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Ewa Andrzejewska

dyrektorka operacyjna

Stowarzyszenie Polska Izba Nieruchomosci
Komercyjnych

Sita fundamentow

Za nami konferencja PINK 2025 ,, Teraz Polska!”. Spotkanie, kt6-
re odbyto sie 1 kwietnia w Warszawie, zgromadzito ponad 200
przedstawicieli branzy, w tym inwestoréw, doradcéw, dewelo-
peréw, instytucji finansowych i publicznych, stajgc sie jednym
z kluczowych wydarzei na rynku w 2025 roku.

Miejsce Polski na inwestycyjnej mapie Europy jest niepodwazalne.
Jak wynika z analiz Santander Bank Polska, udziat eksportu w pol-
skim PKB sigegnqt rekordowych 63%, a Polska, ktéra podqza stabil-
ng Sciezkg 3-procentowego wzrostu PKB znalazta si¢ na 4. miejscu
wsrdd najbardziej pozgdanych lokalizacji na Swiecie do lokowania
produkciji i ustug. Zdaniem Piotra Bielskiego, dyrektora Departa-
mentu Analiz Ekonomicznych, Santander Bank Polska Polska tgczy
unikalne przewagi inwestycyjne — dynamiczny wzrost gospodarczy,
relatywnie niskie koszty pracy w poréwnaniu z Europq Zachodniq,
dobrze wyksztatcong i mtodq kadre oraz strategicznqg lokalizacje.
Grzegorz Chmielak, head of Capital Markets & Valuation, Axi Immo
podkreslat podczas wydarzenia, ze banki — mimo wigkszej selek-
tywnosci — sq gotowe wspiera¢ projekty, ktére spetniajg okreslo-
ne kryteria jaoko$ciowe. Coraz czgsciej obserwujemy takze rosnqce
znaczenie alternatywnych form finansowania, co daje inwestorom
wiekszq elastycznos¢ i mozliwosci dywersyfikacii zrédet kapitatu.

Zapraszamy Panstwa do lektury rozbudowanych komentarzy
ekspertow, ktorzy podzielili sie swoimi opiniami na tematy, ktére
przewijaty sie podczas dyskusji na scenie podczas konferenciji, jak
i w rozmowach kuluarowych.

Konferencje PINK 2025: Teraz Polska! zorganizowano dzieki wspar-
ciu partneréw: Santander Bank Polska, Axi Immo, Skanska, Investi-
ka, Accolade, Echo Investment, ECE Projektmanagement Polska
i CBRE Group.

Partnerami honorowymi wydarzenia byli: Konfederacja Lewia-
tan, Krajowa Izba Gospodarcza, Polska Agencja Inwestycji i Handlu,
Polska Rada Centréw Handlowych, Polski Zwigzek Firm Deweloper-
skich, Royal Institution of Chartered Surveyors, Stowarzyszenie REIT
Polska, ULI Poland, Sustainable Investment Forum Poland, a patro-
nami medialnymi: Agencja Informacyjna, Comparic.pl, Estate FM,
Force News Polska, NowaWarszawa.pl, Obiekty, Obserwator Gospo-
darczy, Property Insider.

Wiecej informaciji o konferencji oraz prezentacje i materiaty do-
stepne sqg na stronie: www.stowarzyszeniepink.org.pl
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Grzegorz Chmielak
head of Valuation & Advisory and Capital Markets
Axi Immo Group

Rok 2024 na rynku
nieruchomosci
Komercyjnych

Rok 2024 przyniést zauwazalny wzrost wolumenéw transak-
cyjnych na rynku nieruchomosci komercyjnych w poréwnaniu
22023 rokiem, a takze wyrazne zainteresowanie Polskq jako ryn-
kiem o duzym potencijale.

Jeszcze niedawno funkcjonowaliSmy w Srodowisku niskich stép
procentowych i tatwego dostepu do finansowania. Obechie sytu-
acja wyglgda zupetnie inaczej — stopy procentowe pozostajg wy-
sokie, powraca perspektywa wzrostu inflacji, geopolityka pozostaje
niestabilna, na rynkach finansowych obserwujemy duze wahania,
a kapitat inwestycyjny staje sie coraz ostrozniejszy.

Najsilniej skutki tej zmiany odczuwajq wtasciciele nieruchomosci,
ktére byty finansowane w czasach rekordowo taniego pienigdza.
Wraz z kohcem okresdw kredytowych stajg oni dzi§ przed trudnymi
decyzjami: dokapitalizowa¢ aktywo, renegocjowa¢ warunki finan-
sowania, a czasem - sprzedaé¢ nieruchomos¢, nierzadko ponizej
kosztéw odtworzenia.



Grzegorz Chmielak - Rok 2024 na rynku nieruchomosci komercyjnych

Najwiekszqg presje wida¢ w segmencie biurowym. Praca hybry-
dowa trwale zmienita sposdb funkcjonowania firm i ich potrzeby
wzgledem powierzchni biurowej. W potgczeniu z rosnqcymi koszta-
mi operacyjnymi oraz zwigkszajgcym sie poziomem pustostanow,
wiele starszych biurowcoéw — zaréwno w miastach regionalnych, jak
i w Warszawie - znajduje sie dzi§ w trudniejszym potozeniu. Mimo
to wcigz mozna patrze€ na ten segment z ostroznym optymizmem.
Dobre prognozy dla polskiej gospodarki, ograniczona nowa podaz
oraz rosngca aktywnos€ mniejszych najemcow i rozwdj biur typu
flex wskazujg na potencjat dalszego wzrostu. Jednoczeénie dla
wielu witascicieli oznacza to konieczno§¢ modernizacji aktywow
i pogodzenia sig ze spadkiem przychodéw.

W sektorze handlowym sytuacja jest zréznicowana. Stabilnym
zainteresowaniem cieszq sie parki handlowe i centra typu conve-
nience, szczegdlnie te z silnym operatorem spozywczym oraz ofer-
tg codziennych zakupdw. Inwestorzy coraz czesciej koncentrujq sie
na tego typu aktywach — dobrze zakotwiczonych na rynku i dajg-
cych przewidywalne dochody.

Sektor magazynowy i przemystowy nadal wykazuje stabilny po-
pyt oraz relatywnie niski poziom pustostanéw. Cho¢ aktywno$¢
inwestycyjna nieco sig obnizyta, ten segment nadal przycigga
najwieksze zainteresowanie — zaréwno inwestordéw, jak i instytucii
finansujgcych.

Podsumowujgc, mamy obecnie rynek, ktéry wymaga znacznie
bardziej selektywnego i ostroznego podejscia do inwestycji. Sama
dobra lokalizacja juz nie wystarcza — dzi$ kluczowe sq realne zwro-
ty, stabilno$¢ przeptywdw finansowych oraz odporno$¢ na glo-
balng niepewnos¢. Inwestorzy oczekujq konkretnych argumentéw
i silnych fundamentow, ktére potwierdzg wartos¢ i trwatos¢ projek-
tébw w nowym otoczeniu rynkowym. =

Praca hybrydowa
trwale zmienita sposéb
funkcjonowania firm

i ich potrzeby wzgledem
powierzchni biurowej
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Joanna Mroczek

head of Strategic Consulting & ESG
CBRE

Adaptacje i modernizacje
budynkow

W Polsce mamy okoto 23 min mkw. powierzchni komercyjnej
uznawanej za nhowoczesng, ale starszg niz 10 lat. Z tego zasobu
tylko okoto 4 min mkw. zostato w ostatnim czasie zmoderni-
zowanych. W przypadku biurowcoéw jest to okoto 6 min mkw.,
z czego tylko 1 min mkw. po zmianach. Z 9 min mkw. starszych
centréw handlowych lifting przeszto tylko 3 min mkw. Magazy-
ny rzadko poddawane sq modernizacjom, nawet gdy sqg starsze.
Czesto bardziej optaca sie burzy¢ i budowaé nowe.

W przypadku nieruchomosci istnieje ryzyko wystgpienia tzw. ,doom
loop” — sytuaciji, w ktorej brak inwestycji prowadzi do spadku po-
pularnosci obiektu oraz pogorszenia wynikéw finansowych. Z kolei
Jooom loop” to samonapedzajgca sig atrakcyjnos¢ budynku, ge-
nerujgca coraz wigksze przychody. Sztukq zarzgdzania inwestycjq
jest utrzymanie sie w tej pierwszej petli i nie wpadnigcie w drugq.
W Polsce istnieje wiele przyktaddw nieruchomosci, ktére zaniedba-
ne, popadaty w ruine. Inwestorzy czesto stajq przed wyborem mig-
dzy remontem i zmiang funkcji a wyburzeniem i budowq od nowa.
Czasami koszty budowy sq nizsze niz remontu, a budynek jest tak
nieefektywny, ze przebudowa nie poprawi jego sytuacji. W takich
przypadkach decydujgcy powinien by¢ rachunek ekonomiczny
oraz dtugoterminowy wptyw budynku na okolice, miasto i uzytkow-
nikéw. Czy jednak zawsze tak sie dzieje?

W ostatnich latach najbardziej spektakularne inwestycje to wia-
§nie adaptacje. Ochrona konserwatorska wymusita na inwesto-
rach pozostawienie starej tkanki i zaprojektowanie jej na nowo.
Dzigki temu powstato wiele atrakcyjnych inwestycji, ktére ozywity
nieznane dotqd czesci miasta. Przyktady takich projektdw to Fabry-
ka Norblina, Browary Warszawskie, Elektrownia Powisle, Centrum
Praskie Koneser oraz Hala Koszyki.




Joanna Mroczek - Adaptacje i modernizacje budynkoéw

Badania dotyczqce korzysci ptyngcych z adaptacji budyn-
kéw przyniosty nastgpujgce wyniki w ogdlnoeuropejskim bada-
niu: wzrost czynszu w certyfikowanych budynkach w stosunku do
niecertyfikowanych wynosi od 6% do 8%, wzrost wartoSci nieru-
chomosci po zastosowaniu ,placemakingu” w budynku wynosi
od 8% do 15%, a wzrost wartosci kapitatowe] w zrbwnowazonych
nieruchomosciach wynosi od 14% do 16%. Inne korzysci obejmu-
ja realizacje celdéw ESG, spadek wakatdébw oraz obnizenie kosztéw
operacyjnych.

Najwazniejszym aspektem modernizacji jest potencjat danej
okazji inwestycyjnej, ktéra moze przetozy¢€ sig¢ na wzrost wartosci.
Zwtaszcza przy transakcji zakupu lub sprzedazy warto przeanalizo-
wacé faktyczny potencjat nieruchomosci, aby zna¢ jej wartos¢.

Przy analizie potencjatu nieruchomosci nalezy zbadac¢ pie¢ ob-
szardw: rynek i konkurencjeg, stan techniczny budynku i rozwigzania
ESG (np. efektywno$é energetycznq, ryzyka klimatyczne i mozliwosé
poprawy poziomu certyfikacii), uzytkownikéw i ich preferencje, za-
rzqgdzanie i uzytkowanie budynku (np. rozwigzania PropTech), oraz
najwazniejsze — przeptywy finansowe (koszty i przychody).

W tego typu analizach $wietnie sprawdzajq sig raporty Highest
and Best Use (HBU), ktére sq skanem tych pieciu obszaréw i po-
kazujg najbardziej korzystne rozwigzania. Rezygnacja z HBU moze
by¢ btedem. To co czasem wydaje sie oczywiste na pierwszy rzut
oka (,zrébmy tu mieszkania!”), wcale takie nie musi byé. W na-
stepnym kroku analizuje sie wykonalno§¢ konkretnej inwestyciji
(feasibility studly).

Z punktu widzenia inwestora wszystkie ryzyka sq istotne i nalezy
je uwzgledni¢ przy wycenie. Adaptacja budynku wigze sie z jego
wytgczeniem z biezqgcego uzytkowania i generowania przychodow.
Nalezy uwzgledni¢ wysokie, zmieniajqce sig koszty budowy. Istotna
jest rébwniez planistyka oraz ograniczenia w uzyskaniu pozwolenia,
ktére mogq pokrzyzowac pierwotne plany. Zdarza sie, ze w danym
miejscu nie mozna zwigkszy€ powierzchni najmu lub zmienity sie
wymogi dotyczgce parkowania.

Z perspektywy finansowania budynek z planem modernizaciji
lub przebudowy jest analizowany pod kgtem generowania prze-
ptywow pienigznych i wyceny projektu, ktére decydujq o wartosci
zobowigzania finansowego. W przypadkach, gdy bank juz finansuje
adaptacyjne ponowne wykorzysta-
nie lub modernizacje, organy re-
gulacyjne wymagajq wigkszej sta-
rannoSci i bardziej rygorystycznej

kontroli projektéow, a takze mogq Najwaz’niejszym aspektem
wymagac aktywnego zarzgdzania modernizacjijest potencjal
projektem. Warto wigc mie¢ dobrg . . L
strategie wynikajgcg z gtebokiej dane] OkaZjl Inwestycyjnej,
analizy. ktéra moze przetozyé sie na

wzrost wartosci




Joanna Mroczek - Adaptacje i modernizacje budynkoéw

Na rynku istnieje wiele strategii adaptacji nieruchomosci. Naj-
bardziej zasadnqg i oczywistq jest zawsze utrzymanie pierwotnej
funkcji oraz poprawienie parametréw budynku. Czasami sq to je-
dynie zabiegi marketingowe, takie jak repozycjonowanie i zmiana
nazwy. Czesto jednak konieczna jest istotna zmiana, obejmujgca
poprawe zuzycia energii, wypetnienie parterébw ustugami i han-
dlem, czy placemaking. Dywersyfikacja funkcji, czyli dodawanie
czegsci handlowych, ustugowych i rozrywkowych, czgsto jest dobrg
strategiq dla biurowcéw. Podobnie w przypadku starszych centréow
handlowych — zamiana hipermarketu z galerig na format parku
handlowego jest korzystnym rozwigzaniem. Wiele nieruchomosci
biurowych mozna réwniez wykorzysta¢ na funkcje biuro-podobne,
takie jak edukacja, centra konferencyjne, szkoleniowe, prywatne
szkoty, studia filmowe czy rozrywka. W tym przypadku nie ma ko-
nieczno$ci istotnego ingerowania w strukture budynku. Przyktadem
sq biurowce na Mokotowie, w ktérych wynajmowane sq przestrze-
nie przez miedzynarodowe szkoty podstawowe i licea.

Najtrudniejszq wydaje si¢ wymiana funkcji biurowej na miesz-
kalng (hotelowq, mieszkaniowq, akademik itp.). W tym przypadku
kluczowe sq struktura budynku, koszty przebudowy oraz planisty-
ka, ktéra ogranicza wiele tego typu zmian i wyklucza np. funkcje
mieszkalne w obszarach przeznaczonych na ustugi lub przemyst.
Rynek jednakze rzqdzi sie wiasnymi regutami i znajduje rozwiqzania
na wiele wyzwan, co pokazuje dynamiczny rozwdj PRS-6w w ostat-
nich latach.

Obserwujgc szybkos¢ starzenia sie budynkédw i koniecznosc
zmian, wydaje sie zasadne, aby budowacé i projektowaé obiekty
w taki sposdb, aby mogty tatwo zmienia¢ swoje funkcje i byty ela-
styczne w odpowiedzi na zapotrzebowanie rynku. Podobne podej-
§cie mogtoby zosta¢ zastosowane w planistyce urbanistyczne;j. =
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Ngata Dondziak

menedzer ds. rozwigzan ESG,
Santander Bank Polska

Jak banki wspierajg
zielong transformacie
przedsighiorstw?

Pomimo ostatnich gorgcych politycznych dyskusji biznes,
zwtaszcza w Unii Europejskiej, podchodzi coraz bardziej odpo-
wiedzialnie do troski o Srodowisko i przysztos¢ naszej planety.

Nie inaczej jest w przypadku finansowania inwestycji — banki we-
ryfikujq ryzyka $rodowiskowe i spoteczne, kluczowe dla dziatalno-
§ci danej firmy, oraz to, w jaki sposéb uwzgledniajg one te kwestie
w planach biznesowych. W Santander Bank Polska jesteSmy gitebo-
ko przekonani, ze rentownos¢ i zrbwnowazony rozwdj mogq wspot-
istnie¢, dlatego réwnowazymy te priorytety w naszych decyzjach
kredytowych. Zrédet zmiany w postawach firm nalezy szuka¢ z jed-
nej strony w nowych postawach konsumentéw i partneréw bizne-
sowych, z drugiej za$ — rygorystycznych regulacjach, cho¢by w za-
kresie emisji gazéw czy obowiqzkdéw raportowania. Konsumenci sq
coraz bardziej wrazliwi na odpowiedzialno§¢ srodowiskowq i spo-
teczng firm, ktérych produkty kupujq, i zgdajg wigkszej transpa-
rentnodci marek. Sprzyjajg temu zresztqg rozwigzania cyfrowe, na
czele z mediami spotecznosciowymi. To opinie konsumentow i ich
rekomendacje potrafig znaczqco wptywaé na reputacje marki i jej
sukces rynkowy. Bojkot produktéw — ze wzgledu na nieuczciwe po-
dejscie producenta — nie nalezy juz do rzadkosci. Na drugiej szali
znajdujqg sie za$ unijne regulacije, takie jak np. Corporate Sustaina-
bility Reporting Directive (CSRD — dyrektywa w sprawie sprawoz-
dawczosci przedsigbiorstw w zakresie zrownowazonego rozwoju),
ktéra oznacza wzrost wymagan w zakresie sprawozdawczosci nie-
finansowej, w tym Srodowiskowe.

Zréwnowazone finansowanie

W §lad za tym kierunkiem zmienia sie podejscie bankéw. Najbar-
dziej dojrzate z nich nie tylko wpisujg w swoje strategie rozwoju
poszanowanie zasobdéw Ziemi i transparentne raportowanie ESG,
lecz podobne podejscie preferujg wzgledem swoich klientow.




Agata Dondziak - Jak banki wspierajq zielong transformacije przedsigbiorstw?

Innymi stowy, roénie rola tzw. zrbwnowazonego finansowania. Coraz
czesciej przy udzielaniu finansowania bank weryfikuje, czy inwesty-
cja jest zwigzana ze zrbwnowazonymi dziataniami. Tak na etapie
realizacji inwestycji, np. w budownictwie, jak i dalszej eksploatacji.
Dlatego np. na rynku nieruchomosci komercyjnych czesto siega-
my po Swiadectwa charakterystyki energetycznej czy migdzyna-
rodowq certyfikacje. Kredyty powiqzane ze zrbwnowazonymi cela-
mi (SLLs) to specyficzny rodzaj finansowania, w ktérym wysoko§é
marzy zalezy od spetnienia celdbw w zakresie zrdbwnowazonego roz-
woju kredytobiorcy. Celowo strukturyzowany jest tak, aby wspierac
cele zrbwnowazonego rozwoju, i podlega wymogom dotyczgcym
raportowania oraz weryfikacji. W tym przypadku najczesciej wy-
korzystywany jest standard opracowany przez International Loan
Market Association.

Jednym z kluczowych obszaréw rynku, wymagajgcym poteznych
zmian, a wigc i zrédet finansowania inwestycji, jest sektor energe-
tyczny w Polsce. Zdajemy sobie sprawe, ze stoi on przed ogromnym
wyzwaniem w procesie transformaciji. Biorqc pod uwage skalg nie-
zbednych inwestycji: w obszarze zrodet wytwarzania energii (elek-
trycznosci i ciepta), infrastruktury sieciowej (przesytowej i dystrybu-
cyjnej), a takze poprawy efektywnosci energetycznej, rola sektora
bankowego staje sie tu kluczowa. W Santander Bank Polska wspie-
ramy partneréw i klientow w podejmowaniu swiadomych decy-
Zji zwigzanych z wdrazanymi zmianami. Stqd tak duzy nacisk na
udostegpnianie rozwigzan, ktére pomagajq firmom lepiej zrozumieé
rynkowe wymagania i standardy, a takze wykona¢ pierwszy krok
na drodze do zielonej transformaciji. Nasze wsparcie nie ogranicza
sie tylko do finansowania tego, co jest juz zrbwnowazone. Dgzymy
do zmiany charakteru gospodarki, pomagajgc naszym klientom
we wdrazaniu produkcji zgodnie z zasadami ESG. Dlatego wazny
jest dla nas rozwdj projektdéw wspierajgcych transformacije.



Agata Dondziak - Jak banki wspierajq zielong transformacije przedsigbiorstw?

Kredyty powiqzane ze
zrébwnowazonymi celami
(SLLs) to specyficzny rodzaj
finansowania, w ktorym
wysoko$¢ marzy zalezy od
spetnienia celow w zakresie
zrébwnowazonego rozwoju
kredytobiorcy

Firmy szukajgce takich rozwiqzah znajdq u nas produkty i ustugi
dostosowane do konkretnych potrzeb i wyzwarh rynkowych — od le-
asingu pojazddw elektrycznych po finansowanie duzych projektow
w sektorze odnawialnych zrédet energii.

Zmierz swoj Slad weglowy

Santander Bank Polska, we wspoétpracy z Fundacjg Climate & Stra-
tegy, uruchomit w 2024 roku kalkulator §ladu weglowego — narzg-
dzie, ktére pozwala firmom na doktadne oszacowanie ich emisji,
stanowiqc fundament do dalszych dziatan. Kalkulator jest narze-
dziem skierowanym do przedsigbiorstw, niezaleznie od branzy czy
ich wielkosci. Umozliwia obliczenie emisji CO, zwiqzanych z dzia-
talnosciq firmy, obejmujgcych emisje bezposrednie, wynikajg-
ce ze spalania paliw w instalacjach i pojazdach, a takze emisje
posrednie, zwigzane z wytwarzaniem energii lub ciepta wykorzy-
stywanego przez firme. Po wprowadzeniu danych dotyczgcych
emisji uzytkownik moze wygenerowa¢ raport szacunkowy, ktéry
okresla catkowity Slad weglowy przedsiebiorstwa. To odpowiedz
na realne potrzeby firm, jako ze kwestia emisji gazéw staje sig
jednqg z najwazniejszych w trosce o Srodowisko i gospodarowanie
wiasnymi zasobami przez biznes.

Co wazne, swojqg zrbwnowazongq oferte tworzymy nie tylko z my-
§lg o najwiekszych przedsigbiorstwach. Pamietamy rowniez o sek-
torze MSP. W ramach serii spotkan ,Transformacja energetyczna
a rozwdj firm” zaprosilismy naszych partneréw biznesowych oraz
mate i srednie firmy do dzielenia sie swoimi do§wiadczeniami. Na-
szym celem byto inspirowanie innych do podejmowania dziatan na
rzecz zrbwnowazonego rozwoju i dzielenie sig praktycznymi rozwiq-
zaniami zwigzanymi z transformacjq. =
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transaction director
Accolade Polska

Sita Polski nie stabnie

Polska pozostaje jednym z bardziej atrakcyjnych rynkéw nie-
ruchomosci przemystowych w Europie Srodkowo-Wschodniej.
Stabilno§é makroekonomiczna, strategiczne potozenie oraz ro-
sngce zainteresowanie nearshoringiem sprawiajq, ze inwestorzy
zagraniczni coraz czesciej wybierajq Polske jako miejsce loko-
wania kapitatu.

Na rynku magazynowym obserwujemy postepujgcq specjalizacje
najemcow, zwigzanych zaréwno z branzg e-commerce, jak i pro-
dukcjg zaawansowangq technologicznie. Procesy decyzyjne stajq
sie coraz bardziej ztozone i wydtuzone, co wynika z rosngcego naci-
sku na optymalizacje kosztéw, kryteria ESG oraz wymogi dotyczqce
elastycznosci operacyjne;j.

Mapa logistyczna Polski dynamicznie sie rozwija — rosnie zna-
czenie lokalizaciji, ktore jeszcze kilka lat temu byty postrzegane jako
rynki drugiego wyboru. Dzigki rozbudowie infrastruktury drogowej
i kolejowej, miasta regionalne i nowe huby logistyczne zyskujg na
atrakcyjnosci zaréwno dla najemcow, jak i inwestorow.

Zauwazalny jest takze wyrazny wzrost aktywnosci inwestycyjnej
w aktywa wysokiej jakosci, szczegblnie te spetniajgce kryteria ESG
lub adaptujgce sie do zmieniajgcych sie funkcji rynkowych. Fun-
damentalne czynniki, takie jak popyt na nowoczesne powierzch-
nie logistyczne, wzrost znaczenia sektora e-commerce oraz silne
podstawy gospodarcze, napedzajg dynamiczny rozwdj segmentu
magazynowego.

Ostatnie obnizki stép procentowych mogq dodatkowo pobudzi¢
rynek, nie tylko przektadajqc sie na nizsze koszty finansowania, ale
zmniejszajqc réwniez rozbieznos¢ oczekiwan cenowych migdzy ku-
pujgcymi a sprzedajgcymi.

Coraz wigksze znaczenie w procesach inwestycyjnych odgrywa
takze zielone finansowanie oraz zgodnos¢ projektéw z taksonomiq
UE, co wptywa na preferencje inwestoréw i bankdéw finansujgcych
nowe inwestycje. Dgzenie do osiggniecia celdw zwigzanych z neu-
tralnoscig emisyjng staje sig kluczowe nie tylko dla deweloperow
i inwestoréw, ale réwniez dla instytuciji finansowych. Zrbwnowazo-
ny rozwoj i wysoka jako$¢ aktywdw bedqg fundamentem dalszego
wzrostu sektora nieruchomosci przemystowych w Polsce w nad-
chodzgcych latach.
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Accolade dziata w oSmiu krajoch w Europie, gdzie inwestuje
w nowoczesng i zrbwnowazong infrastrukture, przeznaczong dla
biznesu globalnych marek, gtéwnie z obszaréw e-commerce, pro-
dukciji i logistyki. Jest wtascicielem sieci 62 parkdéw przemystowych
z certyfikatem BREEAM w Czechach, Polsce, Niemczech, Hiszpanii,
Holandii, Chorwaciji i Stowaciji o wartosci 3 mld EUR, gwarantujgcym
zrbwnowazone i przyjazne dla srodowiska podejscie do inwesty-
cji. Grupa posiada obecnie nieruchomosci o tgcznej powierzchni
3,4 mIn mkw., ktére sq wynajmowane ponad 200 najemcom. Ac-
colade inwestuje réwniez w rewitalizacje terendw poprzemysto-
wych, ktére stanowiq ponad jednq trzeciq portfela firmy. Budy-
nek w przebudowywanym kompleksie Strojirny Cheb jest jednym
z najwyzej ocenianych obiektéw przemystowych w Europie, uzyskat
oceneg Outstanding i rekordowy wynik 94,2% wedtug globalnej oce-
ny zrébwnowazonego rozwoju BREEAM. Accolade posiada obecnie
w swoim portfelu 7 budynkdw z certyfikatem BREEAM Outstanding.
Park Szczecin Il przy ulicy Kniewskiej otrzymaty najwyzszy poziom
certyfikacji BREEAM — Outstanding — co czyni go pierwszym tak
wysoko certyfikowanymi projektem w Polsce. Tak wysokq ocene
uzyskat réwniez Park Konin.Accolade realizuje zasady ESG poprzez
stosowanie w swoich inwestycjach wymogéw ochrony $rodowi-
ska, udzielanie wsparcia lokalnym spotecznosciom oraz dbato$é
o etyczne standardy biznesowe. Firma rozumie znaczenie zrébwno-
wazonego rozwoju i dgzy do zachowania rownowagi miedzy wzro-
stem gospodarczym a odpowiedzialnosciq spoteczng i srodowi-
skowq. =
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CEE wrocito na radar
inwestorow

Rok 2024 byt punktem zwrotnym dla rynku nieruchomosci ko-
mercyjnych w Europie Srodkowo-Wschodniej. Wolumen in-
westycji w regionie osiqgngt 8,6 mid euro - o 66% wigcej niz
w 2023 roku - co potwierdza powrét inwestorow na rynki oferujq-
ce stabilnosé, jakosé i konkurencyjny poziom zwrotu. Polska byta
gtéownym beneficjentem tego odbicia — odpowiadata za blisko
60% catkowitej aktywnosci i przyciggneta 5 mid euro kapitatu.
Tak silna pozycja wynika z potgczenia solidnych fundamentow
gospodarczych, ptynnego rynku oraz jakosciowych produktéow
inwestycyjnych.

Wzrost inwestycji — o0 139% rok do roku — byt mozliwy dzieki stabi-
lizujqgcej sie inflacji, fagodniejszej polityce pienigznej i poprawie
sentymentu inwestoréw. Co istotne, dynamike te wspierata takze
zwiekszona gotowos$¢ sprzedajgcych do wchodzenia w procesy
transakcyjne, co przetozyto sie na wigkszq liczbe zakonczonych
sprzedazy oraz gtebszq pule ofert na rynku. Biura i sektor handlowy
przyciggnety po 1,6 mld euro inwestycji kazdy — prawie czterokrot-
nie wiecej niz rok wczesniej — a logistyka ustabilizowata sie na wy-
sokim poziomie (1,3 mid euro).
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Dane z raportu CBRE Investor Intentions Survey 2025 potwierdza-
ja trwatos¢ tej zmiany. Az 92% inwestoréw planuje utrzymac lub
zwigkszy€ aktywnos¢ zakupowq w 2025 roku, a ponad 70% prze-
widuje petne ozywienie rynku jeszcze przed koficem roku. W ujeciu
krajowym Polska utrzymuje bardzo silng pozycje — zajmuje trze-
cie miejsce wsrod rynkdw z oczekiwanym najwyzszym catkowitym
zwrotem z nieruchomosci w 2025 r,, tuz za Wielkg Brytaniq i Hisz-
paniq. Jest to juz drugi rok z rzedu, w ktérym Polska znalazta sig na
podium rankingu cross-border investors, co Swiadczy o trwatym
zaufaniu inwestoréw miedzynarodowych.

Warszawa jako lokalizacja inwestycyjna takze zyskuje na znacze-
niu. Awansujgc na 5. miejsce w Europie wsréd najbardziej atrak-
cyjnych miast dla inwestoréw transgranicznych, wyprzedzita m.in.
Berlin, Lizboneg i Mediolan. To efekt zaréwno jakoSci podazy — cer-
tyfikowanych projektow biurowych z silnym komponentem ESG
i technologicznym — jak i konkurencyjnosci kosztowej oraz transpa-
rentnosci rynku. Jako Skanska widzimy rosnqce zainteresowanie
nie tylko flagowymi projektami w centralnych lokalizacjach, ale
réwniez aktywami z potencjatem do modernizaciji, przebudowy lub
strategicznego repozycjonowania.

W 2025 roku oczekiwane jest dalsze umachianie pozycji Polski
jako rynku pierwszego wyboru dla inwestoréw instytucjonalnych
w regionie. Wptynie na to kilka czynnikéw — przede wszystkim spo-
dziewane dalsze tagodzenie polityki pienieznej w strefie euro i CEE,
zwigkszajgca sig gotowos¢€ do rotacji kapitatu oraz przyspieszajgca
adaptacja do wymogdéw zréwnowazonego rozwoju. Warto jednak
pamietag, ze rosnqgca presja regulacyjna i oczekiwania najemcow
w zakresie standardu, elastycznosci i technologii bedg wymagaty
jeszcze bardziej selektywnego podejscia do inwestycji — zaréwno
po stronie kupujgcych, jak i dostawcéw produktdow inwestycyjnych.

Polska utrzymuje wyjqtkowq pozycje w regionie — nie tylko dzig-
ki skali i stabilnosci, ale przede wszystkim dzigki dojrzatoSci rynku
i zdolnoéci do adaptacji do zmieniajgcych sie oczekiwan. Kluczowe
bedzie, aby nadal dostarczaé nowoczesne, certyfikowane i ela-
styczne projekty, ktére spetniajg wymagania inwestoréw i uzyt-
kownikdéw kofhicowych. Wiasnie taka oferta — oparta na jakosci,
transparentnosci i przewidywalnosci — bedzie w kolejnych kwarta-
tach determinowata aktywnos$¢ inwestoréw. =
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Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych
Investika

MoiliwoSci Inwestycyjne
na polskim rynku
nieruchomosci

INVESTIKA Real Estate Fund, otwarty fundusz inwestycyijny, jest
liderem wsréd czeskich i stowackich niebankowych fundu-
szy nieruchomosci, zarzqgdzajgc obecnie kapitatem funduszu
przekraczajgcym 23 miliardy koron czeskich dla okoto 85 000
drobnych inwestorow w Czechach i na Stowacji. Fundusz zostat
zatozony w 2015 roku, a w 2021 roku wszedt na polski rynek nie-
ruchomosci w ramach dywersyfikacji portfela inwestycyjnego.

Dlaczego Polska?
Polska to gospodarczy tygrys Europy Srodkowej. Wedtug danych
OECD, w ciggu ostatniej dekady polskie PKB wzrosto o 44 proc.,,
podczas gdy czeskie jedynie o 19 proc. Polski rynek nieruchomosci
jest najwigkszy w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej i stano-
wi punkt odniesienia dla pozostatych krajéw tego obszaru. W po-
réwnaniu z Czechami Polska charakteryzuje si¢ znacznie wyzszym
tempem budownictwa komercyjnego, co zapewnia statg dostep-
no§¢ atrakcyjnych nieruchomosci inwestycyjnych. Polska oferuje
réwniez korzystny stosunek ryzyka do potencjalnego zysku w po-
rébwnaniu z Europqg Zachodnig, doskonatg infrastrukturg, wysokqg
jakos¢ zarzqdzania nieruchomosciami i aktywami oraz przejrzyste
otoczenie prawne.
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GDP growth 4Q2014-40Q2024, PPP, seasonally adjusted
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Wedtug migdzynarodowej firmy doradczej JLL, polski rynek nie-
ruchomosci jest zdominowany przez inwestoréw zagranicznych,
a czeski kapitat inwestycyjny nalezat do tréjki najbardziej aktyw-
nych inwestoréw w Polsce w 2024 roku. Wéréd czeskich inwestoréw
na polskim rynku nieruchomoéci w 2024 roku liderem byt wiasnie
Investika Real Estate Fund, ktéry odpowiadat za najwiekszg trans-
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akcje biurowqg w Warszawie oraz najwigkszg transakcje na rynku
logistycznym w Polsce. Rowniez w 2025 roku Investika Real Estate
Fund zrealizowat kolejng transakcje na polskim rynku nierucho-
mosci. W grudniu 2024 roku fundusz nabyt prestizowy budynek
biurowy P180 od firmy Skanska Commercial Development Europe.
Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w biznesowej dzielnicy Mokotéw
w Warszawie i charakteryzuje sie najwyzszymi standardami zrow-
nowazonego rozwoju. Drugqg inwestycjq byt zakup portfela pieciu
parkéw logistycznych od dewelopera 7R — w petni wynajetych,
wysokiej jakosci obiektow, potozonych gtéwnie w zachodniej cze-
§ci Polski, w poblizu waznych szlakéw transportowych. Na poczqgt-
ku 2025 roku Investika Real Estate Fund zrealizowat takze pierwszq
tegoroczng inwestycje w Polsce — nabycie budynku biurowego
Piastow Office Center w centrum Szczecing, jednego z najbardziej
stabilnych regionalnych rynkéw nieruchomosci w kraju. Jestesmy
dumni z tych trzech akwizycji, ktére zostaty uhonorowane prestizo-
wymi nagrodami branzowymi: The Prime Real Estate Awards 2025
w Czechach oraz The Baltic Real Estate Awards 2025 w Polsce.
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Stabilne Otoczenie Biznesowe w Polsce
Investika Real Estate Fund inwestuje na polskim rynku gtéwnie ze
wzgledu na dtugoterminowq stabilno$¢ gospodarczq kraju, dyna-
miczny rozwoj oraz rosngce zapotrzebowanie na wysokiej jakosci
nieruchomosci komercyjne. Dodatkowo, ekspansja miedzynaro-
dowych korporaciji oraz rozwéj rodzimych firm zapewniajq silny
potencjat najmu.

Obecnie fundusz posiada nieruchomosci zardbwno w Warszawie
- gdzie jest wiascicielem dwbéch prestizowych biurowcoéw w cen-
trum - jak i w miastach regionalnych (Tréjmiasto, Szczecin, Poznan,
Wroctaw i Katowice). W najwiekszych polskich miastach regional-
nych fundusz oferuje zaréwno wysokiej klasy powierzchnie biurowe,
jak i nowoczesne parki logistyczne. Struktura najemcoéw rézni sie
w zaleznosci od regionu: w Tréjmiescie dominujq firmy zwigzane
z handlem morskim, transportem i logistykq, natomiast w Szczeci-
nie i Poznaniu sq to gtdwnie przedsigbiorstwa powigzane z gospo-
darkq niemieckaq. Z kolei we Wroctawiu i Katowicach nieruchomosci
funduszu skupiajq gtownie przez firmy dziatajgce na terenie Slgska.

Aktualnie Investika Real Estate Fund zarzqgdza w Polsce portfelem
obejmujgcym 430 000 mkw. wysokiej jakosci powierzchni komer-
cyjnej, traktujgc ten rynek jako strategiczny obszar dalszego roz-
woju i dywersyfikacji portfela inwestycyjnego funduszu.

Wedfug miedzynarodowej
firmy doradczej JLL, polski
rynek nieruchomosci

jest zdominowany

przez inwestoréw
zagranicznych, a czeski
kapitat inwestycyjny
nalezat do tréjki najbardziej
aktywnych inwestorow

w Polsce w 2024 roku




jd

foto relac



foto relacja



Partnerzy konferencji

Ztoci Partnerzy

& Santander
‘ AXI IM MO Bankowosc Biznesowa i Korporacyjna

Srebrni Partnerzy

fy Accolade iNVESTIiKA SKANSKA

Brgzowi Partnerzy

CBRE ECEy ECHO

investment

Patronat honorowy

Polska Agencja POLSKA RADA eis
= Inwestycji i Handlu @ TR ANe "
—1 GrupaPFR OF SHOBPING CENTRES PZFD
Polski Zwiazek

LEWIATAN

\\\\\\\\\\\\\\\\\\

T - ST
al) cormmmeme 25 REBT (’\Q RICS Slr u“

I POLSKA SUSTAINABLE
INVESTMENT FORUM

Pi N K Konferencja

Palska Izba Nieruchomaosci Komercyjrych . . P .
o Stowarzyszenia Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych

Teraz Polska!

Radisson Collection Hotel
Grzybowska 24, Warszawa

|1.04.2025




