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Wykwalifikowana kadra pracownikéw, dogodne
potozenie w Europie i popyt podazajacy za podaza
sprawiaja, ze Polska to dzis jeden z wiodacych liderdw
na rynku nieruchomosci komercyjnych.

olski rynek pod wzgledem
powierzchni biurowej za-
czalt rozwijaé sie szybciej niz
w wiekszoS$ci krajow $rod-
kowo-wschodniej Europy.
Kroku dotrzymuja nam tylko Wegry, Cze-
chyi Stowacja, ktore transformacje gospo-
darcza przechodzity w podobnym czasie.
Polska z wynikiem przekraczajacym
5,5 mln m?2 jest absolutnym liderem pod
wzgledem powierzchni biurowej. Najnow-
szy raport Colliers International, w kt6-
rym analizie zostalo poddanych 15 panistw
wskazuje tez, ze Warszawa razem z Buda-
pesztem i Praga znajdujg sie w czotowej
trdjce, jesli chodzi o najwieksza podaz no-
woczesnej powierzchni biurowej. Row-
nie ciekawych informacji dostarczajg
szczegblowe badania rynkéw w Albanii,
Bulgarii, Chorwacji, Czechach, Estonii,
na Bialorusi, Wegrzech, Lotwie, Litwie,
w Czarnogorze, Rumunii, Serbii, na Sto-

wacji czy Ukrainie, wedlug ktérych zaso-
by nowoczesnych powierzchni biurowych
w I péiroczu 2019 wyniosty 27 mln m2.
W tym czasie deweloperzy oddali 707 tys.
m?2, podczas gdy kolejne 3,7 mln m?2 jest
w budowie. A pod tym wzgledem ma by¢
jeszcze lepiej - prognozy do 2021 roku za-
kiadajg przekroczenie 30 mln m2.

DWA MILIONY ROCZNIE

Polski rynek nieruchomosci w ciggu kil-
ku dekad przeszed} prawdziwg rewolucje.
Jeszcze 20-30 lat temu wiele firm mysla-
cych o rozbudowie powierzchni biurowe;j
czesto decydowalo sie na budowe wilas-
nych obiektéw. Dzi$ to rzadkosé.

- Pod tym wzgledem rynek si¢ zmienil,
ale dotyczy to nie tylko nieruchomosci ko-
mercyjnych - méwi Dominika Jedrak, dy-
rektor Dzialu Doradztwa i Badan Rynku
Colliers International. - O ile Polacy uro-
dzeni jeszcze pod koniec lat 70. i w latach
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80. nie wyobrazaja sobie zycia bez wiasne-
go mieszkania czy domu, o tyle mtode po-
kolenia coraz czesciej nie widza potrzeby
posiadania nieruchomosci. Zamiast za-
ciagaé wysokie kredyty hipoteczne, wolg
podrézowaé po $wiecie, a pienigdze po-
zytkowa¢ na dodatkowg edukacje. Tak
wiec zmiana zauwazalna jest nie tylko
w przypadku nieruchomosci komercyj-
nych, ktére naturalnie sa znacznie tansze
w utrzymaniu, jesli je wynajmujemy. Wy-
starczy wspomnieé, ze odchodzi nam cata
kwestia zwigzana z zarzadzaniem obiek-
tem, utrzymaniem go czy chociazby opta-
caniem podatkdéw, ktére w tej sytuacji
rozkladaja sie na wielu najemcow.
Nieruchomos$ci komercyjne to jednak
nie tylko powierzchnie biurowe, ale tez
magazyny, obiekty wielkopowierzchnio-
we czy chociazby parki handlowe. Krétko
mowiac: kazda nieruchomosé generujgca
staly doch6d i najmowana na cele zwigza-
ne z dzialalnoscig gospodarcza. A Polska
ma sie czym chwalié na tym polu. Tylko
rynek najmu nowoczesnych powierzch-
ni magazynowych powieksza sie kazdego
roku o kolejne 2 mln m2. To robi wrazenie,
biorac pod uwage, ze caty zaséb takich po-
wierzchni to obecnie okoto 17 mln m2.

DYLEMAT INWESTOROW
Powierzchnie magazynowe na wynajem
to zazwyczaj standardowe, niezbyt tech-
nicznie skomplikowane konstrukcje,
abudowa - gdy juz w ziemie wbita zosta-
nie pierwsza fopata - trwa kilka miesiecy.

W przeciwienstwie do powierzch-
ni biurowych w tym segmencie dylemat:
budowadé, wynajmowaé, a moze kupowad,
wciaz wydaje sie aktualny.

FOT. ISTOCK




- Dzi$ outsourcing funkcji logistycz-
nych w przedsiebiorstwie to juz dobrze
ugruntowana praktyka - méwi Monika
Duda, partner w M4 Real Estate. - Wcigz
jednak sa przedsiebiorstwa, ktére zamiast
wynajmowaé, wola mieé magazyn na
wiasnos$¢é. I tutaj, ze wzgledu na wiasciwie
brak podazy takich obiektéw na sprzedaz,
pozostaje budowad.

Abudowaé moznawréznych modelach
- zazwyczaj z generalnym wykonawca,
ktdéry koordynuje caty proces budowlany,
czasami juz na etapie projektowania.

Decyzja o przeprowadzeniu samo-
dzielnej inwestycji moze byé motywowa-
na wzgledami finansowymi — na przyktad
w sytuacji, gdy nasze przeptywy gotéwko-
we charakteryzuja sie duza ptynnoscis,
lub wzgledami technologicznymi - wow-
czas gdy budynek ma mieé niestandardo-
we parametry.

- Typowym przykiadem jest tu ma-
gazyn automatyczny tak zwany high bay
- podkresla Monika Duda. - Silosy sg bo-
wiem budowlami, a nie budynkami, ktére
moga by¢ wysokie nawet na 40 m, pod-
czas gdy typowy magazynowy standard to
10 do 12 m. Na betonowej plycie, wykona-
nej niezwykle precyzyjnie, ustawiane sg
ultrawysokie stalowe regaty magazynowe,
ktére jednoczesnie stanowig konstruk-
cje no$na $cian, zwykle z gotowych paneli.
Pomiedzy regatami poruszajg sie automa-
tyczne ukladnice zastepujace tradycyjne
wozki widlowe. Takich obiektéw mamy
w Polsce coraz wiecej, a najwickszy maga-
zyn automatyczny znajduje sie w Radom-
sku i jest wlasnoscia sieci handlowej Jysk.

MAGAZYNY Z HISTORIA

W Polsce wciaz wystepuje luka w poda-
zy obiektéw magazynowych na sprzedaz,
ktére oferujg stosunkowo nowoczesny
standard technologiczny. Stare, niedo-
inwestowane, polozone czesto w trudno
dostepnych dla transportu lokalizacjach
miejskich obiekty poprzemystowe nie na-
daja sie w wiekszosci do wykorzystania
w nowoczesnej logistyce. Te luke wypet-
niaja profesjonalne firmy deweloperskie,
ktdre buduja cate kompleksy magazynéw
w gléwnych os$rodkach przemystowych,
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w dobrze skomunikowanych miejscach
(gtéwnie Mazowsze i Slask). Te obiekty
jednak nie stanowig oferty sprzedazy, bo
powierzchnie wnich sg wynajmowane.
Dlatego inwestorzy nierzadko decydu-
ja sie na to, by zamiast budowaé od nowa,
adaptowa¢ do swoich celéw stare po-
przemystowe obiekty, nierzadko wpisane
juz do rejestru zabytkow. Nie brakuje na
przyklad sieci handlowych, ktére chetnie
widza sie w obiektach zabytkowych, utoz-

ciej sklaniajg sie ku mniejszym miastom
czy miejscowosciom, liczacym juz nawet
ponizej 10 tys. mieszkancow - potwier-
dza Dominika Jedrak, dyrektor Dzialu
Doradztwa i Badan Rynku Colliers Inter-
national.

A ekspert z Higasa Properties dodaje:
- Wiele w tym aspekcie zalezy od mode-
lu biznesowego. W naszej branzy sg sieci,
ktére preferujg budowe wtasnych obiek-
tow, jak Lidl. Ale tez wiele sklepéw funk-

W Polsce wciagz brakuje nowoczesnych, dobrze
skomunikowanych obiektéw magazynowych
o wysokim standardzie technologicznym.

samiajac to z prestizem. Nalezy jednak
pamietaé, ze przygotowanie takiej nieru-
chomosci pod nowe cele musi byé zgodne
z zalozeniami konserwatorskimi, co wply-
wa na cene inwestycji i musi sie pozniej
zwroci¢ w czynszach.

- Na pytanie, czy warto, odpowiem
wprost, ze tak - méwi Michat Ciapka,
prezes zarzadu Higasa Properties. - Wy-
korzystanie komercyjne, na przyktad
biurowo-handlowe, jest szansg dla wie-
Iu miast czy dzielnic, aby pomdc im wré-
ci¢ do lat $wietnoéci. Przyktady widaé
w wielu polskich miastach, jak Warsza-
wa, £6dz czy Trdjmiasto. Rewitalizacja
w Polsce ma sie $wietnie. Dzialania te sg
naturalnie ogromnym wyzwaniem inzy-
nieryjnym, urbanistycznym, architekto-
nicznym, budowlanym i spotecznym, ale
zmieniaja obraz polskich miast, wpltywa-
Jja na ich gospodarke, ekonomie, rozwdj,
anawet jako$¢ zycia.

CENTRA HANDLOWE W ODWROCIE
Rynek nieruchomosci komercyjnych nie-
ustannie jednak ewoluuje, co widaé na
przykiadzie duzych centréw handlowych,
od budowy ktdérych powoli sie odchodzi.
Powodem nie jest jednak stabnacy popyt,
lecz fakt, ze w najwiekszych miastach wy-
budowano ich juz stosunkowo duzo.

- Jesdli chodzi o centra handlowe, to
obserwujemy, ze deweloperzy coraz cze$-
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cjonuje w najmowanych lokalach, jak
Pepco, Dealz, KIK czy Biedronka. Oczy-
wiscie wszystko jest kwestig bilansu
kosztéw i zatozonego modelu ekspansji.
Dlatego tak wygodnym rozwigzaniem jest
park handlowy, gdzie jego jedyna cze$-
cig wspélng jest w zasadzie parking. To
jest przewagg parkdw nad centrami, gdyz
automatycznie koszty najmu spadaja.

KRYZYS TUZ ZA ROGIEM

Mimo znakomitych wynikéw w polskiej
branzy nieruchomosci komercyjnych
przed rynkiem stoja wyzwania.

- W Polsce od kilku lat podaz po-
wierzchni magazynowych podgza za
popytem. Chlonno$¢ i pojemno$é ryn-
ku gwarantuje jeszcze wiele lat wzrostu
w tym sektorze, ktéry okresowo moze je-
dynie by¢ zaburzony poprzez spowolnie-
nie czy kryzys gospodarczy o globalnym
zasiegu — thumaczy Monika Duda.

A taki zapewne nadejdzie, choé nikt
nie wie z calg pewnoscia kiedy.

- Dzi$§ mamy jednak do czynienia
z rynkiem, na ktérym jest wielu inwe-
storéw. Sg to zazwyczaj zagraniczne kor-
poracje i fundusze, ktére widza w tych
inwestycjach stope zwrotu wyzszg niz na
przyktad w Niemczech przy stosunko-
wo bezpiecznych warunkach rynkowych
- konczy ekspertka z M4 Real Estate. M

Michat Koronowski




