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RYNEK 
GRUNTÓW 
INWESTYCYJNYCH  
JEST DOŚĆ STABILNY

Pierwsza połowa 2021 r. na rynku gruntów inwestycyjnych w Polsce  
była dość stabilna, niezmiennie obserwujemy duży popyt ze strony  
inwestorów. Pandemia COVID-19 pozwoliła nieco wyregulować ceny 
za grunty, które w ostatnich latach wykazywały tendencje wzrostowe, 
przy czym to nadal działki pod zabudowę mieszkaniową i magazynową 
cieszyły się największym zainteresowaniem. Co ważne, w przypadku  
sektora komercyjnego cenę gruntu zazwyczaj różnicuje lokalizacja, 
ukształtowanie terenu, a także  dostęp do mediów.  
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GRUNTY POD PROJEKTY  
MIESZKANIOWE 
 
„W kontekście sektora mieszkaniowego, prym wiodą  
grunty o przeznaczeniu pod mieszkania wieloro-
dzinne z uwagi na małą dostępność oraz tanie kosz-
ty obsługi kredytów hipotecznych, jak i nisko opro-
centowane lokaty. Korzystne warunki i cena od 
1000 zł/mkw. powoduje, że deweloperzy wykazu-
ją większą chęć do zakupu terenów licząc na szybki 
zwrot z inwestycji. Z drugiej strony utrzymująca się 
w ubiegłym roku sytuacja epidemiologiczna spowo-
dowała, że część Polaków przy rosnącym znaczeniu 
pracy w modelu hybrydowym przyspieszyła nieco 
swoje decyzje o budowie własnego lub zakupie już 
istniejącego domu. Z tego względu widzimy również 
duży popyt generowany przez inwestorów, którzy są 
zainteresowani zabudową szeregową oraz jednoro-
dzinną zwłaszcza na peryferiach dużych miast jak 
np. Warszawy, Poznania czy Łodzi. W przypadku tej 
grupy, ceny kształtują się w zależności od  
regionu i położenia na poziomie od 300-400 zł/
mkw. wzwyż”, mówi Jacek Szkuta, Dyrektor Regio-
nalny Działu Gruntów Inwestycyjnych, AXI IMMO. 
 
PANDEMICZNY ZAWRÓT GŁOWY 
 
Dla rynku mieszkaniowego pandemia zdaje się 
nie mieć znaczenia. Najwięksi inwestorzy z tego  
segmentu, nie tylko nie zaprzestali budowania 

banków ziemi, ale nawet zintensyfikowali zakupy  
gruntów.  
 
„Deficyt atrakcyjnych, miejskich działek, powo-
duje, że ich ceny utrzymują się na wysokim 
poziomie z 2019 roku, a w wielu przypad-
kach właściciele żądają jeszcze więcej. 
Koszt zakupu ziemi pod inwestycje 
mieszkaniowe w Warszawie w rela-
cji do PUM wynosi od 2000 zł do 
5000 zł w najbardziej atrakcyjnych 
obszarach śródmiejskich. Przewi-
dujemy dalszy wzrost cen grun-
tów w lokalizacjach atrakcyjnych 
dla sektora mieszkaniowego, które 
podbijał będzie dodatkowo rozwija-
jący się rynek najmu instytucjonal-
nego w naszym kraju”, mówi Bartło-
miej Zagrodnik, Managing Partner/CEO 
w Walter Herz. 
 

“Ceny utrzymują się na wysokim 
poziomie z 2019 roku”

         Bartłomiej Zagrodnik, Walter Herz



GRUNTY POD INWESTYCJE  
MAGAZYNOWE  
 
„Na rynku gruntów pod projekty magazynowe mo-
żemy obserwować kontynuację ubiegłorocznych 
trendów. Deweloperzy zainteresowani są trzema 
rodzajami terenów inwestycyjnych. Pierwszym i 
najpopularniejszym są działki zlokalizowane w 
pobliżu dużych hubów dystrybucyjnych  
na ukształtowanych już rynkach logistycznych.  
Drugą grupą są jeszcze nie wyeksploatowane 
grunty wzdłuż nowo oddawanych odcinków auto-
strad czy tras szybkiego ruchu umożliwiające de-
weloperom szybką ekspansję na wschodzących 
rynkach magazynowych. Trzecią rodzajem tere-
nów inwestycyjnych są lokalizacje w byłych mia-
stach wojewódzkich z potencjałem do prowadze-
nia dystrybucji krajowej i międzynarodowej.  
W tej grupie warto wskazać takie ośrodki jak  
np. Zielona Góra, Gorzów Wielkopolski, Słubice, 
Bolesławiec czy Świebodzin. Z kolei rozwój logi-
styki ostatniej mili generuje duży popyt na działki 
w miastach i jego granicach, jednak to trudny ry-
nek przez wzgląd na dłuższy proces przygotowa-
nia takiego terenu w porównaniu do działek poza 
miastem. Niemniej trend ten obserwujemy  
w Warszawie, na Górnym Śląsku i w regionie  
Wrocławia”, mówi Jacek Szkuta. 
 
„Największym zainteresowaniem cieszą się dział-
ki, które charakteryzuje bliskość głównych arterii 
komunikacyjnych, których kształt i powierzchnia 
umożliwia efektywną zabudowę oraz te, które  
posiadają dogodną sytuację planistyczną  
z uwzględnieniem wskaźników intensywności  
zabudowy oraz braku limitacji wysokości plano-
wanych obiektów.  Kolejnymi ważnymi cechami, 
na które szczególną uwagę zwracają deweloperzy 
są bezpośredni dojazd do nieruchomości, dostęp 
do pracowników oraz przepustowość pobliskich 
mediów, w tym w ciągle wzrastające znaczenie za-
plecza przepustowości łącza elektrycznego. Brane 
pod uwagę są również czynniki takie jak widocz-
ność oraz nachylenie nieruchomości”, mówi Jakub 
Kubacki, Associate, Industrial Investment, Savills. 
 
„Rynek nieruchomości magazynowych od lat znaj-
duje się na fali wznoszącej, napędzany m.in. ro-
snącą dynamiką rozwoju rynku e-commerce. W 
naszej ocenie wzmożony popyt na rynku gruntów 
inwestycyjnych powinien utrzymać się na prze-
strzeni następnych kwartałów i być może, za spra-
wą kilku prekursorskich transakcji, przełoży się na 
wytworzenie się nowych lokalizacji”, mówi Jakub 
Kubacki, Associate, Industrial Investment, Savills. 
 
CENY GRUNTÓW INWESTYCYJNYCH  
MAGAZYNOWYCH 
 
„Najdroższą lokalizacją pod zabudowę logistycz-
ną pozostaje rynek warszawski, gdzie średnią  
cenę działki na terenie miasta szacuje się w gra-
nicach 450-650 zł/mkw. Stawki maleją propor-
cjonalnie do zwiększającej się odległości od stoli-
cy i tak np. w tzw. II strefie Warszawy w okolicach 
Pruszkowa czy Nadarzyna za mkw. gruntu zapła-
cimy ok. 250-350 zł/mkw., a w III strefie Warsza-
wy i lokalizacjach takich jak Sochaczew czy  
Teresin ceny te nie przekraczają 100 zł/mkw. 
Przez wzgląd na niską dostępność terenów  
inwestycyjnych drugie miejsce w zestawieniu  

zajmuje Kraków. W stolicy Małopolski średnie  
ceny za działki utrzymują się w granicach 400-
450 zł za mkw. Podium domyka Wrocław, gdzie 
za najlepsze działki płaci się od 180 do 300 zł/
mkw. W kontekście pozostałych rynków średnie 
koszty kształtują się na poziomie od 100 do 200 
zł/mkw.”, mówi mówi Jacek Szkuta. 
 
„Powodem wzrostu stawek jest coraz bardziej 
ograniczona podaż w najlepszych lokalizacjach 
pod względem logistycznym przy stabilnym,  
wysokim popycie. Na obrzeżach Warszawy dział-
ki pod logistykę oferowane są nawet w cenie 800 
zł/mkw.”, dodaje Bartłomiej Zagrodnik. 
 
CENY GRUNTÓW INWESTYCYJNYCH  
BIUROWYCH 
 
Jak informuje AXI IMMO pierwsza połowa 2021 r. 
nie przyniosła znaczących zmian w zakresie cen 
za grunty pod projekty biurowe. Rynek ten jest 
dość hermetyczny i kształtuje go bardzo ograni-
czona podaż działek w kluczowych lokalizacjach 
biznesowych. Co więcej na większości rynków 
jeszcze przed pandemią najlepsze tereny zosta-
ły zabezpieczone przez deweloperów na poczet 
przyszłych inwestycji. Spodziewamy się, że w naj-
bliższych miesiącach start nowych budynków biu-
rowych będzie głównie regulowany napływają-
cymi informacjami dotyczącymi popytu na rynku 
najmu, a także rosnącego bądź malejącego pozio-
mu pustostanów.

“ Deweloperzy zainteresowani są trze-
ma rodzajami terenów inwestycyjnych. 
Pierwszym i najpopularniejszym są działki 
zlokalizowane w pobliżu dużych hubów 
dystrybucyjnych”

         Jakub Kubacki, Savills
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CZY GMINNE TERENY  
SĄ ATRAKCYJNE DLA 
DEWELOPERÓW

Czy będą powstawać osiedla na gruntach gminnych w ramach współpracy  
opartej o nowe przepisy dotyczące rozliczania lokali lub budynków  
w cenie nieruchomości zbywanych z gminnego zasobu nieruchomości, 
tzw. ustawy lokal za grunt? Jak deweloperzy oceniają możliwość realiza-
cji projektów w nowym programie? Czy gminne grunty są dla nich intere-
sujące? Sondę przeprowadził serwis nieruchomości dompress.pl

„Nie da się ukryć, że jedną z największych bolą-
czek deweloperów jest obecnie pozyskiwanie atrak-
cyjnych działek pod nowe inwestycje mieszkanio-
we. Każde rozwiązanie zwiększające podaż gruntów 
oceniamy pozytywnie, nawet jeśli tak naprawdę  
celem tego programu jest przerzucenie na  
deweloperów ustawowego obowiązku budowy 
mieszkań socjalnych i komunalnych, który powi-
nien być realizowany przez jednostki samorządowe. 
Trudno jednak na razie powiedzieć, czy program  
„lokal za grunt” będzie cieszył się popularnością.  
Na pewno dużą zachętą będzie fakt, że nieruchomo-
ści oferowane przez gminy muszą być objęte miej-
scowym planem zagospodarowania przestrzennego 
lub decyzją o warunkach zabudowy. Istotnie przy-
spieszy to proces inwestycyjny. Mamy jednak pewne 
obawy co do tego, czy klienci będą zainteresowani  
kupnem mieszkań w budynkach, w którym  
będą mieściły się lokale socjalne. Będziemy jednak 
z uwagą przypatrywać się funkcjonowaniu tego  
programu. Pozostajemy zawsze gotowi do rozmów  
z władzami gmin miejskich, na obszarach, gdzie pro-
wadzimy inwestycje mieszkaniowe”, mówi Andrzej 
Oślizło, prezes Develia S.A. 
 
„Mając na uwadze malejące zasoby dostępnych 
gruntów i fakt, że zakup atrakcyjnych działek jest 
obecnie jedną z największych trudności, z jaką  
borykają się deweloperzy ustawa o nabywaniu  
nieruchomości gminnych, czyli tzw. przepisy  
mieszkanie za grunt wydają się być zarówno  
słuszne, jak i potrzebne.  
 
Jesteśmy otwarci na dialog z gminami i zaintere-
sowani udziałem w takich projektach. Kluczowe są 
jednak szczegóły współpracy i to, jak cały program 
będzie funkcjonował w praktyce na szczeblu lokal-
nym w poszczególnych gminach. To od tego będzie 

bowiem zależeć, czy udzielona przez ustawę możli-
wość stanie się realnym narzędziem pozyskiwania 
lokali do zasobu komunalnego, a dla deweloperów 
gruntów na podstawową działalność. Czy mo-
że będzie to kolejna ustawa o marginalnym 
zastosowaniu w praktyce”, mówi Mate-
usz Bromboszcz, wiceprezes zarządu ds. 
Prawno-Administracyjnych w Atal. 
 
„Widzimy potencjał w programie,  
lecz zawiłość procedur oraz niejedno-
znaczne warunki inwestowania nie 
pozwalają w pełni korzystać z progra-
mu. Często działki te znajdują się  
w bardzo atrakcyjnych lokalizacjach  
w gminach i cieszą się zainteresowa-
niem deweloperów. Gminy jednak niezbyt 
chętnie przekazują je deweloperom.  
Jeśli grunty zostaną uwolnione z gmin, pomoże 
to sektorowi w odzyskaniu potencjału inwestycyj-

“Coraz trudniej jest szczególnie o grunty w 
lepszych lokalizacjach. Wielu deweloperów, 
aby je zakupić akceptowało w ostatnich lat-
ach bardziej kosztowne i złożone rozwiąza-
nia, nawet takie jak np. rewitalizacja ter-
enów przemysłowych” 

        Małgorzata Ostrowska, J.W. Construction



nego. Kluczowe jest jednak, jaką ofertę przygotują 
samorządy dla inwestorów. Przede wszystkim mu-
szą to być działki położone w centrum miast, dobrze 
skomunikowane i nie wymagające dużych nakła-
dów na infrastrukturę. Tylko takie warunki przyniosą 
programowi sukces”, mówi Adrian Potoczek, dyrek-
tor ds. Sprzedaży i Marketingu w Wawel Service. 
 
„Podstawowy model współpracy przewiduje, że inwe-
stor może wybudować na terenie nabytym od gminy 
budynek mieszkalny lub wyremontować już istnieją-
cy. Sadzę, że zainteresowanie programem może być 
duże z uwagi na to, że jedną z największych bolączek 
budownictwa mieszkaniowego jest ograniczona licz-
ba  odpowiednich terenów. Coraz trudniej jest szcze-
gólnie o grunty w lepszych lokalizacjach. Wielu dewe-
loperów, aby je zakupić akceptowało w ostatnich la-
tach bardziej kosztowne i złożone rozwiązania, nawet 
takie jak np. rewitalizacja terenów przemysłowych. 
Taka sytuacja wpływa niekorzystnie na cenę ziemi  
w lokalizacjach premium, a w konsekwencji na cenę  
inwestycji. Ustawa o rozliczaniu ceny lokali lub bu-
dynków w cenie nieruchomości zbywanych z gmin-
nego zasobu nieruchomości może tę sytuacją zmie-
nić, pod warunkiem jednak, że gminy uruchomią za-
soby w takich właśnie lokalizacjach lub choćby tam, 
gdzie potrzeby lokalnej społeczności są wysokie”, 
mówi Małgorzata Ostrowska, dyrektor Pionu Marke-
tingu i Sprzedaży w J.W. Construction Holding S.A. 
 
„Uważam, że ustawa ma bardzo duży potencjał, jed-
nak wszystko zależy od oferty przygotowanej przez 
samorządy dla inwestorów. Jeśli będzie atrakcyjna 
to z pewnością zainteresowanie deweloperów bę-
dzie bardzo duże. Duże znaczenie dla atrakcyjności 
gruntu ma jego położenie, a co za tym idzie dobre 
skomunikowanie z innymi częściami miasta. Powo-
dzenie programu zależy również od tego, jak chęt-
ne będą gminy do wystawiania nieruchomości speł-
niających wymogi przetargowe. „Lokal za grunt” mo-
że pomóc w zauważalny sposób poprawić sytuację 
mieszkaniową Polaków, którzy nie mogą pozwolić 
sobie na zakup mieszkania za gotówkę czy kredyt”, 
mówi Mariola Żak, dyrektor sprzedaży i marketingu 
Aurec Home.  
 
„Zainteresowanie tym programem ze strony dewelo-
perów na pewno będzie duże. Obawiamy się jednak, 
że zainteresowanie samych gmin nie będzie już tak 
duże. Samorządy posiadają nieruchomości, które są 
interesujące dla deweloperów, jednak wstrzymują 
się z ich zagospodarowaniem. Kooperacja pomiędzy 

deweloperami, a gminami jest jak najbardziej moż-
liwa, jednak aby do tego doszło muszą zostać przy-
gotowane jasne zasady współpracy”, mówi Tomasz 
Czubak, dyrektor Przygotowania Projektów Dewelo-
perskich w Jakon. 
 
„Dopiero 1 kwietnia br. weszły w życie przepisy usta-
wy o rozliczaniu ceny lokali lub budynków w cenie 
nieruchomości zbywanych z gminnego zasobu nieru-
chomości, które wprowadzają tak zwaną opcję  
lokal za grunt. Za mało więc czasu upłynęło, żeby 
można było ocenić ustawę, jak działa w praktyce.  
Zastrzeżenie do ustawy zgłosił Polski Związek Firm 
Deweloperskich, którego jesteśmy członkiem. Istnie-
ją obawy dotyczące ceny metra odtworzeniowego,  
że może ona okazać się niższa od ceny rynkowej. 
W takim przypadku pozyskanie gruntu w zamian za 
przekazanie puli mieszkań inwestorowi niekoniecz-
nie musi się opłacać. Będziemy się temu uważnie 
przyglądać, gdyż obecnie coraz trudniej jest znaleźć 
grunty pod inwestycje w rozsądnej cenie”, mówi Woj-
ciech Chotkowski, prezes zarządu Aria Development. 
 
„Ograniczony dostęp do atrakcyjnych gruntów w naj-
większych aglomeracjach sprawia, że wszelkie tego 
typu projekty są oceniane przez naszą branżę bardzo 
wysoko. Z punktu widzenia samych założeń, taki pro-
jekt ma więc szansę odnieść sukces. Deweloperzy 
znają podejście do tego typu tematów z transakcji  
na rynku komercyjnym, na przykład z prywatnymi 
właścicielami nieruchomości. W takich sytuacjach 
część ceny transakcji jest rozliczana w formie miesz-
kań lub lokali użytkowych. Dla nas to oczywiście bar-
dzo dobre rozwiązanie. Natomiast pozostaje pytanie, 
czy i na ile samorządy będą skłonne do takiej współ-
pracy, bo deweloperzy jak najbardziej. Tak więc z du-
żym zainteresowaniem będziemy sprawdzać szcze-
góły tych regulacji”, mówi Andrzej Gutowski, wicepre-
zes Ronson Development. 
 
„W dobie malejącego wciąż zasobu atrakcyjnych 
gruntów pod zabudowę mieszkaniową, uważamy,  
że ustawa ta może być dużym wsparciem dla dewe-
loperów, gdyż pozwala niejako na „uwolnienie” grun-
tów często bardzo atrakcyjnie zlokalizowanych, któ-
re dotąd były nie do pozyskania. Jednakże pozostaje 
tutaj do weryfikacji kwestia warunków, które miałaby 
spełniać planowana nieruchomość oraz rodzaj grun-
tu, który udostępni gmina. Od tego głównie zależeć 
będzie zainteresowanie i chęć skorzystania z takiej 
możliwości przez deweloperów”, mówi Sebastian  
Barandziak, prezes zarządu Dekpol Deweloper.
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Na rynku widoczny przede wszystkim spadek zainteresowania zakupem 
gruntów pod galerie handlowe a rośnie popyt na działki pod budowę re-
tail parków oraz projektów stand alone. Notowany jest też bardzo duży, 
stale rosnący popyt na grunty pod budowę mieszkań, jak również pod 
inwestycje magazynowe, które napędza sektor e-commerce. Nie ozna-
cza to jednak, że inwestorzy działający w sektorze komercyjnym budu-
ją spekulacyjnie. Bardzo ograniczone jest natomiast zainteresowanie za-
kupem ziemi pod budowę hoteli, czy kompleksów rozrywkowych, a tak-
że obiektów handlowych. Wiąże się to m.in. z utrudnionym dostępem do 
finansowania.  - mówi Bartłomiej Zagrodnik, Managing Partner/CEO w 
Walter Herz. 

Jak dodaje Tomasz Lewandowski, dyrektor Dzia-
łu Gruntów i Inwestycji Średniego Formatu, JLL, 
„Pandemia i obostrzenia nie wpłynęły na zainte-

resowanie deweloperów gruntami pod parki handlo-
we oraz centra convenience, które w 2020 roku roz-
wijały się bardzo dynamicznie. Aktywność inwesto-
rów w zakresie poszukiwania gruntów koncentro-
wała się natomiast na mniejszych miejscowościach, 
w których brakuje nowoczesnych przestrzeni han-
dlowych lub takich, gdzie ich aktualna podaż nie za-
spokaja wszystkich potrzeb konsumentów. Kolejne 
miesiące powinny przynieść kontynuację obu tych 
trendów”. 
 
RYNEK HOTELOWY  
 
Rynek hotelowy został podwójnie doświadczony. 
Liczne zamknięcia, ograniczenia i lockdowny spo-
wodowały, że spadek odwiedzalności sięgnął nawet 
80 proc. Zgodnie z danymi Izby Gospodarczej Hote-
larstwa Polskiego, ponad połowa hoteli zanotowała 
frekwencję poniżej 30 proc. Problemem był nie tylko 
odpływ zagranicznych turystów, ale i klientów biz-
nesowych, zwłaszcza w większych miastach. Odwo-
łane konferencje i targi, radykalne ograniczenie po-
dróży służbowych spowodowały, że hotele miejskie 
odczuły to najmocniej. Nic zatem dziwnego, że jeśli 
mówimy o zainteresowaniu rynkiem hotelowym, to 

dotyczy ono przede wszystkim miejscowości wypo-
czynkowych.  
 
„Grunty pod  projekty hotelowe poszukiwa-
ne są wyłącznie w najpopularniejszych 
miejscowościach turystycznych w Polsce, 
przede wszystkim nad Bałtykiem. W sek-
torze retail możemy mówić natomiast je-
dynie o inwestycjach związanych z budo-
wą parków handlowych, głównie w mniej-
szych miejscowościach, w których nasy-
cenie tego typu centrami jest nieduże. W 
ośrodkach regionalnych ceny gruntów pod 
inwestycje z tego segmentu sięgają do 500 
zł/mkw., a w Warszawie do około 1000 zł/
mkw.”, mówi Bartłomiej Zagrodnik. 

SPADEK 
ZAINTERESOWANIA 
GRUNTAMI  
POD GALERIE HANDLOWE

“Pandemia i obostrzenia nie wpłynęły na zain-
teresowanie deweloperów gruntami pod parki 
handlowe oraz centra convenience”

         Tomasz Lewandowski, JLL
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TERENY 
INWESTYCYJNET  
POD POWIERZCHNIE 
MAGAZYNOWE
Popyt na grunty inwestycyjne w pierwszym półroczu 2021 r. utrzymywał się 
na wysokim poziomie, co było odpowiedzią m.in. na rosnące zapotrzebo-
wanie na nowoczesne magazyny. W czasie pandemii sytuacja w sektorze 
udowodniła, że jest on odporny na zmiany społeczne i gospodarcze.  
Dzisiaj banki przychylniej patrzą na finansowanie nowych projektów  
logistycznych, co pozytywnie wpływa na dalsze plany deweloperów. 
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GRUNT TO DOBRA CENA 
 
„W 2021 roku obserwujemy wysoki, stabilny poziom 
popytu na grunty pod inwestycje – jest to kontynu-
acja trendu z ubiegłych lat. Zapotrzebowanie na no-
we powierzchnie magazynowe i wzmożona działal-
ność deweloperów spowodowała wzrost cen dzia-
łek, szczególnie tych położonych najbardziej atrak-
cyjnie pod względem logistycznym, np. wzdłuż 
głównych szlaków komunikacyjnych czy w pobliżu 
miast. Dodatkowo, wzmożony popyt ze strony de-
weloperów mieszkaniowych winduje ceny gruntów 
miejskich. Rosnące wartości kapitałowe na goto-
wych, wynajętych projektach magazynowych zachę-
cają zagranicznych inwestorów z Europy, Azji i Sta-
nów Zjednoczonych do szerszych analiz w kontek-
ście samodzielnego finansowania budowy projek-
tów magazynowych, a co za tym idzie do inwestycji 
już na poziomie zabezpieczenia gruntu. Stopniowo 
postępujące uchwalanie planów miejscowych przy-
czynia się do uwalniania nowych terenów pod logi-
stykę. O ile podaż gruntów w takich lokalizacjach 
jak Poznań, Polska Centralna, czy Wrocław jest  
nadal duża, część rynków, m.in. warszawski, kra-
kowski czy trójmiejski zmaga się z niedoborem pro-
stych do zabudowania działek. Ceny gruntów inwe-
stycyjnych pod projekty magazynowo-produkcyjne  
w atrakcyjnych lokalizacjach o większej dostępno-
ści terenów zaczynają się od około 120 zł/mkw.  
Dla porównania ceny w Warszawie zaczynają się  
od 600 zł/mkw. Mimo wszystko cena za metr kwa-
dratowy gruntu pod logistykę w Polsce pozostaje 
atrakcyjna w porównaniu do cen w Zachodniej  
Europie”, mówi Bartłomiej Sutkowski, Manager, 
Investment Management, Hines Polska Sp. z o.o. 
 
TERENY POD MAGAZYNY  
POSZUKIWANE BLISKO MIAST 
 
Obecnie do najatrakcyjniejszych lokalizacji pod 
względem powierzchni magazynowej należy aglo-
meracja warszawska oraz Górny Śląsk, a także cen-
tralna część kraju i Polska Zachodnia (rejon Wrocła-
wia i Poznania). W pierwszych miesiącach 2021 roku 
to właśnie te obszary wyróżniały największe wskaź-
niki popytu netto, a także podaży powierzchni logi-
stycznej. Każdy z tych regionów nadal posiada duży  
potencjał do rozwoju bazy magazynowej, dlatego 
deweloperzy planują tam nowe inwestycje. Kolejne 
centra logistyczne powinny pojawić się także w Trój-
mieście, Szczecinie i Krakowie oraz ich okolicy.  
Poza największymi aglomeracjami i ich otoczeniem, 
warto zwrócić uwagę na Gliwice i Sosnowiec, gdzie 
już dziś można znaleźć atrakcyjne działki pod logi-
stykę miejską. Uwagę deweloperów przyciągają tak-
że mniejsze ośrodki położone wzdłuż zachodniej 
granicy – bardzo dogodne dla najemców obsługu-
jących dostawy z i do Europy Zachodniej oraz Połu-
dniowej. Nowe inwestycje, choć w mniejszym zakre-
sie, planowane są też w rejonie Kielc, Bydgoszczy  
i Torunia, a także w Polsce Wschodniej. 
 

MAGAZYNÓW BĘDZIE PRZYBYWAĆ 
 
Rynek magazynowy jest obecnie kształtowany 
przez kilka kluczowych trendów. Są to: rozwój logi-
styki ostatniej mili, rozwój e-commerce, zagęszcza-
nie i zwiększanie szybkości łańcucha dostaw, near-
-shoring i/lub on-shoring produkcji i magazynowa-
nia, a także rozwój nowoczesnych technologii.  
Zarówno Hines w swoim globalnym opracowaniu 
„Industrial Delivers: Logistics Steps into the Spotli-
ght”1 z lutego 2021 roku, jak i wielu innych eksper-
tów rynkowych przewiduje, że w najbliższej przy-
szłości będziemy świadkami stałego przyrostu wo-
lumenu powierzchni magazynowej. 
 
W ostatnich miesiącach można było zauważyć,  
że dużą popularnością cieszyły się magazyny wiel-
kopowierzchniowe – ogromne centra typu BTS, wy-
korzystywane m.in. przez duże platformy ecommer-
ce, oraz obiekty wynajmowane przez kilku najem-
ców jednocześnie. Położone są wzdłuż głównych 
szlaków komunikacyjnych i pełnią funkcję central-
nych hubów, z których obsługiwane są różne regio-
ny kraju oraz rynki zagraniczne. Przewiduję dalszy 
rozwój tego formatu, ponieważ Polska jest dla eu-
ropejskich firm bardzo atrakcyjnym krajem do roz-
budowy bazy logistycznej, m.in. ze względu na swo-
je położenie, rozwijającą się infrastrukturę drogową 
czy niskie koszty operacyjne. 
 
MAGAZYNY W MIEŚCIE 
 
Drugi typ obiektów, które odgrywają obecnie bardzo 
ważną rolę w rozwoju, nie tylko polskiego rynku ma-
gazynowego, ale także całych łańcuchów dostaw, 
to mniejsze magazyny miejskie, w tym także small 
business units (SBU). Służą one obsłudze proce-
sów ostatniej mili, a także jako centra przeładunko-
we. Popyt na powierzchnię przeznaczoną pod budo-
wę magazynów w miastach zwiększył się w okresie 
pandemii, kiedy wzrosła dynamika sprzedaży online 
oraz potrzeba do przechowywania większych zapa-
sów zabezpieczających najemców przed potencjal-
nymi wahaniami popytu. 
 
Magazyny miejskie są przedmiotem zainteresowa-
nia zróżnicowanej grupy najemców, co było widocz-
ne również w I połowie 2021 roku. Wzrost podaży 
powierzchni logistycznej w miastach nie będzie jed-
nak prawdopodobnie tak dynamiczny, jak w przy-
padku obiektów wielkopowierzchniowych, położo-
nych poza ich granicami, ze względu na wyższe  
ceny gruntów czy wymagania związane z dostoso-
waniem projektu do planu zagospodarowania  
przestrzennego. 
 
Podsumowując, mimo skutków pandemii, sektor 
magazynowy ma się dobrze, co potwierdzają wyniki 
i obserwacje z ostatnich miesięcy. Myślę, że w dal-
szym ciągu możemy liczyć na jego intensywny  
rozwój. 

Bartłomiej Sutkowski 
Hines Polska



DUŻE ZAINTERESOWANIE 
GRUNTAMI POD INWESTYCJE 
PRZEMYSŁOWE

Sytuacja na rynku nieruchomości magazynowo-produkcyjnych jest 
bardzo dynamiczna. Składa się na to kilka czynników. 

Można by odnieść wrażenie, że po okresie 
wstrzymywania się z decyzjami w okresie II 
i III fali Covid-19, zapotrzebowanie na grunty 

wróciło ze zdwojoną siłą, z jednej strony wynikało to 
z wstrzymania zaplanowanych przed pandemią pla-
nów inwestycyjnych, z drugiej strony – z pojawienia 
się nowego zapotrzebowania w związku ze zmianą 
modeli biznesowych niektórych firm w wyniku pan-
demii. Bardzo dynamicznie wzrosła liczba zapytań, 
nie tylko odnośnie rynku ecommerce i jego obsługi z 
punktu widzenia logistycznego, ale również z punktu 
widzenia np. rynku data center – czyli obsługi infra-
struktury rynku ecommerce. Bardzo duża liczba za-
pytań jest również ze strony klientów produkcyjnych, 
poszukujących terenów szczególnie z możliwością 
zapewnienia dużej ilości prądu. W efekcie pandemii 
prywatni właściciele nieruchomości są bardzo nie-
chętni do sprzedaży nieruchomości i czekają aż sytu-
acja na rynku gospodarczym się ustabilizuje lub pro-
ponują zaporowe ceny, niemożliwe do uzyskania na 
rynku magazynowym.  
 
Z drugiej strony są nieruchomości publiczne, skarbu 
państwa i samorządowe. Można zauważyć na rynku 
wiele publicznych przetargów na nieruchomości, co 
do których wcześniej brakowało decyzji. Wygląda na 
to, że samorządy czy agencje skarbu państwa uwal-
niają kapitał zamrożony w nieruchomościach inwe-
stycyjnych. W przypadku nieruchomości, które są zlo-
kalizowane blisko głównych rynków, ceny na przetar-
gach przekraczają ceny sprzed pandemii.  
 
Bardzo ciekawym trendem jest coraz większe zainte-
resowanie obiektami typu brownfield. Bardzo często 
mają one korzystne położenie na głównych rynkach, 
dzięki czemu deweloperzy mogą przekształcić tego 
typu obiekty w nowoczesne budynki magazynowe.  
 
JAKIE DZIAŁKI CIESZĄ SIĘ NAJWIĘKSZYM  
ZAINTERESOWANIEM? 
 
„Niezmiennie największym zainteresowaniem cieszą 
się działki blisko lub w obrębie dużych ośrodków ma-
gazynowych. Obejmuje to Łódź, Poznań, Warszawę, 
Wrocław, Kraków cały Górny Śląsk. Rosnącym zainte-
resowaniem cieszą się tereny w okolicach miast, wę-

złów, tras w województwie lubuskim oraz zachodnio-
-pomorskim, szczególnie w otoczeniu Szczecina. Ob-
serwujemy również zainteresowanie gruntami, które 
są położone blisko powstających nowych tras i no-
wych węzłów. Będą one zmieniać perspektywy ko-
munikacji drogowej dla regionów, jak trasa realizo-
wana S6 w okolicach Trójmiasta. Zainteresowaniem 
cieszą się nieruchomości każdej wielkości od 1 do 20 
ha.”, mówi  Wojciech Przybylak, Land Specialist, Indu-
strial & Logistics Agency, Cushman & Wakefield 
 
CENY GRUNTÓW  
 
Dużo wyższe niż zazwyczaj zainteresowanie wielu 
podmiotów na rynku wpływa na ceny gruntów. 
 
Jak informuje Wojciech Przybylak, „Licz-
ba zainteresowanych znacząco przekra-
cza liczbę dostępnych działek, dotyczy to 
szczególnie głównych ośrodków maga-
zynowych. W związku z tym wiele grun-
tów, które kiedyś z jakichś względów 
nie były kupowane, obecnie cieszą się 
zainteresowaniem. W związku z tym 
można zaobserwować, że ceny są wyż-
sze, a kupujący bardzo często są przy-
gotowani by więcej zapłacić”.

“Zainteresowaniem cieszą się  
nieruchomości każdej wielkości  
od 1 do 20 ha.”

         Wojciech Przybylak, Cushman & Wakefield
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POLSKA W 2020 R. BYŁA 
TRZECIM, NAJBARDZIEJ 
AKTYWNYMY  
RYNKIEM MAGAZYNOWYM 
W EUROPIE

Boom na magazyny trwa w najlepsze. W 2020 roku popyt na powierzch-
nie magazynowe sięgnął rekordowego poziomu 4,8 mln mkw. Eksperci  
spodziewają się też, że trend wzrostowy prawdopodobnie utrzyma się 
również w tym roku. Zwiększone zapotrzebowanie rodzi wiele możliwości, 
ale i wyzwań. Aby sprostać rynkowym wymaganiom oraz oczekiwaniom, 
deweloperzy magazynowi stawiają na nowe technologie. Oto siedem naj-
ważniejszych trendów na rynku magazynowym według liderów branży 
nieruchomości komercyjnych zrzeszonych w Proptech Foundation.

Jak wynika z analiz JLL, pod względem popytu 
Polska była w ubiegłym roku trzecim, najbar-
dziej aktywnym rynkiem magazynowym  

w Europie. Zapotrzebowanie na powierzchnie  
w tym sektorze generują przede wszystkim sieci 
handlowe, operatorzy logistyczni i producenci, 
głównie z sektora spożywczego i FMCG. 
 
Rynek magazynowy bardzo dynamicznie rośnie, 
ale jednocześnie dojrzewa. Koszt wynajmu po-
wierzchni i lokalizacja nadal są istotnymi czynni-
kami przy wyborze rozwiązania magazynowego, 
ale coraz częściej brane są pod uwagę aspekty 
środowiskowe i technologiczne. Poniżej prezentu-
jemy 5 trendów i technologii, które mają wpływ  
na to, jak zmienia się sektor magazynów. 
 
QUICK COMMERCE 
 
Jak pokazują analizy Polskiej Izby Nieruchomości 
Komercyjnych, motorem wzrostu polskiego rynku 
są globalne trendy. Pierwszym jest rewolucja  
w globalnych łańcuchach dostaw i przenoszenie 
do Europy produkcji z Azji. Liczy się teraz bliskość 
rynku zbytu, nawet za cenę większego kosztu pro-
dukcji w Europie. Drugim jest wzrost zaintereso-
wania małymi magazynami miejskimi, głównie  
na potrzeby e-commerce i szybkich dostaw w 
aglomeracjach miejskich (tzw. quick commerce). 
 
Według badań Deloitte, już 37% Polaków korzysta 
z opcji zakupów online z dostawą do domu. Taki 

odsetek konsumentów decydujących 
się na zakupy z dowozem to najwyż-
szy wynik w historii badania Global 
State of the Consumer Tracker.  
Dlatego też sieci handlowe decydują 
się na inwestycje w magazyny miej-
skie - chcą skrócić czas potrzebny 
na dostarczenie produktu zamówio-
nego online. 
 
Magazyny obsługujące procesy quick 
commerce to jeden z najszybciej rosną-
cych segmentów na rynku. Tego typu obiek-
ty muszą nie tylko znajdować się w świetnej 
lokalizacji, ale zapewniać wysoki poziom automa-

“Wzrosło zainteresowanie magazynami  
ostatniej mili, zlokalizowanymi ok. 30 
minut jazdy od centrów miast. Popyt na  
najemców i inwestorów na tego typu 
obiekty wciąż rośnie, zatem inwestujemy  
w atrakcyjne działki” 

        Bartłomiej Krawiecki, 7r



“Zielone technologie to po pierwsze 
oszczędności, a po drugie szansa na zaan-
gażowanie w inwestycję funduszy, w tym 
tych europejskich” 

        Klaudia Wojciechowska, Proptech Foundation

tyzacji procesów, aby retailerzy mogli zrealizować 
obietnicę dostawy zakupów w ciągu dwóch  
godzin od zamówienia. 
 
„Wydarzenia 2020 r. przyczyniły się do eskalacji 
trendów w globalnych łańcuchach dostaw, które 
postawiły na zabezpieczenie zapasów magazyno-
wych jak najbliżej klienta docelowego. Wzrosło 
zainteresowanie magazynami ostatniej mili,  
zlokalizowanymi ok. 30 minut jazdy od centrów 
miast. Popyt na najemców i inwestorów na tego 
typu obiekty wciąż rośnie, zatem inwestujemy w 
atrakcyjne działki i rozwijamy sieć 7R City Flex. 
Obserwujemy także pierwsze przeniesienia fabryk 
z Dalekiego Wschodu do Europy w celu zabezpie-
czenia procesów produkcji na Starym Kontynen-
cie, prognozowane po wybuchu pandemii. Ningbo 
Tuopu Group, dostawca wiodących światowych 
koncernów motoryzacyjnych, uruchomi pierwszą 
europejską fabrykę w Polsce, w naszym obiekcie 
7R City Park Poznań”, mówi Bartłomiej Krawiecki, 
członek zarządu, Head of Development w 7R. 
 
ROBOTY 
 
Wysoką automatyzację procesów w magazynach 
pozwalających zrealizować obietnice quick com-
merce zapewniają nie tylko odpowiednie systemy 
informatyczne do zarządzania zamówieniami  
i pracą, ale także roboty. Jak pokazują dane IFR 
(Międzynarodowej Federacji Robotyki), w 2019  
roku (to najbardziej aktualne dane) Polska była 14 
rynkiem na świecie pod względem sprzedaży  
robotów. 
 
Roboty są wykorzystywane w sektorze magazyno-
wym, aby usprawnić pracę dużych magazynów. 
Najemcy i właściciele powierzchni magazynowych 
działający w e-commerce coraz częściej decydują 
się na zastosowanie automatyki i robotyki dla 
usprawnienia operacji takich jak dostawy czy 
kompletowanie zamówień. 
 
W magazynach działają przede wszystkim auto-
matyczne sortery, skanujące produkty po kodach 
QR, czy koboty, czyli tzw. współpracujące roboty, 
które wybierają i kompletują paczkę. Wyręczając 
tym samym człowieka i minimalizując zapotrzebo-
wanie na pracę zespołu magazynowego w nocy. 
 
ZIELONE TECHNOLOGIE 
 
Dynamiczny wzrost, ale jak również profesjonali-
zacja sektora magazynowego oznaczają, że firmy 
z tego sektora odczuwają większą odpowiedzial-
ność za środowisko, gospodarkę oraz społeczeń-
stwo. Deweloperzy w sposób odpowiedzialny 
kształtują swoją obecność oraz wpływ na społecz-
ność i środowisko lokalne, również w wymiarze 
estetyki. 
 
Aby stale monitorować zużycie prądu i wody,  
a przez to ograniczając ich zużycie, zarządcy  
magazynów coraz częściej wykorzystują zaawan-
sowane systemy BMS (systemy do zarządzania 
budynkami). Deweloperzy i inwestorzy stawiają 
też na zielone technologie, aby zmniejszać ślad 
węglowy. 
 
Przykładem wdrożenia zielonych technologii 
przez dewelopera magazynowego jest projekt zre-

alizowany przez 7R dla firmy BWI. Budynek cen-
trum badawczo-rozwojowego oraz logistycznego 
BWI wykorzystuje do produkcji energii system tri-
generacji, dzięki któremu obiekt jest samowystar-
czalny energetycznie. Przy użyciu turbiny gazowej 
wytwarzana jest energia do zasilania, ogrzewania, 
chłodzenia i wentylacji całego obiektu. 
 
„Trend związany z sustainability w branży maga-
zynowej będzie coraz silniejszy. Ma na niego 
wpływ nie tylko wszechobecna moda na klimat, 
ale też ESG, które “wdziera” się do branży real  
estate, legislacja i… pieniądze. Zielone technolo-
gie to po pierwsze oszczędności, a po drugie 
szansa na zaangażowanie w inwestycję funduszy, 
w tym tych europejskich”, mówi Klaudia Wojcie-
chowska, programme manager Proptech  
Foundation, organizacji zrzeszającej lide-
rów branży nieruchomości komercyjnych 
 
HIGH BAY CZYLI WYŻEJ I WYŻEJ 
 
W polskich miastach cały czas rosną 
biurowce, ale w górę idą także maga-
zyny. Inwestorzy i najemcy coraz 
częściej decydują się na realizację 
magazynów wysokiego składowania, 
tzw. high bay. Dzięki temu zyskują 
więcej powierzchni do składowania  
liczonej w metrach sześciennych, jedno-
cześnie nie zwiększając powierzchni  
liczonej w metrach kwadratowych. 
 

Tego typu magazyny muszą wykorzystywać roz-
wiązania automatyzujące i robotyzujące obsługę 
obiektu. Wymagają tego nie tylko względy opty-
malizacyjne, ale i bezpieczeństwa pracowników 
magazynów wysokiego składowania. 
 
Przykładem magazynu high bay, które będzie  
wykorzystywał i zielone technologie, i rozwiązania 
automatyzujące procesy logistyczne jest centrum 
magazynowe tworzone przez 7R dla Żabki w pod-
warszawskim Radzyminie. Magazyn będzie zauto-
matyzowany, a jednocześnie efektywny energe-
tycznie, by do minimum zredukować oddziaływa-
nie na środowisko naturalne. Budynek w części 
high bay będzie czterokrotnie wyższy od standar-
dowego magazynu. 
 
CENTRA DANYCH 
 
Technologie chmur obliczeniowych, sztucznej  
inteligencji i 5G przyśpieszają rozwój sektora cen-
trów danych na całym świecie. Zwiększony popyt 
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na usługi informatyczne oraz dynamiczny rozwój 
e-commerce to główne czynniki mające bezpo-
średni wpływ na wzrost zainteresowania global-
nych firm technologicznych regionem Europy 
Środkowo-Wschodniej (CEE). 
 
„Według analiz McKinsey & Company, pandemia 
przyspieszyła transformację cyfrową o 25%. Szyb-
ka migracja przedsiębiorstw do chmury oraz dyna-
miczny rozwój sztucznej inteligencji czy cloud 
computing generują popyt na powierzchnie data 
center. Zdaniem DataCentrePricing.com, to mię-
dzy innymi w Polsce powstanie część z planowa-
nej, liczącej 850 tys. mkw. łącznej europejskiej 
powierzchni serwerowej”, mówi Bartłomiej  
Krawiecki. 
 
Warszawa cieszy się dużym zainteresowaniem  
ze strony hiperskalerów, deweloperów i całego 
większego ekosystemu, ponieważ każdy z tych 
podmiotów zastanawia się, jak najlepiej obsłużyć 
rzeczony region. Stolica Polski, jako największe 
miasto w kraju (i jedno z największych w CEE), 
przyciągnęła duże inwestycje globalnych firm,  
na czele z niedawną decyzją Microsoftu o zainwe-
stowaniu ponad 1 miliarda dolarów w lokalną  
infrastrukturę, szkolenia i usługi w chmurze dla 
przedsiębiorstw i rządu. 
 
Jesteśmy świadkami rewolucji pod hasłem „data 
center”. Duże firmy i administracje rządowe konty-
nuują transformację technologiczną na coraz 
szerszą skalę. Widać to również wyraźnie w licz-
bach – wydatki na hiperskalową infrastrukturę 
chmurową wynosiły w 2019 r. około 8,7 mld EUR, 
natomiast zgodnie z szacunkami do 2024 roku 
wzrosną nawet do 50 mld EUR. 
 
„Paradoksalnie, kryzysowa sytuacja związana  
z pandemią koronawirusa może wspomnianą zmia-
nę jeszcze przyspieszyć. Tym samym, na mapie  
Europy i świata pojawiają się nowe lokalizacje dla 
centrów danych. Zainteresowanie firm technologicz-
nych koncentruje się dziś głównie na europejskich 
stolicach, przykładowo, Warszawie, Wiedniu, Madry-
cie, Berlinie czy Pradze. Pamiętajmy, że najemcy 
centrów danych nie wpisują się w standardy rynko-
we pod kątem oczekiwań - obiekty tego typu muszą 
spełniać konkretne wymagania techniczne w zakre-
sie bezpieczeństwa, dostępności mediów i odległo-
ści od centrów dużych miast”,  mówi Joanna Sinkie-
wicz, Partner, Head of Industrial & Logistics Agency 
CEE, Cushman & Wakefield. 
 
„Patrząc w przyszłość, można pokusić się o stwier-
dzenie, że potencjał inwestycji w centra danych  
w Polsce będzie wzrastał. Poza takimi atutami jak 
lokalizacja Polski na mapie Europy i konkurencyj-
ne stawki sprzedaży gruntów na tle innych państw, 
dochodzą również takie kwestie jak rosnące do-
świadczenie wśród podmiotów realizujących tego 
typu inwestycje, ale także doświadczenie organów 
administracji i gestorów mediów, których rola jest 
kluczowa do realizacji tego typu przedsięwzięć”, 
mówi Kamil Żach, Senior Negotiator, Industrial & 
Logistics Agency, Cushman & Wakefield. 
 
NOWA ROLA MAGAZYNÓW 
 
Ostatnim, lecz wcale nie najmniej istotnym tren-
dem, który ma wpływ na to jak w przyszłości bę-

dzie wyglądał sektor magazynowy w Polsce, jest 
zmiana i rozszerzenie roli jaką pełnią współcze-
sne magazyny, zwłaszcza te zlokalizowane wcale 
nie tak daleko od centrów miast. 
 
„Jak wynika z najnowszego raportu JLL i SEGRO, 
podaż magazynów miejskich w Polsce wynosi 
około 1,6 mln mkw., co stanowi blisko 7,5% całko-
witej komercyjnej powierzchni logistycznej i prze-
mysłowej w Polsce. Segment ten ma również duży 
potencjał dalszego wzrostu. W budowie jest kolej-
ne 1,8 mln mkw. powierzchni logistyczno-magazy-
nowej, z czego 80% w największych aglomera-
cjach i wokół nich, a ponad 25% wewnątrz miast”, 
mówi Tomasz Mika, Dyrektor Działu Powierzchni 
Magazynowo-Przemysłowych, JLL. 
 
Według danych JLL, podaż powierzchni komercyj-
nej w nowoczesnych obiektach wielofunkcyjnych 
(tzw. mixed-use) w Polsce przekroczyła 1 mln 
mkw., z czego ponad połowa została oddana do 
użytkowania w ciągu ostatnich 5 lat. Do tej pory 
projekty mixed-use kojarzone były z obiektami  
łączącymi w sobie funkcje biurowe, handlowe  
i mieszkaniowe, ale do tego mixu dołączają rów-
nież funkcje magazynowe. Co ważne, nierucho-
mości magazynowe, a w szczególności te zlokali-
zowane w granicach miast, coraz częściej łączą 
kilka funkcji. Przykładem mogą być obiekty oferu-
jące nowoczesne powierzchnie magazynowe,  
czy takie na których rozwijana jest działalność  
badawczo-rozwojowa, jak w wypadku wspomnia-
nej wcześniej firmy BWI. Magazyny to również 
idealna przestrzeń do lokalizacji showroomów czy 
pop up store’ów. Coraz więcej marek w kreatywny 
i optymalny sposób wykorzystuje swoje po-
wierzchnie magazynowe. 
 
PRZEMYSŁ 4.0 
 
Transformacja cyfrowa wywołała czwartą falę  
rewolucji przemysłowej, zmiany społeczne i tech-
nologiczne. W ostatnich latach nastąpiła rewolu-
cja metod produkcji i koszyka zakupowego  
– wszystko dzięki informatyzacji, która zmieniła 
kształt łańcuchów dostaw, kontrolę nad produkcją 
i zwiększyła wydajność. Nowoczesne technologie 
na coraz większą skalę wykorzystywane są  
zarówno w centrach logistycznych, jak i w halach 
produkcyjnych. Same procesy produkcyjne  
odbywają się zaś na wysoce zautomatyzowanych  
maszynach i urządzeniach, a zarządzanie nowymi  
liniami coraz częściej oparte jest o najnowsze 
technologie z obszaru Przemysłu 4.0. 
 
W nowoczesnych fabrykach funkcjonuje m.in.  
inteligentny system zarządzania budynkiem 
(BMS) oraz rozwiązania optymalizujące zużycie 
energii i zasobów. Coraz więcej zagranicznych  
i polskich producentów inwestuje z nowoczesne 
systemy klasy ERP, APS czy BI. Równocześnie  
rośnie popularność przemysłowego Internetu  
Rzeczy. Aby wykorzystanie technologii było eko-
nomicznie, kluczowa jest integracja sterowanych 
cyfrowo maszyn oraz pracowników z Internetem 
oraz technologiami informacyjnymi, wraz z ich  
dostosowaniem do specyfiki działalności przed-
siębiorstwa. Korzyści z takich wdrożeń jest bardzo 
wiele, a do dwóch najważniejszych należą 
oszczędności i diametralnie zwiększona  
wydajność.
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PANDEMIA UKAZAŁA 
ZŁE STRONY  
GLOBALIZACJI

Przerwanie łańcuchów dostaw spowodowało wiele perturbacji i proble-
mów związanych z brakiem półproduktów czy komponentów niezbęd-
nych do zachowania ciągłości produkcji. Firmy nie chcą i nie mogą być  
zależne od dostaw z Azji, dlatego też część z nich rozważa przeniesienie 
produkcji do Europy, aby dywersyfikować ryzyka i skrócić łańcuchy  
dostaw. Dla Polski to bardzo korzystne zjawisko i duża szansa na rozwój. 

„Zauważamy wzrost świadomości inwestycyjnej, za-
równo na szczeblu centralnym jak i lokalnym, zwią-
zany z koniecznością przygotowania odpowiednich 
terenów inwestycyjnych, zarówno pod względem 
prawnym, administracyjnym, technicznym jak i z od-
powiednią infrastrukturą. Duże znaczenie będą mia-
ły inwestycje w infrastrukturę komunikacyjną takie 
jak Via Baltica czy Via Carpatia”, mówi Mariusz Do-
meradzki, prezes zarządu Operator ARP Sp. z o.o. 
 
Obecnie największym zainteresowaniem cieszą  
się grunty przeznaczone pod działalność produkcyj-
ną i magazynową, a także powierzchnie produkcyj-
ne i magazynowe. Spowodowane jest to dynamicz-
nym rozwojem branży e-commerce. Największym 
zainteresowaniem cieszą się lokalizacje w pobliżu 
dużych aglomeracji miejskich. Jednocześnie obser-
wujemy duże zainteresowanie mniejszymi ośrodka-
mi, co związane jest z niższymi kosztami prowadze-
nia działalności, dostępnością pracowników  
i widocznie polepszającym się stanem infrastruktury 

komunikacyjnej. Jest to zjawisko szczególnie pozy-
tywne z perspektywy zrównoważonego rozwoju. 
 
Pandemia duży wpływ wywarła na sektor biurowy. 
Kontynuowane są inwestycje w najlepszych central-
nych lokalizacjach. Część projektów, z uwagi  
na znaczne ryzyko, została jednak wstrzymana. In-
westorzy w obliczu pandemii, dostosowują plany 
inwestycyjne do aktualnych warunków . Zmienia-
ją projekty, zmniejszają skalę, ale także są bardziej 
otwarci na projekty z mieszanymi funkcjami (multi-
funkcyjne).  
 
„Zauważamy duże ożywienie i wzrost zainteresowa-
nia terenami inwestycyjnymi, jak i samymi inwesty-
cjami na rynku nieruchomości. Jednocześnie wzrost 
kosztów budowy, podyktowany wzrostem cen ma-
teriałów, powoduje że inwestorzy muszą zaakcepto-
wać w przyszłości niższe stopy zwrotu z inwestycji”, 
podsumowuje Mariusz Domeradzki.

Mariusz Domeradzki 
Operator ARP



Miasto posiadało w swoich zasobach działki inwestycyjne różnej 
wielkości. Działki położone były na  różnych obszarach. Kampa-
nia zakładała promowanie potencjału inwestycyjnego wśród   

inwestorów, a celem kampanii był realny kontakt z  potencjalnie zainte-
resowanymi nabywcami i sprzedaż działek inwestycyjnych. 
 
Miasto nie korzystało wcześniej z płatnych reklam w wyszukiwarce  
Google. Na stronie internetowej z ofertą inwestycyjną była odnotowy-
wana przez dłuższy czas stała liczba odwiedzin. Prowadzone wcześniej 
działania promocyjne nie przynosiły Miastu oczekiwanych efektów.  
Wydatki nie były konfrontowane z efektem skuteczności działań. 
 
Ze względu na dużą konkurencję na rynku terenów inwestycyjnych oraz 
słabą pozycję strony internetowej w organicznych wynikach wyszukiwa-
nia, Urząd zdecydował się uruchomić pierwszą kampanię w Google Ads. 
 
LANDING PAGE 
 
Na potrzeby kampanii przygotowaliśmy landing page - mikro stronę  
internetową przedstawiającą wyłącznie ofertę gruntów i potencjał  
inwestycyjny Miasta. Wraz z powstaniem nowego landing page przy-
gotowaliśmy dedykowane działania  w skład których wchodziło: 
 
• wdrożenie Google Tag Managera, 
• wdrożenie Google Analytics, 
• wdrożenie Google Google Ads, 
• konfiguracja list odbiorców. 
 
CEL KAMPANII 
 
Celem kampanii było dotarcie do osób poszukujących terenów inwesty-
cyjnych pod inwestycje przemysłowe, magazynowe, hotelowe i handlowe 
oraz zwiększenie ruchu na stronie internetowej dedykowanej inwestoro-
wi. W tym celu rozpoczęliśmy prace nad budową kampanii w Google Ads. 
 
METODA - PODJĘTE DZIAŁANIA 
 
Nasze działania rozpoczęliśmy od zbudowania dwóch kampanii rekla-
mowych w Google Ads - kampanii w linkach sponsorowanych w wyszu-
kiwarce Google oraz kampanii w Google Display Network (ponad 2 mln 
witryn, które są partnerami Google i wyświetlają reklamy displayowe 
klientów Google). 
 
Dla kampanii w sieci reklamowej (GDN) rozpoczęliśmy działania od zde-
finiowania grup docelowych oraz zaprojektowania kreacji graficznych 
spójnych z landing page. Grupy docelowe były zdefiniowane na podsta-

Poznajmy historię Miasta, które odnotowało wysoką sprzedaż działek  
inwestycyjnych dzięki skutecznie prowadzonej kampanii reklamowej Google Ads. 

wie danych odbiorców z Google Ads i Google Analytics, informacji  
od klienta oraz list remarketigowych. Były to osoby poszukujące ogól-
nych informacji na temat powierzchni komercyjnych i terenów inwesty-
cyjnych oraz konkretnej lokalizacji pod inwestycję. 
 
Kampania była optymalizowana według harmonogramu godzinowe-
go, według urządzeń oraz według lokalizacji. Przy optymalizacji kampa-
nii pod uwagę braliśmy wskaźniki efektywności takie jak koszt konwer-
sji, współczynnik konwersji, współczynnik odrzuceń, zaangażowanie na 
stronie. 
 
Dla kampanii w linkach sponsorowanych rozpoczęliśmy działania od 
doboru odpowiednich słów kluczowych odpowiadających specyfice  
promowanego produktu, pogrupowania ich w odpowiednie grupy  
reklam, stworzenia wielu reklam tekstowych spójnych z zawartością  
merytoryczną landing page oraz dodaniu wielu rozszerzeń. Kampania 
dodatkowo była wzbogacona o działania remarketingowe RLSA (remar-
keting w wyszukiwarce). 
 
Przy optymalizacji tej kampanii również braliśmy pod uwagę wskaźniki 
efektywności takie jak koszt konwersji, współczynnik konwersji, współ-
czynnik odrzuceń, zaangażowanie na stronie i dodatkowo dane demo-
graficzne. 
 
CO BYŁO PROMOWANE? 
 
Kampania dotyczyła trzech obszarów inwestycyjnych o powierzchniach 
15, 25 i 27 ha położonych w północnej Polsce . Obszary były podzielone 
na mniejsze działki inwestycyjne z przeznaczeniem zgodnym z MPZP 
pod magazyny, przemysł i handel wielkopowierzchniowy. 
 
UZYSKANE EFEKTY OBYDWU KAMPANII 
 
• Wzrost liczby wejść o 123 % w okresie kampanii w porównaniu do średniej  
   liczby odwiedzin w okresach poprzednich na poprzedniej stronie Urzędu. 
• Średnia pozycja reklam: 1,2. 
• Współczynnik wyświetlania reklam na górze strony: 78,5 %. 
• Średnie CPC dla kampanii GDN: 1,21 PLN. 
• Średnie CPC dla kampanii w wyszukiwarce: 0,19 PLN. 
• Wiele kontaktów telefonicznych i zapytań emailowych. 
 
Kampania trwała przez okres 6 miesięcy i została przedłużona przez 
Klienta na kolejnych 12 miesięcy. 
 
Chcesz skutecznie prowadzonej kampanii reklamowej? – zapraszamy  
do kontaktu: www.BiznesAds.pl

JAK SKUTECZNIE 
PROMOWAĆ TERENY 
INWESTYCYJNE
Dariusz Cybulski, BiznesAds.pl
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I NIERUCHOMOŚCI KOMERCYJNYCH

CHCESZ DOTRZEĆ 

DO POTENCJALNYCH 

INWESTORÓW?

CHCESZ DECYDOWAĆ  

O WYSOKOŚCI BUDŻETU 

REKLAMOWEGO?

CHCESZ ABY REKLAMA  

BYŁA SKUTECZNA  

I STALE  OPTYMALIZOWANA?

Skuteczne kampanie w internecie

GOOGLE ADS TO NARZĘDZIE DO ZADAŃ SPECJALNYCH,  
W KTÓRYM ŚWIETNIE SIĘ PORUSZAMY.

GDN

Kampanie reklamowe   
na You Tube

Kampanie reklamowe  
w Google Display Network

Kampanie reklamowe 
Google Ads

Kampanie reklamowe 
w Gmail

Kampanie reklamowe 
Re-marketingowe

Analityka 
Google Analytics

www.BiznesAds.pl
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