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Rozwéj projektéw wielofunkcyjnych jest bez watpienia jednym z kluczowych elementéw
ksztattujgcych polski sektor nieruchomosci. Szybkie tempo zycia Polakéw, nasze rosngce
potrzeby zakupowe, a takze poszukiwanie wygody wplywajg na decyzje inwestycyjne
deweloperow aktywnych na najwiekszych biurowych, mieszkaniowych i handlowych
rynkach w Polsce. Wedtug danych JLL, podaz powierzchni komercyjnej w nowoczesnych
obiektach wielofunkcyjnych (tzw. mixed-use) w Polsce przekroczyta 1 min mkw., z czego

ponad potowa zostata oddana do uzytkowania w ciggu ostatnich 5 lat.

Rosngca popularno$¢ inwestycji mixed-use zostata dodatkowo wzmocnione przez pandemie.
Wieksza koncentracja na zdrowiu, czy zyskujacy na sile trend lokalnos$ci sprawiaja, ze wszystkie
najwazniejsze funkcje, jakie oferuje nam miasto, chcemy mie¢ na wyciggniecie reki. Jednak tego
typu projekty to nie tylko odpowiedz na zmieniajacy sie styl zycia Polakéw, ale tez wazny element
strategii biznesowych deweloperéw i inwestoréw, ktére s3a nacelowane na osiggniecie
odpornosci biznesowej w dtugim horyzoncie czasowym. Warto zwréci¢ uwage na fakt, ze w
segmencie mixed-use jednymi z najbardziej aktywnych inwestorow sg polskie firmy lub ze

znaczacym udziatem polskiego kapitatu, tacy jak Capital Park, Cavatina czy Echo Investment.
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Odchodzenie od monofunkcyjnych dzielnic miast na rzecz zréznicowanych, wielofunkcyjnych
kwartatéw oraz projektéw miastotwdrczych byto widoczne jeszcze przed pojawieniem sie COVID-19 i
tak jak w przypadku innych trenddéw, réwniez on przybrat na sile w miare rozprzestrzeniania sie
pandemii. Kurczqce sie zasoby atrakcyjnych gruntdw inwestycyjnych pod praktycznie kazdy typ
nieruchomosci, skfania deweloperéw, a zwfaszcza tych dziatajgcych w kilku segmentach
jednoczesnie, do realizacji ztozonych inwestycji zaspokajajgcych popyt ze strony réznych grup
najemcoéw. Co wiecej, projekty wielofunkcyjne pozwalajg na dywersyfikacje ryzyka i dos¢ ptynne
nawigowanie w czasach niepewnosci rynkowej, z ktérq mierzymy sie aktualnie. Nieruchomosci
mixed-use przektadajq sie na szybszg komercjalizacje czesci biurowych projektéw i zapewniajg staty
poziom przychodow z tytutu czynszow bez wzgledu na koniunkture. Znajduje to odzwierciedlenie w
planach deweloperéw. Wedtug prognoz JLL, w ciggu najblizszych 5 lat podaz powierzchni w
projektach wielofunkcyjnych w Polsce moze ulec podwojeniu, ttumaczy Agnieszka Jachowicz,

Czfonek Zarzqdu, Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych (PINK).

a Izba Nieruchomosci Komercyjnych PINK zapytata swoich cztonkéw o perspektywy
Shares
dju dla projektow mixed-use w Polsce:

rcin Juszczyk, Cztonek Zarzqdu, CFO/CIO w Grupie Capital Park

naszej strategii inwestycyjnej stawiamy na projekty wielofunkcyjne i miastotwdrcze, a
‘wiadczenia, ktére zbieramy w zwiqzku z pandemiq tylko nas w tym utwierdzajq. Royal Wilanéw
typowy przyktad projektu mixed-use, ktdry sSwietnie poradzit sobie w tym trudnym czasie. Po
rwszej fali szybko sie podnidst, a do drugiej byt juz dobrze przygotowany. Mocno zréZnicowany
¢ funkgji i silna dywersyfikacja wynajmowanej powierzchni to najmocniejsze strony takiego
ektu. Zaden najemca nie przekracza wiecej niz 7% przychodéw, a poziom komercjalizacji
zymuje sie na poziomie 97%. Nawet w trakcie pandemii podpisujemy nowe umowy najmu i
ekszamy przychody z czynszéw. W tym przypadku duze znaczenie ma lokalizacja budynku na
nicy miasta, poza scistym centrum oraz w otoczeniu tzw. sypialni, ktéra zyskata na znaczeniu ze
.._gledu na koniecznos¢ pozostawania w swoim miejscu zamieszkania. Miedzy innymi z tego
powodu po zniesieniu obostrzeri dla branzy gastronomicznej i otwarciu restauracji ich ogrédki w
Royal Wilandw szybko sie zapetnity, a niektdrzy najemcy notowali rekordowe obroty, podczas gdy w
tradycyjnych obiektach w dzielnicach biurowych lokale gastronomiczne jeszcze dtugo pozostanqg

puste.

Drugim przyktadem w naszym portfolio jest Fabryka Norblina. Poziom komercjalizacji w czesci
biurowej przekroczyt 70%, a w czesci retailowej 55%. Dbamy o optymalne zréznicowanie funkgji
tego miejsca pod katem jego przysztych pracownikow, ale tez lokalnej spotecznosci dynamicznie
zmieniajgcej sie dzielnicy Wola. Na atrakcyjnos¢ projektu wsrdd najemcow ma wplyw jego
niebywata historia i potaczenie tkanki historycznej z nowa architekturg, a takze witasnie
wszechstronna oferta, w ktérej znajda sie m.in. butikowe kino, pierwsza w Polsce digitalowa
galeria sztuki, kultowy eko-targ BioBazar, foodhall z ponad 30 konceptami gastronomicznymi czy
otwarte muzeum, upamietniajgce dzieje Fabryki i jej terenu. To wiasnie dzieki temu udato nam
sie m.in. zacheci¢ lidera rynku e-commerce - firme Allegro, do przeniesienia tutaj swojej

warszawskiej siedziby.

Wszystkie te czynniki - lokalizacja, wielofunkcyjnosc, dywersyfikacja najemcdw, bliskosc¢ osiedli
mieszkaniowych, a takze kreowanie przestrzeni miejskich dla lokalnych spofecznosci - powodujg, ze
takie obiekty niezaleznie od czasu i sytuacji na rynku majq stabilne przychody. By¢ moze sq
wiekszym wyzwaniem analitycznym dla potencjalnych inwestoréw, ale w naszej ocenie znacznie
mniej ryzykowne od obiektdw monofunkcyjnych, co jest szczegdinie zauwazalne, analizujgc wptyw

obecnej pandemii na ich funkcjonowanie, Rafat Malarz, Prezes Zarzqdu, Cavatina Holding

Przysztoscig polskich miast oraz sektora nieruchomosci sg wielofunkcyjne inwestycje. W
portfolio Grupy Cavatina juz teraz sg trzy takie projekty: Quorum we Wroctawiu, Global Office
Park w Katowicach oraz Widzewska Manufaktura w todzi, ktére dostarcza na rynek ok. 175 tys.

mkw. GLA i przeszto 1,5 tys. mieszkan na wynajem, a w 2021 roku bedziemy realizowac kolejne,
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o zréznicowanych funkcjach, dostosowane do potrzeb uzytkownikéw - najemcéw oraz lokalnych

spotecznosci.

Tego typu miastotworcze projekty, biorgce pod uwage specyfike miejsca i otoczenia, najlepiej
odpowiadajg dzi$ na zmieniajgce sie oczekiwania mieszkancéw polskich miast. A elastycznos¢ to
wazny atut w dzisiejszym Swiecie. Szczegélnie w duzych miastach coraz bardziej liczy sie
mozliwo$¢ organizacji zycia tak, aby unikng¢é marnowania czasu na przejazdy - popularna staje
sie idea 15-minute city, zgodnie z ktérg wiekszos¢ swoich codziennych potrzeb mozna zaspokoié
w niewielkim zasiegu od domu. Dlatego nie chodzi jedynie o tgczenie funkcji mieszkaniowych i
biurowych, ale stworzenie takze przestrzeni do spedzania wolnego czasu, osrodkéw kultury,

ustug i innych, oczywiscie w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan.

W efekcie, w dobrze zbalansowanych obiektach, blisko$¢ biur i, jak w naszym przypadku,

mieszkan na wynajem podnosi ich warto$¢.Warto tez zauwazy¢, ze segment mieszkan na

wvnajem, ktérym zajmuje sie Resi Capital, spotka w ramach grupy kapitatowej, pomoze

Shares OWac inwestycje zréznicowane w funkcjach oraz w zrédtach dochodu. Dodatkowo miniony
okazat duze zainteresowanie inwestowaniem w ten dopiero rozwijajacy sie u nas segment.

Isce najem instytucjonalny to zaledwie ok. 4-5 proc. rynku. Globalnie jest to ponad 25 proc.

do konca 2022 r. w ramach grupy kapitatowej bedziemy mie¢ baze 2200 takich lokali.

Zavatina Holding myslimy tez szerzej, wychodzqc poza koncentracje tylko na biznesie - staramy
takze pozytywnie wptywac na zachodzgce zmiany spofeczne i wspierac wieloptaszczyznowy
wdéj miast. Przyktadem jest tu nasza inicjatywa stworzenia w ramach Cavatina Hall w Bielsku-
fej we wspotpracy pierwszej w regionie sali koncertowej swiatowej klasy, ktéra pomiesci blisko
)0 gosci. W obiekcie tworzymy takze profesjonalne studio realizacyjno-nagraniowe. Naszym
2m jest zapewnienie lokalnej spofecznosci mozliwosci obcowania z najlepszqg muzykq
conywang na Zywo przez uznanych artystéw z catego swiata, czym zajmie sie fundacja Fiducia,

klas Lindberg, Prezes Echo Investment

'm z gldwnych zatozen naszej strategii jest tworzenie duzych, wielofunkcyjnych, miejskich
projektéw - tzw. ,destinations”. Realizujemy cate kwartaty, jak np. Browary Warszawskie czy
tédzka Fuzja, gdzie tgczy sie powierzchnia biurowa, mieszkalna i handlowo-ustugowa z
otwartymi, zielonymi przestrzeniami publicznymi. Poniewaz cykle koniunkturalne dla réznych
sektorow sg zwykle inne, kiedy jeden przechodzi przez turbulencje, to inne radzg sobie lepie;j.
Dzieki temu projekty ,destination” sg najbardziej odporne na zmiany rynkowe i jako catos¢
pozostajg stabilne. Przewidujgc zmienne tendencje na rynku nieruchomosci, wykorzystujemy
nasze kompetencje w gtéwnych sektorach oraz inwestujemy w nowe, perspektywiczne biznesy,
jak np. mieszkania na wynajem czy biura serwisowane, ktére dopetniajg nasze wielofunkcyjne

projekty.

Potencjat ,destinations” dostrzegajg takze inni, czego dowodem jest decyzja Fujitsu o
konsolidacji t6dzkich biur i przeniesieniu sie do Fuzji czy wybdér Browaréw Warszawskich na
debiut restauratorski Roberta Lewandowskiego. Pandemia zwiekszyta naszg koncentracje na
dywersyfikacji strategii z naciskiem na rozwdj naszego biznesu mieszkaniowego, a
miastotworcze projekty Echo Investment odpowiadajg na wyzwania jakie stworzyta. Sa to
miejsca, gdzie przez caty dzien obecnos¢ ludzi jest rownomiernie roztozona, nie ma momentéw
kumulacji, a uktad budynkéw jest tak zaprojektowany, by pozostawi¢ jak najwiecej otwartych,
zielonych przestrzeni, ktére gwarantujg dostep do naturalnego Swiatta i swobodny przeptyw

uzytkownikéw i odwiedzajacych.
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Deweloperzy coraz $mielej taczg funkcje mieszkaniowe i komercyjne

Housemarket.pl - 23 marca 2021 12:27

Co méwiag deweloperzy o projektach wielofunkcyjnych? Na pytania odpowiadajg prezesi
Echo Investment, Capital Park oraz Cavatina Holding.

Rosngca popularnos¢ inwestycji mixed-use zostata dodatkowo wzmocnione przez pandemie. Wieksza
koncentracja na zdrowiu, czy zyskujacy na sile trend lokalnosci sprawiajg, ze wszystkie najwazniejsze funkcje,
jakie oferuje nam miasto, chcemy miec na wyciggniecie reki. Jednak tego typu projekty to nie tylko
odpowiedz na zmieniajacy sie styl zycia Polakow, ale tez wazny element strategii biznesowych deweloperéw i
inwestoréw, ktére sg nacelowane na osiggniecie odpornosci biznesowej w dtugim horyzoncie czasowym.
Warto zwréci¢ uwage na fakt, ze w segmencie mixed-use jednymi z najbardziej aktywnych inwestoréw sg
polskie firmy lub ze znaczagcym udziatem polskiego kapitatu, tacy jak Capital Park, Cavatina czy Echo
Investment.

- Odchodzenie od monofunkcyjnych dzielnic miast na rzecz zréznicowanych, wielofunkcyjnych kwartatéw
oraz projektow miastotwérczych byto widoczne jeszcze przed pojawieniem sie COVID-19 i tak jak w
przypadku innych trendéw, réwniez on przybrat na sile w miare rozprzestrzeniania sie pandemii. Kurczace sie
zasoby atrakcyjnych gruntoéw inwestycyjnych pod praktycznie kazdy typ nieruchomosci, sktania deweloperow,
a zwtaszcza tych dziatajgcych w kilku segmentach jednoczesnie, do realizacji ztozonych inwestycji
zaspokajajacych popyt ze strony réznych grup najemcéw. Co wiecej, projekty wielofunkcyjne pozwalajg na
dywersyfikacje ryzyka i dos¢ ptynne nawigowanie w czasach niepewnosci rynkowej, z ktérg mierzymy sie
aktualnie. Nieruchomosci mixed-use przektadajg sie na szybszg komercjalizacje czesci biurowych projektow i
zapewniajg staty poziom przychoddw z tytutu czynszéw bez wzgledu na koniunkture. Znajduje to
odzwierciedlenie w planach deweloperéw. Wedtug prognoz JLL, w ciggu najblizszych 5 lat podaz powierzchni
w projektach wielofunkcyjnych w Polsce moze ulec podwojeniu - ttumaczy Agnieszka Jachowicz, cztonek
zarzadu, Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych (PINK).

Szukasz terendw inwestycyjnych? Zobacz oferty na PropertyStock.pl

Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych PINK zapytata swoich cztonkdéw o perspektywy rozwoju dla
projektéw mixed-use w Polsce

Marcin Juszczyk, Cztonek Zarzadu, CFO/CIO w Grupie Capital Park

W naszej strategii inwestycyjnej stawiamy na projekty wielofunkcyjne i miastotworcze, a doswiadczenia, ktére
zbieramy w zwigzku z pandemig tylko nas w tym utwierdzajg. Royal Wilanow to typowy przyktad projektu
mixed-use, ktory Swietnie poradzit sobie w tym trudnym czasie. Po pierwszej fali szybko sie podnidst, a do
drugiej byt juz dobrze przygotowany. Mocno zréznicowany mix funkgji i silna dywersyfikacja wynajmowanej
powierzchni to najmocniejsze strony takiego obiektu. Zaden najemca nie przekracza wiecej niz 7 proc.
przychodéw, a poziom komercjalizacji utrzymuje sie na poziomie 97 proc. Nawet w trakcie pandemii
podpisujemy nowe umowy najmu i zwiekszamy przychody z czynszéw. W tym przypadku duze znaczenie ma
lokalizacja budynku na granicy miasta, poza Scistym centrum oraz w otoczeniu tzw. sypialni, ktéra zyskata na
znaczeniu ze wzgledu na koniecznos¢ pozostawania w swoim miejscu zamieszkania. Miedzy innymi z tego
powodu po zniesieniu obostrzen dla branzy gastronomicznej i otwarciu restauracji ich ogrédki w Royal
Wilandw szybko sie zapetnity, a niektérzy najemcy notowali rekordowe obroty, podczas gdy w tradycyjnych
obiektach w dzielnicach biurowych lokale gastronomiczne jeszcze dtugo pozostang puste.

Drugim przyktadem w naszym portfolio jest Fabryka Norblina. Poziom komercjalizacji w czes$ci biurowej
przekroczyt 70 proc., a w czesci retailowej 55 proc. . Dbamy o optymalne zréznicowanie funkcji tego miejsca


https://www.propertystock.pl/ogloszenia/?categoryV=8

pod katem jego przysztych pracownikéw, ale tez lokalnej spotecznosci dynamicznie zmieniajgcej sie dzielnicy
Wola. Na atrakcyjnos¢ projektu wsréd najemcow ma wptyw jego niebywata historia i potgczenie tkanki
historycznej z nowg architekturg, a takze wtasnie wszechstronna oferta, w ktérej znajdg sie m.in. butikowe
kino, pierwsza w Polsce digitalowa galeria sztuki, kultowy eko-targ BioBazar, foodhall z ponad 30 konceptami
gastronomicznymi czy otwarte muzeum, upamietniajgce dzieje Fabryki i jej terenu. To wiasnie dzieki temu
udato nam sie m.in. zachecic lidera rynku e-commerce - firme Allegro, do przeniesienia tutaj swojej
warszawskiej siedziby.

Wszystkie te czynniki - lokalizacja, wielofunkcyjnos¢, dywersyfikacja najemcéw, bliskos¢ osiedli
mieszkaniowych, a takze kreowanie przestrzeni miejskich dla lokalnych spotecznosci - powodujg, ze takie
obiekty niezaleznie od czasu i sytuacji na rynku majg stabilne przychody. By¢ moze sg wiekszym wyzwaniem
analitycznym dla potencjalnych inwestoréw, ale w naszej ocenie znacznie mniej ryzykowne od obiektéw
monofunkcyjnych, co jest szczegdlnie zauwazalne, analizujgc wptyw obecnej pandemii na ich
funkcjonowanie.

Rafat Malarz, prezes zarzadu, Cavatina Holding

Przysztoscig polskich miast oraz sektora nieruchomosci s wielofunkcyjne inwestycje. W portfolio Grupy
Cavatina juz teraz sg trzy takie projekty: Quorum we Wroctawiu, Global Office Park w Katowicach oraz
Widzewska Manufaktura w todzi, ktére dostarczg na rynek ok. 175 tys. mkw. GLA i przeszto 1,5 tys. mieszkan
na wynajem, a w 2021 roku bedziemy realizowac kolejne, o zréznicowanych funkcjach, dostosowane do
potrzeb uzytkownikéw - najemcow oraz lokalnych spotecznosci.

Tego typu miastotworcze projekty, biorgce pod uwage specyfike miejsca i otoczenia, najlepiej odpowiadajg
dzi$ na zmieniajgce sie oczekiwania mieszkancéw polskich miast. A elastycznos¢ to wazny atut w dzisiejszym
Swiecie. Szczegdlnie w duzych miastach coraz bardziej liczy sie mozliwo$¢ organizacji zycia tak, aby unikng¢
marnowania czasu na przejazdy - popularna staje sie idea 15-minute city, zgodnie z ktérg wiekszo$¢ swoich
codziennych potrzeb mozna zaspokoi¢ w niewielkim zasiegu od domu. Dlatego nie chodzi jedynie o tgczenie
funkcji mieszkaniowych i biurowych, ale stworzenie takze przestrzeni do spedzania wolnego czasu, osrodkow
kultury, ustug i innych, oczywiscie w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan. W efekcie, w dobrze
zbalansowanych obiektach, blisko$¢ biur i, jak w naszym przypadku, mieszkan na wynajem podnosi ich
wartosc.

Warto tez zauwazy¢, ze segment mieszkan na wynajem, ktérym zajmuje sie Resi Capital, spétka w ramach
grupy kapitatowej, pomoze realizowac inwestycje zré6znicowane w funkcjach oraz w zrédtach dochodu.
Dodatkowo miniony rok pokazat duze zainteresowanie inwestowaniem w ten dopiero rozwijajacy sie u nas
segment. W Polsce najem instytucjonalny to zaledwie ok. 4-5 proc. rynku. Globalnie jest to ponad 25 proc.
Tylko do korica 2022 r. w ramach grupy kapitatowej bedziemy miec baze 2200 takich lokali.

W Cavatina Holding myslimy tez szerzej, wychodzac poza koncentracje tylko na biznesie - staramy sie takze
pozytywnie wptywac na zachodzgce zmiany spoteczne i wspiera¢ wieloptaszczyznowy rozwoj miast.
Przyktadem jest tu nasza inicjatywa stworzenia w ramach Cavatina Hall w Bielsku-Biatej we wspotpracy
pierwszej w regionie sali koncertowej Swiatowej klasy, ktéra pomiesci blisko 1000 gosci. W obiekcie tworzymy
takze profesjonalne studio realizacyjno-nagraniowe. Naszym celem jest zapewnienie lokalnej spotecznosci
mozliwosci obcowania z najlepsza muzykg wykonywang na zywo przez uznanych artystow z catego Swiata,
czym zajmie sie fundacja Fiducia.

Nicklas Lindberg, prezes Echo Investment

Jednym z gtéwnych zatozeh naszej strategii jest tworzenie duzych, wielofunkcyjnych, miejskich projektow -
tzw. ,destinations”. Realizujemy cate kwartaty, jak np. Browary Warszawskie czy t6dzka Fuzja, gdzie taczy sie
powierzchnia biurowa, mieszkalna i handlowo-ustugowa z otwartymi, zielonymi przestrzeniami publicznymi.
Poniewaz cykle koniunkturalne dla réznych sektoréw sg zwykle inne, kiedy jeden przechodzi przez
turbulencje, to inne radzg sobie lepiej. Dzieki temu projekty ,destination” sg najbardziej odporne na zmiany
rynkowe i jako catos¢ pozostajg stabilne. Przewidujgc zmienne tendencje na rynku nieruchomosci,
wykorzystujemy nasze kompetencje w gtdbwnych sektorach oraz inwestujemy w nowe, perspektywiczne
biznesy, jak np. mieszkania na wynajem czy biura serwisowane, ktére dopetniajg nasze wielofunkcyjne
projekty.



Potencjat, destinations” dostrzegajg takze inni, czego dowodem jest decyzja Fujitsu o konsolidacji t6dzkich
biur i przeniesieniu sie do Fuzji czy wybor Browarow Warszawskich na debiut restauratorski Roberta
Lewandowskiego. Pandemia zwiekszyta naszg koncentracje na dywersyfikacji strategii z naciskiem na rozwgj
naszego biznesu mieszkaniowego, a miastotwércze projekty Echo Investment odpowiadajg na wyzwania
jakie stworzyta. Sg to miejsca, gdzie przez caty dzien obecnos$¢ ludzi jest rownomiernie roztozona, nie ma
momentow kumulacji, a uktad budynkow jest tak zaprojektowany, by pozostawic¢ jak najwiecej otwartych,
zielonych przestrzeni, ktére gwarantujg dostep do naturalnego Swiatta i swobodny przeptyw uzytkownikow i
odwiedzajgcych.



Inwestycje mixed-use na fali: to przysztos¢ polskich miast

PropertyDesign.pl - 23-03-2021 12:09

Rosnaca popularnos¢ inwestycji mixed-use zostata dodatkowo wzmocnione przez
pandemie. Wedtug prognoz JLL, w ciggu najblizszych 5 lat podaz powierzchni w projektach
wielofunkcyjnych w Polsce moze ulec podwojeniu.

Wieksza koncentracja na zdrowiu, czy zyskujgcy na sile trend lokalnosci sprawiajg, ze wszystkie najwazniejsze
funkcje, jakie oferuje nam miasto, chcemy mie¢ na wyciggniecie reki - to przektada sie na popularnos¢ inwestycji
wielofunkcyjnych. Wedtug prognoz JLL, w ciggu najblizszych 5 lat podaz powierzchni w projektach
wielofunkcyjnych w Polsce moze ulec podwojeniu. Polska Izba Nieruchomos$ci Komercyjnych PINK zapytata swoich
cztonkéw o perspektywy rozwoju dla projektow mixed-use w Polsce.

Obiekty mixed-use odporne na pandemie

Marcin Juszczyk, Czlonek Zarzagdu, CFO/CIO w Grupie Capital Park

W naszej strategii inwestycyjnej stawiamy na projekty wielofunkcyjne i miastotwoércze, a doswiadczenia, ktore
zbieramy w zwigzku z pandemig tylko nas w tym utwierdzajg. Royal Wilanéw to typowy przyktad projektu mixed-
use, ktory swietnie poradzit sobie w tym trudnym czasie. Po pierwszej fali szybko sie podnidst, a do drugiej byt juz
dobrze przygotowany. Mocno zréznicowany mix funkcji i silna dywersyfikacja wynajmowanej powierzchni to
najmocniejsze strony takiego obiektu. Zaden najemca nie przekracza wiecej niz 7% przychodéw, a poziom
komercjalizacji utrzymuje sie na poziomie 97%. Nawet w trakcie pandemii podpisujemy nowe umowy najmu i
zwiekszamy przychody z czynszéw. W tym przypadku duze znaczenie ma lokalizacja budynku na granicy miasta,
poza Scistym centrum oraz w otoczeniu tzw. sypialni, ktéra zyskata na znaczeniu ze wzgledu na koniecznosc¢
pozostawania w swoim miejscu zamieszkania. Miedzy innymi z tego powodu po zniesieniu obostrzen dla branzy
gastronomicznej i otwarciu restauracji ich ogrodki w Royal Wilandw szybko sie zapetnity, a niektorzy najemcy
notowali rekordowe obroty, podczas gdy w tradycyjnych obiektach w dzielnicach biurowych lokale gastronomiczne
jeszcze dtugo pozostang puste.

Drugim przykladem w naszym portfolio jest Fabryka Norblina. Poziom komercjalizacji w czesci biurowej przekroczyt
70%, a w czesci retailowej 55%. Dbamy o optymalne zréznicowanie funkcji tego miejsca pod katem jego przysztych
pracownikow, ale tez lokalnej spotecznosci dynamicznie zmieniajgcej sie dzielnicy Wola. Na atrakcyjnosc¢ projektu
wsrod najemcéw ma wpltyw jego niebywata historia i potgczenie tkanki historycznej z nowa architekturg, a takze
wiasnie wszechstronna oferta, w ktérej znajdg sie m.in. butikowe kino, pierwsza w Polsce digitalowa galeria sztuki,
kultowy eko-targ BioBazar, foodhall z ponad 30 konceptami gastronomicznymi czy otwarte muzeum,
upamietniajgce dzieje Fabryki i jej terenu. To wtasnie dzieki temu udato nam sie m.in. zacheci¢ lidera rynku e-
commerce — firme Allegro, do przeniesienia tutaj swojej warszawskiej siedziby.

Wszystkie te czynniki — lokalizacja, wielofunkcyjnos¢, dywersyfikacja najemcoéw, bliskos¢ osiedli mieszkaniowych, a
takze kreowanie przestrzeni miejskich dla lokalnych spotecznosci — powodujg, ze takie obiekty niezaleznie od
czasu i sytuacji na rynku majg stabilne przychody. By¢ moze sg wiekszym wyzwaniem analitycznym dla
potencjalnych inwestoréw, ale w naszej ocenie znacznie mniej ryzykowne od obiektéw monofunkcyjnych, co jest
szczegolnie zauwazalne, analizujgc wptyw obecnej pandemii na ich funkcjonowanie.

Miastotworcze projekty najlepiej odpowiadajg na oczekiwania mieszkancow polskich
miast

Rafat Malarz, Prezes Zarzadu, Cavatina Holding



Przysztoscig polskich miast oraz sektora nieruchomosci sg wielofunkcyjne inwestycje. W portfolio Grupy Cavatina
juz teraz sg trzy takie projekty: Quorum we Wroctawiu, Global Office Park w Katowicach oraz Widzewska
Manufaktura w todzi, ktére dostarczg na rynek ok. 175 tys. mkw. GLA i przeszto 1,5 tys. mieszkan na wynajem, a w
2021 roku bedziemy realizowac kolejne, o zréznicowanych funkcjach, dostosowane do potrzeb uzytkownikow —
najemcow oraz lokalnych spotecznosci.

Tego typu miastotworcze projekty, biorgce pod uwage specyfike miejsca i otoczenia, najlepiej odpowiadajg dzis na
zmieniajgce sie oczekiwania mieszkancéw polskich miast. A elastycznos¢ to wazny atut w dzisiejszym Swiecie.
Szczegodlnie w duzych miastach coraz bardziej liczy sie mozliwos$¢ organizacji zycia tak, aby unikngé marnowania
czasu na przejazdy — popularna staje sie idea 15-minute city, zgodnie z ktérg wiekszos¢ swoich codziennych
potrzeb mozna zaspokoi¢ w niewielkim zasiegu od domu. Dlatego nie chodzi jedynie o fgczenie funkgiji
mieszkaniowych i biurowych, ale stworzenie takze przestrzeni do spedzania wolnego czasu, osrodkéw kultury,
ustug i innych, oczywiscie w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan. W efekcie, w dobrze zbalansowanych
obiektach, bliskos¢ biur i, jak w naszym przypadku, mieszkah na wynajem podnosi ich wartos¢.

Warto tez zauwazy¢, ze segment mieszkan na wynajem, ktérym zajmuje sie Resi Capital, spdtka w ramach grupy
kapitatowej, pomoze realizowac¢ inwestycje zréznicowane w funkcjach oraz w zrédtach dochodu. Dodatkowo
miniony rok pokazat duze zainteresowanie inwestowaniem w ten dopiero rozwijajgcy sie u nas segment. W Polsce
najem instytucjonalny to zaledwie ok. 4-5 proc. rynku. Globalnie jest to ponad 25 proc. Tylko do konca 2022 r. w
ramach grupy kapitatowej bedziemy mie¢ baze 2200 takich lokali.

W Cavatina Holding myslimy tez szerzej, wychodzac poza koncentracje tylko na biznesie — staramy sie takze
pozytywnie wptywac na zachodzgce zmiany spoteczne i wspiera¢ wieloptaszczyznowy rozwoéj miast. Przyktadem
jest tu nasza inicjatywa stworzenia w ramach Cavatina Hall w Bielsku-Biatej we wspotpracy pierwszej w regionie
sali koncertowej swiatowej klasy, ktéra pomiesci blisko 1000 gosci. W obiekcie tworzymy takze profesjonalne studio
realizacyjno-nagraniowe. Naszym celem jest zapewnienie lokalnej spotecznosci mozliwosci obcowania z najlepsza
muzykg wykonywang na zywo przez uznanych artystéw z catego swiata, czym zajmie sie fundacja Fiducia.

Deweloperzy realizujg cate kwartaty miast

Nicklas Lindberg, Prezes Echo Investment

Jednym z gtéwnych zatozen naszej strategii jest tworzenie duzych, wielofunkcyjnych, miejskich projektow — tzw.
,<destinations”. Realizujemy cate kwartaty, jak np. Browary Warszawskie czy t6dzka Fuzja, gdzie tgczy sie
powierzchnia biurowa, mieszkalna i handlowo-ustugowa z otwartymi, zielonymi przestrzeniami publicznymi.
Poniewaz cykle koniunkturalne dla réznych sektoréw sg zwykle inne, kiedy jeden przechodzi przez turbulencje, to
inne radza sobie lepiej. Dzieki temu projekty ,destination” sg najbardziej odporne na zmiany rynkowe i jako catos¢
pozostajg stabilne.

Przewidujgc zmienne tendencje na rynku nieruchomosci, wykorzystujemy nasze kompetencje w gtéwnych
sektorach oraz inwestujemy w nowe, perspektywiczne biznesy, jak np. mieszkania na wynajem czy biura
serwisowane, ktére dopetniajg nasze wielofunkcyjne projekty. Potencjat ,destinations” dostrzegajg takze inni, czego
dowodem jest decyzja Fujitsu o konsolidacji tédzkich biur i przeniesieniu sie do Fuzji czy wybor Browardw
Warszawskich na debiut restauratorski Roberta Lewandowskiego.

Pandemia zwiekszyta naszg koncentracje na dywersyfikacji strategii z naciskiem na rozwoéj naszego biznesu
mieszkaniowego, a miastotwoércze projekty Echo Investment odpowiadajg na wyzwania jakie stworzyta. Sg to
miejsca, gdzie przez caty dzieh obecnosc¢ ludzi jest rownomiernie roztozona, nie ma momentoéw kumulacji, a uktad
budynkow jest tak zaprojektowany, by pozostawic jak najwiecej otwartych, zielonych przestrzeni, ktére gwarantujg
dostep do naturalnego swiatta i swobodny przeptyw uzytkownikow i odwiedzajgcych.
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BAROMETR PINK: PROJEKTY
WIELOFUNKCYJNE SPOSOBEM NA
DYWERSYFIKACJE RYZYKA?
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Rozwdj projektow wielofunkcyjnych jest bez watpienia
jednym z kluczowych elementéw ksztattujacych polski sektor
nieruchomosci. Szybkie tempo zycia Polakéw, nasze rosngce
potrzeby zakupowe, a takze poszukiwanie wygody wptywaja
na decyzje inwestycyjne deweloperéow aktywnych na
najwiekszych biurowych, mieszkaniowych i handlowych

nkach w Polsce.
Pochwal sie i Cavatina Holding SA ztozyta prospekt emisyjny

swoja fasada! m w KNF

Wedtug danych JLL, podaz powierzchni komercyjnej w
nowoczesnych obiektach wielofunkcyjnych (tzw. mixed-use) w
Polsce przekroczyta 1 milion m kw., z czego ponad potowa
zostata oddana do uzytkowania w ciggu ostatnich pieciu lat.
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Expo Real

Rosngca popularnos¢ inwestycji mixed-use zostata dodatkowo
wzmocnione przez pandemie. Wieksza koncentracja na zdrowiu,
czy zyskujacy na sile trend lokalnos$ci sprawiajg, ze wszystkie
najwazniejsze funkcje, jakie oferuje nam miasto, chcemy miec na
wyciggniecie reki. Jednak tego typu projekty to nie tylko
odpowiedz na zmieniajgcy sie styl zycia Polakow, ale tez wazny
element strategii biznesowych deweloperdéw i inwestoréw, ktore
sg nacelowane na osiggniecie odpornosci biznesowej w dtugim
horyzoncie czasowym. Warto zwréci¢ uwage na fakt, ze w
segmencie mixed-use jednymi z najbardziej aktywnych
inwestoréw sg polskie firmy lub ze znaczgcym udziatem polskiego
kapitatu, tacy jak Capital Park, Cavatina czy Echo Investment.

,Odchodzenie od monofunkcyjnych dzielnic miast na rzecz
zréznicowanych, wielofunkcyjnych kwartatéw oraz projektéw
miastotworczych byto widoczne jeszcze przed pojawieniem sie
COVID-19 i tak, jak w przypadku innych trendow, rowniez on
przybrat na sile w miare rozprzestrzeniania sie pandemii.
Kurczace sie zasoby atrakcyjnych gruntow inwestycyjnych pod,
praktycznie, kazdy typ nieruchomosci sktania deweloperow, a
zwtaszcza tych dziatajgcych w kilku segmentach jednoczesnie, do
realizacji ztozonych inwestycji zaspokajajgcych popyt ze strony
réznych grup najemcow. Co wiecej, projekty wielofunkcyjne
pozwalajg na dywersyfikacje ryzyka i dos¢ ptynne nawigowanie w
czasach niepewnosci rynkowej, z ktérg mierzymy sie aktualnie.

Nieruchomosci mixed-use przektadajg sie na szybszg
komercjalizacje czesci biurowych projektow i zapewniajg staty
poziom przychoddw z tytutu czynszow bez wzgledu na
koniunkture. Znajduje to odzwierciedlenie w planach
deweloperdéw. Wedtug prognoz JLL, w ciggu najblizszych 5 lat
podaz powierzchni w projektach wielofunkcyjnych w Polsce moze
ulec podwojeniu”, tumaczy Agnieszka Jachowicz, cztonek
zarzadu, Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych (PINK).

Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych PINK zapytata swoich
cztonkéw o perspektywy rozwoju dla projektow mixed-use w
Polsce.

Kompleks biurowy NEOPARK sprzedany
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Marcin Juszczyk, cztonek zarzadu, CFO/CIO w Grupie Capital
Park:

W naszej strategii inwestycyjnej stawiamy na projekty
wielofunkcyjne i miastotworcze, a doswiadczenia, ktére zbieramy
w zwigzku z pandemig tylko nas w tym utwierdzajg. Royal
Wilanow to typowy przyktad projektu mixed-use, ktory swietnie
poradzit sobie w tym trudnym czasie. Po pierwszej fali szybko sie
podniost, a do drugiej byt juz dobrze przygotowany. Mocno
zréznicowany mix funkcji i silna dywersyfikacja wynajmowanej
powierzchni to najmocniejsze strony takiego obiektu. Zaden
najemca nie przekracza wiecej niz 7% przychoddw, a poziom
komercjalizacji utrzymuje sie na poziomie 97%.

Nawet w trakcie pandemii podpisujemy nowe umowy najmu i
zwiekszamy przychody z czynszow. W tym przypadku duze
znaczenie ma lokalizacja budynku na granicy miasta, poza
Scistym centrum oraz w otoczeniu tzw. sypialni, ktéra zyskata na
znaczeniu ze wzgledu na koniecznos¢ pozostawania w swoim
miejscu zamieszkania. Miedzy innymi z tego powodu po
zniesieniu obostrzen dla branzy gastronomicznej i otwarciu
restauracji ich ogrodki w Royal Wilanow szybko sie zapetnity, a
niektdrzy najemcy notowali rekordowe obroty, podczas gdy w
tradycyjnych obiektach w dzielnicach biurowych lokale
gastronomiczne jeszcze diugo pozostang puste.

Drugim przyktadem w naszym portfolio jest Fabryka Norblina.
Poziom komercjalizacji w czesci biurowej przekroczyt 70%, a w
czesci retailowej 55%. Dbamy o optymalne zréznicowanie funkcji
tego miejsca pod katem jego przysztych pracownikow, ale tez
lokalnej spotecznosci dynamicznie zmieniajgcej sie dzielnicy
Wola. Na atrakcyjnosc¢ projektu wsréd najemcow ma wptyw jego
niebywata historia i potgczenie tkanki historycznej z nowg
architekturg, a takze wtasnie wszechstronna oferta, w ktorej
znajda sie m.in. butikowe kino, pierwsza w Polsce digitalowa
galeria sztuki, kultowy eko-targ BioBazar, foodhall z ponad 30
konceptami gastronomicznymi czy otwarte muzeum,
upamietniajgce dzieje Fabryki i jej terenu. To wtasnie dzieki temu
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udato nam sie m.in. zachecic lidera rynku e-commerce — firme
Allegro, do przeniesienia tutaj swojej warszawskiej siedziby.

Wszystkie te czynniki — lokalizacja, wielofunkcyjnosc,
dywersyfikacja najemcow, bliskos¢ osiedli mieszkaniowych, a
takze kreowanie przestrzeni miejskich dla lokalnych spotecznosci
— powodujg, ze takie obiekty niezaleznie od czasu i sytuacji na
rynku majg stabilne przychody. By¢ moze sg wiekszym
wyzwaniem analitycznym dla potencjalnych inwestoréw, ale w
naszej ocenie znacznie mniej ryzykowne od obiektow
monofunkcyjnych, co jest szczegdlnie zauwazalne, analizujgc
wptyw obecnej pandemii na ich funkcjonowanie.

Rafat Malarz, prezes zarzadu, Cavatina Holding:

Przysztoscig polskich miast oraz sektora nieruchomosci sg
wielofunkcyjne inwestycje. W portfolio Grupy Cavatina juz teraz
sg trzy takie projekty: Quorum we Wroctawiu, Global Office Park
w Katowicach oraz Widzewska Manufaktura w t.odzi, ktore
dostarczg na rynek ok. 175 tys. mkw. GLA i przeszito 1,5 tys.
mieszkan na wynajem, a w 2021 roku bedziemy realizowac
kolejne, o zréznicowanych funkcjach, dostosowane do potrzeb
uzytkownikow — najemcéw oraz lokalnych spotecznosci.

Tego typu miastotworcze projekty, biorgce pod uwage specyfike
miejsca i otoczenia, najlepiej odpowiadajg dzis na zmieniajgce sie
oczekiwania mieszkancow polskich miast. A elastycznosc to
wazny atut w dzisiejszym Swiecie. Szczegdlnie w duzych
miastach coraz bardziej liczy sie mozliwosc organizacji zycia tak,
aby unikng¢ marnowania czasu na przejazdy — popularna staje
sie idea 15-minute city, zgodnie z ktorg wiekszos¢ swoich
codziennych potrzeb mozna zaspokoi¢ w niewielkim zasiegu od
domu. Dlatego nie chodzi jedynie o fgczenie funkcji
mieszkaniowych i biurowych, ale stworzenie takze przestrzeni do
spedzania wolnego czasu, osrodkow kultury, ustug i innych,
oczywiscie w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan. W efekcie, w
dobrze zbalansowanych obiektach, bliskos¢ biur i, jak w naszym
przypadku, mieszkan na wynajem podnosi ich wartosc.

NOWE TECHNOLOGIE
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Wspotpraca posrednika z deweloperem

Warto tez zauwazyc, ze segment mieszkan na wynajem, ktorym
zajmuje sie Resi Capital, spétka w ramach grupy kapitatowej,
pomoze realizowac inwestycje zroznicowane w funkcjach oraz w
zrédtach dochodu. Dodatkowo miniony rok pokazat duze
zainteresowanie inwestowaniem w ten dopiero rozwijajgcy sie u
nas segment. W Polsce najem instytucjonalny to zaledwie ok. 4-5
procent rynku. Globalnie jest to ponad 25 procent. Tylko do konca
2022 roku w ramach grupy kapitatowej bedziemy mie¢ baze 2200
takich lokali.

W Cavatina Holding myslimy tez szerzej, wychodzgc poza
koncentracje tylko na biznesie — staramy sie takze pozytywnie
wptywac na zachodzgce zmiany spoteczne i wspierac
wieloptaszczyznowy rozwoj miast. Przyktadem jest tu nasza
inicjatywa stworzenia w ramach Cavatina Hall w Bielsku-Biatej we
wspotpracy pierwszej w regionie sali koncertowej Swiatowej klasy,
ktora pomiesci blisko 1000 gosci. W obiekcie tworzymy takze
profesjonalne studio realizacyjno-nagraniowe. Naszym celem jest
zapewnienie lokalnej spotecznosci mozliwosci obcowania z
najlepszg muzykg wykonywang na zywo przez uznanych artystow
z catego $wiata, czym zajmie sie fundacja Fiducia.

Nicklas Lindberg, prezes Echo Investment:

Jednym z gtéwnych zatozen naszej strategii jest tworzenie
duzych, wielofunkcyjnych, miejskich projektéw — tzw.
,destinations”. Realizujemy cate kwartaty, jak np. Browary
Warszawskie czy tddzka Fuzja, gdzie tgczg sie powierzchnia
biurowa, mieszkalna i handlowo-ustugowa z otwartymi, zielonymi
przestrzeniami publicznymi. Poniewaz cykle koniunkturalne dla
réznych sektoréw sg zwykle inne, kiedy jeden przechodzi przez
turbulencje, to inne radzg sobie lepiej. Dzieki temu projekty
,destination” sg najbardziej odporne na zmiany rynkowe i jako
cato$¢ pozostajg stabilne.

Przewidujgc zmienne tendencje na rynku nieruchomosci,
wykorzystujemy nasze kompetencje w gtownych sektorach oraz
inwestujemy w nowe, perspektywiczne biznesy, jak np.
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"Puste przebiegi" posrednika

mieszkania na wynajem czy biura serwisowane, ktore dopetniajg
nasze wielofunkcyjne projekty. Potencjat ,destinations”
dostrzegajg takze inni, czego dowodem jest decyzja Fujitsu o
konsolidacji tddzkich biur i przeniesieniu sie do Fuzji czy wybor
Browarow Warszawskich na debiut restauratorski Roberta
Lewandowskiego.

Pandemia zwiekszyta naszg koncentracje na dywersyfikacji

strategii z naciskiem na rozwoj naszego biznesu mieszkaniowego,

a miastotworcze projekty Echo Investment odpowiadajg na
wyzwania, jakie stworzyta. Sg to miejsca, gdzie przez caty dzien
obecnos$¢ ludzi jest rownomiernie roztozona, nie ma momentéw
kumulaciji, a uktad budynkow jest tak zaprojektowany, by
pozostawi¢ jak najwiecej otwartych, zielonych przestrzeni, ktére
gwarantujg dostep do naturalnego Swiatta i swobodny przeptyw
uzytkownikoéw i odwiedzajgcych.

fot. Browary Warszawskie / materiaty prasowe
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