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oy Agnieszka Hryniewicz-Jachowicz
i - Dyrektor i cztonek zarzadu PINK

Jakie trendy bedg miec najwiekszy wptyw na branze nieruchomosci w Polsce? Jakie nastroje rynkowe panuja
obecnie wsrod inwestorow i deweloperow? O czym nalezy pamietac, tworzqc strategie biznesowq w tzw. nowej
normalnosci? Na tak postawione pytania znajdziecie Panstwo odpowiedzi w niniejszej publikacji, ktora jest
zbiorem artykutow eksperckich i stanowi uzupetnienie tematow omawianych podczas konferencji Polskiej Izby
Nieruchomosci Komercyjnych (PINK) - ,Nieruchomosci komercyjne w ciekawych czasach. Ekonomia, biznes,
legislacja”.

Naszym celem jest precyzyjne zbadanie czynnikow makroekonomicznych, majacych wptyw na kondycje rynku real
estate w Polsce. Sprawdzamy sytuacje poszczegolnych segmentéw branzy nieruchomosci, w tym rozwoj sektora
PRS. Analizujemy polityke ESG (Environmental, Social and Governance) - jej zatozenia, wytyczne oraz sposoby
ewaluacji, a takze jej wptyw na finansowanie nowych inwestycji. Podpowiadamy takze, co si¢ zmienia w legislacji
dotyczqcej nieruchomosci komercyjnych. Czy przedstawiciele branzy skorzystajg na tych zmianach oraz jaki kurs
obrad, by nie stracic?
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01 o ZrOWnowazony rozwoj
to koniecznosc.

{.'), Mariola Bitner
=y Head of Workplace Strategy Poland,
“ Cushman & Wakefield

m. CUSHMAN &
ik WAKEFIELD

emat zréwnowazonego rozwoju

jest szeroko omawiany od wielu

lat, lecz dopiero w 2017 roku
zauwazono zmiang w podejsciu Klientow.
Moze wynikac to z rosngcej swiadomosci
firm, ktore zrozumiaty ze nie mogag
biernie czeka¢. Zwtaszcza wiasciciele
nieruchomosci, ktérzy - jesli nie wdroza
nowych rozwigzan - stracg swoich
najemcow i bedzie im trudniej sprzedac
nieruchomosc. To co jeszcze kilka lat temu
byto ,nice to have”, obecnie jest ,must
have”.

Duzy wptyw na obecng sytuacje majg
nowe wytyczne i regulacje unijne oraz
krajowe, ktore weszty i wchodzg w zycie.
Niestety, wystepujace luki prawne mogg
prowadzi¢ do naduzy¢ i wykorzystywania
przepisow wedle wtasnych potrzeb.

Koniecznos¢  dostosowania sie¢ do
obowigzujgcych ~w  Polsce  unijnych
i krajowych regulacji stoi réwniez przed
polskimi oddziatami zagranicznych firm.
Te, aby sprosta¢ celom klimatycznym
swoich  korporacji, wdrozyty analize
swojego tancucha dostaw (obliczanie
sladu weglowego). Inwestorzy zaczeli
przeprowadzac due dilligence
z uwzglednieniem czynnikow ESG

przed zakupem nieruchomosci.
Wtasciciele dostosowujg swoje obiekty,
unowoczesniajg i dbajg o jak najmniejsza
emisyjnosc. Juz na etapie projektowania
nowych budynkéw lub  przebudowy
starych, uwzgledniane sg rozwigzania
umozliwiajgce  pasywnos¢  budynkow,

m.in. wysokowydajne przegrody
zewnetrzne, urzadzenia o] duzej
wydajnosci i efektywnosci oraz
wykorzystanie energii ze Zrodet

odnawialnych.

Aspekty ESG petnig istotng funkcje
w procesie wyboru biura przez firmy.
Obecnie certyfikaty takie BREEM, LEED
czy WELL staty sie normg; niniejsze
tytuty przyznane budynkom nie s3g
wystarczajacg zachetg dla potencjalnych
najemcow,  ktorzy majg  konkretne
wytyczne i oczekiwania  wzgledem
budynkow i organizacji  przestrzeni
w oparciu 0 zréwnowazony rozwoj.
Najczesciej zadawane pytania dotyczg
strategii energetycznej budynki,
ilosci energii dostarczanej ze Zrodet
odnawialnych, rozwigzann dotyczacych
chtodzenia i grzania oraz czy budynek
zostat  zaprojektowany  biorgc  pod
uwage mozliwe zmiany klimatyczne.
Najemcy pytaja o materiaty wykorzystane
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do budowy i o ich recykling, o slad
weglowy, 0 nowoczesne technologie
gwarantujgce bezdotykowos¢, a takze
0to, czy budynek posiada system zbierania
wody deszczowej i/lub wykorzystanie
wody szarej. Bardzo ciekawym
pytaniem, z ktorym sie spotkalismy,
byto pytanie o procesy, jakie wdrozono
w celu zapewnienia, ze wykonawcy
zostali  wybrani  z  uwzglednieniem
ich zaangazowania w zréwnowazone
budownictwo, zapobieganie nieuczciwemu
wykorzystywaniu pracownikow oraz
posiadanie bezpiecznej i zdrowej sity
roboczej. Pojawia sie aspekt etycznosci
biznesu, interakcji, otwierania sie
i wspierania lokalnej spotecznosci.
Zuwaginabardziejrozbudowane wytyczne
najemcow, wynajmujacy sg zmuszeni
do zmiany sposobu myslenia. Musza
by¢ gotowi do analizy i przedstawienia
danych na potwierdzenie wprowadzonych
rozwigzan. Musza by¢ gotowi do
wprowadzenia niezbednych zmian
technicznych w budynkach, jak rowniez
w swojej polityce, procedurach
i dziataniach nie tylko na rzecz swoich
najemcow, kontrahentdw, ale szerszej
spotecznosci lokalne;.

gzenie do  zrownowazonego

rozwoju wigze sie z licznymi

wyzwaniami spotecznymi,
z ktorymi  mierzg sie pracodawcy.
Obecnie  najwiekszym z nich jest
che¢ pracy w systemie hybrydowym.
Wzrosty réwniez oczekiwania co do
biur i przestrzeni, w ktorych przebywaja
pracownicy. Przychodzac do biura,
oczekujg oni nie tylko zapewnienia im
przestrzeni do swiadczenia pracy, ale
dodatkowych udogodnient wspierajgcych
m.in. interakcje spoteczne. Poza tym
pracownicy sgcoraz bardziej Swiadomijesli
chodzi o zrownowazony rozwoj, w zwigzku
z tym wybierajgc miejsce zatrudnienia,
biorg pod uwage procedury, polityki
i dziatania zwigzane z wybranymi celami
zrownowazonego rozwoju, wprowadzane
przez dang organizacje.

Wsréd  dobrych  praktyk, stosowanych
przez firmy, zauwazamy np. oszczedzanie
energii  elektrycznej, wykorzystywanie

Dqzenie do zrownowazonego rozwoju wigze sie

z licznymi wyzwaniami spoltecznymi,

z ktorymi mierzq si¢ pracodawcy.

wody szarej, zastosowanie ekologicznych
zrodet energii czy zwiekszenie ilosci
terenow zielonych. Wiasciciele budynkow
oraz najemcy otwierajg sie rowniez
na rozwigzania istotne z punktu widzenia
certyfikacji WELL oraz ratingu WELL
H&S, a dotycza one stworzenia lepszych
warunkow dla cztowieka w zakresie m.in.
powietrza, wody, komfortu termicznego,
uzytych materiatow i rozwigzan. Najemcy,
oprocz juz powszechnej segregacji
Smieci, rozwazajg wprowadzanie
metod pozwalajacych 0szczedzié
energie, m.in. dostosowywanie pracy
instalacji do obecnosci danej ilosci osoéb
w pomieszczeniu. Z uwagi na ogromny
postep technologiczny, coraz wiecej

mozliwosci jest w zasiegu reki. Niestety,
wymagaja one inwestycji, ktére nie
zawsze sg osiggalne.  Wielokrotnie
stajemy z klientami przed tym wyborem,
pomagajac w obraniu optymalnej drogi
z uwzglednieniem potrzeb ludzi,
wytycznych  korporacji, jak rowniez
wszystkich czynnikéw ESG.

Cele i oczekiwania w obszarze ESG
sg zbiorem ogdlnych postanowien
i programoéw, jednak dla kazdej firmy
realizowane beda one w indywidualny
sposob. Poza oczywistym wsparciem
w zakresie podstawowych elementéw
strategii ESG, takich jak: doradztwo
przy zakupie energii, analiza rynkéw
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europejskich w zakresie energii

elektrycznej, certyfikacji budynkow
(BREEAM, LEED, WELL), angazowanie
lokalnej spotecznosci i wiele wiecej,

coraz wiecej najemcow i zarzadow firm
skupia swojg uwage rowniez na aspekcie
DEl - Diversity, Equality and Inclusion.
Wspieranie firm w tym zakresie organizujac
warsztaty i szkolenia oraz wdrazajac
czy zmieniajgc  polityki  dotyczace
wspomnianych wartosci powinno is¢
w parze z tworzeniem dogodnego
i przyjaznego srodowiska pracy w duchu
ESG.
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70Ny rozwoj miast
a zmiany w biurowcach.

Elzbieta Czerpak

Head of Research,
Knight Frank

P9 Knight
® & Frank

obec rosnacej ilosci
wyzwan klimatycznych,
demograficznych oraz

planistycznych, = nowoczesne  miasta
zmieniaja swoje priorytety. Coraz wiecej
europejskich miast podejmuje dziatania
ukierunkowane na lepsze planowanie
urbanistyczne, rozbudowe infrastruktury
transportu publicznego i rowerowego,
dba o0 zrodfa odnawialnej energii
i ekologiczny przemyst. Oczywiscie
idealny krajobraz miast ksztattowanych
zgodnie z ideg zrdbwnowazonego rozwoju,
zapewniajgcych przyjazne miejsca
do zycia i pracy w budynkach
dostosowujgcych sie do potrzeb
przebywajgcych w nich ludzi jeszcze
przed nami. Jednakze, w polskim
budownictwie biurowym w ostatnich latach
faktycznie obserwujemy szereg zmian
W zakresie rozwoju zréwnowazonych
inwestycji. Aktualnie w Polsce niemal nie
realizuje sie nowych inwestycji biurowych,
ktore nie spetniajg wymogow certyfikacji
wielokryterialnej. Na koniec 2021 roku,
przy nowoczesnych zasobach biurowych
szacowanych na okoto 12.2 min m?, 87%
to powierzchnia posiadajgca ,zielone”
certyfikaty. Branza dostrzegajac rowniez

koniecznosc¢ tworzenia ,,zrownowazonych”
miast i budynkéw coraz czesciej siega
po certyfikaty WELL i Fitwel, czyli
systemy certyfikacji koncentrujace sie na
zagadnieniach zwigzanych ze zdrowiem
i dobrym samopoczuciem cztowieka.

Z punktu widzenia zréwnowazonego
rozwoju miast, kluczowe jest jednak,
aby budynek stanowit catosS¢ pewnej
przestrzeni spetniajac funkcije
miastotworcza i byt mozliwie najbardziej
funkcjonalny dla jego uzytkownikow przy
minimalnym wptywie na Srodowisko
naturalne. Struktura miejska oddziatuje
bezposrednio na funkcjonowanie budynku
i jego uzytkownikéw, czesciowo narzucajgc
cechy architektoniczno-urbanistyczne
oraz elementy infrastruktury. Dlatego
tez we  wspotczesnych miastach
biurowiec nie moze by¢ juz ,wyspa
w miescie”, a zatozenia nowoczesnej
urbanistyki, ktore okreslajg architekture
to m.in: zmniejszenie ilosci samochodow
w centrum, alternatywne zroédta transportu,
nacisk na lokalizacje projektu w obszarze
charakteryzujgcym sie duza iloscig ustug,
zwiekszenie powierzchni zieleni.
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Projekty mixed-use @ ramach rewitalizacji terenow poprzemystowych jako optymalny
scenariuss w srownowasonym rozwoju miast.

Deweloperzy coraz czesciej dbajg o to, aby
biurowce faktycznie stawaty sie czescig
tkanki miejskiej, a z ich potencjatu mogli
korzystac wszyscy uzytkownicy miasta,
stad rosngca popularnos¢ projektow
mixed-use. Celem nie jest umieszczenie
budynkow o réznych funkcjach obok
siebie, ale stworzenie przestrzeni do
spedzania wolnego czasu, ktora ,zyje”,

tj. ustug i osrodkéw kultury, biorgc pod
uwage specyfike miejsca i otoczenia.

Rewitalizacje  duzych, zaniedbanych
terenow postindustrialnych,
niejednokrotnie potozonych
w  atrakcyjnych  czesciach  miasta,
czasami obejmujgce rowniez historyczna
zabudowe pofabryczng to zyskujacy

Zdrowa Architektura Srownowaiona

Wobec zmian klimatycznych
i zmieniajgcych sie oczekiwan
uzytkownikow biur sektor otrzymuje nowe
zadanie, poniewaz element zdrowia stat
sie jednym z kluczowych sktadnikow
architektury. Aktualnie istotne jest nie
tylko zaprojektowanie budynku zgodnie z
zasadami zrownowazonego rozwoju, ale
przede wszystkim stworzenie zdrowego
Srodowiska dla cztowieka.

Poczatkowo architekture zréwnowazong
okreslaty parametry dotyczgce
efektywnosci energetycznej,

Elastycznosc¢ architektury

Warto zwrdci¢ uwage, ze nowe podejscie
do projektowania, oprécz uwzglednienia
indywidualnych  potrzeb  uzytkownika,
rozszerza pojecie elastycznosci projektu
budynku, ktére z kolei wykracza poza ramy
funkcjonalno-uzytkowe. Elastycznosc¢
architektury zréwnowazonej to przede
wszystkim  mozliwos¢  dostosowania
funkcji lub nawet kilkukrotnej zmiany
funkcji budynku w zaleznosci od potrzeb

gospodarowania odpadami czy zuzycia
wody pitnej. Uzupetnieniem byta
jakos¢ powietrza wewnatrz  budynku,
ktora rozszerzyta zakres o Srodowisko
wewnetrzne. Z biegiem czasu zauwazono
wzajemng zaleznos¢ miedzy jakoscia
Srodowiska wewnetrznego a zdrowiem
i samopoczuciem uzytkownika
budynku, co przektada sie na realne
koszty, bo to pracownicy generuja
najwieksze koszty ponoszone przez
wiekszos¢  firm. W  konsekwenciji,
to troska o zdrowie pracownikow
i stworzenie warunkéw poprawiajgcych

rynkowych. Wigze sie to ze zmiang
przeznaczenia  czesci lub  catego
budynku i jest naturalng konsekwencijg
réznorodnosci ,zycia obiektu”. Co wigcej,
elastyczne podejscie do zmiany funkciji
budynku i mozliwos¢ dostosowania sie do
warunkow rynkowych jest zdecydowanie
korzystniejsza dla srodowiska i emisji
CO2 niz rozbidrka i wybudowanie nowego
obiektu.

by mowi¢ o architekturze zrownowazonej faktycznie sprzyjajacej cztowiekowi i

srodowisku konieczna jest jednak zmiana definicji i zakres projektu, ktory powinien

zostac poszerzony o etapy ,zasiedlenia”, eksploatacji oraz rozbiorki, i opierac sie na
cyrkularnym modelu gospodarczym (obiegu zamknietym). Sektor budowlany odpowiadajacy
za najwieksze szkody dla srodowiska naturalnego sposrod kluczowych dziedzin gospodarki
wcigz opiera sie przede wszystkim na liniowym modelu gospodarczym. Aby uzyskac realne
korzysci dla srodowiska naturalnego, konieczne jest wdrazanie w budownictwie zasad
gospodarki obiegu zamknietego na szerokg skale. Zastosowanie tego modelu spowoduje,
ze budynki beda projektowane, budowane i ponownie wykorzystywane bez marnowania
surowcow, przy ograniczonej emisji CO2, przy ograniczonej ilosci odpadow, a ich wptyw na
zanieczyszczanie srodowiska bedzie zdecydowanie mniejszy.
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na znaczeniu sposob na podniesienie
atrakcyjnosci dzielnicy. Za sprawg takich
inwestycji na mapie miasta pojawiajg
sie wyjatkowe miejsca o oryginalnej
koncepciji architektonicznej. Sa to projekty
elastyczne i miastotworcze, ktére najlepiej
odpowiadajg dzis na zmieniajgce sie
oczekiwania mieszkancow miast.

ich  produktywnos¢ moze mie¢ dla
pracodawcy najwieksze znaczenie
finansowe. W zatozeniach koncepcji
zdrowej  architektury  zrownowazonej
najwazniejszym  elementem  projektu
architektoniczno-urbanistycznego jest
cztowiek. Forma zabudowy, materiaty
wykonczeniowe, nowoczesne rozwigzania
techniczne czy organizacja przestrzeni, to
narzedzia wchodzace w sktad srodowiska
zabudowanego, ktére wptywa na zdrowie i
samopoczucie uzytkownika.

Ten kierunek staje sie coraz bardziej
widoczny w najwiekszych miastach
europejskich. Wedtug szacunkow
Knight Frank w Paryzu juz ponad 1
min m? powierzchni biurowej zmienito
funkcje i zostato przeksztatcone na cele
mieszkaniowe. Oczywiscie nie kazdy
biurowiec tatwo jest zamieni¢ na budynek
mieszkalny, poniewaz czes¢ powierzchni
nie ma dostepu do naturalnego Swiatta,

Pobierz
raport



https://raporty.knightfrank.com.pl/dobra_forma_miasta

03 o Czy nadchodzi czas WELL’a?

Dbanie o zdrowie i komfort ludzi @ budynkach, to takze element
ZrO®NoWaAonego rozwoju.

Wojciech Tworek

WELL AR,

-l L
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WELL a LEED i BREEAM

Certyfikaty nieruchomosci LEED, BREEAM
i WELL czesto sg wymieniane obok siebie
w jednym szeregu i nazywane potocznie
LZielonymi certyfikatami”. Okreslenie to
mozna uznac¢ za trafne dla znanych od
lat na polskim rynku certyfikacji LEED
i BREEAM. Zastosowane w odniesieniu do
certyfikacji WELL moze by¢ jednak mylace,

poniewaz nie odzwierciedla szerokiego
zakresu zagadnien oraz nadrzednego celu
Standardu WELL.

Wymagania LEED i BREEAM koncentrujg
sie  na wspieraniu  zrownowazonosci
srodowiskowej, ograniczaniu  zuzycia
zasobow i redukowaniu zanieczyszczen,

Kompleksowe podejscie do zagadnienia well-being

Wspotpracujac z Klientami JLL juz od lat
mieliSmy mozliwos¢ wspiera¢ Najemcow
i Wynajmujacych w kreowaniu przestrzeni
przyjaznych uzytkownikom. W ostatnich
latach ~ coraz intensywniejsze  byty
poszukiwania rozwigzan wspierajgcych
szeroko rozumiany well-being i komfort
pracy. Ten trend, widoczny juz przed
pandemig, wspotczesnie urdst do rangi
domysinego sposobu dziatania.

Standard WELL zawiera propozycje
ponad 200 szczegdtowych kryteridw,
ktorych celem jest wspieranie zdrowia
i dobrostanu uzytkownikéw. Dojrzate
firmy stawiajgce wysoko wsrod swych
priorytetow dbatos¢ o cztowieka, juz
wczesniej z powodzeniem stosowaty
czes¢ z tych strategii. Certyfikacja
WELL, to pojscie co najmniej o krok dalej
w tym kierunku. Ubieganie sie o certyfikat

wymaga uczynienia z dbatosci o dobrostan
uzytkownikéw jednego z kluczowych
aspektow  projektu.  Aby  certyfikat
finalnie uzyskac, szczegodlnie na bardziej
prestizowych wyzszych poziomach
ztotym czy platynowym, konieczne jest
realne zaangazowanie i spetnienie jak
najwiekszej liczby kryteriow. Nie wystarczy
kilka dobrze wygladajacych marketingowo
akcentow. Certyfikat WELL, to doskonate
narzedzie do potwierdzenia, ze podjeto
wymierne dziatania kompleksowo dbajgce
0 uzytkownikéw. Ponad 200 strategii
proponowanych przez WELL nalezy
uzna¢ za zbidr najlepszych dostepnych
standardow w swoim zakresie. Kazde
z Kkryteriow zawiera opis problemu, na
ktory odpowiada i odniesienia do badan
potwierdzajacych pozytywny wptyw
proponowanych rozwigzan.
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oczywiscie bardzo waznych, ale WELL po
prostu odpowiada na inne potrzeby.

Zatozeniem  Standardu  WELL  jest
dbatos¢ o zdrowie, dobre samopoczucie
i produktywnosc¢ uzytkownikow budynkow.

Wymierny wplyw dla Wynajmujgcych

Metaanalizy kilkudziesieciu innych badan
jednoznacznie potwierdzaja, ze budynki
z certyfikatami LEED i BREEAM zapewniaja
Wynajmujgcym premie WySsokosci
czynszow rzedu 6%, ale mogaca siegac
nawet 11%, wzgledem niecertyfikowanych
prob kontrolnych podobnych
nieruchomosci w zblizonych lokalizacjach.

Wymierny wplvew dla Najemcow

Dla Najemcow wybdr nieruchomosci
z certyfikatem WELL lub certyfikowanie
swojej powierzchni, to nie tylko korzysci
wizerunkowe, ale najlepsze dostepne na
rynku potwierdzenie ich zaangazowania
na rzecz dobrostanu pracownikow.

Sztandarowym  przyktadem catkowicie
wymiernych  korzysci  ptynacych  ze

Badania wptywu certyfikacji WELL sitg
rzeczy nie sa jeszcze tak liczne, aby
pozwoli¢ na tak spektakularne metaanalizy,
ale takze juz wykazuja istotne zwiekszenie
czynszow efektywnych miedzy 4,4%,
a 77%. Co warte podkreslania, ten
wptyw jest premig niezalezng od innych
znaczacych czynnikdéw, w tym certyfikatow

spetnienia  kryteriow  certyfikacji  jest
korelacja liczby dni zwolnien lekarskich
oraz produktywnosci z jakoscig
i objetoscia nawiewanego sSwiezego
powietrza wentylacyjnego. Dostarczanie
mniejszych, niz zalecane przez Standard
objetosci Swiezego powietrza na osobe
W ciggu godziny moze sie przektadac
nawet na 10% spadek produktywnosci

,zielonych\. Byé moze certyfikacja WELL
jestjuz natyle rozpoznawalnaiceniona lub
po prostu, to ogot zastosowanych strategii
wymaganych przez standard sprawia, ze
certyfikowana nieruchomosc tak znaczaco
wyrdznia sie na tle konkurencii.

i 23% wzrost liczby wystepujacych
objawéw chorobowych?.

W  dtuzszej perspektywie rzetelne
dbanie o zdrowie i komfort pracownikow
przetozy sie na ugruntowanie wizerunku
preferowanego pracodawcy, a w efekcie
na przycigganie i retencje talentow.

Certyfikacja WELL odpowiada na wiele kluczowych

oczekiwan uczestnikow rynku nieruchomosci komercyjnych

oraz wpisuje sie w trendy zwigzane z tematyvkq ESG.

WELL a ESG

Cel i kryteria standardow LEED i BRREAM
wpisujga sie w zakres Environmental
z wymagan ESG. Certyfikacja WELL jest
znakomitym sposobem na poszerzenie
odpowiedzi firmy na aspekt Social
a takze w pewnym stopniu Governance.
Dbatos¢ o zdrowie i dobrostan istotnie
przyczynia sie do zréwnowazonego
rozwoju spotecznego. Ponadto, formuta

WELL @ regionie CEE

Warto odnotowacé, ze polski rynek
nieruchomosci  komercyjnych  przoduje
w zakresie certyfikacji WELL w swoim
regionie. Z analizy przeprowadzonej
ostatnio przez JLL  wynika, ze
w Polsce przyznano dotychczas dopiero
11 certyfikatow WELL. Dla poréwnania
w Czechach sa trzy certyfikaty WELL,

certyfikacji utatwia wdrozenie licznych
strategii spojnych z ESG, niejako przy
okazji procesu certyfikacji.

Firmy, ktére zdecydowaty sie na
certyfikacje WELL, wtym takze JLL, czesto
odnotowuja ten fakt w swoich raportach
niefinansowych®.

a w Stowacji, Wegrzech i Rumunii po dwa.
Jako ciekawostke mozna odnotowac, ze
niemiecki rynek pozostaje w tyle trendu
z tylko jednym uzyskanym dotychczas
certyfikatem WELL.

W  regionie wigkszg popularnoscia
ciszg sie ratingi WELL Health & Safety,

VJLL Global Research, Return on Sustainability Report, January, 2022

2 Evidence behind the ten WELL v2 concepts

S JLL Global Sustainability Report 2021
“ WELL v2 SDG alignment
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W Polsce pojecie zrownowazonego
rozwoju czesto byto kojarzone jedynie ze
rownowaznoscig srodowiskowa. 17 Celdw
Zrownowazonego Rozwoju  Organizacji
Narodéw  Zjednoczonych jest ramg
ukazujgca szerszy zakres tego pojecia.
Standard WELL czytelnie demonstruje,
jak jego poszczegolne kryteria wpisuja sie
w te cele?.

ktére mozna okresli¢, jako okrojong
wersje petnej certyfikacji WELL. Liczba
zarejestrowanych i precertyfikowanych
projektow pozwala spodziewaC sie
wkrotce  zwigkszenia  nieruchomosci
mogacych poszczyci¢ sie uzyskaniem
petnego certyfikatu WELL.



Nieruchomosé¢ zrownowazona czyli jaka?

Swiadomosé zachodnich inwestoréw i najemcow  w
kontekscietematujestjuzwysokaicoraz szybciejugruntowuje
sie rowniez w Polsce. Z naszych badan wynika, ze dwie
trzecie inwestorow europejskich wskazato, ze przyjeto juz
kryteria ESG (a wiec takie, ktére poza zyskiem, uwzgledniajg
tez czynniki srodowiskowe, spoteczng odpowiedzialnosé
biznesu i tad korporacyjny) do swoich praktyk i procesow
inwestycyjnych. Oznacza to, ze w swoich decyzjach patrza
na nieruchomosc jak na produkt, ktory wptywa na ludzi i
otoczenie i doceniajg budynki, ktére minimalizujg negatywny
wptyw na srodowisko i spotecznosci a przez to sg mniegj
narazone na ryzyka wynikajgce z globalnych wyzwan.

4 °

e Wycena wartoscl
) 14 °

nl e ru C h O m O S C l VS E S G ° Fakie cechy nieruchomosci sq brane pod uwage przy ocenie, csy budynek jest srownowasony?

Co ma wspolnego klimat i zrownowasony rozwoj s wartosciq

nieruckomojcz'? <> Lokalizacja umozliwiajaca korzystanie ze zréwnowazonego transportu, zapewniajaca dostep do sieci Sciezek rowerowych
czy komunikacji publicznej;

Marta Wozniak
Associate Director, Licensed Valuer |[RICS Registered Valuer, C BR E <> Dostepnosc¢ budynku i jego funkcjonalnosci dla 0séb z niepetnosprawnosciami;

.’- Y CBRE

9 <> Inwestycjaprzyczyniajgcasie do podnoszeniajakosciprzestrzeni miejskiej np. poprzez rewitalizacje obszaréw poprzemystowych:;
-

<> Architektura i funkcjonalno$¢ w aspekcie obnizenia zapotrzebowania na energie i tatwosci zaadaptowania do innej funkcji
w duchu gospodarki cyrkularnej;

<> Zielone certyfikaty, ktére potwierdzajg, ze nieruchomosc zostata oceniona pod wzgledem wielu kryteridw takich jak wptyw na
srodowisko wewngtrzne, zewnetrzne, uzyte materiaty, energochtonnosc i zuzycie wody, ale tez proces projektowy i budowlany
i spos6b zarzadzania nieruchomoscig;

W CBRE lgczymy wiedze z zakresu ‘zielonej transformacji’,
ESG i danych rynkowych, aby oceni¢, w jaki sposob

rownowazony rozuoj ZC[)[_\‘&,‘(I na wartosc nieruchomosci. <> Rodzaj wykorzystywanej w budynku energii, w tym dostep do energii ze Zrédet odnawialnych;

<> Zastosowanie trwatych i odpornych materiatéw, ktdre zmniejszg czestotliwosé wymiany elementéw i niezbednych napraw
ograniczajac tym samym slad weglowy w trakcie eksploatacji budynku;

Bedac swiadomymi jednego z najwiekszych wyzwan obecnych czasow jakimi sg kryzys
klimatyczny i blisko 40% udziatu sektora budowlanego w catosci swiatowych emisji CO2,
patrzymy rowniez na nieruchomosc¢ pod katem jej adaptacji do zmian klimatu i nowych

» ) ) ) . o e . <> Nowoczesne technologie, ktére pozwalajg na efektywne monitorowanie i zarzadzanie energig, cieptem i zuzyciem wody
regulacji UE i doradzamy naszym klientom jak utrzymac i podnies¢ wartosc¢ nieruchomosci.

w budynku;

<> Spetnianie kryteriow ESG w kontekscie pozytywnego oddziatywania na otaczajgce srodowisko, bioréznorodnosc i respektowania

Ryzvka klimatyczne i regulacyjne potrzeb lokalnych spotecznosel.
Ryzyka klimatyczne, ktore stajg sie nieruchomosci do nowego spojrzenia w strone takich projektow, ktére przyczyniaja
obowigzkowym punktem przy ocenie strone budownictwa niskoemisyjnego, sie do tagodzenia i adaptacji do zmian
budynku, nalezy rozpatrywa¢ w dwoch korzystania z odnawialnych zrodet energii klimatu. Spodziewamy sig, ze banki, ktore ; s e ’ e e s ) y ’ .

. o . . L . . . Co ZC[)[_\'ZC(I na wartoscé nieruchomosci l](l/{ @ tym Ilzc:‘.‘,’[g’(llll(‘ grovnowazony l'():ZC()]."
aspektach: wptywu, jaki efekty zmian oraz budowania opartego o zatozenia majg byC akceleratorem zmian, beda
!(Iimatu rTwaja na bgdynki, oraz wp’ryv\{u, gospodarki cyrkulamej. preferowa{ry projekty lzro’wnowaZone. a Pamietajac o tym, ze 95% zasobu branzy biorac pod uwage chociazby Postugujac sie tradycyjnymi narzedziami
jaki wywiera funk.CJonowanle buderkc?w ] . w dalszej Perspektywe pedg mu5|a+¥. budynkéw na $wiecie bedzie dalej zapotrzebowanie budynkéw na energie i czyli analiza popytu i podazy, ocena
na klimat i sSrodowisko (double materiality Jednym z aspektow analizowanych przy przebudowac portfel swoich inwestycji funkcjonowata w 2050 r, w CBRE polski mix energetyczny, w ktorym 70% czynszu  rynkowego i rentownosci
concept). Z jednej strony dotycza one wycenie jest mozliwos¢  sfinansowania I kredytow tak, aby byt on zgodny z wspdtpracujac z wiascicielami, stanowi energia z paliw kopalnych. Z inwestycii w nieruchomos¢, analizujemy
mozll\{vosm | adaptaCJl blleyr?kow do budowyl czy zakupu  nieruchomosci zatozeniami ,,Egropemlgego Z|elolnego zarzadcami i najemcami nieruchomosci drugiej strony to szansa dla powstawania jak cechy charakteryzujgce zréwnowazona
skutkow mian k!lmatu takmh jak ryzyko kgmercyjnej kredytem bankowym. Corgz tadg. ZlaTem mlskoem|sym§, przyjazne a takze podmiotami finansujacymi, budynkéw korzystajacych z inteligentnych nieruchomos$é wplywaja na dotychczas
powodzi, narazenie na czeste i gwattowne wieksza role beda tu odgrywaty regulacje ludziom i $rodowisku budynki bedg miaty patrzymy na nieruchomo$é jako na rozwigzan i nowoczesnych technologii jak analizowane czynniki i w jakim stopniu
Zjawiska pogodov.ve czy  rosnace Un.n Eurgpejskle], .ktolrychl Celemnjest +atW|erz¥|tanszydostepd9f|hahsowan|?. produkt dtugoterminowy a zatem taki, i modemizacji obecnego juz zasobu, tak determinuja one decyzje inwestycyjne
temperatury wptywajace na efektywnosc¢ skierowanie strumienia inwestycji w W dalszej perspektywie pojawi sie kwestia ktéry bedzie umozliwiat adaptacje do aby stat sie on niskoemisyjny, przyjazny podejmowane przez uczestnikow rynku.
energetyczng budynkow i koszty ich strone inwestycji zrownowazonych. mozliwosci  sfinansowania budowy czy zmian  Klimatycznych i regulacyjnych. &rodowisku i ludziom.
utrzymania. Z drugiej strony, zmieniajace Taksonomia, ktorej pierwsze przepisy zakupu takiej nieruchomosci kredytem Jest to wielkie wyzwanie dla naszej
sie otoczenie prawne, technologiczne zaczynajg obowigzywac¢ juz od 2022, bankowym w ogdle, a co za tym idzie jej
i rynkowe, wymagaja minimalizacji definiuje jakie inwestycje moga zostac obrotu na rynku.
negatywnego wptywu budynkéw na uznane za zrownowazone srodowiskowo
klimat i przystosowania sie rynku i ma przekierowa¢ przeptyw kapitatu w
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05. Nowe technologie

—

w nieruchomosciach.

Newmark Polska

Agnieszka Giermakowska
Dyrektor Dziatu Badan Rynkowych i Doradztwa,

NEWMARK

POLSKA

owoczesne technologie sa dzisiaj

obecne w kazdym aspekcie

naszego zycia. Zwykty smartfon
stat sie narzedziem, ktore umozliwia
zarzadzanie codziennym zyciem.
Pozwala zamowic¢ jedzenie czy zakupy,
skontaktowac sie z bliskimi i znajomymi,
kiedy tylko chcemy, zarezerwowac wakacje
lub wyjazd, a takze zatatwi¢ wiele innych
spraw jednym kliknieciem, praktycznie
z kazdego miejsca.

Rynek  nieruchomosci  komercyjnych
nie pozostaje w tyle i nowe technologie
wkraczajg nan  z coraz wiekszym
rozmachem. Sa wdrazane w roznej
postaci juz od ponad dekady, ale ze
wzgledu na wysokie koszty na niektore
rozwigzania wczesniej decydowali
sie gtownie najwieksi gracze rynkowi
W ramach poszukiwania elementow,
ktore wyrozniatyby realizowane
inwestycje na tle konkurencji. Postep
technologiczny, zautomatyzowanie
procesow wytworczych oraz opracowanie
nowych technologii produkcji
potprzewodnikow, bedacych  gtownymi
elementami systemow sterujacych,
pozwolito na obnizenie kosztow
wdrazania nowoczesnych technologii,

a co za tym idzie ich upowszechnienie.
Obecnie system zarzadzania budynkiem
nie jest juz nowoscig technologiczna,
lecz rozwigzaniem, na ktére moze
sobie pozwoli¢ niemal kazdy inwestor
specjalizujgcy sie  w  budownictwie
komercyjnym.

Automatyzacja procesow przektada sie na
obnizenie ogdlnych kosztow operacyjnych
budynkow, a takze na wzrost efektywnosci
pracy. Budynki komercyjne, w ktérych na
szerokag skale stosowane sg nowoczesne
technologie, zyskuja na atrakcyjnosci
w oczach nie tylko inwestorow, lecz takze
pracownikow, poniewaz z jednej strony
rosnie ich wartos¢, a z drugiej strony
sg one lepiej dostosowane do potrzeb
najemcow.

Z raportu Siemens Financial Services pt.
Financing smart buildings: driving value in
the “new normal” wynika, ze efektywnosc¢
energetyczna oraz dostosowanie
budynkow  do nowych wymogow
sanitarnych to najwazniejsze czynniki,
ktore bedg miaty najwiekszy wptyw na
rozwoj inteligentnego budownictwa
w najblizszych latach. Autorzy raportu
oszacowali tez potencjalne  koszty
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transformacji budynkow w 14 krajach
na swiecie, w tym w Polsce. Aby

nieruchomosci (zaréwno prywatne,
jak i publiczne) spetniaty najwyzsze
miedzynarodowe normy (Global

Alliance for Buildings and Construction
2020-2040), do 2040 roku w Polsce
nalezy przeznaczy¢ okoto 13,4 miliarda
ztotych na szeroko pojetg modernizacje
technologiczng istniejgcych budynkow.

Nie moznatez pomingctrendow w zakresie
ESG (Environmental, Social and Corporate
Governance), czyli ochrony $rodowiska,
odpowiedzialnosci spotecznej i tadu
korporacyjnego.  Swiadomosé  wptywu
danego obiektu na srodowisko i otoczenie
w skali mikro i makro staje sie jednym
z gtéwnych czynnikéw istotnych
W  procesie podejmowania  decyzji
biznesowych przez firmy, jak
i prowadzenia dziatalnosci biezgcej. Nowe
technologie sg szczegodlnie pomocne
w obszarze ochrony srodowiska. Obiekty
komercyjne wyposazane sg miedzy
innymi w urzgdzenia monitorujgce zuzycie
wody i energii oraz kontrolujgce prace
klimatyzacji, przez co pozwalajg osiggnac
wymierne o0szczednosci kosztow
eksploatacyjnych oraz zmniejszy¢ slad

weglowy budynku. Ogromne znaczenie
ma tez stosowanie nowoczesnych,
zaawansowanych technologicznie
systemow zasilania budynku, a takze
instalacji  wentylacyjno-klimatyzacyjnych
o znacznie mnigjszym poborze
mocy elektrycznej, co w potgczeniu
z inteligentnym zarzadzaniem ich praca
daje wymierne korzysci dla srodowiska,
zmniejsza zuzycie energii elektrycznej
i wydtuza czas pracy urzadzen.

Nowoczesne technologie obecnie
wspierajg roznorodne procesy na rynku
nieruchomosci  komercyjnych. Znajduja
zastosowanie w takich obszarach jak
zarzadzanie dostawami materiatow na
plac budowy i kompleksowe zarzgdzanie
budynkiem, a w szczegdlnosci monitoring
efektywnosci  energetycznej  obiektu,
wirtualne spacery czy tez zarzadzanie
przestrzenia biurowg i praca zatrudnionych
w firmie specjalistow.

Obecnie system zarzqdzania budynkiem nie jest

juz nowosciq technologiczng, lecz rozwigzaniem,

na ktore moze sobie pozwolic¢ niemal kazdy inwestor.

yposazenie budynku
komercyjnego w nowoczesne
technologie staje sie

w pewnym sensie kwestig jego ,bycC
albo nie byc¢". Zaréwno najemcy, jak
i fundusze inwestycyjne oczekujg, ze
wybierane przez nich nieruchomosci beda
posiadaty pewne i stabilne rozwigzania
technologiczne, takie jak bezdotykowe
systemy kontroli dostepu, efektywne
systemy  bezpieczenstwa fizycznego
(SMS), wydajne sieci teleinformatyczne,
intuicyjne i tatwe w obstudze systemy
wentylacyjno-klimatyzacyjne i oswietlenia
oraz zaawansowany system zarzgdzania
budynkiem, ktory zoptymalizuje prace

instalacji bytowych i zmniejszy koszty ich
funkcjonowania.

Obiekty komercyjne rowniez powinny miec¢
przynajmniej jeden z dostepnych na rynku
certyfikatow ekologicznych takich jak LEED
czy BREEAM. Nowoczesne technologie
na rynku nieruchomosci komercyjnych
bedg sie coraz bardziej upowszechniac,
a ich rola bedzie wzrastac z roku na rok.
Witasciciele oraz deweloperzy nie bedag
juz traktowali nowych technologii jako
dodatku do swoich nieruchomosci, lecz
stang sie one elementem, bez ktorego
dana inwestycja nie bedzie miata racji
bytu.
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Z drugiej strony nowoczesne technologie
wspierajg i usprawniajg biezace
funkcjonowanie kazdej firmy. Wszelkie
Zaawansowane narzedzia zarzadczo-
raportowe pozwalajg na zarzadzanie catym
posiadanym  portfelem nieruchomosci
czy tez zestawem danych w sposob
kompleksowy i w czasie rzeczywistym.
Wszyscy uczestnicy rynku nieruchomosci
komercyjnych sa zgodni, ze kontrola
procesow biznesowych i usprawnianie
kluczowych obszaréw dziatalnosci firm
sg istotnymi czynnikami warunkujgcymi
rozwoj ich biznesu.



e

O 6 o Nowe technologie w stuzbie
zarzadcow nieruchomoseci.

e Michat Bryszewski
Head of Property & Asset Management, .

‘ r . Savills savills
rwajgca obecnie transformacja obiektow stoi wiele wyzwan, ale z pomoca W Savills - miedzynarodowej firmie
cyfrowma na dobre zadomowia odpowiedniego doradcy mozna wejs¢ doradczej dziatajgcej na rynku
sie we wszystkich sektorach w ere cyfrowg nawet bez ingerowania nieruchomosci - mamy odpowiedz na

gospodarki. Nie inaczej jest na rynku
nieruchomosci, ktéry musi nadgzac¢ za
szybko zmieniajgcym sie otoczeniem
biznesowym. Dynamika ta jest tak duza,
ze ciezko jest przewidziec, jakie zmiany
zajda w tej branzy w perspektywie 10 -
15 lat. Tymczasem okres eksploatacji
inwestycji nieruchomosciowych  jest
znacznie dtuzszy. Przyktadem mogg tu
by¢ budynki znajdujgce sie w Scistym
centrum  Warszawy, ktore  zostaty
ukonczone zaledwie 20 lat temu, a juz
planuje sie wyburzenie czesci z nich,
bo nie spetniajg najnowszych wymogow
najemcow. Przed wiascicielami starszych

w sam budynek.

Czy istniejg skuteczne rozwigzania,

pozwalajgce na analize danych
generowanych  przez  nieruchomosci
komercyjne? Czy mozliwe jest

przetozenie tych informacji na realne
oszczednosci dla najemcow i wiasciciela,
a w  konsekwenciji podejmowanie
trafniejszych decyzji biznesowych i wzrost
wartosci aktywow? Jakie inne korzysci
moga przynies¢ narzedzia proptechowe
stosowane w nowoczesnym zarzadzaniu
nieruchomosciami?

Portfolio income analytics (,PIM”)

Portfolio Income Analytics (,PIM") to
kompleksowe rozwigzanie do zarzadzania
ryzykiem  dochodow hajemcow  dla
specjalistow z branzy nieruchomosci,
inwestorow i kredytodawcow. Platforma
pozwala na dogtebng analize ryzyka na
poziomie najemcy, aktywow i catego
portfela inwestycyjnego. Narzedzie to
wykorzystuje  algorytmy, ktore tacza
dane kredytowe wiodacych w branzy

firm Dun & Bardstreet, posiadajgcej
w swoich zbiorach blisko 420 milionéw
rekordow oraz specjalistyczng,
zastrzezong analityke  nieruchomosci

z Income Analytics (wyniki i oceny
INCANS). Nastepnie program wykonuje
ztozong symulacje uwzgledniajaca

rézne scenariusze powodzenia i porazki
w utrzymaniu i rentownosci
poszczegolnych  najemcow.  Finalnym
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te pytania. Na zmieniajgcym sie rynku
chcemy by¢ o krok do przodu i wyprzedzac
trendy, ktére w naszej ocenie bedg wkrotce
dominowac w branzy nieruchomosci. Dziat
zarzgdzania nieruchomosciami  Savills
wprowadzit dwa zintegrowane narzedzia
z obszaru Business Intelligence, ktore
przektadaja sie na lepsze i bardziej
skuteczne administrowanie  obiektami
naszych klientéw.

produktem, jaki otrzymuje zarzadca, sa
trzy narzedzia online pozwalajace na
ocene standingu wszystkich najemcow
zlokalizowanych w budynku. Przyjazne
dla uzytkownika raporty uwzgledniajgce
site portfolio najemcow, samej inwestycji,
jak i dogtebniejsze dane informujgce
0 czynszach i rentownosci wynajmujacych
podmiotow.

Budget analytic tool (,BAT")

Budget Analytic Tool (,BAT”) to z kolei
nasze autorskie narzedzie pozwalajace
na przeksztatcanie danych w realne
oszczednosci. Dzieki niemu  zarzadcy
budynkéow s3 w stanie podejmowac
trafniejsze decyzje, zwigzane z kosztami
operacyjnymi.  Aplikacja  wykorzystuje

dane pozwalajgce na identyfikacje
nadarzajgcych sie mozliwosci
optymalizacji  kosztéw  operacyjnych.

Dzieki temu zaktadane budzety sg

doktadniejsze, a inwestycje przynosza
najwiekszy mozliwy zysk. Otwiera to
takze znaczace mozliwosci negocjacyjne
z podwykonawcami i dostawcami, ktérych
ostatecznym celem jest zmniejszenie
kosztow operacyjnych inwestycji.
W czasach galopujgcych cen i inflacji
ma to szczegdlne znaczenie i daje
zarzagdcom budynkow potezne narzedzie
do optymalizaciji kosztow i analizy trenddéw
panujgcych na rynku.

Wartosc Twojej inwestycji @ nieruchomosci jest ostatecznie

okreslana przez poziom, czas trwania i jakosc dochodu

z najmu placonego przez jej najemcow.

Andrew Baum
Professor of Practice,

SAID Business School, University of Oxford

Zarsqdzanie nieruchomosciami o prsysztosci

Zardowno doswiadczenia pandemii,
jak i sytuacja rynku nieruchomosci
zwigzana m.in. z rosnaca podaza
powierzchni biurowej i wynikajacej z nigj
konkurencji dla starszych obiektow, to
dla nas, jako nowoczesnych zarzadcow
Swiadomych  wspotczesnych — wyzwan,
kwestie absolutnie priorytetowe. Nowe
technologie sg dla Savills jednym
z  kluczowych elementow  strategii.
Nieruchomosci generujg coraz wiecej

s

danych, a my chcemy dostarczac¢ naszym
klientom narzedzia do ich sprawnej
analizy. Wspdlnie z naszym Innovation
Managerem implementujemy technologie
proptechowe na duzg skale, wybierajac te
rozwigzania, ktore realnie moga przyniesc
korzysc¢ naszym klientom.

W przysztosci bedziemy w dalszym ciggu
skupia¢ sie na potrzebach klientow,
stawiajac na nowoczesne technologie.
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Chcemy wyrdznia¢ sie jakoscig pracy
naszych zarzadcow. Korzystamy przy
tym z najlepszych praktyk i doswiadczen
miedzynarodowych, ptynacych z wcigz
rosnagcej globalnej skali dziatan Savills
w obszarze zarzadzania
nieruchomosciami.
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Michat Witkowski

Director, Living Services,
Colliers Poland

Colliers

ynek mieszkaniowy po wielu

ttustych latach, podobnie jak

catfa gospodarka, wchodzi
w faze spowolnienia. Sprzedaz na rynku
pierwotnym w pierwszych 5ciu miesigcach
2022r. byta w istotny sposob nizsza od
tej notowanej rok temu, a raportowane
przez deweloperéw notowanych na
GPW spadki, siegajg nawet trzydziestu
procent. Na brak klientow w biurach
sprzedazy, decydujgcy wptyw  ma

dostepnosc¢ kredytow mieszkaniowych.
Rosnace stopy procentowe i zamiany
w  sposobie  wyliczania  zdolnosci
kredytowej  ograniczyty apetyt na
mieszkania, szczegdlnie wsrod mtodych
Polakéw. Dzisiaj nie stac¢ ich na obstuge
kredytu mieszkaniowego, a jesli nawet
bank decyduje sie na udzielenie kredytu
zwykle dostepna kwota jest o blisko 50%
nizsza od tej jakg mozna byto uzyskac rok
temu.

Blisko so0 tys. projektow

Wartos¢ transakcji na polskim rynku inwestycyjnym osiggneta w 2021 r. poziom 6,3 mid EUR,
z czego 0,6 mld EUR zostato zainwestowane w aktywa PRS - gtdwnie w transakcjach terminowych
i joint venture. Z najnowszych, szacunkowych danych Colliers wynika, ze na polskim rynku
funkcjonuje juz ponad 8 tys. lokali pod wynajem instytucjonalny, a blisko 22 tys. mieszkan jest
juz w budowie bgdz sg zakontraktowane. Plany obejmujg jednak realizacje az 60-70 tys. lokali
w najblizszych latach. Biorgc pod uwage drastycznie malejacg dostepnosc¢ gruntow i rosngce
ceny, nie wiemy jeszcze, czy uda sie je wszystkie zrealizowac.

Najwiecej projektow powstaje na rynku warszawskim, co wigze sie bezposrednio z podazg
powierzchni biurowej - duza czes¢ funduszy przy planowaniu inwestycji PRS bierze pod uwage
dostepnosc biur. Inwestorow przyciggaja rowniez miasta regionalne, przede wszystkim Krakow
i Wroctaw, a takze Trojmiasto, Poznan, £odz i Katowice.

Wiekszos¢ funduszy zaangazowanych w projekty PRS w Polsce pochodzi ze Skandynawii
i krajow Europy Zachodniej. Na rynkach tych najem instytucjonalny jest bardzo rozwiniety.
Polska staje sie dla tamtejszych funduszy naturalnym kierunkiem rozszerzenia
dziatalnosci. Mozemy zaktadac¢, ze pula inwestorow zainteresowanych wejsciem do Polski
i realizacjg inwestycji z sektora PRS bedzie sie w najblizszych latach powiekszac.
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Kwestia dostepnosci mieszkan zaréwno
dla tych, ktdrzy marza o witasnosci jak
i dla tych co chca lokal wynaja¢ bedzie
zasadniczym  problemem dla  wielu
polskich rodzin w najblizszych miesigcach.
Rosnace ceny lokali i drogi lub wrecz
niedostepny kredyt mieszkaniowy sprawig,
ze wielu klientow przejdzie na rynek najmu.
A tam czeka na nich coraz szersza oferta
inwestorow instytucjonalnych.

Rosnagce stopy procentowe zahamujg popyt na mieszkania?

Rosngca inflacja oraz wzrost stop
procentowych  wptynety na  spadek
zdolnosci kredytowej Polakow. Wyzsze
koszty zycia i raty kredytowej przektadaja
sie  na mniejsze  zainteresowanie
kredytami hipotecznymi Polakow.
W maju tego roku zaobserwowaliSmy
blisko  50-proc. spadek  wartosci
wnioskowanych kredytow mieszkaniowych
w poréwnaniu do maja 2021 r.

Ze wzgledu na wysokie ceny dziafek,
rosngce koszty materiatow budowlanych
i pracy, wydtuzajgce sie procesy
pozwoleniowe czy coraz ostrzejsze normy
efektywnosci energetycznej przektadajgce
sie na wyzsze koszty budowy, podaz
nowych lokali na sprzedaz moze malec,
a ich ceny dalej rosna¢, nawet mimo
stabnacego popytu.

Mozemy zaktadac, Ze pula inwestorow

zainteresowanych wejsciem do Polski

i realizacjq inwestycji z sektora PRS

bedzie sie w najblizszych latach powiekszac.

Rozwoj PRS-0w a stawki najmu

Po trudnym, z uwagi na wybuch pandemii
roku 2020, kiedy czynsze spadty
o kilkanascie procent, koncoéwka 2021 r.
byta korzystna dla wtascicieli mieszkan.
Stawki najmu na przetomie roku w wielu
miastach byty nawet wyzsze niz w 2019
r. Do nauki stacjonarnej wrécili studenci,
napedzajgc popyt w miastach, a coraz
wiecej firm dziata w modelu hybrydowym.
Z ostatniego Spisu Powszechnego wynika
ponadto, ze miedzy rokiem 2011 a 2021
liczba osob rozwiedzionych zwiekszyta
sie o ponad 800 tys, z 1,6 min do 2,4 min.
To kolejna duza grupa klientow zasilajaca
rynek najmu. Polska notuje rdowniez
dodatni bilans migracyjny. Mamy wiec
szereg czynnikow napedzajgcych rynek
najmu. Dodatkowo z chwilg wybuchu
wojny w Ukrainie gwattownie wzrdst

popyt ze strony uchodzcow, ok. 1/3
obywateli Ukrainy wynajmuje mieszkania
na zasadach rynkowych, wzrosty tez
0 ok. 20% stawki czynszowe. Rynek najmu
bardzo szybko przeszedt z fazy najemcy
na strone wtasciciela.

taczna liczba lokali na wynajem w Polsce
szacowana jest na ok. 1,2 min. Nawet
jesli w ciggu najblizszej dekady oferta
inwestorow  indywidulanych  osiggnie
poziom 100 tys. lokal, to w dalszym
ciggu bedzie stanowita tylko niewielki
odsetek wszystkich mieszkan na wynajem
dostepnych na polskim rynku.

Rosnace zainteresowanie funduszy
rynkiem PRS sprawia, ze zwiekszajg one
swojg elastycznos¢ i zaangazowanie
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rowniez na bardzo wczesnym poziomie
inwestycji. W  przypadku transakcji
w atrakcyjnych lokalizacjach fundusze
coraz czesciej sg gotowe partycypowac
wspolnie z deweloperem nawet
w  kosztach zakupu gruntu. Coraz
czesciej decyduja sie rowniez na kupno
starszych obiektdw i dostosowanie ich
pod mieszkania na wynajem czy konwersji
budynkow biurowych.

Réwniez deweloperzy, ktérzy do tej pory
Z uwagi na silny popyt ze strony klientow
indywidulanych niezbyt chetnie rozwazali
sprzedaz catych projektéow do inwestoréw
instytucjonalnych sg dzisiaj bardziej
sktonni do rozpoczecia wspotpracy.
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ja budynkow

mieszkalnych stanie sie
standardem?

Agnieszka Mikulska

Research & Consultancy, Senior Consultant,

CBRE

CBRE

ertyfikacja Srodowiskowa

budynkow mieszkalnych to

stosunkowa nowos¢ na polskim
rynku. Pierwsze osiedle mieszkalne
certyfikowane w systemie BREEAM
zaczeto  budowa¢ w 2015  roku
w Warszawie i certyfikowano w 2016
roku, pierwszy certyfikat HQE przyznano
rowniez w 2016 roku, a pierwszy certyfikat
w systemie LEED pozyskano w dopiero
w 2020 roku.

Snaczenie certyfikacji z punktu widzenia dewelopera i inwestora

Certyfikacja moze sie stac szczegdlnie
istotna w budynkach najmu
instytucjonalnego. Nieprzypadkowo
w gronie deweloperow certyfikujgcych
realizowane przez siebie  budynki
mieszkalne znalazta sie sie¢ akademikow
prywatnych. Certyfikaty Srodowiskowe

Liczba certyfikowanych budynkow
mieszkalnych w Polsce dynamicznie
przyrasta. W pierwszym roku pandemii
(marzec 2020 - marzec 2021) ich
liczba  wzrosta ponad  dwukrotnie,
z 43 do 89 (wedtug bazy PLGBC
Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa
Ekologicznego). W listopadzie 2021 takich
budynkow byto juz 100, wliczajac w to takze
kilka prywatnych domow studenckich.

Swiadczg o  planowanym  nizszym
zuzyciu energii i nizszych kosztach
eksploatacyjnych  w  poréwnaniu  do
tradycyjnych budynkdéw. Ten aspekt ma
bezposrednie znaczenie dla inwestora
dtugofalowo uzytkujgcego dang
nieruchomosc¢, podczas gdy w przypadku

Dobrowolna certyfikacja swiadectwem wyiszej jakosci

Warto zauwazyc, ze kwestie srodowiskowe
sg przedmiotem nie tylko dobrowolnej
certyfikacji, ale rowniez regulacji na
szczeblu europejskim i panstwowym
Niezaleznie od dobrowolnej certyfikaciji,
budynki obecnie realizowane podlegaja,
zgodnie z  warunkami technicznymi
WT 2021, wyzszym  wymaganiom
energooszczednosci, niz budynki

realizowane we wczesniejszych latach.
Wprowadzono tez dziatania majgce
promowac zwiekszanie  efektywnosci

energetycznej i bezpieczenstwa
budynkow juz eksploatowanych,
na przyktad dofinansowanie

termomodernizaciji, dofinansowanie
wymiany tradycyjnych kottow grzewczych,
czy wreszcie  wymog przekazania
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Jednak zestawiajgc te liczbe z liczba
wszystkich  budynkoéw  wielorodzinnych
oddawanych do uzytku w Polsce, mozna
stwierdzi¢, ze certyfikacja w sektorze
mieszkaniowym to nadal niszowe
zjawisko, kierowane do waskiego grona
nabywcow, a nie powszechny trend.

dewelopera sprzedajacego mieszkania
koncowym uzytkownikom certyfikacja ma
znaczenie gtownie w obszarze marketingu
i w kontekscie realizacji wtasnej strategii
ESG.

Swiadectwa charakterystyki energetycznej
przy sprzedazy mieszkania.

W przypadku powszechnosci na rynku,
dokument taki pozwalatby porownac
efektywnos¢ energetyczng oferowanych
mieszkan czy domow, mogt skionic
wiascicieli do przeprowadzenia
ulepszen. Jednak na rynku pierwotnym

Swiadectwo nie ma zwigzku z procesem
zakupu i najczesciej przekazywane jest
nabywcom dtugo po zakupie mieszkania,
poniewaz sporzadza sie je dla budynkow
po zakonczeniu budowy. Na rynku
wtornym Swiadectwa energetyczne sa
niejednokrotnie po prostu  pomijane,
gdyz nieprzekazanie Swiadectwa
energetycznego nie wigze sie z zadnymi
powaznymi sankcjami i nie jest konieczne
do podpisania  aktu notarialnego.
Dodatkowo $wiadectwa wystawiane sg
czesto bez wizji lokalnej, na podstawie
parametrow danego budynku. Obecnie
prowadzone sg zmiany w ustawie, by
Swiadectwo byto niezbedne przy transakcji
sprzedazy, ale rowniez okazywane przy
transakcji  wynajmu. Niezaleznie od
przysztosci tego konkretnego rozwigzania,

dazenie ustawodawcy do wprowadzania
coraz bardziej energooszczednych
i niskoemisyjnych rozwigzan wydaje sie
przesadzone.

Wtymkontekscie certyfikaty Srodowiskowe
takie jak BREEAM czy LEED swiadcza
0 tym, ze dana inwestycja nie tylko spetnia
zalecane prawnie minimum, ale znacznie
poza nie wykracza, a deweloper korzysta
z najlepszych miedzynarodowych
standarddéw. Certyfikowanie budynkdéw
rozpoznawalnymi certyfikatami jest nie
tylko poswiadczeniem przyjaznosci
dla srodowiska czy ekonomicznosci
zastosowanych rozwigzan, ale rowniez
potwierdza przynaleznos¢ mieszkania do
wyzszych segmentow jakosciowych.

Mozna przewidywac, ze wraz z dalszg
popularyzacja dziatan z obszaru
ESG i coraz wiekszg Swiadomoscig
ekologiczng nabywcow mieszkan,
certyfikaty sSrodowiskowe bedg coraz
czesciej pojawiaC  sie  w  wyzszych
segmentach jakosciowych rynku oraz
w instytucjonalnych projektach rynku
najmu. Zwtaszcza, ze zardwno nabywcy
jak i najemcy takich mieszkan czesto
rekrutujg sie sposrod osob pracujgcych
w certyfikowanych budynkach i znaja,
chocby hastowo, zalety korzystania
z certyfikowanych rozwigzan.

Przysztosc certyfikacji budynkow mieszkalnych w nisszych segmentach cenowych

W  przypadku budynkéw z tanszych
segmentow jakosciowych sprawa
wydaje sie trudniejsza. Jak wykazuje
raport  Ekologiczny dom, wiekszosc¢
respondentéw zaznacza, ze bardzo wazna
jest dla nich szeroka gama ekologicznych
rozwigzan w budynkach mieszkalnych, i to
zarowno tych wigzgcych sie bezposrednio
z 0szczednosciami, jak i poprawg jakosci
zycia. Jednak 7 na 10 oséb ocenia, ze brak
finansowania bedzie gtowng przeszkoda
we wprowadzeniu takich rozwigzan.

Na tej podstawie mozna przewidywac, ze
W najnizszych segmentach cenowych
rynku  mieszkaniowego wprowadzanie
rozwigzan z zakresu zréwnowazonego
rozwoju ponad ustawowo przewidziane
minimum moze nie byc¢ atrakcyjne dla
nabywcow, o ile bedzie powodowato
wzrost poczatkowych kosztow.

Zacheta dla tej grupy nabywcow mogtyby
by¢ preferencyjne kredyty hipoteczne,
udzielane na zakup mieszkania

w certyfikowanym budynku (lub obiekcie
znajdujgcym sie w procesie certyfikacji).
Obecnie jednak oferta takich kredytow
jest stosunkowo ograniczona. Jednym
z powodow jest zapewne rowniez to, ze
niewiele jest nieruchomosci, na ktore
taki kredyt mogtby zostac¢ udzielony. Na
rynku pojawiajg sie jednak informacje
0 wspotpracy  konkretnych  bankdéw
z deweloperami certyfikujgcymi swoje
budynki i o nowych ofertach zielonych
hipotek.

Zachetq dla klientow moglyby byc preferencyjne kredyty

hipoteczne, udzielane na zakup mieszkania

Nowa propozycja

Interesujgcag inicjatywg jest Program
Zielony Dom i Zielona Hipoteka, wdrazany
w ramach miedzynarodowego projektu
SMARTER  Finances For  Families.
SMARTER Finances For  Families
finansowany jest z Programu Unii
Europejskiej Horyzont 2020, ma na celu
promocje rozwigzan energooszczednych
W zaangazowanych czternastu krajach.
Osobom nabywajacym mieszkania

w certyfikowanym budynku.

ma pozwoli¢ lepiej oceni¢ Kkorzysci

ptynace z energooszczednych
rozwigzan, jednoczesnie  pomagajac
deweloperom zrozumieC¢ i stosowacC

kryteria  efektywnosci  energetycznej.
Co wiecej, certyfikaty wykorzystywane
W programie majg by¢ zgodne
z systemem Level(s) wprowadzonym
w Unii Europejskie]. Level(s) to narzedzie
do oceny i raportowania wynikéw
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zrownowazonego  rozwoju  budynkow,
z uwzglednieniem zatozen oceny cyklu
zycia (LCA) i gospodarki zamknietej
(circular economy). Mozna przewidywac,
ze wdrozenie certyfikatow zgodnych
z Level(s) bedzie miato rowniez praktyczne
przetozenie na zgodnos¢ zastosowanych
rozwigzan z obecna i przysztg polityka Unii
Europejskiej w zakresie zrownowazonego
rozwoju.



e Rynek logistyczno-przemystowy

7 perspektywy 2022 roku.

Dominika Jedrak
Dyrektor Dziatu Badan i Doradztwa,
Colliers Poland

bserwujac polski rynek
przemystowo-logistyczny, od
kilku juz lat widzimy nieustanny

jego wzrost. Ryzyka, ktére stopujg rozwoj
innych branz, w przypadku logistyki
i magazynow okazaty sie mie¢ odwrotny
skutek. Za dobrg passg tego rynku stoja
konkretne zjawiska, z ktorych czes¢ ma
wymiar jedynie chwilowy, ale rowniez
tzw. megatrendy, ktore odpowiadajg za
gteboka transformacje i rozwoj tej czesci
rynku, czynigc go jednym z najbardziej
pozadanych aktywow inwestycyjnych.

Pierwszy kwartat tego roku uptynat
pod znakiem rekordowo wysokiego
wolumenu nowej podazy, a catkowite
zasoby na rynku przemystowym
i logistycznym w Polsce przekroczyty
25 min m?% Zapat deweloperéow do
realizacji kolejnych obiektéw nie ostabt,
co miato  swoje  odzwierciedlenie
W najwyzszym w historii  wolumenie
powierzchni w budowie wynoszacym
4.8 min m? O dobrej koniunkturze na rynku
Swiadczy rowniez wysoki udziat obiektow
czysto  spekulacyjnych  stanowigcych
30% wolumenu powierzchni w realizacji.

Zainteresowanie  najemcow  rynkiem
magazynowym wciaz jest bardzo wysokie.
W | kw. 2022 r. wynajeto tgcznie 1,7 min. m?,
z czego niemal 70% stanowity nowe
umowy. Wysoki popyt na powierzchnie
sprawit, ze wskaznik = pustostandw
w projektach istniejgcych obnizyt sie do
rekordowo niskiego poziomu -  3,1%.
W rezultacie najemcy sag bardziej sktonni
do szukania dostepnej powierzchni
w obiektach w budowie. Swiadczy
0 tym poziom wynajecia projektow
dostarczonych na rynek w | kw. 2022 r.
wynoszacy az 92,2%. Natomiast na koniec
marca 2022 r. wspotczynnik przednajmu
w obiektach w budowie wynidst 50,6%.
Prognozuje sie, ze duza ilos¢ powierzchni
w fazie realizacji spowoduje lekki wzrost
stopy pustostanow w momencie oddania
tej powierzchni do uzytku w kolejnych
kwartatach.

Warto zwroci¢  uwage, ze jednym
z najwiekszych ryzyk dla rozwoju biznesu
jest niepewnosc, ktorej w obecnym czasie
nie brakuje. Pandemia Covid-19, stan
polskiej gospodarki, jak rowniez wptyw
wojny w Ukrainie na j perspektywy rozwoju
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sektora, sa kluczowe w podejmowaniu
decyzji biznesowych. W | kw. 2022 r.
nie zauwazono jeszCze znhaczgcego
wptywu  tych czynnikdw na rozwoj rynku
magazynowego od strony podazowej oraz
popytowej, gdyz tak jak wiekszosc¢ gatezi
gospodarki rynek nieruchomosci reaguje
na zmiany z pewnym opoznieniem.
Jednak toczacy sie konflikt  zbrojny
spowodowat zerwanie tanicuchow dostaw,
co wptyneto na cene i dostepnosc
materiatow  budowlanych oraz paliw.
Poskutkowato to wzrostem bazowych
oraz efektywnych stawek czynszow.
W poréwnaniu do zesztego roku stawki
w  obiektach istniejgcych wzrosty
o okolo 0,2 - 04 EUR/M*miesiac,
a w przypadku powierzchni  do
wybudowania roznice bywajg jeszcze
wieksze. Warto jednak  zauwazyc,
ze wzrosty stawek czynszowych
obserwowane sg w catej Europie, a co
za tym idzie, Polska nadal pozostaje
rynkiem konkurencyjnym. Jak bedzie
sie ksztattowat w nadchodzacym czasie
rynek logistyczno-przemystowy, jakie
czekajg go wyzwania, a jakie szanse?

Zapat deweloperow do realizacji kolejnych obiektow nie ostabi,

co miato swoje odzwierciedlenie @ najwyzszym

w historii wolumenie powierzchni @ budowie.

dpowiedz na te pytania nie jest prosta i zdecydowanie zalezy od wielu czynnikow. Probe spojrzenia w przysztos¢ Colliers

podjeto  wspdlnie z firmag 7R przygotowujac raport wskazujgcy potencjalne kierunki/scenariusze rozwoju wydarzen

i ich wptywu na polski rynek przemystowo-logistyczny. Cho¢ nadal mamy wiele niewiadomych, a liczba zmiennych
i ogdlne prognozy nie napawajg wielkim optymizmem, to przygladajac sie rynkowi logistyczno-przemystowemu widzimy szanse na dalszy jego
rozwoj. Do gtéwnych naleza:

Nieustanny, dynamiczny rozwoéj e-commerce

1 irosngcy popyt na powierzchnie magazynowe 2
[ ] . (]
pod obstuge tego rodzaju handlu.

Rozwd6j mniejszych  rynkéw  powierzchni
przemystowo-logistycznej w kraju.

umozliwiajacej budowe obiektow

3 Zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej
- produkcyjnych.

Zwiekszenie liczby ludnosci i sity roboczej
dla podmiotow ze wschodu Europy. 4.

Wiecej informacji na temat stanu polskiej gospodarki, rynku

nieruchomosci logistyczno-przemystowych, jak rowniez analize @
potencjalnych scenariuszy w perspektywie krotko i diugookresowej ’
znajdziecie Paristwo w raporcie , Polska branza logistyczno-przemystowa. f’%ﬂ?{z

Kierunki rozwoju z perspektywy 2022 r."
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https://www.colliers.com/en-pl/research/polska-branza-logistyczno-przemyslowa-2022
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mierz wiecej.

Magazyny - celuj wyzej,

Michat Kozdrdj

Head of Industrial Agency,

“ Knight Frank

:C Knight
4 Frank

Polsce okoto potowa catkowitej

powierzchni magazynowe;j

klasy A zostata wybudowana
W Ciggu ostatnich pieciu lat. Magazyny
takie charakteryzujg sie okreslonymi
parametrami geometrycznymiifizycznymi.
Do takich cech zaliczajg sie miedzy
innymi rozstaw stupow 12x24m, nosnosc
posadzki 5 ton/m? liczba Swietlikdw
w dachu czy instalacje tryskaczowe
zgodne z Standardami NFPA 13 lub
FM  Global. Kluczowym parametrem
dla magazynu oraz jego uzytecznosci
jest natomiast wysokos¢ w swietle, lub
wysokos¢ sktadowania, czyli odlegtos¢
pomiedzy posadzkg, a najnizszym
elementem konstrukcji nosnej dachu. Do
2020 roku w Polsce wysokosc¢ ta wynosita
10m. Oznacza to, ze towary w regatach
moga by¢ bezpiecznie sktadowane
witasnie do takiej wysokosci ponad
posadzke.

W zwigzku ze wzrostem cen gruntow
na Swiecie, coraz mniejszej ilosci
przygotowanych dziatek inwestycyjnych,
zauwazany byt trend budowania coraz
wyzszych magazynéw. Chociaz w Polsce
nie ma jeszcze az takich problemdw

z brakiem terenow pod inwestycje
logistyczne, deweloperzy spodziewaja
sie, ze predzej czy pozniej ten sam
problem pojawi sie w naszym kraju.
W konsekwencji, w 2019 roku rozpoczeto
analizy i badanie mozliwosci realizowania
wyzszych obiektow. Jednoczesnie,
systematycznie zmieniana jest
klasyfikacja budynkéw magazynowych,
a klasa A zostata poszerzona o standard
A+ oraz A++. Biorgc pod uwage takie
aspekty jak standardy i normy pozarowe
oraz uwarunkowania planistyczne, przyjeto
nowa wysokos¢ w Swietle, czyli 12m.
Zmiana wysokosci magazynu pozwolita
korzysta¢ z systemow  regatowych
majacych nawet 7 poziomow sktadowania,
zwiekszajac w ten sposob liczbe palet
w regatach 0 40%.

W 2020 roku jednym 2z pierwszych
magazyndw na wynajem w formule
multi-tenant, zrealizowanym w wyzszym
standardzie sktadowania byt budynek
GLP w Jankach. Wraz ze zmiana
wysokosci  deweloper zadbat rowniez
0 zwiekszenie nosnosci  konstrukcji
dachu, umozliwiajac w przysztosci montaz
instalacji fotowoltaicznej, zastosowano
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takze oswietlenie w systemie LED ze
Sciemnianiem  optymalizujace zuzycie
energii elektrycznej.

Innym czynnikiem, ktory determinuje
zwiekszenie  wysokosci  magazynéw
jest automatyzowanie = wewnetrznych
procesow. Doskonatym przyktadem
automatyzacji procesow magazynowych
sg magazyny dedykowane obstudze
sektora  e-commerce. Obiekty te
sg zroznicowane zardowno pod
wzgledem formy, wielkosci, jak réwniez
zastosowanych rozwigzan majagcych na
celu szybkie i sprawne kompletowanie
zamowien badz przyjmowanie zwrotow.
Znajdziemy w nich sortery, przenosniki
tasmowe, a takze picktowery, czyli
wielopoziomowe antresole pozwalajgce
sktadowac towary na potkach, wytaczajgc
Z uzytku sktadowanie towaru na wysokich
regatach.  Picktowery w  konstrukcji
stalowej wyposazone sg rowniez windy
transportowe. Najwiekszym wyzwaniem
takich  przestrzeni jest odpowiednie
zabezpieczenie pozarowe, zapewnienie
pracownikom odpowiednich dtugosci drog
ewakuacyjnych oraz wentylacja.

nnym  rozwigzaniem technicznym

realizowanym w magazynach o

wyzszych parametrach sktadowania
sg antresole betonowe. Na stropach
budynku tworzona jest mapa magazynu,
a roboty nieznacznie przewyzszajgce
wielkoscig samojezdne domowe
odkurzacze przewozg cate potki do
osoby, tzw. pickera, ktérego zadaniem
jest wybranie konkretnego przedmiotu
do zapakowania. Wysokos¢ magazynow
e-commerce waha sie od 13m do 20m
w Swietle. Najwieksi operatorzy, ktorzy
korzystajg z takich powierzchni to m.in.
Amazon, Zalando, About You czy tez
The Hut.

Analizujgc temat wyzszych parametrow
sktadowania w obiektach magazynowych
warto wspomnie¢ 0 magazynach typu
High Bay, czyli najwyzszych obiektach
magazynowych zrealizowanych
w Polsce. Magazyny te sg w petni
zautomatyzowane, a ich wysokos¢ siega
nawet 48m. Najwiekszymi magazynami
tego typu sg centrum dystrybucji Jysk
w Radomsku, magazyn Amica we

W zwiqzku ze wzrostem cen gruntow na swiecie,

coraz mniejszej ilosci przygotowanych dziatek inwestycyinych,

sauwazany byt trend budowania coraz wysszych magazynow.

Wronkach czy Centrum Logistyczne Zabka
koto Radzymina na poétnoc od Warszawy.
W budynkachtego typu konstrukcjg gtowng
jest konstrukcja regatow. Na relatywnie
grubej ptycie fundamentowe] majacej
przejgC cate obcigzenie montowane sg
samonosne systemy paletowe. Towar na
nie dostarczany jest za posrednictwem
wozkow poruszajgcych sie po szynach
miedzy regatami.

Nalezy pamigtac, ze zmiany dyktowane
przez gospodarke bedg mogly byc
wprowadzane i stuzy¢ ludziom o ile nie
napotkajg  problemow  legislacyjnych
lub problemow natury infrastrukturalnej.

Niewiele ponad 30% powierzchni Polski
jest  pokryte  Miejscowymi  Planami
Zagospodarowania przestrzennego.
Najmniejsze pokrycie sposrod duzych
miast posiada Rzeszdw, zaledwie 15,5%.
Ponadto, jakos¢ dokumentow i opisanych
w nich terendw przemystowych nie do
konca odpowiada i pozwala na realizacje
nowoczesnej, wysokiej przestrzeni
logistycznej.

Warto podkreslic, ze w petni
zautomatyzowane budynki magazynowe
majg ponadprzecigtne zapotrzebowanie
na energig elekiryczng. Inwestorzy
oraz najemcy chcg mie¢ mozliwosc
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pozyskiwania czystej energii elektrycznej
ze stonca lub wiatru. Niestety przepisy
oraz stan infrastruktury elektrycznej
nie pozwalajg na petng implementacje
energooszczednych zatozen.

Zmianawysokosci,podniesienie standardu
magazynu, zrownowazone budownictwo
zgodne z polityka ESG (E - srodowisko,
S - spoteczna odpowiedzialnos¢, G -
tad korporacyjny) majg na celu ochrone
nieruchomosci  magazynowych  przed
zbyt szybka eksploatacjg oraz starzeniem
sie. Wdrozenie powyzszych rozwigzan
pozwoli, aby budynki budowane dzis
stuzyty dtuzej.



11 o Coraz wiecej zapytan
o centra danych.

Natalia Mika

Doradca,
Newmark Polska

NEWMARK

POLSKA

tale rosnie zapotrzebowanie

krajowych i zagranicznych firm na

nowoczesne budynki, dedykowane
na potrzeby centrow przetwarzania
danych (CPD). W czasie, gdy odpowiednie
grunty na sprawdzonych zachodnich
rynkach zaczynajg sie konczyc¢, Polska
nadal oferuje bardzo dobre, spetniajgce
wymogi CPD, lokalizacje w przystepnych
cenach.

Wzrost rynku centréow danych jest
konsekwencjg postepujacej digitalizacji
biznesu, rozwoju rynku e-commerce,
Internetu Rzeczy w rdéznych branzach,
wzrostu liczby aplikacji mobilnych, a takze
rosngcego zainteresowania platformami
streamingowymi.

Nieprzerwany dostep do systemow
informatycznych dla coraz wiekszej
liczby firm jest jednym ze strategicznych
elementow zapewnienia ciggtosci
dziatania.  Potrzebujag one  statego
nieprzerwanego dostepu do infrastruktury
sieciowej oraz serwerow, w efekcie czego
znaczenie infrastruktury informatycznej
i telekomunikacyjnej stale rosnie.

Pandemia znacznie przyspieszyta
digitalizacje firm, jak rowniez wiele innych
sfer zycia, przede wszystkim zakupy.
W  zwigzku ze zwiekszonym ruchem
w Internecie, generowanym przez zakupy
onling, infrastruktura  technologiczna
sklepédw internetowych w  pewnym
momencie zaczeta osigga¢ granice
swoich mozliwosci, wydtuzat sie czas
tadowania stron, zdjec¢ i innych elementow
oferty, co bardzo szybko negatywnie
przetozyto sie na wyniki sprzedazy.
Chcac  nadal skutecznie prowadzic¢
dziatalnos¢, wiele firm zaczeto korzystac
z ustug chmurowych, dajgcych mozliwos¢
skalowalnosci dziatann i umozliwiajgcych
obstuge nagtych wzrostow sprzedazy.

Z infrastruktury chmury publicznej, jak
wynika z danych Grupy K2, korzysta az
58 proc. firm e-commerce w catym kraju.
Trend potwierdza opracowanie PMR nha
temat centréw danych, z ktérego wynika,
ze catkowita moc dostepna dla klientow
na rynku komercyjnych ustug data centre
w Polsce podwoi sie w okresie szesciu lat
od 2021 r. (gdy wynosita prawie 110 MW).
Analitycy tego raportu ocenili wartosc
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rynku data centre w Polsce na ponad
2,6 mid zt, wskazujac, ze najwiecej tego
typu inwestycji znajduje sie w Warszawie.
Klienci sg zainteresowani inwestowaniem
réowniez we Wroctawiu, na Slasku,
w  Trojmiescie, Krakowie i Poznaniu.
Wedtug raportu PMR pod koniec 2021
roku w Polsce znajdowato sie blisko 120
obiektow oferujgcych kolokacje serweréw
i hosting, w wiekszosci byty to niewielkie
obiekty, do 200 mkw., dla poréwnania
znaczacy operatorzy infrastruktury
kolokacyjnej  dysponujg  powierzchnig
nawet ponad 4 tys. mkw. na obiekt.

Centra przetwarzania danych sg obiektami
bardzo wymagajgcymi technologicznie,
a swojg charakterystykg  znaczaco
odbiegaja od standardowej hali
magazynowej. Taki obiekt musi przede
wszystkim  zapewnia¢ staty dostep
do infrastruktury sieciowej oraz
nieprzerwanego zasilania niezbednego
do pracy urzadzen. Serwery znajdujgce
sie w data centre wymagajg Sscisle
kontrolowanego srodowiska pracy,
z bezpiecznym dla nich przedziatem
temperatur, co wymaga precyzyjnego

chtodzenia. Dodatkowoduzagestos¢ mocy
na stosunkowo niewielkiej powierzchni
powoduje, ze zapotrzebowanie na nig
jest ponadstandardowe. Juz sam wybor
lokalizacji jest wyzwaniem. Najbardziej
pozadane sg dziatki  wyposazone
w infrastrukture  energetyczng SN
(sredniego napiecia), umozliwiajgca
dostarczenie duzych mocy, najlepiej
z dwodch niezaleznych zrodet, czyli RPZ
(Regionalne Punkty Zasilajgce), a idealnie
od wiecej niz jednego dostawcy energii
z wtasna siecia dystrybucyjna. Przyktadem
takich lokalizacji sg tereny dawnych
zaktadéw  produkcyjnych.  Dodatkowo,
ze wzgledu na bezpieczenstwo fizyczne
obiektow, najwiekszym zainteresowaniem
cieszg sie lokalizacje poza strefami
przelotdw, terenami zalewowymi, daleko
od stacji benzynowej lub innych instalacji
technicznych zagrazajgcych wybuchem,
czy nawet torow kolejowych.
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Nieprzerwany dostep do systemow informatycznych

dla coraz wickszej liczhy firm jest jednym ze strategicznych

elementow zapewnienia cigglosci dziatania.

riorytetem juz na etapie

projektowania budynkéw, a potem

rowniezwtrakcie ustalaniaprocedur
kontroli dostepu jest bezpieczenstwo
fizyczne danych przechowywanych
na serwerach. W niektorych obiektach
mozna spotkac¢ tzw. komory Lampertza,
czyli pomieszczenia odporne miedzy
innymi na impulsy elektromagnetyczne,
trzesienia ziemi, powodzie czy inne

kleski zywiotowe. Inaczej zaprojektowany
jest takze system gaszenia pozarow.
W wiekszosci przypadkow odbywa sie
ono za pomoca specjalnej mieszaniny
gazow, dzieki ktorym ogien zostaje
zduszony, bez naruszenia kluczowych
dla dziatania serwerowni systemow i przy
zachowaniu petnego bezpieczenstwa dla
przebywajacych w data centre w czasie
awarii osob. Dlatego zaprojektowanie oraz

realizacja takich inwestycji muszg zostac
powierzone profesjonalnym podmiotom,
posiadajgcym  odpowiednie  know-how
i bedacym w stanie sprostac¢ wysokim
wymaganiom Kklientow. Ze wzgledu na
wymagania stawiane centrom danych,
najkorzystniejszym  rozwigzaniem dla
klientow, sg obiekty szyte na miare, czyli
BTS.
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