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Top 50 artykulow ,Property Insidera” w 2024 r.

Konhcoéwka roku sprzyja podsumowaniom.
Spoglagdamy wstecz, podliczamy, wycig-
gamy wnioski, analizujemy. W naszej re-
dakciji zazwyczaj patrzymy do przodu, ale
tym razem postanowiliSmy obejrzeC sie
za siebie, na ten 2024 r.

Stuknety nam — nie, nie woda sodowa, ale
czwarte urodziny. JesteSmy starsi nie tylko
0 12 kolejnych miesiecy, na liczniku pojo-
wito sie w tym czasie 45 kolejnych wydan,
w tym dwa specjalne, ponad 3100 materiatdw redakcyjnych, z czego grubo po-
nad 1400 to newsy, ktére ujrzaty Swiatto dzienne wiasnie w ,Property Insiderze”.
Teksty z naszych tamow byty inspiracjq dla prawie setki artykutdw w innych me-
diach, w tym tych najwigkszych — tzw. mainstreamowych. O ile 0séb obserwujg-
cych nas w social mediach jest juz w sumie kilkanascie tysiecy, a uzytkownikow
naszej strony mozemy liczy¢ w setkach tysiecy rocznie, to tematy zainspirowa-
ne przez naszq redakcje przykuty uwage ponad 6 miliondw czytelnikdow réznych
medidéw w catym kraju. Tak przynajmniej przekonuje monitoring mediow.

Tym bardziej uwazam, ze warto na chwile przystangc€ i spojrze¢, ktére tema-
ty cieszyty sie w 2024 r. najwiekszg popularnosciq. Kryterium popularnosci byt
miks liczby odston artykutu na stronie WWW, przestanych do redakcji komen-
tarzy, a takze liczby odston, reakciji i komentarzy na naszych profilach spotecz-
nosciowych. Na tych ostatnich zanotowaliSmy ponad 0,5 miliona wysSwietler,
ponad 5500 reakciji, a takze setki komentarzy i udostepnien. Zyskalismy tez po-
nad 2000 nowych obserwujgcych. Baza dos¢ miarodajna, zeby podliczag, ale
wcale tego liczenia nie utatwiajgca.

Pozwala jednak przetozy¢ liczby na tre$¢ tego, co intrygowato i interesowato
naszych czytelnikow. Ktory temat sie czytat, news ,zassat’, a wywiad — lajkowat
i komentowat. Zerknelismy rowniez na to, ktére zmiany kadrowe najbardziej za-
interesowaty branze. Tu niespodzianek raczej nie byto.

Z ogromnq przyjemnosciq oddajemy wiec po raz pierwszy Top 50 ,Property
Insidera”. Ja z kolei zapraszam do przyjemnej lektury i wspétpracy z naszym
wydawnictwem w 2025 r. Jako$ nie mam wqtpliwosci, ze bedzie o czym pisac
i bedzie sie to czytato ;)
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Bardziej wymagajaca faza cyklu

CEO AND CO-OWNER, PANATTONI EUROPE, UK, INDIA
Robert Dobrzycki

Na rynku powierzchni przemystowych czeka nas wzglednie stabilny rok,
bez gwattownych wzrostéow czy spadkdéw. Wiele wskazuje na to, ze w Polsce
mozemy spodziewaé si¢ popytu na nieco wyzszym poziomie niz w innych
krajach europejskich. Naptyw kapitatu natomiast jest scisle uzalezniony od
sytuacji za naszg wschodniq granicq i ona wciqz bedzie pozostawaé jednym
z gtéwnych determinantéw dla branzy.

W zwiqzku z trwajgcq na Swiecie reorganizacjq sieci produkcyjno-logistycz-
nych i potrzebq zabezpieczania tancuchdw dostaw, podobnie jak w kohczg-
cym sig roku, waznym trendem bedq zjawiska nearshoringu czy reshoringu.
Na tych tendencjach Polska zyskuje ze wzgledu na strategiczne potozenie
w Europie, dobrg dostepnos¢ wykwalifikowanej kadry pracowniczej i wciqz
konkurencyjne koszty. Udziat powierzchni przeznaczonej pod procesy produk-
cyjne ro$nie iw pewnym stopniu kompensuje odczuwalng korekte w dziedzinie

e-commerce’u.

Kolejnym trendem definiujgcym rynek nieruchomosci przemystowych jest
catkowity zwrot w kierunku zrownowazonego budownictwa. Obecnie nie jest
to juz tylko wartos¢ dodana — nowe wymogi prawne, a takze rosngce koszty
energii powodujq, ze certyfikacja Srodowiskowa staje sie absolutnym wymo-
giem zarébwno po stronie najemcow, jak i globalnych inwestorow.

Jesli chodzi o nasze plany, to w nowym roku stawiamy na dalszy konsekwent-
ny i stabilny rozwdj na kluczowych rynkach w Europie, a takze intensyfikacje
dziatan w Azji, gdzie uruchomiliSmy juz naszg pierwszq realizacje. W bardziej
wymagajgcej fazie cyklu koniunkturalnego szans na umacnianie naszej
pozycji upatrujemy w inwestycjach BTS i BTO, w ktorych mamy ogromne
doSwiadczenie. Bedziemy tez koncentrowac sie na alternatywnych formach
pozyskiwania dodatkowego kapitatu, ktory pozwoli napedzi€ nowe projekty

w Polsce i w catej Europie.
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Wieksza dostepnosé kredytow L A
przyspileszyla decyzje zakupowe

PREZES ZARZADU ECHO INVESTMENT
Nicklas Lindberg

W polskim sektorze mieszkaniowym niezmiennie wysoki popyt nie idzie w parze
z aktualng ofertg. W 2023 r. w kazdym duzym miescie poziom sprzedazy prze-
kroczyt liczbe nowych mieszkafi wprowadzonych na rynek. Wieksza dostep-
nos§¢ kredytéw przyspieszyta decyzje zakupowe zaréwno oséb poszukujgcych
mieszkah na wiasne potrzeby, jak i tych kupujgcych w celach inwestycyjnych.

Trendy na polskim rynku nieruchomosci wyraznie koncentrujq sie na potrze-
bach sektora mieszkaniowego. Wychodzgc naprzeciw tym potrzebom, stale
rozwijamy naszq dziatalno$€ w segmencie mieszkan na sprzedaz. W 2023
r. spotka zamierza sprzedac okoto 2 tys. mieszkan, a w 2024 r. i w kolejnych
latach bedzie kontynuowac swoj rozwoj, aby sprostac rosngcemu zapotrze-
bowaniu rynku. W 2023 r. Archicom nalezqcy do grupy Echo Investment kupit
wiele dziatek z zaawansowanymi pozwoleniami, aby moc przyspieszyC rozwoj
dziatalnosci. Wraz ze wzrostem liczby projektow z pozwoleniami wiele inwesty-
cji zostato juz uruchomionych lub planuje sie ich rozpoczecie w najblizszym
czasie, aby sprostac zapotrzebowaniu rynku.

Wzrost jest rowniez widoczny w dziatalnosci PRS, gdzie wszystkie nasze miesz-
kania sqg wynajmowane. Nasza platforma PRS Resi4dRent utrzymuje pozycje
najwiekszego podmiotu w tym sektorze w Polsce. Obecnie oferuje tqcznie
ponad 4,1tys. lokali na wynajem w 12 lokalizacjach w 6 najwigkszych miastach
i jest przygotowana do realizacji tgcznie ponad 11 tys. takich lokali. Obecnie
budujemy okoto 4 tys. mieszkan, poniewaz potrzeby rynku w Polsce sq ogrom-
ne. Echo Investment aktywnie analizuje obecnie takze rynek akademikow jako

kolejny obszar rozwoju w sektorze mieszkaniowym.

W segmencie komercyjnym widzimy luke podazowq w najnowoczesniejszych
biurowcach —w 2023 r. w Warszawie oddano do uzytku najmniej nowych biur
w historii, a niska nowa podaz jest rdwniez obserwowana na wszystkich gtow-
nych rynkach regionalnych. Nowe projekty trafig na rynek dopiero w 2025 r.
Widzimy duzq potrzebe najemcodw do przenoszenia sig do nowszych, bardziej
ekologicznych, energooszczednych i przyjaznych oszczednosciom budynkow,
co wptywa m.in. na stabilne wzrosty stawek czynszow, a tym samym ma po-
zytywny wptyw na wyceneg aktywow biurowych.
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fot. Piotr Dziubak

Poprawe ujrzymy
pod koniec roku 2024

Rok 2023 byt dla nas bardzo intensywny, dokonaliSmy wielu istotnych zmian
i poszerzyliSmy nasz portfel nieruchomosci. W 2024 r. planujemy konty-
nuowacé intensywnq aktywnos$¢ inwestycyjng i deweloperskqg. Otwieramy
nowe obiekty, rozbudowujemy istniejgce i kupujemy grunty pod kolejne
inwestycje. JesteSmy tez zainteresowani zakupem istniejgcych budynkéw,
w tym centréw handlowych — méwi w wywiadzie z ,Property Insiderem”
Magdalena Kowalewska, chief operating officer, LCP Properties Poland.

~Property Insider”: Gdy rynek nieruchomosci wytraca impet, LCP mocno
inwestuje. Czego udato si¢ dokonag firmie w 2023 r.?

Magdalena Kowalewska, chief operating officer, LCP Properties Poland:
Jednym z najwazniejszych wydarzen w 2023 r. byto wprowadzenie rebran-
dingu parkéw handlowych pod markg M Park oraz magazyndéw typu SBU
pod markg Multipark. To posunigcie ma na celu usystematyzowanie i uta-
twienie identyfikacji naszych obiektéw, zarébwno dla nas, jak i dla naszych
partneréw biznesowych.

Od marca ub.r. jestem czescig zespotu LCP, a w tym stosunkowo krétkim
czasie wydarzyto sie tak wiele, ze czasem mam wrazenie, jokbym juz praco-
wata tu od lat. To wiadnie tempo dziatah definiuje naszq firme. Mamy 18-let-
niq historie na polskim rynku, w trakcie ktorej sukcesywnie rozwijaliSmy port-
fel, gtdwnie poprzez akwizycje oraz w segmencie deweloperskim. Obecnie
posiadamy okoto 90 nieruchomosci o tgcznej wartosci okoto 0,5 mid euro,
z czego 46 to parki handlowe pod markg M Park, a takze obiekty wolnostojq-
ce i magazyny miejskie typu SBU.

Nasza aktywnoS$€ nie ogranicza sie jedynie do utrzymywania istniejgcych
obiektéw, lecz takze do otwierania nowych i rozbudowywania istniejgcych.
W ubiegtym roku zrealizowali§my m.in. rozbudowe Emki w Koszalinie oraz
otworzyliémy nowe parki handlowe w Swidniku i tochowie. Dodatkowo zaini-

cjowaliSmy nowe projekty inwestycyjne w Pionkach pod Warszawq, Olszty-
nie, Redzie i fawie

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:

https://propertyinsider.pl/poprawe-ujrzymy-pod-koniec-roku/ IPNRSOEEDRTEYR 5
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Cesja z umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci

DORADCA PODATKOWY, STARSZY PRAWNIK, KANCELARIA BSWW

Katarzyna Adydan

Cesja praw i obowigzkéw z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomo-
§ci — VAT 23 proc. czy 8 proc., a moze zwolnienie od VAT? Pomyika w tym
zakresie moze stono kosztowacé.

Mimo ze regularnie pojawiajq sie orzeczenia sqdow administracyjnych i roz-
strzygniecia organdw podatkowych dotyczqce opodatkowania cesji ogotu
praw i obowigzkdéw wynikajgcych z umowy przedwstepnej sprzedazy nieru-
chomosci podatkiem od towaréw i ustug (VAT), spor dotyczgey wrasciwej kla-
syfikacji cesji jako dostawy towardw lub $wiadczenia ustug — i konsekwentnie
zastosowania wtasciwej stawki VAT — trwa nadal i nic nie wskazuje na to, zeby

miat sie wkrétce zakonhczyc.

Sedno sporu sprowadza sie do odpowiedzi na pytanie, czy podmiot prze-
noszqcy prawa i obowigzki z tytutu umowy przedwstepnej sprzedazy nieru-
chomosci na nabywce Swiadczy na jego rzecz ustuge, czy moze dokonuje
dostawy towaru, skoro przeniesienie praw i obowiqzkow z tytutu umowy
przedwstepnej niejako otwiera nabywcy droge do zakupu nieruchomosci.
Odpowiedz na to pytanie nie ma bynajmniej wymiaru czysto akademickiego.
Dokonanie odpowiedniej kwalifikacji ma kluczowy wptyw na ustalenie sposo-
bu opodatkowania cesji, w szczegdlnosci zastosowanie odpowiedniej stawki
VAT. To przedsiebiorca dokonujgcy cesji kazdorazowo staje przed wyzwaniem
ustalenia prawidtowej stawki VAT, ktora powinna zosta¢ wykazana na fakturze
dokumentujqcej cesje (co do tego, ze czynnosé taka podlega opodatkowaniu
VAT, watpliwosci nie ma). Decyzja, czy cedent zastosuje stawke 23 proc. VAT
wtasciwg dla Swiadczenia ustug, czy stawke wtasciwg dla dostawy nieru-
chomosci (23 proc, 8 proc, a w niektérych przypadkach zwolnienie z VAT),

zadecyduje o prawidtowosci rozliczenia transakcii.

Materiat w catosci dostepny jest pod tym linkiem. Powstat on w ramach
wspotpracy ,Property Insidera” z miesiecznikiem ,Palestra’, ktory jest najstar-
szym, ukazujgcym sie od ponad 100 lat, periodykiem prawniczym wydawa-
nym przez sSrodowisko adwokackie.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/cesja-z-umowy-przedwstepnej-sprzedazy-nieruchomosci/
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CEO REAL MANAGEMENT

Marcin Malka

Czy osiggneliSmy dno na rynku inwestycyjnym? Kiedy moze nadejs¢ od-
bicie? Czy ceny mieszkah nadal bedq rosty? Dlaczego sektor magazynowy
ma w Polsce nadal swietlang przyszio§€? To tylko kilka z wielu pytan, na
ktére odpowiada Marcin Malka, CEO Real Management, w wywiadzie dla
~Property Insidera”.

| .Property Insider”: Jaki byt rok 2023 dla Real Management?

Marcin Malka, CEO Real Management: Rok 2023 byt dla Real Management
czasem przetomowym. Byt to okres, w ktérym zmaterializowata sie strate-
gia uzgodniona z inwestorami i akcjonariuszami w 2021 r. PostanowiliSmy
wtedy, ze calq szeroko zakrojonq dziatalno§¢ Real Management — w tym
inwestycyjng czy oportunistyczng — konwertujemy w petni na dziatalnosé
deweloperskq. W praktyce oznaczato to wyjscie z portfela inwestycyjnego
i skupienie sig na readlizacjach obejmujgcych dwa sektory: mieszkaniowy
W segmencie premium oraz magazynowy — rozumiany przez nas w duzej
mierze jako projekty BTS oraz magazyny z wartoscig dodanq. | w ramach
nowo przyjetej strategii w obszarze inwestycji mieszkaniowych nabyliSmy
duzy projekt, bo prawie 37 ha, w Wilanowie. W 2023 r. rozpoczelismy bu-
dowe pierwszego etapu Neo Natolin z 84 domami i lokalami o tgcznej po-
wierzchni 17 tys. mkw. PUM oraz parku logistycznego w tubnej o powierzchni
30 tys. mkw. GLA, ktéra ruszyta w listopadzie 2023 r.

Deweloperzy mieszkaniowi ndjpierw mocno przysiedli, ale juz ubiegty
rok okazat sie dla nich catkiemm owocny, w czym pomégt m.in. rzgdowy
.Bezpieczny kredyt 2 proc.” czy efekt odiozonego popytu. Dotyczy to
gtéwnie deweloperéw aktywnych w segmencie mieszkan popularnych, ale
czy sektor premium jest rowniez beneficjentem obecnej sytuacji rynkowej?

Na pewno mozna powiedzie€, ze jesteSmy beneficjentem obecnej sytuacii
chociazby ze wzgledu na wzrost cen mieszkan. W segmencie premium
rébwniez obserwowaliSmy zwigkszony popyt, biorgc pod uwage chociazby
inflacje. Ale wydaje mi sig, ze rynek domodw ogromnie zyskat po pandemii.
| tak jak na przyktad w naszych wczeéniejszych projektach nie dostrzega-
liSmy az tak duzej wartosci dodanej czy tez klienci nie widzieli az tak duzej
wartosci dodanej w wigkszych ogrodach, to teraz widzimy, ze jest to jeden
z wazniejszych czynnikéw, ktéry wyrdznia nas na tle konkurencji. Mozna wiec
powiedzie¢, ze zarbwno pod wzgledem zainteresowania, jak i cen jesteSmy

hanoficriantar oviiiAact 7 nctAatnicrh 1A+

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/nie-spodziewam-sie-szybkiego-odbicia/ PROPERTY
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Antonio Pomes

Antonio Pomes objagt stanowisko country head Poland,
portfolio management w Revetas Capital. Wczesniej pra-
POLSKA cowat m.in. jako head of asset management w Golden Star
Estate, pracowat rowniez w akwizycjach w GTC i jako vice
president Hudson Advisors Germany GmbH.

Czas kowbojow sie skonczyl

WSPOLZALOZYCIEL NEO SWIAT 2.0

; Rajmund Wegrzynek

f
<

To nie jest tatwy biznes, fit-out to trud, emocje, pot, tzy i nieparlamentarne
stowa, ale tak wyglgda w tej chwili zdobywanie klientéw i realizacja inwe-
stycji — méwi Rajmund Wegrzynek, wspbizatozyciel firmy Neo Swiat 2.0,
zajmujgcej sie projektowaniem i wykahczaniem wnetrz nieruchomosci
komercyjnych. Na biznesie fitoutowym cieniem ktadqg sie nie tylko staba
koniunktura w branzy, ale rébwniez znaczne ograniczenia budzetowe, do kto-
rych ten sektor przez lata nie byt przyzwyczajony.

«Property Insider”: Rozmawiamy w trudnym momencie - rynek
nieruchomosci przezywa kryzys. Biznes zwigzany z fit-outami jest mocno
uzalezniony od kondyciji branzy. Jak postrzegacie i oceniacie obecnq
sytuacje?

Rajmund Wegrzynek, wspéizatozyciel Neo Swiat 2.0: Sytuacja rzeczywiscie
jest obecnie trudna dla firm oferujgcych wykofczenia wnetrz i fit-outy. Jest
to w duzej mierze zwigzane z matq podazg nowej powierzchni biurowej
i zmiang zwiqzang z jej wykorzystaniem. Obserwujemy dzi§ duzo wigcej
podpisywanych umoéw renegocjacyjnych niz nowych kontraktéw. Najemcy
pozostajqg na juz wykonczonej przestrzeni, a czgsto nawet jg ograniczajq.
Dla naszego biznesu sq to ogromne réznice. Podam przyktad: dla nowej
powierzchni okoto 1000 mkw. w budynku klasy A fit-out, bez mebli, waha
sie migdzy 900 a 1100 euro za 1 mkw. Przy renegocjacjach uméw budzet na
poprawki, modernizacje czy wprowadzenie ulepszen wynosi od 290 do 480
euro za 1 mkw. To gigantyczny rozdzwigk — tylko wyspecjalizowane podmio-
ty poradzq sobie z takg dysproporcjag. My, bedqgc przez lata czeécig duzej
korporaciji, nauczyliSmy sie zarzqdzaé kosztami, ktére, nie ukrywajmy, grajq

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/czas-kowbojow-sie-skonczyl/ PROPERTY
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Inwestycyjny kociol w Polsce,
regionie 1 w Europie

Napisa¢, ze w 2023 r. rynek inwestycyjny nie byt ulubieficem bogéw, to nie-
wiele napisaé. W Polsce, regionie CEE i w catej Europie bylto stabo, w kazdym
z tych obszaréw z nieco innych wzgleddw i kazdy z nich ma nieco inne per-
spektywy na 2024 r.

W 2023 r. polski rynek nieruchomosci komercyjnych doswiadczyt wyjqtko-
wych wyzwan, zwigzanych gtéwnie z globalnym spowolnieniem i wzrostem
kosztoéw finansowania inwestycji. Catkowity obrot osiggnagt blisko 2 mlid euro
i byt najnizszy od 2009 r. Najwiecej z tego niewielkiego tortu, bo okoto potowy,
przypadto na magazyny. Rynek inwestycji biurowych pozostawat stonowany,
ze spadkiem aktywnosci o 80 proc. w poréwnaniu z 2022 r. Niemniej pojawito
sie zainteresowanie ze strony nowych graczy, np. z Litwy. W sektorze handlo-
wym mimo niskiego obrotu transakcyjnego odnotowano wzrost aktywnosci
inwestorow w ostatnim kwartale, szczegdlnie w segmencie parkdw handlo-
wych. Najwiekszym zaangazowaniem w polskie nieruchomosci odznaczat sie
kapitat ze Szweciji iz USA

Rok okazji?

Zdaniem analitykbw JLL niepewnosS¢ spowodowana przez brak transakcji
typu prime w Srodowisku rosngcych stop kapitalizacji powoduje trudnosci
w procesie wyceny, ktory jest kluczowym punktem odniesienia zaréwno dla
wtascicieli, jak i potencjalnych inwestoréw. W rezultacie ceny oczekiwane przez
sprzedajgcych sq wyzsze, niz wigkszoS¢€ kupujgcych jest w stanie zaoferowac.
Ta luka znaczgco ograniczyta aktywnosS¢ kupujgcych, co w rezultacie przeto-
zyto sie na niskq tqgczng wartos¢ transakeji w 2023 r.

Perspektywy na rok 2024 sq jednak ostroznie optymistyczne, a wptyng¢C na to
moze kilka czynnikdw. — Na rynku obserwujemy rosngcq liczbe potencjalnych
transakcji z uwagi na zmniejszenie dystansu cenowego pomiedzy sprzedajgcymi
a kupujgecymi, a rysujgce sie perspektywy obnizki stop procentowych powinny
dziata¢ stabilizujgco i zachecic do powrotu graczy, ktorzy czekali na wiekszqg kla-
Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/inwestycyjny-kociol-w-polsce-regionie-i-w-europie/
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Nowelizacja ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym
oraz jej wplyw na realizacje inwestycji

ADWOKAT W KANCELARII RADZIKOWSKI, SZUBIELSKA | WSPOLNICY

Radoslaw Dubieszko

APL. ADW., JUNIOR ASSOCIATE W KANCELARII RADZIKOWSKI,
SZUBIELSKA | WSPOLNICY

Jan Antepowicz

Z dniem 24 wrze$nia 2023 r. weszla w zycie pierwsza transza przepis6w no-
welizujgcych ustawe z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977, dalej: u.p.z.p.). Celem wprowadza-
nych zmian jest uproszczenie, ujednolicenie i przyspieszenie procedur pla-
nistycznych, czemu majg stuzy¢ nowe instytucje, takie jak plan ogéiny czy
zintegrowany plan inwestycyjny.

Najdonosniejszg zmiang jest wprowadzenie nowego narzedzia planistycz-
nego, tj. planu ogdlnego, w miejsce dotychczas uchwalanego studium
uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Plan ogdlny,
w odréznieniu od studium uwarunkowan, obejmuje swoim zasiegiem caty
obszar gminy i ma moc prawng. W konsekwenciji ustalenia planéw ogdlnych
sq wigzgce zaréwno dla plandw miejscowych, w tym zintegrowanego planu
inwestycyjnego, jak rowniez decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z przepisami przejSciowymi studia zachowajqg moc obowigzywania
do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego kazdej gminy, jednak nie dtuzej niz
do 31 grudnia 2025 r. W konsekwencji kazda rada gminy do 1 stycznia 2026 r.
mMa czas na przyjecie plandw ogdlnych na ich terenie. Po tej dacie gmina bez
uchwalonego planu ogdinego nie bedzie mogta wydawac decyzji o warun-
kach zabudowy ani o ustaleniu lokalizacji inwestyciji celu publicznego. Uchwa-
lenie planu ogdlinego nie powoduje utraty mocy przez obowiqzujgce plany
miejscowe. Ponadto zaden przepis nie nakazuje dostosowywania planu miej-
scowego do planu ogdlnego, jednakze konieczne bedzie zapewnienie jego
zgodnosci z planem ogdinym, jezeli plan miejscowy bedzie nowelizowany.

Nowelizacja wprowadzita rowniez nowe ograniczenia w zakresie wydawania
i obowigzywania decyzji o warunkach zabudowy (dalej: decyzja WZ). Przede
wszystkim gminy zostaty zobowigzane do wyznaczenia w planie ogdélnym
obszaru, na ktérym mozna je wydawag, tj. obszaru uzupetnienia zabudowy.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/nowelizacjo-ustawy-o-planowaniu-i-zagospodarowaniu
-przestrzennym-oraz-jej-wplyw-na-realizacje-inwestycji/
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Kolejka po grunty pod mieszkaniowke

W

' MANAGING PARTNER, CEO W WALTER HERZ
4" Bartlomiej Zagrodnik

Na rynku gruntéw inwestycyjnych zachodzq ostatnio spore zmiany. Oczeki-
wania ze strony witascicieli dziatek nadal sg wygérowane, ale teraz kupujgcy
sktonni sq zaptaci¢ wigcej za parcele, ktére sq przygotowane pod budowe
wielorodzinnych inwestycji mieszkaniowych. Kiedy do sprzedazy trafia atrak-
cyjna dziatka, jest na nig wielu chetnych. Deweloperzy intensywnie poszukujg
gruntéw, bo popyt na mieszkania, stymulowany rzgqdowymi dopalaczami,
nie maleje, a rynkowa oferta nowych mieszkan jest coraz skromniejsza.

JednoczesSnie wyhamowanie sektora magazynowego powoduje, ze ceny
gruntéw pod duze projekty logistyczne nie rosng tak dynamicznie jok w przy-
padku mieszkanidowki. Mniejsza aktywnosS¢ inwestorow w tym obszarze to
efekt spadku popytu na powierzchnie oraz rezygnacja duzej liczby najemcow
zumow przedwstepnych, do ktorych finalizacji nie doszto w zesztym roku. Liczba
nowych projektow magazynowych zmniejszyta sie w ostatnim czasie o ponad
potowe. Realizacja inwestycji magazynowych i produkcyjnych uzalezniona
jest teraz SciSle od ilosci zakontraktowanej powierzchni. Albo realizowane sq
projekty build to suit dostosowane do potrzeb klienta, jak fabryka Intela w Mie-
kini pod Wroctawiem. Zaktad Integracji i Testowania Potprzewodnikéw, ktory
powstanie na terenie niemal 300 ha, to najwieksza zagraniczna inwestycja
w Polsce i w branzy high-tech w tym regionie Europy.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/kolejka-po-grunty-pod-mieszkaniowke/

VELIS REAL ESTATE TECH

Anna Bartoszewicz-Wnuk

Anna Bartoszewicz-Wnuk dotqcza do zespotu Velis Real
Estate Tech — dostawcy platformy SaaS dla facility mana-
CEE gementu - Singu, joko head of Central & Eastern Europe
i bedzie odpowiedzialna za rozwdj firmy na rynkach CEE.
Przez lata zwigzana byta z JLL, gdzie prowadzita dziaty Ba-
dah Rynkowych, Konsultingu, Strategii Miejsca Pracy i Za-
rzgdzania Projektami. Anna Bartoszewicz-Wnuk to absol-
wentka finanséw i bankowosci w Szkole Gtéwnej Handlowej
oraz londynskiego City University/Bayes (ex CASS) Business
School, gdzie zdobyta tytut magistra na kierunku inwestycje
w nieruchomosci.
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Znikajace biura.
Blurowcow zycie po zyciu

Warszawski rynek biurowy od kilku lat przechodzi transformacije. Z szybko ro-
sngcego, na ktérym co roku przybywato po kilkaset tysiecy metréw kwadra-
towych nowych biur, przeistacza sie w rynek dojrzaty, na ktérym pojawiajg
sie nowe biurowce, ale tez znikajg dziesigtki tysiecy metréw kwadratowych
biur rocznie. A to nie koniec.

Wedtug wyliczen JLL od 2021 r. do kohca 2023 r. z oferty warszawskiego rynku
powierzchni biurowej znikneto 312 tys. mkw. biur. To mniej wiecej tyle, ile po-
miescitoby sie w ponad czterech wiezowcach Varso Tower. W 2021 r. w War-
szawie zostato wycofanych ok. 107 tys. mkw. biur, w 2022 r. — ok. 98 tys. mkw.,
aw 2023 r. - ok. 56 tys. mkw. Mato tego, wedtug szacunkoéw JLL do konca 2025 .
ze stotecznej oferty biurowej ma znikng¢ jeszcze okoto 140 tys. mkw. biur, czyli
odpowiednik powierzchni, ktorg pomiescity by dwie wieze Varso.

Nie bytoby w tym w sumie nic dziwnego — i we wczesniejszych latach starsze
biurowce byty usuwane z oferty. Wtasciciele wycofujq z rynku budynki biurowe
w celu ich renowaciji lub budowy zupetnie nowych obiektdéw i to niekoniecz-
nie o funkcji biurowe;]. Zjoawisko to przybrato jednak na sile i stato sie bardziej
widoczne takze dzieki mizernej podazy nowych biurowcodw, ktdéra wyniosta
w ubiegtym roku zaledwie 61 tys. mkw. Tak niskich wskaznikdbw nie notowano
w Warszawie od lat. Potgczenie matej podazy z wycofywaniem powierzchni
biurowej z oferty wptyneto na niespotykane wczesniej zjawisko — zasoby biu-
rowe Warszawy skurczyty sie w 2023 . doktadnie o 63,8 tys. mkw. r./r., osiggajqc
6,23 min mkw. Warto wspomnieg, ze na koniec Ill kwartatu 2022 r. w Warszawie
byto juz 6,34 min mkw. biur.

— Rynek nieruchomosci, ktéry poszukiwat nowego punktu rébwnowagi po
czasach pandemii, reagowat w bardzo zroéznicowany sposdb na trend wy-
cofywania budynkow biurowych z oferty rynkowej. W roku 2021 wycofano
z rynku ponad 100 tys. mkw. biur, a wskaznik pustostanéw odnotowat poziom
12,66 proc. (wzrost 2,8 proc. r./r.). Oznacza to, ze nie miato to negatywnego
wptywu na rynek, wrecz przeciwnie — byta to najbardziej odpowiednia

pora na rozpoczynanie modernizacji przy dwczesnym zmniejszonym po-
pycie — uwaza Mateusz Polkowski, head of research & consultancy w JLL.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/znikajace-biura-biurowcow-zycie-po-zyciu/ _ properTy
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Trwa redefinicja potrzeb

DYREKTOR ZARZADZAJACY W GHELAMCO POLAND

Jarostaw Zagorski

W obliczu przemian rynkowych i zmian w sposobie pracy spowodowanych
przez pandemig rola biur w ekosystemie pracy przeszia znaczgcqg ewolucje.
Jarostaw Zagoérski, dyrektor zarzgdzajgcy w Ghelamco Poland, w wywiadzie
dla ,Property Insidera” dzieli si¢ planami firmy, a takze swoimi spostrze-
zeniami na temat aktualnego stanu rynku biurowego, wptywu wydarzen
geopolitycznych na strategie firmy i przysziosci biur jako nieodiqgcznego
elementu zycia korporacyjnego.

Jak wyglgda obecna sytuacja na rynku biurowym i inwestycyjnym z per-
spektywy dewelopera?

Jarostaw Zagérski, dyrektor zarzgdzajgcy w Ghelamco Poland: Pandemia
COVID-19 rzucita wyzwanie konwencjonalnym modelom pracy, ale jed-
nocze$nie pokazata, ze przestrzef biurowa nadal odgrywa kluczowq role
w strukturze organizacyjnej duzych firm. Przeobrazenie rynku biurowego jest
oczywiste — w biurowcach mniejszy nacisk ktadziony jest na przestrzenie do
typowej pracy przy biurku na rzecz czesci wspdlnych i powierzchni do pracy
kreatywnej. Rynek jest w trakcie transformacji i jesteSmy Swiadkami jego
ewolucji. Na przyktad kwestie zwigzane z ESG, ktére do tej pory byty gtdwnie
przedmiotem dyskusiji, teraz zaczynajg by¢ aktywnie implementowane. Ghe-
lamco, bedgc innowacyjnym deweloperem, wprowadza rozwigzania odpo-
wiadajgce obecnym i przysztym wymogom ESG.

Mimo tych przemian biuro nadal petni swojq fundamentalngq role; trudno so-
bie wyobrazi¢, aby duze organizacje mogty bez niego funkcjonowag. Dlatego
nadal poktadamy wiare w tym rynku, uznajgc go za dojrzaty i coraz bardziej
wymagajqcy.

| Jak ostatnie lata wptynety na strategie Ghelamco?

Analizujemy nie tylko rynek biurowy, ale réwniez szerokie spektrum czynni-
kéw wptywajgcych na otoczenie biznesowe, od geopolityki, przez inflacje
i stopy procentowe, az po bardziej specyficzne aspekty dotyczqce biur, ktoére
uwazam za przejsciowe. Taka wielowymiarowo$§¢ prowadzi do dominaciji
postawy wyczekiwania, zaréwno wsrdéd najemcoéw, jak i inwestoréw, rodzgc
pytanie o moment stabilizacji sytuacji. Odeszlismy od przewidywalnosci cykli
koniunkturalnych, a przyszto$€ pozostaje niepewna.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:

https://propertyinsider.pl/trwa-redefinicja-potrzeb/ PROPERTY
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Od lewej: Jakub Kutzmann, Monika Wystrychowska-Zawislak, Renata Sobocifiska, Szymon Rozum
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Kancelaria Tomczykowski Tomczykowska

otworzyla praktyke nieruchomosci

Do kancelarii Tomczykowski Tomczykowska dotgczyt nowy partner — Jakub
Kutzmann, adwokat z ponad 20-letnim doSwiadczeniem w prawie nieru-
chomosci. Bedzie kierowat zespotem, w ktérego sktad weszli prawnicy do-
tychczas zaangazowani w doradzanie w nieruchomos$ciowych aspektach
transakcji fuzji i przejeé: Renata Sobocifiska, Monika Wystrychowska-Zawi-
§lak i Szymon Rozum.

W swojej dotychczasowej karierze Jakub Kutzmann doradzat w licznych trans-
akcjach i projektach finansowania, zardbwno na rynku lokalnym, jak i miedzy-
narodowym. Doswiadczenie zdobywat w kancelariach miedzynarodowych,
migdzy innymi jako partner lokalny wspotzarzqdzat praktykq prawa nierucho-
mosciw warszawskim biurze White & Case. Petnittakze funkcje general counsel
w NEPI Rockcastle, wspierajgc budowe i restrukturyzacje wielomiliardowego
portfela nieruchomosci komercyjnych w Europie Srodkowo-Wschodniej. Byt
wielokrotnie rekomendowany w rankingach Legal 500 oraz Chambers Europe.

— Od kilku lat konsekwentnie rozszerzamy naszqg oferte doradczq i budujemy
zespoty, ktoére najpierw wspierajq projekty podatkowe, a potem stajg sie nie-
zaleznymi praktykami.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/kancelaria-tomczykowski-tomczykowska-otworzyla-
praktyke-nieruchomosci/

KARIMPOL POLSKA
Szymon Zdunczyk

Do zarzqdu Karimpol Polska dotgczyt Szymon Zduhczyk. Do-
tychczasowy dyrektor wykonawczy awansowat na stanowisko
POLSKA dyrektora zarzqgdzajgcego oraz cztonka zarzqdu polskiego od-
dziatu grupy. Jest menedzerem z 13-letnim doSwiadczeniem,
z Karimpolem zwigzanym od 5 lat. Jako dyrektor wykonawczy
zarzqdzat projektami oraz sprawowat nadzér nad budowami
oraz kwestiami ESG w inwestycjach firmy. Kierowat projektami
komercyjnymi o warto$ci przekraczajgcej 100 min euro. Jest
absolwentem Politechniki Warszawskiej oraz Wojskowej Aka-
demii Technicznej w Warszawie.
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Technologia nie zastapi relacji.
Sa one 1 beda kluczowe w tej branzy

DYREKTOR ZARZADZAJACY CBRE W POLSCE | CEE

Daniel Bienias

W 2019 r. przychody CBRE w Polsce przekroczyty 200 min zt i firma odnoto-
wata solidny zysk. Covid przyniést spadki, ale w kolejnych latach udato sie
je nadrobi¢ z nawigzkq, cho€ 2023 r. nie nalezat do najtatwiejszych. Obec-
nie CBRE zatrudnia w Polsce ok. 600 oséb, a w regionie CEE doradztwem
w ramach CBRE zajmuje sie ok. 1500 pracownikéw. Daniel Bienias, dyrektor
zarzqdzajgcy CBRE w regionie CEE i w Polsce, w wywiadzie dla ,Property Insi-
dera” opowiada, jak steruje sie firmq na burzliwych wodach gospodarczych
i czy wida€ na horyzoncie rozpogodzenia.

Patrzgc na sprawozdania finansowe CBRE w Polsce za ostatnie latq,
ciezko dostrzec w nich duze pietno wydarzenf, ktére na state zagoscity na
pierwszych stronach gazet: pandemia, wojna, inflacja, drozszy pienigdz.
Tymczasem miedzy 2019 a 2022 r. przychody firmy wzrosty o ok. 35 proc.
Skaqd taki wzrost? Jak wypadt rok 2023?

Daniel Bienias, dyrektor zarzgdzajgcy CBRE w Polsce i CEE: W ostatnich la-
tach nasza firma, mimo wspomnianych wyzwan, ktére zmienity diametralnie
rynek nieruchomosci, zdotata osiggng¢€ wzrost. Obecnie zatrudniamy ponad
580 osbéb i mimo utrzymujgcych sig trudnych okolicznoSci gospodarczych
udaje nam sie nieustannie rozwijac.

Jesli chodzi o wptyw pandemii na naszg dziatalno$§¢, w pierwszym roku
pandemii odnotowalismy spadek przychoddédw o ok. 2—-3 proc. w poréwna-
niu z rokiem 2019. Jednakze w 2021 r. udato nam sie nie tylko odrobi¢ straty,
ale réwniez przesunq¢ granice naszych mozliwosci, co zaowocowato rekor-
dowym 2022 r. Rok ten byt tak dobry, ze uznatem, iz nie nalezy go wlicza¢
do zwyktej krzywej wzrostu, gdyz w pewnym stopniu zaburzytby on obraz
rozwoju spotki. Niestety, rok 2023, cho€ nie dysponujemy jeszcze petnq
sprawozdawczosciq, to wiadomo, ze byt to rok spadku — korekta po bardzo
dobrym roku 2022. Gtéwnie dotkngt nas spadek na rynku inwestycyjnym,
aczkolwiek nadal zarobiliSmy pienigdze, a nasz udziat w rynku jest catkowi-
cie satysfakcjonujqcy.

' Z jakimi nastrojami jechaliScie na tegoroczne targi MIPIM w Cannes?

Caty artykut dostgpny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/technologia-nie-zastapi-relacji-sa-one-i-beda-kluczowe-
w-tej-branzy/
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Poczatek interludium,
czyli opowies¢ o zniknietym popycie

HOUSING STRATEGY ADVISOR, JLL

+’ Kazimierz Kirejczyk

W historii polskiego rynku mieszkaniowego wydarzylto sie to juz kilkukrotnie.
O pétnocy 31 grudnia, a doktadniej ostatniego dnia roboczego roku o tej
godzinie, o ktérej zostajg zamkniete biura sprzedazy lub oddziaty bankéw,
jakas porcja popytu wyparowuje. Zapewne niebawem zaczng si¢ akade-
mickie dyskusje, czy to co$, co znika, powinno si¢ nazywaé popytem, czy tez
nie. Jakkolwiek to nazwag, jest to fakt: jakas czes€ potencjalnych nabywcow,
ktéra chciata, a z réznych powodéw nie zdotata ztozy€ wnioskéw w ramach
programu doptat do kredytu hipotecznego, nie pojawita sie juz w biurach
sprzedazy w styczniu 2024 r.

W takiej sytuaciji zaczyna by¢ dos¢ istotne dla opisywania sytuacji na rynku,
jakie dane interpretujemy. Dziat badan i analiz rynku JLL ma w swoich bada-
niach przede wszystkim na celu zilustrowanie relacji popytu i podazy, dlatego
poprzez mieszkania sprzedane rozumiemy zardbwno ptatne rezerwacje, jak
i umowy deweloperskie. W ostatnich kilku miesigcach mielismy dosS¢ znaczg-
cq liczbe takich sytuacji, kiedy rezerwacje grudniowe, a nawet listopadowe
materializowaty sie w postaci udzielonych kredytow w styczniu i lutym, i wow-

czas takze w postaci umow deweloperskich.

Takie podejscie jest o tyle przydatne, ze pozwala na oszacowanie wptywu
na popyt programu Bezpieczny Kredyt 2 proc. (BK2) w drugiej potowie roku.
Wstepne dane JLL pokazujq, ze nabywcy zachowali sie w | kwartale zgodnie
z oczekiwaniami: liczba transakcji wyraznie zmalata. W relacji do IV kwartatu
spadki wyniosty w wiekszosci miast ok. 20-30 proc., ale jesli ktos chciatby
zmierzy¢ wptyw kredytow za 2 proc. na sprzedaz w minionym roku, nalezatoby
pewnie porobwnac obecnq sprzedaz ze Srednig z dwodch ostatnich kwartatow
ubiegtego roku.

Spadek o jedna trzecig

W takim ujeciu najwieksze spadki miaty miejsce we Wroctawiu (-37 proc.),
w Tréjmiescie (-35 proc.), i Warszawie (-33 proc.), dos¢ duzy byt takze spadek
w Krakowie (-26 proc.). W Poznaniu i todzi tak liczone spadki byty zdecydowa-
nie mniejsze (odpowiednio -13 proc. i -6 proc.), ale akurat w todzi sprzedaz
byta w IV kwartale lepsza niz w Ill. Gdyby jednak dla todzi przyjg¢ jako punkt
odniesienia Il kwartat, wowczas spadki bytyby zblizone do tych z innych miast.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/poczatek-interludium-czyli-opowiesc-o-zniknietym-popycie/
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Oportunisci na zakupach

Eksperci zgromadzeni na dorocznej konferenciji ULI Poland ,Game Changers
in the Real Estate World” zgodnie podkreslili, ze obecne warunki rynkowe
stwarzajg okno mozliwosci dla inwestoréw nieruchomosciowych gotowych
na szybkie i przemys$lane dziatania. Na razie dominujg mniejsze transakcje
dokonywane przez graczy regionalnych, ale pojawiajq sig tez sporadycznie
wigksze zakupy ze strony kapitatu zachodniego. Daje to nadziejge na stopnio-
wy powrdt duzych miedzynarodowych graczy na polski rynek nieruchomosci.

Analitycy rynkowi prognozujg na nadchodzgce lata wzrost zainteresowania
inwestycjami w nieruchomosci w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej (CEE),
a szczegOlnie w Polsce, ktora jest najwiekszym rynkiem nieruchomosciowym
na tym obszarze.

- Mimo spowolnienia przeptywu kapitatu transgranicznego i generalnego po-
gorszenia ptynnosci na rynkach globalnych region CEE pozostaje atrakcyjny
dla inwestoréw, a jego silne fundamenty pozwalajq sqdzi¢, ze aktywnos¢ in-
westycyjna bedzie coraz wigksza. CEE byto duzym beneficjentem boomu logi-
stycznego w ostatniej dekadzie, jednak teraz nadszedt czas na dywersyfikacje
portfeliinwestycyjnych. Uwaga inwestoréw kieruje sie w strone nieruchomosci
z szeroko rozumianego sektora mieszkalnego, pojawiajq sie zakupy biurow-
cow, ale najwazniejszym kryterium jest to, czy dany projekt spetnia wymogi
ESG — twierdzi David Inskip, szef badan EMEA w CBRE Investment Management.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/oportunisci-na-zakupach/

POLSKA RADA CENTROW HANDLOWYCH

Marcin Klammer

Marcin Klammer objagt stanowisko dyrektora zarzgdzajgcego
Polskiej Rady Centréw Handlowych. Bedzie reprezentowat inte-
POLSKA resy branzy na arenie krajowej i miedzynarodowej, zarzqdzajgc
jednoczesnie dziatalnoscig operacyjng stowarzyszenia. Wcze-
sniej Marcin Klammer zarzgdzot wieloma firmami w sektorze
nieruchomoséciowym, konsultingowym i inzynieryjnym. Petnit
funkcje prezesa zarzgdu w HB Reavis, BNP Paribas Real Estate
i Arcadis [ EC Harris, gdzie przez wiele lat wspottworzyt rynek
deweloperski i konsultingowo-inzynieryjny w Polsce i w Europie.
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Polscy gracze widoczni
na swoim rynku

Polski rynek nieruchomosci komercyjnych, pomimo braku duzych transakcji
w | kwartale, wykazuje tendencje zwyzkowe, swojqg widoczno$¢ na nim po-
prawili tez rodzimi gracze. Do kohca marca br. catkowita warto$€ transakcji
w Polsce wyniosta okoto 375 min euro, osiggajgc najnizszy poziom od 2010 r.
Najaktywniejszym sektorem pozostajg magazyny z obrotami w wysokoSci
138 miIn euro — podliczyli analitycy JLL.

Wedtug nich transakcje typu value-add zdominowaty rynek, a wigkszos¢
kluczowych inwestorow kontynuuje podejscie ,wait and see”. Ze wzgledu na
ograniczong aktywnos$¢ inwestorow zagranicznych krajowi gracze rynkowi
umocnili swojg pozycje, odpowiadajgc za prawie jedng czwartq wszystkich
transakeji w | kwartale br. Nieruchomosci magazynowe i logistyczne cieszq sie
niestabngcym zainteresowaniem inwestorow. Przewaga tej kategorii aktywow
w | kwartale nie byta jednak tak widoczna jak w 2023 r. Na przestrzeni | kwar-

tatu br. zawarto szeS¢ transakcji na rynku nieruchomosci przemystowych, tym
samym osiggajgc wartos€ na poziomie ok. 138 min euro.

Wedtug JLL sektor nieruchomosci biurowych rozpoczgt rok 2024 z tgczng
wartosciq inwestycji na poziomie okoto 100 min euro, co odpowiadato wyni-
kowi z | kwartatu ub.r. Do najwazniejszych transakcji na rynku nieruchomosci
biurowych w | kwartale br. zaliczy¢ mozna sprzedaz Concept Tower przez CPI
Property Group na rzecz Wood & Company Real Estate Fund. Ponadto doszto
do nabycia od Futurealu dwoch budynkéw Lipowy Office Park przez litewskie-
go inwestora 1 Asset Management.

Z punktu widzenia aktywnosci inwestycyjnej poczqtek 2024 r. w sektorze han-
dlowym wyglgdat obiecujgco. Zawarto siedem transakciji, co nie odbiegato od
dtugoterminowej Sredniej. Niemniej tgczna wartos¢ transakcji utrzymata sie
na umiarkowanym poziomie i wyniosta ok. 100 min euro, osiQgajgc najnizszy
wynik w ujeciu kwartalnym od 2019 r. Przewazajgca wartos¢ transakcji przy-
padta na parki handlowe i wolnostojgce obiekty handlowe, ktore sq aktualnie
preferowanymi przez inwestoréw formatami. Kolejne transakcje handlowe sq
na zaawansowanym etapie i eksperci JLL spodziewajq sig, ze tuz po potowie

roku zostanie przekroczony tgczny obrot transakcyjny z 2023 r.
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Przedluzaja i udaja

Jeszcze kilka kwartatéw temu prognozowano, ze rynek nieruchomosci w Eu-
ropie doswiadczy fali probleméw finansowych podobnych do tych z czaséw
globalnego kryzysu finansowego (GFC). Jednak do tej pory ta fala sie nie
zmaterializowata. Mimo ze kredyty osiggajq terminy zapadalnosci, inwesto-
rzy i pozyczkodawcy zgadzajqg sie na przedtuzenia i odroczenia, a oczekiwane
transakcje NPL (zagrozone kredyty) i wymuszone przejecia nie wystepujq
na duzqg skale. Takie sq wyniki raportu GRI Club z 2024 r. ,When will distress
materialise and where are the opportunities in the meantime?”, ktéry za-
wiera spostrzezenia czotowych europejskich graczy na rynku nieruchomosci
zebrane podczas forum RE Distress & Financing Opportunities.

Jak czytamy w raporcie, konsensus rynkowy wskazuje, ze aktywnos¢ inwe-
stycyjna wzroSnie w najblizszej przysztosci, ale nie jest jasne, czy bedzie to
spowodowane wzrostem problemoéw finansowych, czy spadkiem stép pro-
centowych i powrotem podstawowego kapitatu na rynek.

~Popraw 1 udawaj”, czyli gra na czas

Tymczasem wskazniki restrukturyzacji sq obecnie bardzo niskie, a preferowa-
nym rozwigzaniem dla problematycznych aktywow jest refinansowanie, czyli
przedtuzanie terminow sptaty kredytow lub modyfikowanie warunkow umowy
kredytowej, co pozwala na unikanie natychmiastowej sprzedazy aktywow.
Na rynku nieruchomosci powszechne sq tzw. konsensualne postoje, czyli
sytuacje, w ktorych pozyczkodawcy i inwestorzy zgadzajq sie na tymczasowe
wstrzymanie dziatah zwigzanych z wymuszaniem sptaty kredytow.

Popularna stata sig strategia ,popraw i udawaj” (ang. ,amend and pretend”).
Polega ona na modyfikaciji warunkobw umowy kredytowej i udawaniu, ze problem
zostat rozwigzany, z nadziejg, ze warunki rynkowe poprawiq sie w przysztosci. Ta
strategia moze byC stosowana w oczekiwaniu na spadek stop procentowych,
co mogtoby poprawi¢ sytuacje finansowq aktywow. Prowadzi to do oczekiwania
z nadziejq, ze albo strona trzecia wkroczy do akcji, albo przedtuzenie umowy do-
Arowvn A7 Ao bhAardzial Arrakevinveh oncii wiaziéeniay nrzad now A Aara 7zanaAdAlNnAé i
Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/przediuzajo-i-udaja/

KONFERENCJA
EIURA I1CO DALEJ?

—REdefinicja
nieruchomosci

—REdefinicja miast
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https://propertyinsider.pl/wp-content/uploads/2024/11/Property-Insider-%E2%80%93-Konferencja-Biura-i-co-dalej_open.pdf

HINES POLSKA
Marcin Wielgus

Marcin Wielgus, dotychczasowy dyrektor finansowy i dyrek-
tor ds. transakciji, obejmie funkcje dyrektora operacyjnego
POLSKA i prezesa zarzqdu Hines Polska. Jest zwigzany z firmg od
2008 r. Kierowat zespotem ds. rozwoju biznesu i przejec,
koncentrujqgc sie na identyfikacji nowych mozliwosci bizne-
sowych oraz realizacji transakcji. Petnit takze funkcje dyrek-
tora ds. finansowania diuznego, aranzujgc, negocjujgc oraz
wdrazajgc strategie zarzqgdzania dtugiem zewnetrznym
i hedgingu dla wszystkich projektow Hines w Polsce. Marcin
Wielgus ukonczyt studia magisterskie na kierunku finanse
i rachunkowo$é (2009) oraz studia podyplomowe na kie-
runku zarzqdzanie finansami przedsigbiorstw (2010), oba
kierunki w Szkole Gtownej Handlowej w Warszawie. Ukohczyt
program CCIM (2012) i jest cztonkiem Royal Institution of
Chartered Surveyors (od 2018 r.).

officer i cztonek zarzqdu 7R, oraz Chris Zeuner, dotychcza-
sowy chief investment officer, zostali powotani na stanowi-
sko prezesa zarzgdu Grupy 7R i bedq petni¢ robwnorzedng
funkcje CEO. Zastqpili Tomasza Lubowieckiego, zatozyciela
i dotychczasowego prezesa zarzqdu 7R, ktéry zajmie stano-
wisko w Radzie Nadzorczej. W nowej roli Michat Biatas be-

POLSKA dzie zarzgdzat obszarami: Business Development, Leasing,
Land Acquisition, Construction & Sustainability oraz Marke-
ting & Communications. Przed dotgczeniem do 7R kierowat
dziatalnoScig inwestora nieruchomosci przemystowych
Accolade w Polsce, byt takze cztionkiem zarzgdu funduszu
Accolade SICAV. Jest absolwentem IMD, London School of
Economics and Political Science, Szkoty Gtdéwnej Handlo-
wej w Warszawie i Uniwersytetu SWPS. Chris Zeuner z kolei
przejmie odpowiedzialno$¢ za dziaty: Capital Markets, Fi-
nance, People & Culture, Asset & Property Management, Le-
gal & Compliance oraz International. Zanim dotgczyt do 7R,
byt szefem Europy w Amstar, prywatnej grupy inwestycyjnej
na rynku nieruchomosci oraz pracowat dla kilku czotowych
inwestoréw nieruchomosci, w tym LaSalle Investment Ma-
nagement, JER Partners i GE CapitalReal Estate. Jest absol-
wentem Nottingham Trent University.

7R
Michat Bialas 1 Chris Zeuner
Michat Biatas, dotychczasowy chief business development
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Rynek inwestycyjny
zaczyna sie krecié

Wedtug Avison Young w kwietniu i maju br. tgczny wolumen transakciji
ogtoszonych na polskim rynku przekroczyt 500 min euro. Z kolei catkowity
wolumen ostatnich pieciu miesiecy ksztattuje sie¢ obecnie na poziomie
ok. 885 mIn euro, co zblizyto nas do wyniku ubiegtorocznego.

Biorgc pod uwage, ze wynik po trzech pierwszych miesigcach tego roku
(364 mIn euro) byt najgorszym za pierwszy kwartat od dtuzszego czasy,
obecny wolumen wydaje sie catkiem obiecujgcy. Sektor handlowy stanowit
42 proc. pigciomiesiecznego wolumenu transakcji, gtdbwnie dzieki znaczqcej
sprzedazy portfela szeSciu centrow handlowych Cromwell, ktory zostat nabyty
przez Star Capital Finance z Czech za 285 min euro. Potwierdza to aktywnosc¢
w Polsce inwestoréw z krajow Europy Srodkowo-Wschodniej. Sektor magazy-
nowy, z tgcznym wolumenem szacowanym na 230 min euro, plasuje sie na

drugiej pozycji z 26-proc. udziatem w rynku inwestycyjnym.

Zauwazalny jest tu brak gtéwnych graczy zdolnych do realizacji duzych trans-
akcji przekraczajgcych 100 min euro. Najwigksza transakcja to sprzedaz przez
Panattoni kompleksu magazynowego w Zernikach za kwote ponad 90 min
euro. AktywnoS¢ inwestoréw w segmencie biurowym koncentruje sie na
aktywach w stolicy. Wigkszos¢ transakcji nadal dotyczy aktywow typu value-
-add i oportunistycznych, co wskazuje na silng dominacje inwestorow, ktorzy
ostroznie podchodzg do tematu zakupow i szukajq okazji bez przeptacania za
aktywa. Najwieksze transakcje to sprzedaz przez Skanske biurowcow w War-

szawie i Poznaniu za tgczng kwote ok. 166 min euro.

Rynek odnotowat juz trzy transakcje hotelowe w tym roku. Ostatnig z nich byt
148-pokojowy Hotel Inn Resort Warszawa-Jozefow. Wedtug AY wiele nierucho-
mosci z roznych sektorow znajduje sie obecnie w fazie ofertowania, due dili-
gence, a nawet finalizacji. W wigkszosci nie sq to projekty o znacznej skali, ale
w sektorach magazynowym i handlowym wydarzyty sie juz duze transakcje,
co moze by¢C sygnatem, ze bedzie ich wiecej.



20 lat UE dla polskich
nieruchomosci w liczbach

W 2004 r. Polska stata sie pethoprawnym cztonkiem Unii Europejskiej, co za-
poczgtkowato nowy rozdziat w naszej historii. Akcesja do UE przyniosta wiele
korzysci, ktére miaty ogromny wptyw na rozwédj gospodarczy, infrastruktural-
ny i spoteczny kraju. Co przetozyto sie na rynek nieruchomosci.

Wchodzgc do Unii, Polska stata sie atrakcyjnym miejscem dla inwestorow
zagranicznych, co zaowocowato naptywem kapitatu i technologii. Dzieki temu
w ciqggu 20 lat kraj zdotatzmodernizowac¢ swojq infrastrukture, zbudowac tysig-
ce nowych mieszkan, setki centrow handlowych oraz biurowcow. Przyktadem
moze by¢ sektor biurowy, ktory od 2004 r. powigkszyt sie o ponad 10 min mkw.,
aw miastach regionalnych zanotowano wzrost powierzchni biurowej o ponad
820 proc. Rynek magazynowy przeszedt natomiast rewolucje, zwigkszajgc
swojg powierzchnie z 1,6 min mkw. w 2004 r. do 32 min mkw. obecnie. Na prze-
strzeni lat Polska stata sig liderem w regionie pod wzgledem powierzchni ma-
gazynowych, co byto mozliwe dzieki dynamicznemu rozwojowi infrastruktury
drogowej i wzrostowi sektora e-commerce. Wzrost gospodarczy i poprawa
sytuacji na rynku pracy sprawity, ze ceny mieszkan w Polsce rowniez znaczqco
wzrosty. W 2004 r. Srednia cena za 1 mkw. mieszkania w Warszawie wynosita
okoto 3,7 tys. zt, a obecnie jest to ponad 17 tys. zt.

Przedstawiamy kluczowe liczby, ktore obrazujq, jak bardzo zmienit sie polski
rynek nieruchomosci w ciggu 20 lat cztonkostwa w Unii Europejskiej. Na kohcu
pokusilismy sie tez o przedstawienie prognoz, jak mogq sie rozwijac Polska
i niektore segmenty nieruchomosci w najblizszych latach.

Nieruchomosci biurowe

#* W ciggu ostatnich 20 lat podaz powierzchni biurowej w Warszawie wzro-
sta z 770 tys. do 6,23 mIn mkw., powierzchni magazynowej z 1 min mkw.
do 6,2 mIn mkw., zas handlowej z 1 min mkw. do 2 min mkw. — podliczyt
Colliers.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/20-lat-polskich-nieruchomosci-w-liczbach/



Nowy cykl, biurowiec
poprosze... a moze 1 galerie?

Wedtug raportu BNP Paribas REIM ,The Lighthouse H2 2024 — European Pro-
perty Market Outlook” koficzy sie czas wait and see. Po okresie niepewnosci,
wyczekiwania i wysokich stép procentowych fundusze nieruchomosci mogg
zaczq¢ plasowaé swdj kapitat, korzystajgc z momentu, w ktérym rynek
wchodzi w nowy cykl. Analitycy sgdzq, ze inwestorzy mogq dqzy¢ do wyz-
szych zwrotéw poprzez strategie wartosci dodanej lub poszukiwaé alterna-
tywnych aktywoéw, aby mie¢ bardziej zrbwnowazony portfel. Nieruchomosci
mieszkaniowe pozostajg gtdwnym celem, za nimi plasujq sie nieruchomosci
przemystowe i logistyczne, biura i wreszcie sektor handlowy.

Analitycy sqg zdania, ze w miare jak ceny nieruchomosci biurowych dosto-
sowujqg sie do nowych warunkdédw rynkowych, obiekty klasy premium oferujq
wyjgtkowe mozliwosci inwestycyjne. Wedtug nich dostosowanie cen sprawito,
ze ten segment nieruchomosci staje sie atrakcyjny zaréwno dla inwestorow
dtugoterminowych, jak i oportunistycznych.

— Obserwujemy zwiekszone zainteresowanie inwestorow biurami klasy pre-
mMium, poniewaz obecne wyceny sqg bardziej atrakcyjne w pordbwnaniu zinnymi
segmentami rynku, gdzie rownowaga cenowa jeszcze nie zostata osiggnigta
— mowi Laurent Ternisien, zastepca szefa BNP Paribas REIM.

Na rynku biur klasy premium wyrdzniajq sie dwa gtéwne typy inwestorow: in-
westorzy dtugoterminowi poszukujgcy prestizowych nieruchomosci, kupowa-
nych po obnizonych cenach, cenigcy stabilnos¢ i dtugoterminowy potencjat
wzrostu wartosci tych przedsiewzig oraz inwestorzy oportunistyczni, ktérzy
szukajg wysokich zwrotow oraz okazji do nabycia aktywoéw w trudnej sytuacii,

uwazajg, ze sektor biurowy stanowi najwieksze zrodto takich transakcji, i po-
strzegaja w nich potencjat do generowania wysokich zyskédw.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/nowy-cykl-biurowiec-poprosze-a-moze-i-galerie/
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Druga polowa 2024 r. zapowlada sie
jako okres adaptacji

MANAGING PARTNER, POLAND, WHITE STAR REAL ESTATE
Bartosz Prytula

Pierwsze potrocze 2024 r. przyniosto na rynku nieruchomosci w Polsce wiele
wyzwan i szans. Pozytywnie nastraja nas fakt, ze byt to czas bardzo praco-
wity, a to dzigki procesom komercjalizacji obiektéw biurowych. Dostrzegamy
lojalno$€ najemcow, ktorzy nie tylko przedtuzajg umowy najmu w obecnych
lokalizacjach, ale tez dokonujq ekspansji na jeszcze wigksze powierzchnie
(przyktadem mogq tu byé biura LipCo Foods i Guess w Elektrowni Powisle czy
Novo Nordisk, Daikin i Stada w The Park Warsaw). To zobowigzuje nas do dal-
szych dziataf na rzecz budowania trwatych relaciji, szczegblnie w kontekscie
nowych projektéw, takich jak The Park Krakéw.

Jednoczesnie rosnie SwiadomosS¢ na temat aspektdéw ESG, zardbwno wsrod
najemcow biur, jak i magazyndw. Coraz wigcej firm zwraca uwage na zrbwno-
wazony rozwoj, co sktania nas do inwestowania w modernizacje isthiejgcych
obiektéw i dostarczania szczegdtowych danych na temat naszych dziatan
w zakresie zrownowazonego rozwoju. Widac¢ rowniez rosngce zainteresowanie
koncepcjqg 15-minutowego miasta. Najemcy i pracownicy oczekujq szerokiej
gamy udogodniehn w bliskim sgsiedztwie, co stawia przed nami wyzwanie zo-
pewnienia réznorodnych ustug w naszych kompleksach. To wymaga od de-

weloperéw kreatywnego podejscia i elastycznosSci w procesie komercjalizacji.

W nadchodzqcych miesigcach skupimy sie na dalszej komercjalizacji no-
szych kompleksow biurowych, z naciskiem na The Park Krakdow. Planujemy
rowniez publikacje raportu zrbwnowazonego rozwoju za rok 2023 mimo braku
prawnego obowigzku raportowania niefinansowego. Wierzymy, ze trans-
parentnos$¢ i odpowiedzialnos¢ sq kluczowe dla budowania dtugotrwatych
relacji z naszymi partnerami. Kontynuujemy takze rozwoj rynku magazynowe-
go, ktory napedzany jest nie tylko przez dynamiczny sektor e-commerce, ale
rowniez przez rosngce potrzeby logistyki i produkcji. Z optymizmmem patrzymy
na drugie potrocze, gotowi dostosowac sie do zmieniajgcych sie warunkow
i realizowa¢ ambitne plany. Wierzymy, ze elastycznos¢, innowacyjnos¢ i zaan-
gazowanie pozwolg nam sprosta¢ oczekiwaniom rynku nieruchomosci.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/druga-polowa-2024-r-zapowiada-sie-jako-okres-adaptacii/
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Rynek nieruchomosci
na polmetku 2024 r.

Po pierwszych sze§ciu miesigcach roku na rynku nieruchomosci nie odno-
towano przetomowych wydarzen, jednak eksperci zauwazajg oznaki zbliza-
jacego sie przesilenia. Inwestycje powoli wracajg na swoje tory, a rynek za-
czyna wykazywaé pierwsze oznaki ozywienia. Czyzby drugie pétrocze miato
przynies¢ dlugo oczekiwane zmiany? Zapraszamy do przeglgdu sytuacji na
rynku nieruchomosci na pétmetku 2024 r. z uwzglednieniem najnowszych
danych i analiz ekspertow.

Wedtug wstepnych szacunkdw Savillsa wolumen inwestycji w nieruchomosci
w Europie w drugim kwartale 2024 r. wyniesie ok. 44,5 mld euro, co oznacza
wzrost 0 19 proc. w porébwnaniu z poprzednim kwartatem. Wolumen inwestyciji
w pierwszej potowie roku prawdopodobnie przekroczy zas 74 mid euro. Jest to
jednak wcigz o 2 proc. mniej w porownaniu z tym samym okresem w ubiegtym
roku i 0 42 proc. ponizej piecioletniej Sredniej. Wstepne wyniki sugerujqg jednak,
ze potowa monitorowanych przez Savillsa krajéw, w tym Rumunia, Czechy, Pol-
ska, Wtochy, Dania, Wielka Brytania, Norwegia i Hiszpania, odnotowuje wzrost

wartosci inwestycji w porownaniu z pierwszq potowq 2023 .

Rynek inwestycyjny w Europie zaczyna odzywac

Wedtug analitykbw Savillsa aktywnosS¢ inwestycyjna w Europie wykazuje
oznaki stopniowego ozywienia. W wyniku znacznego spadku cen w ciggu
ostatnich 18 miesiecy réznica migdzy oczekiwaniami cenowymi sprzedajg-
cych i kupujgcych sie zmniejsza. Ponadto poprawa warunkow na rynku dtugu
utatwia uzyskiwanie kredytow na duze lub niestandardowe transakcje, co
skutkuje znacznym wzrostem liczby transakcji z wysokim poziomem dzwigni fi-
nansowej. Eksperci Savillsa zwracajq uwage, ze odnotowano tgczny wolumen
inwestycyjny za ostatnie cztery kwartaty na poziomie 146,8 mid euro, co ozna-
cza wzrost o0 1,3 proc. w porébwnaniu z podobnymi wyliczeniami w pierwszym
kwartale tego roku. Oznacza to pierwszy wzrost od trzeciego kwartatu 2022 r,

weskazuiae na ostroznv adle poiawiadiacy sie ontvMmizim Na rvnkti

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/rynek-nieruchomosci-na-polmetku-2024-r/
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PZFD
Bartosz Guss

Od 1 lipca funkcje dyrektora generalnego Polskiego Zwiqgzku
Firm Deweloperskich sprawowa¢ bedzie Bartosz Guss — sa-
POLSKA morzgdowiec, ktory przez ostatnie pig¢ lat zajmowat stano-
wisko wiceprezydenta Poznania. Decyzja Zarzqgdu zapadta
jednomysinie.

DOM DEVELOPMENT
Mikolaj Konopka

Mikotaj Konopka, obecny cztonek zarzgdu Dom Development
i jednoczes$nie wspbtzatozyciel oraz prezes spdtki Euro Styl,
POLSKA realizujgcej projekty grupy w Trojmiescie, obejmie z po-
czqtkiem 2025 r. funkcje prezesa firmy. Kariere zawodowq
rozpoczat w 1993 r, tworzgc firme z branzy budownictwa
drogowego. W latach 2001-2005 petnit funkcje cztonka
zarzqdu oraz dyrektora handlowego w Przedsigbiorstwie
Produkcji Betonéw Kombet w Gdyni, a w latach 2005-2007
zajmowat stanowisko cztonka zarzgdu oraz dyrektora
handlowego w firmie z grupy Wiennerberger-Semmelrock
Stein + Design, odpowiadajgc za obszar pétnocnej Polski.
Od 2007 r. zwigzany jest ze spotkq Euro Styl, poczgtkowo jako
wiceprezes zarzqdu i dyrektor zarzgdzajgcy, odpowiedzialny
za strategiczne obszary, w tym m.in. akwizycje gruntéw oraz
przygotowanie inwestycji. W 2017 r. objgt funkcje prezesa
zarzqdu Euro Stylu, a rok pdzniej zostat powotany na stano-
wisko cztonka zarzqgdu Dom Development odpowiedzialnego
m.in. za nadzér nad dziatalnosciq generalnego wykonaw-
stwa w grupie, rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w Krakowie
oraz stworzenie i realizacje strategii ESG firmy.
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Inwestorzy ida po czworke

Wartos¢ transakciji na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce w pierw-
szym poétroczu 2024 r. wyniosta 1,76 mid euro - szacuje Cushman & Wakefield.
To az blisko 80-proc. wzrost w stosunku do pierwszej potowy 2023 r. Eksperci
przekonujq, ze na rynku wida¢ ozywienie wsréd funduszy, w tym inwestoréw
z polskim kapitatem, a ten rok ma szanse zamkng¢ sie obrotem inwestycyj-
nym o wartosci 4 mlid euro.

Wedtug Cushmana pierwsza potowa tego roku przyniosta duze zaanga-
zowanie kapitatu z Wielkiej Brytanii, ktory odpowiadat za 35 proc. obrotu
(przede wszystkim w ramach jednej duzej transakcji). Na rynku wida¢ tez
nadal silng pozycje inwestoréw z Czech (19 proc.), a takze rosngcy udziat
wczesniej wspomnianego rodzimego kapitatu i graczy ze Skandynawii — obie
te grupy inwestorow odpowiadaty za ok. 9 proc. sfinalizowanych transakcji.
Przyktadem aktywnoSci polskiego kapitatu jest miedzy innymi transakcja,
w ktorej doradcqg byt Cushman & Wakefield, dotyczgca zakupu biurowca
Rzymowskiego 34 w Warszawie przez A&A Holding, czy tez nabycie Warta
Tower przez Cornerstone IM.

— Pierwsze potrocze to wyrazne odbicie sektora nieruchomosci komercyjnych,
a ponad 1,7 mld euro w transakcjach inwestycyjnych oznacza blisko 80-proc.
wzrost r./r. i ponad 50-proc. wzrost w poréwnaniu z analogicznym okresem
2022 r. Dobry wynik na rynku kapitatowym to rezultat obnizajgcych sie stop
procentowych i lepszych nastrojow gospodarczych, co dodatkowo motywuje
kupujgcych do inwestowania w nieruchomosci. Warto przy tym podkreslic,
ze wachlarz aktywnych na rynku funduszy jest coraz szerszy, a sektor ob-
serwuje transakcje rowniez z udziatem polskiego kapitatu. Polscy inwestorzy
wypetniajg nisze przy mniejszych umowach sprzedazy, inwestujgc juz nie tylko
w projekty deweloperskie, ale takze w gotowe projekty komercyjne. Liczymy,
ze te pozytywne trendy sie utrzymajg — komentuje Krzysztof Misiak, dyrektor
zarzqdzajgey Cushman & Wakefield w Polsce.

Biura liderem, handel z potencjalem,
do magazynow wracajq

Wedtug szacunkdédw Cushman & Wakefield wolumen inwestycyjny na rynku
biurowym osiggnat z kohcem czerwca wartos¢ przewyzszajgeq 800 min euro.
W Warszawie pierwszq transakcjq typu prime/core od 2022 r. byta sprzedaz
Studio B przez Skanske do Stena Real Estate AB. Uwage kupujgcych w mi-
nionym potroczu przyciggnety tez regiony. Dla przyktadu, Skanska sprzedata
Nowy Rynek E w Poznaniu do Eastnine AB. Z kolei w Gdanhsku Greenstone AM
kupit od Torusa wigkszo$¢ udziatow w biurowcu Format, a w Szczecinie sprze-
dat Lastadia Office do francuskiego funduszu zaleznego od Arkéa.

Obrot inwestycyjny w sektorze handlowym osiggnat wartos¢ prawie 0,5 mlid
euro. — Pierwsze poétrocze br. na rynku handlowym wolumenowo wyprzedzito
juz caty ubiegty rok, a wydaje sig, ze najlepsze jest caty czas przed nami.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/inwestorzy-ida-po-czworke/

IR, 27



Ozywienie inwestycyjne w Europie

Wedtug danych CBRE rynek nieruchomosci w Europie zanotowat wyrazne
ozywienie w pierwszej potowie 2024 r. Wartos¢ inwestycji osiggneta 86,5 mid
euro, co oznacza wzrost o 10 proc. w poréwnaniu z analogicznym okresem
w 2023 r. W samym drugim kwartale obrét inwestycyjny wynidst 45,5 mid
euro, co stanowi wzrost o 16 proc. rok do roku. Cho¢ wyniki te wcigz pozostajq
ponizej Sredniej z ostatnich 10 lat, eksperci zauwazajq istotng zmianeg trendu,
ktéra moze zapowiadaé dalszy wzrost aktywnosci na rynku.

W raporcie CBRE analitycy podkreslajq, ze najwiekszy wzrost inwestycji odno-
towano w sektorach hotelowym, przemystowym i mieszkaniowym. Inwestycje
w hotele osiggnety 9,9 mld euro, co stanowi wzrost o 62 proc. w poréwna-
niu z pierwszg potowq 2023 r. Byt to najlepszy wynik od czasu pandemii, co
wskazuje na odbudowe zaufania inwestoréw do tego sektora. Nieco mniegj
dynamicznie, ale rownie stabilnie rosty inwestycje w sektorze przemystowym
(7 proc.) oraz mieszkaniowym (6 proc.). Warto zwroci¢ uwage, ze az o 65 proc.
wzrosty inwestycje w mieszkania studenckie, co pokazuje rosngce zaintereso-
wanie tym segmentem rynku.

Najwigkszy pod wzgledem wolumenu inwestycji pozostaje sektor biurowy,
gdzie wartos¢ transakeji osiggneta 18,7 mlid euro. Cho¢ wzrost rok do roku wy-
nidst zaledwie 1 proc., sektor ten nadal przycigga najwigksze zainteresowanie
inwestorow, zwtaszcza w kontekscie stabilizujgeych sie cen i niskich rentowno-
Sci. Réwniez sektor handlowy, pomimo wyzwan, zdotat odnotowac minimailny

wzrost inwestycji o 1 proc., z tgczng wartosciq transakcji na poziomie 13,5 mid
euro w pierwszej potowie 2024 r.

Eksperci CBRE zauwaozajq, ze stabilizacja cen aktywow, obserwowana od
marca, jest kluczowym czynnikiem wptywajgcym na ozywienie rynku. Ren-
townosci pozostajg stabilne, co sprzyja wigkszej aktywnosci inwestoréw. Po-
mMimo iz rynek jeszcze nie powrécit do poziomow z dekady poprzedzajgcej rok
2022, rosngca iloS¢ niewykorzystanego kapitatu poszukujgcego mozliwosci
inwestycyjnych w Europie daje podstawy do optymizmu. — Wyraznie widag,
ze nastroje inwestycyjne w catej Europie zaczynajq sie poprawiac, a obser-
wowany wzrost potwierdza prognoze CBRE dotyczgcq 10-proc. wzrostu obrotu
rynkowego w 2024 r. Odrodzenie aktywnosci byto napedzane stabilizacjg cen
aktywow, a stopy kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci we wszystkich
gtéwnych sektorach pozostaty na niezmienionym poziomie od marca. Wraz
z dalszym ozywieniem na rynku, kupujgcy i sprzedajgcy zaczng czul sie
bardziej komfortowo przy ustalaniu cen, co dodatkowo wesprze bardziej po-
zytywnq dynamike rynku, ktorg zaczynamy obserwowac — mowi Chris Brett,
dyrektor zarzqgdzajgcy ds. rynkéw kapitatowych w Europie w CBRE.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/ozywienie-inwestycyjne-w-europie/



Hotele na propsie

Wedtug Cushman & Wakefield warszawski rynek hotelowy wraca do przed-
pandemicznych pozioméw. W pierwszej potowie 2024 r. popyt na hotele
w stolicy Polski osiggngt poziom z 2019 r., co czyni Warszawe jedynq stolicq
w regionie CEE-6, ktéra odnotowata taki wzrost.

Popyt wzrdst o 17 proc. w poréwnaniu z pierwszq potowq 2019 r,, a hotele zano-
towaty 28-proc. wzrost RevPAR i 27-proc. wzrost ADR. Wzrost popytu, gtdwnie
dzieki krajowym podroznym, wspierajqg miedzynarodowe wydarzenia i rosng-
ca liczba pasazerdow na lotnisku Chopina, ktéra wzrosta o 17 proc. w porow-
naniu z pierwszqg potowq 2023 r. i byta wyzsza o 13 proc. niz w 2019 r. Analitycy
spodziewajq sie dalszego wzrostu liczby noclegdow o 31 proc. w 2025 r.

Oferta hoteli w Warszawie roénie jednak umiarkowanie, z prognozowanym
wzrostem podazy pokoi o 5,5 proc. w ciggu najblizszych dwoch lat. W pla-
nach inwestycyjnych sq nowe otwarcia, takie jak Puro Warszawa Canaletta
i Flaner Hotel WorldHotels Crafted Collection Warsaw w 2024 r, Moxy Centrum
Warsaw w 2025 r. oraz rozbudowa Leonardo Royal Hotel Warsaw. W 2026 r.
majq rozpoczqC dziatalnos¢ Campanile & Premiere Classe Warsaw Okecie
i Canopy by Hilton Warsaw. Mimo umiarkowanego zwigkszenia obtozenia ho-
teli, ktére wzrosto o 1 proc. w poréwnaniu z okresem sprzed pandemii, wskazniki
efektywnosci, takie jak RevPAR, wzrosty o 5 proc. w porownaniu z 2023 r,, o jest
nizszym wynikiem niz w innych stolicach regionu. Eksperci prognozujq dalszy

wzrost obtozenia i stabilizacje stop kapitalizacii.

Wedtug Cushmana w pierwszej potowie 2024 r. wolumen inwestycji hotelo-
wych w Warszawie spadt o 35 proc. w porodwnaniu z pierwszq potowq 2023 r.,
gtéwnie z powodu braku ofert na sprzedaz. Na rynku krajowym zanotowano
jednak wzrost wolumenu inwestycji hotelowych o 161 proc. w porownaniu
z pierwszq potowq 2023 r. dzieki wigkszej liczbie obiektéw na sprzedaz w regio-
nach. Prognozy na kolejny rok sq pozytywne, z planowanymi istotnymi trans-
akcjami i wzrostem zainteresowania inwestoréw. Eksperci Cushmana podaijg,
ze na rynku inwestycyjnym dostepnych jest lub wkrotce pojawi sie ponad
2,5 tys. pokoi w blisko 15 hotelach w Polsce.



Dynamiczny rozwoj parkow handlowych
w Polsce — obiecujaca okazja inwestycyjna

SENIOR DIRECTOR, HEAD OF PROPERTY MANAGEMENT, CBRE

Piotr Karpinski

Od kilku lat rynek handlowy w Polsce przechodzi znaczqce przemiany, szcze-
golnie w kontekscie wzrostu liczby parkéw handlowych. Uwaga deweloperéw
przesuneta sie¢ w kierunku mniejszych miast, a wiasciciele tych projektéw
stajg przed wyzwaniem efektywnego zarzqgdzania obiektami. Na to wszystko
naktada sig jeszcze perspektywa inwestoréw poszukujgcych gotowych port-
feli parkéw handlowych do zakupu, ktérych w Polsce paradoksalnie brakuje.

W pierwszej potowie 2024 r. w Polsce oddano do uzytku 210 200 mkw. nowej
powierzchni handlowej, z czego 91 proc. stanowity parki handlowe. Wzrost
liczby parkéw jest napedzany przez kilka czynnikow:

Preferencje konsumentéw — parki handlowe oferujg wygodne zakupy z ta-
twym dostepem i duzqg liczbg miejsc parkingowych, co odpowiada potrze-
bom wspodtczesnych konsumentow.

Uwaga deweloperdw, ktorzy coraz czesciej patrzq w kierunku mniejszych
miast, gdzie znajduje sie juz 27 proc. catkowitej powierzchni handlowej w Pol-
sce. To przesunigcie wynika z nasycenia wigkszych rynkdw miejskich i niewy-
korzystanego potencjatu w mniejszych miejscowosciach.

Wskazniki ekonomiczne — spadek inflacji w potqczeniu ze wzrostem sprze-
dazy detalicznej wskazuje na stabilne srodowisko ekonomiczne sprzyjajgce
rozwojowi handlu.

Perspektywa inwestora: Wysoki popyt, ograniczona podaz

Polski rynek handlowy stanowi atrakcyjng okazje dla inwestordw. Istnieje duze
zapotrzebowanie na parki handlowe, ale podaz jest obecnie mocno ogra-
niczona. Ta nierbwnowaga tworzy korzystne warunki dla inwestorow, ktorzy
chcq skorzystac¢ z rosngcej popularnosci tego typu obiektow.

Zainteresowanie parkami handlowymi wynika z ich odpornosci i elastyczno-
Sci. Tego typu nieruchomosci zazwyczaj majq nizsze koszty operacyjne i mogag
pomiescic roznorodnych najemcoéw — od sklepdw spozywczych po odziezowe.
Dodatkowo skupienie sie na mniejszych miastach oznacza mniejszg konku-
rencje i wyzszy potencjalny zwrot z inwestyciji.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/dynamiczny-rozwoj-parkow-handlowych-w-polsce-
obiecujaca-okazja-inwestycyjna/
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W strone 35 milionow

MRICS, DYREKTOR, DZIAL POWIERZCHNI PRZEMYStOWYCH |
LOGISTYCZNYCH, BNP PARIBAS REAL ESTATE POLAND

Martyna Kajka

Polski rynek powierzchni magazynowych jest jednym z najprezniej rozwijajg-
cych sie w Europie. Catkowite zasoby nowoczesnych powierzchni przemysto-
wych w naszym kraju na koniec pierwszego pétrocza 2024 wynosity prawie
32,9 min mkw.

Przez pierwsze szeS€ miesiecy roku deweloperzy oddali do uzytkowania pro-
wie 1,64 min mkw. magazyndw i hal produkcyjnych. Jest to mniej o 37 proc.
niz w analogicznym okresie 2023 roku, ale az o 72 proc. wigcej niz w pierwszej
potowie 2022 roku.

Nieustajgcq popularnosciq wsréod deweloperdw rozpoczynajgcych nowe
budowy cieszyty sie gtdbwne huby magazynowe, czyli te rynki, gdzie catkowita
podaz nowoczesnych powierzchni magazynowych wynosi ponad T min mkw.
Prawie potowa z nowej podazy zostata dostarczona w ciggu pierwszego pot-
rocza w ramach trzech rynkow: we Wroctawiu, Trojmiescie i Poznaniu. Warto
zaznaczyC, ze rynek Krakowa i okolic przekroczyt w tym okresie magiczng
granice 1 min mkw. podazy i jest juz uznawany za jeden z regiondw gtéwnych.

Na koniec czerwca w budowie pozostawato prawie 1,99 min mkw. magazynow,
czyli o okoto 133 tys. mkw. mniej niz rok wczesniej. Warto zwrocic uwage na fakt,
ze 0 3,6 p.p. zmniejszyt sie wskaznik powierzchni niewynajetych w budynkach
pozostajgcych w budowie i ze ponad potowa budowanych przestrzeni na
koniec czerwca byta zabezpieczona umowami najmu. Mozemy zaktadag, ze
na koniec roku rynek powierzchni magazynowych w Polsce uro$nie do prawie
35 mIn mkw. Umiarkowana nowa podaz oraz odbicie w popycie moze dopro-

wadzi€ w ciggu kolejnych 9-12 miesigcy do kompresji wskaznika pustostanow.

PINK

Ewa Andrzejewska

Ewa Andrzejewska objeta funkcje dyrektor operacyjnej Polskiej
Izby Nieruchomosci Komercyjnych. W nowej roli bedzie odpo-
POLSKA wiedzialna za wspéttworzenie i realizacje strategii PINK oraz
dalszy rozwdj organizacji. Ewa Andrzejewska jest ekspertkq
z wieloletnim stazem. Przez kilkanascie lat zwigzana byta z wy-
dawnictwem Eurobuild, gdzie jako redaktor naczelna odpo-
wiadata m.in. za rozwéj magazynu ,Eurobuild CEE”, portalu in-
ternetowego oraz organizacje wielu konferencji i innego typu
wydarzef branzowych. Ostatnio petnita funkcje zastepczyni
dyrektora generalnego Polskiego Zwigzku Firm Deweloper-
skich, gdzie odpowiadata m.in. za budowe wizerunku branzy

deweloperskiej i rozwoj organizacii.
PROPERTY
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Santander Bank Polska zostat glbwnym najemcq wiezowca The Bridge po-
wstajgcego przy rondzie Daszyfskiego w Warszawie. Bank podpisat z dewe-
loperem i inwestorem budynku - firmqg Ghelamco - ponaddziesigecioletniq
umowe najmu na powierzchnie okoto 24,5 tys. mkw. (blisko 21 tys. mkw.
powierzchni uzytkowej).

To najwigksza transakcja na polskim rynku biurowym od 2022 r. Nowa siedziba
zajmie w niebotyku 19 goérnych kondygnaciji biurowych, a takze bedzie mie¢
do wytgcznego uzytku taras na 40. pietrze. Ponadto na parterze sgsiedniego
gmachu Bellony — czeSci biurowego kompleksu The Bridge — bedzie zloka-
lizowana placéwka Santander Bank Polska. W transakcji najemcy doradzali

eksperci z firmy Colliers.

Zawarcie umowy najmu byto kluczowym warunkiem uruchomienia pierwszej
transzy kredytu budowlanego na podstawie umowy, ktorg Ghelamco zawarto
z Santanderem, dotyczgcej finansowania budowy projektu The Bridge. Zgodnie
z nig deweloperowi zostang udzielone: kredyt budowlany na sfinansowanie lub
refinansowanie kosztow budowy w kwotach nieprzekraczajgcych 180 716 330
euro lub 65 proc. wartoéci rynkowej nieruchomosci, kredyt inwestycyjny (pod
warunkiem dokonania konwersji kredytu budowlanego), w kwocie 184 693 330
euro oraz kredyt na finansowanie VAT w wysokosci nieprzekraczajgcej 35 min zt.

TDJ ESTATE
Katarzyna Unold

Na czele zarzqdu TDJ Estate 1 pazdziernika br. staneta Kata-
rzyna Unold, zastepujgc rezygnujgcego po 13 latach Macieja
POLSKA Wéjcika, ktéry pozostanie w strukturach organizacji w roli
doradcy zarzgdu. Katarzyna Unold to ekspertka z ponad
20-letnim stazem. Ostatnie 6 lat zajmowata stanowisko
dyrektorki zarzgdzajgcej w Acciona Nieruchomosci — firmie
deweloperskiej nalezqcej do hiszpanskiej grupy kapitatowej
notowanej na Gietdzie Papieréw WartoSciowych w Madrycie.
Wczedniejsze doswiadczenia zawodowe Katarzyna Unold
gromadzita m.in. w start-upie deweloperskim Nacarat Pol-
ska, Skanska Property Poland oraz ECE Projektmanagement.
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PRS urosnie czterokrotnie w cztery lata

Rynek instytucjonalnego najmu mieszkan (private rented sector — PRS)
w Polsce wcigz znajduje sie na Sciezce dynamicznego rozwoju, a najnowsze
dane z | potowy 2024 r. potwierdzajq jego rosngcq role na rynku nieruchomo-
§ci. Jak wynika z raportu przygotowanego przez PwC — ,Najem instytucjonal-
ny - sprzyjajgce otoczenie dla nowych transakciji”, PRS rozwija si¢ zaréwno
Warszawie, jak i na rynkach regionalnych, a inwestorzy aktywnie poszukujq
nowych mozliwosci rozwoju swoich portfeli.

Wedtug raportu w | potowie br. zasoby gotowych mieszkah na rynku PRS
wzrosty o 32 proc., osiggajgc poziom 19,4 tys. jednostek. Dodatkowo ponad
14,5 tys. lokali jest w trakcie budowy, co stanowiwzrost o 10 proc.w porownaniu
z poprzednim okresem. Na etapie planowania jest z kolei ponad 45 tys. no-
wych lokali na wynajem. Ten dynamiczny wzrost wskazuje, ze sektor najmu
instytucjonalnego staje sie coraz popularniejszy zardbwno wsréd najemcow,
jak i inwestorow.

Polska — Najblizsze miesigce mogq
| 19 389 14 595 45192 przyniesc nowy etap rozwoju
R L AT LS AL SRS rynku PRS, gtéwnie w zwigzku

ze spowolnieniem  na rynku
mieszkah na sprzedaz. Choc
w[F]  opq segmenty funkcjonujq
”” w duzej mierze niezaleznie,

deweloperzy  mieszkaniowi

Poznan Tréjmiasto

warszawa | PlOtformy  PRS  rywalizujg

Wroctaw ote same zasoby gruntow.
41| EE Malejgce  zainteresowanie
mﬁ ) . indywidualnych  nabywcow
: ] @ mieszkaniami, spowodowane

Katowice o ® wysokimi cenami i trudniej-

szym dostepem do kredytow,
moze otworzy¢C drzwi do no-

wych transakcji na rynku PRS

-119 ..

Krakéw wbin  — Uwaza Kinga Barchon, lider-
[17]] s 0se 0[] ka Zespotu Nieruchomosci
- - PWC Polska. — Co wiecej, plat-

formy PRS, takie jak Resi4Rent,
i Qe patc Vantage Rent iPFRN, tracg

monopol na rzecz mniejszych podmiotéw. Udziat tych trzech najwigkszych
firm spadt do 48 proc., co Swiadczy o rosngcej konkurencji na rynku — dodaje.

Jak podajg autorzy raportu, zakonhczenie programu Bezpieczny Kredyt 2%
znaczgco ograniczyto dostepnos¢ finansowania, co bezposrednio wptyneto
na spadek liczby transakciji.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/prs-urosnie-czterokrotnie-w-cztery-lata/




-

PAZDZIERNIK

" 0 . 0' { 2

Al lubi atom i

Microsoft podpisat umowe na 20 lat z firmg Constellation, wtascicielem
nieczynnej elektrowni jgdrowej Three Mile Island, aby zasilaé swoje centra
danych energiq z tego zrodta. Elektrownia, znana z awarii w 1979 roku, ma
zosta¢ ponownie uruchomiona po zamknigciu w 2019 r. z powodu niekon-
kurencyjnych kosztéw operacyjnych — czytamy w artykule ,Urban Land
Magazine”.

Microsoft, w obliczu rosngcego zapotrzebowania na energie ze strony cen-
trow danych, widzi w energii jgdrowej niezawodne i ekologiczne rozwigzanie.
Zapotrzebowanie na energie w centrach danych ma wzrosnqc trzykrotnie do

konca dekady, gtdwnie przez rozwodj sztucznej inteligenciji i pracy zdalne;.

Jednym z gtdbwnych problemow zwigzanych z tym wzrostem jest zapewnienie
zrownowazonych zrédet energii, ktére mogg sprosta¢ tym wymaganiom.
Energia jgdrowa wydaje sie atrakcyjnym rozwigzaniem, poniewaz jest dostep-
na 24/7 i ma wyzszq gestoS¢ energii niz tradycyjne zrodta, takie jak wegiel.
Co wiecej, elektrownie jgdrowe majq bardzo niskie emisje gazow cieplarnia-
nych — wedtug badan opublikowanych w ,Nature” emisja CO, w przelicze-
niu na kilowatogodzine jest pordwnywalna z energiq wiatrowq i nizsza niz
w przypadku energii stonecznej. Energia jgdrowa moze by¢ alternatywqg dla
odnawialnych zrodet energii, ktore sq niestabilne i nie zawsze mogq sprostac
wymaganiom. Giganci technologiczni, tacy jak Google i Amazon, rowniez
inwestujg w nowe zrodta energii, w tym w mate modutowe reaktory (SMR),
ktére sq tansze i tatwiejsze w budowie niz tradycyjne elektrownie jgdrowe,
a jednoczesnie zapewniajq stabilne zasilanie.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/ai-lubi-atom/
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Inwestycyjny ruszyl, dobre wyniki handlu

Wzrost aktywnosci inwestorow spowodowat ozywienie na polskim rynku
nieruchomosci komercyjnych. Warto$¢ inwestycji od poczgtku tego roku
siegneta 2,6 mld euro, co jest wynikiem o 25 proc. wyzszym niz odnotowany
w catym 2023 roku — wynika z najnowszych danych CBRE. Bardzo dobrze
w tym zestawieniu wypada sektor handlowy, ktéry odzyskat wigor po gor-
szych latach.

Na obroét inwestycyjny z pierwszych 9 miesiecy 2024 r. sktadajq sie 82 trans-
akcje, z czego 38 proc. miato miejsce w sektorze biurowym, 29 proc. w prze-
mystowym, a 24 proc. dotyczyto obiektow handlowych. — Biorgc pod uwage,
ze przed kohcem roku sfinalizowanych moze zostac kilka kolejnych, duzych

transakcji, wartos¢ inwestycji w porownaniu do poprzedniego roku moze sie
nawet podwoi¢ — sugerujg analitycy CBRE.

— Aktywizacja widoczna jest na catym rynku nieruchomosci komercyjnych,
ale najwigkszy przetom obserwujemy w obszarze obiektdéw handlowych. Bio-
rgc pod uwage caty 2024 rok, aktywnosc inwestordw w tym sektorze rosnie
najszybciej. Wartos¢ inwestycji siegneta dotychczas 612 min euro. W trzecim
kwartale w obiekty handlowe zainwestowano 115 min euro, z czego wigkszoSC
w parki handlowe. Na rynku dominujg miasta regionalne, w ktorych miata
miejsce zdecydowana wigkszos¢ transakceji. Jedynie 7 proc. z nich dotyczyto
Warszawy — mowi Przemystaw Felicki, head of Investment Properties, CBRE.

Z wigkszych transakcji handlowych nalezy wymieni¢ kupno przez NEPI Rockca-
stle centrum handlowego Magnolia Park we Wroctawiu od Union Investment
za 373 min euro. Z naszych, niezaleznych informaciji wynika tez, ze w trakcie
zaawansowanych negocjacji jest sprzedaz jednego z najwiekszych centrow
handlowych w Warszawie. | nie jest to zapewne jedyna spora transakcja
w trakcie negocjaciji, skoro eksperci CBRE spodziewajq sig, ze rok 2024 na ryn-
ku handlowych moze sie zamkng¢ wynikiem przekraczajgcym 1,4 mid euro
i wysungc¢ sie na koniec roku na przewodzenie rynkowi inwestycyjnemu. Oczy-
wiscie pod warunkiem, ze negocjowane transakcje zostanq sfinalizowane do

kohca roku.

Biura 1 magazyny mocno

Handel, mimo, ze ruszyt z kopyta, nie jest jedynym sektorem, w ktérym od-
notowano ozywienie. CBRE podaje, ze najwyzszg wartosS¢ inwestycji i odsetek
transakcji od poczgtku 2024 roku odnotowat sektor biurowy. Siegneta ona
999 min euro, co stanowito 38 proc. wszystkich transakcji. W samym Il kwar-
tale zainwestowana kwota wyniosta 199 min euro. Eksperci spodziewajq sig, ze

ten rok moze zamkng¢ sie obrotem biurami rzedu 1,3 mld euro.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/inwestycyjny-ruszyl-dobre-wyniki-handlu/



(a]
<
o
o
-
n
=

NEPI Rockcastle kupilo
Silesia City Center

NEPI Rockcastle, za posrednictwem swojej w petni zaleznej spotki NE Property
BV, ogtosito nabycie centrum handlowego Silesia City Center w Katowicach.
Na mocy podpisanej wigzgcej umowy spétka przejmuje wszystkie udziaty
Helios SCC Sp. z 0.0. od dotychczasowych wiascicieli: Allianz Finance VIl
Luxembourg SA (45 proc.), Kamsa Luxco 2 S.a r.l. (45 proc.) i Cura Beteili-
gungsgesellschaft International m.b.H. (10 proc.). Warto$éé transakcji wynosi
405 mlIn euro, co czyni jg jednym z najwigkszych przeje€ w sektorze nieru-
chomosci handlowych w Polsce w 2024 r.

O tym, ze NEPI negocjuje zakup katowickiej Silesii, informowaliSmy jako pierwsi
na poczgtku listopada. Silesia City Center to jedno z najwigkszych i najwaz-
niejszych centréw handlowych w Polsce, o powierzchni najmu brutto (GLA)
wynoszqgcej 88,4 tys. mkw. Zakup Silesia City Center to kolejny krok w realizaciji
strategii NEPI Rockcastle, ktora zaktada koncentracje na kluczowych, przy-
noszqcych dochody nieruchomosciach. Transakcja ta nastepuje po wcze-
$niejszym nabyciu za 373 min euro Magnolii Parku we Wroctawiu we wrzesniu
br. Prezes firmy Rudiger Dany podkreslit znaczenie inwestycji w Katowicach,
okreslajgc Silesia City Center jako obiekt o silnej pozycji rynkowej i duzym
potencjale wzrostu wartosci. Katowickie centrum charakteryzuje sie wyso-
kim wskaznikiemn wynajmu wynoszgcym 98,4 proc. (w listopadzie br.). Wérod
najemcow znajdujg sie znane marki, takie jok Primark, H&M, Zara, Reserved,
Media Markt i Kaufland. Sredni miesieczny czynsz wynosi 27,50 euro za 1 mkw.

tgczny koszt zakupu w catosci zostat pokryty z istniejgcych zasobow gotow-
kowych NEPI Rockcastle, gtdwnie dzieki emisji akcji przeprowadzonej w paz-
dzierniku br. W ramach transakcji zakupiono takze spotki Elco Energy i Elco ICT,
ktére Swiadczq ustugi energetyczne i komunikacyjne dla najemcow centrum
handlowego, za kwote 1,5 min euro. Prognozowany dochdd operacyjny netto
Silesia City Center na rok 2024 wynosi 30,3 min euro, a po integraciji z grupq
NEPI Rockcastle oraz wdrozeniu inicjatyw zarzqdczych przewidywane jest usta-
bilizowanie sig tej kwoty na poziomie 32 min euro. Dodatkowo spotki Elco majq
generowac przychody na poziomie 0,3 min euro rocznie. Zgodnie z raportem
finansowym za rok 2023 Silesia City Center odnotowato strate w wysokoSci
57,7 min zt. Mimo to NEPI Rockcastle wyrazito zadowolenie z jakoSci sprawozdan
finansowych Targetu, uznajgc je za wystarczajgce do oceny inwestyciji.

INSIBER 36


https://propertyinsider.pl/nepi-rockcastle-kupuje-w-katowicach/

(a]
<
o
o
-
n
=

Czas zakupow

Wedtug raportu ,Investment Atlas 2024” opracowanego przez Cushman
& Wakefield europejskie rynki nieruchomosci komercyjnych wychodzq
z okresu korekt cenowych, oferujgc atrakcyjne mozliwosci inwestycyjne.
Polska jest w top 3 rynkéw z najwigkszym potencjatem na poprawe.

Analiza objeta 30 krajow, skupiajgc sie na kluczowych rynkach, takich jak: Niem-
cy, Wielka Brytania, Francja, Holandia, Hiszpania oraz kraje nordyckie. Badaniem
objeto gtdwne sektory: biurowy, handlowy, logistyczny, mieszkaniowy i hotelowy,
z uwzglednieniem narzedzi analitycznych, takich jak Fair Value Index i TIME Score
Index. Raport wskazuje, ze az 84 proc. europejskich rynkdw premium jest obecnie
niedowartoSciowanych, oraz konkluduje, ze wszystkie sektory, poza segmentem
biurowym, znajdujq sie obecnie w idealnej pozyciji inwestycyjnej (sweet spot),
a segment biurowy wkrétce ma osiggnqc te pozycje.

W Niemczech, gdzie wszystkie sektory nieruchomosci sq wyceniane ponizej
poziomu wartosci, oferujg one atrakcyjne warunki wejscia. Od 2021 r. stopy
zwrotu w Niemczech wzrosty Srednio o 149 pkt baz, a sektor biurowy odno-
towat najwiekszy wzrost — az o 222 pkt. Eksperci, jak Tina Reuter z Cushman
& Wakefield, podkreslajqg, ze korekta wycen stworzyta dogodne warunki dla
dtugoterminowych inwestorow, szczegolnie na rynku logistycznym i handlo-
wym, ktdre zyskujg na rosngcym popycie.

Top 10 Markets by Opportunity Potential (Source: Cushman & Wakefield)

Expected rental Current debits,
growth and vield Average investment refinancing needs,
development volume 2022-2024 expected interest
2024-2026 rate reductions

1 Germany 1 UK 1 Germany

2 UK 2 Germany 2 UK

3 Poland 3 France 3 Netherlands

4 Spain 4 Spain 4 Spain

5 France 5 Netherlands 5 Finland

6 Netherlands 6 Sweden 6 Belgium

7 Hungary 7 Italy 7 Italy

8 Finland 8 Norway 8 Sweden

9 Czechia 8 Denmark 9 Ireland

10 Sweden 10 Belgium 10 France

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/czas-zakupow/
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Ostrozny optymizm na europejskim
rynku nieruchomosci.
Warszawa prowadzi w regionie

Pomimo rosnqcej niepewnosci geopolitycznej i obaw o wzrost gospodarczy
perspektywy dla europejskiego rynku nieruchomosci na rok 2025 sq ostroz-
nie optymistyczne. Londyn, Madryt i Paryz majg wie§¢ prym na Starym Kon-
tynencie, Warszawa natomiast umacnia sie na pozycji lidera Europy $rod-
kowej, deklasujgc Prage i Budapeszt — wynika z najnowszego raportu PwC
i Urban Land Institute (ULI) ,Emerging Trends in Real Estate® Europe 2025”.

Tegoroczne badanie pokazuje rosngcy poziom zaufania do niektorych miast
Furopy Srodkowej. W zestawieniu 30 najatrakcyjniejszych miast na kontynen-
cie Warszawa awansowata w ciggu roku o 2 miejsca i na 12. pozycji nadal
prowadzi w naszym regionie. Zdaniem ekspertow zachecajgce perspektywy
gospodarcze Polski przewyzszajg obawy zwigzane z zawirowaniami spowo-
dowanymi wojng na sgsiedniej Ukrainie.

— Warszawa od lat konsekwentnie buduje swojq pozycje jako lider rynku nie-
ruchomosci w regionie. Polska i jej stolica stajq sie coraz bardziej atrakcyjnym
miejscem dla inwestorow szukajgcych stabilnych i rozwijajgcych sie rynkdw
w Europie. W obliczu rosnqgcej konkurenciji oraz wyzwan zwigzanych z ESG
Warszawa jest gotowa, aby sprostac wymaganiom, jakie niesie nowoczesny
rynek nieruchomosci. Nasze miasto, bedqce jednym z lideréw regionu CEE,
zapewnia nie tylko stabilnos¢ inwestycyjng, ale réwniez otwarto$€ na inno-
wacyjne rozwiqzania, ktore bedqg ksztattowa przysztoS€ rynku — podkresla
Marcin Juszczyk, przewodniczgey ULl Poland.

W tegorocznej edycji badania Praga rowniez zyskata na znaczeniu, przeska-
kujgc o 2 miejsca — na 23. pozycje. Dla kontrastu, perspektywy Budapesztu nie
sq zbyt optymistyczne ze wzgledu na wewnetrzne ryzyko polityczne. Stolica
Wegier spadta wiec z i tak nie najlepszej 28. pozycji na miejsce 29, wyprze-
dzajqgc jedynie Istambut.

Najatrakcyjniejszymi miastami na kontynencie pozostajg niezmiennie Londyn
i Paryz, ktére dominujg w europejskich inwestycjach w nieruchomosci, zajmu-
jac odpowiednio pierwsze i trzecie miejsce pod wzgledem ogdlnych perspek-
tyw na rok 2025. Londyn utrzymuje pozycje lidera czwarty rok z rzedu, a Paryz,
pomimo spadku na trzecie miejsce, pozostaje silnym rynkiem, wspieranym
przez inwestycje olimpijskie i planowane duze projekty infrastrukturalne. We-
dtug danych MSCI w pierwszych dziewieciu miesigcach 2024 r. te dwa miasta
tqgcznie odpowiadaty za 11 proc. catkowitej wartosci transakcji w Europie, czyli
ok. 14 mld euro inwestycji. Awans Madrytu na drugie miejsce podkresla z kolei
atrakcyjnosc¢ silnych czynnikbw makroekonomicznych i jakosci zycia. W pierw-
szej dziesiqgtce rankingu znalazty sie réwniez niemieckie miasta: Monachium

(5), Frankfurt (8) i Hamburg (9), a Berlin (4) utrzymat swojg pozycie.

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/ostrozny-optymizm-na-europejskim-rynku-
nieruchomosci-warszawa-prowadzi-w-regionie/
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Jacek Kolodziejski
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Stage Capital mianowato Jacka Kotodziejskiego na stanowi-
sko country directora. Jego rolq jest zarzgdzanie portfelem
POLSKA nieruchomosci handlowych Stage Capital w Polsce oraz
kierowanie wzrostem jego wartoSci poprzez rozbudowg ist-
niejgcych obiektow oraz akwizycje o potencjale wzrostowym.
Kotodziejski ma ponad 14 lat doswiadczenia na polskim
rynku nieruchomosci komercyjnych. Przed dotgczeniem do
Stage Capital pracowat w firmie EPP, gdzie petnit funkcje
dyrektora ds. transakciji i joint ventures. Jako przedstawiciel
Stage Capital w Polsce bedzie wspétpracowat z Jamesem
Huckle i Jamesem Tugwellem, ktérzy stacjonujq w Londynie.

CBRE GROUP
Andy Glanzman

CBRE Investment Management ogtosit powotanie Andy’e-
go Glanzmana na stanowisko co-chief executive officera.
W nowej roli bedzie on odpowiadat za rozwdj strategii
biznesowej oraz codzienne zarzqdzanie operacjami. Wraz
z Adamem Gallistelem bedzie przewodniczyé Komitetowi
Wykonawczemu CBRE Investment Management i podlegaé
Bobowi Sulenticowi, prezesowi i dyrektorowi generalnemu
CBRE. Andy Glanzman jest zwigzany z firmqg od 2010 r.

Chwil radosci
- spokoju i ciepla
W gronie

' nopizeaych
| 5 PROPERTY.
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JestesSmy tuz za plotem, a nie za murem

PARTNER WSPétZARZADZAJACY | ZASTEPCA SZEFA DZIALU
NIERUCHOMOSCI DENTONS W POLSCE

Bartlomiej Kordeczka

Polski rynek nieruchomosci wyrasta na kluczowy punkt inwestycyjny Euro-
py Srodkowo-Wschodniej, umachniajgc swojg pozycje pomimo komplikaciji
geopolitycznych. Barttomiej Kordeczka, partner wspéitzarzgdzajgcy i zastep-
ca szefa dziatu nieruchomosci Dentons w Polsce, méwi w wywiadzie z ,Pro-
perty Insiderem” o zmieniajgcym sie nastroju inwestoréw, coraz wigkszej roli
polskiego rynku w regionie oraz o szansach, ktére mozna znalezé w réznych
segmentach nieruchomosci.

~Property Insider”: Jak wyglqgda nastawienie inwestoréw do Polski na tle
Europy?

Bartlomiej Kordeczka, partner wspoétzarzgdzajqgcy i zastepca szefa dziatu
nieruchomosci Dentons w Polsce: Nastroje inwestoréw wyraznie sie popra-
wiajq. Juz na poczqtku roku, podczas konferencji w Londynie, zauwazytem
ostrozne sygnaty optymizmu - lekkq nadziejg, ze Europa wychodzi z trud-
nosci. Wydarzenia takie jak konferencja w Paryzu czy tegoroczne Expo Redl
potwierdzity, ze na zachodnich rynkach inwestycyjnych pojawia sie widoczny
ruch w strong odbudowy rynku inwestycyjnego. Oczywiscie Niemcy nadal
mierzg si¢ z wyzwaniami gospodarczymi, ale duza czeS¢ Europy pokazuje
oznaki wyraznego odbicia.

Dla Polski kluczowe jest, ze nie jesteSmy oddzieleni od zachodnich rynkéw
murem, jak jeszcze niedawno mogto sie¢ wydawagé. Znajdujemy sig raczej tuz
za ptotem, ktory inwestorzy coraz chetniej przeskakujq. Coraz wigcej graczy
z Czech, Wegier, panstw battyckich czy ze Skandynawii zaczyna dostrzegac
nasze atuty. Co wiecej, polski rynek budzi takze zainteresowanie wsréd fun-
duszy private equity z USA, Wielkiej Brytanii, co Swiadczy o jego dojrzewaniu
i miedzynarodowej atrakcyjnoSci. Nie mozna tez zapomina€, ze Polska to
najwiekszy rynek nieruchomosci w Europie Srodkowo-Wschodniej, co czyni
nas naturalnym wyborem dla inwestoréw szukajgcych stabilnych mozliwo-
§ci rozwoju w tym regionie.

| Co sprawia, ze Polska przycigga inwestoréw w obecnych realiach?

Polska przycigga inwestoréw ze wzgledu na wyjqtkowe potgczenie stabilno-
§ci rynku, potencjatu wzrostu gospodarczego i perspektyw diugotermino-
wych inwestyciji.

Caty artykut dostgpny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/jestesmy-tuz-za-plotem-a-nie-za-murem/
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Szwedzko-belgijski
Unit

Szwedzki Eastnine i Ghelamco poinformowaty o podpisaniu umowy kupna-
-sprzedazy potozonego w centrum Warszawy wiezowca Warsaw Unit. War-
tos¢ transakcji wynosi 280 min euro, czyli ponad 1,2 mid zi, bez uwzglednienia
odroczonego podatku. To rekordowa transakcja na rynku biurowym w 2024 r.
nie tylko w Polsce, ale i w catej Europie.

Liczgcy 202 m wysokosci i prawie 59,8 tys. mkw. powierzchni najmu oraz 400
miejsc parkingowych, rozmieszczonych na 46 pietrach nad ziemiq i 3 pod
ziemiq, biurowiec ukonczony zostat przez belgijskiego dewelopera Ghelamco
w 2021 r. Zlokalizowany przy rondzie Daszyhskiego wiezowiec jest w petni sko-
mercjalizowany, a do jego najwazniejszych najemcow nalezq: Warta, Moder-
na, CBRE, Stryker, Amazon, OmniOffice i Imperial Tabacco Panattoni. Roczne
przychody z czynszow sq na poziomie 18 min euro, a Sredni okres pozostaty do
wygasnigcia najmu to 5,1 roku.

Transakcja zostata przeprowadzona poprzez przejecie spodtki Apollo Invest
bedqgcej uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej. Akwizycja
zostata sfinansowana z istniejgcych Srodkdw pienieznych, zabezpieczonego
piecioletniego zielonego kredytu bankowego w wysokosci 168 min euro od
niemieckiego Helaba oraz Erste Group z Wiednia (po réwno), a takze emisji
8 760 684 akcji Eastnine, sprzedanych zaleznej od Ghelamco spoétce Warsaw
Unit NV po 4,68 euro za akcje. Daje to kwote ponad 41 min euro.

W wyniku akwizyciji zysk Eastnine z zarzqgdzania nieruchomosciami na akcje
wzrasta o 18 proc., do 0,32 euro, a dtugoterminowa wartoS¢ NAV na akcje po-
zostaje niezmieniona na poziomie 4,68 euro. Wspotczynnik zadtuzenia do war-
tosciwzrasta do 50 proc., w tym niezabezpieczony trzyletni kredyt w wysokosci
10 min euro od estonskich funduszy emerytalnych LHV, ktory pozyskat Eastnine.

— Po akwizycji Polska jest naszym najwiekszym rynkiem, stanowigc ponad
50 proc. naszego portfela nieruchomosci — mowi Kestutis Sasnauskas, CEO
Eastnine.

W transakciji po stronie Ghelamco doradzali: Dentons, Deloitte, MDDP, Rymarz
Zdort Maruta i CBRE. Pref-equity partnerem sprzedajgcego byt fundusz Signal
Capital. Kupujgcemu, firmie Eastnine, doradzali: Greenberg Traurig, JLL, Gleeds,
Arcadis i Koda.
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Lex na grunt

DYREKTORKA DZIAtU URBANISTYKI W FIRMIE DORADCZEJ GREENFIELDS

Justyna Cymerman

Lex deweloper, wuzetki, pozwolenia na budowe, plany miejscowe, a takze
ich brak - to tylko cze§¢ wyzwan, przed ktérymi musi stang¢ inwestor pla-
nujgcy nowq inwestycje. O tym, ale tez o innych wyzwaniach zwigzanych
z przygotowaniem terenéw pod inwestycje, rozmawiamy z Justyng Cymer-
man, dyrektorkq Dziatu Urbanistyki w firmie doradczej Greenfields.

~Property Insider”: Greenfields zajmuje si¢ przygotowaniem terenéw pod
inwestycje, w tym uzyskiwaniem decyzji administracyjnych. Jakie sq
najwieksze wyzwania zwigzane z przygotowaniem gruntéw, biorgc pod
uwage lokalng specyfike?

Justyna Cymerman: Najwiekszym wyzwaniem jest czas. Przy realizacji
kazdego projektu deweloperskiego konieczne jest uzgodnienie wielu kwe-
stii z réznymi interesariuszami, biurami i urzedami na poziomie miasta.
To proces czasochtonny i skomplikowany, ktéry czesto wydtuza caty cykl
inwestycyjny. Dla przyktadu, przygotowanie jednego wniosku w trybie tzw.
lex deweloper na inwestycje Sredniej wielkoSci w Warszawie trwa minimum
rok, wliczajgc uzgodnienia z Biurem Architektury. Negocjacje z Biurem Mie-
nia w sprawie sposobu realizacji inwestycji mogq trwac kolejne 12 miesie-
cy, a sam proces legislacyjny, od momentu ztozenia wniosku do uchwaty
o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, to kolejne 3—4 miesiqgce. W sumie caty
proces zajmuje okoto dwodch i pbt roku.

Dostrzegamy zachodzqce w ostatnich miesigcach pozytywne zmiany w pla-
nowaniu polityki przestrzennej Warszawy, ale mamy tez Swiadomos¢, ze ich
wprowadzanie nie bedzie ani proste, ani szybkie.

Lex deweloper byt, a zdarza sig, ze jest nadal, przedmiotem licznych kon-
trowersji zwigzanych z jego wptywem na tad przestrzenny i rozwgj infra-
struktury. Jakie jest Pani stanowisko w tej sprawie?

Ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkanio-
wych oraz inwestyciji towarzyszgcych, popularnie zwana lex deweloper, zo-
stata uchwalona 5 lipca 2018 roku...

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/lex-na-grunt/
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Blura wracajq do lask nie zawsze jako biura

Po latach stagnacji spowodowanych pandemiq i zmianami nawykéw zawo-
dowych sektor biurowy wychodzi na prostq. Obnizki stop procentowych, ro-
sngce zapotrzebowanie na howoczesne biura klasy premium oraz strategia
return-to-office napedzajq ozywienie rynku. Wedtug raportu ,Colliers Global
Investor Outlook 2025” 20 proc. transakcji w sektorze biurowym dotyczy
obiektéw przeznaczonych do renowacji lub konwersji na inne funkcje.

Wedtug Colliersa globalne zapotrzebowanie na biura klasy premium, spet-
niajgce normy Srodowiskowe i nowoczesne standardy pracy, wzrosnie.
Stabilizacja stop procentowych, obnizki kosztdw finansowania oraz poprawa
oczekiwan inwestycyjnych napedzqg ten sektor, tworzgc przestrzen dla inwe-
storow szukajgcych stabilnych i przewidywalnych aktywow. Ponadto eksperci
przewidujq, ze wskaznik pustostandw w regionach o wysokiej jakosci lokalizacii
biurowych spadnie. W efekcie popyt na nowoczesne biura powinien wzrosngc,

napedzajgc aktywnosE na rynku.

Liderzy 1 pariasi

Podczas gdy najlepsze biurowce w atrakcyjnych miastach przyciqggajq ro-
sngcq uwage inwestorow, perspektywy dla biur zlokalizowanych w miastach
drugorzednych sq znacznie stabsze. Eksperci Colliersa zauwazajq jednak, ze
w niektorych regionach obserwowany jest wzrost zainteresowania koncepcjq
value-add, czyli podnoszeniem wartosci nieruchomosci biurowych poprzez
ich renowacje lub adaptacje. Polityka return-to-office, czyli powrotu do tra-
dycyjnych struktur biurowych po pandemii COVID-19, zyskuje na sile w wielu
krajach. W efekcie inwestorzy coraz czesciej dostrzegajq okazje w sytuacjach,
gdy wyceny biurowcow osiggnety bardzo niskie poziomy. Jest to znak, ze rynek
osiggnat swoje dno, a poprawa warunkdw finansowych moze prowadzi¢ do

odwrdcenia trendu

Caty artykut dostepny pod tym linkiem:
https://propertyinsider.pl/biura-wracaja-do-lask-nie-zawsze-jako-biura/
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