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I Rynek powierzchni biurowych w Polsce — 11l kw. 2005

Prezentujemy Panstwu najnowszy raport firmy Colliers
International!, poswiecony polskiemu rynkowi po-
wierzchni biurowych. W poprzednim numerze ,Logistyki”
(6/2005) ukazal sie raport tej firmy nt. powierzchni ma-
gazynowych klasy A w naszym kraju.

Rynek nieruchomosci biurowych poza Warszawa cieszy
sie coraz wiekszym zainteresowaniem inwestoréow. Duze
zapotrzebowanie na nowoczesne powierzchnie biurowe
na rynkach lokalnych zacheca deweloperéw do realizacji
kolejnych inwestycji. Najprezniej rozwijajace sie miasta
to Krakéw i Wroctaw, gdzie w ciggu dwoch nastepnych
lat wielko$¢ powierzchni biurowej oddanej do uzytku
szacuje sie na odpowiednio 70 000 i 90 000 m2. W dal-
szym ciggu najstabiej rozwijajgcym sie rynkiem biuro-
wym jest LodzZ.

Rynek inwestycyjny

Stabilna sytuacja gospodarcza oraz optymistyczne pro-
gnozy na przysztos¢ powoduja, ze polskim rynkiem nieru-
chomosci komercyjnych interesuja sie kolejni inwestorzy
instytucjonalni, pragnacy zr6znicowaé swoje portfolia.
Wartos$¢ inwestycji w budynki biurowe w ciggu trzech
pierwszych kwartatéw 2005 r. wyniosta ponad 0,6 mld eu-
ro, tylko w odniesieniu do budynkéw warszawskich, a na-
stepne 0,3 mld euro zostato prawdopodobnie wydane jesz-
cze do konca ub. r. Ok. 64 mIn euro zainwestowano w biu-

Tab. 1. Warto$¢ inwestyciji biurowych na rynkach regionalnych (klasa A/B+)
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ra poza Warszawg — w Gdyni, Krakowie oraz Wroctawiu.
Najbardziej aktywnymi inwestorami na rynku biuro-
wym byli miedzy innymi: Arka BZ WBK (Alfa Plaza BC, Qu-
attro Forum, Green Park), Aviva Central European Proper-
ty Fund (Irydion, Wisniowy Business Park A oraz siedziba
firmy Prokom), jak rowniez Commerz Leasing (Rondo 1).

Tab. 2. Stopy zwrotu na rynkach Europy Srodkowo — Wschodniej na ko-
niec wrzesnia 2005 Zrédto: biura regionalne Colliers International

Obiekty Obiekty Obiekty Obiekty

Biurowe Handlowe Magazynowe Mieszkaniowe
Rumunia 10 10 10
Czechy 6-7 8 9 5
Wegry 7 8 9 n/a
Polska 7 7-8 8-9 n/a
7-8 7-8 7-8 8-9

Razem z hossg na rynku biurowym, odnotowano takze
duza liczbe inwestycji w obiekty handlowe oraz magazy-
nowe. Do konca wrze$nia 2005 r. Colliers International
przesledzit 12 ro6znorakich transakcji na rynku po-
wierzchni handlowych, a ich szacunkowa warto$¢ wynio-
sta prawie 0,6 mld euro. Firmy takie, jak Arka BZ WBK,
Meinl European Land Ltd., Capital Partners, Kleppierre,
Dawnay Day Carpathian i White Estate Investments, do-
konaty w Polsce inwestycji w centra handlowe.

Przytaczane liczby moglyby by¢ znacznie wyzsze, gdy-
by nie ograniczona dostepno$¢ wysokiej klasy produktow
inwestycyjnych. Fundusze inwestycyjne pragngce zwiek-
szy¢ swoj udziat w polskim rynku szukaja przede wszyst-
kim dobrze zaprojektowanych i dobrze wynajetych nieru-
chomosci, ktére przyniosg im staty dochod. Nie byto jed-
nak w tym okresie zbyt wielu budynkéw spelniajacych
warunki stawiane przez inwestoréw. Niemniej wlasciciele
nieruchomosci sg bardziej chetni zbywa¢ nieruchomosci
z uwagi na szybka kompresje stop zwrotu, obserwowang
w ciggu ostatnich lat. Jest to jedng z przyczyn stalego
przyrostu inwestycji w Polsce.

Tak zwane transakcje ,,sale and lease-back” stajg sie co-
raz bardziej powszednie. Wtasciciele budynkéw decyduja
sie czesto na sprzedaz i ich pdézniejszy dlugoterminowy
najem od nowego wlasciciela. Tego typu kontrakty staty
sie popularne, nie tylko w sektorze biurowym.
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Rys. 1. Aklywnos¢ inwestycyina wg sekforéw — stan na koniec wrzesnia 2005

1 Colliers International jest jedna z najwiekszych na $wiecie firm zajmujacych sie analizami rynku m.in. powierzchni magazynowych, biurowych,
handlowych, ktéra posiada blisko 250 wtasnych przedstawicielstw w 51 krajach $wiata, w tym w Polsce.

Sedlak & Sedlak Personnel Consulting poszukuje dla swojego Klienta:
Spegjalista ds. Logistyki
http://www.jobpilot.pl/misc/adframe/jobpilot/7d6/1/10175005.htm
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Stopy zwrotu z inwestycji o charakterze biurowym sg te-
raz na poziomie 7%. Podobnie wyglada sytuacja w sektorze
handlowym. Jezeli chodzi o obiekty magazynowe, stopy
zwrotu uzyskiwane z tego rodzaju inwestycji mieszczg sie
w przedziale od 8% do 9%.

Firmy oraz r6znego rodzaju fundusze, zainteresowane
polskim rynkiem nieruchomosci, pochodzg gtéwnie
z Wielkiej Brytanii, Irlandii, Austrii, Niemiec, Holandii,
Luksemburga, Stanéw Zjednoczonych, a takze z Polski.

Warszawski rynek powierzchni biurowych

Aktywnos¢ Rynkowa. 1 kw. 2005 r. na rynku biurowym
w Warszawie byt rekordowy pod wzgledem aktywnosci.
Po 9 miesigcach catkowita aktywnos$¢ rynkowa wyniosta
258 970 sq. m., co jest do tej pory najwyzsza wartoscig
notowang dla pierwszych trzech kwartatéw roku. Ozna-
cza to, ze ub. . moze by¢ drugim z kolei rekordowym ro-
kiem pod wzgledem aktywnoSci rynkowej, ktéra moze
przekroczy¢ nawet 330 000 m2.

Najaktywniejszg strefa w trzecim kwartale byt Central-
ny Obszar Biznesu (CC oraz Core), gdzie zawigzano 31%
(26 591 m2) wszystkich transakcji zanotowanych na ryn-
ku. Podobnie aktywng strefg byto Upper South (US), gdzie
zawarto 27% umow, co odpowiada 23 481 m2.

Prawie potowa wszystkich transakcji dotyczyta umow,
ktorych przedmiotem byta powierzchnia w przedziale od
1 000 do 4 999 m2. 17% transakcji stanowily umowy na
powierzchnie réwna, badz wiekszg niz 5 000 m2, jednak-
ze wszystkie z nich zawarto poza Centrum. Wiekszo$¢
duzych najemcoéw wybiera lokalizacje niecentralne,
w zwigzku z lepsza dostepnos$cia miejsc parkingowych,
co —w przypadku firm z duzymi flotami samochodowymi
— jest czesto czynnikiem decydujacym.

W 3 kw. 2005 zaréwno w COB, jak i poza Centrum za-
notowano podobng ilo$¢ transakcji na powierzchnie po-
nizej 500 m2.

Wspolczynnik powierzchni nie wynajetej. W 3 kw.
2005 zanotowano spadek wspotczynnika powierzchni
wolnej na rynku warszawskim. Od stycznia ub. r. jego
warto$¢ obnizata sie sukcesywnie z kwartatu na kwartat,
a na koniec wrzes$nia po raz pierwszy od 1999 r. wspot-
czynnik ten, osiagajac wartos$¢ 9,29%, zszedt ponizej gra-
nicy 10%. W poréwnaniu z danymi na koniec 2004 r.,
zmiana wyniosta 315 punktéw bazowych.

Tab. 3. Aktywno$¢ na rynku biurowym
w Warszawie w 3 kw. 2005
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Rys. 2. Udziat stref w aktywnosci rynkowei
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Rys. 3. Struktura transakcji w Warszawie

Na 4 kw. 2005 r. prognozowano wzrost wspotczynnika
powierzchni nie wynajetej w Warszawie w zwigzku z du-
za iloscia nowej powierzchni biurowej, ktérej oddanie za-
planowano przed koncem roku. Powinien on ponownie
przekroczy¢ 10%, a najbardziej widoczny wzrost bedzie
prawdopodobnie zauwazalny w COB, gdzie jest przewi-

Tab. 4. Transakcje wedtug rozmiaru

30 000

25000
20 000

15 000
10 000

5000

o E

ponizej 500 m. kw. ponizej 1000 m. kw. ponizej 5000 m. kw. powyzej 5000 m. kw.

o

acos BPOZA CENTRUM

Tab. 5. Wspétczynnik powierzchni nie wynajetej na ryku biurowym w Warszawie
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Tab. 6. Warszawski rynek biurowy 3 kw. 2005 — pusto-
stany wg dzielnic

Tab. 8. Aktywno$¢ na warszawskim rynku biurowym

. . Wspétczynnik
. Powierzchnia i, :
Strefa Podaz powierzchni
wolna . 120 000
wolnej 106106 108773
Core 346 066 45 667 13,20% 100000 W N AN\
ccC 630111 83708 13,28% o / \ / \ O 0o
E 126 228 12850 10,18% 80000 \ /
N 103 380 3008 291% w000 L\ o -
LS 86 362 10 485 12,14% \ / 7531 o co
SE 103 951 3530 3,40% 40 000 A4
SW 368 248 30237 8,21%
Us 386 620 21064 5,45% 20000 EE
W 198123 | 7753 T 391% 0
976177 129375 | 13,25% Thw,  2kw.  3kw.  4kw.  Tkw.  2kw.  3kw.  4kw.  Tkw.  2kw.  3kw.  4kw.
1372912 T 88927 "7 6,48% 2003 2003 2003 2003 2004 2004 2004 2004 2005 2005 2005 2005
Suma 2 349 089 218 302 9,29%

dywany na poziomie okoto 237 punktéw bazowych. Lo-
kalizacje niecentralne nie powinny odczu¢ duzej zmiany,
gléwnie z uwagi na fakt, ze wiekszo$¢ duzych projektow,
tj. Topaz, Trinity Park, czy Domaniewska 50 (planowanych
w strefie Upper South), zostalo juz wczesniej wynajetych
i podaz ta nie bedzie miata wptywu na wspoiczynnik po-
wierzchni wolnej w Warszawie. Istnieje prawdopodo-
bienstwo, ze niektérzy deweloperzy przesuneli daty od-
dania budynkéw na 2006 r., w zwiazku z czym wspotczyn-
niki powierzchni nie wynajetej mogg pozostac na dotych-
czasowym poziomie.

Podaz. Catkowita podaz nowoczesnej powierzchni biu-
rowej w Warszawie na koniec 3 kw. 2005 osiggneta
2,349,089 sqm. Budynki usytuowane w COB stanowia
41,56 % catkowitej podazy. Nowa podaz w 3 kw. 2005 wy-
niosta 23 047 m2, z czego 9 915 m2 oddano w Centrum.

Tab. 7. Nowa podaz w Warszawie w 3 kw. 2005

Powierzchnia

Powierzchnia

Strefa Budynek || Adres biurowa wolna
(m. kw.) (m. kw.)
CcoB
CC _ |Deloitte House |ul. Piekna | 7175 [1246
CC  |Dom Pod Gryfami  |PI. Trzech Krzyzy 18 2740 1723
Suma COB 1246
POZA COB
LS Porcel ul. Putawska 296 1908 500
US  |Corner Plaza ul. Narbuttal 1018 1018
Ptocka Centrum
w 9/11a ul. Ptocka 9/11a 2733 0
W Servier HQ ul. J. Kazimierza 10 7 500 0
a poza COB 9 8

074

Popyt. Popyt na warszawskim ryn-
ku biurowym stale ro$nie. W 1 kw.
2005 r. aktywnos$c¢ osiggneta rekor-

tam ponad potowe uméw (CC i Core).

Czynsze. Stawki czynszu na warszawskim rynku biuro-
wym lekko wzrastaty w I pot. 2005 r. Takze w 3 kw. obser-
wowalismy niewielki wzrost cen. Niektérzy wiasciciele
budynkéw zdecydowali sie jednak obnizy¢ ceny w celu
przyciggniecia nowych najemcow. Warszawa z pewnoscig
odczuje wprowadzenie nowej podazy, ktorej oddanie za-
planowano na 2005 i 2006 r. Rosnaca konkurencja miedzy
wlascicielami budynkéw moze spowodowac okresowy
spadek cen, lecz raczej jedynie w przypadku wiekszych
najemcow. W ciggu 2005 r. rosly nie tylko stawki wywo-
tawcze, ale takze efektywne. Wiasciciele sg coraz mniej
skorzy do oferowania duzych zachet finansowych, czy
diugich okreséw zwolnienia z czynszu. Sredni czynsz wy-
wolawczy w Warszawie oscyluje miedzy 13,90 euro (poza
centrum) i 16,85 euro (centrum). Usredniona stawka dla
calej Warszawy wynosi 15,40 euro/m2.
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Rys. 4. Transakcje wg rodzaju

Tab. 9. Czynsze wyjsciowe w COB oraz wspétczynnik powierzchni wolnej
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25,00%

towano juz mniejszg ilo$¢ transak-
¢ji wynoszaca 66 441 m2, nato-

€5000
€4500 Jr )

€40,00 +

20,00%

miast w trzecim liczba ta wyniosta

€35,00
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W poréwnaniu z aktywnoscig od-
notowang w 2004 r., pierwsze
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Regionalne rynki biurowe

3 kw. 2005 r. 29 762 m2. W ostatnim
kwartale nie oddano do uzytku nowych

Tab. 10. Potencjat gospodarczy rynkéw regionalnych w liczbach

Zrédto: stat.gov.pl

Krakow Poznah Wroctaw ‘ t 6dz
Powierzchnia catkowita (w km?) 327 261 293 294
Populacja 757 430 570 828 636 268 774 004
Stopa bezrobocid' 71 % 6,6% 11,5% 16,6%
Sredni dochdd brutto w sekiorze | 555 33 224191 | 238632 | 2081,80
prywatnym w regionie” (w z.)
PKB na 1 mieszkanca® (zt.) 31490 41013 31143 25072

1 Sierpien 2005, 2 Sierpien 2005, 3 Stan na koniec 2002

todz, dzieki pofozeniu w centralnej
czesci Polski i bliskosci waznych we-
ztéw komunikacyjnych, stanowi jeden
z najbardziej atrakcyjnych regionéw in-
westycyjnych w Polsce. Wysoki poziom
bezrobocia powstatego po upadku im-
perium tekstylno — widkienniczego,
a takze niskie koszty prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej zachecaja in-
westorow do lokowania swej dziatal-
nosci na terenie tego miasta. O atrak-
cyjnosci obszaru $wiadcza dodatkowo:
korzystne potozenie geograficzne, bo-
gate zaplecze naukowo — badawcze
i wysoko wykwalifikowana kadra pra-
cownicza. Do znaczacych inwestoréw,
ktérzy w ostatnich latach rozpoczeli
dziafalno$¢, naleza: ABB, Coca-Cola Be-
verages, Merloni Indesit, Legler-Polo-
nia, PepsiCo, Amcor Polska, Bosch-Sie-
mens, Royal Dutch Shell Group, Gillet-
te, V. E International Wrangler, Coats,
Carli Gry. Nowym podmiotem, ktory
zamierza przenies¢ do Polski swoje
centrum ksiegowo — finansowe, jest
Philips Electronics. Inwestor wykupit
w tym celu 2 ha dziatki w centrum mia-
sta, na ktorej do konca 2006 r. stanie
biurowiec o powierzchni 8 000 m2.

Lodz jest waznym osrodkiem prze-
mysfowym, gospodarczym i handlo-
wym kraju. Odbywaja sie tu takze targi
i konferencje miedzynarodowe. Jest tez
miastem o typowo przemystowym cha-
rakterze. Pierwsze nowoczesne obiek-
ty biurowe powstaty w 1999 r. Catkowi-
ta podaz nowoczesnej powierzchni
biurowej, zlokalizowana gltéwnie
w centrum miasta, wynosita na koniec
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budynkéw, a zakonczenie jedynej inwe-
stycji planowane jest na koniec b. r. Bu-
dowane przy alei Pitsudskiego Europej-
skie Centrum Ustugowe Phillips spowo-
duje wzrost catkowitej powierzchni
biurowej o okoto 35%.

Sytuacja na rynku nieruchomosci
biurowych jest stabilna. Srednie wy-
wolawcze stawki czynszu w nowo-
czesnych budynkach ksztaltuja sie na
poziomie 10,5 euro/m2, natomiast
opfaty zwigzane z utrzymaniem bu-
dynku wynosza obecnie 3 euro/m?2.
Wielko$¢ pustostanéw szacuje sie na
okofo 1 470 m2. Wskaznik po-
wierzchni nie wynajetej wzrost
Z 5,36% do 7,20% w 3 kw. 2005 r. Za
sytuacje te odpowiedzialny jest
w gléwnej mierze wysoki wskaznik
pustostanow w budynku Orange Pla-
za. Potozony w samym centrum Lodzi
obiekt jest w 40% nie wynajety.

Pomimo atrakcyjnych warunkéw do
inwestowania, nie wida¢ obecnie za-
interesowania rynkiem powierzchni
biurowych ze strony developeréw.
Jednakze, jak twierdzg wiadze miasta,
dopiero sprzedaje sie dziatki pod no-
we inwestycje, ktorych realizacja roz-
pocznie sie za kilkanascie miesiecy. Ze
wzgledu na niskie koszty prowadze-
nia dziafalnosci i polozenie geogra-
ficzne przewidywane inwestycje bedg
dotyczyty dziatalnosci typu call center
lub zwigzanej z outsourcingiem.

Poznan

Poznan jest bardzo waznym weztem
komunikacyjnym, faczgcym zachodnia
i wschodnig czes¢ Europy. Przebiegaja

tedy drogi o znaczeniu miedzyregio-
nalnym i miedzynarodowym (odcinek
trasy A2 docelowo bedzie prowadzit
od granicy polsko — niemieckiej
w Swiecku przez Poznan, Warszawe,
do granicy z Biatorusig w Terespolu).

Najwieksza role w gospodarce miasta
odgrywa przemyst elektromaszynowy,
chemiczny i spozywczy. Do czotowych
inwestorow naleza: Beiersdorf-Lechia
SA, Unilever Polska SA, Centra SA, Fa-
bryka Wodomierzy Powogaz SA, Glaxo-
SmithKline Pharmaceuticals SA, Nestle
SA, H. Cegielski Poznan SA, Polska Kom-
pania Piwowarska SA, Wyborowa SA,
Volkswagen Poznan Sp. z o. 0. Z najniz-
szg (po Warszawie) stopa bezrobocia
i z warto$cia PKB przekraczajacg
4 100 zt w przeliczeniu na jednego
mieszkanca, Poznan nalezy do najsil-
niejszych gospodarczo miast Polski. Do
gtownych obszaréow inwestycji naleza:
prywatyzacja poznanskich firm, ustugi
paliwowe, handel oraz inwestycje
w nieruchomosci biurowe. Udziat mia-
sta w inwestycjach zagranicznych w Pol-
sce wynosi 4,8%. Inwestoréw przycigga
dobrze rozwinieta sie¢ instytugji finan-
sowych, firm konsultingowych i placé-
wek naukowo — badawczych.

Rozwéj nowoczesnych obiektéw
biurowych rozpoczal sie w 1998 .
wraz z oddaniem do uzytku 18 000 m2
nowoczesnej powierzchni w budynku
Poznanskie Centrum Finansowe. Naj-
bardziej znaczgce zwiekszenie podazy
biurowcow klasy A w Poznaniu nastg-
pito w 2003 r. — do uzytku oddano
wowczas ponad 33 000 m2 nowocze-
snej powierzchni biurowej. W analizo-
wanym kwartale nie oddano do uzytku
nowych budynkéw. Przewiduje sie, ze
do konca 2005 r. podaz catkowitej po-
wierzchni biurowej mogta osiggnac
poziom 144 000 m2.

Na rok 2006 i 2007 planowanych
jest wiele inwestycji, ktére zwieksza
zaso6b nieruchomosci biurowych o ok.
40 000 m2. Do najwazniejszych z nich
nalezg: Centrum Obslugi Biznesu
przy Rondzie Kaponiera (16 500 m2),
Centrum Biurowe Nowe Garbary
(6 850 m2) planowane na 3 kw. 2007
r., a takze druga faza projektu Stary
Browar (5 600 m2). Na rok 2007 pla-
nuje sie takze zakonczenie wspoélne-
go przedsiewziecia wladz miasta
i prywatnego inwestora — gmachu An-



dersia Tower. Budynek bedacy uzupet-
nieniem Poznanskiego Centrum Finan-
sowego zwiekszy podaz nowoczesnej
powierzchni biurowej o 10 000 m?2
i bedzie najwyzszym obiektem w Po-
znaniu. Obok kondygnacji biurowych,
obiekt bedzie miescit takze hotel ze
178 pokojami i 2-kondygnacyjny pod-
ziemny parking.

Catkowita wielkos¢ powierzchni wy-
najetej w 3 kw. wyniosta 4 443 m2. Naj-
wyzsze czynsze transakcyjne osiggnely
poziom 14 euro/m?2 i dotyczyly niewiel-
kiej grupy obiektow potozonych
w centrum Poznania. Srednia stawka
czynszu wyniosta 11,7 euro/m2. Optaty
eksploatacyjne wahaly sie w granicach
2,4 — 4,0 euro/m2. Popyt na nowocze-
sne powierzchnie biurowe utrzymywat
sie na niezmienionym poziomie. Wiel-
koS¢ powierzchni nie wynajetej
w 3 kw. wyniosta 10 222 m2. Wskaznik
pustostanéw spadf z 10,5% do 9,41% na
koniec analizowanego kwartatu.

Wroctaw

Wedtug oceny dokonanej przez agen-
¢je Standard & Poor’s, Wroctaw jest
jednym z najbogatszych miast w Pol-
sce. Pofozony w jednym z wazniej-
szych korytarzy tranzytowych, stano-
wi wazny osrodek administracyjny,
gospodarczy i kulturalny Dolnego Sla-
ska. Miedzynarodowe drogi (A4, bie-
gnaca od Drezna przez Wroctaw, Opo-
le i Katowice na wschod), porty zeglu-
gi rzecznej, sie¢ potaczen kolejowych,
jak rowniez potozony w odlegtosci
6 km od miasta Miedzynarodowy Port
Lotniczy zapewniajg dobre potaczenie
z Warszawg i miastami Europy Za-
chodniej.

W gospodarce regionu dominuje
przemyst transportowy, maszynowy,
elektrotechniczny, konstrukcji meta-
lowych oraz przemyst spozywczy.
Gléwne kierunki inwestycji zagra-
nicznych obejmujg dziatalno$¢ pro-
dukcyjna i posrednictwo finansowe.
Do najwiekszych inwestoréw zagra-
nicznych na terenie Wroctawia nale-
z3: Allied Irish Bank PLC, Credit Agri-
cole, Electricite de France Internatio-
nale, Alcatel, Volvo AB, ECE. Ponadto
od 1999 r. nastgpit wzrost zaintereso-
wania inwestoréw zwigzany z wynaj-
mem i obstugg nieruchomosci.

Wroctawski rynek biurowy jest naj-
prezniej rozwijajacym sie rynkiem
w kraju. Jest to drugie obok Krakowa
miasto, w ktérym odnotowano naj-
wieksza liczbe realizowanych i plano-
wanych inwestycji biurowych. taczna
powierzchnia wroctawskich biurow-
cOw przeznaczona na wynajem wy-
niosta w 3 kw. 90 798 m2. Na ostatni
kwartat 2005 r. planowano zakoncze-
nie kilku kolejnych inwestycji. W cen-
trum Wroctawia przy ulicy Teczowej
13 miata zosta¢ zakonczona rozbudo-
wa i modernizacja biurowca Temida Il
o powierzchni uzytkowej 2 270m2.
Kolejne inwestycje, ktérych zakoncze-
nie planowano na 4 kw., to budynek
przy Wtodkowickiej (znany jako Wall
Street House) o powierzchni 2 500 m?
i zmodernizowane kamienice Traktu
Kupieckiego (750 m2 powierzchni biu-
rowej) na Starym MieScie.

Wskaznik powierzchni nie wynajetej
w analizowanym okresie byt najnizszy
w Polsce i wynosil okoto 4%. Obserwo-
wany spadek wskaznika pustostanéw,
przy znacznym wzroscie podazy biur,
$wiadczy o duzym popycie na nowo-
czesne powierzchnie biurowe. Rekor-
dowy przyrost podazy biur planowany
na lata 2006 — 2007 jest szacowany na
okoto 90 000 m2 i moze powodowac
spadek stawek czynszu oraz wzrost
wskaznika pustostanéw. Wywolawcze
stawki czynszu ksztaltuja sie na pozio-
mie 11,8 euro/m2 miesiecznie. Stawki
oplat eksploatacyjnych wahajg sie
w granicach 1,5 - 3,0 euro/m2. Do zna-
czacych transakgji inwestycyjnych na
rynku nieruchomosci nalezy sprzedaz
biurowca Quattro Forum funduszowi
Arka BZ WB.

Krakéw

Blisko$¢ autostrady A4, miedzyna-
rodowego portu lotniczego Balice
i rozbudowana sie¢ pofgczen kolejo-
wych sprawiaja, ze potozenie Krako-
wa jest niezwykle atrakcyjne. Wysoka
ocena wiarygodnosci kredytowej
miasta (BBB+), dokonana przez firme
Standard and Poor’s, utatwia zacigga-
nie przez miasto kredytéw przezna-
czonych na inwestycje i rozwoj infra-
struktury.

Dzieki duzej liczbie jednostek na-
ukowo — badawczych pracujacych na

potrzeby nowoczesnego przemysiu,
wykwalifikowanej sile roboczej i ak-
tywnej polityce wspierania rozwoju
sektora matych i $rednich przedsie-
biorstw, Krakéw postrzegany jest ja-
ko atrakcyjne miejsce do prowadze-
nia dziatalno$ci gospodarczej. Duzy
udziat kapitalu zagranicznego wi-
doczny jest w sektorach: bankowym,
przemystowym, handlowym, a takze
na rynku hotelowym. Krakow jest sie-
dziba takich podmiotéw zagranicz-
nych, jak: EBRD, Metro AG, BP Amo-
co, Shell, Tesco Pic, Philip Morris, Del-
phi Automotive Systems, Pilkington
International Holdings.

Zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej w Krakowie wynosza obec-
nie 138 290 m2, z czego ok. 36% to
budynki zlokalizowane w centrum
miasta. Ze wzgledu na zwartg zabu-
dowe i zabytkowy charakter centrum
Krakowa, nowoczesne powierzchnie
biurowe zlokalizowane sg w kilku
osrodkach: obszar Parku Technolo-
gicznego w dzielnicy Czyzny, wokot
Ronda Mogilskiego, Ronda Grzegé-
rzeckiego i Ronda Radzikowskiego.
Obecnie obserwujemy dynamiczny
rozwdj rynku nieruchomosci biuro-
wych. Szacuje sie, ze w ciggu 2 na-
stepnych lat do uzytku zostanie od-
danych okoto 70 000 m2 nowocze-
snych biur.

Inwestorzy, obawiajagc sie znaczne-
go przyrostu podazy nieruchomosci
biurowych w najblizszych latach, od-
chodza od realizagji projektow speku-
lacyjnych. Wielu z nich czeka z rozpo-
czeciem budowy do momentu podpi-
sania umow typu pre-lease z kluczo-
wymi najemcami. Przykladem przesu-
niecia daty rozpoczecia inwestycji
zwiazanej z brakiem zainteresowania
ze strony najemcow sg takie budynki
jak: Olsza Business Centre, Il faza pro-
jektu Nowe Miasto, czy Krakow Busi-
ness Park. Przewidujemy, ze zbyt duza
podaz w stosunku do popytu na po-
wierzchnie biurowe moze spowodo-
wacé wzrost wskaznika pustostanéw
i spadek stawek czynszu. Obecnie
wspotczynnik powierzchni nie wyna-
jetej wynosi 10,88%. Najwyzsze staw-
ki czynszu wywolawczego wynosza
14 euro/m2.

Oprac. Iwo Nowak
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