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Gdzie jest 
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terenami inwestycyjnymi 
w Polsce? 

Nawet 8 mld zł   
w gruntach inwestycyjnych



ATRAKCYJNE TERENY INWESTYCYJNE 
PRZY TRASIE S5 OFERUJE GMINA CZEMPIŃ

ATRAKCYJNA CENA  - UZBROJENIE - DOGODNA LOKALIZACJA – MPZT

Gmina Czempiń zaprasza inwestorów, firmy poszukujące gruntów 
do zapoznania się z ofertą inwestycyjną sprzedaży działek w bli-
skim sąsiedztwie drogi ekspresowej S5 – niespełna 3 km do węzła 
Czempiń na trasie Poznań - Wrocław, w odległości około 30 km od 
Poznania, 40 km od Leszna i 140 km od Wrocławia. 

Dogodna lokalizacja i atrakcyjne zapisy planu zagospodarowania,  
a także potencjał lokalnego rynku pracy to najważniejsze atuty, któ-
rymi gmina przyciąga inwestorów.
 
Nieruchomości gruntowe, które oferuje Gmina Czempiń to niezabu-
dowane działki o numerach 80/5, i 80/4, o łącznej powierzchni 2,5 ha 
położone są w Głuchowie, powiat Kościan, województwo wielkopol-
skie, przy ulicy Kościańskiej – dawna droga krajowa nr 5 (trasa Po-
znań- Wrocław).
 
W/w tereny są objęte miejscowym planem zagospodarowania  
przestrzennego.
 
Na tym terenie trwają prace związane z realizacją projektu pn.:  „Uzbro-
jenie terenu inwestycyjnego w Głuchowie w pobliżu węzła Czempiń na 
drodze ekspresowej S5” dofinansowanego ze środków Europejskiego 
Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu 
Operacyjnego Województwa Wielkopolskiego 2014 – 2020.

Uzbrojenie jest w trakcie realizacji i w efekcie obejmie:
• dojazd z dawnej drogi DK5 wraz z wydzieleniem pasa lewoskrętu, 
• budowę utwardzonej drogi wewnętrznej o szerokości 6m, 
• oświetlenie drogowe, 
• budowę sieci kanalizacji sanitarnej oraz wodociągowej, 
• likwidację kolizji z linią energetyczną 15 kV, 
• monitoring, 
• światłowód.

– Dziś możemy powiedzieć, że utwierdzamy się w przekonaniu, jak 
ogromnym potencjałem dla naszej gminy jest położenie na ważnym 
szlaku komunikacyjnym, odnotowujemy bowiem coraz więcej zapy-
tań i wzrost zainteresowania terenem położonym przede wszystkim 
w rejonie węzła S5. O czempińskiej strefie inwestycyjnej zaczyna się 
częściej mówić i ją zauważać. Dlatego też wierzę, że już niebawem bę-
dziemy mogli cieszyć się realizacją kolejnych inwestycji w postaci no-
wopowstającej strefy gospodarczej w pobliżu węzła drogi krajowej 
S5. Inwestycji, które pozwolą rozwinąć skrzydła nowym inwestorom,  
co z kolei zaowocuje nowymi miejscami pracy dla naszych mieszkańców.  
– mówi Burmistrz Gminy Czempiń Konrad Malicki.

Proponowane działki są częścią powstającej strefy inwe-
stycyjnej przy trasie S5, która w efekcie swym obszarem 

obejmie powierzchnię ponad 60 ha.

BLISKIE SĄSIEDZTWO DROGI  
EKSPRESOWEJ S5 – NIESPEŁNA 3 KM 
DO WĘZŁA CZEMPIŃ NA TRASIE  
POZNAŃ - WROCŁAW 

• OKOŁO 30 KM OD POZNANIA, 
• 40 KM OD LESZNA
• 140 KM OD WROCŁAWIA.

60 ha
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skim sąsiedztwie drogi ekspresowej S5 – niespełna 3 km do węzła 
Czempiń na trasie Poznań - Wrocław, w odległości około 30 km od 
Poznania, 40 km od Leszna i 140 km od Wrocławia. 

Dogodna lokalizacja i atrakcyjne zapisy planu zagospodarowania,  
a także potencjał lokalnego rynku pracy to najważniejsze atuty, któ-
rymi gmina przyciąga inwestorów.
 
Nieruchomości gruntowe, które oferuje Gmina Czempiń to niezabu-
dowane działki o numerach 80/5, i 80/4, o łącznej powierzchni 2,5 ha 
położone są w Głuchowie, powiat Kościan, województwo wielkopol-
skie, przy ulicy Kościańskiej – dawna droga krajowa nr 5 (trasa Po-
znań- Wrocław).
 
W/w tereny są objęte miejscowym planem zagospodarowania  
przestrzennego.
 
Na tym terenie trwają prace związane z realizacją projektu pn.:  „Uzbro-
jenie terenu inwestycyjnego w Głuchowie w pobliżu węzła Czempiń na 
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Operacyjnego Województwa Wielkopolskiego 2014 – 2020.

Uzbrojenie jest w trakcie realizacji i w efekcie obejmie:
• dojazd z dawnej drogi DK5 wraz z wydzieleniem pasa lewoskrętu, 
• budowę utwardzonej drogi wewnętrznej o szerokości 6m, 
• oświetlenie drogowe, 
• budowę sieci kanalizacji sanitarnej oraz wodociągowej, 
• likwidację kolizji z linią energetyczną 15 kV, 
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• światłowód.

– Dziś możemy powiedzieć, że utwierdzamy się w przekonaniu, jak 
ogromnym potencjałem dla naszej gminy jest położenie na ważnym 
szlaku komunikacyjnym, odnotowujemy bowiem coraz więcej zapy-
tań i wzrost zainteresowania terenem położonym przede wszystkim 
w rejonie węzła S5. O czempińskiej strefie inwestycyjnej zaczyna się 
częściej mówić i ją zauważać. Dlatego też wierzę, że już niebawem bę-
dziemy mogli cieszyć się realizacją kolejnych inwestycji w postaci no-
wopowstającej strefy gospodarczej w pobliżu węzła drogi krajowej 
S5. Inwestycji, które pozwolą rozwinąć skrzydła nowym inwestorom,  
co z kolei zaowocuje nowymi miejscami pracy dla naszych mieszkańców.  
– mówi Burmistrz Gminy Czempiń Konrad Malicki.

Proponowane działki są częścią powstającej strefy inwe-
stycyjnej przy trasie S5, która w efekcie swym obszarem 
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EKSPRESOWEJ S5 – NIESPEŁNA 3 KM 
DO WĘZŁA CZEMPIŃ NA TRASIE  
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• 140 KM OD WROCŁAWIA.
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NAWET 8 MLD ZŁ  
W GRUNTACH 

2021 r. okazuje się być rekordowym rokiem pod względem wolumenu 
transakcji na polskim rynku terenów inwestycyjnych. Szacujemy, że na 
koniec roku ten wolumen może wynieść nawet 8 mld zł. To o ponad  
3 mld zł więcej niż w najlepszych dotychczas latach 2017-2019.  
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Od ponad 20 lat nie obserwowaliśmy tak 
wzmożonej liczby transakcji, jaka ma 
miejsce od początku 2021 r. Po 2020 r., 

kiedy to pandemia spowodowała zamrożenie ryn-
ków transakcyjnych, aktywność inwestorów gwał-
townie wzrosła i prawdopodobnie utrzyma się 
również w 2022 r. 
 
DUŻA AKTYWNOŚĆ W REGIONACH 
 
Warszawa nadal pozostaje głównym obszarem 
zainteresowania inwestorów, jednak zmaga się  
z deficytem gruntów zarówno pod projekty miesz-
kaniowe, jak i komercyjne. Zyskują na tym miasta 
regionalne, co potwierdza liczba odnotowanych  
w tym roku transakcji. 
 
„Pierwsze półrocze upłynęło pod znakiem ogrom-
nego, gotówkowego zaangażowania inwestorów 
w tereny inwestycyjne. Duża konkurencja spra-
wia, że normą stają się zakupy gruntów za ponad 
150, 200, czy nawet 300 mln zł. Przykładem te-
go typu inwestycji jest m.in. nabycie gruntu w Po-
znaniu przez krakowskiego dewelopera za ponad 
200 mln zł czy sprzedaż intratnej działki we Wro-
cławiu przy al. Jana Pawła II przez KHGM TFI S.A., 
która jest pierwszą transakcją w obrocie gruntem 
biurowym w Polsce od momentu wybuchu pande-
mii oraz największą transakcją w regionie w 2021 r.  
Do najdynamiczniej rozwijających się rynków  
regionalnych można zaliczyć także Trójmiasto  
i Kraków”, mówi Emil Domeracki, dyrektor działu 
gruntów inwestycyjnych w Colliers. 
 
GRUNTY NA WYCZERPANIU 
 
„Niewystarczająca podaż atrakcyjnych działek 
sprawia, że inwestorzy zaczynają myśleć o tere-
nach inwestycyjnych w sposób nieszablonowy, 
analizując je pod kątem potencjalnego przezna-
czenia i dokonując mariaży gruntów. Coraz czę-
ściej pod uwagę brany jest zakup starych budyn-
ków - pod rewitalizację lub konwersję ich funkcji 

w przyszłości. Przykładem jest powstała w latach 
90. inwestycja Empark na warszawskim Mokoto-
wie, gdzie na miejscu 4 z 9 budynków powstanie 
projekt mixed-use z budynkami mieszkalnymi, 
obiektami biurowymi i handlowymi a także PRS-
-ami. Do spektakularnych transakcji  
w tym zakresie należy również sprze-
daż działki wraz z niedokończonym 
budynkiem biurowym należącej 
do EuropolGaz S.A. na war-
szawskich Bielanach, którą 
nabył ogólnopolski pod-
miot giełdowy realizujący 
projekty mieszkaniowe 
wielorodzinne”,  
mówi Emil Domeracki. 
 
W ostatnich latach  
obserwujemy także 
proces „wypychania” 
tkanki postindustrialnej 
z centrów miast. Stare  
zakłady są zastępowa-
ne przez nowoczesne, wie-
lofunkcyjne projekty, cze-
go przykładem jest projekt 
mieszkaniowy powstający  
w dawnych Zakładach Przemysłu 

“ Wyciągając wnioski z rozmów z inwesto-
rami oraz biorąc pod uwagę budżety przy-
gotowywane przez nich na następny rok, 
możemy być pewni, że także 2022 r. będzie 
obfitował w liczne i intratne transakcje ”

         Emil Domeracki, Colliers



Cukierniczego na warszawskiej Pradze czy na  
pofabrycznych terenach na Kamionku, sprzeda-
nych za ponad 108 mln zł. Podobny scenariusz 
będzie realizowany również w krakowskich Bień-
czycach, gdzie za ponad 80 mln zł sprzedane  
zostały tereny przemysłowe, które docelowo  
mają być skonwertowane na projekt mieszka-
niowy wielorodzinny. W tych transakcjach sprze-
dających także reprezentował Colliers. Funkcję 
mixed-use prawdopodobnie zyskają również  
poprzemysłowe tereny FSO Warszawa Żerań  
– jedna z większych transakcji w 2021 r. na pol-
skim rynku, bez udziału firmy doradczej. 
 
RYNEK MIESZKANIOWY KRÓLUJE,  
GONI GO LOGISTYKA 
 
„Największa aktywność inwestorska w dalszym 
ciągu dotyczy rynku mieszkaniowego wieloro-
dzinnego – blisko 70% obrotu gruntami stano-
wią tego typu projekty. W 2021 r. odnotowana zo-
stała największa transakcja realizowana w trybie 
specustawy mieszkaniowej w Polsce, czyli sprze-
daż gruntu na warszawskim Mokotowie za ponad 
221 mln zł z udziałem Colliers. Jedną z większych 
transakcji o wartości przekraczającej 260 mln zł, 
w której również uczestniczyliśmy jako doradca, 
była sprzedaż terenów w Wilanowie pod projekt 
mixed-use”, mówi Emil Domeracki. 
 
Na drugim miejscu pod względem zainteresowa-
nia inwestorów jest sektor logistyczny, który od-
notował blisko dwukrotny wzrost udziału w ryn-
ku, dochodzący do nawet 25% - to ponad 60 in-
dywidualnych transakcji. Do największych, w któ-
rych Colliers doradzał, należą sprzedaż 5ha dział-
ki pod projekt logistyczny przy Węźle Pruszków, 
sprzedaż gruntu w Radzyminie, a także w okolicy 
ul. Chełmżyńskiej w Warszawie. 
 
Odkryciem ostatnich lat jest rynek PRS, który od 
końca 2020 r. przeżywa prawdziwy rozkwit, głów-
nie za sprawą dobrej koniunktury, niskich stóp 
procentowych, dużej dynamiki i otwartości rynku 
inwestycyjnego. W 2021 r. odnotowaliśmy kilka 
dużych transakcji m.in. sprzedaż gruntu przez  
BaseCamp Student w Łodzi przy ul. Rembie-
lińskiego i we Wrocławiu przy ul. Sienkiewicza 
18/22. Obie działki zostały zakupione przez fun-
dusze realizujące projekty PRS. Jedną z najbar-
dziej spektakularnych transakcji w tym sektorze 
jest również sprzedaż gruntów PepsiCo przy  
ul. Zamoyskiego na warszawskiej Pradze, gdzie 
został pobity historyczny rekord wartości - ponad 
3,5 tys. zł do metra PUM-u (powierzchni użytko-
wej mieszkania). 
 
ZAKOŃCZENIE ROKU Z PRZYTUPEM 
 
Choć do końca roku został raptem miesiąc,  
rynek terenów inwestycyjnych wciąż szykuje się 
na zamknięcie kilku dużych transakcji mieszka-
niowych, jak na warszawskim Bemowie, czy w 
miastach regionalnych – w Poznaniu na Jeżycach 
i na łódzkich Bałutach. 
 
„Wyciągając wnioski z rozmów z inwestorami 
oraz biorąc pod uwagę budżety przygotowywane 
przez nich na następny rok, możemy być pewni, 
że także 2022 r. będzie obfitował w liczne i intrat-
ne transakcje”, podsumowuje Domeracki.

TERENY INWESTYCYJNE
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MIESZKANIA I MAGAZYNY 
KONKURUJĄ O GRUNTY

Najczęściej poszukiwanymi lokalizacjami na powierzchnie magazynowe są  
niezmiennie okolice pięciu głównych rynków magazynowych (Warszawa,  
Wrocław, Poznań, Dolny Śląsk i Polska Centralna). Szczególnym zainteresowa-
niem cieszą się grunty zlokalizowane w obrębie miast lub niedaleko ich granic  
administracyjnych, na których możliwa jest budowa magazynów obsługują-
cych dynamicznie rozwijającą się logistykę miejską. Niestety dostępność dzia-
łek miejskich jest dzisiaj główną bolączką deweloperów, ze względu na atrak-
cyjność takich terenów dla różnych sektorów rynku nieruchomości. 

Skutkiem utrzymującego się od wielu 
miesięcy na wysokim poziomie po-
pytu na powierzchnie magazynowe 

jest rosnące zapotrzebowanie na grunty  
inwestycyjne przeznaczone pod budowę 
magazynów. W efekcie ceny działek prze-
mysłowo-logistycznych rosną skokowo  
w ostatnim czasie. Nie odstrasza to jed-
nak inwestorów, którzy cały czas poszuku-
ją najlepszych lokalizacji dla swoich bizne-
sów w Polsce. Jednym z głównych wyzwań 
jest znalezienie i pozyskanie terenów in-
westycyjnych na najatrakcyjniejszych ob-
szarach. 
 
Silna presja ze strony rynku mieszkanio-
wego szczególnie przyczynia się do win-
dowania cen gruntów w największych mia-
stach i ich najbliższych okolicach. Postępu-
jąca urbanizacja w znaczący sposób ogra-
nicza zasoby dostępnych gruntów inwesty-
cyjnych, co powoduje wzrost wartości nie-
ruchomości na najbardziej poszukiwanych 
obszarach. W ostatnich latach pojawił się 
również wzmożony popyt na centra prze-
twarzania danych, które często konkurują 
o podobne lokalizacje z magazynami,  
co także przyczynia się do wzrostu cen  
terenów przemysłowych, szczególnie  
w rejonie Warszawy i okolic. 
 
W OCZEKIWANIU NA NOWE  
TERENY INWESTYCYJNE 
 
„Dla gruntów magazynowych zlokalizowa-
nych poza granicami miast kluczowy jest 
dostęp do głównych szlaków komunika-
cyjnych i odległość od węzłów drogowych. 
Odpowiednia infrastruktura bez wątpienia 
pobudza rozwój sektora transportu i logi-
styki, dlatego deweloperzy z uwagą przy-
glądają się postępom w rozbudowie krajo-

wej sieci dróg, poszukując otwierających 
się nowych rynków, a tym samym nowych 
możliwości inwestycyjnych. Najbardziej 
wyczekiwane usprawnienia drogowe, a jed-
nocześnie szanse na rozwój lokalizacji lo-
gistycznych to autostrada A1 w wojewódz-
twie łódzkim, droga ekspresowa S14, czyli 
zachodnia obwodnica Łodzi, droga ekspre-
sowa S19 na Lubelszczyźnie i Podkarpaciu 
oraz droga ekspresowa S7 na Mazowszu”, 
mówi Agnieszka Szmidt, Analityk w Hines 
Polska Sp. z o.o. 
 
RYZYKO DODATKOWYCH  
NAKŁADÓW I CZASU 
 
„Na finalną cenę, jaką inwestor jest gotowy 
zapłacić za nieruchomość, ma wpływ nie 
tylko lokalizacja, ale również stopień przy-
gotowania techniczno-prawnego dane-
go gruntu. Deweloperzy logistyczni często 
mierzą się dziś z ryzykiem planistycznym 
na obszarach, dla których nie uchwalono 
miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego. Konieczność uzyskania 
wymaganych w takiej sytuacji decyzji  
i pozwoleń znacząco wydłuża proces inwe-
stycyjny oraz wpływa na związane z nim 
koszty”, dodaje Agnieszka Szmidt. 
 
Znalezienie nieruchomości spełniającej 
określone parametry często wiąże się tak-
że z koniecznością połączenia kilku sąsia-
dujących działek nabywanych od prywat-
nych właścicieli. Pozwala to uzyskać odpo-
wiednią szerokość terenu inwestycyjnego, 
wystarczającą do pomieszczenia budynku 
oraz obsługującej go infrastruktury. Z taką 
sytuacją spotykamy się nierzadko na ob-
szarach rolnych, gdzie działki często przy-
bierają formę długich, wąskich pasów zie-
mi. Co więcej grunty przemysłowe,  

w szczególności te zlokalizowane poza 
miastami, często wymagają dodatkowych 
nakładów finansowych na infrastrukturę 
czy budowę dróg dojazdowych. 
 
ZMIANY, JAKIE PRZYNIESIE  
PRZYSZŁOŚĆ 
 
„Obecnie w Polsce znajduje się rekordo-
wa ilość powierzchni magazynowej w bu-
dowie. Mimo to apetyt na nowe inwestycje 
w tym sektorze nie słabnie. Przy coraz bar-
dziej ograniczonej podaży działek w na-
jatrakcyjniejszych lokalizacjach, wzrost 
cen za grunty logistyczne wydaje się nie-
unikniony. Wysokie ceny ziemi na obsza-
rach miejskich oraz automatyzacja proce-
sów magazynowych, pozwalająca na ogra-
niczenie liczby pracowników, zapewne wy-
prowadzą w przyszłości część inwestycji 
logistycznych dalej od dużych miast i głów-
nych rynków”, podsumowuje Agnieszka 
Szmidt.

Agnieszka Szmidt 
Hines Polska
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Łomża to ambitne, prężnie rozwijające się miasto w północno- wschodniej Polsce, 
otwarte na biznes i nowe inwestycje. Położenie w połowie drogi pomiędzy stolicą 
a granicami kraju, na skrzyżowaniu dróg krajowych, sprzyja lokowaniu inwestycji. 
Transeuropejski korytarz transportowy E67 VIA BALTICA wkrótce połączy 
Łomżę z Berlinem i krajami bałtyckimi. 

ZAINWESTUJ 
W ŁOMŻY

DLACZEGO ŁOMŻA?

Najwyższa w kraju intensywność pomocy publicznej do 70%
Zwolnienie z podatku dochodowego na 15 lat w Łomżyńskiej Strefie Inwestycji
Zwolnienie z podatku od nieruchomości nowych inwestycji na okres 6 lat
150 ha uzbrojonych działek inwestycyjnych przy DK nr 61, 3 km od węzła VIA BALTICA 
Zasoby dobrze wykształconej kadry zawodowej
Przyjazny klimat dla przedsiębiorców – networking podczas śniadań biznesowych
Administracyjne wsparcie przedsiębiorców na każdym etapie procesu inwestycyjnego  
w Centrum Obsługi Przedsiębiorców Urzędu Miejskiego w Łomży
Działalność Parku Przemysłowego Łomża, w tym Inkubatora Przedsiębiorczości

Centrum Obsługi Przedsiębiorców 
Urzędu Miejskiego w Łomży

T: +48 862 156 852 E: cop@um.lomza.pl www.biznes.um.lomza.pl

150 HA DLA BIZNESU
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TERENY INWESTYCYJNE

Jakie działki budzą największe zainteresowanie 
inwestorów? W jakich regionach jest największy 
na nie popyt i dlaczego?

GDZIE JEST NAJWIĘKSZE 
ZAINTERESOWANIE 
TERENAMI 
INWESTYCYJNYMI W 
POLSCE? 

Dynamika zakupów na rynku nieruchomości magazynowych 
pokazuje, że nadal istnieje bardzo duże zainteresowanie nieru-
chomościami gruntowymi przeznaczonymi na cele inwestycji 

magazynowych i produkcyjnych. Wpływ na ten stan rzeczy ma kilka 
nakładający się zjawisk, które swoje źródło mają w różnych sektorach 
rynku. Jakie działki budzą największe zainteresowanie inwestorów? W 
jakich regionach jest największy na nie popyt i dlaczego? Na te pytania 
odpowiada firma Cushman & Wakefield. 
 
Pierwszym z powodów rosnącego zainteresowania działkami inwesty-
cyjnymi jest stale rosnące zapotrzebowanie na przestrzenie magazynowe 
firm logistycznych oraz kurierskich związane z intensywnym rozwojem 
rynku e-commerce. Źródło to idzie w parze z trendem związany z lokaliza-
cją produkcji oraz zmianą łańcucha dostaw tak, by proces produkcyjny nie 
rozciągał się, a lokalizacja produkcji była blisko rynków zbytu – dotyczy  
to spółek związanych, np. z sektorem motoryzacyjnym. Najnowsze infor-
macje odnośnie zapotrzebowania na produkcje procesorów wskazują, że 
również dotyczy to spółek hi-tech. Obserwujemy także rosnące zaintereso-
wanie powierzchniami w Europie firm e-commerce zlokalizowanych w Azji, 
na co mogą też wpływać zmiany w prawie podatkowym Unii Europej-
skiej. Inny czynnik, który może mieć wpływ na chęć lokalizacji biznesu w 
największym rynku Wschodniej Europy to wielokrotnie wyższe niż przed 
pandemią koszty transportu kontenerowego. 
 

NAJWIĘKSZE ZAINTERESOWANIE  
TERENAMI INWESTYCYJNYMI W POLSCE 
 
Oczywiście niesłabnącym zainteresowaniem cieszą się nieruchomo-
ści gruntowe zlokalizowane na terenie głównych rynków magazy-
nowych, takich jak Warszawa, Łódź i okolice, Poznań, Wrocław oraz 
cały Górny Śląsk. W tych regionach zainteresowanie dotyczy prak-
tycznie wszystkich nieruchomości możliwych do zagospodarowania 
o wielkości powyżej 1 hektara. Zainteresowaniem cieszą się także 
nieruchomości położone na terenie administracyjnym miast  
i w niedalekiej odległości od nich. 
 
Rosnące zapotrzebowanie na działki na terenie miast sprawia,  
że często klienci i deweloperzy magazynowi zaczynają rywalizować 
z rynkiem mieszkaniowym i usługowym – i są w stanie zapłacić 
za swoje parcele zdecydowanie więcej niż kiedyś. Podobnie jak w 
poprzednich kwartałach, tak również w trzecim kwartale 2021 roku 
widzimy, że samorządy uwalniają kolejne interesujące tereny będące 
zasobem publicznym. Z racji tego, że to często bardzo dobre lokaliza-
cje, rywalizacja na przetargach publicznych jest zacięta.  
Na zainteresowanie drogimi gruntami w miastach ma wpływ  
również zmieniający się profil klientów – takich jak np. klienci  
centrów danych. 
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TERENY INWESTYCYJNE  
A MNIEJSZE RYNKI REGIONALNE 
 
Poza głównymi rynkami intensywnie rozwijają się rynki wscho-
dzące, tam zainteresowaniem cieszą się głównie duże nierucho-
mości o wielkości około 10 ha, z miejscowym planem i istniejącym 
uzbrojeniem terenu. Jednak na rynkach regionalnych coraz bardziej 
zauważalny jest deficyt terenów inwestycyjnych. Wynika to z faktu, 
że przygotowane grunty w obecnej sytuacji rynkowej zostały szybko 
zainwestowane, a przygotowanie nowych terenów inwestycyjnych 
jest długotrwałym procesem, wymaga czasochłonnych zmian pla-
nów, uzbrojenia terenów i stworzenia dobrej komunikacji. 
 
Na obrzeżach miast natomiast najbardziej poszukiwane są nierucho-
mości o powierzchni przewyższającej 5 ha, z miejscowym planem i 
najchętniej z uzbrojeniem w infrastrukturę techniczną. Warunkiem 
koniecznym w przypadku tego typu gruntów jest dobra komunikacja 
drogowa. Rozpatrując duże tereny dla inwestora, oprócz wspominanej 
już dobrej komunikacji oraz odpowiedniego miejscowego planu  
i infrastruktury, ważny jest także dostęp do kadry pracowniczej. Cieka-
wym regionem, niewątpliwie wyróżniającym się wzmożonym zaintere-
sowaniem inwestorów poszukujących dużych terenów inwestycyjnych, 
jest pas zachodni, leżący wzdłuż granicy polsko-niemieckiej. 
 

INFRASTRUKTURA TRANSPORTOWA  
KATALIZATOREM ROZWOJU 
 
Na powstawanie nowych lokalizacji magazynowo-produkcyjnych, od-
dalonych od głównych i wschodzących rynków, bardzo duży wpływ ma 
intensywny rozwój sieci drogowej w Polsce.  Tego typu nowe lokalizacje 
wyróżniają się dogodnym położeniem w drodze na zachód i na południe  
Polski i najczęściej są one dużymi terenami inwestycyjnymi o wielkość od 20 
do 50 ha, które doskonale spełniają rolę wielkich hubów. Przykładem takich 
lokalizacji są nowe tereny inwestycyjne na północ i wschód od Warszawy  
– wzdłuż A2 oraz S8 takie jak Stary Konik, Kobyłka czy Radzymin. 
 
ROSNĄCE ZAINTERESOWANIE DZIAŁKAMI MIEJSKIMI 
 
Podsumowując, nadal największym zainteresowaniem cieszą się działki 
położone blisko głównych i wschodzących rynków magazynowo-pro-
dukcyjnych. Małą zmianą w trendach gruntowych jest wzmożone zain-
teresowanie mniejszymi i droższymi działki na terenie dużych miast oraz 
zwiększone zainteresowanie gruntami na rynkach wschodzących, które 
w wielu przypadkach nie były przygotowane na rosnący popyt. Działki, 
którymi interesują się inwestorzy na terenie miasta, nie muszą mieć obo-
wiązującego planu i być obszerne - zainteresowaniem cieszą  
się już grunty o wielkości 1 - 2 ha.



MAGAZYNY BĘDĄ  
WKRÓTCE STAWIAĆ  

NA S W ESG
Na rynku nieruchomości magazynowych i przemysłowych od dłuższego 

czasu przykłada się dużą wagę do ekologii. Obecnie przyszła pora na  
kolejny filar strategii ESG, kryjący się pod literą S, czyli wszystko to,  

co jest związane z aspektem społecznym.
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Zrównoważone budownictwo jest obecnie jednym z najważniej-
szych trendów na rynku nieruchomości komercyjnych. Proeko-
logiczne rozwiązania najszybciej zaczęto wdrażać w budynkach 

biurowych, ale również w sektorze logistycznym trend ten zadomowił 
się już na dobre. Po popularyzacji certyfikatów zielonego budownictwa 
na rynku magazynowym nastał czas, by pójść o krok dalej. Poza zna-
nymi na rynku certyfikatami BREEAM i LEED warto pomyśleć o certyfi-
kacji WELL oraz Fitwell. 
 
Prawidłowo wdrożona strategia zrównoważonego rozwoju to nie tyl-
ko sposób na odpowiedzialną redukcję kosztów i dopełnienie wyma-
gań względem raportowania pozafinansowego. Jeśli firma dba o środo-
wisko naturalne, to łatwiej będzie jej przyciągnąć pracowników, coraz 
bardziej świadomych w kwestiach ekologii. Dla właścicieli obiektów, to 
również sposób na budowę długoterminowej wartości nieruchomości. 
 
ESG (Environmental, Social and Governance) to nie tylko czynniki śro-
dowiskowe kryjące się pod literą E. Obecnie obserwujemy bardzo sil-
ny nacisk na budowanie wartości społecznej inwestycji. Jest to aktual-
nie jeden z najistotniejszych aspektów strategii ESG. Obiekty budują-
ce pewność inwestycyjną, w których ludzie chcą pracować, to właśnie 
te które łączą wartość społeczną z troską o środowisko naturalne oraz 
zdrowie pracowników. 
 
Wiele rozwiązań zrównoważonego budownictwa, poza ograniczeniem 
kosztów, jednocześnie pozytywnie wpływa na dobrostan pracowników. 
Pomimo postępującej automatyzacji procesów magazynowych, w dal-
szym ciągu większość obiektów logistycznych to miejsca, gdzie pracu-
ją ludzie. Wydajne i oszczędne miejsce pracy to takie, które jest jedno-
cześnie zdrowe dla pracowników. 
 
„Z perspektywy najemców powierzchni magazynowych i przemysło-
wych oraz zatrudnianych przez nich pracowników, przy doborze nie-
ruchomości zgodnej ze strategią ESG, należy wziąć pod uwagę takie 
czynniki jak komfort świetlny z wykorzystaniem światła dziennego i 
sztucznego, odpowiednią jakość powietrza, w tym jego filtrację przez 
systemy klimatyzacji i wentylacji, czy zapewnienie właściwego komfor-
tu cieplnego. Mając na uwadze dobro pracowników nie można również 
zapomnieć o akustyce, w tym redukcji hałasu w szczególności mogą-
cego doskwierać na powierzchniach produkcyjnych. Coraz częściej 
zwraca się też uwagę na rożnego rodzaju udogodnienia dla użytkowni-
ków obiektów logistycznych np. w postaci stref relaksu na terenie par-
ków magazynowych czy naturalnej zieleni oraz stacji ładowania pojaz-
dów elektrycznych”, mówi Katarzyna Chwalbińska-Kusek, liderka ds. 
ESG i zrównoważonego rozwoju, Savills. 
 
„Wspieramy naszych klientów wychodząc poza doradztwo dotyczą-
ce efektywności energetycznej. Oceniamy portfel nieruchomości na-
szych klientów pod kątem tego, w którym obszarze mogą uzyskać naj-
lepszy wpływ na środowisko naturalne oraz zdrowie pracowników. Pra-
cujemy w oparciu o wzorce GRESB i wytyczne 17 celów zrównoważone-
go rozwoju zawartych w „Agendzie na rzecz zrównoważonego rozwoju 
2030””, dodaje Katarzyna Chwalbińska-Kusek. 
 
„Motorem napędowym ESG są obecnie rosnące wymogi w zakresie  
raportowania pozafinansowego. To sprawia, że strategia ESG, to już nie 
mile widziany dodatek do strategii biznesowej deweloperów, inwesto-
rów i najemców powierzchni magazynowych, ale absolutna koniecz-
ność. Korzystając z tego, że jest to zagadnienie stosunkowo świeże, 
firmy mogą zyskać przewagę nie ograniczając się jedynie do minimum 
wymaganego przepisami prawa i wyznaczając trendy w zakresie ESG 
oraz punkt odniesienia dla swojej konkurencji i innych nieruchomości. 
Obecnie jest czas, by tego dokonać stawiając nie tylko na E, ale rów-
nież S i G”, podsumowuje Chwalbińska-Kusek. 
 
ROLA CZYNNIKÓW ESG DLA INWESTORÓW  
W SEKTORZE NIERUCHOMOŚCI BĘDZIE ROSŁA 
 
„Zgodnie z wyliczeniami Komisji Europejskiej, osiągnięcie założeń glo-
balnych programów wspierających ESG w branży wymaga uruchomienia 
inwestycji o wartości nawet 270 mld euro rocznie, co przekracza możli-
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wości finansowe sektora publicznego. Z tego względu istotnym stało się 
stworzenie stabilnego dla podejmowania decyzji inwestycyjnych środowi-
ska, przyciągającego kapitał prywatny”, mówi Marcin Malmon, Wicedyrek-
tor, Zespół Doradztwa i Wycen dla Sektora Nieruchomości w Dziale Deal 
Advisory w KPMG w Polsce. 
 
Oprócz regulacji unijnych, w prowadzeniu działalności inwestycyjnej waż-
na jest świadomość inwestorów, co do dążenia do neutralności klimatycz-
nej, wpływająca na podejmowane przez nich decyzje. Niemniej, kluczo-
wy dla decyzji inwestycyjnych pozostaje poziom ryzyka powiązany z na-
bywanymi aktywami, który jest niższy w przypadku tzw. „zielonych nieru-
chomości”. 
 
Budynki z certyfikatem środowiskowym są dla inwestorów bardziej atrak-
cyjne inwestycyjnie, ponieważ przyznana im certyfikacja wpływa na 
transparentność i standaryzację transakcji. Dzięki certyfikatom inwesto-
rzy zyskują możliwość natychmiastowego poznania wielu cech budynku, 
które na późniejszym etapie analizy nieruchomości i tak musiałyby zostać 
zweryfikowane. To ułatwia wybór preferowanych inwestycji w kontekście 
obowiązujących norm czy przyjętej strategii, jak również może przekładać 
się na oszczędność czasu i kosztów powiązanych z due diligence naby-
wanych nieruchomości. 
 
„Z poziomem ryzyka bezpośrednio wiąże się zainteresowanie najemców. 
Umowy najmu najlepszych nieruchomości komercyjnych zazwyczaj pod-
pisywane są na 5 – 10 lat. Istotna dla inwestorów jest zatem zdolność nie-
ruchomości do przyciągania „atrakcyjnych” i wiarygodnych najemców nie 
tylko w najbliższej przyszłości, ale przede wszystkim w perspektywie dłu-
goterminowej. Aktywa nienadążające za rynkiem, szkodliwe dla środowi-
ska bądź mało przyjazne użytkownikom, są obarczone większym ryzy-
kiem, co zazwyczaj skutkuje niższym poziomem komercjalizacji. Jest to 
widoczne szczególnie w sektorach biurowym i magazynowym”, mówi To-
masz Wiśniewski, Partner w Dziale Deal Advisory, Szef Zespołu Wycen w 
KPMG w Polsce. 
 
DYNAMICZNY WZROST „ZIELONYCH  
NIERUCHOMOŚCI” Z CERTYFIKATAMI 
 
ESG już w znacznym stopniu wpłynęło na rynek nieruchomości, a przede 
wszystkim formę nowej bądź modernizowanej zabudowy. Standardem 
staje się uwzględnianie założeń zrównoważonego rozwoju, jeśli nie na 
etapie doboru lokalizacji budynku, to na etapie jego projektowania. Samo 
wdrażanie inteligentnych i ekologicznych komponentów nie jest niczym 
nowym i w obiektach typu prime takie rozwiązania stosowane są od de-
kad. O wyraźnej tendencji zmian informuje przede wszystkim przyrost po-
daży certyfikowanych, zielonych budynków, które stopniowo obejmują 
kolejne sektory branży. 
 
Zgodnie z raportem Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa Ekolo-
gicznego z 2021 r., już 1100 budynkom przyznano jeden z certyfikatów 
(BREEAM, LEED, DGNB, HQE, WELL), co przekłada się na blisko 23 mln 
mkw. przyjaznej środowisku powierzchni. Wyniki branży są o tyle zna-
czące, że zaledwie 3 lata temu w 2018 r. podaż certyfikowanych obiek-
tów była mniejsza o połowę, dając 11,8 mln mkw. powierzchni w 502 
budynkach. 
 
„W ujęciu sektorowym najwięcej certyfikatów przyznano budynkom biuro-
wym, jednak wyraźny rozwój obserwowany jest również w sektorze prze-
mysłowo-logistycznym. Rynek magazynowy buduje silną pozycję w seg-
mencie budownictwa zrównoważonego w konsekwencji wdrażanych 
przez jego użytkowników strategii ograniczania śladu węglowego. W re-
zultacie, w okresie od marca 2018 do marca 2021 roku liczba certyfikowa-
nych budynków w tym sektorze zwiększyła się niemal czterokrotnie, z 58 
do 227”, mówi Marcin Malmon. 
 
Najszybszy rozwój w segmencie nieruchomości zrównoważonych wi-
doczny jest obecnie w sektorze mieszkaniowym. Wpływa na to coraz 
większa świadomość nabywców. Jeszcze w 2018 roku tylko 12 takich bu-
dynków posiadało zielony certyfikat. W marcu 2021 roku ich liczba się-
gnęła prawie 90 – ponad 100% wzrost w stosunku do roku 2020 i ponad 
600% wzrost w ciągu zaledwie 3 lat.

Zagadnienia związane z ESG znajdują już 
swoje odzwierciedlenie w wiodących, rozpo-
znawalnych międzynarodowo standardach 
wyceny. Przykładem mogą być wydawane 
przez Europejską Grupę Stowarzyszeń Rze-
czoznawców Majątkowych (TEGOVA)  
Europejskie Standardy Wyceny 2020  
(EVS 2020), czy Standardy zawodowe  
Królewskiego Instytutu Rzeczoznawców 
Dyplomowanych (RICS) tzw. Red Book. 

– Warto zwrócić uwagę, że żadne standar-
dy wyceny nie przewidują na razie trakto-
wania aspektów ESG jako odosobnionego 
czynnika przekładającego się na wartość 
nieruchomości. W standardach EVS 2020 
zauważono, że powyższe nie istnieją w izo-
lacji, więc same w sobie nie mają istotnego 
wpływu na wartość. Pokrywają się one jed-
nak z innymi czynnikami i w ten sposób  
wywierają wpływ na wartość nieruchomości 
w sposób pośredni, jako część większej  
całości.– mówi Marcin Malmon, KPMG.

Wpływ czynników  
ESG na wyceny
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OFERTA:
• Jeden z najatrakcyjniejszych terenów inwestycyjnych na północy Polski
• Dofinansowanie z funduszu Phare 2003
• Działka znajduje się w pobliżu dróg krajowych nr 5 i nr 1. Działka 

zlokalizowana jest 13 km od węzła autostrady A1 Nowe Marzy
• Właścicielem terenu jest Gmina Świecie

INFRASTRUKTURA:
• Drogi wewnętrzne
• Linie wodociągowe
• Linie telekomunikacyjne
• Linie gazowe
• Odprowadzania wody deszczowej
• Linie zasilające
• System odprowadzania ścieków
• Strefa parkowania
• System oświetleniowy

CENY:
• Istnieje możliwość dzierżawy lub zakupu gruntu po kalkulacji 

eksperta

OFERTA:
•  Działka znajduje się w pobliżu drogi krajowej nr 1
•  Działka położona jest 14 km od węzła autostrady A1 Nowe Marzy
•  Gmina Świecie posiada dobrze wykwalifikowaną kadrę pracowniczą
•  Właścicielem terenu jest Gmina Świecie

INFRASTRUKTURA:
• Linie wodociągowe
• Linie telekomunikacyjne
• Linie gazowe
• System odprowadzania ścieków
• Linie zasilające 

CENY:
• Istnieje możliwość dzierżawy lub zakupu gruntu po kalkulacji 

eksperta

Świecie  
to szybko rozwijająca się 
Gmina w województwie 
kujawsko-pomorskim licząca 
34 tys. Mieszkańców. Jest 
to jeden z najważniejszych 
ośrodków gospodarczych 
północnego Pomorza.

Gmina Świecie  
jest właścicielem dwóch 
obszarów inwestycyjnych 
mieszczących się w Wielkim 
Konopacie (Vistula Park I,  
35 ha) oraz w Sulnowie  
(Vistula Park II, 25 ha).

Miasto posiada  
dobrze rozwiniętą infrastruk-
turę, a także stanowi ważny 
węzeł komunikacyjny, w którym 
krzyżują się drogi krajowe 91 
i 5. Poza tym autostrada A1 
znajduje się zaledwie  
13 kilometrów od hotelu.

Najbliższe lotnisko  
znajduje się w Bydgoszczy. 
Dzięki dogodnemu położeniu 
Gmina Świecie rozwija się 
bardzo dynamicznie zarówno 
pod względem ekonom-
iczno-gospodarczym jak  
i społeczno-kulturowym.

ŚWIECIE

Gdańsk
120 km

Szczecin
300 km

Bydgoszcz
45 km

Poznań
170 km

Łódź
195 km

Warszawa
270 km

Terespol
470 km

Wrocław
310 km

Cieszyn
520 km

Kraków
480 km

WIELKI KONOPAT SULNOWO 

KONTAKT: 
Monika Budzowska    |    +48 52 333 23 30, +4852 333 23 31    |    e-mail: budzowska@swiecie.eu    |    gospodarka.rozwoj@swiecie.eu

www.swiecie.eu

Vistula Park I Vistula Park II
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Paweł Sapek, Senior Vice President, Regional Head CE, Prologis

EKOLOGICZNY  
MAGAZYN  
MUST HAVE  
ZIELONEJ LOGISTYKI

Ekologiczny budynek oznacza: oszczędny, komfortowy i zbudowany w poszanowaniu  
środowiska naturalnego. Jednocześnie dziś budynki odpowiadają za 40% zużycia energii, 
36% emisji dwutlenku węgla, 30% zużycia wody, 50% zużycia zasobów naturalnych i 33% 
odpadów powstających w Europie – deweloperzy powierzchni magazynowych są częścią 
tej branży. Jednocześnie budują centra, które są bardzo ważnym ogniwem dla logistyki  
– a to kolejna gałąź gospodarki, która ze względu na transport odpowiada za emisje  
gazów cieplarnianych do atmosfery. Dlatego tak ważne jest, aby budować i zarządzać  
nieruchomościami tak, żeby miały jak najmniejszy wpływ na środowisko. 
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W generowaniu emisji, ale i w kosztach eks-
ploatacji magazynów, znaczny udział ma 
energia elektryczna. Każdy budynek to ty-

siące metrów kwadratowych powierzchni, którą trze-
ba dobrze oświetlić, ogrzać, zapewnić prąd do urzą-
dzeń. Dlatego deweloperzy wyposażają magazyny  
w energooszczędne systemy oświetlenia LED.  
 
„W Prologis stosujemy systemy z czujnikami re-
agującymi na ruch, bo takie dają aż do 80 procent 
oszczędności w zużywanej energii w porównaniu do 
zwykłych lamp. To bardzo korzystne rozwiązanie rów-
nież dla klientów, dlatego w ciągu najbliższych czte-
rech lat chcemy wyposażyć w LED 100% naszego 
portfolio. Aby jeszcze mocniej ograniczyć wykorzy-
stywanie sztucznego światła w projektach warto sta-
wiać na naturalne doświetlenia – coraz częściej wdra-
żane są je pasmach przydokowych i w strefach pako-
wania. Projektowane są także okna bezpośrednio w 
ścianach magazynów. Co istotne, wszystkie techno-
logiczne i ekologiczne wdrożenia pozytywnie wpły-
wają też na samopoczucie i komfort osób pracują-
cych w parkach logistycznych”, mówi Paweł Sapek, 
Senior Vice President, Regional Head CE, Prologis. 
 
„Obecnie możliwość korzystania z niezależnego od 
rosnących cen, własnego źródła energii to bardzo 
atrakcyjna inwestycja – i dla najemców i dla właści-
cieli obiektów, do tego zwraca się już w kilka lat.  
Intensywnie inwestujemy w fotowoltaikę, tak, aby  
do 2025 roku podwoić obecną moc naszych solarów 
do 400 MW w skali globalnej. W Polsce wszystkie 
dachy w nowobudowanych magazynach Prologis są 
przygotowane pod instalację solarną i mają w stan-
dardzie możliwość obciążenia 30 kg na każdy metr 
kwadratowy. Poza fotowoltaiką, magazyny zasilamy 
zieloną, certyfikowaną energią, którą kupujemy od 
Tauron”, dodaje Paweł Sapek. 
 
W minimalizacji śladu węglowego inwestycji logi-
stycznych pomagają też normy budowlane, które 
wymuszają coraz większą energooszczędność, ale 
branża coraz częściej wychodzi też poza standard je-
śli chodzi o wymagania techniczne związane z efek-
tywnością energetyczną budynków.  Firmy nie powin-
ny patrzeć wyłącznie na technologie stosowane pod-
czas budowy magazynu, ale też na późniejszą dzia-
łalność, ponieważ to jak działa magazyn w codzien-
nych operacjach ma ogromny wpływ na środowisko.  
 
„Wraz z rozbudową parków i zwiększającym się w 
nich zatrudnieniem rośnie zapotrzebowanie na wodę. 
Aby zmniejszyć jej zużycie w budynkach warto insta-
lować toalety niskoprzepływowe, czy armaturę uru-

chamianą czujnikami ruchu. Na popularności zyskują 
systemy do wykorzystania wody szarej, używanej  
np. do spłukiwania toalet oraz instalacje do odzyski-
wania deszczówki. Takie rozwiązanie świetnie spraw-
dza się w obiekcie, który wybudowaliśmy w podwar-
szawskich Jankach dla właściciela marki RTV Euro 
AGD. Testujemy w nim też kostkę pochłaniającą  
CO2 z powietrza.  
 
W holistycznym, ekologicznym podejściu liczą się 
szczegóły, ponieważ przy naszej skali działania na-
wet drobne elementy robią środowisku dużą różni-
cę – tak jak promowanie niskoemisyjnego transportu 
wśród pracowników”, mówi  Paweł Sapek. 
 
Teoretycznie magazyny nie są elementem krytycz-
nym w systemach logistycznych, a dużo więcej uwa-
gi jeśli chodzi o ekologię poświęca się transporto-
wi. Trzeba jednak pamiętać, że nieruchomości to in-
westycja na lata, a dobrą lokalizację bardzo trudno 
zmienić. Dlatego o zrównoważonych inwestycjach 
trzeba myśleć w perspektywie długofalowej, a w stra-
tegii środowiskowej brać pod uwagę nie tylko nowo-
budowane obiekty, ale także efektywne moderniza-
cje starszych budynków z czasów, gdy niskoemisyj-
ne, zielone podejście do budownictwa nie było jesz-
cze standardem. 

Korzystnym dla środowi-
ska trendem jest budo-
wanie magazynów na te-
renach poprzemysłowych 
– przykładem jest Pro-
logis Park Ruda Śląska, 
który powstał na obsza-
rze pokopalnianym. Dzię-
ki temu nie wykorzysta-
liśmy powierzchni biolo-
gicznie czynnej i daliśmy 
nowe życie zdewastowa-
nemu terenowi, promując 
przy tym cyrkularne po-
dejście w budownictwie 
przemysłowym. Kładzie-
my duży nacisk na mo-
del zero waste - wykorzy-
stujemy elementy pocho-
dzące z recyklingu i pro-
jektujemy obiekty w ta-
ki sposób, aby umożliwić 
ponowne wykorzystanie 
materiałów po wycofaniu 
ich z użycia.

       Prologis Park Ruda Śląska

       Prologis Park Janki
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Ryszard Gwóźdź, Senior Technical Manager, Industrial & Logistics Agency, Cushman & Wakefield

Rozwiązania ekologiczne budynków i systemów budynkowych przecho-
dziły ewolucję, którą możemy podzielić na 3 etapy: od traktowania tych 
rozwiązań jako ciekawostkę (1), poprzez wdrażanie rozwiązań przez naj-
większych deweloperów i przy długich okresach najmu (2), do obecnego 
etapu (3), w którym stosowanie rozwiązań zaczyna być standardem.

Rozwiązania ekologiczne budynków i systemów budynkowych 
przechodziły ewolucję, którą możemy podzielić na 3 etapy: od 
traktowania tych rozwiązań jako ciekawostkę (1), poprzez wdra-

żanie rozwiązań przez największych deweloperów i przy długich 
okresach najmu (2), do obecnego etapu (3), w którym stosowanie  
rozwiązań zaczyna być standardem. 
 
ROZWIĄZANIA DOTYCZĄCE ENERGII ELEKTRYCZNEJ: 
 
• Jednym rozwiązań, które stało się standardem jest stosowanie 
oświetlenia LED oraz inteligentnych systemów sterowania oświe-
tleniem (np. Dali) wraz z czujkami obecności, czujnikami natężenia 
oświetlenia, itp. 
 
• Innym rozwiązaniem jest fotowoltaika, która pozwala w znacznym 
stopniu na uniezależnienie się od energii elektrycznej dostarczanej 
przez dostawców zewnętrznych. 
 
ROZWIĄZANIA DOTYCZĄCE SYSTEMÓW HVAC: 
 
• Gruntowe wymienniki ciepła dla wentylacji w wersji rurowej może 
zapewnić utrzymanie stałej temperatury za wymiennikiem na pozio-
mie nawet do 18oC, przy zmiennej temperaturze zewnętrznej docho-
dzącej do +35oC w lato. Stanowi bardzo dobrą alternatywę dla stan-
dardowych systemów chłodzenia powietrza, cechując się też mini-
malnym bądź zerowym zużyciem energii. 
 
• Gruntowe pompy ciepła, których podstawową funkcją jest trans-
port ciepła ze źródła o niższej temperaturze do źródła o temperaturze 
wyższej z wykorzystaniem energii elektrycznej. Ilość energii wykorzy-
stanej do napędu jest dużo mniejsza niż ilość produkowanej energii, 
co powoduje, że urządzenie jest bardzo efektywne. Dzięki wykorzy-
staniu wymiennika ciepła, pobierającego energię z gruntu lub powie-
trza, około 75% energii pochodzi ze środowiska naturalnego. 
 
ROZWIĄZANIA DOTYCZĄCE WODY: 
 
• Odzysk deszczówki. Deszczówkę zebraną z dachu budynku groma-
dzi się w zbiornikach magazynowych wody opadowej, przedtem jed-
nak jest ona oczyszczana za pomocą filtrów. Zgromadzona ciecz tło-
czona jest przez centralę wód deszczowych do instalacji budynkowych 
(z reguły do spłukiwania toalet i podlewania zieleni). W przypadku bra-
ku deszczówki w zbiorniku, centrala automatycznie przełącza się na 

pobór wody bytowej. Jeżeli zbiorniki wody deszczowej są przepełnione, 
jej nadmiar przelewa się spustami przelewowymi do kanalizacji. Sza-
cunkowe oszczędności to około 30-50% wody czystej zużywanej w 
budynku do celów innych niż technologiczne. Dodatkowe oszczędno-
ści można uzyskać, gdy nieruchomość podlega opłatom za usługi wod-
ne (Prawo Wodne) – nawet do 90%! W przypadku bardziej rozwiniętych 
systemów koszty eksploatacyjne są praktycznie zerowe. 
 
• Recykling wody szarej. Woda szara to w praktyce nieprzemysłowe 
ścieki z kąpieli, prania czy mycia naczyń. Innymi słowy, to woda wyko-
rzystana wcześniej do różnych celów, o niewielkim stopniu zanieczysz-
czenia, niemająca kontaktu z produktami przemiany materii  
(fekaliami). Po oczyszczeniu jej we właściwy sposób może być ona po-
nownie wykorzystana do spłukiwania toalet, czy podlewania zieleni 
wokół budynku, co znacząco wpływa na zmniejszenie zużycia wody 
pitnej i ilości odprowadzanych ścieków. Instalacje wody czystej  
i wody szarej powinny być całkowicie odizolowane od siebie. Stosowa-
nie wody szarej może uzupełniać lub zastępować użycie wody desz-
czowej w miejsce wody czystej. Szczególnie interesujące może być dla 
najemców, wykorzystujących znaczne ilości tego czynnika w swoich 
procesach, np. najemców centrów danych czy firm produkcyjnych. 
 
Wszystkie powyższe oraz inne systemy budynkowe w nowoczesnych 
magazynach są nadzorowane przez inteligentne systemy zarządza-
nia budynkiem BMS (Building Management System). Ich zadaniem 
jest integrowanie instalacji budynkowych, dzięki czemu efektywnie 
i w sposób oszczędny możemy zarządzać całym obiektem z jedne-
go miejsca. 
 
Dodatkowym rozwiązaniem możliwym do zastosowania jest mi-
krokogeneracja, czyli proces technologiczny jednoczesnej produk-
cji energii elektrycznej i energii cieplnej w oparciu o wykorzystanie 
urządzeń średnich i małych mocy. W wyniku mniejszego zużycia pa-
liwa, zastosowanie kogeneracji daje duże oszczędności i jest ko-
rzystne ekologicznie w porównaniu z odrębnym wytwarzaniem cie-
pła oraz energii elektrycznej. Mikrokogeneracja może być stosowa-
na w budynkach z jednoczesnym występowaniem zapotrzebowania 
na energię elektryczną i energię cieplną. Największe korzyści są wte-
dy, gdy zapotrzebowanie na te dwa typy energii jest mało zmienne 
bądź stałe. Koszty wytworzenia energii są redukowane poprzez wy-
soką sprawność układów skojarzonych, co pozwala na bardziej efek-
tywne wykorzystanie energii zawartej w dostarczanym do urządze-
nia paliwie.

EKOLOGICZNE MAGAZYNY 
EKO ROZWIĄZANIA   
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BRANŻA NIERUCHOMOŚCI 
KONCENTRUJE SIĘ NA  
ODPOWIEDZIALNOŚCI  
I ŚRODOWISKU

Najemcy, inwestorzy i władze miast mają do odegrania ważną rolę  
w zaspokojeniu światowego popytu na zielone rozwiązania. Coraz  
większe zapotrzebowanie na ekologiczne rozwiązania i lokalizacje,  
dodatkowo wzmacniane przez pandemię, sprawia, że najemcy, inwesto-
rzy i władze miast chętniej niż kiedykolwiek angażują się w przeciwdzia-
łanie zmianom klimatycznym. Nie bez znaczenia jest fakt, że nierucho-
mości ogółem odpowiadają za aż 40% światowej emisji CO2. 

Według przeprowadzonego w połowie br. glo-
balnego badania firmy doradczej JLL „Re-
sponsible real estate - decarbonization of the 

built environment”[1], ta dekada będzie przełomowa 
dla dekarbonizacji branży nieruchomości i budowania 
zeroemisyjnej przyszłości. Jednak przełożenie dobrych 
intencji na realizację wymaga szerokiej współpracy 
wszystkich uczestników rynku oraz innowacyjnego 
myślenia o projektowaniu budynków. 
 
Cel dekarbonizacji gospodarki, aby zapewnić ograni-
czenie globalnego ocieplenia do 1,5 C° do 2100 r. jest 
jednym z głównych tematów trwającego szczytu 
COP26 w Glasgow – 26. Konferencji Stron Ramowej 
Konwencji Narodów Zjednoczonych w sprawie zmian 
klimatu. Nad jego osiągnięciem pracować powinni rów-
nież przedstawiciele branży budowlanej oraz nierucho-
mości, odpowiadających za znaczną część emisji CO2 
do atmosfery. 
 
„Budynki generują dwa rodzaje śladu węglowego. Ope-
racyjny ślad węglowy jest związany z ich codzienną 
eksploatacją. Z kolei wbudowany ślad węglowy wiąże 
się m.in. z produkcją materiałów i procesami budowla-
nymi – i to właśnie on odpowiada za ok. 10% globalnych 
emisji. Przykładowo, każdego roku ponad 6 mld mkw. 
obiektów buduje się przy użyciu materiałów o wysokiej 
zawartości węgla, takich jak szkło, żelazo, stal i beton. 
Emisję związaną z użytkowaniem można redukować 
dzięki poprawie efektywności energetycznej i odnawial-
nym źródłom energii, natomiast kwestia zawartości wę-
gla w materiałach jest dodatkowym wyzwaniem dla 
branży”, tłumaczy Mateusz Polkowski, Dyrektor Działu 
Badań Rynku i Doradztwa JLL. 
 
Według szacunków World Green Building Council, do 
2050 r. wbudowany ślad węglowy będzie odpowiedzial-

ny za połowę emisji pochodzących z nowych budynków. 
 
CORAZ WIĘKSZE OCZEKIWANIA 
 
Menedżerowie reprezentujący blisko 650 wiodących 
globalnych najemców i inwestorów, objętych badaniem 
przez JLL, twierdzą, że ich priorytetem jest tworzenie 
miejsc zielonych i przyjaznych człowiekowi. Najemcy 
chcą redukcji emisji dwutlenku węgla i włączają zrów-
noważony rozwój do swoich modeli biznesowych. 89% 
z nich twierdzi, że ma on coraz większe znaczenie w ich 
strategiach biznesowych. Również inwestorzy na rynku 
nieruchomości wpisują kwestie dekarbonizacji w swoje 
strategie. 
 
Są dwa główne czynniki, które napędzają ten proces.  
Po pierwsze, najemcy i inwestorzy wyprzedzają w swo-
ich działaniach decydentów politycznych. Wykazują ini-
cjatywę wychodząc naprzeciw potrzebom pracowni-
ków, klientów i społeczności, a ze strony władz na po-
ziomie międzynarodowym krajowym i lokalnym ocze-
kują partnerstwa i otwartości. Po drugie, odpowiedzial-
ne działanie przynosi korzyści. Badanie JLL wykazało, 
że 83% najemców nieruchomości i 78% inwestorów 
uważa, że ryzyko klimatyczne niesie za sobą ryzyko  
finansowe i biznesowe. Obie te grupy widzą ogromny 
potencjał zmian prowadzących do zwiększania efek-
tywności operacyjnej i osiągania lepszych wyników fi-
nansowych. Jednocześnie niemal wszyscy zdają sobie 
sprawę z minusów i nieopłacalności braku działania  
w kierunku zrównoważonej gospodarki. 
 
Warto dodać, że organizacje, które są najdalej w realiza-
cji swoich ambicji środowiskowych, przedkładają długo-
terminowe cele zrównoważonego rozwoju nad krótko-
terminowe kryteria finansowe. Spośród firm objętych 
badaniem, które były tzw. liderami ESG, 74% posiada 

Mateusz Bonca 
JLL
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scentralizowany budżet na wdrażanie inicjatyw zwią-
zanych z redukcją emisji dwutlenku węgla. 
 
CZYNNIKI SPRZYJAJĄCE I PRZESZKODY NA DRODZE 
DO ZRÓWNOWAŻONEGO ROZWOJU I BIZNESU 
 
Raport JLL wskazuje kilka czynników, o których nale-
ży pamiętać w drodze do osiągnięcia zerowej emisji 
dwutlenku węgla. 
 
„Popyt na zrównoważone budownictwo, takie jak  
budynki zeroemisyjne, przewyższa podaż. Liczba  
dostępnych projektów spełniających odpowiednie 
kryteria może nie wystarczyć do osiągnięcia ambit-
nych celów wyznaczonych przez najemców. Dotyczy 
to zarówno Polski, w której po prostu brakuje tego ty-
pu inwestycji, jak i Europy Zachodniej, w której ich 
liczba jest również bardzo ograniczona. Najwięcej biu-
rowców zeroemisyjnych znajduje się w Belgii, Holan-
dii i Francji. Sporo inwestycji jest obecnie realizowa-
nych w Irlandii. Równolegle, pojawia się szansa na 
modernizację starszych obiektów, chociaż ich wiek, 
stopień wyeksploatowania oraz nieodpowiednia infra-
struktura miejska stanowią wyzwanie”, mówi Mate-
usz Polkowski. 
 
Firmy mające w swoich portfolio starsze obiekty są 
świadome trendu: 73% ankietowanych stwierdziło,  
że do 2025 r. będzie już modernizować swoje aktywa, 
aby spełnić cele zerowej emisji netto. Dziś jest to 34%. 
 
Jeśli chodzi o emisję dwutlenku węgla w całym cyklu 
życia budynku, to tylko 36% respondentów stwierdzi-
ło, że jest ona obecnie w centrum ich uwagi, choć 
oczekuje się, że do 2025 r. odsetek ten wzrośnie  
do 71%. 
 
„W Polsce jest ponad 2 mln mkw. powierzchni biuro-
wej starszej niż 20 lat. Istnieje zatem pilna potrzeba 
modernizacji istniejących budynków, które powstały  
z wykorzystaniem starych technologii. Sam proces 
unowocześniania starszych obiektów powinien prze-
biegać zgodnie z trendem zrównoważonego i odpo-
wiedzialnego budownictwa – z myślą o podnoszeniu 
aktualnego standardu życia i komforcie przyszłych 
użytkowników”, dodaje Mateusz Polkowski. 
 
Kluczowa w przejściu do poziomu zerowej emisji jest 
technologia. Dane są największym katalizatorem eko-
logicznego postępu, ponieważ zwiększone możliwo-
ści w zakresie ich przetwarzania umożliwiają ciągłe 
doskonalenie procesów i funkcji w budynkach. Jed-
nak większość inwestorów (55%) i najemców (50%) 
określa swoje obecne możliwości w zakresie groma-
dzenia i przetwarzania danych jako „rozwijające się”. 
Ta luka cyfrowa będzie się jednak zmniejszać przy ro-
snącym nakładzie inwestycji w technologię. Wynika 
to z rosnącej zależności biznesu od gromadzenia i 
przetwarzania danych, napędzanej wymaganiami 
większej przejrzystości i sprawozdawczości, w tym  
raportowania niefinansowego ESG. 
 
DROGA DO ODPOWIEDZIALNEGO  
ZARZĄDZANIA NIERUCHOMOŚCIAMI 
 
Chociaż organizacje są aktywne w wyznaczaniu ce-
lów klimatycznych, to ich realizacja nie nabrała jesz-
cze rozpędu. Kluczowym elementem przyspieszenia 
działań na rzecz dekarbonizacji jest stworzenie eko-
systemu partnerów – miast, inwestorów i najemców. 
Tego zdania, zgodnie z wynikami badania JLL, jest 81% 

najemców i inwestorów. 
 
Autor badania, firma JLL, w 2020 r. wyznaczyła oparty 
na badaniach naukowych swój cel redukcji emisji do 
2034 r. Firma zobowiązała się do osiągnięcia zerowej 
emisji netto w swoich biurach do 2030 r. Z kolei do 
2040 r. JLL chce osiągnąć ten cel we wszystkich ob-
szarach działalności firmy, w tym w obiektach klien-
tów, którymi zarządza. 
 
„Nie ulega wątpliwości, że kwestie ESG (obejmujące 
czynniki środowiskowe, odpowiedzialność społeczną 
i ład korporacyjny) są ważnym elementem uwzględ-
nianym przy podejmowaniu decyzji w biznesie. Coraz 
więcej firm nie tylko chce wynajmować powierzchnie 
czy inwestować w „zrównoważone” budynki – dzisiaj 
korporacje chcą budować swoje relacje i współpracę 
jedynie z podmiotami aktywnie realizującymi swoje 
strategie ESG. Jednocześnie wzrasta świadomość 
faktu, że zrównoważony rozwój może być katalizato-
rem długoterminowego wzrostu dla całego sektora 
nieruchomości”, przyznaje Mateusz Bonca, Dyrektor 
Zarządzający JLL w Polsce. 
 
Branża nieruchomości dostosowuje się do tych tren-
dów i wyzwań rynkowych, czego przykładem może 
być np. współpraca JLL z ROBYG, obejmująca opraco-
wanie kompleksowej strategii ESG dla Grupy. 
 
NOWY POZIOM PARTNERSTWA 
 
Ogrom zmian, przed jakimi stoimy, aby osiągnąć  
zerowy poziom emisji netto, zdecydowanie wymaga 
zwiększenia skali inicjatyw publiczno-prywatnych, 
edukacyjnych, jak i wypracowania systemu zachęt ze 
strony miast, jak i krajów. Wiele miast proponuje za-
chęty finansowe, takie jak ulgi podatkowe, dotacje, 
zwolnienia z opłat i obniżki kredytów na modernizację 
starszych budynków i zapewnienie bardziej zrówno-
ważonego budownictwa. Równocześnie władze coraz 
częściej badają także inne możliwości, w tym szybsze 
wydawanie pozwoleń na budowę dla obiektów, które 
spełniają kryteria zielonej oceny (jak np. w Seattle) 
oraz promowanie dobrowolnych systemów certyfika-
cji zrównoważonego rozwoju. 
 
Podczas gdy niektóre miasta, takie jak Nowy Jork, 
Los Angeles, Paryż, Sydney i Melbourne w sposób 
zauważalny podejmują działania, inne pozostają w 
tyle. W rzeczywistości 69% liderów ankietowanych 
przez JLL uważa, że brak zachęt ze strony władz miej-
skich stanowi istotną barierę w realizacji ambicji 
związanych ze zrównoważonym rozwojem. W Polsce 
również miasta w swoje strategie wpisują coraz czę-
ściej cele zrównoważonego rozwoju, niektóre przyjęły 
już zobowiązania do osiągnięcia neutralności klima-
tycznej – Kraków na przykład do 2030 r. 
 
„Faktyczne przełożenie zamiarów na działania dla wie-
lu jednostek samorządowych jest wciąż na wczesnym 
etapie przygotowania. Jednym z wyzwań dla skutecz-
nego partnerstwa pomiędzy miastami a sektorem pry-
watnym jest brak ustalonych najlepszych praktyk. 
Warto, aby samorządy postrzegały sektor nieruchomo-
ści jak partnerów w kształtowaniu bardziej zrównowa-
żonych miast, podczas gdy branża mogłaby w więk-
szym stopniu dzielić się swoją wiedzą. Najbliższe lata 
będą miały decydujące znaczenie dla przeprowadze-
nia ogromnych zmian, niezbędnych do stworzenia 
podstaw dla niskoemisyjnej przyszłości. A to wymaga 
pracy zespołowej”, dodaje Mateusz Bonca.

Mateusz Polkowski 
JLL
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POLSKA JEST DLA  
ZAGRANICZNYCH INWESTORÓW 
DOBRYM MIEJSCEM DO 
INWESTOWANIA 

Zagraniczne firmy częściej zatrzymują wypracowane zyski w Polsce,  
niż transferują je za granicę. W 2020 roku reinwestowały 44 mld zł,  
czyli aż 52% dochodu. – wynika z raportu firmy Grant Thornton.

Polska jest dla zagranicznych in-
westorów dobrym miejscem do 
inwestowania. W 2020 roku za-

graniczni inwestorzy przy pomocy 
działających w Polsce firm wypraco-
wali 84 mld zł dochodu. Z tej kwoty aż 
52% (44,2 mld zł) postanowili zatrzy-
mać w Polsce i zainwestować je po-
nownie w rozwój swoich polskich od-
działów. To najwyższy wynik przynaj-
mniej od 2003 roku, odkąd dostęp-
ne są porównywalne dane Narodowe-
go Banku Polskiego. Dla porównania, 
jeszcze kilka lat temu stopa reinwe-
stycji sięgała zwykle około 25-40%. 
 
Wydaje się więc, że polska gospodar-
ka – wraz z jej rozwojem gospodar-
czym, zwiększaniem się rynku we-
wnętrznego i stopniowym zbliżaniem 
się do statusu gospodarki rozwiniętej 
– pozwala inwestorom osiągać atrak-
cyjne dla nich stopy zwrotu. Choć, jak 
pokazują badania (m.in. badanie „Kli-
mat inwestycyjny w Polsce” Grant 
Thornton, Polskiej Agencji Inwesty-
cji i Handlu oraz banku HSBC), zagra-
nicznym inwestorom doskwiera du-
ża zmienność i nieprzewidywalność 
przepisów prawa w Polsce (zwłaszcza 
podatkowego, czego przykładem jest 
Polski Ład) oraz niedobór wykwalifi-
kowanych kadr, to utwierdzają się oni 
w przekonaniu, że decyzja o wejściu 
na polski rynek mimo wszystko by-
ła słuszna. 
 
DYWIDENDY CORAZ MNIEJ 
 
Jednocześnie zagraniczne firmy co-
raz mniej chętnie transferują dochody 
za granicę. Stopa dywidendy spadła w 
2020 roku do zaledwie 39%. 
 
Wzrost reinwestycji finansowany jest 
głównie spadkiem dywidend. Zagra-

niczne firmy coraz mniej chętnie wy-
płacają sobie wypracowany w Polsce 
dochód. W 2020 roku wytransferowa-
li do innych krajów w formie dywidendy 
równowartość 32,5 mld zł, czyli 39%  
dochodów. Wartość nominalna jest 
najniższa od 5 lat, a procentowa – naj-
niższa przynajmniej od 2003 roku,  
czyli w całej historii badania. Dla po-
równania, w latach 2010-2015 stopa 
dywidendy od dochodów zagranicz-
nych inwestorów wynosiła 45-62%. 
 
„Nożyce” stopy reinwestycji i sto-
py dywidendy jeszcze nigdy nie by-
ły tak szeroko uchylone, tzn. pierw-
szy wskaźnik nigdy nie dominował 
tak mocno nad drugim. To pokazu-
je, że zagraniczne firmy traktują pol-
ską gospodarkę i polskie oddziały co-
raz bardziej zdecydowanie jako inwe-
stycję długoterminową. W większym 
stopniu zależy im na rozwijaniu posia-
danych w Polsce aktywów, a w coraz 
mniejszym stopniu – na generowaniu 
w Polsce krótkoterminowych zysków 
i finansowaniu nimi ekspansji na ryn-
kach macierzystych lub innych ryn-
kach zagranicznych. 
 
TRANSFEROWANIE ZYSKU TO MIT 
 
„W debacie publicznej krąży często 
opinia, że zagraniczni inwestorzy trak-
tują polską gospodarkę i polskie od-
działy instrumentalnie, tzn. „drenują” 
je finansowo, transferując wypraco-
wany w Polsce dochód za granicę, aby 
finansować w ten sposób (rzekomo 
często nierentowne) spółki matki na 
rodzimych rynkach. Nasz raport jest 
kolejnym dowodem na to, że tak nie 
jest. Zdecydowana większość zagra-
nicznych inwestorów traktuje polską 
gospodarkę bardzo poważnie i długo-
terminowo. Skala reinwestycji nie tyl-

INWESTORZY

Zdecydowana większość
zagranicznych inwestorów traktuje polską gospodarkę 
bardzo poważnie i długoterminowo. Skala reinwestycji 
nie tylko systematycznie rośnie, ale wręcz znacząco 
wyprzedziła w ostatnim czasie skalę wypłacanych 
dywidend.

        Jolanta Jackowiak, Grant Thornton

Reinwestycje
dokonywane przez zagraniczne firmy to ogromna 
korzyść dla gospodarki. Znacznie łatwiej jest prze-
konać firmę prowadzącą już w Polsce działalność do 
pozostawienia w spółce wypracowanego tutaj zysku, 
niż znaleźć zupełnie nowego zagranicznego inwestora 
i przekonać go do ulokowania swojej fabryki akurat w 
Polsce.

       Marcin Diakonowicz, Grant Thornton
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MARKETING TERENÓW INWESTYCYJNYCH 
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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ko systematycznie rośnie, ale wręcz 
znacząco wyprzedziła w ostatnim  
czasie skalę wypłacanych dywidend. 
A przecież większość objętych bada-
niem inwestorów otwierała tu swoje 
oddziały ponad 10 czy nawet 20 lat  
temu. Po takim czasie już dawno mo-
gliby myśleć o realizacji zysku z inwe-
stycji. Tymczasem wolą nadal rozwijać 
tutejsze podmioty, bo wierzą,  
że w przyszłości pozwoli im to wy-
generować jeszcze większy dochód. 
Nie są to więc inwestorzy, którzy np. 
wycofują z Polski kapitał przy pierw-
szym spowolnieniu gospodarczym 
czy innych zawirowaniach. To natu-
ralna część polskiej gospodarki, któ-
ra w znaczący sposób przyczynia się 
do jej rozwoju”, mówi Jolanta Jacko-
wiak Partner International Desk, Grant 
Thornton. 
 
NIEMCY I PORTUGALIA  
NAJWIĘCEJ REINWESTUJĄ 
 
W 2020 roku niemieccy inwestorzy 
reinwestowali prawie 9 mld zł. W sto-
sunku do dochodu najwięcej pozosta-
wiły firmy z Irlandii – aż 99 proc. 
 
Podejście inwestorów z poszczegól-
nych krajów do reinwestycji jest bar-
dzo różne. Jak się okazuje, pod wzglę-
dem wartości nominalnej zdecydowa-
nie najwięcej zysku reinwestują firmy 
z Niemiec. W 2020 roku zatrzymali 
oni w polskich oddziałach swoich firm 
8,9 mld zł, a łącznie przez ostatnie 5 
lat – aż 48,6 mld zł. Dla porównania, 
w 2020 roku łączne bezpośrednie in-
westycje w Polsce wyniosły 54 mld zł, 
a więc aż jedna szósta całego zain-
westowanego w Polsce kapitału za-
granicznego pochodziła z reinwestycji 
firm z niemieckim kapitałem. Jeśli jed-
nak weźmiemy pod uwagę stopę rein-
westycji, a więc odniesiemy reinwesty-
cje do całego wypracowanego  
w Polsce dochodu, okaże się, że naj-
bardziej „długofalowym” zagranicz-
nym inwestorem w Polsce były w 
2020 roku firmy z Irlandii. Reinwesto-
wały one aż 700 mln zł z 706 mln zł 
wypracowanego dochodu, czyli stopa 
reinwestycji w ich przypadku wynosi-
ła 99%. Na uwagę zasługują też Szwe-
cja, Dania i Wielka Brytania, czyli kra-
je, które zajmują wysokie miejsca  
w obu zestawieniach. 
 
ELEKTRONIKI ZOSTAWIAJĄ  
NAD WISŁĄ NAJWIĘCEJ 
 
Zagraniczni inwestorzy związani  
z produkcją sprzętu elektronicznego 
reinwestowali w 2020 roku aż 92%  
zysków. Nominalnie najwięcej pozo-
stawia w Polsce handel – 9 mld zł 
 
Duże różnice w podejściu do reinwe-
stycji zauważalne są też w podziale na 

branże. W ujęciu nominalnym  
najwięcej zysków pozostawiają w Pol-
sce zagraniczni inwestorzy w handlu  
– w 2020 roku reinwestowali oni 9,2 
mld zł, a przez ostatnie 5 lat 39 mld zł. 
 
W relacji do uzyskanego dochodu na 
czele zestawienia plasują się nato-
miast producenci sprzętu elektronicz-
nego – komputerowego, telefonów, 
urządzeń elektroniki precyzyjnej itp. 
W omawianym okresie zagraniczni 
właściciele w tym sektorze postano-
wili pozostawić w firmach w Polsce aż 
92% dochodów – 698 mln zł z 759 mln 
zł zysków. 
 
Najmniej reinwestującym sektorem 
jest rolnictwo – w 2020 roku jego  
reinwestycje były wręcz ujemne, wy-
nosiły -7,9 mln zł przy 172 mln zysku. 
Bardzo skromne są również reinwe-
stycje budownictwa – zagraniczne  
firmy ponownie zainwestowały w Pol-
sce 293 mln zł, czyli zaledwie 10%  
wypracowanego zysku. 
 
REINWESTYCJE TO SKARB DLA GO-
SPODARKI 
 
„Reinwestycje dokonywane przez  
zagraniczne firmy to ogromna korzyść 
dla gospodarki. Znacznie łatwiej jest 
przekonać firmę prowadzącą już w 
Polsce działalność do pozostawienia 
w spółce wypracowanego tutaj  
zysku, niż znaleźć zupełnie nowe-
go zagranicznego inwestora i przeko-
nać go do ulokowania swojej fabry-
ki akurat w Polsce. Dlatego działania 
polskiej administracji powinny sku-
piać się nie tylko na poszukiwaniu no-
wych inwestorów, ale też na stwarza-
niu obecnym inwestorom takich wa-
runków i zachęt, aby chcieli oni pozo-
stawiać jak największą część swoich 
zysków w Polsce”, mówi Marcin  
Diakonowicz Partner Audyt German 
Desk Leader, Grant Thornton. 
 
„Działania te powinny być szczególnie 
intensywne w stosunku do firm, które 
już teraz wykazują wysoką skłonność 
do reinwestycji, a więc swoim działa-
niem pokazują, że traktują swoją obec-
ność w Polsce jako inwestycję długofa-
lową. Chcą tu być, rozwijać się, nie inte-
resuje ich krótkoterminowy zysk i nie 
traktują polskich oddziałów jako źródła 
bieżącego finansowania swoich centra-
li. Z tego względu cieszy fakt, że wła-
śnie w taki sposób do polskiego rynku 
podchodzą inwestorzy z Niemiec – na-
szego głównego partnera handlowego. 
Zarówno nominalnie, jak i procentowo 
(w relacji do osiąganego dochodu) mają 
bardzo wysokie wskaźniki reinwestycji. 
To pokazuje, że są to inwestorzy,  
na których możemy liczyć nie tylko  
teraz, ale i w przyszłości”, dodaje Marcin 
Diakonowicz.

Wprowadzenie szczepień w całej Europie 
umożliwiło podróżowanie oraz pozwoliło więk-
szej liczbie kupujących na wizytację obiektów 
do zakupu. Znacznie zwiększyło to poziom  
zaufania oraz zachęciło inwestorów do wyko-
rzystania okazji pojawiających się na rynkach  
i w różnych klasach aktywów. – powiedział  
Luke Dawson, dyrektor zarządzający ds. tran-
sgranicznych rynków kapitałowych w regionie 
EMEA, Colliers. 
 
W głównym obszarze zainteresowania inwe-
storów nadal znajdują się aktywa logistyczne, 
co wiąże się z ciągłym rozwojem handlu elek-
tronicznego i ograniczeniami łańcucha dostaw 
uwypuklonymi przez pandemię.  
 
Inwestorzy wciąż pozostają ostrożni w odnie-
sieniu do mocno dotkniętych pandemią nieru-
chomości handlowych i hotelowych, jednak na 
niektórych rynkach, np. w Hiszpanii, aktywność 
w tych sektorach zaczyna rosnąć. Powrót tury-
stów i osób podróżujących służbowo sprawia, 
że wartość niektórych aktywów, szczególnie 
hotelowych, może być niedoszacowana  
i tym samym mogą one stanowić dobrą okazję 
inwestycyjną.  
 
Nadal dużym zainteresowaniem wśród inwe-
storów instytucjonalnych i indywidualnych  
w regionie cieszą się nieruchomości mieszka-
niowe, w szczególności obiekty pod wynajem 
(ang. build-to-rent, BTR) zlokalizowane w ob-
szarach miejskich w całym regionie. 
 
Eksperci przewidują, że aktywność na rynkach 
EMEA utrzyma się także w IV kwartale, przy 
czym inwestorzy będą uważnie przyglądać się 
wzrostowi liczby przypadków COVID w miesią-
cach zimowych. Duże znaczenie dla nich będą 
miały wyniki negocjacji koalicyjnych w krajach, 
w których niedawno odbyły się wybory, np. w 
Niemczech i Czechach, choćby w kontekście 
rosnącej kontroli inwestycji na rynku mieszka-
niowym w miastach takich, jak Berlin.  
 
Niezależnie od krótkoterminowych trendów,  
w miarę zbliżania się nowego roku, oczekuje 
się, że nastroje pozostaną pozytywne.  
 
– Inwestorzy wierzą, że sytuacja na rynku się 
odwróciła. W związku z tym dostosowują oni 
swoje strategie pod kątem powrotu stabilnego 
wzrostu gospodarczego i koncentrują się na 
zrównoważonym rozwoju, który w nadchodzą-
cych latach będzie pozytywnie kształtować re-
gionalne rynki nieruchomości. – powiedział Ri-
chard Divall, dyrektor ds. transgranicznych  
rynków kapitałowych w Colliers. 

Rynek  
nieruchomości 
komercyjnych w 
Europie

INWESTORZY
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Nie zawsze właściciele nieruchomości mają świadomość tego, że 
konkurując na rynku bogatym w oferty można przekonać klienta 
do podjęcia decyzji dzięki odpowiedniej prezentacji. Działania mar-

ketingowe polegające na wyjściu do odbiorców z materiałami, które po-
zwalają dostrzec potencjał nieruchomości i zapoznać się ze wszystkimi 
walorami oferty, dają zdecydowanie przewagę na rynku. 
 
ANALIZA POTRZEB 
 
Wybór odpowiedniego narzędzia czy rozwiązania, które najkorzystniej za-
prezentuje ofertę powinno być poprzedzone analizami, jakie wskażą moc-
ne strony nieruchomości. Ale nie tylko. Istotne jest także, czy oferta dopie-
ro pojawia się na rynku, czy już od dłuższego czasu czeka na klienta. W 
drugim przypadku być może potrzebna jest weryfikacja dotychczasowych 
działań promujących i zmiana strategii, bądź stworzenie zupełnie nowych 
materiałów prezentujących ofertę. 
 
Analiza potrzeb dotyczących sposobu przekazywania informacji o nieru-
chomości pozwala zdecydować, co może najbardziej zainteresować klien-
ta, np. czy szczególny nacisk położyć na sam obiekt, czy może na jego lo-
kalizację albo korzystne warunki finansowe dotyczące danej inwestycji. 
Właściwe określenie potrzeb daje pewność, że prezentacja będzie sku-
teczna i przełoży się na pozyskanie klienta. 
 
WACHLARZ ROZWIĄZAŃ 
 
Marketing nieruchomości pozwala wybierać spośród wielu narzędzi, któ-
re dają możliwości atrakcyjnego zaprezentowania istniejącego budynku, 
obiektu w budowie czy terenu inwestycyjnego. Kompleksowej informacji 
o obiekcie dostarcza potencjalnym klientom memorandum inwestycyjne, 
które stanowi kompendium wiedzy na temat oferty. Znajduje się w nim 
zarówno cała dokumentacja dotycząca nieruchomości, jak i zdjęcia, mapy, 
opisy udogodnień i rozwiązań dostępnych dla klienta. 
 
Nie każda oferta wymaga jednak prezentowania w tak kompleksowy 
sposób. Dlatego też właściciel może skorzystać z rozwiązań, które wska-
żą konkretne walory oferty. Do tego wykorzystywane są zdjęcia – same-
go obiektu, jak i fotografie lotnicze pokazujące najbliższe otoczenie, po-
łożenie względem dróg, miast czy wybranych punktów. Budynki oraz ich 
sąsiedztwo można też pokazać na interaktywnej panoramie 360 stopni, 
która umieszczona na stronie www pozwala przybliżać i oddalać widok, 
dokładnie obejrzeć sam obiekt oraz otaczającą infrastrukturę. Co więcej, 
zarówno na same zdjęcia, jak i na panoramy można nanieść wizualizacje 

Jak przyciągnąć potencjalnych klientów? W jaki sposób zaprezentować swoją 
ofertę, aby zwróciła uwagę inwestora? Na takie pytania muszą odpowiedzieć sobie 
zarówno właściciele terenów inwestycyjnych, jak i deweloperzy nieruchomości komer-
cyjnych. Z pomocą przychodzi marketing nieruchomości, który dostarcza narzędzia  
do wyróżnienia oferty wśród konkurencji.

obiektów, które są niezwykle ciekawą formą prezentacji możliwości zago-
spodarowania terenu bądź wyglądu ukończonej inwestycji. 
 
Popularnym narzędziem w marketingu nieruchomości są także filmy lot-
nicze. To szczególnie ciekawa forma w przypadku centrów logistycznych, 
które są często złożone z kilku obiektów, a otoczenie wymaga nieco-
dziennej perspektywy. Ujęcia filmowe pozwalają położyć nacisk na wybra-
ne punkty i skierować uwagę klienta na najbardziej atrakcyjne elementy 
nieruchomości. Dodatkowo, w zależności od potrzeb właściciela można 
tworzyć rozwiązania wykorzystywane online i offline, co zwiększa poten-
cjał sprzedażowy oferty. 
 
JAKOŚĆ PRZEDE WSZYSTKIM 
 
Atrakcyjność materiałów marketingowych determinuje zainteresowanie 
odbiorców. Dlatego też, niezależnie od rodzaju wykorzystywanych narzę-
dzi, należy szczególną wagę przywiązać do ich jakości. Istotne jest, aby 
zdjęcia czy filmy posiadały parametry techniczne, które sprawdzą się nie-
zależnie od tego, czy będą wymagały wysokiej jakości wydruku czy pre-
zentacji na dużym ekranie. Ponadto, zastosowanie retuszu fotografii po-
zwala pokazać obiekt w wyjątkowo atrakcyjnym widoku, dobrym świe-
tle, odpowiednich kontrastach kolorystycznych. Jakość prezentacji zdecy-
dowanie wpływa na odbiór przez klienta i pozwala wyróżnić się spośród 
ofert, które posiadają podobne dane techniczne, ale nie są w stanie za-
paść w pamięć odbiorców. 
 
WIZERUNEK WŁAŚCICIELA 
 
Każda forma prezentacji stanowi zarazem wizytówkę nieruchomości, ale 
też jej właściciela, do którego klient musi mieć zaufanie, jako do poten-
cjalnego partnera biznesowego. Wrażenie budowane dzięki materiałom 
marketingowym ma niebanalny wpływ nie tylko na dostrzeżenie walorów 
oferty, ale też na postrzeganie współpracy. Dlatego też, zainwestowanie w 
skuteczne działania marketingowe i stworzenie atrakcyjnej, wysokiej ja-
kości prezentacji może szybko zaprocentować i przynieść zamierzony cel 
sprzedażowy. 
 
Chcesz profesjonalne wideo prezentujące potencjał inwestycyjny, które 
wykorzystasz do promocj na swojej stronie www, konferencji lub kampanii 
reklamowej na YouTube? www.dbpart.com 
 
Chcesz skutecznie prowadzonej kampanii reklamowej?  
www.BiznesAds.pl
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