęliśmy go w bardzo 
wymagającym czasie. 
Pierwszy kwartał 2020  r. był dla 
rynku jednym z najlepszych okre-
sów w  historii pod względem 
sprzedaży. Niestety, w efekcie wy-
buchu pandemii koronawirusa, 
w  miesiącach wiosennych sprze-
daż mocno spadła. Od czerwca 
obserwowaliśmy symptomy pod-
noszenia, ze szczytem w paździer-
niku. Pandemia potwierdziła, że 
dla wielu Polaków inwestowanie 
w  nieruchomości mieszkaniowe 

jest najbezpieczniejszym sposo-
bem ulokowania kapitału.
Dla naszej branży dużym wyzwa-
niem było szybkie dostosowanie 
się do nowych warunków działania 
i utrzymanie aktywności. Reżim sa-
nitarny w biurach sprzedaży, moż-
liwość zawierania umów online, 
nowe narzędzia sprzedażowe, ale 
też Wirtualne Dni Otwarte, których 
byliśmy prekursorem, to wszystko 
pokazuje niezwykłą efektywność 
i  kreatywność naszego zespołu 
w tym okresie. 

Jakie mają Państwo plany, 
jeśli chodzi o rozwój 
inwestycji? Czy myślą Państwo 
o nowych lokalizacjach, 
czy raczej rozbudowie 
już istniejącej oferty? 
Bardzo dobry dla naszej spółki 
2020  r. postawił przed nami wy-
soką poprzeczkę na 2021 r. Jeszcze 
w  ubiegłym roku rozpoczęliśmy 
historyczny dla RONSONA projekt 
poprowadzenia równolegle trzech 
etapów dwóch inwestycji. Mó-
wię o Ursusie Centralnym i Mieście 
Moim, najbardziej popularnych 
projektach w  naszym portfolio. 
W 2021  r. planujemy wprowadze-
nie kolejnych etapów tych projek-
tów – ponad 200 lokali w Miasto 
Moje i prawie 400 w Ursusie. Mamy 
także w planach wprowadzenie do 
sprzedaży ostatniego etapu apar-
tamentów oraz nowej kategorii 

domów – rezydencji w Novej Kró-
likarni. We Wrocławiu natomiast 
rozpoczniemy sprzedaż trzeciego 
etapu projektu Viva Jagodno. 
W  2021  r. –  o  ile nie pojawią się 
dodatkowe restrykcje związane 
z pandemią, które będą poza na-
szą kontrolą –  planujemy rozpo-
cząć nowe projekty – Grunwaldzka 
240 w  Poznaniu oraz na Dolnym 
Mokotowie w Warszawie. W odpo-
wiedzi na potrzeby klientów, którzy 
coraz więcej pracują zdalnie i szu-
kają zielonej ostoi, planujemy zbu-
dować też osiedle podmiejskich 
minidomów z ogrodami w Falen-
tach pod Warszawą oraz w inwe-
stycji Chilli City pod Poznaniem. 
Chcemy wprowadzić produkt, 
który cenowo będzie alternatywą 
dla klientów szukających miesz-
kania w centralnych lokalizacjach 
tych miast. Obydwa miejsca są 
świetnie skomunikowane z  cen-
trum. Planujemy także zakończyć 
fazę projektową, a  być może na-
wet rozpocząć fazę sprzedaży na 
niedawno zakupionej działce przy 
ulicy Studziennej w  Warszawie. 
Będziemy także sukcesywnie po-
większać bank ziemi w Warszawie, 
Poznaniu i Wrocławiu, aby w naj-
bliższej przyszłości rozpoczynać ko-
lejne projekty mieszkaniowe. 

Czy w obecnej sytuacji 
możliwe jest utrzymanie 
dotychczasowego tempa 
rozwoju rynku nieruchomości?
Wszystko zależy od tego, jak 
szybko świat upora się z  pan-
demią koronawirusa. Pewną 
nadzieję daje oczywiście szcze-
pionka, jednak dziś nie umiemy 

przewidzieć, jakie długofalowe 
skutki przyniesie osłabienie wielu 
sektorów gospodarki. W  końcu 
pandemia uderzyła w  wiele 
branż, których pracownicy byli, 
są i mamy nadzieję, że wciąż będą 
naszymi klientami. 
Liczymy na utrzymanie się wyso-
kiego odsetka zakupów inwesty-
cyjnych. Rada Polityki Pieniężnej 
nadal utrzymuje oprocentowanie 
kredytów na bardzo niskim pozio-
mie, co klientów posiadających 
oszczędności może skłonić do za-
inwestowania w  nieruchomości, 
a  więc szukania bezpiecznej lo-
katy kapitału. Liczymy również, 
że część klientów będzie chciała 
polepszyć swoje warunki loka-
lowe, zmienić mieszkanie na bar-
dziej przestronne –  szczególnie, 
gdy wiele fi rm utrzymuje tryb 
pracy zdalnej, a więc pojawia się 
potrzeba wygospodarowania do-
datkowej przestrzeni lub gabinetu 
do pracy w domu. 
Na poziomie indywidualnym – i to 
już podkreślaliśmy –  uważamy, 
że inwestowanie w  nieruchomo-
ści mieszkaniowe jest bezpieczne 
zarówno pod względem utrzy-
mania wartości pieniądza, jak i zy-
sku ze sprzedaży. Jeśli więc chodzi 
o tempo sprzedaży, w naszej opinii 
ono się utrzyma. Natomiast w przy-
padku rozpoczynania nowych pro-
jektów wszystko zależy od decyzji 
rządzących, w odpowiedzi na sytu-
ację pandemiczną w kraju. Mamy 
wielką nadzieję, że w tym zakresie 
sytuacja będzie się normalizować. 

Przed jakimi wyzwaniami, in-
nymi niż utrudnienia wyni-

kające z obecności pandemii, 
stoi branża deweloperska?
Uważamy, że w 2021 r. będzie się 
rozwijał trend dużych projektów 
colivingowych – osiedli samowy-
starczalnych, które zapewniają 
swoim mieszkańcom wszelkie 
niezbędne udogodnienia. Takimi 
inwestycjami są nasze fl agowe 
projekty – Ursus Centralny i Mia-
sto Moje. Przewidujemy także, 
że w  ramach takich inwestycji, 
w  odpowiedzi na nowe formy 
pracy, szczególnie pracy zdal-
nej, może rozwinąć się potrzeba 
tworzenia przestrzeni coworkin-
gowej, by mieszkańcy, chcąc po-
pracować, mogli mieć w obrębie 
swojej inwestycji takie miejsce. 
Pandemia spowodowała zmiany 
w  preferencjach zakupowych 
klientów, którzy poszukują obec-
nie większych przestrzeni, naj-
chętniej z  tarasami, balkonami 
oraz ogrodami. 
Coraz większe znaczenie ma 
oczywiście dostosowywanie 
nowo projektowanych inwe-
stycji do zmian klimatycznych 
i  rosnącej świadomości ekolo-
gicznej Polaków. W tym kierunku 
zmieniają się też normy zużycia 
energii, a  tym samym koniecz-
ność dostosowywania projek-
tów do ich spełnienia. Montaż 
solarów na dachach, wykorzy-
stanie wody deszczowej do 
podlewania roślin w  częściach 
wspólnych czy wykorzystywane 
już w jednej z naszych inwestycji 
– Novej Królikarni ładowanie sa-
mochodów elektrycznych. To na-
sza bliska przyszłość I wyzwanie 
do zrealizowania. 

Będzie ambitnie, ale nie zwalniamy tempa
Z Boazem Haimem, 
prezesem zarządu 
RONSON Development 
rozmawiała Katarzyna 
Mazur. 

W tych dniach Firma Arche koń-
czy 30 lat. Przez 29 lat rosła w tem-
pie 20-30  proc. rocznie. Niestety 
przyszedł 2020  r. i  ten kierunek 
się odwrócił. Przez ostatnie kilka 
lat fi rma szczególnie dużo inwesto-
wała w  hotele, po  części kosztem 
mieszkaniówki. Teraz ta działal-
ność deweloperska stała się powo-
dem braku wszelkiej pomocy z tarcz 
ochronnych. Chodziło o  tarczę fi -
nansową z PFR i pożyczkę. Niestety 
jako deweloper zostaliśmy wyklu-
czeni ze skorzystania z takiej moż-
liwości. Równocześnie banki z tego 
powodu, że mamy hotele, nie mogą 
nam udzielać kredytów. Nasze przy-
chody z  działalności hotelarskiej 
spadły za 2020 r. o około 70 proc. 
Zatrudnienie z ponad 1 tys. pracow-

ników zmniejszyło się do ok. 600. 
Oczywiście przetrwamy, liczymy na 
siebie, nasze wyjątkowe doświad-
czenie w  rewitalizacji obiektów 
zabytkowych, oddanych pracow-
ników i ufających nam inwestorów 
i klientów. Jednak to przykre, przez 
odcięcie nas od pożyczek i  kredy-
tów (nigdy nie chciałem żadnej do-
tacji) ok.  400 osób straciło pracę 

i  zapłacimy w  ciągu najbliższych 
czterech lat ok. 100 mln więcej po-
datków. Mam nadzieję, że miniony 
rok odbijemy sobie w  przyszło-
ści. Rok 2020 stał się dla fi rmy wy-
zwaniem, tak jak 30 lat temu, gdy 
wszystko się zaczynało. Oczywiście 
nadal mocno inwestujemy, powstają 
nowe projekty, jak inwestycja w Sie-
dlcach o wartości ok. 20 mln zł po-

legająca na prefabrykacji elementów 
budowlanych i produkcji jednostek 
mieszkalnych na bazie kontenerów 
morskich. Kupujemy kolejne cie-
kawe nieruchomości, takie jak Fa-
bryka Samolotów w Mielnie, Forty 
w  Poznaniu czy teren pod duże 
osiedle jednorodzinne na Ursyno-
wie w  Warszawie. Kończymy bu-
dowę rozpoczętych w 2019 r. hoteli 

we Wrocławiu, Żninie, Gdańsku 
i Pile. Przygotowujemy się do roz-
poczęcia w 2021 r. dwóch lub trzech 
nowych inwestycji mieszkaniowych. 
Niestety przedłużające się procedury 
administracyjne nam tego nie uła-
twiają, a przecież skrócenie proce-
dur nic państwa nie kosztuje, a na 
pewno przyspieszyłoby wychodze-
nie z kryzysu. 

prezes zarządu, 
współwłaściciel, Arche

Władysław Grochowski

Liczymy na siebie

Fabryka Samolotów Arche Mielno
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W minionym roku sprzedaliśmy 
łącznie 1476 mieszkań i  przekazali-
śmy właścicielom 1176 gotowych lo-
kali. Jak na obarczony ograniczeniami 
wynikającymi z pandemii COVID-19 
czas, to satysfakcjonujący wynik. Nie 
spoczywamy jednak na laurach. Ob-
serwujemy uważnie rynek mieszka-
niowy i widzimy tak jego możliwości 
jak i  ograniczenia. Cieszy nas sta-
bilny popyt na mieszkania, ale lepiej 
mogłaby wygladać podaż. Gdyby 

nie lockdown, który spowodował 
znaczne opóźnienia w procesach ad-
ministracyjnych, byłaby zdecydowa-
nie wyższa. Chodzi przede wszystkim 
o zatwierdzanie i wydawanie pozwo-
leń na budowę. Pierwszy miesiąc no-
wego roku pokazał jednak, że sytuacja 
powoli zaczyna się stabilizować, co 
pozwala z  optymizmem patrzeć na 
2021 r. W pierwszym kwartale planu-
jemy wprowadzić do sprzedaży 600 
mieszkań, a w całym roku około 2100 
lokali. Rozwijamy naszą ofertę w War-
szawie, która stanowi główny rynek, 
na którym działamy, ale otworzyliśmy 
się też na nowe kierunki – budujemy 
m.in. w Krakowie, Berlinie i Lipsku 
i planujemy kolejne lokalizacje. 
Polacy mają potrzebę posiadania wła-
snego M, ten trend zaczyna też być 
widoczny za naszą zachodnią granicą, 
w Niemczech, a my mamy dobry pro-
dukt – jakościowe, funkcjonalne lo-
kale zaspokajają potrzeby życiowe 
i estetyczne wymagających klientów. 

W 2020 r. – pomimo wyzwań zwią-
zanych z pandemią – pobiliśmy kilka 
własnych rekordów. Bardzo dobre 
wynikowo pierwsze półrocze dało 
nam impuls do podjęcia odważnych 
decyzji, które docenili inwestorzy. 
Postawiliśmy na rozbudowę banku 
ziemi o  atrakcyjne działki, gotowe  
pod zabudowę w  najbliższej przy-
szłości. Sprzedaż obligacji spółki osią-
gnęła historyczną kwotę 100 mln zł., 
a fi rma znalazła się w czołówce Ogól-
nopolskiego Rankingu Najlepszych 
Deweloperów Mieszkaniowych. Po-

wyższe potwierdza znaczącą pozy-
cję RONSONA na polskim rynku 
nieruchomości. 
Liczymy, że w  2021  r. zostanie 
podtrzymany wysoki udział za-
kupów inwestycyjnych, którym 
sprzyjają utrzymujące się niskie 
stopy procentowe. Pandemia zmie-
niła trendy rynkowe i preferencje 
klientów. W odpowiedzi na to pla-
nujemy wprowadzenie dwóch pro-
jektów z  minidomami –  Falenty 
pod Warszawą oraz Chilli City pod 
Poznaniem, a także dwóch dodat-
kowych inwestycji w obu tych mia-
stach. Uruchomimy też nowe etapy 
obecnie realizowanych inwestycji 
i  sukcesywnie będziemy powięk-
szać bank ziemi. 
Mocne wyniki za 2020 r. wywin-
dowały nam wysoko poprzeczkę. 
Mamy ambicję utrzymać pozycję 
wiodącego i  znaczącego dewelo-
pera w Polsce. 

Utrzymać pozycję wiodącego 
i znaczącego dewelopera
Rekordowy dla RONSON Development – 918 jednostek 
– wynik sprzedażowy za 2020 r. daje nam legitymację 
do pozytywnej oceny minionego okresu. Chociaż był 
to bardzo nieprzewidywalny, zmienny i wymagający 
czas, w ostatecznym rozrachunku okazał się dobry dla 
branży deweloperskiej, a z całą pewnością bardzo dobry 
dla RONSONA. W 2020 r. znaleźliśmy potwierdzenie, 
że inwestowanie w nieruchomości jest przez Polaków 
uważane za najbardziej bezpieczną lokatę kapitału.

prezes zarządu, 
RONSON Development

Boaz Haim 2020 r. był pełen wyzwań dla całej 
branży deweloperskiej. Na szczę-
ście im sprostaliśmy. Musieliśmy 
przystosowywać się do nowej sy-
tuacji, która zmieniała się szybko 
i często w trudnym do przewidze-
nia kierunku. W odpowiedzi na 
zmieniające się podczas pandemii 
potrzeby klientów wprowadzili-
śmy nowe zdalne narzędzia ko-
munikacji z pracownikami oraz 
prezentacji mieszkań. Dzięki temu 
utrzymywaliśmy kontakt z klien-
tami i sprzedaż na zadowalającym 
poziomie. Pomimo trudności na 
koniec roku cieszyliśmy się z suk-

cesów, najbardziej z wprowadze-
nia na rynek nowych inwestycji 
i ukończenia niektórych realizo-
wanych. Warto zwrócić uwagę na 
to, że pandemia – wbrew począt-
kowym obawom – nie wpłynęła 
na rynek nieruchomości tak bar-
dzo, jak na inne. Budowy były 
prowadzone, oferta wzbogacana, 
ceny w miarę stabilne, a popyt 
stopniowo odbudowuje się po po-
czątkowym zachwianiu.
W 2021 r. nasza fi rma i cała 
branża wchodzi pełna optymi-
zmu. Przewidujemy, że sprzedaż 
utrzyma się na dotychczasowym 
poziomie, popyt wciąż będzie 
duży, zarówno zgłaszany przez 
osoby poszukujące mieszkań do 
życia, jak i przez inwestorów, któ-
rzy wciąż traktują mieszkania jako 
bezpieczną i rentowną metodę 
ulokowania kapitału. Decyzje uła-
twiają zdalne metody wyboru i za-
kupu mieszkania, a w przypadku 
inwestorów m.in. niskooprocen-
towane lokaty bankowe oraz po-
czucie bezpieczeństwa i dużej 
szansy na zysk, które daje stabilny 
rynek nieruchomości. W 2021 
r. planujemy wprowadzić nowe 
mieszkania w Warszawie, Pozna-
niu i Wrocławiu, a ponadto wejść 
do Trójmiasta.

Popyt wciąż będzie duży 
KOMENTARZ

dyrektor sprzedaży i marketingu, 
 Bouygues Immobilier Polska

Cezary Grabowski

Podsumowując miniony rok należy 
przyznać, że I kwartał 2020  r. był 
w  porównaniu do kolejnych mie-
sięcy zdecydowanie najspokojniej-
szym, najbardziej stabilnym okresem 
w roku. W tym czasie deweloperzy 
korzystali z dobrej koniunktury bę-
dącej m.in. efektem działań nie-
zrealizowanych na przełomie lat 
2019/2020. 
Spadek popytu i  mniejszą skłon-
ność do podejmowania decyzji za-
kupowych na rynku nieruchomości 
można było zauważyć w marcu oraz 
przez cały czas trwania II kwartału 
zeszłego roku. III kwartał z  kolei 
przyniósł powolną stabilizację ryn-
kową i  poczucie względnego spo-
koju, natomiast w IV kwartale fi rma 

Profbud odnotowała już znaczny 
wzrost zainteresowania inwesty-
cjami. Widoczną zmianą na rynku 
mieszkaniowym w 2021 r. jest z jed-
nej strony rosnące zainteresowanie 
mniejszymi mieszkaniami inwesty-
cyjnymi, z  drugiej natomiast chęć 
zakupu większego metrażu na wła-
sność, co może okazać się bezpo-
średnim skutkiem nowej organizacji 
biur oraz dużej skali pracy zdalnej. 
W dobie pandemii więcej osób za-
częło również zwracać uwagę na 
przestrzeń i okolicę, w  jakiej znaj-
duje się mieszkanie oraz na własny 
komfort i bezpieczeństwo, odsuwa-

jąc tym samym kwestie wizualne 
i estetyczne na drugi plan. Jeśli cho-
dzi o dane liczbowe, szacuje się, że na 
koniec listopada 2020 r. w budowie 
pozostawało niemal 836 tys. miesz-
kań. W tym roku deweloperzy będą 
musieli więc zadbać o popyt oraz do-
stosować swoje oferty do aktualnych 
trendów i  zmieniających się prefe-
rencji Polaków. Niezależnie jednak 
od sytuacji z optymizmem patrzymy 
w przyszłość. Mamy nadzieję, że czas 
pandemii niebawem odejdzie w za-
pomnienie i wszyscy ponownie bę-
dziemy mogli cieszyć się z  dobrej 
koniunktury i pomyślnych wiatrów. 

Cieszyć się z dobrej koniunktury 
i pomyślnych wiatrów 

prezes zarządu, Profbud

Paweł Malinowski

wiceprezes zarządu, Victoria Dom 

Waldemar Wasiluk 

Podążamy za 
potrzebami klientów 
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Dla jednych branż pandemia 
stała się czasem na rozwinię-
cie skrzydeł, dla wielu jednak 
to okres borykania się z  proble-
mami lub całkowitej eliminacji 
fi rmy z rynku. Nikt z nas nie mógł 
przewidzieć takiego scenariusza. 
Jedno jest pewne: pandemia 
zmieniła nasze podejście do wielu 
rzeczy, stała się kreatorem nowych 
pomysłów, postawiła przed nami 
nowe wyzwania. Jedni otrzymali 
wsparcie od państwa, inni nie. 
Grupa Arche z  uwagi na swoją 
działalność skupiającą zarówno 
budowę mieszkań, jak i hoteli oraz 
zarządzanie nimi, na wsparcie nie 
zasłużyła. Nie zasłużyła, bo jest 
za duża. Za duża, bo ma w swo-
jej sieci 13 hoteli, kilka inwestycji 
mieszkaniowych m.in. w Warsza-
wie, Piasecznie, Ożarowie i Łodzi. 
Za duża, choć w 100 proc. polska, 
jest systematycznie rozwijającą 
się rodzinną fi rmą zatrudniającą 
wielu pracowników. 

Siła w zespole 
profesjonalistów 
Jako pionier systemu condo 
w Polsce spółka Arche może po-
szczycić się tym, że jest ze swo-
imi inwestorami na dobre i na złe. 
Nawet teraz, w pandemii, hotele 
poradziły sobie bardzo dobrze, 
niemniej nieprzewidywalne de-
cyzje rządu wciąż burzą mir biz-
nesowy firmy. Doświadczona 
kadra potrafi  prowadzić hotele, 
grupa dyrektorów oraz ich teamy 
to jeden zgrany zespół. –  Prze-
cież fi rma to ludzie, bez nich nie 
bylibyśmy teraz tu, gdzie jeste-
śmy. Do tego jeszcze kochamy 
nieruchomości i wszystko, co się 
z  nimi wiąże. Wartości, które są 
dla nas najważniejsze są też naj-
ważniejsze dla klientów, zresztą 
tak powinno być zawsze – mówi 
Magdalena Sidorowicz, kierownik 
działu sprzedaży lokali inwestycyj-
nych. Na co dzień pracownicy za-
chęcani są do wzajemnej pomocy, 
uśmiechu i większej życzliwości. 
Sieć hoteli Arche to sieć niety-
powa. Każdy jest inny, szczególnie 
te rewitalizowane, które otrzymały 
nowe życie. Niestandardowo jest 
też w  kontekście właścicielskim 
– w części te wyjątkowe obiekty 
są własnością inwestorów, którzy 
poza nieruchomością kupują bez-

pieczeństwo, szczęście i zachwyt. 
Przy okazji na tym zarabiają.

Wyjątkowa inwestycja 
Arche może pochwalić się tym, 
że Hotel Arche Cukrownia Żnin 
(www.cukrowniaznin.pl), otwarty 
w czerwcu 2020 r., od razu zyskał 
uznanie gości, branży reklamowej 
i  telewizyjnej. To tutaj m.in. po-
wstał jeden z odcinków programu 
„Top Model” z ostatniego sezonu. 
Często trafi ający do nas klienci nie 
wiedzą, że w takich nietypowych 
obiektach można nabyć nierucho-
mość inwestycyjną. Zazwyczaj na 
rynku sprzedawane są po prostu 
apartamenty na wynajem. W in-
westycjach Arche inwestor staje 
się częścią historii. 
Mechanizmy wypłacanych zy-
sków są różne na rynku. Arche 
SA wypłaca inwestorom zyski 
z  usług noclegowych i  pozosta-
łych uzupełniających funkcji ho-
telowych. Spółka wypracowała 
system, który nie uległ zmianie 
w  pandemii, a  wręcz przeciw-
nie, umowa najmu oraz wypłata 
wynagrodzenia w  wysokości 
min. 5  proc. rocznie jest pewna 
przez 10 lat. Oczywiście to nie jest 
ostateczny cel fi rmy. Do 2019  r. 
wszystkie hotele Arche wypra-
cowywały dużo wyższe zyski, na-
wet do 11 proc. rocznie. Zarówno 
te miejskie, tj. Arche Hotel Czę-
stochowa, Arche Hotel Puławska 
Residence, Arche Hotel Poloneza, 
Arche Hotel Krakowska, Arche Ho-
tel Geologiczna, jak i w rejonach 
turystycznych. Do grona najlep-
szych dołączył Pałac i Folwark Ło-
chów. Z uwagi na bliską odległość 
od Warszawy (40 min) oraz prze-
piękny teren nad rzeką Liwiec, ba-
sen, kręgielnię, SPA, salę sportową 
i prowadzone przez osoby niepeł-
nosprawne zajęcia rękodzieła, ce-
ramiki, wypieku chleba itp., hotel 
cieszy się popularnością zarówno 
wśród osób indywidualnych, jak 
i fi rm. Proszę zajrzeć także do Ja-
nowa Podlaskiego do Zamku Bi-
skupiego, gdzie również można 
odpocząć w  przepięknych oko-
licznościach przyrody nad rzeką 
Bug oraz podziwiać to, co udało 
się odzyskać z  przeszłości. Z  ta-
kich obiektów Grupa Arche jest 
szczególnie dumna, gdyż po-
zwalają one potomnym poznać 

choć część naszej historii. Pasją 
fi rmy jest przywracanie świetno-
ści zapomnianym obiektom i  to 
się nie zmieni, dlatego aktualnie 
pracuje nad dwoma nowymi in-
westycjami. Pierwsza z  nich to 
położna w Mielnie Fabryka Samo-
lotów.  Na terenie między jeziorem 
Jamno a Morzem Bałtyckim znaj-
duje się stary, przedwojenny han-
gar, który w  ciągu najbliższych 
dwóch lat przekształci się w wie-
lofunkcyjny budynek z usługami 
rekreacyjnymi. Wokół powsta-
nie kompleks hotelowy i  w  ko-
lejnym etapie apartamentowy. 
Będzie działał cały rok. Z  uwagi 
na współpracę Arche z  Polską 
Ligą Siatkówki spółka otwiera się 
na większą aktywność sportową 
w swoich obiektach. 
Podobnie Klasztor we Wrocła-
wiu odzyska swoją dawną świet-
ność w hotelowej rzeczywistości. 
Obiekt o  wyjątkowej architektu-
rze położony jest przy ul. Kaspro-
wicza. Otacza go 3,5-hektarowy, 
zabytkowy park. Na piętrze bu-
dynku znajduje się czynna kaplica, 
która pozwoli np. na wzięcie ma-
gicznego, klimatycznego ślubu, 
a  hotel zapewni resztę, bez ko-
nieczności przemieszczania się 
w  inne miejsce. Takiej wartości 
nie ma chyba żaden inny obiekt 
w  Polsce. Przedsprzedaż lokali 
w opisanych inwestycjach już ru-
szyła (condo@arche.pl). 
Jeśli ktoś jest zainteresowany in-
westowaniem w Gdańsku, to Ar-
che zaprasza do odwiedzenia 
swojego hotelu w trakcie rewita-

lizacji – Dworu Uphagena, który 
powstał około 1850  r. Znajdował 
się tu m.in. przedwojenny szpital. 
Ponieważ inwestycje w nierucho-
mości są najbezpieczniejszą formą 
inwestowania, co możemy prze-
czytać i  usłyszeć w  wielu publi-
kowanych analizach rynkowych, 
warto ulokować kapitał w czymś 
ponadczasowym. Czy jest to do-
bry moment na takie decyzje? Bę-
dąc właścicielem nieruchomości, 
nie stracimy jej. Zawsze możemy 
ją sprzedać. Ceny nieruchomo-
ści przez ostatnie lata nie spadły, 
a  wręcz w  najlepszych lokaliza-
cjach można powiedzieć, że po-
dwoiły swoją wartość. Podjęcie 
decyzji, w jaką nieruchomość za-
inwestować, zależy od wielu czyn-
ników. Na pewno wiarygodny 
deweloper i  partner w  biznesie 
jest bezcenny. Jeśli zamierzamy 
sami zajmować się nieruchomo-
ścią, sprawia to nam przyjemność 
i mamy na to czas, warto zainwe-
stować w mieszkanie. Jeśli jednak 
nie chcemy się nią zajmować, za-
inwestujmy w nieruchomość za-
rządzaną przez sprawdzonego 
operatora. Arche zależy tak samo 
jak właścicielowi, aby obiekt funk-
cjonował w bardzo dobrym stanie 
technicznym, był ekonomiczny, 
rentowny i jak najefektywniej wy-
korzystywał swój potencjał. Jako 
deweloper z 30-letnim doświad-
czeniem Arche może potwierdzić, 
że największym zainteresowa-
niem cieszą się obecnie miesz-
kania średniej wielkości, gdzie na 
stosunkowo niewielkim metrażu 

można pomieścić kilka pokoi. Są 
to np. 3 pokoje na około 50 m2. 
Jednak rok 2021 pokaże jeszcze 
większe zainteresowanie inwe-
stycjami w  rejonach ciekawych 
turystycznie, dobrze skomuni-
kowanych, posiadających do-
brą infrastrukturę. Polacy będą 
w  tym roku chętnie wypoczy-
wać w kraju. Z oferty Arche wy-
różnia się wspomniany już hotel 
Cukrownia Żnin (cena 1 m2 wy-
kończonego i wyposażonego po-
koju to 8900  zł netto), ale także 
obiekt w  Gdańsku, który zosta-
nie otwarty na sezon letni 2021, 
kolejno Mielno i Klasztor we Wro-
cławiu. Arche wybierając swoje 
lokalizacje rozważa wszelkie ich 
aspekty – pod względem komu-
nikacyjnym, infrastrukturalnym, 
a  także pod względem rentow-
ności. W  osiedlach mieszkanio-
wych zawsze znajdują się lokale 
usługowe, do których wybierani 
są najemcy w taki sposób, aby za-
pewnić potrzeby mieszkańców 
osiedla. Hotele z kolei są all pur-
pose. Nie są jedynie bazą hote-
lową, a przede wszystkim centrum 
odpoczynku i rekreacji, integracji 
i bytu społecznego. Hotele Arche 
otwierają się na wszystkich go-
ści, stąd hasło przewodnie fi rmy, 
które teraz w  tym wyjątkowym 
czasie staje się jeszcze wyraźniej-
sze: „Łączymy sprzeczności, ufamy 
wszystkim, zmieniamy siebie”.

„Łączymy 
sprzeczności, 
ufamy wszystkim, 
zmieniamy siebie”
Od wielu miesięcy obserwujemy nową rzeczwistość 
i próbujemy się w niej odnaleźć. Zadajemy sobie 
pytanie, czy i kiedy wrócimy do stanu sprzed marca 
2020 r.? Wśród życzeń świątecznych praktycznie 
zawsze pojawiało się „bądźcie zdrowi”. Należałoby 
je przenieść na grunt gospodarki i biznesu. Takie 
życzenie ma dla siebie i wszystkich Państwa na nowy 
2021 r. Grupa Arche, deweloper oraz właściciel hoteli 
w obiektach zabytkowych. 

Materiał we współpracy z fi rmą ARCHE

Cukrownia Żnin
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Tylko w  ciągu trzech pierwszych 
kwartałów tego roku na rynku ma-
gazynowym wynajęto 3,74 mln m2 
powierzchni, podczas gdy w 2019 r. 
było to 2,86 mln m2. Jednocześnie 
prognozowana całkowita wartość 
transakcji inwestycyjnych podpi-
sanych w tym roku prawdopodob-
nie będzie wyższa niż w ubiegłym. 
– Rynek magazynowy wykazał się 
odpornością na destabilizację go-
spodarczą i rynkową spowodowaną 
pandemią. W dużej mierze to za-
sługa sektora e-commerce, którego 
rozwój przyspieszył w ciągu ostat-
nich miesięcy. Klienci, którzy do-
tąd nie korzystali z internetowego 
kanału, chcą jak najszybciej nad-
robić braki. Podobnie fi rmy, które 
do tej pory opierały się głównie na 
handlu tradycyjnym. Wiele du-
żych transakcji zamknie się jeszcze 
w 2020 r., dlatego rekord na maga-
zynowym rynku wydaje się realny 
– komentuje Maciej Chmielewski, 
senior partner, dyrektor działu po-
wierzchni logistycznych i przemy-
słowych w Colliers International. 

Deweloperzy wciąż aktywni 
W ubiegłym roku całkowite zasoby 
powierzchni magazynowej w Polsce 
przekroczyły 20 mln m2. Wśród naj-
większych projektów ukończonych 

w  tym roku znalazły się: A2 War-
saw Park w  Grodzisku (103,7 tys. 
m2) i Hillwood Wrocław Wschód II 
(63,9 tys. m2 w ramach dwóch hal).
W Gliwicach ruszyło również ósme 
i  zarazem największe centrum 
logistyczne  Amazona w  naszym 
kraju. Z kolei fi rma  Zalando wy-
brała Głuchów pod Łodzią na lo-
kalizację swojego trzeciego w Polsce 
centrum logistycznego.

Sfi nalizowana została również trans-
akcja zakupu przez GLP portfela 
nieruchomości grupy Goodman 
w  Polsce, Czechach, na Słowacji 
i  Węgrzech za blisko 1  mld euro. 
Firma GLP rozpoczęła także w pod-
warszawskich Jankach budowę 
pierwszego obiektu magazynowego 
pod własnym szyldem – GLP War-
saw II Logistics Centre. Powierzch-
nia kompleksu ma docelowo 
wynieść 32 tys. m2 powierzchni.

– Pandemia nie zatrzymała dewe-
loperów magazynowych, którzy, 
aby zaspokoić obecny i  przyszły 
popyt ze strony najemców, już 
myślą o  kolejnych projektach. 
W tym roku zabezpieczali tereny 
pod przyszłe inwestycje – komen-
tuje Agnieszka Bogucka, analityk 
w dziale doradztwa i badań rynku 
w Colliers International. 
Swój bank gruntów powiększyła 
m.in. fi rma Panattoni, która zaku-
piła działkę o powierzchni 14,8 ha 
pod realizację Panattoni Park Stry-
ków IV oraz grunt w Czeladzi pod 
budowę Panattoni Park Czeladź 
V. Z kolei Segro nabyło 7 ha pod 
rozbudowę  Segro Logistics Park 
Poznań Komorniki, a fi rma 7R po-
większyła swój bank ziemi o działkę 
o powierzchni 2,6 ha w Trzebowi-
sku koło Rzeszowa celem rozszerze-
nia swojej oferty na Podkarpaciu. 

Czas się wyróżnić 
Eksperci fi rmy Colliers oceniają, że 
w 2021  r. rynek powierzchni ma-
gazynowych nadal będzie cieszyć 
się zainteresowaniem ze strony in-
westorów, a  transakcje typu sale 
& leaseback będą zyskiwać na 
popularności. Kolejnym trendem 
będzie wzrost popularności ma-
łych magazynów miejskich (SBU), 
które znajdują się już w portfelach 
największych deweloperów. 
Analitycy szacują także, że fi rmy, 
widząc konieczność reorganiza-
cji łańcucha dostaw, będą skracać 

Magazyny wciąż na fali 
Rynek magazynowy 
uchodzi za wielkiego 
wygranego w starciu 
z pandemią. W 2020 r. ten 
sektor zanotował zarówno 
rekordowy popyt, jak 
i podaż. 

Agnieszka Zielińska 

Rynek magazynowy 
wykazał się 

odpornością na 
destabilizację 
gospodarczą 

i rynkową 
spowodowaną 

pandemią. W dużej 
mierze to zasługa 

sektora e-commerce, 
którego rozwój 

przyspieszył w ciągu 
ostatnich miesięcy. 

Klienci, którzy 
dotąd nie korzystali 

z internetowego 
kanału, chcą jak 

najszybciej nadrobić 
braki. Podobnie fi rmy, 

które do tej pory 
opierały się głównie na 

handlu tradycyjnym. 
– komentuje Maciej 

Chmielewski 
z Colliers 

International.

Sektor magazynowy w 2020 r.
nie odczuł negatywnego 
wpływu koronawirusa. Można 
wręcz stwierdzić, że zmiany 
związane z pandemią wspo-

mogły rozwój tego rynku. Po-
pyt był rekordowy. Cały rok 
zamkniemy prawdopodobnie 
z wynikiem ok. 4,8-5 mln m2 
wynajętej przestrzeni. Oczywi-
ście jest to w dużej mierze po-
chodna rozwoju e-commerce. 
Z naszego badania wynika, 
że już 76 proc. konsumen-
tów co najmniej raz w miesiącu 
robi zakupy online. Dodat-
kowo konsumenci stali się bar-
dziej wymagający, szczególnie 
w kwestii czasu dostawy. Nie-
mal 6 na 10 osób nie chce cze-
kać na swoją przesyłkę dłużej 
niż dwa dni. To zmusiło wiele 
fi rm do analiz i zmian w obec-
nych łańcuchach dostaw. Więk-
szość postawiła na omnichannel 

jako najlepsze rozwiązanie. Ro-
śnie również znaczenie logistyki 
ostatniej mili, czyli magazynów 
w okolicach największych miast.
W tym roku wyzwaniem dla 
wielu najemców będzie optyma-
lizacja i usprawnienie logistyki 
magazynowanej oraz dalsza reor-
ganizacja łańcuchów dostaw. Na 
znaczeniu zyska lokalizacja, ale 
również cyfryzacja, automatyza-
cja i robotyzacja procesów. Po-
pyt ze strony fi rm produkcyjnych 
także nie osłabnie i będzie mieć 
znaczący wpływ na rynek. Zain-
teresowanie inwestorów tym seg-
mentem rynku będzie rosło, co 
daje większą pewność, jeżeli cho-
dzi o podejmowanie decyzji o no-
wych budowach.

KOMENTARZ

szefowa działu powierzchni 
magazynowych i logistyki,    CBRE

Beata Hryniewska

Optymalizacja kluczem do sukcesu 

•MAGAZYNY••MAGAZYNY•
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go celem zminimalizowania ry-
zyka utraty płynności w  przepły-
wie towarów. – Firmy z krótkimi, 
lokalnymi łańcuchami dostaw są 
w  mniejszym stopniu narażone 
na skutki zamknięcia granic. Do-
świadczenia lockdownu skłoniły 
wielu przedsiębiorców do zwiększe-
nia zapasów. Nikt nie chce zamra-
żać kapitału ani ponosić kosztów 

magazynowania towaru, ale pande-
mia pokazała, jak ważny jest margi-
nes bezpieczeństwa. W przyszłości 
niektóre fi rmy przeniosą część pro-
dukcji z Azji do łatwiej dostępnych 
krajów europejskich, w tym Polski 
– przewiduje Maciej Chmielewski, 
dyrektor działu powierzchni logi-
stycznych i przemysłowych w Col-
liers International. 

W nadchodzącym roku 
deweloperzy, aby 
sprostać konkuren-
cji, będą starali się 
również wyróżnić 
na rynku. –  Za-
oferują wyższe pa-
rametry techniczne 
obiektów w  stan-
dardzie, takie jak pod-

wyższona odporność ogniowa, 
wysokość netto 12 m, dodatkowe 
oświetlenie strefy przydokowej, 
bardziej wzmocniona posadzka, 
czy wyższy niż do tej pory standard 
wykończenia części biurowej. Tego 
typu elementy dają najemcom 
większą swobodę w zakresie ilości 
i  rodzaju składowanych towarów 
– komentuje Maciej Chmielewski.
Jego zdaniem nadal będziemy 
obserwować również szybki roz-

wój sektora e-commerce i  inten-
syfi kację działań fi rm z  branży 
kurierskiej. – Branża e-commerce 
w Polsce ma jeszcze ogromne pole 
do rozwoju. Jak na razie zakupy 
przez Internet robi poniżej 10 proc. 
Polaków. Dla porównania w Wiel-
kiej Brytanii ok.  18  proc. popu-
lacji. Już samo osiągnięcie tego 
poziomu rysuje bardzo obiecujące 
perspektywy – podsumowuje Ma-
ciej Chmielewski. 

Atrakcyjne położenie
Tereny poprzemysłowe znajdują 
się zazwyczaj w  obrębie miast, 
w  których jest coraz mniej grun-
tów dostępnych i  nadających się 
pod zabudowę magazynową. Z ko-
lei popyt na magazyny miejskie ro-
śnie, wraz z bardzo dynamicznym 
rozwojem i potrzebą świadczenia 
usług e-commerce. Dodatkowo te-
reny te są dobrze skomunikowane 
z siecią dróg szybkiego ruchu i za-
zwyczaj wymagają tylko przebu-
dowy istniejącej infrastruktury, bez 

konieczności doprowadzenia np. 
długiego przyłącza, kosztownych 
wodociągów czy drogi dojazdowej.

Zrównoważony rozwój 
i obieg zamknięty
Tereny poprzemysłowe cieszą się 
coraz większą popularnością nie 
tylko ze względu na swoje położe-
nie, ale również przez to, że inwesty-
cje na nich doskonale wpisują się 
w gospodarkę o obiegu zamknię-
tym (cyrkularną).  Rozwój prze-
strzenny miast koliduje z ochroną 
gruntów o wysokiej przydatności 
dla rolnictwa. Inwestorzy, mając 
na uwadze racjonalne gospoda-
rowanie gruntami oraz kierując 
się zasadą zrównoważonego roz-
woju poprzez działania rewitaliza-
cyjne i remediacyjne, przyczyniają 
się do ochrony powierzchni ziemi. 
Przygotowanie terenów zdegra-
dowanych, na których występują 
zanieczyszczenia ziemi, do peł-

nienia funkcji składowo-magazy-
nowo-logistycznych, wpisuje się 
w ustawowy obowiązek ochrony 
gruntów rolnych przed antropo-
presją. Dodatkowo tam, gdzie 
jest to możliwe, wprowadzamy 
do obiegu wtórnego kruszywo 
z  rozbiórek, np. przetwarzany 
jest beton i  wykorzystywany do 
podbudów.  Przykładem może 
być najnowsza realizacja – roz-
biórka starej cementowni na tere-
nie Nowej Huty, w miejscu której 
powstanie City Logistics Kraków 
I  oraz budowa parku na terenie 
dawnego elewatora zbożowego 
w centrum Konina.
W  inwestycjach typu brownfi eld 
recyklingowi poddawane jest już 
nawet 90  proc. odpadów. Mate-
riały z rozbiórki traktowane są jako 
półprodukty i  wykorzystywane 

ponownie na etapie budowy lub 
w  innych procesach. Pozwala to 
na zmniejszenie ilości powstają-
cych odpadów, ograniczenie zu-
życia nowych surowców, a  także 
nie obciąża istniejących składo-
wisk nieczystościami, które można 
wykorzystać wtórnie. 

Są również wyzwania
Największymi wyzwaniami są kwe-
stie środowiskowe i planistyczne. 
Tereny poprzemysłowe to zazwy-
czaj obszary z długą historią, czę-
sto z zanieczyszczonymi gruntami 
i wodami gruntowymi, znajdujące 
się blisko zabudowy mieszkanio-
wej. Z jednej strony prace budow-
lane w  takim środowisku mogą 
być chwilowo uciążliwe dla oko-
licznych mieszkańców. Z  drugiej 
zaś lokalizacje te często są wspie-

rane przez samorządy, gdyż te-
reny poprzez ich przebudowę nie 
zmienią funkcji i zostają „przywró-
cone” miastu, budują pozytywny 
wizerunek, zwiększając swoją 
wartość. W przypadku ograniczeń 
planistycznych – nadanie tym te-
renom w  planie miejscowym 
przeznaczenia przemysłowo-usłu-
gowego narzuca bardziej surowe 
kryteria oceny gruntów pod ką-
tem zanieczyszczeń. 

Satysfakcje i wymierne korzyści 
Inwestycje są trudniejsze z  tech-
nicznego punktu widzenia, wy-
magają rozbiórek i  remediacji 
gruntów zanieczyszczonych, ale 
przez to są ciekawsze w realizacji. 
Współpracujemy z  większością 
Regionalnych Dyrekcji Ochrony 
Środowiska i  w  większości przy-
padków mamy pozytywne do-
świadczenia. Przygotowujemy 
się lub jesteśmy w  trakcie inwe-
stycji na gruntach zdegradowa-
nych i  zanieczyszczonych, które 
przez wiele lat leżały odłogiem 
i nie było wokół nich zaintereso-
wania inwestorów. Pozytywnym 
przykładem jest nasz park Szcze-
cin Załom – budowany na terenie 
byłej niemieckiej fabryki silników 
do samolotów Junkers, a  potem 
fabryki kabli. Nie zmieniamy tam 
funkcji terenu, poradziliśmy sobie 
z bardzo rozległym i głębokim za-
nieczyszczeniem gruntów, co przy-
czyni się bezpośrednio do poprawy 
jakości wód gruntowych. 

Dlaczego brownfi eld jest atrakcyjny dla inwestorów 
i wpisuje się w koncepcję zrównoważonego rozwoju?
Panattoni przywraca do życia stare tereny 
poprzemysłowe. Na swoim koncie mamy realizację 
ponad 10 mln m2 nowoczesnej powierzchni 
magazynowej, z czego projekty, które powstały na 
terenach postindustrialnych, stanowią ponad 10 proc. 
i bardzo szybko zwiększają swój udział. Tylko w 2020 r. 
inwestycje typu brownfi eld stanowiły 35 proc. oddanej 
do użytku powierzchni. To dowód na atrakcyjność 
terenów poprzemysłowych, ale i realizację przyjętej 
przez fi rmę spójnej strategii zrównoważonego 
rozwoju Go Earthwise with Panattoni, w ramach której 
wybudowaliśmy już 4,2 mln m2 powierzchni zgodnych 
z zielonymi certyfi katami i kolejne 2,5 mln mamy 
w procesie certyfi kacji w całej Europie. 

Environmental Director, Panattoni

Piotr Kociołek

W 2020 r. fi rma Panattoni powiększyła swój bank gruntów pod kolejne inwestycje.

Doświadczenia lockdownu skłoniły wielu przedsiębiorców do 
zrobienia zapasów. 

3,74 mln m2

 – wynajęto w trzech 
pierwszych kwartałach 

2020 r. 
0,4 mln m2

 – tyle szacunkowo 
wyniosły zasoby ma-
gazynowe na koniec  

września 2020 r.
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Południe i wschód Polski gonią cen-
trum kraju pod względem liczby 
magazynów. Ich rozwój napędza ak-
tualna sytuacja. Odpowiednie zaopa-
trzenie i szybkie dostawy są dziś na 
wagę złota, ponieważ zakupy online 
przeżywają boom. Dlatego w  mia-
stach takich jak Kraków i Katowice 
dużym zainteresowaniem cieszą się 
magazyny ostatniej mili, które dzięki 
dobrej lokalizacji dają możliwość do-
tarcia do konsumenta w  krótkim 
czasie. Popularne są również Small 
Business Units, które łączą funkcje 
logistyczne z  biurowymi. Niezajęta 
powierzchnia magazynowa w regio-
nie wynosi 9 proc. 
Inwestorzy działający w  tej części 
Polski stawiają także na uniwer-
salne i dobrze położone budynki, 
które zwłaszcza w okolicach więk-
szych miast pełnią również funk-
cje biurowe. 
– W województwach śląskim, mało-
polskim, świętokrzyskim, lubelskim, 
podkarpackim i podlaskim jest obec-
nie w sumie ponad 4,8 mln m2 po-
wierzchni magazynowej oraz 475 tys. 

m2 w budowie. Popyt po trzech kwar-
tałach 2020 r. wyniósł niemal 935 tys. 
m2. Region rozwija się stabilnie od 
kilku lat, a inwestorów i przedsiębior-
ców przyciągają zwłaszcza duże miasta 
i okolice – komentuje Mikołaj Wal-
kowski, Associate Director z   CBRE.

Magazyny wysokiej klasy
Rynek magazynowy na południo-
wym wschodzie kraju przyciąga 
również wiele biznesowych sekto-
rów. W Krakowie dominują centra 
badań i rozwoju oraz nowe techno-
logie, sektor farmaceutyczny, prze-
twórstwo żywności i  produkcja 
stali. W  stolicy Małopolski inten-
sywnie rozwija się również branża 
gier komputerowych, czego efek-
tem są prowadzone na Uniwersy-
tecie Jagiellońskim i  na Akademii 
Górniczo-Hutniczej specjalizacje 
właśnie z zakresu produkcji i projek-
towania gier komputerowych. Mia-
stem interesują się również fi rmy 
poszukujące lokalizacji dla projek-
tów R&D, zajmujące się pracami 
badawczo-rozwojowymi. 

Z kolei Katowice przyciągają sektor 
automotive i e-commerce.
–  Widzimy, że wśród najemców 
przestrzeni logistycznej w tych regio-
nach coraz większym zainteresowa-
niem cieszą się budynki klasy A. To 
świadczy o dobrej kondycji tych fi rm. 
Najbardziej nowoczesne obiekty ma-
gazynowe sprzyjają rozwojowi biz-
nesów e-commerce, które w  czasie 
pandemii jeszcze bardziej udoskona-
lają swoje łańcuchy dostaw, by zapew-
nić klientom szybkie przesyłki oraz 
wygodne wymiany i zwroty – dodaje 
Mikołaj Walkowski. 

Nowe inwestycje 
wchłaniane przez rynek 
Rynek magazynowy w województwie 
wielkopolskim i  lubuskim również 
nie odczuł negatywnych następstw 
pandemii. Popyt na powierzchnię 
magazynową od początku 2020  r. 
wyniósł tutaj niemal 595 tys. m2, 
co jest jednym z wyższych wyników 
w kraju. Duży popyt idzie również 
w parze z podażą. Z danych   CBRE 
wynika, że łącznie w tych wojewódz-
twach buduje się dziś ponad 307 tys. 
m2 magazynowej przestrzeni. Na wy-
najem magazynu w  wielkopolskim 
i  lubuskim najczęściej decyduje się 
branża logistyczna, ale coraz większe 
zainteresowanie pojawia się także ze 
strony produkcji oraz e-commerce.
Karolina Galas, szefowa poznań-
skiego biura   CBRE ocenia, że po-
mimo pandemii ruch na rynku jest 
duży. – Dociera do nas wiele zapytań, 
inwestycje są realizowane w  termi-
nie, a  dominujące w  Poznaniu za-
kłady, m.in. Volkswagen, Beiersdorf 
czy Bridgestone powiększają swoje 
operacje. Największe zainteresowa-
nie widać ze strony branży logistycz-
nej, choć pojawia się też coraz więcej 

projektów produkcyjnych z  zapo-
trzebowaniem na duże powierzchnie, 
czy to produkcja ciężka, czy konfek-
cyjna. Odnotowujemy zwiększony 
ruch w sektorze e-commerce z domi-
nującymi branżami: modową i ko-
smetyczną. Na bazie tych obserwacji 
widać, że te regiony mogą z optymi-
zmem patrzeć w przyszłość – komen-
tuje Karolina Galas.
Obecnie w  województwach wiel-
kopolskim i  lubuskim znajduje się 
prawie 2,7  mln m2 powierzchni 
magazynowej. Tylko w  tym roku 
przybyło ponad 90 tys. m2 nowej 
przestrzeni, a buduje się kolejne 307 
tys. m2. Ilość wolnych magazynów 
nie odbiega od średniej krajowej i wy-
nosi 6,9 proc., co oznacza, że nowe 
inwestycje, szczególnie w najlepszych 
lokalizacjach, są szybko wchłaniane 
przez rynek. Jak podaje   CBRE – po-
pyt od początku roku osiągnął niemal 
595 tys. m2.

Konkurencja dla Niemiec
Największe transakcje, które miały 
miejsce ostatnio na poznańskim 
rynku magazynowym, to wynajem 
23 tys. m2 przez Ekol Logistics, 18 
tys. m2 przez Rhenus Logistics oraz 
15 tys. m2 przez Arvato, wszyst-
kie  w poznańskich Parkach Panat-
toni. W I kwartale 2020 r. odbyła 
się także transakcja Millano Group. 
Przy udziale doradztwa   CBRE wy-
najęto 16 tys. m2 w Tristar Poznań. 
–  Dobre położenie geografi czne 
w pobliżu granicy z Niemcami, roz-
wój infrastruktury drogowej i wy-
kwalifi kowani pracownicy sprawiają, 
że region stanowi coraz większą kon-
kurencję dla magazynów naszych 
zachodnich sąsiadów. Z  Poznania 
można szybko dojechać do War-
szawy, Łodzi, ale także do Berlina 

czy Frankfurtu nad Odrą. Inwesto-
rów przyciągają też specjalne strefy 
ekonomiczne – podsumowuje Ka-
rolina Galas, szefowa poznańskiego 
biura   CBRE.

Na ten wynik, mimo trwającego od 
marca stanu epidemii, wpływ miał 
przede wszystkim szybki rozwój 
e-commerce. Ożywieniu na rynku 
sprzyjały też nowe trendy – zarówno 
jeśli chodzi o przenoszenie produkcji 
z Azji bliżej konsumenta końcowego, 
jak i sieci handlowe zabezpieczające 
ciągłość łańcucha swoich dostaw.

Wydarzenia związane z  kryzysem 
COVID-19 istotnie wpłynęły na 
kondycję rynku powierzchni ma-
gazynowych w Polsce i to zdecydo-
wanie na plus. Branża potwierdziła 
swoją atrakcyjność – to ta klasa ak-
tywów, która najlepiej zareagowała 
na sytuację związaną z  pandemią 
i będzie dalej bardzo dobrze się roz-
wijać. Warto zwrócić uwagę, że 
niemalże wszystkie sektory gospo-
darki doświadczyły zakłóceń, ale 
w przypadku branży nieruchomo-
ści przemysłowych największym 
wyzwaniem było sprostanie ocze-
kiwaniom i potrzebom najemców, 
a  więc zabezpieczeniu odpowied-
niej ilości powierzchni i  gruntów 
w możliwie jak najkrótszym czasie. 
Polska jest drugim najaktywniej-
szym rynkiem magazynowym w Eu-
ropie i notuje bardzo dobre wyniki 
– tylko w pierwszych trzech kwarta-
łach 2020 r. popyt brutto osiągnął 
3,4 miliona m2 w skali całego kraju, 
z  czego ponad 75  proc. to nowe 
umowy i ekspansje. Dlatego pozy-
tywnie patrzymy w przyszłość. 

Pozytywnie patrzymy 
w przyszłość
Rok 2020 w naszych oczach wypada bardzo dobrze 
– przez dwanaście miesięcy podpisaliśmy umowy najmu 
na ponad 2,1 mln m2 powierzchni – aż ponad 62 proc., 
czyli 800 tys. m2 więcej niż rok wcześniej. 

CEO, Panattoni

Robert Dobrzycki

Dobra koniunktura w regionach
Popyt na magazyny rozgrzał rynek w regionach. 
Z danych fi rmy   CBRE wynika, że najwięcej nowych 
magazynów powstaje dziś w południowo-wschodniej 
Polsce. Po III kwartale 2020 r. w budowie znajdowało 
się 475 tys. m2 nowych obiektów, które wkrótce 
dołączą do 4,8 mln m2 tutejszych zasobów.

W województwach 
śląskim, małopolskim, 

świętokrzyskim, 
lubelskim, 

podkarpackim 
i˅podlaskim jest 
obecnie w˅sumie 

ponad 4,8˅mln 
m2 powierzchni 

magazynowej 
oraz 475 tys. m2 

w˅budowie. Popyt po 
trzech kwartałach 

2020˅r. wyniósł 
niemal 935 tys. m2. 
Region rozwija się 
stabilnie od kilku 
lat, a˅inwestorów 

i˅przedsiębiorców 
przyciągają zwłaszcza 
duże miasta i˅okolice 
–˅komentuje Mikołaj 

Walkowski z˅ CBRE.
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Przedstawimy w nim analizę rynku nieruchomości 
alternatywnych wraz z komentarzami ekspertów 
i odpowiemy na pytania: 

• Dlaczego teraz jest dobry czas na takie projekty? 

• Jakie są możliwe zyski i potencjalne ryzyka. 

• Omówimy także segmenty inwestycji alternatywnych: 
domy studenckie, rynek PRS (instytucjonalny 
najem), budownictwo senioralne i Coliving.

PARTNER GŁÓWNY: PARTNER

„INWESTYCJE ALTERNATYWNE NA RYNKU 
NIERUCHOMOŚCI KOMERCYJNYCH W POLSCE”

Już 26 lutego, na łamach Gazety Finansowej oraz w kutowym wydaniu Home&Market 
zostanie opublikowany Specjalny Raport pt. 

Zapraszamy do współpracy 

SUBSKRYBUJ NASZ KANAŁ!

Tomasz Spalik: Dziś kluczowym słowem jest bezpieczeństwo. 
Projektując biura i szukając nowych rozwiązań koncentrujemy się 
przede wszystkim na tym. Poszukiwane są głównie pomysły łą-
czące ze sobą tzw. home offi  ce, czyli pracę w domu z możliwością 
pracy w biurze. Związany jest z tym trend „Hub and club”, zgodnie, 
z którym miejsce pracy może być zarówno przestrzenią spotkań 
towarzyskich, jak i biznesowych z perspektywą przejścia na zdalny 
tryb pracy. 

KLUCZEM JEST 
BEZPIECZEŃSTWO  
Powrót do biur jest nieunikniony. Około 58 proc. osób, z którymi 

rozmawialiśmy w trakcie naszych badań, deklaruje, że tęskni za biu-

rem i chciałoby powrotu do niego – mówi Tomasz Spalik – dyrektor 

ds. Rozwoju w fi rmie Tetris w rozmowie z Agnieszką Bulus-Trando 

w Biznes INFO.TV

Działamy w myśl „Sky is the limit”. Cokolwiek ciekawego możemy 

zrobić, po prostu to robimy – mówi Michał Kwinta Senior Com-

munity Manager w Mindspace Koszyki w rozmowie z Agnieszką 

Bulus-Trando w Biznes INFO.TV. 

Michał Kwinta:  Każda pandemia ma to do siebie, 
że kiedyś się skończy. Staramy się generalnie pa-
trzeć optymistycznie. Tym bardziej, że zauważamy 
rosnące zainteresowanie ze strony fi rm, które szukają 
hybrydowych rozwiązań i możliwości pracy w elastycz-
nej przestrzeni. Przedsiębiorcy, którzy wynajmują mniejszą 
przestrzeń mogą np. rotacyjnie z niej korzystać. W tym roku bę-
dziemy otwierać nasze biura m.in. w Filadelfi i. To będzie trzecia lokali-
zacja, po Waszyngtonie i San Francisco w Stanach Zjednoczonych. 

STARAMY SIĘ PATRZEĆ 
OPTYMISTYCZNIE 

SUBSCRIBE

REKLAMA
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NAJWAŻNIEJSZE OSOBOWOŚCI SEKTORA NIERUCHOMOŚCI

BIZNES RAPORT

Jak podaje  Savills, wartość trans-
akcji inwestycyjnych na rynku nie-
ruchomości magazynowych w  III 
kwartale 2020  r. wyniosła około 
740  mln euro, co stanowi więk-
szość transakcji w tym okresie. Jed-
nak udział sektora magazynowego 
może ulec jeszcze zwiększeniu po fi -
nalnym podsumowaniu danych za 
III kwartał. Jest to zarazem najlep-
szy wynik sektora magazynowego 
w ujęciu rocznym. Dotychczas naj-
wyższą wartość na tym rynku odno-
towano w 2018 r., gdy wyniósł on 
1,8  mld euro. Wartość transakcji, 
których przedmiotem były obiekty 
logistyczne, od początku 2020  r. 
osiągnęła poziom blisko 1,9  mld 
euro, co stanowi około połowę ca-
łego kapitału zainwestowanego na 
rynku nieruchomości w tym okre-
sie. Od początku 2020 r. do końca 
III kwartału magazyny odnotowały 
blisko 200-proc. wzrost wartości 
transakcji inwestycyjnych w  sto-
sunku do analogicznego okresu 
ubiegłego roku. –  Aktywność in-
westorów w 2020 r. pokazuje do-

minację sektora magazynowego. 
Już teraz wiemy, że ten rok jest re-
kordowy dla magazynów, które ni-
gdy wcześniej nie odnotowały tak 
wysokiego wyniku i  na koniec 
roku mogą pozostać liderem spo-
śród wszystkich segmentów rynku 
nieruchomości komercyjnych pod 
względem wartości transakcji inwe-
stycyjnych. Magazyny stały się klasą 
aktywów pierwszego wyboru wśród 
inwestorów, co przełożyło się na 
znaczny wzrost popytu inwestycyj-
nego, a ten z kolei przyczynił się do 
kompresji stóp kapitalizacji w przy-
padku najbardziej pożądanych ak-
tywów – komentuje  Tomasz Buras, 
CEO  Savills w Polsce.
Całkowita wartość inwestycji w III 
kwartale 2020 r. dla wszystkich sek-
torów rynku nieruchomości komer-
cyjnych (ponad 1 mld euro) oznacza 
jednak spadek o  około 12  proc. 
w porównaniu z poprzednim kwar-
tałem i o około 43 proc. w porówna-
niu z III kwartałem 2019 r. Wartość 
transakcji inwestycyjnych sfi nali-
zowanych od początku 2020 r. do 
końca III kwartału szacowana jest na 
około 3,98 mld euro, czyli o około 

14 p.p. mniej w  porównaniu 
z  analogicznym okresem 

w 2019 r.

Według analityków  Sa-
vills spowolnienie ak-

tywności inwestorów w III kwartale 
jest efektem pandemii COVID-19. 
Na wynik w II kwartale 2020 r. zło-
żyły się głównie transakcje rozpoczęte 
jeszcze w  2019  r. lub na początku 
2020  r. Niska wartość inwestycji 
w  III kwartale jest z  kolei efektem 
ograniczenia aktywności inwesto-
rów podczas lockdownu i  spowol-
nienia gospodarczego wywołanego 
pandemią.

Drugie i trzecie miejsce 
Z kolei sektor biurowy uplasował 
się na drugim miejscu z wartością 
transakcji w  III kwartale 2020  r. 
wynoszącą około 210  mln euro 
oraz 1,54 mld euro w okresie od po-
czątku roku. Aktywność inwesto-
rów w  segmencie nieruchomości 
handlowych pozostała natomiast 
na niskim poziomie. W III kwar-
tale w tym sektorze zainwestowano 
zaledwie około 90 mln euro, a od 
stycznia jedynie 535 mln euro, co 
stanowi tylko 13 proc. całkowitej 
wartości transakcji i  odzwiercie-
dla spadek o  43  proc. w  porów-
naniu z 2019  r. – Prognozujemy, 
że tradycyjnie ostatni kwartał bę-
dzie kluczowy dla całorocznej war-
tości transakcji. Szacujemy, że na 
koniec 2020 r. może ona przekro-
czyć 6  mld euro, co przełoży się 
na spadek o 20-25 proc. r/r. Z du-
żym prawdopodobieństwem bę-
dzie to jednak trzeci najwyższy 
wynik w  historii rynku inwesty-
cyjnego w sektorze nieruchomości 
komercyjnych w Polsce, pomimo 
wyzwań związanych z COVID-19 
–  podsumowuje  Tomasz Buras 
z  Savills.

•INWESTYCJE•

W pierwszej połowie 2020 r. aż 
46 proc. wszystkich akwizycji do-
tyczyło biurowców. W III kwar-
tale 2020 r. proporcje się zmieniły 
i biurowce ustąpiły miejsca ma-
gazynom, które stanowiły aż 
70 proc. wszystkich transakcji. 
Rok 2020 będzie rekordowy dla 
rynku nieruchomości magazyno-
wych, w tym segmencie wartość 
transakcji inwestycyjnych będzie 
największa. Jednym z kluczowych 
powodów jest dynamika rozwoju 
e-commerce w Polsce i na świecie. 

Wyzwaniem dla sektora, zwłaszcza 
nieruchomości handlowych i biuro-
wych, będzie z kolei pozyskiwanie 
fi nansowania nowych inwestycji. 
Banki, które są źródłem pozyski-
wania funduszy, zaostrzają politykę 
kredytową i zwiększają wymaga-
nia. Większość aktualnie realizo-
wanych projektów biurowych ma 
zabezpieczenie w postaci umów 
przednajmu zawartych przed 
wybuchem epidemii. Powstaje 
pytanie, jak będzie przebiegać ko-
mercjalizacja nowych inwestycji 
– banki z pewnością będą obserwo-
wać trendy w tym zakresie i uzależ-
nią od nich decyzje fi nansowe. 
Polski rynek nieruchomości ko-
mercyjnych (jak wszystkie kraje 
europejskie) doświadczy recesji 
związanej z COVID-19, są jednak 
podstawy, aby sądzić, że jej skala 
będzie mniej dotkliwa niż w Euro-
pie Zachodniej. Wynika to z dużej 
rentowności budynków zlokalizo-
wanych w naszym kraju, która ma 
decydujący wpływ na ich atrakcyj-
ność inwestycyjną. 

•INWESTYCIE•
MAGAZYNY WYROSŁY NA LIDERA RYNKU
Z danych fi rmy  Savills wynika, że wartość 
transakcji inwestycyjnych na rynku nieruchomości 
komercyjnych w Polsce w III kwartale 2020 r. 
szacowana była wstępnie na 1,05 mld euro. Za około 
70 proc. transakcji odpowiadał sektor magazynowy. 

Pomimo zawirowań spowodowa-
nych przez COVID-19 rynek inwe-
stycyjny w 2020 r. zanotuje dobry 
wynik. W pierwszych miesiącach 
ubiegłego roku wartość transakcji 
osiągnęła 1,7 mld euro, aby w okre-
sie lipiec–wrzesień spaść do 1,1 mld 
euro. Jest to efekt, którego można 
było się spodziewać i analogiczna 
sytuacja występuje na rynkach 
europejskich.
Na rynku inwestycyjnym sytuacja 
każdego z sektorów wygląda inaczej. 
Najlepiej ma się logistyka. Pande-
mia zwiększyła zainteresowanie in-
westycjami w tym obszarze. Mamy 
rekordową wartość transakcji w hi-
storii i kompresję stóp procento-
wych. Rośnie także zainteresowanie 
mieszkaniami na wynajem – widać 
skokowy wzrost toczących się trans-
akcji i sprzedaże większych port-

feli projektów. Popyt na biurowce 
jest bardziej selektywny, ale wciąż 
istotny. Inwestycje w sektorze biu-
rowym są częściowo ograniczone, 
ponieważ inwestorzy czekają na de-
cyzje i ruchy najemców oraz anali-
zują, jak zmieni się popyt na biura. 
Trend ten jednak nie powinien się 
utrzymać w perspektywie długoter-
minowej i już w pierwszej połowie 
2021 r. spodziewamy się powrotów 
najemców do biur i wzrostu trans-
akcji w tym segmencie. Najwięcej 
wyzwań stoi przed sektorem han-
dlowym, który musi mierzyć się 
z obostrzeniami i rozwojem e-com-
merce. Z kolei magazyny na przekór 
temu korzystają właśnie ze wzmaga-
jącej się siły internetowych zakupów. 
Na plus dla tego obszaru inwestycji 
działa również atrakcyjne położenie 
Polski jako węzła komunikacyjnego 
Europy Środkowo-Wschodniej.
Pozytywnym zjawiskiem, które ob-
serwujemy na rynku inwestycyj-
nym w czasie pandemii, jest rosnąca 
liczba transakcji z polskim kapita-
łem i wzrost liczby polskich graczy, 
którzy ostrożnie lokują swoje środki 
w mniejsze inwestycje. Pojawiają się 
również nowi inwestorzy z zagranicy. 
W 2021 r. oczekujemy wzmożonej 
aktywności inwestorów, szczegól-
nie od końca I kwartału, kiedy ry-
nek powoli zacznie wracać do stanu 
sprzed pandemii.

dyrektor w dziale rynków 
kapitałowych,    CBRE

Przemysław Felicki

KOMENTARZ
Rośnie liczba transakcji 
z polskim kapitałem

Nieruchomości komercyjne 
doświadczą recesji 

partner, Nuvalu 

Marcin Wasilewski

Prognozujemy, 
że tradycyjnie ostatni kwartał 

będzie kluczowy dla całorocznej 
wartości transakcji. Szacujemy, że na 
koniec 2020 r.  może ona przekroczyć 
6 mld euro, co przełoży się na spadek 
o 20-25 proc. rok do roku. Z dużym 

prawdopodobieństwem będzie to jednak 
trzeci najwyższy wynik w historii rynku 

inwestycyjnego w sektorze nieruchomości 
komercyjnych w Polsce, pomimo 
wyzwań związanych z COVID-19 

– podsumowuje  Tomasz Buras 
z  Savills.

KOMENTARZ
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szef działu zarządzania 
nieruchomościami w    CBRE

Piotr Karpiński

prezes zarządu, 
Kloepfel Real Estate

Norbert Moraczewski 

Od lutego 2020 r. rynek nieru-
chomości komercyjnych przeżywa 
trzęsienie ziemi w obszarze zarzą-
dzania obiektami. Pandemia spo-
wodowała, że praktycznie z dnia 

na dzień w centrach handlowych, 
parkach i hotelach musiały zostać 
wprowadzone w życie różnego ro-
dzaju rozwiązania zgodne z roz-
porządzeniami. W mniejszym 
stopniu odbiło się to na biurach 
i magazynach, choć w nich rów-
nież uruchomił się proces zmian, 
który trwa do dziś.
Największym wyzwaniem dla za-
rządców nieruchomości było wy-
pracowanie od zera odpowiednich 
procedur. Były one potrzebne na-
tychmiast, co wymagało inten-
sywnej współpracy właścicieli 
nieruchomości, zarządców, na-
jemców i prawników. Operacyjne 
funkcjonowanie obiektów zmie-
niło się bardzo w krótkim czasie. 

Pierwszy pakiet zmian wprowa-
dził reżim sanitarny, zmieniono za-
sady sprzątania, ochrony, pojawiły 
się maseczkomaty, konieczna była 
odpowiednia kampania komuni-
kacyjna. W centrach handlowych 
i hotelach trzeba było respektować 
obostrzenia i jednocześnie umożli-
wiać zachowanie ciągłości działal-
ności. Wszystko odbywało się pod 
dużą presją czasu.
Ważnym wyzwaniem była także 
optymalizacja kosztów, związana 
ze spowolnieniem biznesu. In-
tensywnie renegocjowano tzw. 
aneksy kowidowe do umów w ga-
leriach handlowych, biurach czy 
hotelach. Optymalizowano koszty 
funkcjonowania obiektów, takie 

jak zużycie mediów, dostosowy-
wanie wentylacji i klimatyzacji. 
W czasie największych obostrzeń 
i spowolnienia biznesu ograni-
czany był skład i liczba służb 
w obiektach, negocjowano ich 
umowy. Dzięki tym działaniom 
koszty udało się ograniczyć o na-
wet 15-20 proc.
Dodatkowe działania, wymie-
nione wyżej, były podejmowane 
równolegle z podstawową działal-
nością związaną z zarządzaniem 
nieruchomościami. To wyma-
gało ogromnego zaangażowa-
nia i dodatkowej pracy zespołów. 
Szczególnie, że wiele z nich funk-
cjonowało w trybie pracy zdal-
nej, czyli home offi  ce. Ważna była 

nie tylko odpowiednia organiza-
cja pracy, ale też wzajemna em-
patia. Zarządcy budynków byli 
w tych sytuacjach na pierwszej li-
nii frontu, dlatego zaangażowanie 
i wsparcie każdego członka ze-
społu było kluczowe.
Mimo coraz większego doświad-
czenia związanego z funkcjono-
waniem w pandemii, zarządzanie 
obiektami wciąż wymaga zwięk-
szonych nakładów czasu i pracy. 
Optymizmu i większego spokoju 
spodziewamy się na wiosnę tego 
roku. Mamy nadzieję, że dzięki 
szczepionkom wirus trochę odpu-
ści. Poprawy sytuacji oczekujemy 
więc najwcześniej w kwietniu 
i maju tego roku.

Podobny trend zauważamy też 
w Niemczech. Jak wynika z raportu 
Niemieckiego Instytutu Badań Go-
spodarczych, ceny nieruchomości 
pomimo historycznego załamania 
gospodarczego wzrosły na podobnym 
do polskiego poziomie. Wszystko 
wskazuje na to, że ten trend w naj-
bliższym czasie zostanie utrzymany. 
Wzrośnie także sprzedaż mieszkań, na 
co wpływ będą miały przede wszyst-
kim niskie stopy procentowe, coraz 
wyższa infl acja oraz brak alternatyw 
inwestycyjnych. Tę tezę może po-
twierdzać zwiększone zaangażowanie 
na rynku PRS międzynarodowych 
inwestorów tj. TAG Immobilien, 
AUREC, szwedzkiego Heimstaden. 
Nadal jednak większość inwestowa-
nego kapitału w  Polsce w  2020  r. 
w nieruchomości mieszkaniowe po-
chodziła od rodzimych inwestorów. 
Zwiększone zainteresowanie nie jest 
zaskoczeniem. W porównaniu z ryn-
kiem nieruchomości komercyjnych, 
ten rynek charakteryzuje się niską 
stopą zaległości czynszowych, stabil-

nymi zyskami i  długoterminowym 
potencjałem wzrostu. 
W  przeciwieństwie do rozwoju 
rynku „residential” wzrosła niepew-
ność w zakresie inwestycji w segmen-
cie tzw. student housingu. Krótki 
czas przebywania w mieszkaniu i wy-
soki stopień elastyczności to podsta-
wowe zalety akademików. Zdalna 
forma prowadzenia zajęć uniwer-
syteckich wystawia ten segment 
na próbę, zaś deweloperzy działają 
obecnie bardziej selektywnie w od-
niesieniu do lokalizacji i koncepcji 
operatorów. W tej chwili inwestycje 
w ten segment postrzegane są przez 
inwestorów jako obarczone więk-
szym ryzykiem niż w  przypadku 
tradycyjnych nieruchomości na wy-
najem. Nie można jednak mówić, 
że inwestorzy odwrócą się od tego 
rynku plecami i najpóźniej w mo-
mencie ponownego wzrostu rynku, 
czego można się spodziewać w dru-
giej połowie roku, aktywność w tym 
sektorze powinna również wzrosnąć.
Zmiany strukturalne na rynku 
pracy związane z  COVID-19, ta-
kie jak zwiększone wykorzystanie 
działania w  formie home offi  ce, 
zmieniły świadomość postrzegania 
mieszkania jako dobra konsumpcyj-
nego. Pandemia wprowadziła nowe 
trendy, jeśli chodzi o  poszukiwa-
nie mieszkań. Konsumenci szukają 
obecnie lokali o  dużych metra-

żach z większą ilością pomieszczeń. 
Wzrosło również zainteresowanie 
mieszkaniami z  tarasem, ogród-
kiem czy balkonem. Pożądane jest 
posiadanie na terenie inwestycji in-
frastruktury do uprawiania sportu 
oraz bliskość terenów zielonych. 
W  przypadku nowego budownic-
twa na znaczeniu zyskuje kwestia 
zrównoważonego rozwoju społecz-
nego i ekologicznego. Wysiłki po-
lityczne, takie jak „Green Deal” na 
szczeblu europejskim, oraz coraz 
większa popularność certyfi katów 
ekologicznych i  przede wszystkim 
rosnąca w tym zakresie świadomość 
klientów otwierają nowe możliwości 
dla inwestorów instytucjonalnych.
Można zatem powiedzieć, że pan-
demia nie tylko wpłynęła na to, co 
dzieje się na rynku w krótkiej per-
spektywie, ale doświadczenie kry-
zysu trwale zmieniło specyfi kacje 
inwestycji. Biorąc pod uwagę wszyst-
kie wyżej wymienione czynniki spo-
dziewamy się, że poziom transakcji 
inwestycji mieszkaniowych w 2021 r. 
zostanie utrzymany. 
Na pewno jednak trzeba z  uwagą 
obserwować i  analizować rynek. 
Szybkość reakcji, umiejętność wy-
czuwania zachodzących zmian 
rynkowych i przede wszystkim ela-
styczność działania to cechy, które 
obecnie powinny charakteryzować 
dobrego inwestora. 

Liczy się szybkość reakcji i umiejętność 
wyczuwania  zmian
Obecna pandemia sprawiła, że aktywni inwestorzy 
poszukują możliwości inwestycyjnych w obszarach, 
które w czasie kryzysu okazały się bezpieczne 
i stabilne. Na rynku nieruchomości to przede wszystkim 
nieruchomości mieszkaniowe. Dobrą kondycję tej branży 
potwierdzają nasze analizy, według których ofertowe 
ceny sprzedaży mieszkań w Warszawie w 2020 r. wzrosły 
o 6 proc. w stosunku do roku 2019 r. 

Można zatem 
powiedzieć, że 

pandemia nie tylko 
wpłynęła na to, 
co dzieje się na 

rynku w˅krótkiej 
perspektywie, ale 

doświadczenie 
kryzysu trwale 

zmieniło specyfi kacje 
inwestycji. Biorąc 

pod uwagę 
wszystkie wyżej 

wymienione czynniki 
spodziewamy 

się, że poziom 
transakcji inwestycji 

mieszkaniowych 
w˅2021˅r. zostanie 

utrzymany. 

Optymalizacja kosztów jest wyzwaniem 

W 2020 r. kompleks biurowy Equal Business Park został zakupiony przez konsorcjum 
zarządzane przez Apollo-Rida.

Firma Yareal sprzedała w kwietniu 2020 r. biurowiec Nowogrodzka Square w Warszawie 
francuskiemu funduszowi zarządzanego przez Amundi Real Estate. 
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Jaki był ubiegły rok, wszyscy dosko-
nale wiemy. Szczególnie branża reta-
ilowa bardzo mocno odczuła skutki 
pandemii. Tak jak każdy, również 
my jako właściciel czterech centrów 
handlowych VIVO! i dziesięciu par-
ków handlowych STOP SHOP roz-

lokowanych w Polsce musieliśmy 
stawić czoła wyzwaniom związa-
nym z zamknięciami i nakładanymi 
restrykcjami.
Jednak dla nas ten rok obfi tował 
także w dobre chwile. Taką nie-
wątpliwie było otwarcie naszego 
największego parku handlowego 
w Polsce STOP SHOP Siedlce. 
Mimo niefortunnych okoliczno-
ści otwarcia obiekt – patrząc na cały 
nasz portfel i biorąc pod uwagę także 
czas sprzed COVID-19 – od po-
czątku notował rekordowe poziomy 
odwiedzalności. Parki handlowe, 
w przeszłości często postrzegane jako 
„słabsze” siostry centrów handlo-
wych, okazały się w czasie pande-
mii gwiazdami branży handlowej. 
W 2021 r. nadal będziemy rozwi-
jali markę STOP SHOP w Polsce. 

W ostatnich dniach otrzymaliśmy 
pozwolenie na budowę tego typu 
projektu w Zielonej Górze. Ponadto 
rozważamy także kolejne lokalizacje.
Przyszły rok zapowiada się dla nas 
wyjątkowo ciekawie w kontekście 
sektora biurowego. W ramach na-
szej marki biurowej myhive bę-
dziemy wdrażali na rynek ofertę 
produktów wynajmu elastycznego, 
mycowork oraz biur serwisowa-
nych. Szykujemy w tym obszarze 
rozwiązania biurowe niezależnie 
od tego, czy mowa o spersonalizo-
wanej przestrzeni dla całej fi rmy 
z własnym dostępem, mniejszym 
biurze czy indywidualnym stanowi-
sku pracy na wspólnej przestrzeni. 
Jednym z fl agowych budynków, 
w których wprowadzimy te pro-
dukty, będzie wieża Warsaw Spire. 

•RETAIL•

Centra na zakręcie 
Rynek centrów 
handlowych, w wyniku 
kryzysu spowodowanego 
pandemią, stał się 
jednym z najbardziej 
poszkodowanych 
sektorów gospodarki. 
Z danych fi rmy doradczej 
PwC wynika, że luka 
w przychodach właścicieli 
tych obiektów wyniosła od 
3,2 do 3,6 mld zł.

Z raportu „Centra handlowe na za-
kręcie. Wpływ COVID-19”, przy-
gotowanego przez fi rmę doradczą 
PwC we współpracy z Polską Radą 
Centrów Handlowych (PRCH) 
wynika, że w  2020  r. przychody 
centrów handlowych zmniejszą się 
co najmniej o  jedną trzecią. Sza-
cuje się, że spadek odwiedzających 
oraz obrotów w centrach handlo-
wych w tym roku wyniesie od 25 
do 35 proc. w porównaniu z po-
przednim rokiem. 
Jak podaje PwC, obecnie udział 
handlu w  polskim PKB wynosi 
15,5  proc. Sektor centrów han-
dlowych stanowi więc istotny ele-
ment gospodarki – ich wpływy do 
budżetu z tytułu VAT w poprzed-
nim roku wynosiły ok. 21 mld zł, 
a  2,4  mld  zł wpływa rocznie do 
budżetu państwa. W tym sektorze 
rynku nieruchomości komercyj-
nych pracuje ponadto ponad 400 
tys. osób.
Zdaniem autorów raportu PwC 
i  PRCH problemy finansowe 
branży handlowej (zarówno najem-
ców, jak i wynajmujących) wpłyną 
więc na całą gospodarkę, w  tym 

również na miejsca pracy. – Pan-
demia pogorszyła sytuację fi nan-
sową najemców i wynajmujących. 
Zamknięcie na wiosnę oraz w  li-
stopadzie, działalność w nowej rze-
czywistości i  rygorze sanitarnym 
odbiły się na wynikach branży. Po 
ponownym otwarciu centrów han-
dlowych 4  maja zarówno średni 
poziom odwiedzających, jak i ob-
roty pozostały niższe niż w  latach 
ubiegłych. Uruchomione tarcze 
antykryzysowe i fi nansowe w ogra-
niczonym stopniu obejmują właści-
cieli centrów handlowych. Działają 
oni bowiem w modelu spółek ce-
lowych, niezatrudniających bezpo-
średnio pracowników. Taka forma 
działalności wynika wprost z wy-
mogów instytucji fi nansujących 
budowę lub zakup nieruchomości, 
np. banków – komentuje Kinga 
Barchoń, partner w PwC, lider sek-
tora nieruchomości. 
Jej zdaniem sektor centrów han-
dlowych, ze względu na sposób fi -
nansowania projektów, jest silnie 
powiązany z sektorem bankowym. 
W  przypadku takich obiektów 
zgodnie z umowami kredytowymi 

właściciele nie tylko muszą spła-
cać raty kapitałowo-odsetkowe, 
ale również utrzymywać wybrane 
wskaźniki na określonym pozio-
mie. Niespełnianie tych wymagań 
rodzi poważne konsekwencje – na-
wet ryzyko restrukturyzacji czy wy-
powiedzenia umowy kredytowej. 
–  Właściwie ukierunkowana po-
moc państwa umożliwiłaby wszyst-
kim przedstawicielom branży 
wywiązanie się ze swoich zadań 
oraz regulowanie zobowiązań fi -
nansowych, w  tym zobowiązań 
czynszowych oraz rat kapitałowo-
-odsetkowych na rzecz banków. 
W konsekwencji pozwoli to unik-
nąć destabilizacji rynku, szeregu 
bankructw czy likwidacji miejsc 
pracy na masową skalę –  dodaje 
Jan Dębski, prezes zarządu PRCH.

Tradycyjne sklepy nie znikną
– Próbując wytypować najważ-
niejsze wydarzenia na rynku han-
dlowym trudno być oryginalnym 
–  słowem odmienianym przez 
wszystkie przypadki jest dziś ko-
ronawirus, który dotknął branżę 
w  sposób szczególny. Bezpo-

średnią konsekwencją jest 
wzrost wskaźnika pustostanów 
w obiektach handlowych, a w naj-
bardziej drastycznych przypadkach 
–  bankructwa, czego przykładem 
jest ogłoszenie upadłości przez 
Arcadia Group w  Wielkiej Bry-
tanii (właściciel marek Topshop, 
Topman, Dorothy Perkins, Wal-
lis, Miss Selfridge, Evans, Burton 
i Outfi t) – komentuje Marcin Wa-
silewski, partner w Nuvalu Polska. 
Jego zdaniem kryzys wywołany 
koronawirusem i  związana z nim 
zmiana nawyków zakupowych 
znacznie przyspieszyły również 
proces przenoszenia części handlu 
do Internetu. Największe wzro-
sty w  ostatnim czasie notowały 
podmioty, dla których kanał in-
ternetowy był głównym lub jedy-
nym, z jakiego korzystały działając 
na platformach sprzedażowych 
własnych albo dużych graczy 
e-commerce. Dominującą strate-
gią jest dziś więc tzw. omnichannel. 
Nowością jest również zmiana roli 
sprzedaży internetowej w  branży 
FMCG, w której do tej pory kanał 
ten pełnił jedynie funkcję suple-

mentarną. Rodzi to nowe wyzwa-
nia w kwestii logistyki i organizacji 
sprzedaży. – Bieżąca sytuacja rede-
finiuje potrzeby konsumentów 
i zmusza fi rmy, przywiązane dotąd 
głównie do handlu stacjonarnego, 
do uruchomienia sprzedaży on-
line. Tradycyjne sklepy jednak nie 
znikną – są potrzebne. Część klien-
tów nie będzie chciała zrezygnować 
z możliwości „dotknięcia” czy wy-
próbowania produktów. Spełniają 
one funkcję showroomów – wizy-
tówek marki, pełnią również ważną 
funkcję w  łańcuchu logistycznym 
e-commerce – dodaje ekspert. 

Trochę optymizmu 
Pomimo spowolnienia zasoby po-
wierzchni handlowej powięk-
szyły się o nowe obiekty. Ten rok 
zdaniem ekspertów Colliers na-
leżał jednak głównie do ma-
łych projektów handlowych. 
Nie ukończono żadnego obiektu 
o powierzchni ponad 25 tys. m2. 
Do największych otwarć 2020 r.

Musieliśmy stawić czoła wyzwaniom
KOMENTARZ

Country Manager Operations 
Poland, IMMOFINANZ

Magdalena Kowalewska

Wzrosło znaczenie 
retail parków, które dotąd 

funkcjonowały w cieniu galerii 
handlowych. Format ten jest dostoso-

wany do dzisiejszych realiów, 
zapewnia dostęp do oferty, jednocze-
śnie dając klientom poczucie bezpie-
czeństwa (m.in. dostęp do sklepów 

bezpośrednio z parkingu)”  
– komentuje Marcin Wasilewski 

z Nuvalu Polska. 
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Ubiegły rok był pod każ-
dym względem wyjątkowy dla 
rynku powierzchni komercyj-
nych. Każdy z jego obszarów 
odczuł negatywny wpływ pan-
demii COVID-19. Do mo-
mentu pierwszego zamknięcia 
centrów handlowych pro-
gnozy na ten rok były obiecu-
jące. W I kwartale w budowie 
było ponad 400 tys. m2 po-

wierzchni handlowej. Niestety 
sytuacja szybko uległa zmia-
nie. Centra handlowe, zamiast 
się rozwijać, zaczęły walczyć 
o przetrwanie i musiały do-
stosować swoje funkcjonowa-
nie do obostrzeń, negocjować 
warunki umów z najemcami 
i szukać oszczędności. 
Po pierwszym poluzowa-
niu obostrzeń w III kwartale 
br. o 0,4 proc. wzrosła kon-
sumpcja r/r, wobec spadku 
o 10,8 proc. w II kwartale. 
W nieco ponad miesiąc po 
ponownym otwarciu galerii 
z możliwości ich odwiedzenia 
przynajmniej raz skorzystało 
6 na 10 Polaków. To szybkie 
ożywienie aktywności konsu-
mentów przyniosło na rynek 
dużo optymizmu. Nie zmie-
nia to jednak faktu, że w po-
równaniu do poprzednich lat 
centra handlowe w tym roku 
notują spadki. 
W III kwartale 2020 r. od-
wiedzalność centrów i parków 
handlowych osiągnęła po-
ziom o ok. 10-15 proc. niższy 
niż w 2019 r. Obroty dla nie-
których branż takich jak ak-
cesoria czy elektronika były 

bliskie lub przewyższały po-
ziom z poprzedniego roku. 
Niestety większość branż za-
notowała 15-25-procentowe 
spadki, które nie zostały nad-
robione sprzedażą w okresie 
przedświątecznym.
Pandemia to jednak nie tylko 
spadki i spowolnienia w sprze-
daży, to też czas usprawnia-
nia innych kanałów dotarcia 
do klientów. Naszym zdaniem 
przekłada się to na dwa kie-
runki: e-commerce i wzrost 
zainteresowania nowymi ka-
nałami sprzedaży oraz po-
szukiwanie zapomnianych 
dotąd miejsc handlowych. 
Takimi są np. główne ulice 
miast, przestrzenie w par-
kach handlowych czy centra 
typu convinence. Kolejne lata 
to wyzwanie dla rynku po-
wierzchni handlowych, ale też 
czas na przygotowanie nowych 
formatów, rozszerzenie kana-
łów sprzedaży, przygotowa-
nie organizacji na zmiany. Nie 
upatrujemy w tych zmianach 
schyłku centrów handlowych, 
ale ich szybszej transformacji 
w obszarze oferty, dostępności 
i potrzeb klientów.

należą: Galeria Wiślanka w  Żo-
rach oraz Dekada Nysa. Optymi-
styczne jest również to, że pomimo 
pandemii są sieci handlowe gotowe 
na nowe wejścia na polski rynek. 
Najbardziej spektakularnym debiu-
tem w tym roku było m.in. otwar-
cie sklepu Primark w warszawskiej 
Galerii Młociny.
Kolejnym trendem, który zdaniem 
ekspertów ma dziś wpływ na kon-
dycję handlowego sektora jest zna-
czący wzrost udziału sprzedaży 
e-commerce w handlu detalicznym 
(z 5,5 proc. w 2019 r. do prognozo-
wanych 8 proc. w 2020 r.). Efektem 
tej sytuacji jest zwiększona aktyw-
ność na platformach sprzedażowych 
i rozwój różnych form dostaw. Sieci 
handlowe rozwijały więc w tym roku 
modele sprzedaży wielokanałowej 
(omnichanel) oraz zwiększały inwe-
stycje w nowe technologie i rozwój 
sprzedaży online. 
– Wzrosło również znaczenie retail 
parków, które dotąd funkcjonowały 
w cieniu galerii handlowych. Format 
ten jest dostosowany do dzisiejszych 
realiów, zapewnia dostęp do oferty, 
jednocześnie dając klientom poczu-
cie bezpieczeństwa (m.in. dostęp do 
sklepów bezpośrednio z  parkingu) 
– komentuje Marcin Wasilewski. 

Wielofunkcyjność to przyszłość 
Zdaniem ekspertów fi rmy Colliers 
przyszłość centrów handlowych na-
leży do dalszego wzrostu inwesty-
cji w małe centra i parki handlowe 
o tzw. profi lu zakupów codziennych. 

Pojawi się także więcej inwestycji 
o  funkcjach mieszanych (nowych 
i w formie przebudów). 
Ponadto deweloperzy specjalizujący 
się dotąd w nieruchomościach han-
dlowych będą teraz wchodzić w sek-
tor mieszkaniowy. Analitycy Colliers 
prognozują również rozwój fi rm 
z ofertą o  tzw. profi lu ekonomicz-
nym, czyli dyskontów oraz sieci z sek-
tora „wszystko dla domu”. Nowych 
modeli funkcjonowania poszukiwać 
będą również najbardziej dotknięte 
pandemią sektory – gastronomiczny 
i rozrywkowo-rekreacyjny.
Firma Colliers przewiduje również 
wzrost współpracy właścicieli cen-
trów handlowych z najemcami (sa-
nacje przedsiębiorstw, nowe modele 
funkcjonowania, dywersyfi kacje for-
matów, uelastycznianie najmu).
Kolejnym trendem będzie wzrost 
zainteresowania najemców lokali-
zacjami przy ulicach handlowych 
w dużych kompleksach mieszkal-
nych.  – Zauważamy rozkwit lo-
kalnego stylu życia i  korzystanie 
z  punktów usługowo-handlowo-
-gastronomicznych w  pobliżu 
miejsca zamieszkania. Będzie to 
skutkować rozwojem ulic han-
dlowych będących arteriami 
komunikacyjnymi osiedli miesz-
kaniowych. Obecność w  takich 
miejscach stanie się dodatkowym 
sposobem dywersyfi kacji ryzyka 
sieci handlowych – podsumowuje 
Małgorzata Kobziakowska, dyrek-
tor w dziale powierzchni handlo-
wych w Colliers International. 

KOMENTARZ

Kolejne lata będą wyzwaniem 
dla sektora handlowego 

szefowa sektora handlowego, 
   CBRE

Magdalena Frątczak

REKLAMA
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Pomimo spowolnienia na biuro-
wym rynku aktywność deweloperów 
w tym sektorze jednak nie zmalała. 
Z danych fi rmy Colliers wynika, że 
od początku tego roku w Polsce od-
dano do użytku ok.  600 tys. m2, 
z  czego 238 tys. m2 w  Warszawie 
w ramach dwunastu projektów. Naj-
większe z nich to Th e Warsaw Hub 
B i C (łącznie 89 tys. m2), Varso II 
(39,9 tys. m2) i Chmielna 89 (25,2 
tys. m2). – Wyniki za 2020 r. prze-
wyższają o 47 proc. całkowitą nową 
podaż zarejestrowaną w 2019 r. Do 
końca roku podaż na polskim ryku 
biurowym może zwiększyć się o ko-
lejne 165 tys. m2. Co istotne, do-
starczane projekty są w  znacznym 
stopniu wynajęte – komentuje Do-
minika Jędrak, dyrektor działu do-
radztwa i  badań rynku w  Colliers 
Interntional.
Z danych fi rmy wynika, że wzrósł za-
razem udział renegocjacji w struktu-
rze zawieranych umów najmu. W III 
kwartale stanowiły one aż 48 proc. 
wszystkich podpisanych umów na 
rynku warszawskim. W porównaniu 
do 2019 r. jest to wzrost aż o 19 proc. 
Na rynkach regionalnych największy 
udział renegocjacji występuje również 
w Krakowie i Wrocławiu. 
Ponadto najemcy wstrzymują rów-
nież decyzje o  relokacjach i  prze-
dłużają na korzystnych warunkach 
umowy o  3-5 lat w  obecnych lo-
kalizacjach. –  Wiele fi rm szukając 

oszczędności podjęło decyzję o pod-
najęciu części swojej powierzchni biu-
rowej – mówi Paweł Skałba, senior 
partner, dyrektor działu powierzchni 
biurowych w Colliers International. 
Z danych fi rmy Colliers obejmują-
cych III kwartał w Warszawie wynika, 
że w ramach podnajmu dostępnych 
było 106 tys. m2, co stanowiło blisko 
2 proc. podaży. Kolejne ponad 100 
tys. m2 jest dostępne w ofercie pod-
najmu na rynkach regionalnych. 

Rekordowe transakcje 
Pomimo zmniejszonego popytu, 
ten rok upłynął również pod zna-
kiem rekordowych transakcji najmu. 
W Warszawie fi rma  PZU wynajęła 
46,6 tys. m2 w budynku Generation 
Park Y. Z kolei na rynkach regional-
nych największą transakcją była re-
negocjacja umowy na blisko 30 tys. 

m2 w biurowcach West Gate i West 
Link we Wrocławiu przez fi rmę No-
kia Siemens Network. Druga naj-
większa umowa związana była także 
z renegocjacją 20 tys. m2 powierzchni 
w  projekcie Axis w  Krakowie dla 
spółki ABB. Podium w regionach za-
mknęła natomiast umowa podpisana 
przez Fujitsu Technology Solutions 
na najem 16,3 tys. m2 w kompleksie 
Fuzja w Łodzi.
Pandemia nie zmniejszyła także zain-
teresowania inwestorów polskim ryn-
kiem biurowym. 
W  2020  r. w  tym sektorze miało 
miejsce kilka inwestycyjnych transak-
cji. Popularnością wśród inwestorów 
cieszyły się zwłaszcza takie miasta jak 
Warszawa i Kraków. W stolicy doszło 
do sprzedaży kompleksu Wola Cen-
ter do Hines European Value Fund za 
102 mln euro oraz budynku Spark B 

przez Skanska spółce Stena Fastighe-
ter za 70 mln euro. Natomiast w Kra-
kowie właściciela zmienił budynek 
High5ive II sprzedany za 125  mln 
euro spółce Credit Suisse oraz park 
biurowy Equal Business Park nabyty 
przez fi rmę joint venture Apollo-Rida 
za 99,5 mln euro. 

Co dalej z rynkiem biur? 
Najbliższe kwartały będą zdaniem 
fi rmy Colliers czasem redefi nicji 
funkcji biurowych powierzchni, które 
będą traktowane głównie jako miejsce 
pracy zespołowej i spotkań. – Progno-
zujemy, że pomimo iż w ciągu najbliż-
szych lat popyt na biura może zostać 
zredukowany, zapotrzebowanie na 
biura nie zniknie. Wiele fi rm i pra-
cowników przekonało się bowiem, że 
praca zdalna nie sprzyja budowaniu 
kultury organizacji i  relacji pomię-

dzy pracownikami – przewiduje Pa-
weł Skałba. 
Jego zdaniem należy się spodziewać 
ograniczenia powierzchni typu open 
space oraz szeregu zmian sanitarnych 
zmniejszających ryzyko zakażenia, 
takich jak częsta wymiana powietrza, 
dezynfekcja czy bezdotykowe systemy 
otwierania drzwi. 
Według niego aplikacje do rezerwa-
cji biurek i miejsc parkingowych oraz 
systemy umożliwiające zdalne stero-
wanie m.in. temperaturą nie będą już 
wartością dodaną, ale będą standar-
dem. – W ciągu ostatnich miesięcy 
na rynku pojawiło się wiele nowych 
rozwiązań odpowiadających na ak-
tualne potrzeby klientów, np. Of-
fi ce App czy Colliers Mobility Pass. 
Mają one na celu zapewnienie bezpie-
czeństwa pracownikom, którzy chcą 
pracować w biurze. Trend hybrydo-

Ubiegłorocze wyniki na rynku biu-
rowym zdominowane zostały de-
biutancką grą jednego aktora 
– COVID-19. Wszelkie prognozy, 
które rok temu wysnuli analitycy 
rynku, szybko zostały zweryfi ko-
wane. Do najważniejszych (ale nie 
jedynych) obserwacji w 2020 r. po-
winniśmy zaliczyć spadek aktyw-
ności najemców, który w I kwartale 
był napędzany wcześniej rozpo-
czętymi negocjacjami, ale kolejne 
dwa kwartały zaliczyły już mniej-
szy popyt na powierzchnię biu-
rową. II kwartał odnotował spadek 
o około jedną piątą w stosunku 
do analogicznych okresów dwóch 

poprzednich lat, a w III kwar-
tale w Warszawie wynajęte zostało 
najmniej od dekady, natomiast 
w regionach najemcy wynajęli 
o 40 proc. mniej niż przed rokiem.
Kolejnym trendem była zmiana 
modelu pracy wymuszona bezpie-
czeństwem pracowników, która 
pociągnęła za sobą zmiany aran-
żacji powierzchni. Obecna sytu-
acja i konieczność zachowania 
dystansu społecznego narzuciły 
potrzebę wprowadzenia hybry-
dowego formatu pracy. Oczy-
wiście dotyczy to fi rm, których 
działalność umożliwia taką opcję. 
Organizacje zaczęły przebudo-

wywać lub planują przebudowę 
biura, stawiając na dodatkowe po-
wierzchnie do pracy wspólnej 
z zachowaniem odstępu. Zmie-
niło się też postrzeganie biura jako 
miejsca, w którym wszyscy w jed-
nym czasie wykonują pracę – stało 
się miejscem spotkań od czasu do 
czasu, aby ustalić działania. Praca 
zdalna w dłużej perspektywie 
ogranicza aspekt towarzyski, który 
jest istotny w pracy zespołowej. 
Sięgnęliśmy również po nowe 
technologie, które do tej pory 
były uznawane za coś niekoniecz-
nie potrzebnego. Praca na za-
sadzie home offi  ce wymusiła 

potrzebę sięgnięcia po rozwią-
zania, które pomogą zabezpie-
czyć nasze systemy i poprawić 
komunikację. 
Co przyniesie ten rok, jest wciąż 
niewiadomą. Analitycy przedsta-
wiają kilka scenariuszy, ale sytu-
acja może je szybko zweryfi kować. 
Możemy się spodziewać konty-
nuacji zmian w podejściu do po-
strzegania biura i modelu pracy, 
a także bardziej elastycznego podej-
ścia ze strony właścicieli. Pomimo 
że stawki czynszów są na stabilnym 
poziomie, to jest dobry moment 
na podjęcie negocjacji pod kątem 
nowych umów.

Home office zostanie z nami na dłużej 
Ten rok w sektorze 
biurowym upłynął pod 
znakiem pracy zdalnej. 
Z dnia na dzień fi rmy 
musiały przystosować się 
do nowych warunków. 
Rezultatem był wzrost 
renegocjacji umów 
i podnajmów biurowych 
powierzchni. 

Agnieszka Zielińska 

KOMENTARZ

Gra jednego aktora 

dyrektor regionalna, partner, 
Knight Frank

Monika Sułdecka-Karaś

•BIURA••BIURA•
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Ubiegły rok na rynku biuro-
wym był pełen wyzwań. Popyt 
liczony wynajmowanymi me-
trami obniżał się ze względu 
na wstrzymywane przez na-
jemców decyzje, a poziom 
pustostanów rósł w związku 
z obniżoną absorbcją wzglę-

dem powierzchni oddawanej 
do użytku. Rosła także ilość 
przestrzeni przeznaczanej na 
podnajem, głównie w branży 
fi nansowej. 
Wyzwaniem dla najemców 
stało się oszacowanie doce-
lowego modelu użytkowa-
nia powierzchni i trudność 
w określeniu, jakie będzie 
w przyszłości ich zapotrze-
bowanie. Rosła potrzeba ela-
styczności w zakresie długości 
trwania najmu – chętniej 
niż w przeszłości przedłu-
żano umowy na krótszy okres. 
Wśród fi rm, które zaczęły szy-
kować się do hybrydowego 
modelu pracy, pojawiało się 
większe zapotrzebowanie na 
usługi związane ze strategią 
środowiska pracy i zarządzania 
zmianą. 
W tym roku widzimy szansę 
na wzrost popytu. Ze względu 
na pozawierane umowy najmu 
na czas określony najemcy 

będą musieli podjąć odłożone 
w czasie decyzje. Jednocześnie 
fi rmy będą lepiej rozumiały 
własne potrzeby i otoczenie 
biznesowe w pandemii. Pro-
gnozujemy także większe za-
interesowanie rozwiązaniami 
typu fl ex. Liczymy również na 
kolejną falę relokacji biznesu 
z zachodnich lub azjatyckich 
rynków do Polski. Dodatkowo 
w 2021 r. będziemy mogli ob-
serwować, jak daleko fi rmy 
posuną się w upowszechnianiu 
pracy zdalnej. Moim zdaniem 
chcąc wygenerować oszczęd-
ności, będą testować częściowo 
wymuszony model pracy zdal-
nej. Natomiast w kolejnym 
okresie będziemy obserwować 
korektę tego zjawiska – tęsk-
notę za zaletami pracy biu-
rowej i częściowy powrót do 
biur, dzięki czemu poznamy 
rzeczywisty wpływ pandemii 
na rozwój hybrydowego mo-
delu pracy. 

Pandemia spowodowała, że praca 
zdalna stała się powszechnym zja-
wiskiem, a biura opustoszały z dnia 
na dzień. Obecnie jednym z  naj-
większych wyzwań jest dostosowa-
nie biur do nowych realiów.
Po pierwszej fali zachwytu nad pracą 
zdalną pojawia się teraz coraz wię-
cej wątpliwości dotyczących jej 
efektywności. Pracownicy są pozba-
wieni ergonomicznego środowiska 
pracy i kontaktu ze współpracow-
nikami, narzekają też na trudności 
w rozgraniczeniu życia prywatnego 
od zawodowego. Wniosek? Biura 
są potrzebne, a doraźnym rozwią-

zaniem jest wdrożenie modeli hy-
brydowych łączących pracę zdalną 
ze stacjonarną. 
Jednym z  największych obecnych 
wyzwań jest więc szybkie dosto-
sowanie powierzchni biurowych 
do nowych wymagań dotyczących 
bezpieczeństwa i organizacji pracy. 
Chodzi tu o aranżację powierzchni, 
która powinna być elastyczna, aby 
w razie potrzeby umożliwiać zmianę 
układu pomieszczeń, np. przy po-
mocy mobilnych ścianek. 
Wyzwaniem jest również odpo-
wiednia organizacja i zmiana zasad 
korzystania z  powierzchni wspól-
nych. W  biurach pojawiają się 
obecnie nowe technologie bezdo-
tykowe i  aplikacje, dzięki którym 
wieloma funkcjami (m.in. dostę-
pem, rezerwacją sal, ustawieniami 
klimatyzacji) można zarządzać z po-
ziomu smartfona. 
Pandemia zachwiała stabilnością 
wielu branż, które są również klien-
tami rynku biurowego. W efekcie 
wiele fi rm zawiesiło decyzje reloka-
cyjne, czekając na rozwój sytuacji. 
Zaobserwowaliśmy wzrost udziału 
renegocjacji w ogólnej liczbie trans-
akcji (w  Warszawie ich odsetek 
wynosi aż 50  proc.) Organizacje 

obecnie wolą zachować status quo 
i unikają podejmowania długoter-
minowych, angażujących fi nansowo 
decyzji. Z miesiąca na miesiąc rośnie 
również oferta podnajmów (aktual-
nie w ofercie jest już ok. 200 tys. m2 
takiej powierzchni w Polsce).
Wiele fi rm, zwłaszcza tych, które za-
wczasu zabezpieczyły powierzchnię 
na potrzeby ekspansji, chce ogra-
niczyć koszty wynajmując niepo-
trzebne obecnie metry kwadratowe 
innym podmiotom. Aktualna sy-
tuacja stawia w szczególnie uprzy-
wilejowanej sytuacji negocjacyjnej 
fi rmy, które są przygotowane fi nan-
sowo i decyzyjnie do podejmowa-
nia długoterminowych zobowiązań 
– mogą one liczyć na korzystne wa-
runki ze strony właścicieli budyn-
ków. Dotyczy to głównie branż, 
które ucierpiały najmniej w związku 
z epidemią – np. sektora IT, który 
z  racji przyspieszonej cyfryzacji 
umacnia swoją rolę, ale również in-
stytucji państwowych, które bez 
względu na okoliczności i pomimo 
chwilowego przejścia w tryb pracy 
zdalnej muszą zabezpieczyć swoim 
strukturom odpowiednie zaplecze 
biurowe. 

Biurowy rynek ma 
mocne fundamenty 
Wobec spadku popytu i wstrzyma-
nia decyzji relokacyjnych wzrost 
wskaźnika pustostanów jest nieunik-
niony. Na rynku pojawi się jeszcze 
więcej ofert podnajmu powierzchni. 
Sytuacja ta będzie mieć jednak cha-
rakter przejściowy – rynek biurowy 
ma solidne podstawy i z pewnością 
przetrwa ten kryzys. Jego siłą jest 
nowoczesność i  struktura najem-
ców, w  której dominują między-
narodowe fi rmy mające w  Polsce 
swoje biura i  centra usług wspól-
nych. Dotyczy to zarówno War-
szawy, jak i  rynków regionalnych. 
Polska jest wciąż interesującym kie-
runkiem ze względu na atrakcyjne 
dla inwestorów koszty prowadze-
nia działalności i dobry dostęp do 
wykwalifi kowanych kadr oraz ko-
rzystne ceny najmu powierzchni 
biurowej o  wysokim standardzie. 
Strategie dużych fi rm znacznie wy-
kraczają poza perspektywę zawiro-
wań związanych z pandemią. Takie 
organizacje muszą zadbać o zabez-
pieczenie sobie możliwości funk-
cjonowania na lata, nie będą więc 
doraźnie rezygnować z zajmowanej 
powierzchni biurowej. 

Czasy jednak się zmieniły, podstawą 
stała się elastyczność. To wyzwanie 
dla deweloperów, którzy będą mu-
sieli wypracować nowe mechani-
zmy pozwalające z  jednej strony 
pozyskiwać najemców (często na-
ciskających na krótkoterminowe 
kontrakty), z  drugiej –  zadbać 
o płynność i  respektowanie zobo-
wiązań wobec wierzycieli. 
Jednym z głównych wyzwań jest też 
sprawienie, aby pracownicy wrócili 
do biur. Ma to strategiczne znacze-
nie dla fi rm, ponieważ wpływa na 
produktywność i możliwość osiąga-
nia przyjętych celów biznesowych, 
a  tym samym decyduje o konku-
rencyjności. Będzie to możliwe 
wtedy, gdy biura spełnią określone 
kryteria pozwalające pracownikom 
poczuć się w nich bezpiecznie. Za-
równo architekci, jak i specjaliści od 
najnowszych, bezdotykowych tech-
nologii wykorzystywanych w biurze 
będą mieć dużo pracy. Upowszech-
nią się nowoczesne systemy BMS, 
które umożliwiają inteligentne za-
rządzanie przepływem osób w bu-
dynku, a tym samym minimalizację 
ryzyka zakażenia i  szybką izolację 
pracowników, którzy mieli kontakt 
z osobą zakażoną. 

wego modelu pracy, który z pewno-
ścią przybierze na sile w 2021 r., może 
spowodować większe zapotrzebowa-
nie na tego typu technologie – prze-
widuje Paweł Skałba. 

Więcej pustych biur 
Nieuniknionym efektem niższego 
popytu będzie wzrost wskaźnika po-
wierzchni niewynajętej. –  Budowa 
wielu projektów, które zostały oddane 
do użytku w tym roku lub trafi ą na 
rynek w 2021 r., rozpoczęła się przed 
pandemią. Niepewność związana ze 
stanem gospodarki i rozwojem pan-
demii powoduje, że część korporacji 
przyjęło zachowawcze podejście do 
swoich planów i wstrzymało procesy 
najmów. Trend ten może utrzymać 
się w  kolejnym roku –  przewiduje 
Olga Drela, starszy analityk w dziale 
doradztwa i badań rynku w Colliers 
Interntional. 
Zdaniem ekspertów spadek popytu 
i  wzrost ilości powierzchni niewy-
najętej będzie skutkować również 
spadkiem czynszów. Właściciele bu-
dynków z  dużym udziałem pusto-
stanów będą zabiegać o najemców, 
oferując im konkurencyjne i  ela-
styczne warunki najmu oraz rozbu-
dowane pakiety zachęt. 

KOMENTARZ

KOMENTARZ

W tym roku szansa na wzrost popytu 

szef sektora biurowego,    CBRE

Łukasz Kałędkiewicz

dyrektor warszawskiego biura, 
Nuvalu

Wojciech Zebura

Biura przetrwają ten kryzys

Źródło: Cushman & Wakefi eld

Biura w liczbach 
11,5 mln m2

– tyle wynosiły na koniec 
III kwartału 2020 r. zasoby po-

wierzchni biurowej na dziewięciu 
największych rynkach w Polsce 
(Warszawa, Kraków, Wrocław, 
Trójmiasto, Katowice, Poznań, 

Łódź, Lublin i Szczecin). To 
wzrost o 7 proc. w porównaniu 

z 2019 r. 

1,6 mln m2 
– tyle na koniec czerwca 2020 r. 
w budowie znajdowało się 106 

projektów o łącznej powierzchni 
1,6 mln m2, z czego największa 

liczba nowych inwestycji powstaje 
w Warszawie (28), Krakowie (21), 
Trójmieście (17), Łodzi (14) oraz 

Katowicach (13). 

106, 8 tys. m2 
– tyle wynosiła podaż w Warsza-

wie w pierwszym półroczu 2020 r.
W regionach oddano do użytku 
175,6 tys. m2 w piętnastu projek-
tach, z czego największe to Olivia 
Prime B w Gdańsku, High 5ive 
w Krakowie i pierwszy budynek 
w Face2Face w Katowicach oraz 

Giant Offi  ce w Poznaniu.

Ponad 669 tys. m2

– to powierzchnia wynajęta 
w pierwszej połowie 2020 r. To 

5 proc. mniej niż w 2019 r. Z tego 
większość to negocjacje rozpoczęte 
przed pandemią. Największą trans-

akcją w stolicy był najem  PZU 
w Generation Park Y (46,5 tys. 
m2), a w regionach umowa ABB 
w biurowcu Axis (20 tys. m2) .

8,9 proc. 
– tyle wynosił wskaźnik pustosta-

nów w II kwartale 2020 r. 
Ponadto na skutek niepewności 
gospodarczej wzrosła liczba pod-
najmów oferowanych na rynku. 
Na koniec II kwartału 2020 r. 
blisko 120 tys. m2 powierzchni 
biurowych było oferowanych 

w tej formie 

W ciągu ostatnich 
miesięcy na rynku 
pojawiło się wiele 

nowych rozwiązań 
odpowiadających na 

aktualne potrzeby 
klientów, np. Offi  ce App 

czy Colliers Mobility 
Pass. Mają one na 

celu zapewnienie 
bezpieczeństwa 

pracownikom, którzy 
chcą pracować w biurze. 

Trend hybrydowego 
modelu pracy, który 

z pewnością przybierze 
na sile w 2021 r., może 

spowodować większe 
zapotrzebowanie na 

tego typu technologie.
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