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Megaprojekt Polska

Skala inwestyciji, ktére zbiegajg si¢ w najblizszych latach,
zmienia sposéb czytania polskiej mapy. Port Polska, kolej
duzych predkosci, atom, offshore, rozbudowa sieci prze-
sylowych, nowe terminale portowe, centra danych, wielkie
projekty mieszkaniowo-ustugowe, rewitalizacje terenéw
poprzemystowych i nowe dzielnice stworzq test zdolnosci
kraju do zwiekszenia wiasnej produktywnosci: transporto-
wej, energetycznej, przemystowej, miejskiej i kapitatowe;j.

W tym raporcie patrzymy na megaprojekty nie przez pryzmat skali samej w sobie. Miliardy zto-
tych, setki hektaréw, kilometry toréw, nowe porty, terminale, elektrownie i dzielnice majq znaczenie
dopiero wtedy, gdy zmieniajq realne warunki dziatania rynku. Skracajqg czas dostgpu do ludzi i to-
wardw, zwiekszajg bezpieczenhstwo dostaw energii, obnizajq koszt obstugi, poprawiajg ptynnosc
aktywow, uruchamiajq trudne grunty i tworzg podstawe dla kolejnych decyzji inwestycyjnych.

To dlatego infrastruktura, energia i nieruchomosci przestajg by¢ odrebnymi tematami. Grunt
bez mocy przytqczeniowej, port bez zaplecza kolejowego, dzielnica bez transportu szynowe-
go, lotnisko bez funkcji komercyjnych, park przemystowy bez stabilnego zasilania albo projekt
mixed-use bez ustug i przestrzeni publicznych majq ograniczong zdolnos¢ tworzenia wartosci.
Przewage buduje system: dostepnos¢, energia, logistyka, dane, woda, kadry, odpornos¢ opera-
cyjna, finansowanie i mozliwos¢ utrzymania aktywa w dtugim okresie.

Wrtasnie z tej perspektywy warto czyta€ raport ,Polskie Megaprojekty 2026". Nie jako przeglgd
najwigkszych planéw inwestycyjnych, lecz jako mape miejsc, w ktdérych mogqg zmienic sig profil
ryzyka, koszt kapitatu, uzytecznoS€ gruntow i kierunek rozwoju miast. F.5.0. Park, Towarowa22,
Stocznia Cesarska, Wolne Tory, Migdzytorze czy Ptaszéw-Rybitwy pokazujg, ze miasta odzyskujq
tereny, ktére przez lata pozostawaty poza gtéwnym obiegiem wartosci. Port Polska, KDP, porty
morskie, sieci PSE, atom i offshore uswiadamiajq z kolei, ze nowe osie infrastrukturalne mogq
przesunq¢ inwestycyjnq range catych regionéw.

Megaprojekty nie sq jednak gwarancjg sukcesu. Im wigksza skalag, tym wigksze konsekwencje
majq btedne zatozenia, opdznienia, decyzje administracyjne, koszty finansowania, ryzyka srodo-
wiskowe, wykonawstwo, utrzymanie i zdolno$¢ adaptacji. Polska jako megaprojekt bedzie wiec
oceniana nie po liczbie zapowiedzi, lecz po tym, czy najwieksze inwestycje stworzq trwatqg war-
tos¢ gospodarczg, a nie tylko imponujgcy portfel kosztownych przedsiewzie€.

Tomasz Szpyt, redaktor naczelny Property Insider

WYDAWCA TSG Media Tomasz Szpyt-Grzegorski, ul. Jagiellonska 1/20, 03-721 Warszawa
Copyright © TSG Media Tomasz Szpyt-Grzegorski. Wszelkie prawa zastrzezone.

REDAKCJA Dominik Staniszewski (research i teksty), redakcja@propertyinsider.pl; www.propertyinsider.pl

REDAKTOR NACZELNY Tomasz Szpyt-Grzegorski, tel. + 48 503 627 195, email: tomasz.szpyt@propertyinsider.pl

KOREKTA Katarzyna Dziedzicka; Zdjecie oktadkowe: Paulvanyork z Pexels

PRENUMERATA miesieczna — 439,00 zt, kwartalna —1299,00 zt, pétroczna — 1849,00 zt, do kohca 2026 r. — 2500,00 zt.

Ceny zawierajg 8 proc. VAT

KONTAKT prenumerata@propertyinsider.pl; ogloszenia@propertyinsider.pl; reklama@propertyinsider.pl

Raport zawiera materiaty reklamowe i artykuty, ktére powstaty przy wspétudziale m.in.: CBRE, Greenfields — Real Estate,
Orange Nieruchomosci, Erste, Urban Land Institute Poland, PwC, PINK, PRCH, RICS, Banku Gospodarstwa Krajowego, Polskiego
Zwigzku Centréw Danych, Polskiego Stowarzyszenia Energetyki Wiatrowej oraz Polskich Elektrowni Jgdrowych.




i
o

g R R

! ; 3 A
W ’r% :
R ."F‘ﬂ‘. i.. . .
g r} - — " -‘

spls
tresci

LOGIKA | KAPITALt MEGAPROJEKTU

Nie ma jednego wzoru na megaprojekt

Rynek dzieli sie na sektory. Kapital szuka infrastruktury
Anatomia wartosci. Infrastruktura przesuwa mape wartosci
Kod operacyjny megaprojektu

Megaprojekt odporny albo drozszy w finansowaniu

MIASTA PISZA SIE OD NOWA

29 Miasta piszg sie od nowa
33 Najwieksze projekty wyznaczajg rynkowe trendy

36 Atlas miejskich megaprojektéw

m L LT e
— j* "sEEEERE R g AR N EgEE
R @4t === LI I B I



e e

INFRASTRUKTURA USTAWIA RYNEK NA DEKADY

48 Projekty, ktore przestawig Polske
50 Atlas projektow infrastrukturalnych

_6_2_ Nowe tory, nowe dzielnice, nowe wartosci

ENERGIA, DANE, PRZEMYSt

66 Atom wychodzi poza elektrownie
68 Energetyka staje sie megaprojektem dekady
70 Baltyk placem budowy polskiej energetyki

72 Przemyst energii i tanncuchéw dostaw

FINAL

/5 Szczesliwa jedenastka megaprojektu






£0ﬂi&ﬂ | KAPITALt MEGAPROJEKTU

D T W

e




(a]
=
S
>
=

Nie ma jednego wzoru na megaprojekt

SZEFOWA DZIALU DORADZTWA STRATEGICZNEGO CBRE

Joanna Mroczek

Z Joannqg Mroczek, szefowq dziatu doradztwa strategicznego CBRE, rozmawiamy o tym, dla-
czego duzych projektéw nie mozna wrzucaé do jednego worka, jak sprawdza¢ ich rynkowy
sens, gdzie najczesciej pojawiajq sie btedne zatozenia i dlaczego najwazniejsze pytania trze-
ba zadaé przed etapem projektowania

Polska znéw zaczyna méwic€ jezykiem duzych inwestycji: Port Polska, nowe linie kolejowe,
projekty mixed-use, rewitalizacje, nowe dzielnice. Od czego trzeba zaczgé rozmowe o me-
gaprojektach?

Od rozdzielenia réznych typow projektow. Pojecie megaprojektu jest bardzo pojemne, ale
z punktu widzenia rynku nie mozna stawia¢ w jednym szeregu prywatnego projektu mixed-u-
se, inwestycji infrastrukturalnej, projektu realizowanego przez spétke Skarbu Panstwa i przed-
siewzigciq, ktére wynika ze strategii rozwoju miasta albo panstwa. Kazda z tych kategorii ma
inne zrédta finansowania, inng logike decyzji, inny poziom ograniczen i inny sposdb mierzenia
sukcesu.

Inwestor prywatny patrzy przede wszystkim na wykonalno§¢ komercyjnq. Spétka publiczna
moze mie¢ atrakcyjny grunt, ale dziata w innych procedurach. Miasto moze chcie¢ pobudzi¢
okre§lonq czgs§¢ gospodarki. Panstwo buduje infrastrukture, ktérej prywatny kapitat sam nie
sfinansuje, bo méwimy o skali kolei, lotnisk czy droég. Dlatego pierwszym btedem jest trakto-
wanie tych projektéw, tak jakby wszystkie podlegaty tym samym regutom.

W projektach prywatnych coraz czesciej méwimy o duzych zatozeniach wielofunkcyjnych.
Czy mixed-use stat sie podstawowym formatem duzych inwestycji miejskich?

W duzych miastach zdecydowanie widaé ten kierunek. Wynika to czeSciowo z dostgpnosci
gruntow. Najlepsze lokalizacje sq ograniczone, dziatki sq coraz drozsze, a prosta zabudowa
jednym typem funkcji nie zawsze pozwala wykorzysta¢ potencjat miejsca. Dlatego w duzych
projektach coraz czeéciej tgczy sie mieszkania, biura, handel, gastronomie, ustugi, czasem
edukacjeg, kulture albo funkcje publiczne.



Samo wymieszanie funkcji nie wystarcza. Te funkcje muszq sig wzajemnie utrzymywac. Inny
ruch generujq biurag, inny mieszkania, inny gastronomia, inny ustugi, a jeszcze inny eduka-
cja. Dobry projekt powinien dziata€ rano, po potudniu, wieczorem, w tygodniu i w weekendy.
Jesli jedna funkcja dominuje albo Zle wptywa na pozostate, caty uktad zaczyna traci€¢ réw-
nowage.

Czyli skohczyt sie czas prostych projektéw: budujemy biurowiec, wynajmujemy powierzch-
nig, sprzedajemy aktywo?

W wielu lokalizacjach tak. OczywiScie klasyczne projekty nadal bedqg powstawaé, ale duze
miejskie inwestycje wymagajg znacznie szerszej wiedzy niz kiedys. Deweloper mieszkaniowy
nie zawsze ma doswiadczenie w komercjalizacji ustug, a inwestor biurowy moze nie zna¢ me-
chaniki rynku mieszkaniowego.

Przy duzych projektach trzeba potqczy€ kilka specjalizacii. Nie chodzi tylko o to, zeby zaprojek-
towaé budynki. Trzeba zaprogramowaé miejsce: funkcje, uzytkownikéw, partery, ruch pieszy,
relacje z transportem, model utrzymania i sposéb etapowania. Wtasnie dlatego coraz wigksze
znaczenie ma doradztwo strategiczne - nie jako raport do szuflady, lecz jako proces konfron-
towania pomystu z rynkiem.

Drugq grupq sqg grunty publiczne i nieruchomosci spétek Skarbu Panstwa. Dlaczego ten
temat stat sie tak wazny?

Wiele takich podmiotéw przez lata posiadato bardzo duze zasoby nieruchomosci, czesto
w dobrych lokalizacjach. Dotyczy to m.in. firm infrastrukturalnych, transportowych, pocz-
towych czy przemystowych. Cze$¢ z nich dziatata na terenach, ktére kiedy$ byty peryferyjne
albo przemystowe, a z czasem znalazty sie w §rodku zmieniajgcych sie dzielnic. Otoczenie
stato sig mieszkaniowe, ustugowe, biurowe albo wielofunkcyjne, a grunt zaczgt miec zupetnie
inng warto$¢ niz w dotychczasowej dziatalnosci.

Dla takich spétek nieruchomosci mogq sta€ sie narzedziem restrukturyzaciji, dywersyfikacji
przychoddéw albo uporzqgdkowania majgtku. To jednak nie jest proste przeniesienie modelu
deweloperskiego do spdéitki publicznej. Taki podmiot ma inne obowiqgzki, inne ograniczenia
i czgsto nie moze po prostu sprzeda¢ gruntu, tak jak zrobitby to prywatny wiasciciel.

| Na czym polega zasadnicza réznica miedzy logikg rynku a logikq wiasciciela publicznego?

Rynek dziata przez decyzje kapitatu, popyt, negocjacje, ryzyko i odpowiedzialno§¢ inwestora
za wynik. Podmiot publiczny czesto musi dziata¢ w procedurach, ktére sq duzo mniej ela-
styczne. Moze pojawi€ sig przetarg tam, gdzie rynek wymaga negocjacji. Moze pojawic sig za-
tozenie utrzymania petnej kontroli, podczas gdy prywatny inwestor, ktéry wnosi kapitat, bedzie
oczekiwat wptywu na decyzje.

To jest bardzo istotne przy projektach, w ktérych strona publiczna chce zaprosi€ kapitat pry-
watny. Inwestor nie wnosi pieniedzy po to, zeby nie mie¢ wptywu na projekt. Bierze na siebie
ryzyko, wiec musi rozumie¢ model, kontrolowa¢ cze$§¢ decyzji i mie€ przekonanie, ze projekt
jest komercyjnie wykonalny. Jezeli na poczgtku przyjmiemy zatozenie, ktére jest atrakcyjne
tylko dla jednej strony, rynek bardzo szybko je zweryfikuje.



Jaki btqgd przy duzych projektach pojawia sie najczesciej?

Przekonanie, ze wszystko wiemy sami. Dotyczy to zarébwno prywatnych inwestoréw, jak i pod-
miotéw publicznych. Wiasciciel ma grunt, zna swojq organizacje, ma architekta, prawnika
i wewnetrzny zespét. Czasem zaktada, ze skoro lokalizacja jest dobra, to najemcy albo inwe-
storzy ustawiq sie w kolejce. To bardzo ryzykowne myslenie.

Duzy projekt trzeba wczesnie skonfrontowa¢ z rynkiem. Nie wtedy, kiedy koncepcja jest go-
towa, a zmiany kosztujg duzo pienigdzy. Weryfikacja powinna pojawi¢ sie na etapie zatozenh:
jakie funkcje sq realne, kto bedzie uzytkownikiem, jaki czynsz jest mozliwy, jakie koszty trzeba
ponies¢, czy inwestorzy zaakceptujg proponowang strukture, czy przestrzeh bedzie mozliwa
do komercjalizacji.

| Czyli prawnik i architekt nie wystarczg?

Sq potrzebni, ale przy duzym projekcie nie powinni by¢ jedynymi zewnegtrznymi uczestnika-
mi procesu. Prawnik zabezpiecza strukture, architekt odpowiada za przestrzeh, ale kto§ musi
jeszcze sprawdzi€, czy ta przestrzeh bedzie dziatata rynkowo: czy partery da sie wynajqc, czy
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biura majg parametry oczekiwane przez najemcow, czy handel ma odpowiedni uktad, czy
hotel w tej lokalizacji ma sens, czy inwestor prywatny bedzie chciat wej§¢ w taki model i czy
projekt bedzie w stanie utrzymac sie po otwarciu.

Czasem decydujg pozornie techniczne szczegoty: wejscia, gtebokos¢ lokali, widocznos€, do-
stawy, podziat powierzchni, rozstaw kolumn, relacja z transportem, dojécia piesze. Jezeli te
elementy zostanq Zle ustawione, pdzniejsza komercjalizacja robi sie trudniejsza albo drozsza.

W rozmowie o megaprojektach czesto dominuje koszt budowy. Pani mocno podkresia tez
koszt utrzymania. Dlaczego?

Bo otwarcie projektu nie kofczy rachunku ekonomicznego. Wtedy dopiero zaczyna sig spraw-
dzian. Nieruchomo$¢ komercyjna musi mie€ najemcow, przychody z czynszu i pokryte koszty
eksploatacyjne. Lotnisko musi zarabia¢ na optatach i funkcjach komercyjnych. Dworzec, halg,
stadion czy obiekt publiczny tez muszg mie¢ model dziatania, nawet jesli czg$¢ kosztébw po-
nosi sektor publiczny.

Problem zaczyna sig wtedy, gdy zbudujemy co$§, czego rynek nie potrzebuje albo czego nie
da sie uruchomi¢ w zaktadanym standardzie. Przyktad jest bardzo prosty: powstaje budynek
biurowy, ale w budzecie nie przewidziano srodkdéw na przygotowanie powierzchni dla najem-
cow, bo zatozono, ze najemcy zrobig to sami. W praktyce mogq nie chcie¢ tego zrobi€. Wtedy
budynek stoi pusty, a wiasciciel ponosi koszty.

| To jest ryzyko ,biatych stoni”?

Tak. Duzy obiekt, ktéry nie generuje wystarczajgcego popytu, moze staé sie cigzarem dla
wiasciciela. Szczegdlnie trudna jest sytuacja spétek posiadajgcych wiele nieruchomosci za-
niedbanych, zabytkowych albo trudno komercjalizowalnych. One ponoszq koszty, ale nie uzy-
skujg przychodéw. W pewnym momencie majqgtek, ktory teoretycznie jest wartosSciq, zaczyna
obcigza¢ organizacje.

Dlatego pytanie o utrzymanie powinno pojawi¢ sig bardzo wczesnie. Nie po zakonczeniu bu-
dowy, lecz na etapie decyzji, co wiasciwie chcemy budowag, dla kogo i w jakim modelu.

| Jakq lekcje dla polskich projektéw dajq zagraniczne przyktady?

Jedna z najwazniejszych dotyczy transportu. Jezeli projekt ma generowa¢ duzy ruch ludzi, in-
frastruktura transportowa powinna wyprzedza¢ zabudowe albo powstawaé rownolegle z niq.
Canary Wharf jest dobrym przyktadem miejsca, ktére zyskato skale dzigki silnemu powigzaniu
z transportem publicznym. W Warszawie Stuzewiec dtugo pokazywat odwrotng sytuacje: duza
koncentracja biur bez odpowiednio przygotowanej obstugi transportowej stworzyta problemy,
ktérych pdzniej nie dato sig szybko usungg.

Dostepnos¢ to nie tylko linia metra albo kolej. Liczg sig przejscia, wejscia, potgczenia migdzy
S§rodkami transportu, dojscia piesze, czytelno§¢ uktadu. Uzytkownik nie analizuje mapy pla-
nistycznej. On codziennie sprawdza, czy moze sprawnie dojechag, przejs¢, odebrac dziecko,
zrobi¢ zakupy, zosta€ po pracy albo wréci¢ w weekend.
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| A druga lekcja?

ElastycznoS¢€. Projekty projektowane na kilkadziesigt lat nie mogq zaktadagé, ze sposdb korzy-
stania z budynkéw pozostanie taki sam. Rynek biurowy zmienit sie po pandemii, zmienia sie
handel, zmieniajg sie potrzeby mieszkancdw i pracownikdw. Nawet bardzo dobre dzielnice
biznesowe po latach muszg dopuszcza¢ inne funkcije.

Nie kazdy biurowiec da si¢ tatwo zamieni€ na mieszkania. Czasem tatwiej przeksztatci¢ go
w szkote, nada¢ mu funkcje edukacyjng albo ustugowq. Ale zeby taka adaptacja byta mozli-
wa, trzeba o niej mysle€ wczeéniej. Przy duzych projektach warto zadawaé pytanie: co stanie
sie z tym miejscem za 20 lat, jezeli rynek pdjdzie w inng strone?

Ktére lokalizacje mogq szczegdlnie zyskaé na duzych projektach infrastrukturalnych, ta-
kich jak Port Polska?

Najpierw trzeba patrze€ na dostepnos¢. Jezeli powstaje silny wezet komunikacyjny, naturalnie
roSnie znaczenie terendw wokét niego i korytarzy, ktére go obstugujq. W przypadku Portu Pol-
ska wazny bedzie obszar miedzy Warszawgq i todzig, zachodnia czg$¢ aglomeracji warszaw-
skiej, kierunki kolejowe, lokalizacje, ktére uzyskajq lepszy dostep do miejsc pracy i ustug.

Dla todzi szybkie potgczenia mogq by€ szansq na wzmocnienie funkcji akademickiej i gospo-
darczej. Dla zachodniej czeéci Warszawy i okolicznych miejscowosci — impulsem dla rynku
mieszkaniowego i gruntdw inwestycyjnych. Trzeba jednak pamietaé, ze to proces w hory-
zoncie wielu lat. Sama blisko$¢ duzej infrastruktury nie tworzy automatycznie zwyciezcow.
Potrzebne sq jeszcze grunty, planowanie, ustugi, rynek pracy i jakos¢ zycia.

Czy Warszawa moze mie¢ wiecej niz jedno centrum biznesowe?

Duze miasta zwykle majqg kilka centrow. Warszawa juz przesuneta cigzar rozwoju w strone
Woli, okolic Ronda Daszynskiego, Browardw Warszawskich, Fabryki Norblina i ul. Towarowej. To
nie byto historyczne centrum, ale stato sie realnym centrum biznesowym i miejskim. Podobny
proces moze kiedys$ wydarzy€ sie po prawej stronie Wisty.

Praga ma infrastrukture, metro, kolej, blisko§¢ centrum i duzy potencjat. Brakuje jej jeszcze
odpowiedniej skali projektdw, jakosci powierzchni i konsekwentnej narracji inwestycyjnej. Port
Praski moze duzo zmienic, ale przy takich lokalizacjach potrzebne sq kapitat, odwaga projek-
towa i konsekwencja. Jedna dobra inwestycja potrafi rozpoczgé zmiang, dwie albo trzy mogqg
przesung¢ sposdb myslenia o catej dzielnicy.

| Jaka jest najwazniejsza zasada planowania megaprojektu?

Trzeba wczesdnie sprawdzi¢, czy projekt ma rynkowq logike. Nie tylko czy da sie go zbudowag,
ale czy bedzie miat uzytkownikéw, najemcoéw, inwestordw, transport, model utrzymania i moz-
liwos¢ adaptacji. Skala moze by¢ przewaggq, ale tylko wtedy, gdy za nig stoi dobrze przemy-
$lany mechanizm dziatania.

PROPERTY

12 INSIDER



Carlos-Reyesz Pexels

Rynek dziel1 sie na sektory.
Kapital szuka infrastruktury

Zaledwie dwie dekady temu rynek nieruchomosci dato sie opisa¢ przez kilka gtéwnych
klas aktywéw. Handel, biura, hotele, magazyny, mieszkania, mixed-use - tak wyglqgdata
podstawowa mapa, po ktoérej poruszali sie inwestorzy. Dzi§ ta mapa jest znacznie bardziej
szczegbtowa.

W centrum uwagi sq centra danych, infrastruktura energetyczna, akademiki, mieszkania senio-
ralne, ochrony zdrowia, self-storage, co-living, mieszkania dostepne cenowo, life sciences, lo-
gistyka, edukacja i rézne formaty aktywodw operacyjnych. To nie jest wytgcznie kwestia bardziej
rozbudowanych tabel w raportach. To zmiana sposobu, w jaki kapitat definiuje ryzyko, dochod
i dtugoterminowq uzyteczno$¢ nieruchomosci.

Raporty Urban Land Institute i PwC dobrze pokazujq skale tej zmiany. W ,Emerging Trends in Reall
Estate® Europe 2008" rynek byt analizowany przez 7 gtdwnych typow nieruchomosci. Pie¢ z nich
miato ,umiarkowanie dobre” perspektywy inwestycyjne, a najwyzej oceniane byty handel,
mixed-use i hotele. Autorzy raportu juz wtedy zwracali uwage, ze kompresja stop kapitalizacii
przestaje by¢ gtownym uzasadnieniem inwestycji, a aktywa bedqg musiaty ,pracowac ciezej’,
zeby dostarczac¢ zwrot. W tle byta korekta po latach taniego dtugu i poczgtek nowego myslenia

o ryzyku. Czy nie brzmi to zadziwiajgco aktualnie?

Od alternatyw do glownego nurtu

W 2008 r. alternatywne sektory byty jeszcze obszarem poszukiwania wyzszych zwrotow i ,na-
stepnego duzego segmentu”. Raport ULl i PwWC wymieniat w tym kontekScie m.in.: domy opieki,
self-storage, parkingi dla przyczep kempingowych i stacje benzynowe. ,Infrastruktura jest
ogromnym obszarem wzrostu” — mowili wtedy rozmowcy raportu. Autorzy pisali tez wprost, ze
granica miedzy nieruchomosciami i infrastrukturg jest rozmyta, wskazujqc porty, drogi, farmy
wiatrowe, ale takze infrastrukture spoteczng, w tym projekty zdrowotne i edukacyjne.

W ,Emerging Trends in Real Estate® Europe 2026: Facing Reality” ta logika jest juz czescig gtow-
nego nurtu. Ranking sektorow obejmuje 31 kategorii. Na pierwszym miejscu u inwestorow sqg
centra danych, dalej nowa infrastruktura energetyczna, akademiki, apartamenty serwisowane,
ochrona zdrowiag, powierzchnie magazynowe innego typu, nieruchomosci edukacyjne, miesz-
kania senioralne, co-living i mieszkania dostgpne cenowo. W nocie do zestawienia autorzy
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dodajqg, ze badanie objeto takze wieze telekomunikacyjne, Swiattowody oraz studia filmowe
i medialne, ale liczba odpowiedzi byta zbyt mata, by uwzgledni¢ je w rankingu. Realna frag-
mentacja rynku jest wiec jeszcze wigksza niz sama tabela.

To przejscie od kilku klas aktywow do kilkudziesigciu segmentéw nie oznacza jedynie, ze inwe-
storzy szukajg nowych nazw dla starych produktéw. Zmienia sie sam mechanizm inwestowania.
Klasyczna klasyfikacja sektorowa traci wystarczalnose, bo o atrakcyjnosci aktywa coraz cze-
Sciej decydujg demografia, technologia, energia, odpornos¢ operacyjna, model zarzgdzania
i charakter popytu. Inwestor nie porébwnuje juz wytgcznie biura z magazynem albo centrum
handlowym. Coraz czesciej porownuje profil dochodu, ryzyko uzytkownika kohcowego, koszty

capexu, dostep do energii, regulacje, kompetencje operatora i mozliwos¢ wyjscia z inwestycii.

Nieruchomosci musza odzyskaé¢ miejsce w portfelach

Fragmentacja rynku naktada sie na zmiane alokacji kapitatu. W ,Emerging Trends in Real Es-
tate® Global Outlook 2026” PwC i ULl piszq, ze docelowe alokacje inwestoréw instytucjonalnych
w nieruchomosci spadty w 2025 r. po raz pierwszy od 13 lat. Powodem jest rosngca konkurencja
ze strony infrastruktury i prywatnego dtugu. Okoto 60 proc. inwestoréw objetych przywotanym
badaniem traktuje te klasy aktywow jako bezposrednich konkurentdbw nieruchomosci, a wielu
— szczegodlnie w regionach EMEA i Azji-Pacyfiku — ujmuje nieruchomosci w szerszej kategorii
aktywow rzeczywistych. ,Nieruchomosci muszg ponownie zapracowaé Nna swoje miejsce
w alokacjach” — mowi cytowany w raporcie zarzgdzajgey funduszem.

To zdanie dobrze opisuje nowy punkt odniesienia dla rynku. Po latach taniego kapitatu, kom-
presji stop kapitalizacji i wzrostu wartosci napedzanego rynkiem finansowym inwestorzy szu-
kajg aktywow, ktére majg trwaty dochdd i wyrazne uzasadnienie gospodarcze. W globalnym
raporcie ULl i PwC jednym z powtarzajgcych sie wqtkow jest dywersyfikacja. ,Po raz pierwszy od
20 lat dywersyfikacja jest bardzo wazng czgsciq tej historii. Kompresja stop kapitalizacji sprawi-
ta, ze miata mniejsze znaczenie, ale teraz bedzie jednym z gtdwnych czynnikdw zwrotu” — mowi
cytowany globalny zarzqdzajgcy inwestycjami.

Kapital idzie tam, gdzie aktywa majq cechy infrastruktury

Najmocniejszym symbolem tej zmiany sq centra danych. W globalnym raporcie ULl i PwC au-
torzy piszq, ze sektor ten najlepiej pokazuje zacieranie sig granic migdzy nieruchomosciami
i infrastrukturg. Centrum danych jest nieruchomosciq, ale jego wartosc zalezy od dostepu do
mocy, sieci, chtodzenia, wody, operatora, bezpieczehstwa i technologii. ,Ryzyko pomyiki jest
wysokie, ale to kluczowy megatrend. Nie mozna tez catkowicie przegapic tej szansy, bo ona
zostanie z nami” — mowi cytowany w raporcie globalny gracz rynkowy.

W europejskiej edycji raportu ten wqtek jest jeszcze szerszy. ULl i PwC wskazujqg, ze konwergencja
nieruchomosci, infrastruktury i OZE, a takze zintegrowane podejscie do aktywow operacyjnych
i technologicznych, poszerzajq krajobraz inwestycyjny. Wsréd sektorow i aktywnosci krytycznych
dla przysztej konkurencyjnosci Europy respondenci wymieniajg mieszkania dostepne cenowo
i pracownicze, centra danych i infrastrukture cyfrowq, logistyke i dystrybucije, life sciences

i kampusy innowacji, miejskie dzielnice mixed-use, aktywa edukacyjne, zdrowotne i obywatel-
skie, projekty regeneracyjne w miastach drugiego rzedu oraz dzielnice biznesowe.

To wazne takze dla Polski i CEE. W 2008 r. Europa Srodkowo-Wschodnia byta w raporcie UL
i PWC opisywana przez pryzmat pogoni za kompresjq stop kapitalizacji i wyzszych stop zwrotu.
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W 2026 r. pytanie jest inne: ktore rynki, miasta i aktywa majq wystarczajgcq skale, ptynnosg,
jakos¢ instytucjonalng i odpornosc, zeby przyciggac kapitat w Swiecie bardziej ztozonym i mniej
przewidywalnym. W globalnym raporcie ULl i PwC czytamy, ze w Polsce ok. 20 proc. transakciji
nieruchomosciowych w 2025 r. obejmowato inwestorow krajowych, gtbwnie biura majgtkowe
zamoznych rodzin i inwestorow prywatnych, dziatajgcych z instytucjonalng dyscypling i kon-
centrujqcych sie na transakcjach value-add oraz oportunistycznych w sektorze biurowym.

Wieksza odpornos¢, trudniejsza porownywalnoscé

Fragmentacja rynku moze wzmacnia¢ odpornos¢ portfeli. Pozwala inwestorom budowac
ekspozycje na demografig, cyfryzacje, energig, zdrowie, edukacje, mobilnos¢, bezpieczehstwo
i infrastrukture spotecznq. Daje tez wiecej sposobdw na uzyskanie dochodu w srodowisku, w kto-
rym tradycyjne sektory nie zawsze zapewniajq wystarczajgey wzrost czynszéw, ptynnose i prze-
widywalnoS¢ wyjscia. Cena tej zmiany jest jednak wysoka. Im wiecej segmentow, tym trudnie;
o proste benchmarki, jednolitg wyceng, porobwnywalnos¢ transakcji i ptynnos¢. Centra danych,
akademiki, mieszkania senioralne, infrastruktura energetyczna, laboratoria, szpitale, self-storage
i biura w centrum miasta majq inne modele dochodu, inne ryzyka operacyjne i innych nabywcow
kohcowych. Rynek zyskuje wiecej punktow wzrostu, ale traci czeS¢ dawnej prostoty. Fragmentacja
rynku nie jest wytqcznie problemem klasyfikaciji aktywow. To konsekwencja dojrzewania rynku,
zmiany potrzeb uzytkownikdw, presji kosztowej, konkurencji ze strony infrastruktury, rosngce;j roli
prywatnego kapitatu i coraz wigkszego znaczenia aktywow operacyjnych. Dla inwestorow oznacza
to konieczno$¢ gtebszej specijalizacii. Dla rynkdw takich jak Polska i CEE — szanse na przycigganie
kapitatu tam, gdzie lokalna skala, fundamenty popytu i jakoS¢ projektu pozwalajqg wyjs¢ poza
prostq kategorig ,nieruchomosci” i wejs¢ w obszar aktywow realnie wspierajgcych gospodarke.

Figure 3-2 Sector prospects in 2026 Generally good = shove 3.5 Fair=251035 | | Generally poor = under 25
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Anatomia wartosci. Infrastruktura
przesuwa mape wartosci

Duze inwestycje infrastrukturalne rzadko sg wytqcznie projektami transportowymi. Nowa linia
metra, wezet kolejowy, lotnisko, szybka kolej czy przebudowana arteria zmieniajg nie tylko
czas dojazdu. Zmieniajg dostepnos¢ gruntdéw, hierarchie lokalizacji, decyzje deweloperéw,
strategie najemcow, atrakcyjnosS¢ mieszkan i sposéb, w jaki miasta planujg swoj rozwo;.

Z perspektywy rynku nieruchomosci infrastruktura dziata jak narzedzie redystrybucii wartosci.
Jedne lokalizacje zyskujq, bo zostajg wtqgczone w nowy obieg uzytkownikow, kapitatu i ustug.
Inne tracq przewage, jesliich dotychczasowa atrakcyjnos€ wynikata gtéwnie z braku alternatyw.
Najsilniejsze efekty pojawiajq sie tam, gdzie infrastruktura nie konczy sie na samej przepusto-
woSsci, ale zostaje powigzana z programem funkcji: biurami, mieszkaniami, hotelami, handlem,
ustugami, przestrzeniami publicznymi i rynkiem pracy. To dlatego duze projekty infrastruktural-
ne Majq znaczenie duzo szersze niz budowa drogi, torow albo terminala. Tworzg nowqg mape

decyzji inwestycyjnych.

Najpierw dostepnosé, potem skala

Jedna z najwazniejszych lekcji dla duzych projektow miejskich jest prosta: tam, gdzie ma po-
wsta¢ duza koncentracja miejsc pracy, ustug i uzytkownikow, dostepnos¢ transportowa musi
wyprzedza¢ zabudowe albo powstawac rownolegle z niq. Bez tego nawet dobra lokalizacja
moze przez lata pracowac ponizej potencjatu.

Canary Wharf w Londynie pozostaje jednym z najczesciej przywotywanych przyktaddw projek-
tu, ktérego skala zostata obudowana infrastrukturg. Kluczowe byto nie tylko stworzenie nowej
dzielnicy biznesowej, ale zapewnienie jej efektywnego potqczenia z resztq miasta. Transport
publiczny stat sie warunkiem rozwoju biur, handlu, ustug i pdzniejszego zwiekszania udziatu
funkcji mieszkaniowych. Warszawski Stuzewiec przez lata pokazywat odwrotng strone tego
mechanizmu. Duza koncentracja biur powstata szybciej niz infrastruktura zdolna sprawnie
obstuzy¢ codzienny ruch pracownikdw. Problemem nie byta tylko sama funkcja biurowa, lecz
rozjozd miedzy skalg zabudowy a dostgpnosciq. Rynek w koncu znalazt czeSciowe odpowiedzi,

ale koszt reputacyjny i funkcjonalny tej lokalizacji byt znaczgcey.
Inaczej wyglgdata historia Woli i okolic Ronda Daszynhskiego. Druga linia metra, duze dziatki,

mozliwos¢ budowy nowoczesnych projektdw i rosngcy program ustugowy stworzyty warunki
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do przesuniecia ciezaru warszawskiego rynku biurowego i samego centrum funkcjonalnego
w te rejony. Projekty takie jak Browary Warszawskie, Fabryka Norblina czy kolejne inwestycje
przy ul. Towarowej pokazujq, ze infrastruktura nie tylko poprawia dojazd. Potrafi zbudowac nowy
adres biznesowy.

Dostepnosé nie wystarcza

Sama obecnos¢ metra, kolei albo szerokiej arterii nie gwarantuje jednak sukcesu. Infrastruktura
tworzy warunek, ale nie zastepuje jakosci projektu, skali kapitatu, programu funkcji i konse-
kwentnego zarzqgdzania miejscem.

Wida¢ to na przyktadzie Pragi. Prawy brzeg Warszawy ma elementy, ktére w wielu miastach
bytyby silnym argumentem inwestycyjnym: metro, kolej, bliskoS€ centrum, Stadion Narodowy,
duze tereny rozwojowe i potencjat nadwislanski. Mimo tego nie stat sie jeszcze petnoprawnym
centrum biurowym. Barierg nie jest wytqcznie transport. Wazniejsze sq skala nowoczesnych

projektow, jakos¢ powierzchni, percepcija lokalizacji, stan czesci zabudowy i brak impulsu, ktory
uporzqdkowatby narracje inwestycyjng.

To pokazuje, ze infrastruktura moze otworzy€ rynek, ale nie zbuduje go sama. Potrzebne sq pro-
jekty zdolne przyciggnq¢ najemcow, ustugi, mieszkancow i kapitat w odpowiedniej skali. Port
Praski ma potencjat, by stac sig takim impulsem, ale jego znaczenie bedzie zalezato od tempa,
jakosci i spojnosci realizacji. W duzych miastach nowe centra nie powstajq dlatego, ze wska-
zano je na mapie. Powstajqg wtedy, gdy dostepnosc¢, jakoS¢ przestrzeni i decyzje inwestorow

zaczynajq wzajemnie sie wzmachniac.

Grunty zmieniaja cene, gdy zmieniajg funkcje

Wptyw infrastruktury na wartos¢ gruntéw nie sprowadza sie do prostego wzrostu cen w poblizu
nowej inwestycji. Najwazniejsza zmiana dotyczy funkciji, ktére stajg sie mozliwe albo bardziej
prawdopodobne.

Nowy wezettransportowy moze przesunqgc¢ grunt z kategorii peryferyjnej do inwestycyjnej. Stacja
metra moze zmienic kalkulacje dla biur, mieszkan i handlu. Szybka kolej moze witgczyE miasto
w wigkszy rynek pracy. Lotnisko moze stworzy¢ popyt na hotele, ustugi biznesowe, powierzchnie
biurowe, konferencyjne i funkcje obstugujgce miedzynarodowy ruch. Kazdy z tych przypadkow
oznacza inng strukture wartosci.

Dlatego najwieksze znaczenie majq nie same grunty, lecz moment, w ktérym zmienia sie ich
mozliwe wykorzystanie. Dla deweloperéw mieszkaniowych infrastruktura moze oznaczac wej-
Scie w lokalizacje, ktore wczesniej byty zbyt stabo skomunikowane. Dla inwestoréw biurowych —
mozliwos¢ budowy nowego adresu, jesli dostepnos¢ zostanie potgczona z odpowiedniq skalg
i jakoscig powierzchni. Dla handlu — szanse na obstuge nowych przeptywow ludzi. Dla hoteli
— dostep do ruchu biznesowego, konferencyjnego i transportowego.

Port Polska 1 uklad Warszawa-Lodz

W skali regionalnej najwigksze znaczenie majq projekty, ktdre zmieniajq relacje miedzy miasta-
mi. Port Polska i zwigzane z nim inwestycje kolejowe mogqg w dtugim terminie wptyng¢ na uktad

miedzy Warszawg, todziq i zachodniq czescig aglomeracji warszawskiej.
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Nie oznacza to automatycznego boomu w kazdej miejscowosci potozonej w poblizu nowej
infrastruktury. Rynek bedzie selektywny. Zyskajq przede wszystkim lokalizacje, ktore potqczq lep-
szq dostepnos¢ z realng podazq gruntdw, mozliwoscig planistycznego przygotowania terenow,
dostepem do ustug i zdolnosciq przyciggania mieszkahcow albo firm.

Dla zachodnich obrzezy aglomeracji warszawskiej poprawa potgczen moze wzmochnic zaintere-
sowanie gruntami mieszkaniowymi i inwestycyjnymi. Jezeli w okolicach nowego wezta transpor-
towego powstang miejsca pracy, czes¢ gospodarstw domowych moze zaczg¢ inaczej oceniac
relacje miedzy ceng mieszkania, czasem dojazdu i jakoscig zycia. Nie bedzie to proces natych-
miastowy, ale w horyzoncie kilkunastu lat moze wptynq¢ na decyzje deweloperdw i samorzqdow.

Dla todzi szybkie potgczenia z Warszawg i nowym weztem transportowym mogq by¢ z kolei
szansg na wzmochienie funkcji akademickiej, biznesowej i mieszkaniowej. Warunkiem jest jed-
nak aktywna strategia miasta, uczelni, strefy ekonomicznej i rynku pracy. Infrastruktura moze
skrécic dystans, ale nie zastgpi polityki rozwojowe;.
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Biura, hotele, handel i mieszkania reagujq inaczej

Wptyw infrastruktury na poszczegodlne sektory nieruchomosci jest nierdbwny. Rynek biurowy
reaguje przede wszystkim na dostepnoSC pracownikdw, prestiz adresu, jakoSC budynkow
i koncentracje ustug. Sama stacja metra nie wystarczy, jesli w otoczeniu brakuje nowoczesnej
powierzchni i przekonujgcej masy krytycznej.

Hotele patrzg na inny zestaw zmiennych: ruch biznesowy, konferencyjny, lotniskowy, kolejowy,
turystyczny i wydarzenia. Duzy wezet transportowy moze stworzy¢ popyt na rozne formaty ho-
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telowe, ale tylko wtedy, gdy generuje regularny przeptyw uzytkownikéw, a nie jedynie sezonowy
albo tranzytowy ruch.

Handel i gastronomia korzystajqg z infrastruktury wtedy, gdy potrafig obstuzyé codzienne Sciezki
uzytkownikow. W duzych projektach nie chodzi juz o klasyczne centrum handlowe jako osobny
magnes, lecz o warstwe ustugowo-handlowqg wpisang w ruch pracownikdw, mieszkancow,
gosci hotelowych i podréznych. Dobrze zaplanowany handel zwigksza uzytecznoS¢ miejsca,
przedtuza czas przebywania uzytkownikow i wzmacnia atrakcyjnosc¢ biur oraz mieszkan.

Rynek mieszkaniowy natomiast reaguje na infrastrukture najmocniej tam, gdzie poprawa do-
stepnoscitqczy sie z akceptowalng ceng, ustugami i jakosciq otoczenia. Nowe potgczenie moze
poszerzy¢ mape wyboru dla nabywcow, ale nie zmieni kazdej lokalizacji w atrakcyjne miejsce
do zycia. O wartosci decyduje codzienna wygoda, nie tylko odlegtos¢ liczona w kilometrach.

Infrastruktura wymusza strategie miasta

Dla samorzqgddow duze inwestycje infrastrukturalne sq testem zdolnosci planowania. Nowa linia
kolejowaq, stacja metra albo wezet przesiadkowy mogg uruchomic wartoS¢ gruntow, ale mogg
tez doprowadzi€ do chaotycznej zabudowy, jesli miasto nie przygotuje plandw, przestrzeni pu-
blicznych, ustug, zieleni i zasad zagospodarowania.

Najwigksze korzysci pojawiajq sie tam, gdzie infrastruktura zostaje wpisana w szerszq strategie:
mieszkaniowq, gospodarczqg, przestrzennq i spotecznq. Bez tego rynek moze reagowac punk-
towo — kupujgc dziatki, podnoszgc ceny i realizujgc pojedyncze projekty — ale niekoniecznie
stworzy spojny fragment miasta.

To wazna lekcja z wielu lokalizaciji. Nowy przystanek albo stacja zwigkszajq potencjat, ale o trwate]
wartosci decyduje to, co dzieje sie miedzy infrastrukturg a budynkiem: partery, ustugi, przejscia
piesze, przestrzenie publiczne, zielen, dostep do szkdt, wygoda przesiadek i jakosSE codziennych tras.

Placemaking: infrastruktura, ktora kreuje miejsce

Infrastruktura otwiera dostep, ale sama w sobie nie tworzy miejsca, do ktérego chce sie wra-
cac. To roznica miedzy weztem przesiadkowym a dzielnicq, miedzy strefq funkcjonalng a tkankqg
miejskq, ktora zyje rowniez poza godzinami szczytu. Placemaking — Swiadome budowanie toz-
samosci i jakosci przestrzeni — stat sie w ostatnich latach jednym z kluczowych elementdw stra-

tegii deweloperdow, samorzgdow i inwestorow realizujgcych projekty przy duzej infrastrukturze.

Najlepiej widac¢ to w projektach, ktore potqczyty duze inwestycje infrastrukturalne ze zbudowa-
niem spojnej narracji miejsca. Browary Warszawskie czy Fabryka Norblina nie sq tylko biurami
i handlem przy dobrej komunikaciji. Siggajg do historii przemystowej terenu, porzqdkujg partery
pod kgtem aktywnosci publicznych, wprowadzajq zielen i przestrzenie, ktore dziatajq niezaleznie
od tego, czy ktos akurat kohczy dzieh w biurze. Ten zabieg ma bezposSrednie przetozenie na war-
toS¢: najemcy biorq pod uwage to, jak wyglgda otoczenie budynku, a nie tylko sam budynek.
Pracownicy oceniajg miejsce, do ktérego dojezdzajq kazdego dnia. Mieszkancy wybierajq nie
adres, lecz codzienny kontekst.

Podobnie za granicq. LondynskiKing's Cross to projekt za 1,3 mld funtéw, przeksztatcit zaniedbang
wiktorianskq stacje kolejowq w nowoczesny wezet transportowy i centrum handlowo-biurowe,

stajgc sie sercem jednego z najwiekszych projektdow rewitalizacji miejskiej w Europie. Infrastruk-
tura byta tu warunkiem, ale nie wystarczyta sama: sektor publiczny sfinansowat stworzenie no-
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wego placu przed dworcem, a ,placemaking” odegrat kluczowq role w projektowaniu catego
obszaru - bez silnego masterplanu i dlugoterminowego myslenia inwestorow instytucjonalnych
efekt bytby znacznie stabszy. Wynik jest mierzalny: projekt przyciggngt Google i innych duzych
najemcow, zmieniajqc teren poprzemystowy w tetnigcq zyciem przestrzenh miejskq, z weztem
komunikacyjnym obstugujgcym docelowo 63 miliony pasazerdw rocznie.

Amsterdam wypracowat dwupoziomowy model Airport City: lotnisko joko wezet i Zuidas jako
powigzana z nim dzielnica miejska.

Schiphol jest wyjgtkowo rzadkim przypadkiem lotniska, pod ktérym dostownie przebiega linia
kolejowa. W centralnej hali pod Schiphol Plaza znajduje sie duza stacja kolejowa z bezposred-
nimi pociggami do Amsterdamu Centraal (15 minut), Utrecht, Lejdy, Hagi, Delft i Rotterdamu,
a takze potgczeniami z liniami szybkiej kolei do Lipska, Berlina i Hanoweru. Samo lotnisko oferuje
ponad 100 sklepow, kasyno, centrum wellness i wtasne muzeum - filie Rijksmuseum z rotacyj-
nymi wystawami holenderskich mistrzow.

Zuidas, 6 km od lotniska, jest odpowiedziq na pytanie, co dzieje sie z miastem, gdy infrastruktura
lotniskowa jest naprawde dobra. Zwana ,Financial Mile” dzielnica skupia okoto 2 tys. firm, ponad
50 tys. pracownikdw, 5,3 tys. mieszkancow i 32 tys. studentdw, z Vrije Universiteit Amsterdam,
Amsterdam UMC i centrum kongresowym RAI jako gtownymi instytucjami. Kluczowym dzia-
taniem placemakingowym jest projekt ZuidasDok: autostrada AlO zostanie wbudowana w tu-
nel, uwalniajgc ponad 120 tys. mkw. powierzchni — odpowiednik 24 boisk pitkarskich — czego
efektem bedzie duzy plac miejski otoczony zielonymi przestrzeniami i sciezkami rowerowymi,
a Amsterdam Zuid stanie sie prawdziwym tgcznikiem dzielnicy. Zuidas pokazuje, ze autostrada
moze przez dekady byc fizyczng i symboliczng barierq, a jej poprowadzenie pod ziemiq staje sig
aktem fundacyjnym nowej tozsamosci miejsca.

Jednym z najciekawszych europejskich przyktadow placemakingu przy infrastrukturze lotnisko-
wej jest LabCampus w Monachium — projekt, ktéry wykracza daleko poza standardowy ,park
biurowy przy lotnisku”. Lotnisko Monachium — obstugujgce ponad 150 tysiecy pasazerow dzien-
nie — uznato, ze ta masa ludzi to nie tylko zaséb przepustowosci, lecz potencjalne Srodowisko

testowe dla innowacii.

Urbanistyczng podstawq jest masterplan holenderskiego biura Kees Christiaanse Architects &
Planners. Projekt zaktada cztery piesze, bezsamochodowe kwartaty z potencjatem na 29 bu-
dynkoéw, przeciete zielonym pasem ,Walkway” i oparte na stacji S-Bahn Besucherpark tgczgcej
kampus z centrum Monachium (ok. 45 minut) i terminalem lotniska oddalonym o kilka minut
pieszo. To rzadkoS¢ przy infrastrukturze lotniskowej, ktora zazwyczaj projektowana jest pod do-
minacje samochodow.

W 2018 r. ogtoszono projekt i powotano spotke LabCampus GmbH. W marcu 2022 r. otwarto
pierwszy budynek LAB 48 (proj. Auer Weber) — 29 400 mkw. biur z dziedzincami, celowo przypo-
minajgcych srodmiejski kompleks rzemiesiniczo-biurowy, nie biurowiec przy lotnisku. Jesieniqg
2022 roku powstat drugi budynek — AirportAcademy przy Pioneer Square, ktérej forma nosna
wyprowadzona jest z geometrii drog kotowania lotniska. W sierpniu 2025 r. ujawniono plany
Pioneer Quarter — szes¢ kolejnych budynkéw z centralnym placem i promenadg (proj. KCAP).
Na poczgtku 2026 r. na kampus przeprowadzit sie Technische Universitdt MUnchen z Centrum
Konwergenciji z zakresu lotnictwa, mobilnosci i robotyki — we wspotpracy z Lufthansg. Docelowo
LabCampus ma objg¢ ponad 500 tys. mkw. PB w czterech kwartatach.

Miks najemcow jest niejednorodny: Lufthansa Aviation Training, Exotec (robotyka magazynowa),
Amplimind (JV Lufthansa—Audi), Niemiecka Kontrola Lotéw i AirportAcademy — duze korporacje
obok mtodych firm, lotnictwo obok technologii. Dopetnieniem sq gastronomia i planowane
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apartamenty serwisowane dla teamow projektowych. LabCampus buduje tez warstwe cyfro-
wego community przez platforme umozliwiajgcg networking i Sledzenie aktywnosci kampusu.

Projekt wpisuje sie w Agende Innowacji 2030 Monachium, czyniqgc z lotniska aktywny element
metropolitalnej strategii — nie tylko brame do Swiata.

Wspolny mianownik wszystkich tych dwoch przyktadow jest wyrazny. Infrastruktura drogowa
i kolejowa decyduje o tym, kto i skqd dociera do Airport City. Ale to jakoS¢ przestrzeni publicznej,

program funkcji i tozsamos¢ miejsca decydujq o tym, czy Airport City staje sie destynacjg — czy
pozostaje tylko funkcjonalnym weztem, przez ktory sie przejezdza.

W kontekScie duzych projektow infrastrukturalnych — takich jak Port Polska czy rozwdj zachod-
niego korytarza aglomeracji warszawskiej — placemaking staje sie zatem wyzwaniem plani-
stycznym juz na etapie projektowania weztdw. Samo zapewnienie dobrego przesiadania nie
wystarczy. Pytanie brzmi: jak bedzie wyglgdac przestrzen w promieniu 15 minut pieszo od stacji?
Jakie funkcje przyciggng uzytkownikdw réwniez poza godzinami komunikacyjnego szczytu? Czy
partery bedq aktywne, a przejscia piesze — bezpieczne i przyjemne?

Rynek wycenia jakos¢ przestrzeni — nawet jesli nie zawsze robi to wprost. Projekty z silng tozsa-
moscig miejsca, dobrze zaprojektowanymi przestrzeniami wspolnymi i aktywnym programem
funkcji uzyskujq wyzsze czynsze, krotsze okresy komercjalizacji i trwalszg retencje najemcow.
Dla inwestorow instytucjonalnych jakoS¢ placemaking coraz czesciej staje sie elementem due
diligence, a nie tylko kwestiq estetyczng. W Srodowisku, w ktorym infrastruktura tworzy warunki,
a program funkcji — mozliwosci, to witasnie placemaking decyduje, czy projekt stanie sie miej-
scem z charakterem, czy tylko sprawnie funkcjonujgcym weztem.

Infrastruktura jako poczatek, nie koniec projektu

Wielkie inwestycje infrastrukturalne sq warunkiem rozwoju, ale nie gwarancjq sukcesu. Mogq
zwigkszy¢ wartos¢ gruntdw, przesunqc centra biznesowe, stworzy¢& nowe kierunki mieszkaniowe
i wzmocni€ strategie miast. Mogq tez nie wykorzystac swojego potencjatu, jesli zostanqg potrak-
towane wytqcznie jako projekty transportowe.

Z perspektywy rynku nieruchomosci kluczowe jest to, co infrastruktura uruchamia: jakie funkcje
stajg sie mozliwe, jakie przeptywy uzytkownikbw powstajq, jakie decyzje podejmuje kapitat,
gdzie pojawiajq sie nowe miejsca pracy i czy miasto potrafi przetozye dostepnos¢ na jakose
przestrzeni. Infrastruktura zmienia mape wartosci dopiero wtedy, gdy staje sie czesciq wiegk-
szego uktadu: transportu, funkcji, ustug, pracy, mieszkan, handlu, kapitatu i strategii miejskie].
W przeciwnym razie pozostaje kosztownq inwestycjq, ktéra poprawia dojazd, ale niekoniecznie

tworzy trwatq atrakcyjnos¢ inwestycyjng.

Anna Staniszewska, Associate Director, Head of Investor Consulting,
Strategic Consultancy & ESG, CBRE
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Kod operacyjny megaprojektu

O megaprojektach najczesciej méwi sie jezykiem skali: miliardowych naktadéw, setek tysiecy
metréw powierzchni, nowych potqgczen transportowych i architektonicznych wizji. W praktyce
ich powodzenie rozstrzyga sie wczesniej — na etapie, na ktérym scenariusze przysztosci trzeba
przetozy¢ na program funkcji, parametry techniczne, strukture prawng, profil kapitatu i model
operacyjny. To mniej efektowna czes¢ procesu, ale wtasnie ona decyduje, czy wielka koncep-
cja stanie sie dziatajgcym organizmem gospodarczym.

W przypadku inwestyciji takich jak Airport City, realizowanej w ramach programu Port Polskag,
tradycyjny warsztat deweloperski jest niewystarczajgcy. Planowana powierzchnia uzytkowa
przedsiewziecia ma przekroczy€ 600 tys. mkw.,, a projekt ma byc¢ zintegrowany z nowym portem
lotniczym i weztem kolei duzych predkosci. Nie jest to wiec klasyczne pytanie o chtonnosS¢ rynku
biurowego, hotelowego czy handlowego w danej lokalizacji. To raczej kwestia, jokie sektory
gospodarki bedqg potrzebowaty takiego miejsca za kilkanascie i kilkadziesiqt lat, jok bedqg ko-

rzystaty z infrastruktury oraz w jakim modelu inwestycyjnym da sie ten potencjat uruchomic.

Scenariusze zamiast jednej prognozy

Dlatego pierwszym elementem procesu jest analiza scenariuszowa. Przy projekcie, ktdrego
petne oddziatywanie bedzie widoczne w perspektywie lat 40. i 50., klasyczna prognoza oparta
na danych historycznych ma ograniczong wartos¢. Foresight nie probuje przewidzieC jednej
przysztosci. Jego rolq jest zbudowanie kilku prawdopodobnych Sciezek rozwoju i sprawdzenie,
jakie konsekwencje mogg miec dla projektu zmiany technologiczne, geopolityczne, gospodar-
cze, srodowiskowe i kapitatowe.

W konsorcjum doradczym dla Airport City za ten obszar odpowiada 4CF. Analiza ma wskazac
sektory o najwigkszym potencjale wzrostu — nie na poziomie ogdlnego hasta ,technologie”, ale
konkretnych kierunkow, takich jak bezpieczenstwo cyfrowe, przetwarzanie danych, medycyna,
energetyka, zaoawansowany przemyst czy rozwigzania wymagajgce szybkiej miedzynarodowej
dostepnosci. Dopiero tak zdefiniowane scenariusze mogqg sta¢ sie materiatem do pracy dla
doradcdow nieruchomosciowych.

Na tym etapie zaczyna sie rola CBRE: przetozenie kierunkdw rozwoju na program nierucho-

mosciowy. To wymaga parametryzacji pojec, ktore w strategiach czesto brzmig atrakcyjnie,
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ale bez operacyjnego doprecyzowania pozostajq zbyt ogdlne. Firma technologiczna moze
potrzebowac klasycznego biurag, laboratorium, zaplecza badawczo-rozwojowego, powierzchni
testowej, bezpiecznej infrastruktury danych albo potgczenia kilku formatéw. Medycyna moze
oznaczac¢ klinikg, zaplecze diagnostyczne, laboratoria, zaplecze dla badan lub ustugi dla mie-
dzynarodowego ruchu pacjentow. Energetyka i bezpieczenstwo mogq generowac zupetnie
inne wymagania dotyczgce infrastruktury, kontroli dostepu, ciggtosci dziatania i zaplecza

technicznego.

Wtasnie w tym miejscu ogdlna wizja zaczyna zamieniac sie w decyzje projektowe. Trzeba usta-
lic nie tylko, jakie funkcje majqg sie pojawic, ale takze w jakich proporcjach, w jakiej kolejnosci,
w jakim sgsiedztwie i w jakim standardzie. Innej logiki wymaga Airport City — czeS€ bardziej
biznesowa, miejska i ustugowa, skierowana do firm, pracownikdw, podroznych i inwestorow.
Innej Cargo City, blizsze logistyce, przemystowi i obstudze towardw. Réznica dotyczy nie tylko
funkciji, ale tez uktadu transportowego, parametrow technicznych, relacji z otoczeniem i modelu

komercjalizacii.

Bardzo istotne sq tez mikrowytyczne. Przy projektach tej skali komercjalizacja nie zaczyna sie
w momencie przygotowania oferty dla najemcow, lecz przed zamknigciem koncepciji archi-
tektonicznej. Rozstaw stupodw, gtebokosC powierzchni, lokalizacja wejs¢, widocznosC parterow,
mozliwos¢ dzielenia modutéw, obstuga dostaw, dostep do transportu publicznego i elastycz-
nos¢ techniczna decydujqg pdzniej o tym, czy projekt bedzie atrakcyjny dla uzytkownikow.
W pojedynczym budynku btgd moze by¢ problemem projektowym. W megaprojekcie skaluje
sie do ryzyka portfelowego: dtuzszej komercjalizacji, nizszych czynszéw, wyzszych naktadow

adaptacyjnych albo koniecznosci zmiany funkcji.

Benchmark nie jest gotowym wzorem

Analiza zagranicznych przyktadow jest niezbedna, ale nie moze prowadzi€ do prostego kopio-
wania. W przypadku projektdw lotniskowych naturalnym punktem odniesienia sq miasteczka
rozwijane wokot najwiekszych portow, m.in. Schiphol pod Amsterdamem. Takie benchmarki
pozwalajq zobaczyC, jakie firmy lokujqg sie przy lotniskach, z czego wynika ich popyt, jakq role
petniq hotele, biura, logistyka, ustugi i przestrzenie publiczne oraz jakie modele inwestycyjne
pozwolity uruchomic te funkcje. Wartoscig benchmarku nie jest jednak podobienstwo formy,
lecz rozpoznanie mechanizmu.

O
~
@
o
(o,
=
e}
a
“
(o}
i




Polski projekt ma wtasne ograniczenia i wtasny potencjat. Inna jest struktura wtasnosci gruntéw,
inny rezim prawny, inna rola panstwa, inna relacja z najblizszymi metropoliami i inna gtebokosé
krajowego rynku kapitatowego. Dodatkowym wyzwaniem jest niewielka liczba porownywal-
nych krajowych precedensow, w ktorych witasciciel publiczny, inwestor prywatny, operatorzy

i najemcy wspottworzq projekt o takiej skali. Benchmark powinien wiec pomagac w selekciji
rozwiqzan, a nie zastepowac lokalng strategie.

Rownolegle z programem funkcji trzeba zaprojektowa¢ architekture prawngq i kapitatowq przed-
siewzigcia. W projektach opartych na gruntach publicznych lub pozyskanych na potrzeby inwe-
stycji infrastrukturalnej nie mozna przyjq¢, ze nieruchomosci bedq traktowane jak zwykty bank
ziemi. Sposob ich udostepniania, wnoszenia do struktur inwestycyjnych, obejmowania kontrolg
lub powierzania operatorom musi by¢ zgodny z rezimem prawnym, a zarazem zrozumiaty dla
rynku. W konsorcjum dla Airport City ten obszar wspierajg doradcy prawni z Clyde & Co.

To jeden z najtrudniejszych punktow procesu. Strona publiczna musi zabezpieczy€ strategiczny
charakter projektu, interes infrastrukturalny i spojnos¢ catego zatozenia. Kapitat prywatny ocze-
kuje kontroli ryzyka, wptywu na decyzje i czytelnej Sciezki zwrotu. Operatorzy analizujq parame-
try uzytkowe, najemcy — koszty, dostepnosc¢ i standard, a finansujgcy — stabilnos¢ przeptywow
i mozliwoS¢ wyjscia z inwestycji. Model operacyjny musi potqczy¢ te porzqdki, zanim projekt
wejdzie w faze, w ktorej kazda korekta bedzie kosztowna.

Dlatego etapowanie powinno byc¢ traktowane joko narzedzie zarzqdzania ryzykiem, nie tylko
harmonogram budowy. Pierwsze fazy muszq zbudowa wiarygodnos¢ miejsca i potwierdzic
popyt, ale nie mogqg zamkng¢ catego programu w zatozeniach przyjetych wiele lat wczesnie;j.
W projekcie planowanym na dekady warto§€ ma struktura, ktéra pozwala przesuwac akcenty
migdzy funkcjami, reagowacé na koszt kapitatu, zmieniac profil uzytkownikdw i dostosowywac

skale kolejnych etapdéw do realnej absorpcji rynku.

Ekosystem zamiast katalogu

Najwigkszym zagrozeniem dla Airport City jest potraktowanie go jako sumy aktywow, np.: hotelu,
biurowca, powierzchni handlowo-ustugowej, parkingu i przestrzeni publicznej. Taki uktad mozna
zaprojektowac i sfinansowac, ale nie musi on jeszcze stworzy¢ wartosci gospodarcze]. Projekt
ma sens dopiero wtedy, gdy funkcje zaczynajq pracowac na siebie nawzajem: firmy korzystajqg
z miedzynarodowej dostepnosci i sgsiedztwa wezta transportowego, hotele z ruchu bizneso-
wego i konferencyjnego, handel, gastronomia i ustugi z codziennych przeptywow podréznych,
pracownikdw oraz gosci, a przestrzenie publiczne z roli tgcznika miedzy tymi aktywnosciami.

Pytanie podstawowe nie brzmi wigc, co mozna zbudowac przy lotnisku, ale jakie branze majg
powdd, aby ulokowac sie wtasnie tam, jaki model inwestycyjny pozwoli je przyciggnqc i jakie
decyzje trzeba podjqc¢ teraz, aby projekt zachowat elastycznosC w perspektywie kilku dekad.
W tym sensie prawdziwe kodowanie megaprojektu odbywa sie pomiedzy foresightem, progra-
mem funkcji, strukturg prawngq, parametrami powierzchni i kapitatem. Dopiero ich potqczenie
decyduje, czy infrastruktura stanie sie nosnikiem wartosci gospodarczej, czy pozostanie tylko
imponujgcym elementem mapy inwestycji.

Artykut powstat przy wspotpracy i wykorzystaniu know-how CBRE



Megaprojekt odporny
albo drozszy w finansowaniu

Megaprojekt, w przypadku ktérego trudno obroni¢ jego odpornos¢ klimatyczng, moze mieé
problem nie tylko z ubezpieczeniem i kosztami utrzymania. Coraz czgsciej stanie sig proble-
mem takze podczas rozmowy z bankiem. Dla instytucji finansujgcych ryzyko fizyczne aktywa
- lokalizacja, ekspozycja na powédz, ekstremalne zjawiska pogodowe, przerwy operacyjne
i dilugoterminowa utrata wartosci — staje sie czescig oceny zabezpieczenia, zdolnosci kredy-
towej oraz warunkéw finansowania.

To istotna zmiana dla zarzgddw, wtascicieli i inwestorow. Wartos¢ duzego przedsiewziecia nie
wynika juz wytgcznie z powierzchni, funkcji, harmonogramu, kosztu budowy i potencjalnego po-
pytu. Wieksze znaczenie ma to, czy aktywo utrzyma wartos¢ w catym cyklu zycia: przy wyzszych
kosztach energii, wymagajgcych regulacjach, rosngcych oczekiwaniach kapitatu i czestszych

zjawiskach ekstremalinych.

ESG jako narzedzie ochrony wartosci

Publikacja ,ESG dla nieruchomosci komercyjnych 3.0% przygotowana przez PINK, PRCH, RICS
i ULI Poland, dobrze pokazuje przesuniecie akcentu: ESG wychodzi poza obowiqzki raportowe
i staje sie narzedziem zarzgdzania ryzykiem, budowania wartosci aktywow oraz ksztattowania
przysztoSci miast. Autorzy wskazujq, ze ESG coraz silniej wptywa na fundamentalne decyzje biz-
nesowe — od zarzgdzania ryzykami klimatycznymi w portfelach nieruchomosci, przez dekarbo-
nizacje istniejgcych budynkow, po rozwdj nowych, zeroemisyjnych aktywodw. Oznacza to zmiang
sposobu oceny inwestyciji. Certyfikat, raport i wskazniki Srodowiskowe majq znaczenie, ale nie
powinny przestania¢ zasadniczego pytania: czy projekt ogranicza ryzyka, ktére mogqg obnizy¢
wartos¢ aktywa, zwigkszyC koszt kapitatu, pogorszye warunki ubezpieczenia albo ograniczyc
zainteresowanie najemcow i inwestoréw przy wyjsciu z inwestycji?

W duzych przedsigwzigciach ryzyko jest skumulowane. Nowa dzielnica, port, centrum logistycz-
ne, data center, kampus technologiczny czy projekt mixed-use to system powiqzan: gruntu,
konstrukcji, energii, wody, transportu, infrastruktury technicznej, ustug, funkcji komercyjnych
i uzytkownikéw. Stabos¢ jednego elementu moze przenieS¢ sie na catqg ekonomike projektu.
Dlatego odpornosc¢ klimatyczna, efektywno$¢ energetyczna, slad weglowy, koszty uzytkowania
i zdolno$¢ adaptacii powinny trafia¢ do modelu inwestycyjnego juz na etapie decyzji o lokali-
zacji, strukturze finansowania i standardzie technicznym.
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Bank patrzy na zabezpieczenie w dlugim okresie

Najbardziej konkretny wymiar tej zmiany wida¢ w podejsciu bankdw. W publikacji Bartosz Sil-
czak, dyrektor Biura Ryzyka ESG w Banku Gospodarstwa Krajowego, wskazuje, ze zmiany klimatu
wywierajg coraz wiekszy wptyw na sektor nieruchomosci, a dla bankéw oznaczajg koniecznose
dogtebnej analizy i adaptacji proceséw finansowania. W wycenie zabezpieczen ryzyko klima-
tyczne jest uwzgledniane przez analize czynnikdw ESG, ktdre mogq obnizy¢ wartos¢ nierucho-
mosci w dtugim okresie. Jezeli lokalizacja jest narazona na powddz, podtopienia, upaty, silne
wiatry albo zaktdcenia dostaw energii, bank moze potraktowac te czynniki jako element ryzyka
kredytowego. W przypadku megaprojektu stawkqg mogqg by¢: koszt dtugu, akceptowalnosc
zabezpieczenia, poziom wymaganych analiz, apetyt banku na ekspozycje i przyszta ptynnosc
aktywa.

BGK opisuje trzy poziomy analizy: zabezpieczenia, transakcje i caty portfel. Przy transakcjach
banki analizujq aktywa strategiczne klienta pod kgtem ryzyka fizycznego, poniewaz jego mate-
rializacja moze ograniczy¢ zdolnos¢ do obstugi zadtuzenia. W procesie oceny ryzyka ESG bank
bada lokalizacje i podatnos¢ kluczowych aktywodw na ekstremalne zjawiska pogodowe, wyko-
rzystujgc dane geograficzne i scenariusze klimatyczne. Wyniki tej analizy wptywajg na oceneg
zdolnosci kredytowe;.

Powodz przelicza ryzyko na pieniadze

Dla rynku duzych projektow wazne mogqg sie okaza¢ dane dotyczqgce powodzi z wrzesnia
2024 r. Wedtug raportu Wod Polskich, przywotanego w ww. publikaciji, koszty strat oszacowano
na 3—-10 mid zt. Wedtug wstepnych danych wojewoddw sama infrastruktura w trzech najbardzie;
dotknietych wojewddztwach przyniosta straty przekraczajgce 4,2 mid zt, z czego Dolny Slgsk
odpowiadat za co najmniej 3,8 mid zt.

To nie jest wytqcznie opis skutkdw jednego zdarzenia. Dla zarzqddow i finansujqcych to przyktad,
jak szybko ryzyko klimatyczne przechodzi z mapy zagrozehn do rachunku strat, ptynnosci, obstu-
gi zadtuzenia i wartosci zabezpieczenia. Publikacja wskazuje, ze dla bankow skutki finansowe
powodzi oznaczajq ryzyko pogorszenia kondycji kredytobiorcow, a straty w infrastrukturze,
przerwane tancuchy dostaw, prace remontowe i utrata ptynnosci mogq prowadzi¢ do wzrostu
opdznien w sptatach oraz niewyptacalnosci. Porywiste wiatry, burze i grad odpowiadaty za
65 proc. wszystkich strat katastroficznych w 2024 r.

W konsekwencji odpornos¢ nie moze by¢ dopisywana do projektu po decyzji inwestycyjnej. Po-
winna by¢ elementem due diligence lokalizacji, koncepcji technicznej, budzetu, harmonogramu
i struktury finansowania. Dotyczy to retenciji, odwodnienia, zabezpieczen przeciwpowodziowych,

odpornosci konstrukcji, redundanciji energetycznej, chtodzenia, systemow zarzgdzania budyn-
kiem i plandéw utrzymania ciggtosci dziatania.

Brak odpornosci zostanie wyceniony

Bank nie musi odmoéwic¢ finansowania, aby ryzyko klimatyczne pogorszyto ekonomike projektu.
Wystarczy, ze zaostrzy warunki kredytowania, ograniczy ekspozycje na dang lokalizacje, pod-
niesie wymagania dotyczqce zabezpieczeh albo uwzgledni wyzsze wymagania kapitatowe.

Wedtug BGK banki mogq stosowac limity ekspozycji na nieruchomosci w strefach zagrozonych
ryzykiem fizycznym, odmowe przyjecia zabezpieczeh narazonych np. na ryzyko powodzi oraz
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wyzsze wymagania kapitatowe. Wzrost percepciji ryzyka prowadzi do ograniczenia sktonnosci
do finansowania takich nieruchomosci.

To ma bezposrednie znaczenie dla decyzji zarzgdczych. Naktady na odpornose, efektywnosce
energetycznqg i adaptowalnos¢ nie sq wytgcznie kosztem podnoszqgcym budzet inwestycji. SqQ
elementem ochrony wartosci, ograniczenia ryzyka finansowego i utrzymania dostepu do ka-
pitatu. Projekt lepiej przygotowany na ryzyka fizyczne moze by¢ bardziej wiarygodny dla banku,
tatwiejszy do ubezpieczenia i bezpieczniejszy dla najemcow lub operatorow.

W nowym standardzie oceny megaprojektdw skala przestaje by¢ wystarczajgcym argumen-
tem. Liczy€ sie bedzie zdolnosS¢ projektu do obrony wartosci w czasie: w modelu finansowym,
W wycenie zabezpieczenia, w kosztach operacyjnych, w relacjach z uzytkownikami i przy po-
tencjalnej sprzedazy. Dla zarzqddw oznacza to jedno: odpornos¢ klimatyczna i ESG powinny
by¢ traktowane jako czeS¢ strategii inwestycyjnej, a nie jako zatgcznik do raportu. Megaprojekt,
ktory nie pokaze odpornosci, moze okazac sie drozszy, trudniejszy do sfinansowania i mniej
ptynny wtedy, gdy kapitat zacznie jeszcze doktadniej wyceniac ryzyko.

inwestorow instytucjonalnych postrzega infrastrukture i private credit jako
bezposredniqg konkurencje dla alokacji w nieruchomosci — wynika z danych
przywotanych w raporcie ULl i PWC ,Emerging Trends in Real Estate® Global
Outlook 2026"
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Diana Kisiala z Pexels

Miasta pisane sg od nowa

Wielkoskalowe projekty miejskie coraz rzadziej mozna opisywaé wytqgcznie przez liczbe miesz-
kan, powierzchnig biur albo wartos¢ dziaiki. Ich realne znaczenie ujawnia sie szerzej: w zmianie
hierarchii lokalizacji, uruchamianiu terenéw poprzemystowych, tworzeniu nowych osi komuni-
kacyjnych, podnoszeniu jakoSci przestrzeni publicznej i przesuwaniu kapitatu w czesci miasta,
ktoére przez lata pozostawaty poza gtdbwnym nurtem inwestycyjnym.

W Polsce ta zmiana jest szczegdlnie widoczna na terenach dawnych fabryk, portdw, stoczni,
elektrowni, weztéw kolejowych i obszarow magazynowo-przemystowych. Warszawski F.S.O. Park
ma przeksztatci€ ponad 62 ha dawnej Fabryki Samochoddw Osobowych w wielofunkcyjng
dzielnice na kilkanascie tysiecy mieszkanhcow. Towarowa22 porzgdkuje jeden z najcenniejszych
terendw na warszawskiej Woli po dawnych Zaktadach Domu Stowa Polskiego. Stocznia Cesar-
ska moze stac sig jednym z najwazniejszych etapodw przebudowy Mtodego Miasta w Gdansku.
W Krakowie Ptaszow-Rybitwy sqg traktowane jako potencjalne ,nowe miasto” dla kilkudziesieciu
tysiecy mieszkancow. Poznah przygotowuje koncepcje Wolnych Torow, Wroctaw rozwija Port
Popowice, a Bytom z Arche probuje przywroci¢ do zycia Elektrocieptownie Szombierki — jeden
z najbardziej rozpoznawalnych obiektow industrialnych w Polsce.

Wspolny mianownik tych projektow jest wyrazny. Ich warto$¢ nie wynika tylko z tego, co zostanie
zbudowane na dziatce. Powstaje w momencie, w ktorym teren zaczyna pracowac jako czesc
wiekszego uktadu: transportu, ustug, zieleni, miejsc pracy, mieszkan, przestrzeni publicznych
i lokalnej tozsamosci. Dobrze przeprowadzony megaprojekt miejski nie tylko zwigksza podaz.
Moze zmieni¢ sposodb, w jaki inwestorzy, mieszkancy i najemcy postrzegajq catq dzielnice.

Odzyskiwanie miasta z terenéw trudnych

Najwazniejsze miejskie megaprojekty rzadko startujg od pustej dziatki. Zwykle dotyczq terendw
z obcigzeniami: poprzemystowych, kolejowych, portowych, zdegradowanych albo przez lata
odcigtych od codziennego zycia miasta. To zwieksza ryzyko, ale tez tworzy najwigkszy potencjat
wartosci. W takich miejscach nie chodzi o proste zageszczenie zabudowy. Stawkq jest ponowne
wtqczenie duzego fragmentu miasta do obiegu gospodarczego i spotecznego.

Dobrym przyktadem jest warszawski F.S.O. Park. Pierwszy etap, przyjety przez Rade Warszawy

w styczniu 2026 r. w trybie specustawy mieszkaniowej, obejmuje 15,6 ha, 23 budynki, ponad 2 tys.
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mieszkan, ponad 60 lokali handlowo-ustugowych, szkote dla 645 uczniéw, fragment centralne-
go parkuiinfrastrukture drogowaq. Caty teren dawnej fabryki ma ponad 62 ha, a docelowa wizja
zaktada ok. 12 tys. mieszkan, 17-19 tys. mieszkanhcodw, ok. 10 ha parku i tgcznie ok. 20 ha zieleni.
To skala, ktéra wykracza poza klasyczng inwestycje deweloperskq. Projekt bedzie testem, czy
Warszawa potrafi przeksztatciC ogromny teren przemystowy w petnoprawny fragment miasta,
a nie tylko w kolejne osiedle mieszkaniowe.

Podobng logike wida¢ w Gdansku. Stocznia Cesarska jest czesciq szerszej historii o Mtodym
MieScie — jednym z najcenniejszych obszardw rozwojowych w Polsce. W 2026 r. Develia zawarta
przedwstepng umowe nabycia 100 proc. udziatdow w spodtce Stocznia Cesarska Development,
obejmujgcej prawo uzytkowania wieczystego terendw dawnej Stoczni Cesarskiej. WartosSc

transakcji okreslono na 550 min zt, a potencjat terenu na co najmniej 3 tys. mieszkan i mini-
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mum 220 tys. mkw. PUM i PUU. Dla Gdanska to nie jest wytgcznie kwestia podazy mieszkaniowej.
To pytanie o kierunek rozwoju srédmiescia, relacje miasta z wodg, zachowanie dziedzictwa
stoczniowego i stworzenie nowego fragmentu centralne] tkanki miejskie;.

Infrastruktura, zielen 1 ustugi jako warunek wartosci

W projektach tej skali o wartosci lokalizacji decyduje coraz wiecej elementdw poza samq za-
budowq. Dostep do transportu, szkoty, parki, ciqgi piesze, aktywne partery, funkcje publiczne
i jakos¢ przestrzeni wspodlnej stajq sie czesScig modelu inwestycyjnego. Jezeli ich zabraknie,
nawet duza skala moze stac sie obcigzeniem: korkami, brakiem ustug, konfliktem spotecznym
i stabszq ptynnoscig aktywow.

Wtasnie dlatego nowe dzielnice sq coraz czesSciej projektowane jako system. Towarowa2?2
ma powsta¢ w oSmiu miejskich kwartatach, z mieszkaniami, biurami, ustugami, gastronomig,
terenami zieleni i ponownym wykorzystaniem elementéw dawnych Zaktaddéw Domu Stowa Pol-
skiego. Inwestorami sq AFl, Echo Investment i Archicom. Jednoczes$nie projekt jest etapowany:
Office House zostat oddany w 2025 r. i w petni wynajety, a AFl uzyskato pozwolenie na budowe
150-metrowej wiezy przy Rondzie Daszynhskiego, ktérej zakonczenie zaplanowano na drugg
potowe 2028 r.

Port Praski pokazuje z kolei, jak silne znaczenie ma potgczenie lokalizacji centralnej, transportu
i wody. Teren miedzy Wistq, metrem, kolejq i mostami ma potencjat stworzenia prawobrzezne-
go adresu o zupetnie innej randze niz klasyczne osiedle. Obecny etap Doki, wedtug APA Woj-
ciechowski, jest w planach i zaktada osiedle nad dawnym portem, ogdinodostepne bulwary
i promenady, mieszkania z widokiem na wode, witryny handlowe w parterach, 13,3 tys. mkw.
zieleni i ponad 400 drzew. Dotychczasowa cze$¢ Portu Praskiego obejmuje ok. 900 mieszkanh
w dziesigeciu budynkach z ustugami w parterach.

Nowe dzielnice jako narzedzie strategii miasta

Miejskie megaprojekty coraz czesciej stajq sie narzedziem polityki rozwojowej. Nie tylko odpo-
wiadajg na popyt rynku, ale wymuszajg decyzje o transporcie, ustugach publicznych, zieleni,
standardzie urbanistycznym i roli miasta jako moderatora procesu.

Najwyrazniej wida¢ to w Krakowie. Ptaszow-Rybitwy sq jednym z najwiekszych obszarow
transformaciji miejskiej w Polsce. Miasto moéwi o potencjale stworzenia nowoczesnej dzielnicy
mieszkaniowo-ustugowej dla nawet 60 tys. mieszkancow, z zasadg miasta 15-minutowego,
standardami dostepu do szkdt, przedszkoli, przychodni, kultury i zieleni oraz z rozdzieleniem
funkcji mieszkaniowych i przemystowych. Jednocze$nie projekt wywotuje napiecia, bo doty-
czy obszaru, na ktorym dziatajq firmy przemystowe, logistyczne i odpadowe. To pokazuje, ze
transformacja miasta nie jest tylko kwestig urbanistyki. Jest takze procesem gospodarczym

i spotecznym, w ktorym trzeba rozstrzygnqc, co zostaje, co sig przenosi i kto ponosi koszt zmiany.

Podobne znaczenie ma Nowe Centrum todzi. To nie pojedyncza inwestycja, ale wieloletni pro-
gram przebudowy obszaru wokot todzi Fabrycznej. Miasto opisuje NCt jako dzielnice kompletng,
ktora po latach degradaciji ma sta¢ sie miejscem atrakcyjnym do zycia, pracy i inwestowania.
W 2026 r. dodatkowym sygnatem byto wskazanie Bramy Miasta B jako siedziby CPK w todzi.
To wzmacnia funkcje biurowq i instytucjonalng obszaru, ktory juz wczesniej miat by€ jednym

z symboli nowej todzi.
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Wartos¢ powstaje w czasie

Najwiekszym wyzwaniem takich projektow jest czas. Nowe dzielnice powstajq przez dekady,
a w tym okresie zmieniajq sie koszty kapitatu, oczekiwania mieszkahcodw, modele pracy, sytu-
acja demograficzna, regulacje, dostepnos¢ energiii rynek najmu. Dlatego projekt nie moze by¢
zamknietq wizualizacjqg przygotowanq na start. Musi mie¢ strukture, ktora pozwala etapowac,
korygowac funkcje, utrzymywac jakoS¢ przestrzeni i reagowac na zmiany rynku.

W tym sensie miejskie megaprojekty sq jednym z najtrudniejszych testow dojrzatosci rynku.
Wymagajqg kapitatu, cierpliwosci, kompetenciji urbanistycznych, zdolnosci dialogu z miastem,
wyczucia spotecznego i umiejetnosci zarzgdzania aktywem po oddaniu pierwszych etapow.
Ich skuteczno$¢ bedzie mierzona nie tylko sprzedazg mieszkan czy wynajmem biur, ale tym,
czy po latach powstanie realny fragment miasta: dostepny, uzyteczny, dobrze skomunikowany

i zdolny utrzymac wartosc¢.

Dla inwestoréw oznacza to z kolei zmianeg jezyka rozmowy o duzych projektach. Sama skala
przestaje wystarczag. Liczy sie to, czy projekt potrafi przesunqg¢ mape wartosci, stworzy¢ powodd
do codziennego uzytkowania, zbudowac relacje z otoczeniem i wygenerowac trwaty popyt.
Wtasnie dlatego nowe dzielnice sq jednym z najwazniejszych tematdw raportu o megaprojek-
tach. Pokazujq, ze przysztosS¢ rynku nieruchomosci bedzie rozstrzygata sig nie tylko na poziomie
budynkow, ale catych fragmentow miasta.

mid dolaréw wynidst globalny wolumen transakcji
nieruchomosciowych w 2025 r., po wzroscie o 14 proc. r/r

— wynika z danych MSCI przywotanych w raporcie ULl i PwC
+Emerging Trends in Real Estate® Global Outlook 2026"




Najwieksze projekty
wyznaczajq rynkowe trendy

Polski rynek nieruchomosci wchodzi w etap, w ktérym o wartosci lokalizaciji i strategiach in-
westoréw coraz czesciej decydujq nie pojedyncze budynki, lecz projekty o znacznie wigkszej
skali oddziatywania. Nowe dzielnice, inwestycje mixed-use, rewitalizacje, data centers oraz
przedsiewziecia infrastrukturalne zaczynajg wyznacza¢ nowe kierunki rozwoju miast. To one
przesuwajg granice atrakcyjnych obszaréw, zmieniajqg uktad komunikacyjny, podnoszg war-
to§¢ gruntéw i wptywajg na biznesowe decyzje.

W tym kontekScie ,megaprojekt” nie oznacza juz wytgcznie najwiekszego obiektu czy najbar-
dziej spektakularnej kubatury. Coraz czesciej staje sig nim sam proces: sposob przygotowania
inwestycji, model dialogu z miastem i mieszkahcami, a takze skala odpowiedzialnosci za oto-
czenie. W Polsce szczegdlne znaczenie majqg tu procedury ,lex deweloper” oraz nadchodzgce
Zintegrowane Plany Inwestycyjne. To one otwierajg nowy rozdziat w planowaniu przestrzennym
- bardziej transparentny, partnerski i nastawiony na realne rozwigzywanie problemow infra-
strukturalnych.

Miasto przyszlosci musi stuzyé¢ kazdemu

Dzisiejsze wielkie inwestycje wymagajqg kompleksowego i interdyscyplinarnego podejscia.
Urbanistyka, architektura, legislacja, kwestie transportowe i Srodowiskowe, a takze komunikacja
spoteczna i finansowanie — to procesy, ktdére muszq biec réwnolegle. Dobre przygotowanie
oznacza wnikliwg analize potencjalnych konfliktdw, wyprzedzanie problemow technicznych
oraz gotowos$¢ do otwartej rozmowy, hawet z najbardziej sceptycznymi sgsiadami. Dialog nie
jest dla nas przeszkodq. Przeciwnie — to narzedzie, ktére udoskonala projekt, minimalizuje ryzyka
i buduje spoteczng akceptacje.

Wielkoskalowe inwestycje to przysztoS¢ polskich miast. Dajg one szanse na gtebokie prze-
ksztatcanie catych obszaréw, a nie tylko punktowq zabudowe pojedynczych dziatek. Dobrze
poprowadzone, tworzg nowq jakosS¢ tkanki miejskiej: zwartej, zielonej, wielofunkcyjnej, dostepnej
transportowo i inkluzywnej. Standardem staje sie dzis dbatos¢ o wysoki udziat powierzchni bio-
logicznie czynnej, biordznorodnos¢, retencje wody czy tworzenie przestrzeni do rekreacji, przy
jednoczesnej elastycznosci na zmiany demograficzne. Miasto przyszto$ci musi stuzy¢ kazdemu:
rodzinom z dzieCmi, seniorom, osobom z niepetnosprawnosciami, a takze studentom i lokalnym

przedsiebiorcom.
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ZPI otwieraja nowy etap planowania

Co wazne, potencjat megaprojektow nie ogranicza sie tylko do Warszawy. Nowe narzedzia pla-
nistyczne, projekty rewitalizacyjne i inwestycje wielofunkcyjne skutecznie odblokowujg rozwoj
rowniez w miastach regionalnych. Greenfields pracuje nad takimi przedsiewzigciami takze
poza stolicq, gdzie skala dziatan pozwala projektowac nie tylko nowe mieszkania, ale komplet-
ng, dobrze przemyslang tkanke miejskq. JednoczesSnie pamietamy o mniejszych projektach.
Realizacje takie jak ta przy ul. Gdanskiej stanowiq peretki w naszym portfolio, udowadniajgc,
ze czasem nawet trafna, punktowa korekta potrafi przetamac¢ ograniczenia narzucane przez
przestarzate plany.

Przez lata wiele osiedli powstawato wytgcznie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.
W praktyce oznaczato to czesto proces prowadzony w ograniczonym srodowisku, bez szerszego
udziatu spotecznosci i bez debaty o tym, jak nowa tkanka wptynie na codzienne funkcjonowa-
nie okolicy. Najbardziej problematyczne okazaty sie sytuacje, w ktorych decyzje WZ pozwalaty
uruchamiac zabudowe mieszkaniowq w oderwaniu od szerszego planu rozwoju catego obsza-
ru. Tak powstawaty ,osiedla tanowe”, czego symbolem stat sie m.in. Jozefostaw — intensywnie
zabudowany szybciej, niz rozwijata sie jego infrastruktura, a dzis zmmagajgcy sie z korkami,
przecigzeniem lokalnych drog, niedoborem przestrzeni publicznych i codziennymi problemami
komunikacyjnymi mieszkancow.

Dzi$ dzieki procedurze ZPl inwestycja staje sie bezposredniq odpowiedzig na potrzeby miasta.
Ani decyzje WZ, ani klasyczne zapisy MPZP nie dawaty dotqd tak precyzyjnego narzedzia jok
kontrybucja inwestora regulowana umowq urbanistyczng — wprowadzona nowelizacjq ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Kluczowego znaczenia nabiera kontrybucja
inwestora. W praktyce oznacza to bardzo konkretne dziatania, takie jak: budowa szkdt, przed-

szkoli, przychodni, drog czy dojs¢ do stacji kolejowych, a takze modernizacja parkow i terendw
Zielonych.

W projektach prowadzonych przez Greenfields kontrybucja projektowana jest joko odpowiedz
na rzeczywiste bolgczki danej okolicy, a nie jako przykry formalny obowiqzek. Takie podejscie
najlepiej pokazujg konkretne inwestycje — na Targdbwku przy ul. Biezuhskiej zrealizowane zo-
stanie przedszkole wraz z urzgdzonym terenem sportowo-rekreacyjnym o powierzchni blisko
3 tys. mkw, uzupetniajgc tym samym lokalng baze edukacyjng. Z kolei projekt przy ul. Bok-
serskiej odpowiada na zgtaszane przez mieszkahcow problemy komunikacyjne, utatwiajqc
dostep do kolei i transportu publicznego. Wymagato to Scistej wspotpracy z Urzedami Dzielnic
Ursyndw i Mokotow. Wspodlnie wypracowalismy model, w ktérym budujemy, przebudowujemy
i wspotfinansujemy infrastrukture drogowq na ulicach Komputerowej i Bokserskiej, wtqczajgce
w to przystanki, petle autobusowq oraz cigg pieszo-rowerowy prowadzqcy do ktadki przy
staciji kolejowej. Przy ul. Radzyminskiej wspotpracujemy z samorzgdem, by wzbogaci¢ okolice
o funkcje spoteczne, takie jak poradnia psychologiczno-pedagogiczna. Punktem wyjécia dla
koncepcji architektoniczno-urbanistycznej przy ul. Grenadierdw byt szacunek dla istniejgcej za-
budowy — jej skali, charakteru i historii. Zalezato nam, aby nowe rozwigzania w naturalny sposoéb
wkomponowaty sie w to miejsce. ChcieliSmy uporzadkowac przestrzen i podnie$¢ komfort zycia
sqgsiadow: od tego, jak sie przemieszczajq, po to, jak spedzajg wolny czas.

Dialog nie jest przeszkoda

Kazdy z tych przyktaddw dowodzi, ze dobrze przygotowany projekt potrafi spdjnie tgczyC nowq
zabudowe z naprawq konkretnych miejskich deficytow. Kluczowe jest jednak to, by wktad de-
welopera nie byt jedynie pozorny. Nie chodzi o symboliczne dodatki, lecz o rozwigzania szyte na
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miare rzeczywistych oczekiwan lokalnej spotecznosci. Takie potrzeby najlepiej diagnozujg bur-
mistrzowie, jednostki miejskie oraz biura odpowiedzialne za edukacje, drogi czy bezpieczenstwo
ruchu. To wtasnie dlatego dialog z miastem i jego mieszkahcami traktujemy jako fundament
procesu projektowego.

Polski rynek nieruchomosci dojrzewa. Bezpowrotnie mijajg czasy, w ktdrych o sukcesie decy-
dowato wytqgcznie sprawne ,zatatwienie” procedur. Dzi§ rynkowq przewage buduje sie poprzez
kompleksowe przygotowanie: transparentnosc, jakosC architektoniczng, zrozumienie potrzeb

miasta, che€ realnej kontrybucji i umiejetnosS¢ prowadzenia dialogu. Inwestorzy potrafigey
myslec w tej skali bedqg budowac nie tylko wigcej, ale przede wszystkim maqdrzej.

To wiasnie najwieksze projekty wyznaczajq dzis rynkowe trendy. Stajq sie narzedziem do kre-
owania lepszych, spdjnych i odpornych miast. Nowa jakoS¢ branzy zalezy od inwestycji, w kto-
rych bilans sukcesu domyka sie nie tylko w arkuszu kosztow i wyliczonym PUM-ie, ale przede
wszystkim w poczuciu odpowiedzialnosci za miasto.

Justyna Cymerman, dyrektor Dziatu Urbanistyki w Greenfields — Real Estate
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F.S.0. Park — Warszawa,
dawna Fabryka Samochodéw Osobowych

Kto Okam

Gdzie Warszawa, Praga-Potnoc | Zeranh, teren dawnej FSO

Co nowa wielofunkcyjna dzielnica na ponad 62 ha

Zaile wedtug szacunkow inwestora wartos¢ pierwszego etapu moze przekroczyC miliard
ztotych

Status w styczniu 2026 r. Rada Warszawy przyjeta uchwate dla pierwszego etapu w trybie

specustawy mieszkaniowe;j

F.S.0. Park to jeden z najwigkszych miejskich projektow transformacyjnych w Warszawie. Dotyczy
ponad 62 ha dawnej Fabryki Samochodow Osobowych i ma by¢ realizowany etapami przez
20-25 lat. Docelowa wizja zaktada ok. 12 tys. mieszkan dla 17-19 tys. mieszkahcow, funkcje biu-
rowe, ustugi, miejsca pracy, ok. 10 ha parku centralnego itgcznie ok. 20 ha zieleni. Pierwszy etap
obejmuje 15,6 ha, 23 budynki, 20560 mieszkan, ponad 60 lokali handlowo-ustugowych, szkote
dla 645 ucznidw, fragment parku o powierzchni ponad 2 ha oraz infrastrukture drogowg, w tym
ul. Goledzinowskq Bis. To projekt, ktéry moze zasadniczo zmieni¢ znaczenie potnocnej Pragi
i Zerania — z obszaru przemystowo-magazynowego w petnoprawng dzielnice miejska.
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Towarowa22 — Warszawa, Wola

Kto AFl, Echo Investment, Archicom

Gdzie Warszawa, Wolg, rejon ul. Towarowej i Ronda Daszyhskiego

Co wielofunkcyjna dzielnica na terenie dawnych Zaktadéw Domu Stowa Polskiego
Zaile brak jednej aktualnej kwoty catego projektu; wartoS¢ samego Office House przy

transakcji z 2025 r. okre$lono na 160,5 min euro

Status projekt w realizacji etapami; Office House oddany w 2025 r.; AFl Tower z pozwoleniem
na budowe i rozpoczeta budowa

Towarowa?22 jest jednym z najwazniejszych projektow domykajgcych nowe centrum bizne-
sowo-miejskie Warszawy wokét Ronda Daszynskiego. Na terenie dawnych Zaktadow Domu
Stowa Polskiego ma powstac osiem miejskich kwartatdw z mieszkaniami, biurami, ustugami,
gastronomig, zieleniq i przestrzeniaomi publicznymi. Projekt zaktada zachowanie i ponowne
wykorzystanie czesSci historycznych elementéw, m.in. Pawilonu Domu Stowa Polskiego, oraz
budowe Parku Stowa i Parku Hala. W 2025 r. oddano Office House, ktory zostat w petni wynajety
i wyceniony w transakcji na 160,5 min euro. We wrzesniu 2025 r. AFl uzyskato pozwolenie na bu-
dowe 150-metrowej wiezy AFl Tower przy Rondzie Daszyhskiego, z planowanym zakohczeniem

w drugiej potowie 2028 r.
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Port Praski — Warszawa, Praga-Pélnoc

Kto Port Praski
Gdzie Warszawa, Praga-Potnoc, teren dawnego portu nad Wistq
Co wielofunkcyjna dzielnica nadrzeczna z mieszkaniami, ustugami, hotelem

i planowanymi kolejnymi etapami

Zaile brak aktualnej, wiarygodnej kwoty catego projektu w zrédtach publicznych

Status cze$¢ mieszkaniowa zrealizowana; etap Doki w przygotowaniu

Port Praski pozostaje jednym z najwazniejszych niezrealizowanych w petni potencjatdow prawo-
brzeznej Warszawy. Teren ma bardzo mocne parametry lokalizacyjne: Wiste, bliskoS€ centrum,
mosty, metro, kolej i nowq ktadke pieszo-rowerowq. Dotychczas powstata zabudowa od strony
ul. Okrzei — ok. 900 mieszkan w dziesieciu budynkach z ustugami w parterach. Kolejny etap,
Doki, ma otworzy¢ niedostepne dotqd nabrzeza i pirs na funkcje rekreacyjne. Koncepcja APA
Wojciechowski przewiduje ogdlnodostepne bulwary, promenady, mieszkania z widokiem na
wode, lokale handlowe w parterach, 13,3 tys. mkw. zieleni i ponad 400 drzew. To projekt, ktory

moze przesung¢ postrzeganie Pragi z rynku alternatywnego wobec centrum do lokalizacji o sa-
modzielnej wartosci miejskie;.
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Nowe Centrum Lodzi — Lodz

Kto Miasto t6dz, inwestorzy prywatni, instytucje publiczne; waznym najemcag
instytucjonalnym zostata spotka CPK

Gdzie t6dz, obszar wokot dworca té6dz Fabryczna

Co wieloletni program przebudowy centralnego obszaru miasta

Zaile b.d.

Status program rozwijany etapami; w 2026 r. CPK wskazat Brame Miasta B jako swojq

toédzkq siedzibe

Nowe Centrum todzi jest innym typem megaprojektu niz klasyczna inwestycja prywatna.
To program przebudowy duzego fragmentu miasta wokot todzi Fabrycznej, ktory przez lata byt
zdegradowany i stabo wykorzystywany. Miasto opisuje NCt jako dzielnice kompletng — atrak-
cyjng do zycia, pracy i inwestowania. W 2026 r. znaczqgcym sygnatem rynkowym byt wybor
Bramy Miasta B na siedzibe CPK w todzi. Budynek znajduje sie przy dworcu to6dz Fabryczna,
ma certyfikat LEED Gold i status ,Obiekt bez Barier”. W osobnym miejskim materiale wskazano
tez, ze w rejonie NCt ma wkrétce mieszkac ok. 10 tys. osob. Dla todzi stawkq jest nie tylko nowa
podaz biur i mieszkan, ale przebudowa wizerunku centrum miasta oraz wzmochnienie funkcji
metropolitalnych.
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Stocznia Cesarska — Gdansk

Kto Develia — po finalizacji transakcji nabycia Stoczni Cesarskiej Development;
dotychczas Gdansk Development Holding

Gdzie Gdansk, tereny dawnej Stoczni Cesarskiej, Mtode Miasto

Co wielofunkcyjna dzielnica na terenach postoczniowych

Zaile 550 mIn zt — wartos¢ przedwstepnej umowy nabycia spotki Stocznia Cesarska

Development

Status transakcja warunkowa; finalizacja zalezna m.in. od zgody ministra infrastruktury
i nieskorzystania przez Skarb Panstwa z prawa pierwokupu; start mozliwy od 2027 r.

Stocznia Cesarska to jeden z najbardziej symbolicznych terendw poprzemystowych w Pol-
sce. W kwietniu 2026 r. Develia podpisata przedwstepng umowe nabycia 100 proc. udziatow
w Stoczni Cesarskiej Development za 550 min zt. Teren ma potencjat realizacji co najmniej 3 tys.
mieszkan oraz minimum 220 tys. mkw. PUM i PUU. Dla pierwszego etapu wydano pozwolenie
obejmujgce 388 mieszkan i 31 lokali ustugowych. Projekt ma jednak znaczenie wieksze niz sama
skala mieszkaniowa. Moze zdecydowac o tym, jak Gdansk potqczy historyczne dziedzictwo
stoczniowe, nowe funkcje mieszkaniowe, ustugi, przestrzenie publiczne i relacje srodmiescia
z wodaq. To jeden z tych projektow, w ktérych powodzenie zalezy od rownowagi miedzy kapita-
tem, konserwatorem, miastem, mieszkanhcami i pamigciq miejsca.
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Gdynia Miedzytorze — Gdynia

Kto Projekt Miedzytorze / NDI Development, PKP S.A,, Xcity Investment
Gdzie Gdynia, Srodmiescie, teren miedzy centrum, dworcem Gdynia Gtowna i portem
Co nowa wielofunkcyjna dzielnica na dawnych terenach kolejowych, z mieszkaniami,

biurami, handlem, ustugami, zieleniq i nowq infrastrukturg komunikacyjng

Zaile ok. 5 mld zt tgcznie z wydatkami na infrastrukture

Status projekt przygotowywany do realizacji; rozpoczecie pierwszego etapu planowano
na 2026 r, przy czym w lutym 2026 r. NDI wskazywato, ze termin zalezy od decyzji
administracyjnych

Gdynia Miedzytorze to jeden z najwigkszych projektdw miejskich na terenach pokolejowych
w Polsce. Obejmuje ok. 14,4 ha w bezposrednim sgsiedztwie dworca Gdynia Gtowna, ok. 1 km
od centrum miasta. Wedtug Xcity planowana powierzchnia komercyjna i mieszkalna wynosi
345 tys. mkw., a funkcje obejmujq mieszkania, handel, ustugi i biura. PKP podawato, ze na Mig-
dzytorzu majg powstac 4730 mieszkan, zabudowa biurowa i handlowo-ustugowa, nowe drogi
oraz tereny zielone, a cato§¢ ma by¢ realizowana etapami do 2038 .

Projekt nabrat nowego tempa po wejsciu NDI Development. Pierwszy etap ma objq¢ ok. 10 tys.
PUM, czyli ok. 180 mieszkan, na terenie po magazynach. W 2026 r. spotka planowata rozpoczecie
budowy, ale wskazywata, ze start zalezy od pozwolenh i przebiegu procedur administracyjnych.
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Elektrocieplownia Szombierki — Bytom

Kto Grupa Arche
Gdzie Bytom, Szombierki
Co rewitalizacja dawnej elektrocieptowni i nadanie jej funkcji hotelowych,

gastronomicznych, kulturalnych, konferencyjnych, rekreacyjnych i zdrowotnych

Zaile wedtug miasta Bytom wartos¢ projektu ,Elektrownia Szombierki Bytom”
to 505,785 mln zt; projekt otrzymat 84 min zt dofinansowania unijnego

Status projekt rewitalizacyjny w toku

Elektrocieptownia Szombierki jest jednym z najwazniejszych przyktaddw rewitalizacji pojedyn-
czego obiektu o potencjale dzielnicotwdrczym. Miasto Bytom podato w sierpniu 2025 r, ze
projekt Grupy Arche otrzymat 84 min zt dofinansowania ze Srodkdw unijnych, a wartos¢ inwe-
stycji oszacowano na 505,785 min zt. W planach sqg hotel, gastronomia, przestrzen kulturalna
z muzeum historii obiektu i przemystu weglowego, centrum konferencyjno-eventowe, rekreacja,
warsztaty rzemiesinicze, przestrzenie artystyczne oraz funkcje ustugowe i zdrowotne. Inwestor
ma utworzy¢ 150 miejsc pracy. To projekt szczegdiny, bo nie tworzy nowej dzielnicy od zerag, ale
moze stac sie silnym punktem odniesienia dla transformacji Bytomia i szerszej Slgskiej turystyki
postindustrialne;j.
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Plaszow-Rybitwy / ,Nowe Miasto” — Krakow

Kto Miasto Krakow; przyszte etapy zalezne od planowania, wtascicieli gruntow
i inwestorow

Gdzie Krakoéw, obszar Ptaszow-Rybitwy

Co potencjalna nowa dzielnica mieszkaniowo-ustugowa na duzym obszarze

przemystowo-logistycznym

Zaile brak budzetu inwestycyjnego — obecnie to przede wszystkim proces planistyczny
i masterplanowy

Status etap planowania, konsultaciji i sporéw o przysztos¢ obszaru

Ptaszow-Rybitwy to jeden z najwiekszych potencjalnych projektéw miejskich w Polsce, ale na
razie bardziej program transformaciji niz gotowa inwestycja. Krakdw wskazuje mozliwos¢ stwo-
rzenia nowoczesnego centrum mieszkaniowo-ustugowego dla nawet 60 tys. mieszkancow,
opartego na modelu miasta 15-minutowego i rozwoju zorientowanego na transport publiczny.
Miasto zaktada standardy dostepnosci ustug: szkote, przedszkole i przychodnig na 7 tys. miesz-
kanhcow, osrodek kultury na 8 tys. mieszkancow oraz 20 mkw. zieleni na mieszkanca. Projekt
ma jednak silny wymiar konfliktowy, bo dotyczy obszaru, gdzie dziatajq firmy przemystowe,
logistyczne i odpadowe. To materiat o tym, jak trudne moze by¢ przeksztatcenie duzej rezerwy
terenowej w petnoprawng dzielnice, gdy trzeba pogodzi¢ interes miasta, mieszkancow, wtasci-
cieli gruntow i istniejgcej gospodarki.
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Wolne Tory — Poznan

Kto PKP S.A. jako kluczowy wiasciciel czesci terendw, Miasto Poznan [ Miejska Pracownia
Urbanistyczna jako autor aktualnej koncepcji urbanistycznej; osobno prywatny
wtasciciel czesci po dawnym ZNTK

Gdzie Poznan, tereny pokolejowe i poprzemystowe miedzy tazarzem i Wildg

Co koncepcja nowej wielofunkcyjnej dzielnicy z mieszkaniami, ustugami, zieleniq,
transportem publicznym i zachowaniem czesSci historycznych obiektow kolejowych

Zaile brak aktualnej, wiarygodnej kwoty catego przedsiewzigcia

Status w 2025 r. przedstawiono nowq koncepcje urbanistyczng

Wolne Tory to naturalny poznanski odpowiednik najwigkszych miejskich megaprojektow na
terenach kolejowych. Miasto opisuje obszar jako dawny teren przemystowo-kolejowy, ktéry ma
zostac przeksztatcony w wielofunkcyjng dzielnice tqczqcq tazarz i Wilde. Koncepcja Miejskiej
Pracowni Urbanistycznej zaktada zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng, ustugi publiczne i ko-
mercyjne, zielen publiczng, park mozaikowy, nowq o$ tramwajowq, ul. Dolna Gtogowska, tunel
i ktadke pieszo-rowerowq. Waznym elementem jest adaptacja historycznych hal kolejowych
oraz planowana szkota. Dla Poznania to projekt o znaczeniu strategicznym: moze domkngc luke
w strukturze miasta, potqczy¢ dwie silne dzielnice i przesunq¢ warto$¢ centralnych terendw
pokolejowych w strone nowej miejskiej tkanki.
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Port Popowice — Wroclaw

Kto Vantage Development [ Robyg
Gdzie Wroctaw, Popowice, rejon dawnego portu rzecznego
Co wielofunkcyjny projekt mieszkaniowo-ustugowy na ok. 14 ha, z wykorzystaniem

dawnego basenu portowego

Zaile b.d.

Status projekt w realizacji i sprzedazy etapami

Port Popowice jest jednym z najwazniejszych przyktadodw wykorzystania dawnej infrastruktury
rzecznej jako osi nowego projektu miejskiego. Inwestycja realizowana przez Vantage Develop-
ment i sprzedawana przez Robyg obejmuje ok. 14 ha w rejonie ulic Wejherowskiej i Biatowieskie;j.
Deweloper opisuje projekt jako potgczenie mieszkan, biur, ustug i przestrzenirekreacyjnych z ba-
senem portowym jako gtownym wyrdznikiem. W projekcie zaplanowano promenade, maring,
lokale ustugowe, strefy odpoczynku, zielen, parkingi podziemne, rozwigzania energooszczedne
i fotowoltaike. Materiaty sprzedazowe wskazujg docelowo ok. 2,5 tys. mieszkan i funkcje ustugo-
we, a rewitalizacja basenu portowego ma nastepowaé w koncowych etapach. Dla Wroctawia
to projekt, ktéry pokazuje, jak dawne tereny portowe mogqg zmieniaC charakter zachodnich
czeSci miasta i wzmacniac relacje zabudowy z wodg.
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Stara Rzeznia — Poznan

Kto Vastint Poland
Gdzie Poznan, Stare Miasto, ul. Garbary 101/1M
Co rewitalizacja dawnej rzezni miejskiej i przeksztatcenie jej w wielofunkcyjny kwartat

z mieszkaniami, biurami, ustugami, gastronomiq, kulturg i przestrzeniami publicznymi

Zaile b.d.

Status pierwszy historyczny budynek zostat wyremontowany; projekt pozostaje
wieloetapowq rewitalizacjq przygotowywangq przez Vastint

Stara Rzeznia to jeden z najwazniejszych poznanskich projektow rewitalizacjiindustrialnej. Vastint
Poland przeksztatca ok. 5,5 ha dawnej rzezni miejskiej w potnocnej czesci centrum w wielofunk-
cyjny fragment miasta. Projekt zaktada zachowanie najwazniejszych historycznych obiektow,
w tym hali gtébwnej, kottowni, maszynowni i wiezy wodnej, oraz wprowadzenie nowych funkciji
mieszkaniowych, biurowych, ustugowych, handlowych, gastronomicznych i kulturalnych. Skala
kompleksu ma przekraczac¢ 80 tys. mkw., a inwestycja ma by¢ certyfikowana w systemach LEED
Neighbourhood i WELL Community. Pierwszy odrestaurowany budynek, H17, zostat ukohczony
w styczniu 2025 r. W atlasie Stara Rzeznia pokazuje, ze miejski megaprojekt nie zawsze musi
oznacza najwigkszg powierzchnie — czasem jego znaczenie wynika z potozenia, historii i wpty-
Wwu na strukture centrum.
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Projekty,
ktore przestawia Polske

Najwigksze projekty infrastrukturalne nie kohczqg sie na budowie lotniska, linii kolejowej,
portu, terminala, elektrowni, farmy wiatrowej czy sieci przesytowej. Stanqg si¢ wazne wtedy,
gdy zmieniajqg dostepnos¢ terendw, koszty prowadzenia biznesu, kierunki przeptywu kapitatu,
lokalizacje przemystu, popyt na ustugi i uktad relacji miedzy miastami oraz regionami.

Port Polska ma potgczy¢ lotnisko, kolej duzych predkosci, drogi, logistyke, hotele, biura i funkcje
ustugowe. Pierwsza elektrownia jgdrowa na Pomorzu wymusza budowe drog, kolei, konstrukcji
morskiej, stacji elektroenergetycznych, zaplecza dla tysiecy pracownikow i nowego tancucha
dostaw. Morska energetyka wiatrowa tworzy zapotrzebowanie na porty instalacyjne, serwis,
produkcje komponentdw, magazyny, ciezkg logistyke i kadry techniczne. Rozbudowa sieci
przesytowych zdecyduje, gdzie realnie da sie lokowa¢ centra danych, przemyst, magazyny
energii i nowe zrédta wytworcze. Porty w Gdansku, Gdyni i Swinoujsciu przesuwajq Polske
w strone wigkszej roli w handlu, energetyce, logistyce i bezpieczenstwie.

To infrastruktura decyduje, ktore lokalizacje bedg w stanie przyjgc kapitat. Grunt bez ener-
gii, drogi bez przepustowosci, port bez zaplecza kolejowego, lotnisko bez potqczen, terminal
bez mozliwosci dalszej dystrybuciji albo park przemystowy bez stabilnego zasilania stajq sie
aktywami ograniczonej uzytecznosci. W warunkach wigkszej konkurencji o inwestycje sama
dostepnosc¢ dziatki przestaje by¢ argumentem. Liczy sie zdolnosS¢ catego systemu: czy mozna
dojechag, zasili¢, przetadowac, obstuzy¢, ubezpieczyC, sfinansowac i utrzymac projekt w dtu-
gim okresie.

Dlatego infrastrukturalne megaprojekty bedqg miaty bezposredni wptyw na rynek nierucho-
mosci. Lotnisko i szybka kolej mogqg zmieni€¢ znaczenie zachodniej czgsci aglomeracji war-
szawskiej, todzi i terendw migdzy nimi. Nowe porty i terminale podnoszq wartos¢ terendw
logistycznych, przemystowych i ustugowych na zapleczu. Atom i offshore wzmacniajg Pomo-
rze jako obszar energetyczno-przemystowy. Sieci przesytowe mogq przesqdzic o geografii
centrow danych i zaktadow energochtonnych. Modernizacje kolejowe, takie jak Rail Baltica
czy Podteze—Piekietko, zmieniajqg nie tylko czas przejazdu, ale takze dostepnos¢ rynkdw pracy,
turystyki, towardéw i inwestyciji.

Najwazniejsze pytanie nie brzmi wiec, ile kosztuje pojedyncza inwestycja. Brzmi: jaki system
gospodarczy powstanie wokot niej. Megaprojekt infrastrukturalny ma sens wtedy, gdy uru-
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chamia kolejne decyzje — inwestora przemystowego, operatora logistycznego, dewelopera,
hotelarza, uczelni, miasta, banku, dostawcy energii i firm ustugowych. Wtedy infrastruktura
przestaje byC wytqcznie kosztem publicznym. Staje sie platformag wartosci, ktéra porzgdkuje
rozwoj na dekady.

Oznacza to zmiane sposobu patrzenia na lokalizacje. Przewage bedq miaty te miejsca, ktére
tqgczq kilka warstw infrastruktury: transport, energie, wode, dane, logistyke, bezpieczehstwo
i kadry. Polska wchodzi w okres, w ktorym najwieksze decyzje infrastrukturalne bedq coraz
mochiej wptywac€ na ceny gruntow, strategie miast, alokacje kapitatu i odpornosc aktywow.
Wtasnie dlatego atlas infrastrukturalny jest jednq z osi raportu. Pokazuje nie tylko, co jest
budowane, ale gdzie mogq powstac nowe bieguny wartosci.

sektorébw obejmuje ranking aktywéw nieruchomosciowych w europejskiej
edyciji raportu ULl i PwC ,Emerging Trends in Real Estate® Europe 2026: Facing
Reality”, co pokazuje postepujgcq fragmentacije rynku
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Port Polska / CPK
— nowe lotnisko 1 wezel komunikacyjny

Kto Centralny Port Komunikacyjny / Port Polska

Gdzie miedzy Warszawq i todzig

Co nowe lotnisko krajowe, wezet kolejowy, uktad drogowy i infrastruktura towarzyszqca
Zaile Program Wieloletni CPK 2024-2032 przewiduje tgczne wydatki inwestycyjne na

poziomie 131,7 mid zt

Status decyzja lokalizacyjna dla lotniska jest ostateczna; prace przy fundamentach
terminala majq ruszy¢ we wrzesniu 2026 .

Port Polska to najbardziej ztozony projekt infrastrukturalny w kraju: lotnisko, kolej duzych predko-
Sci, drogi, wezet przesiadkowy, zaplecze cargo i funkcje komercyjne majq powstac jako jeden
system. Pierwszy etap lotniska ma zosta¢ uruchomiony do konca 2032 r. i obstugiwac do 34 min
pasazerdw rocznie, z mozliwoscig dalszego zwiekszania przepustowosci. W maju 2026 r. Port
Polska informowat, ze decyzja lokalizacyjna dla lotniska stata sie ostateczna, a we wrzesniu majg
ruszy€ prace przy fundamentach terminala. Réwnolegle otwarto oferty na projekt i budowe ok.
90 km drég wokdt lotniska, z budzetem ponad 1,7 mid zt netto i planowanym zakohczeniem
robot w drugiej potowie 2031 r. Dla rynku nieruchomosci kluczowe bedzie nie samo lotnisko, lecz
jego wptyw na zachodniq czes¢ aglomeracji warszawskiej, £todz, logistyke, hotele, biura, ustugi
i grunty inwestycyjne w nowym uktadzie dostepnosci.
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Shox z Pexels

Koleje duzych predkosci
-, Y" Warszawa—Port Polska-L.odz—Poznan/Wroclaw

Kto Centralny Port Komunikacyjny / Port Polska
Gdzie pierwsza faza: Warszawa—-CPK-t6dz; docelowo uktad w strone Poznania
i Wroctawia
Co nowa sieC kolei duzych predkosci, z priorytetowq liniq ,Y”
Zaile czeS¢ Programu Wieloletniego CPK
Status przygotowanie decyzji lokalizacyjnych, dialog konkurencyjny dla pierwszego

odcinka, prace projektowe

KDP jest tym elementem Portu Polska, ktory moze najsilniej zmienic mape dostgpnosci kraju.
Priorytetem pozostaje linia ,Y”, tgczgca Warszawe i £t6dz z Poznaniem oraz Wroctawiem. Port
Polska podaje, ze caty projekt ma miec¢ ok. 480 km i bedzie budowany etapami; jako pierwszy,
wraz z uruchomieniem nowego lotniska w 2032 r, ma zosta¢ oddany odcinek Warszawa-Lotni-
sko—td6dz. Ponad 140-kilometrowa trasa Warszawa—CPK-t6dz zostata podzielona na 12 odcinkdw
lokalizacyjnych. W kwietniu 2026 r. szeSC konsorcjow zgtosito sie do dialogu konkurencyjnego
na budowe 13-kilometrowego odcinka migdzy Kotowicami a weztem lotniskowym, a zawar-
cie umowy planowane jest w IV kwartale 2027 r. Z punktu widzenia rynku nieruchomosci KDP
moze zmieni¢ relacje Warszawy, todzi i regiondw zachodniej Polski, a takze wptynq¢ na decyzje

mieszkaniowe, lokalizacje biur i rozmieszczenie funkcji ustugowych.
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Airport City 1 Cargo City — Port Polska

Kto Centralny Port Komunikacyjny / Port Polska

Gdzie bezposrednie otoczenie przysztego lotniska Port Polska

Co Airport City — strefa biznesowo-ustugowa; Cargo City — zaplecze logistyczno-
magazynowe portu

Zaile brak publicznie dostepnej, odrebnej, aktualnej kwoty budowy obu stref; Program
Wieloletni przewiduje wktad wtasny CPK w inwestycje rozwojowe Airport City
i Cargo City

Status etap przygotowawczy i doradczy; w 2026 r. zakonczono rewizje zatozen, wybrano

doradce ds. hoteli i podpisano umowe na dokumentacje Cargo 2

Airport City i Cargo City pokazujq, ze Port Polska nie jest wytgcznie projektem transportowym.
To proba zaprojektowania nowego uktadu gospodarczego wokoét infrastruktury krytyczne.
Cushman & Wakefield zakohczyt w 2026 r. rewizje zatozeh biznesowych i infrastrukturalnych
dla Airport City i Cargo City. Deloitte Advisory zostat wybrany jako doradca ds. biznesplanu
bazy hotelowej Airport City — na otwarcie lotniska planowanych jest ok. 700 pokoi hotelowych,
a docelowo co najmniej cztery hotele i ponad 1000 pokoi. CBRE i 4CF majq przygotowac wizje
i strategie operacyjnq Airport City, ktdrego planowana powierzchnia uzytkowa ma przekroczy¢
600 tys. mkw. Cargo City jest bardziej zaawansowane dokumentacyjnie: w kwietniu 2026 .
podpisano umowe za 8,9 min zt brutto na dokumentacje Cargo 2, czyli czgsci przeznaczonej
dla integratoréw logistycznych.
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Pierwsza elektrownia jgdrowa — Lubiatowo-Kopalino

Kto Polskie Elektrownie Jgdrowe; konsorcjum Westinghouse-Bechtel

Gdzie Lubiatowo-Kopalino, gmina Choczewo, Pomorze

Co trzy reaktory AP1000 o mocy 1250 MWe brutto kazdy oraz infrastruktura
towarzyszqca

Zaile Komisja Europejska szacuje naktady kapitatowe projektu na ok. 42 mld euro, czyli

178 mld zt nominalnie

Status prace przygotowawcze ruszyty jesieniq 2025 r,; w 2026 r. PEJ uzyskaty opinie PAA do
Wstegpnego Raportu Lokalizacyjnego i ztozyty wniosek o zezwolenie na budowe

Pierwsza elektrownia jgdrowa jest projektem energetycznym, ale jej wptyw wykracza daleko
poza samq produkcje energii. PEJ wskazuje, ze wraz z elektrowniq powstang: nowa droga krajo-
wa o dtugosci ok. 26 km, modernizowane i nowe potgczenia kolejowe, stacja elektroenergetycz-
na, sieC przesytowa, przytqcze energetyczne oraz morska konstrukcja MOLF o dtugosci ok. 1km
do roztadunku ponadnormatywnych elementéw. W maju 2026 r. PEJ uzyskaty opinie prezesa
Panstwowej Agencji Atomistyki dotyczgcg Wstepnego Raportu Lokalizacyjnego, a wczesniej —
31 marca 2026 r. — wystgpity o zezwolenie na budowe. Projekt zaczyna tez budowac zaplecze
gospodarcze: Bechtel wybrat Unihouse z Grupy Unibep do zaprojektowania i budowy modu-
towego zakwaterowania dla 1000 pracownikéw, a PEJ i GUS zawarty porozumienie dotyczgce
pomiaru udziotu krajowych firm w projekcie.
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Siecli przesylowe PSE
— energetyczny kregoslup inwestycji

Kto Polskie Sieci Elektroenergetyczne

Gdzie caty kraj, ze szczegdinym znaczeniem potnocy Polski i osi potnoc—potudnie

Co nowe linie 400 kV, nowe i modernizowane stacje elektroenergetyczne,
przygotowanie sieci pod OZE, atom, magazyny energii i duze odbiory

Zaile ponad 64 mid zt do 2034 r.

Status plan 2025-2034 uzgodniony; w 2026 r. PSE opublikowaty projekt kolejnego planu na
lata 2027-2036

Sieci przesytowe sq mniej widowiskowe niz lotnisko czy port, ale dia inwestorow mogaq by¢ réownie
wazne. PSE uzgodnity plan rozwoju sieci przesytowej na lata 2025-2034, zaktadajqcy ponad 64

mild zt naktaddw. Program obejmuje m.in. 4700 km torow nowych linii 400 kV, 28 nowych stacji
i modernizacje 10 stacji. W 2026 r. PSE przedstawity projekt kolejnego planu, w ktorym mowa

juz 0 5000 km toréw nowych linii 400 kV, 30 nowych stacjach i modernizacji lub rozbudowie
110 istniejgcych stacji do 2036 r. Dla rynku nieruchomosci i przemystu to jedna z kluczowych
inwestycji systemowych: bez sieci nie bedzie skali dla centrow danych, magazyndw energjii,

duzych projektow przemystowych, offshore ani atomu. Energia staje sie kryterium lokalizacii
porownywalnym z transportem i rynkiem pracy.
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Orlen i Northland Power

Baltic Power — pierwsza morska farma wiatrowa

Kto Orlen i Northland Power

Gdzie Morze Battyckie, ok. 23 km od brzegu, na wysokosci teby i Choczewa

Co pierwsza polska morska farma wiatrowa, ok. 1,2 GW mocy

Zaile b.d.

Status budowa na morzu w toku; eksploatacja ma sig rozpoczg¢ pod koniec 2026 r.

Baltic Power jest najbardziej zaawansowanym projektem morskiej energetyki wiatrowej w Pol-
sce. Farma o mocy ok. 12 GW ma objg¢ 76 turbin Vestas V236-15 o mocy 15 MW kazda, na
obszarze ok. 130 km kw. Wedtug informacji projektowych Baltic Power bedzie produkowac do 4
TWh energii rocznie, czyli ok. 3 proc. obecnego krajowego zapotrzebowania, i zasila¢ ponad 1,5
min gospodarstw domowych. W lutym 2026 r. spotka poinformowata o zakonczeniu instalacji
wszystkich monopali, a w marcu zainstalowano ostatni element przejSciowy. Trwa instalacja
turbin oraz kabli eksportowych i miedzyturbinowych. Znaczenie projektu wykracza poza ener-
getyke: Baltic Power uruchamia zapotrzebowanie na porty, bazy serwisowe, produkcje kompo-

nentow, ciezkq logistyke, specjalistyczne kadry i lokalny tancuch dostaw.
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TS Dffshore Installation
Terminal

Terminal T5 — port instalacyjny offshore w Gdansku

Kto Istrana, Baltic Hub, PFR; terminal wykorzystywany m.in. przez projekt Baltica 2
Gdzie Port Gdansk, obszar Baltic Hub

Co terminal instalacyjny dla morskich farm wiatrowych

Zaile ok.118 mld zt, w tym ponad 0,9 mld zt dofinansowania unijnego

Status budowa w toku; zakonczenie planowane na 2026 r.

Terminal TS5 w Gdansku jest jednym z kluczowych elementéw zaplecza dla polskiego offshore.
Powstaje na obszarze Baltic Hub i ma petni¢ funkcje bazy instalacyjnej dla morskich farm wia-
trowych. Wedtug materiatow rzgdowych koszt catkowity przedsiewziecia wynosi prawie 1,18 mlid
zt, z czego ponad 0,9 mld zt stanowi dofinansowanie unijne, a inwestycja ma zosta¢ ukonczona
w 2026 r. PGE Baltica wskazuje, ze terminal bedzie kluczowy dla realizacji farmy Baltica 2, dla
ktoérej z Gdanska ma by¢ prowadzona instalacja 107 turbin zaplanowana na 2027 r. W wymiarze
rynkowym T5 oznacza, ze polskie porty nie bedq jedynie obstugiwac gotowych przeptywow
towarowych. Majqg stac sie zapleczem budowy nowego sektora przemystowego — energetyki
wiatrowej na morzu, z wtasng logistykq, miejscami pracy i sieciq firm kooperujgcych.
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Baltic Hub T3
— Gdansk jako port kontenerowy regionu

Kto Baltic Hub

Gdzie Port Gdansk

Co trzecie gtebokowodne nabrzeze kontenerowe

Zaile ok. 450-470 min euro

Status terminal T3 zostat otwarty w czerwcu 2025 r. i osiggnat petng operacyjnosc

jesieniqg 2025 .

T3 jest jednym z najwazniejszych zakohczonych ostatnio projektow portowych w Polsce. Termi-
nal zwigkszyt zdolnos¢ przetadunkowq Baltic Hub o 1,5 min TEU rocznie — do 4,5 min TEU. Projekt
obejmowat budowe gtebokowodnego nabrzeza o dtugosci 717 m i gtebokosci 175 m oraz
36-hektarowego placu kontenerowego. Baltic Hub poinformowat, ze na poczgtku pazdziernika
2025 r. terminal stat sie w petni operacyjny. Dla rynku nieruchomosci i logistyki znaczenie T3
polega na wzmocnieniu Gdanska jako gtdwnego kontenerowego punktu wejscia do Polski
i Europy Srodkowo-Wschodniej. Wieksza przepustowos¢ portu wptywa na zapotrzebowanie na
kolej, drogi, centra dystrybucyjne, magazyny, terminale intermodalne i zaplecze przemystowe
w gtebi kraju.
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Port Zewnetrzny — Gdynia

Kto Zarzqgd Morskiego Portu Gdynia; projekt w formule PPP

Gdzie Gdynia, sztuczny lgd wychodzqgcy poza obecny falochron gtéwny

Co gtebokowodny terminal kontenerowy i nowy port zewnetrzny

Zaile ponad 5 mld zt

Status postepowanie PPP; w 2026 r. planowane otwarcie ofert i prace przy infrastrukturze
dostepowej

Port Zewnetrzny w Gdyni ma by¢ gtebokowodnym terminalem kontenerowym o zdolnosci
przetadunkowej ok. 2,5 min TEU rocznie, zlokalizowanym na ponad 150 ha sztucznie wytworzo-
nego terenu na morzu. WartoS¢ inwestycji przekracza 5 mld zt, a projekt ma by¢ realizowany
w formule PPP. Inwestycja obejmuje rownolegte Sciezki: wybor partnera prywatnego, prace
przygotowawcze i administracyjne oraz infrastrukture dostepu Igdowego i morskiego. Kluczowe
dla powodzenia projektu bedq takze Droga Czerwona oraz modernizacja linii kolejowej nr 201.
Port Zewnetrzny to nie tylko zwigkszenie przetadunkdw. To projekt, ktory moze zdecydowac o po-

zycji Gdyni w obstudze kontenerdw, tadunkdéw strategicznych, sprzetu wojskowego i logistyki
0 znaczeniu cywilno-obronnym.
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Przyladek Pomerania
— port zewnetrzny w Swinoujsciu

Kto Ministerstwo Infrastruktury, Zarzqd Morskich Portéw Szczecin i Swinoujscie oraz

polskie podmioty wskazane do realizacji projektu

Gdzie Swinouijscie

Co nowy port zewnetrzny, gtebokowodny terminal kontenerowy, tor podejsciowy
i nowy lgd

Zaile zakres ZMPSIS byt szacowany na ok. 1,5 mid zt

Status nowa koncepcja przedstawiona w listopadzie 2025 r,; projekt na etapie

przygotowania

Przylgdek Pomerania to najwigksza zapowiedziana inwestycja portowa zachodniego wybrzeza.
Wedtug Ministerstwa Infrastruktury projekt zaktada 186 ha nowego lgdu, blisko 3 km nowych
nabrzezy z falochronem, tor podejsciowy i basen portowy o gtebokosci 17 m oraz gtebokowod-
ny terminal kontenerowy z nabrzezem o dtugosci 1,3 km i zdolnosciq przetadunkowq 2 min TEU
rocznie. Nowa koncepcja ma zastqpi¢ wczesniejsze plany terminala kontenerowego i by¢ re-
alizowana wytgcznie przez polskie podmioty. Projekt ma znaczenie gospodarcze i strategiczne:
zwieksza potencijat przetadunkowy portow Szczecin-Swinouj$cie, wzmacnia obecnos¢ Polski na
Battyku i moze stworzy¢ nowq o$ dla logistyki Europy Srodkowej. Jednoczesnie wymaga ostroz-
nego prowadzenia ze wzgledu na wptyw na miasto, turystyke, Srodowisko i lokalne interesy.
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Rail Baltica - polski odcinek korytarza péinocno-
wschodniego

Kto PKP Polskie Linie Kolejowe

Gdzie Warszawa—Biatystok—Etk—Trakiszki, kierunek Litwa

Co modernizacja miedzynarodowej linii kolejowej Rail Baltica

Zaile odcinek Biatystok—Etk: przetarg ogtoszony jako inwestycja warta ok. 6 mid zt;

wczesniejszy odcinek Czyzew-Biatystok wart byt ponad 3,3 mld zt netto

Status prace na czgsci odcinkdw, przetargi i przygotowanie kolejnych etapéw

Rail Baltica ma znaczenie wykraczajgce poza klasyczng modernizacje kolei. To korytarz tgczqcy
Polske z pahstwami battyckimi, wazny dla pasazeréw, towardw i bezpieczehstwa podthocno-
-wschodniej flanki Europy. Dla rynku regionalnego Rail Baltica moze skroci¢ czasy podrozy,
wzmochi¢ dostepnos¢ Biategostoku i Etku oraz poprawi¢ warunki dla logistyki i inwestycji na osi
poétnocno-wschodnie;.

PROPERTY

60 INSIDER

materiaty prasowe



materiaty prasowe

et B rowe] il koisjome] Fodgan - S2cE1rys = Tysbar | M ana Doird o modernaach
R RO U AR e ioe] Bnil kobejovwe] ne 104 Chabiwhia = Nowy 32 = Blap || prace prygotowamcee

ot : e e =
IR ' | I
Yo L LR i ! Dbk J k. Pinfidn RIS | Bali b

5 >
| Taeed
P AN e =
1
e Bamnemenn . e ™ mw Lo e S '\'JT:-F Iy
" Do, e Banami e Sideest  Mbetaes  DROOM o el Pemeniy ™|
—— o, ! KBmuazmste B €oa et i T = ’ >
- BN ore  Krster Saem Wiell Fryesie-Kop. Ny L s
[on-tmm— G e \ i . (Boq e
LBMIEA e \ :
i T ] e e—————— 5
Doy i H-x‘“ 1
maDDETdw 2
Puryrs F"m e aaiiser.
B0 poccny 2
ot !'J‘f CIE. 7
F o™ ™ Poas 2omisnx s -
e C
posy vt &
IJ APERROA 1
‘ Ty o e s o
\.-mxm Decimak B - paciy. Presyika - paciy. . (; o
ks Bau Myesh i : v : -
R b roas ; e
49 :L Akt
. :
L DR :
LEC A5
e.:?' - |
o
a

amny a2 &
i

& Mavsice
|

Podleze—-Piekietko

— kolejowa zmiana potudnia Polski

Kto PKP Polskie Linie Kolejowe

Gdzie Matopolska, uktad Krakéw—Podteze—Szczyrzyc—-Tymbark/Mszana Dolna oraz linia
Chabdwka—Nowy Sqcz

Co nowa linia kolejowa i modernizacja istniejgcej linii nr 104

Zaile poszczegllne kontrakty w 2025-2026 r. obejmujg m.in. 1,7 mlid zt netto dla odcinka

Szczyrzyc—Tymbark, niemal 3,2 mlid zt brutto dla linii Krakow-Gdow i ponad 1,6 mid

Status zt brutto dla odcinka Tymbark-Limanowa

prace i kontraktowanie kolejnych odcinkdw; w 2026 r. roboty majq objg¢ niemal
caty projekt poza oddanymi fragmentami

Podteze—Piekietko jest jednym z najwazniejszych projektdéw kolejowych poza osig CPK. Ma po-
prawi¢ potqgczenia Krakowa z Nowym Sgczem, Limanowq i Zakopanem oraz wzmochnic trans-
port towarowy w kierunku Stowacji. W pazdzierniku 2025 r. PLK zapowiadaty, ze 2026 r. bedzie
okresem prac budowlanych na catym projekcie, poza odcinkami juz oddanymi, takimi jak
Chaboéwka-Rabka Zaryte. W pazdzierniku 2025 r. podpisano umowe za niemal 1,7 mid zt netto
na pierwszy fragment nowej linii Szczyrzyc-Tymbark. W marcu 2026 r. PLK podpisaty umowe na
odcinek Tymbark-Limanowa o wartosci ponad 1,6 mid zt brutto, a osobno zapowiedziaty budo-
we nowej linii z Krakowa do Gdowa za niemal 3,2 mld zt brutto. Projekt pokazuje, ze infrastruktura
moze zmieniac nie tylko wielkie metropolie, ale takze regiony, ktére przez dekady funkcjonowaty
z ograniczong dostepnosciq kolejowq.
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Nowe tory, nowe dzielnice,
nowe wartosci

Transport jest jednym z najskuteczniejszych narzedzi zmiany rynku nieruchomosci. Nowa
linia kolejowa, tunel Srednicowy, stacja metra, trasa tramwajowa, wezet przesiadkowy albo
obwodnica nie tylko skracajg czas przejazdu. Zmieniajq hierarchie lokalizacji, uruchamiajqg
grunty, przesuwajg popyt mieszkaniowy, wzmacniajq biura przy weztach, tworzqg nowe miej-
sca dla ustug i decydujg o tym, czy duze projekty miejskie majq realng szanse dziata€ po
oddaniu do uzytku.

W Polsce ta zmiana jest szczegdlnie wazna, bo wiele najwiekszych projektdow nieruchomoscio-
wych powstaje albo na terenach stabo wtgczonych w codzienny uktad miasta, albo w miej-

scach, ktérych wartos¢ zalezy od przysztej infrastruktury.

Kolej zmienia relacje miedzy miastami

Najwiekszg zmiane w skali kraju moze przynies¢ kolej duzych predkosci. Port Polska zaktada, ze
odcinek Warszawa-CPK-todz zostanie uruchomiony w 2032 r, rownolegle z lotniskiem. Czas
przejazdu migedzy Warszawq i todzig ma wynies¢ ok. 40 minut, a z Warszawy do nowego lotniska
mniej niz 20 minut. Odcinki z todzi przez Sieradz do Wroctawia i Poznania majq zostac dopusz-
czone do uzytkowania do kohca 2035 r.

Dla rynku nieruchomosci to potencjalna zmiana relacji miedzy miastami, rynkami pracy
i lokalizacjomi inwestycyjnymi. todz moze zostaC bardziej wtgczona w codzienny obieg
Warszawy, zachodnia cze$¢ aglomeracji warszawskiej moze zyska¢ nowq range, a tereny
wokot weztdw kolejowych mogag sta¢ sie bardziej atrakcyjne dla funkcji mieszkaniowych,
biurowych, hotelowych i ustugowych. Port Polska prowadzi juz pierwsze postepowania dla
odcinkdéw KDP Warszawa—-t6dz. Wartos¢ takiej infrastruktury nie powstanie jednak automa-
tycznie. KDP moze skroci¢ dystans, ale nie zastgpi planowania lokalnego, podazy gruntow,
ustug publicznych, decyzji samorzgdow i jakoSci przestrzeni wokot stacji. Najwiekszq premie
dostang te lokalizacje, ktore potgczqg nowq dostepnos¢ z realnq zdolnosciq przyjecia inwe-
stycji.
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Tunele 1 wezly otwierajq sSrodek miasta, ale nie bez ryzyka

t6dz pokazuje, ze infrastruktura transportowa potrafi jednoczesSnie tworzye nowq wartosC
i ujawniac skale ryzyka wykonawczego. Tunel Srednicowy, ktéry ma wzmocnic¢ kolejowq obstuge
centrum i lepiej potgczy¢ Nowe Centrum todzi z resztg miasta oraz aglomeraciji, po odstgpieniu
przez PKP PLK od umow z PBDIM w lutym 2026 r. wszedt w tryb naprawczy. Inwestor porzgdkuje
kwestie formalne zwigzane z tarczg TBM ,Katarzyna”, nieruchomosciami nad trasq tunelu i przy-

gotowaniem nowych postepowan.

Wedtug informaciji z kohca maja 2026 r. przetarg na dokonczenie drgzenia ma zosta¢ ogto-
szony w lipcu. Osobne postepowanie ma objgc¢ przystanki, torowisko, sie€ trakcyjng, systemy
sterowania i wyposazenie tunelu. PKP PLK wskazywaty, ze uruchomienie linii jest obecnie
zaktadane na przetom 2030 i 2031 r. Dla rynku nieruchomosci wniosek jest szerszy niz sam
harmonogram: potencjat infrastruktury powstaje dopiero wtedy, gdy inwestor utrzymuje kon-
trole nad technologiq, decyzjaomi administracyjnymi, ryzykiem spotecznym i kosztami. Warto
brac to pod uwage.

Metro 1 tramwaje uruchamiajq dzielnice

W miastach najwiekszqg site zmiany majq systemy szynowe. Metro w Warszawie juz pokazato,
ze potrafi przesuwac cigzar rynku biurowego i mieszkaniowego. Kolejne linie bedqg wiec nie
tylko inwestycjq transportowq, ale takze decyzjqg o przyszte] mapie wartosci. Pierwszy etap
projektowania linii M3 ma sie zakonczy¢ w 2027 r,; uzyskana dokumentacja ma umozliwic
ogtoszenie przetargu na budowe, a rozpoczecie prac budowlanych planowane jest na 2028 r.
Krakéw jest na wczesSniejszym etapie. Miasto w 2026 r. planuje ogtoszenie kluczowego prze-
targu, ktérego jednym z elementéw ma by¢€ pozyskanie decyzji dla catej pierwszej linii metra,
a nie tylko dla pojedynczych fragmentéw trasy. Robwnolegle prowadzone sq uzgodnienia
z Regionalng Dyrekcjg Ochrony Srodowiska. Jezeli projekt przejdzie z fazy analiz do realnego
procesu inwestycyjnego, moze zasadniczo zmieni¢ rozmowe o rozwoju Krakowa: o Ptaszowie,
Rybitwach, Nowej Hucie, Grzegorzkach, centrum i relacji miedzy zabudowq a transportem.
Niemniej istotne sq tramwaje. Warszawski tramwaj do Wilanowa pokazat, jak dtugo oczekiwa-
na infrastruktura moze wtqgczyC duzg dzielnice mieszkaniowq w sprawniejszy uktad transportu
publicznego.

Dla rynku mieszkaniowego takie projekty majg znaczenie bezposrednie. Ulica, ktora zyskuje
tramwaj, zmienia swojg pozycje w codziennej geografii miasta. Dzielnica potgczona szynowo
z centrum staje sie tatwiejsza do obrony cenowo, bardziej atrakcyjna dla najemcow i mnigj
zalezna od ruchu samochodowego.

Drogi zmieniajq logistyke i odcigzajq miasta

Transport miejski i kolejowy nie wyczerpuje tematu. Drogi ekspresowe i obwodnice nadal
znacznie wptywajg na logistyke, przemyst, magazyny i rynki regionalne. Obwodnica Metropolii
Trojmiejskiej jest dobrym przyktadem projektu, ktdéry zmienia nie tylko uktad drogowy, ale takze

warunki rozwoju potudniowych i zachodnich obrzezy aglomeracii.

Dla Tréjmiasta oznacza to odcigzenie istniejgcej obwodnicy, lepszg dostepnose terendw inwe-
stycyjnych i nowe mozliwosci dla logistyki, mieszkaniowki oraz ustug w strefach dotqd zaleznych
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od przeciqzonych potqczen. Podobng logike majg Via Carpatia, S7 czy nowe obwodnice miast
regionalnych: nie tylko prowadzq ruch, ale zmieniajq lokalizacje, ktére mogqg obstugiwac prze-
myst, handel i dystrybucje. GDDKIA wskazywata, ze w 2026 r. planuje udostepni¢ ponad 290 km
drog, w tym kolejne fragmenty Via Carpatii.

Wartos¢ powstaje przy stacji, nie na mapie

Transport tworzy wartoS¢ dopiero wtedy, gdy zostaje przetozony na urbanistyke. Sama linia na
nmapie nie wystarczy. Liczy sie to, co dzieje sie wokodt stacii, przystanku, wezta albo zjazdu: par-
tery, dojscia piesze, ustugi, zielen, bezpieczenhstwo, wygoda przesiadki, mozliwos¢ etapowania

i jakoS¢ przestrzeni publiczne;.

Dlatego nowe tory sqg jednoczes$nie projektem transportowym, miejskim i inwestycyjnym.
Mogq przesungc¢ granice atrakcyjnych lokalizacji, ale mogq tez nie wykorzysta¢ potencjatu,
jesli wokét nich powstang przypadkowe parkingi, Slepe pierzeje, zle zaplanowane dojscia
albo zabudowa oderwana od codziennego ruchu uzytkownikédw. Najwiekszg wartos€ wyge-
nerujq te miasta i ci inwestorzy, ktérzy potraktujg transport nie jako dodatek do planowania,
lecz jako jego kregostup. W tym sensie nowe tory oznaczajg nowe dzielnice, a nowe dzielni-
ce — nowe wartosci. Nie tylko w cennikach mieszkan czy wycenach gruntéw, ale w zdolnosci
miasta do przyciggania kapitatu, pracownikdw, ustug i dtugoterminowego popytu. Trans-
port nie jest zapleczem rynku nieruchomosci. To jeden z gtdbwnych mechanizmow, ktore ten
rynek uktadajag.

proc. respondentdw europejskiej edycji .Emerging Trends in Real Estate®
2026" wskazuje miedzynarodowq niestabilnos¢ polityczng joko powdd do
niepokoju dla rynku nieruchomosci — wynika z danych ULl i PwC
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Ryuji Tatsu z Pexels

Atom wychodzi
poza elektrownie

Pierwsza polska elektrownia jgdrowa to projekt, ktéry mozna opisa¢ nie tylko przez technolo-
gig, decyzje administracyjne i harmonogram budowy. Wokét inwestycji w Lubiatowie-Kopali-
nie powstanie znacznie szerszy uktad: infrastruktura drogowa i kolejowa, zaplecze dla tysiecy
pracownikéw, zamoéwienia dla polskich firm, system pomiaru udziatu krajowego i instytucje
odpowiedzialne za kadry. Dla Pomorza to nie bedzie tylko budowa elektrowni. To wieloletnia
przebudowa lokalnego rynku pracy, logistyki, ustug i kompetencji przemystowych.

Wedtug Komisji Europejskiej tgczne naktady kapitatowe projektu sq szacowane na ok. 42 mid
euro, czyli 178 mld zt w ujeciu nominalnym. Rownolegle panstwo ma dokapitalizowa¢ Polskie
Elektrownie Jgdrowe kwotq do 60,2 mld zt. Zatwierdzony przez Komisje Europejskg model wspar-
cia obejmuje trzy elementy: dokapitalizowanie inwestora przez Skarb Panstwa, nieodptatne
gwarancje Skarbu Panstwa dla 100 proc. finansowania dtuznego oraz dwukierunkowy kontrakt

roznicowy na faze eksploatacii elektrowni.

Megaprojekt z wlasng infrastrukturg

Skala finansowania pokazuje, ze atom jest jednym z najwiekszych megaprojektow infrastruk-
turalnych w historii polskiej gospodarki. Nie chodzi jednak wytgcznie o koszt samej elektrowni.
Przy projekcie tej wielkosci rownie istotne jest to, ile z tej wartosci zostanie w krajowym tancu-
chu dostaw, jak szybko polskie firmy bedq w stanie spetnic wymagania jakosciowe sektora
jadrowego i czy region zbuduje trwate kompetencie, ktore bedq uzyteczne takze przy kolejnych
inwestycjach energetycznych.

Projekt realizowany przez Polskie Elektrownie Jgdrowe obejmuje budowe trzech reaktorow
AP1000 o0 mocy 1250 MWe brutto kazdy. Elektrownia ma powstac w lokalizacji Lubiatowo-Kopali-
no w gminie Choczewo, a wedtug PEJ pierwsza elektrownia jgdrowa na Pomorzu bedzie mogta

pokry¢ zapotrzebowanie na energie elektryczng ponad 12 min gospodarstw domowych.

Najwazniejsze w tej inwestycji jest jednak to, ze sam obiekt energetyczny jest tylko centrum
wigkszego programu infrastrukturalnego. W ramach projektu majq powsta¢ m.in. nowa droga
krajowa, nowe i zmodernizowane potgczenia kolejowe, stacja elektroenergetyczna, sie prze-
sytowa, przytqgcze energetyczne oraz morska konstrukcja do roztadunku ponadnormatywnych
elementow i wielkogabarytowych urzgdzen.
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Nowa droga krajowa do elektrowni ma miec ok. 26 km i potgczy¢ Lubiatowo z drogg woje-
wodzkq 213 oraz dalej z trasq S6. Kolejowo projekt obejmuje przebudowe linii nr 229 i 230 na
odcinkach Kartuzy — Lebork, Lebork — teba i Wejherowo — Choczewo oraz budowe nowej linii
Choczewo - Steknica. Konstrukcja morska MOLF ma miec¢ ok. 1km dtugosci i umozliwi¢ roztadu-
nek najwiekszych komponentow dostarczanych drogg morskg.

Pierwsze kontrakty zostajq na miejscu

Réwnolegle inwestycja schodzi na poziom konkretnych kontraktéw. PEJ podpisaty umowe ra-
mowq Na roboty budowlane w rejonie przysztej elektrowni. Wartos¢ kontraktu to blisko 15 min zt,
a wszystkie wybrane firmy sq z Pomorza. Zakres prac obejmuje m.in. przygotowanie terenu,
budowe i naprawe drég, placow i chodnikdw, prace ziemne, odwodnieniowe, ogdlnobudow-
lane oraz instalacyjne. Marek Woszczyk, prezes zarzqdu PEJ, podkresla, ze ,jak najwyzszy local
content” nalezy do priorytetow spotki.

To wazny sygnat dla rynku. Przy takiej inwestycji udziat krajowych firm nie bedzie zalezat od de-
klaracji, ale od zdolnosci do wejscia w wymagajgce procedury, spetnienia standarddw jakosci
i udziatu w tancuchu dostaw, w ktorym czesSc zamowien bedzie dotyczyC robot przygotowaw-
czych, a czgs€ komponentdw i ustug o znacznie wyzszej wartosci dodane;.

Od zaplecza budowy do lancucha dostaw

Pierwsze przyktady pokazujg, ze krajowy tahcuch dostaw bedzie budowany na kilku poziomach.
Bechtel, generalny wykonawca pierwszej elektrowni jgdrowej i partner konsorcjum Bechtel-
-Westinghouse, wybrat Unihouse z Grupy Unibep do zaprojektowania i budowy modutowych
budynkow tymczasowego zakwaterowania dla 1tys. pracownikow. Leszek Hotda, prezes Bechtel
Polska, wskazat, ze bedzie to ok. 10 proc. wszystkich osdb, ktére majg pracowac na budowie.

Inny poziom to kwalifikacja firm do bardziej wymagajgcych czesci programu jgdrowego.
PEJ i Westinghouse rozpoczety proces przygotowania spotki Zbud z Dgbrowy Tarnowskiej do
wdrazania amerykanskiego standardu zapewnienia jokosci ASME NQA-1, bedgcego warunkiem
udziatu w realizacji kluczowych komponentéw jgdrowych. To pokazuje, ze dla czesci polskich
firm projekt w Choczewie moze by¢ nie tylko jednorazowym kontraktem, ale wejsciem do glo-
balnego tahcucha dostaw sektora jgdrowego.

Osobnym wyzwaniem sq kadry. PEJ wraz z Urzedem Marszatkowskim Wojewddztwa Pomorskiego

powotaty Pomorskq Rade Kompetencji Jgdrowych. Ma ona potgczy¢ inwestora, administracje,
Srodowisko naukowe, szkolnictwo zawodowe i pracodawcow.

Dla rynku nieruchomosci i infrastruktury najwazniejszy wniosek jest dos¢ prosty: elektrownia
jadrowa nie bedzie izolowanym obiektem energetycznym. Tworzy zapotrzebowanie na drogi,
kolej, zaplecze mieszkaniowe dla pracownikéw, logistyke wielkogabarytowq, ustugi techniczne,

osrodki szkoleniowe i nowe kompetencje przemystowe. Wptyw tej inwestycji bedzie widoczny
nie tylko w systemie energetycznym, ale takze w strukturze gospodarczej Pomorza.

Artykut powstat w oparciu o Zzrédta:
Polskie Elektrownie Jgdrowe, Komisja Europejska, Ministerstwo Energii.
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Pachon in Motion z Pexels

Energetyka staje sie
megaprojektem dekady

Polska moze w najblizszych latach sta¢ sie jednym z najwiekszych placéw budowy energe-
tycznej w Europie. W ciggu dekady do sektora ma trafi¢ 1 bin zt, w tym: 234 mid zt na sieci
elektroenergetyczne, 220 mlid zt na OZE i magazyny energii oraz 160 mlid zt na energetyke
jadrowaq. To nie jest wylgcznie modernizacja systemu. Dla rynku inwestycyjnego bedzie to test
konkurencyjnosci kraju.

Energia staje sie jednym z gtéwnych kryteridw lokalizacji kapitatu. O decyzjach inwestorow
coraz czesciej przesqdza nie tylko cena gruntu, dostep do pracownikdw, transport czy podatki,
ale mozliwos¢ zabezpieczenia duzych wolumendw energii, przytgczenia w przewidywalnym
terminie i dostepu do niskoemisyjnego zasilania. Polska transformacja energetyczna jest me-
gaprojektem nie tylko ze wzgledu na skale naktaddw. Moze zmieni€ mape przemystu, ustug
technologicznych i infrastruktury cyfrowe;j.

- Dla inwestordw liczy sie nie sama skala zapowiedzi, ale to, czy energia bedzie dostepna w kon-
kretnym miejscu, w konkretnym terminie i na przewidywalnych zasadach. Dlatego energetyka
staje sie dzis czgsciq oferty inwestycyjnej panstwa — mowi Piotr Kowalski, dyrektor zarzqdzajgcy
Polskiego Zwiqzku Centrow Danych.

Dane potrzebuja mocy

Najbardziej] bezwzglednym sprawdzianem bedqg centra danych. Wedtug najnowszego planu
rozwoju sieci przesytowej PSE ich zapotrzebowanie na energie moze wzrosng¢ z ok. 1,7-1,8 TWh
rocznie obecnie do 17-18 TWh w potowie lat 30. To niemal dziesieciokrotny wzrost w ciggu de-
kady. Przy takiej skali sektor staje sie punktem odniesienia dla planowania sieci, nowych mocy
wytworczych i stabilnosci systemu.

Dla Polski to szansa, ale tylko pod warunkiem, ze zapowiedzi przetozq sie na wykonanie. Trady-
cyjne zachodnioeuropejskie rynki centrow danych — Frankfurt, Londyn, Amsterdam, Paryz i Du-
blin — coraz czesSciej napotykajg bariery wzrostu: ograniczong dostepnosé mocy, przecigzone
sieci, brak gruntow, presje planistyczng i wymagania dotyczqce zielonej energii. Polska moze
skorzystac z tego przesuniecia, jezeli zaoferuje inwestorom realne moce przytgczeniowe, grunty
i harmonogramy mozliwe do wpisania w biznesplan.
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— Polska moze przestac by¢ postrzegana jako rynek uzupetniajgcy wobec Zachodu. Jesli inwe-
stycje w sieci i nowe moce przetozq sie na realng dostepnosc¢ infrastruktury, kraj moze przejqc
czeS¢ projektow, ktdre coraz trudniej lokowac w przecigzonych osrodkach FLAP-D — ocenia Piotr
Kowalski.

Megawaty na czas

Rynek nie jest juz wytqcznie na etapie deklaracji. Wedtug danych PLDCA tgczna moc IT dziata-
jacych i planowanych projektdw w Polsce sigga 500 MW. Z tego 198 MW juz dziata, 26 MW jest
w budowie, 225 MW jest zakontraktowane, a 51 MW znajduje sie na wczesnym etapie rozwoju.
Skale ambicji pokazujg najwigksze kampusy: Baltic Data Center Campus na Pomorzu planowa-
ny na 3,2 GW, projekt w Stargardzie z infrastrukturg skalowalng do 960 MW oraz Betchatow Data
Center Campus o skali 500 MW.

Te liczby pokazujg rowniez ryzyko. Im wiegkszy portfel projektow, tym wieksza presja na sieci,
procedury i rynek wykonawczy. Dalszy rozwdj centrow danych nie bedzie zalezat wytqcznie od
popytu na chmure, sztuczng inteligencje czy ustugi cyfrowe. W praktyce zdecyduje zdolnos¢
panstwa i operatoréw systemu do dostarczenia infrastruktury w terminie. Dla inwestora op6z-
nienie przytgczenia moze oznaczac utrate klienta, kontraktu albo catej lokalizacii.

Znaczenie moze mieC wiec nie tylko skala naktadow, ale takze zmiana regut gry. Przygotowywa-
na przez Ministerstwo Energii nowelizacja prawa energetycznego ma obejmowac m.in. uprosz-
czenie procedur przytqgczeniowych, krotsze terminy, wiekszy dostep do informacji o wolnych
mocach i elementy pakietu antyblackoutowego. Jezeli te rozwigzania zadziatajg w praktyce,
mogq ograniczy¢ jednq z najwazniejszych barier inwestycyjnych: brak przewidywalnosci. — No-
welizacja prawa energetycznego moze miec dla rynku znaczenie porownywalne z sama skalg
zapowiadanych naktaddéw. Uproszczenie procedur, krotsze terminy i wiekszy dostep do informa-
cji o wolnych mocach uderzajq w jednq z najwigkszych barier inwestycyjnych — zauwaza Piotr
Kowalski.

Pienigdze nie wystarcza

PLDCA przekonuije, ze bilion ztotych nie stworzy przewagi sam z siebie. Sieci muszg powstac na
czas, OZE i magazyny energii muszq osiggnqc¢ potrzebng skalg, atom nie moze stale przesuwac
sie w czasie, a procedury przytgczeniowe muszg przyspieszyC nie tylko w ustawach, ale takze
w decyzjach administracyjnych i praktyce operatorow.

Dla rynku nieruchomodsciiinfrastruktury oznacza to zmiane sposobu myslenia o lokalizacji. Grunt
bez zabezpieczonej energii przestaje by¢ petnowartosciowq odpowiedzig na potrzeby duzych
inwestorow. Miasto albo region, ktore potrafig pokazac dostgpne moce, terminy przytqczehn
i zaplecze wykonawcze, zyskujg argument poréwnywalny z transportem czy rynkiem pracy.
Energetyka coraz czgsciej bedzie warunkiem, ktéry zdecyduje, gdzie megaprojekty rzeczywiscie
powstana.
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Cameramanic z Pexels

Baltyk placem budowy
polskiej energetyki

Morska energetyka wiatrowa wyrasta na jeden z najwigkszych projektéw infrastruktural-
nych i przemystowych w Polsce po 1989 r. Wedtug Polskiego Stowarzyszenia Energetyki
Wiatrowej (PSEW) wartoéé inwestycji w pierwszej fazie ma przekroczyé 130 mid zi, a do
2040 r. moze sieggng¢ nawet 500 mld zi. To skala, ktéra wykracza poza energetyke. Of-
fshore oznacza nowe porty, fabryki, serwis, logistyke, kadry techniczne i dlugoterminowe
kontrakty dla przemystu.

Stawkag nie jest wiec wytqcznie produkcja energii z Battyku, ale to, czy Polska zbuduje wokdt mor-
skiej energetyki wiatrowej wtasny tancuch wartosci, czy pozostanie przede wszystkim miejscem
instalacji importowanej technologii. W tym sektorze przewaga powstaje nie tylko na morzu,
ale takze w portach, zaktadach produkcyjnych, biurach projektowych, firmach serwisowych
i na rynku pracy. — Morska energetyka wiatrowa to dzis rozbudowany ekosystem przemystowy,
w ktorym coraz wieksza czeS¢ inwestycji lokowana jest w Polsce. Oznacza to rozwdj wyspecja-
lizowanych kompetenciji oraz realng szanse na zwiekszenie udziatu krajowych firm w tancuchu
dostaw. Taki model sprzyja budowie przewagi konkurencyjnej polskiego przemystu — mowi
Janusz Gajowiecki, prezes PSEW.

Porty, fabryki, serwis — powstaje caly ekosystem

Pierwsze elementy tego ekosystemu juz dziatajg albo sg w budowie. Od czerwca 2025 r.
funkcjonuje Swinoujscie Offshore Terminal, pierwszy w Polsce port instalacyjny dla morskie;
energetyki wiatrowej, zrealizowany przez Grupe Orlen. W Porcie Gdansk powstaje terminal
instalacyjny offshore o wartosci ok. 1,18 mid zt. W Gdansku dziata fabryka Baltic Towers, ktéra
ma produkowac do 150 wiez rocznie dla turbin o wysokosci 250 m i mocy ok. 15 MW, a doce-
lowo zatrudniac ok. 500 oséb. W Szczecinie Windar Renovables buduje zaktad produkcji wiez,
ktoéry ma zapewni¢ ok. 450 miejsc pracy. W Szczecinie dziata rowniez zatrudniajgca ok. 700
0soOb fabryka dunskiego Vestas, ktora produkuje gondole do najwiekszych morskich turbin
wiatrowych, m.in. dla pierwszej polskiej morskiej farmy wiatrowej budowanej wspoinie przez
Grupe Orlen i Northland Power.

Baltic Power to obecnie rowniez najbardziej zaawansowany projekt w Polsce. Farma o mocy ok.
1,2 GW, potozona ok. 23 km od brzegu, ma produkowac¢ do 4 TWh energii rocznie, czyli ok. 3 proc.
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aktualnego krajowego zapotrzebowania. Uruchomienie zaplanowano jeszcze w 2026 r. Na far-
mie stoi juz ponad 40 z 76 turbin Vestas V236 o mocy 15 MW kazda — najwieksze konstrukcje
dostepne obecnie na europejskim rynku.

Stabilnos¢ energii staje sie przewaga inwestycyjng

Znaczenie tych projektow dla systemu energetycznego wynika nie tylko ze skali mocy. Nowo-
czesne morskie farmy wiatrowe mogq osiggac wspotczynnik wykorzystania mocy na poziomie
40-50 proc, zaleznie od lokalizacji i warunkdw wietrznych. Dla poréwnania nowoczesne turbiny
lgdowe w Polsce osiqgajg 35-40 proc. a fotowoltaika zwykle ok. 10-15 proc. Offshore nie za-
stepuje wszystkich zrodet w systemie, ale daje relatywnie stabilny strumien energii bez kosztu
paliwa i bez ekspozycji na wahania cen surowcow.

- Energia wiatrowa na morzu wkracza w nowq ere. Dzieki zainstalowanej mocy na Swiecie, ktéra
wynosi juz ponad 85 GW, MEW zapewnia prgd okoto 73 min gospodarstw domowych. Energia
wiatrowa z morza to nie tylko megawaty, ale tez caty nowy sektor przemystu i wsparcie rozwoju
polskie] gospodarki morskiej — podkresla Oliwia Mréz-Malik, menedzer ds. morskiej energetyki
wiatrowej, inwestycji i rozwoju w PSEW.

Dla rynku nieruchomosci, infrastruktury i przemystu kluczowe jest to, ze morska energetyka wia-
trowa tworzy zapotrzebowanie na konkretne aktywa: porty instalacyjne i serwisowe, zaplecze
produkcyjne, powierzchnie przemystowe, magazyny komponentow, tereny pod logistyke ciezkg,
osrodki szkoleniowe i zaplecze mieszkaniowe dla pracownikéw. To nie jest sektor, ktéry ograni-
cza sie do linii brzegowej. Jego wptyw rozlewa sie na miasta portowe, regiony przemystowe,
transport kolejowy i drogowy oraz rynek specjalistycznych ustug.

Baltyk moze sie sta¢ przemyslowq osig transformacji

Do 2030 r. sektor moze stworzy¢ 20-30 tys. nowych miejsc pracy. Popyt obejmie inzynierdw,
technikdbw serwisowych, specjalistow ds. jakosci i bezpieczenstwa, logistykow, operatorow
portowych i osoby gotowe do przekwalifikowania. To wazne rowniez dla miast i regiondw, ktore
chcqg budowac nowe specjalizacje gospodarcze na styku energetyki, przemystu i ustug.

— Morska energetyka wiatrowa staje sie trwatym segmentem rynku pracy i katalizatorem no-
wych §ciezek kariery zarbwno dla specjalistow technicznych, jak i oséb gotowych do przekwali-
fikowania — mowi Oliwia Mréz-Malik.

Dla Polski offshore moze stac sie tym, czym dla czesci panstw europejskich byty wczesniej mo-
toryzacja, stocznie, petrochemia albo potprzewodniki: sektorem, ktory porzgdkuje inwestycje,
kompetencje i infrastrukture na dekady. Warunek jest prosty, ale trudny w wykonaniu. Potrzebne
sq porty gotowe do obstugi wielkogabarytowych komponentow, przewidywalne regulacie,
sprawne przytgczenia, krajowe kompetencije i stabilny portfel projektow. Jezeli te elementy
zadziatajg razem, Battyk bedzie nie tylko zrodtem energii. Stanie sig jednym z najwazniejszych
placéw budowy polskiego przemystu.
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Przemyst energii
1lancuchow dostaw

Powrét duzych projektéw produkcyjnych w Polsce nie oznacza prostej fali nowych hal prze-
mystowych. Najwigksze potwierdzone inwestycje ukladajqg sie dzi§ w kilka taficuchéw: pe-
trochemia, elektromobilno$¢, baterie, recykling surowcdédw krytycznych, morska energetyka
wiatrowa, porty kontenerowe i przetadunki specjalistyczne. To projekty, w ktérych sama fa-
bryka albo terminal sq tylko czescig wigkszego uktadu - z energig, kolejg, portem, zapleczem
serwisowym, kwalifikowanymi dostawcami i kosztownq infrastrukturqg technicznaq.

Najwigkszym projektem produkcyjnym pozostaje Nowa Chemia Orlenu w Ptocku. Koncern po
aktualizacji zatozen przyjqt budzet inwestycji na poziomie 35,8 mid zt przy zatozeniu wykorzysta-
nia juz powstatej infrastruktury i racjonalizacji zakresu. Instalacja ma produkowac 740 tys. ton
etylenu rocznie, budowa ma sie zakonhczy€ do konca 2029 r,, a petne uruchomienie zaplanowa-
no na 2030 r. Orlen wskazuje tez, ze krajowe firmy mogq zarobi¢ nawet 21 mld zt na wspotpracy

przy budowie projektu.

To wazny przyktad zmiany skali. Nowa Chemia nie jest wytqcznie inwestycjg w jedng instalacje.
Wczesniejszy wariant nie obejmowat czesci infrastruktury niezbednej do dziatania projektu,
m.in. zbiornikdw magazynowych, instalacji wodnej, podstacji energetycznych, linii wysokiego
napiecia, centralnej oczyszczalni Sciekdw czy rozbudowy instalacji polietylenu. W praktyce po-
kazuje to, jok duzy projekt przemystowy zaczyna przypominac wtasny system infrastrukturalny,

a nie pojedynczq fabryke.

Elektromobilnosé buduje przemystowy lancuch

Drugim duzym kierunkiem pozostaje elektromobilnos¢. W Jaworze Mercedes-Benz rozbudowuje
zaktad o produkcje elektrycznych vandw. W Opolu-Wrzoskach Kumho Tire przygotowuje pierwszq
europejskq fabryke opon. Koreanska firma chce zainwestowa¢ ponad 2 mid zt. W Radzikowicach
koto Nysy trwa natomiast budowa zaktadu lonway, czyli wspdlinego przedsiewzigcia PowerCo

z Grupy Volkswagen i Umicore. Projekt dotyczy produkciji aktywnych materiatow katodowych do

baterii samochodow elektrycznych. Wartos¢ inwestycji w Watbrzyskiej Specjalnej Strefie Ekono-
micznej ,Invest-Park” to blisko 1,7 mld euro. W Stalowej Woli z kolei powsta¢ ma zaktad SK Nexilis

Poland do produkciji folii miedzianej do baterii. BIP wojewddztwa podkarpackiego opublikowat

w kwietniu 2026 r. pozwolenie zintegrowane dla instalacji do produkciji folii miedzianej w Stalo-
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wej Woli. To wazne potwierdzenie, bo projekt od kilku lat funkcjonuje w planach inwestycyjnych,
a najnowszy Slad pokazuje jego przejscie przez procedury Srodowiskowo-operacyjne.

Offshore potrzebuje portow i ciezkiej logistyki

Osobny blok tworzg fabryki dla morskiej energetyki wiatrowej. Wiecej na ten temat piszemy
w artykule: Battyk placem budowy polskiej energetyki. Tutaj uzupetnimy ten wqtek o porty,
ktore sq drugim filarem tej samej zmiany. Baltic Hub w Gdansku zakonczyt w 2025 r. budowe
terminala T3, najwiekszej inwestycji portowej w regionie Morza Battyckiego. Terminal zwigk-
szyt zdolnos¢ przetadunkowq Baltic Hubu o 1,5 min TEU rocznie, do tgcznie 4,5 min TEU. Obiekt
obejmuje 36,4 ha, nabrzeze o dtugosci 717 m i gtebokosci 17,5 m. W Gdansku powstaje takze
terminal T5 dla offshore. Projekt ma petni¢ funkcje zaplecza logistycznego dla morskiej farmy
wiatrowej Baltica 2 — z magazynowaniem, wstepnym montazem i zatadunkiem komponentow
turbin. Koszt przedsiewzigcia to prawie 1,18 mld zt, a dofinansowanie unijne ponad 0,9 mid zt.
W Swinoujsciu dziata juz terminal instalacyjny Orlen Neptun dia morskich farm wiatrowych.
Dane terminala wskazujq docelowq wydajnos¢ ponad 80 turbin rocznie, zaplecze sktadowe ok.
16 ha, dwa nabrzeza o tgcznej dtugosci 495 m oraz mozliwos¢ obstugi ciezkich komponentow
offshore. W kwietniu 2026 r. zapowiedziano rozbudowe terminala do 2030 r., aby mogt rownole-
gle obstugiwa¢ budowe dwoch farm wiatrowych na Battyku.

Potrzebny system

Najwiekszg przygotowywang inwestycjq portowq jest Przylgdek Pomerania w Swinoujsciu. Mi-
nisterstwo Infrastruktury podato w listopadzie 2025 r., ze projekt obejmuje 186 ha nowego lgdu,
blisko 3 km nowych nabrzezy z falochronem, basen portowy o gtebokosci 17 m oraz gteboko-
wodny terminal kontenerowy z nabrzezem 1,3 km i zdolnosciq przetadunkowq 2 min TEU rocznie.
W Gdyni Port Zewnetrzny pozostaje z kolei projektem PPP. Port Gdynia podat w listopadzie 2025 .,
ze nowy gtebokowodny terminal ma mie¢ zdolnos¢ ok. 2,5 min TEU rocznie, zajmowaé ponad
150 ha sztucznie wytworzonego terenu na morzu, a wartoS¢ inwestycji przekracza 5 mid zt.
W maju 2026 r. potwierdzono, ze otwarcie ofert planowane jest na 30 czerwca 2026 r, a podpi-
sanie umowy PPP mozliwe jest w perspektywie 2026/2027 r. Na bardziej zaawansowanym etapie
jest terminal intermodalny w Centrum Logistycznym Portu Gdynia. Projekt za ok. 73 min zt obej-
muje 2,73 km nowych torow, 30 tys. mkw. placéw manewrowych i rampe do obstugi ciezkich
pojazddw cywilnych oraz wojskowych.

Najwigksze inwestycje produkcyjne i przetadunkowe koncentrujq sie w miejscach, gdzie prze-
myst moze korzystac¢ z infrastruktury energetycznej, portowej i kolejowe]. Ptock, Jawor, Opole,
Nysa, Stalowa Wola, Gdansk, Szczecin, Swinoujécie i Gdynia pokazujq rézne warianty tej same;
zmiany: nowy przemyst potrzebuje nie tylko dziatki i hali. Potrzebuje catego systemu — energii,
dostepu do komponentdw, przetadunkdw, procedur, kadr i zdolnosci do pracy w europejskich

tancuchach dostaw.
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Szczesliwa jedenastka
megaprojektu

W megaprojekcie kluczowe ryzyka powstajg zwykle na diugo przed rozpoczeciem budowy:
w zatozeniach popytowych, strukturze finansowania, harmonogramie infrastruktury, podziale
odpowiedzialnosci, decyzjach administracyjnych i modelu przysztego utrzymania. Im wigksza
skala przedsiewzigcia, tym trudniej skorygowac¢ btedne decyzje podjete na poczqgtku procesu.

Dlatego decydenci powinni oceniac nie tylko to, czy projekt da sie zaprojektowag, sfinansowac
i Zzbudowacg, ale takze to, czy bedzie miat uzytkownikow, stabilny model operacyjny, odpornosé
na zmiane kosztow i zdolnos¢ utrzymania wartosci w catym cyklu zycia. Istotna jest odpowiedz
na co najmniej takie pytania:

1.

Czy projekt ma realny popyt, czy tylko atrakcyjng wizje?

Skala nie zastepuje rynku. Trzeba wiedzieg¢, kto bedzie uzytkownikiem projektu, za co za-
ptaci, w jakim horyzoncie i przy jakich warunkach finansowych.

Czy infrastruktura wyprzedza zabudowe?

Transport, energia, woda, kanalizacja, drogi, kolej, parkingi, logistyka i ustugi publiczne
muszg by¢ elementem pierwszych decyzji, a nie pozniejszym uzupetnieniem kosztorysu.

Czy projekt da sie etapowac bez utraty sensu?

Megaprojekt powinien dziata¢ po pierwszym etapie, a nie dopiero po petnej realizacii.
Kazda faza musi mie¢ wtasng logike rynkowq, operacyjng i finansowa.

Czy model finansowania wytrzyma opodznienia i wzrost kosztow?

Przy projektach wieloletnich ryzykiem nie jest wytgcznie koszt budowy. Ryzykiem sq tez
zmiany stép procentowych, koszt diugu, dostgpnosc kapitatu, indeksacja, roszczenia
wykonawcow i przesuniecia harmonogramu.

Czy podziat ryzyk migdzy stronq publiczng i prywatng jest czytelny?

Kapitat prywatny potrzebuje wptywu na decyzje i jasnej Sciezki zwrotu. Strona publiczna
musi chroniC interes strategiczny, przestrzenny i spoteczny. Bez precyzyjnego podziatu
odpowiedzialnosci projekt szybko traci wykonalnose.



6, Czy ryzyko klimatyczne i energetyczne jest wpisane w model inwestycyjny?

Powodzie, upaty, dostep do energii, koszty chtodzenia, retencja, odpornos¢ konstrukciji
i Slad weglowy coraz mocniej wptywajg na finansowanie, ubezpieczenie, koszty uzytko-
wania i wartos¢ aktywa.

7, Czy projekt ma model utrzymania po otwarciu?

Oddanie inwestycji nie kohczy rachunku ekonomicznego. Trzeba wiedzie€, kto bedzie
zarzqdzat aktywem, jokie bedq koszty operacyjne, jak zostang pokryte i co stanie sie
w przypadku stabszego popytu.

g, Czy projekt mozna dostosowac¢ do zmiany rynku za 10—-20 lat?

Funkcje, ktére majg sens na starcie, mogg straci¢ aktualnos¢. Warto§€ megaprojektu
zalezy od elastycznosci: technicznej, prawnej, przestrzennej i finansowe;.

9, Czy decyzje administracyjne, Srodowiskowe i spoteczne sq realnie zabezpieczone?

Pozwolenia, uzgodnienia, protesty, ochrona zabytkdw, kwestie srodowiskowe i relacje
z mieszkahcami mogqg przesqdzi€ o harmonogramie rownie mocno jak budzet.

10. Czy projekt tworzy warto$¢ dla otoczenia, czy tylko wykorzystuje lokalizacje?

Najsilniejsze megaprojekty nie sq sumg budynkdw. Tworzqg nowe miejsca pracy, ustugi,
przestrzenie publiczne, dostepnos¢, zielen, infrastrukture i trwaty powdd, zeby dana loka-
lizacja zyskata wyzszg range.

11,  Czy projekt ma wiasciciela systemu, a nie tylko wtascicieli zadan?

Megaprojekt nie moze by¢ zarzqgdzany jak suma odrebnych kontraktéw: projektowego,
budowlanego, finansowego, prawnego, sprzedazowego, sSrodowiskowego i komunika-
cyjnego. Kazdy z tych obszarow moze byC poprawnie prowadzony osobno, a mimo to
cato$€ moze stracic spdjnosE. Dlatego potrzebny jest jasny model odpowiedzialnosci
za caty system: kto podejmuje decyzje przekrojowe, kto aktualizuje model finansowy po
zmianie harmonogramu, kto ocenia wptyw opdznienia infrastruktury na komercjalizacje,
kto tgczy decyzje techniczne z kosztami utrzymania i kto ma mandat do zatrzymania
albo zmiany etapu, jesli zatozenia rynkowe przestajq by¢ aktualne.

W duzych projektach ryzyko rzadko zostaje w jednym miejscu. Opdznienie decyzji admini-
stracyjnej wptywa na finansowanie. Zmiana kosztow energii zmienia model operacyjny. Brak
transportu obniza atrakcyjnos¢ funkcji komercyjnych. Stabszy popyt wymusza zmiang etapo-
wania. Dlatego megaprojekt wymaga jednego, aktualnego obrazu ryzyk, kosztow, termindw,
popytu i odpowiedzialnosci. Bez takiego zarzqgdzania skala przestaje byC przewagq, a zaczyna
wzmacnhiac btedy: drobne rozjazdy migdzy zatozeniami technicznymi, finansowymi i rynkowymi
po kilku latach mogq zamieni¢ sie w problem bilansowy, reputacyjny albo operacyjny. Mega-
projekt powinien by¢ traktowany jak system gospodarczy, przestrzenny i finansowy, a nie poje-
dyncza inwestycja. Jezeli ma realnych uzytkownikdw, zabezpieczong infrastrukture, wiarygodne
finansowanie, czytelny podziat ryzyk, etapowanie, odpornos¢ klimatyczng, model utrzymania
i sprawne zarzgdzanie catosciq, skala moze stac sie przewagq. Jezeli tych elementdw brakuje,
ta sama skala bardzo szybko zwigksza ekspozycje na koszt, opdznienia, spory, utrate wartosci
i problemy z ptynnosciq projektu.
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Wierzysz
W SWOQj potencjat?

My tez w niego
wierzymy

Rozwdj zaczyna sie od odwagi do dziafania. Wiedza rynkowa
i doswiadczenie naszych doradcow bankowosci korporacyjnej
i inwestycyjnej wspierajg firmy w podejmowaniu kolejnych krokow.
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