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Prezentujemy Paƒstwu najnowszy raport firmy Colliers
International1, poÊwi´cony polskiemu rynkowi po-
wierzchni biurowych. W poprzednim numerze „Logistyki”
(6/2005) ukaza∏ si´ raport tej firmy nt. powierzchni ma-
gazynowych klasy A w naszym kraju.

Rynek nieruchomoÊci biurowych poza Warszawà cieszy
si´ coraz wi´kszym zainteresowaniem inwestorów. Du˝e
zapotrzebowanie na nowoczesne powierzchnie biurowe
na rynkach lokalnych zach´ca deweloperów do realizacji
kolejnych inwestycji. Najpr´˝niej rozwijajàce si´ miasta
to Kraków i Wroc∏aw, gdzie w ciàgu dwóch nast´pnych
lat wielkoÊç powierzchni biurowej oddanej do u˝ytku
szacuje si´ na odpowiednio 70 000 i 90 000 m2. W dal-
szym ciàgu najs∏abiej rozwijajàcym si´ rynkiem biuro-
wym jest ¸ódê.

Rynek inwestycyjny

Stabilna sytuacja gospodarcza oraz optymistyczne pro-
gnozy na przysz∏oÊç powodujà, ˝e polskim rynkiem nieru-
chomoÊci komercyjnych interesujà si´ kolejni inwestorzy
instytucjonalni, pragnàcy zró˝nicowaç swoje portfolia.
WartoÊç inwestycji w budynki biurowe w ciàgu trzech
pierwszych kwarta∏ów 2005 r. wynios∏a ponad 0,6 mld eu-
ro, tylko w odniesieniu do budynków warszawskich, a na-
st´pne 0,3 mld euro zosta∏o prawdopodobnie wydane jesz-
cze do koƒca ub. r. Ok. 64 mln euro zainwestowano w biu-

ra poza Warszawà – w Gdyni, Krakowie oraz Wroc∏awiu.
Najbardziej aktywnymi inwestorami na rynku biuro-

wym byli mi´dzy innymi: Arka BZ WBK (Alfa Plaza BC, Qu-
attro Forum, Green Park), Aviva Central European Proper-
ty Fund (Irydion, WiÊniowy Business Park A oraz siedziba
firmy Prokom), jak równie˝ Commerz Leasing (Rondo 1).

Razem z hossà na rynku biurowym, odnotowano tak˝e
du˝à liczb´ inwestycji w obiekty handlowe oraz magazy-
nowe. Do koƒca wrzeÊnia 2005 r. Colliers International
przeÊledzi∏ 12 ró˝norakich transakcji na rynku po-
wierzchni handlowych, a ich szacunkowa wartoÊç wynio-
s∏a 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-
kona∏y w Polsce inwestycji w centra handlowe.

Przytaczane liczby mog∏yby byç znacznie wy˝sze, gdy-
by nie ograniczona dost´pnoÊç wysokiej klasy produktów
inwestycyjnych. Fundusze inwestycyjne pragnàce zwi´k-
szyç swój udzia∏ w polskim rynku szukajà przede wszyst-
kim dobrze zaprojektowanych i dobrze wynaj´tych nieru-
chomoÊci, które przyniosà im sta∏y dochód. Nie by∏o jed-
nak w tym okresie zbyt wielu budynków spe∏niajàcych
warunki stawiane przez inwestorów. Niemniej w∏aÊciciele
nieruchomoÊci sà bardziej ch´tni zbywaç nieruchomoÊci
z uwagi na szybkà kompresj´ stop zwrotu, obserwowanà
w ciàgu ostatnich lat. Jest to jednà z przyczyn sta∏ego
przyrostu inwestycji w Polsce. 

Tak zwane transakcje „sale and lease-back” stajà si´ co-
raz bardziej powszednie. W∏aÊciciele budynków decydujà
si´ cz´sto na sprzeda˝ i ich póêniejszy d∏ugoterminowy
najem od nowego w∏aÊciciela. Tego typu kontrakty sta∏y
si´ popularne, nie tylko w sektorze biurowym. 

Tab. 1. WartoÊç inwestycji biurowych na rynkach regionalnych (klasa A/B+)

Tab. 2. Stopy zwrotu na rynkach Europy Ârodkowo – Wschodniej na ko-
niec wrzeÊnia 2005 èród∏o: biura regionalne Colliers International

Rys. 1. AktywnoÊç inwestycyjna wg sektorów – stan na koniec wrzeÊnia 2005

Rynek powierzchni biurowych w Polsce – III kw. 2005

1 Colliers International jest jednà z najwi´kszych na Êwiecie firm zajmujàcych si´ analizami rynku m.in. powierzchni magazynowych, biurowych,
handlowych, która posiada blisko 250 w∏asnych przedstawicielstw w 51 krajach Êwiata, w tym w Polsce.

Sedlak & Sedlak Personnel Consulting  poszukuje dla swojego Klienta:
Specjalista ds. Logistyki
http://www.jobpilot.pl/misc/adframe/jobpilot/7d6/1/10175005.htm
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Stopy zwrotu z inwestycji o charakterze biurowym sà te-
raz na poziomie 7%. Podobnie wyglàda sytuacja w sektorze
handlowym. Je˝eli chodzi o obiekty magazynowe, stopy
zwrotu uzyskiwane z tego rodzaju inwestycji mieszczà si´
w przedziale od 8% do 9%. 

Firmy oraz ró˝nego rodzaju fundusze, zainteresowane
polskim rynkiem nieruchomoÊci, pochodzà g∏ównie
z Wielkiej Brytanii, Irlandii, Austrii, Niemiec, Holandii,
Luksemburga, Stanów Zjednoczonych, a tak˝e z Polski.

Warszawski rynek powierzchni biurowych

AktywnoÊç Rynkowa. 1 kw. 2005 r. na rynku biurowym
w Warszawie by∏ rekordowy pod wzgl´dem aktywnoÊci.
Po 9 miesiàcach ca∏kowita aktywnoÊç rynkowa wynios∏a
258 970 sq. m., co jest do tej pory najwy˝szà wartoÊcià
notowanà dla pierwszych trzech kwarta∏ów roku. Ozna-
cza to, ˝e ub. r. mo˝e byç drugim z kolei rekordowym ro-
kiem pod wzgl´dem aktywnoÊci rynkowej, która mo˝e
przekroczyç nawet 330 000 m2.

Najaktywniejszà strefà w trzecim kwartale by∏ Central-
ny Obszar Biznesu (CC oraz Core), gdzie zawiàzano 31%
(26 591 m2) wszystkich transakcji zanotowanych na ryn-
ku. Podobnie aktywnà strefà by∏o Upper South (US), gdzie
zawarto 27% umów, co odpowiada 23 481 m2.

Prawie po∏owa wszystkich transakcji dotyczy∏a umów,
których przedmiotem by∏a powierzchnia w przedziale od
1 000 do 4 999 m2. 17% transakcji stanowi∏y umowy na
powierzchni´ równà, bàdê wi´kszà ni˝ 5 000 m2, jednak-
˝e wszystkie z nich zawarto poza Centrum. Wi´kszoÊç
du˝ych najemców wybiera lokalizacje niecentralne,
w zwiàzku z lepszà dost´pnoÊcià miejsc parkingowych,
co – w przypadku firm z du˝ymi flotami samochodowymi
– jest cz´sto czynnikiem decydujàcym. 

W 3 kw. 2005 zarówno w COB, jak i poza Centrum za-
notowano podobnà iloÊç transakcji na powierzchnie po-
ni˝ej 500 m2.

Wspó∏czynnik powierzchni nie wynaj´tej. W 3 kw.
2005 zanotowano spadek wspó∏czynnika powierzchni
wolnej na rynku warszawskim. Od stycznia ub. r. jego
wartoÊç obni˝a∏a si´ sukcesywnie z kwarta∏u na kwarta∏,
a na koniec wrzeÊnia po raz pierwszy od 1999 r. wspó∏-
czynnik ten, osiàgajàc wartoÊç 9,29%, zszed∏ poni˝ej gra-
nicy 10%. W porównaniu z danymi na koniec 2004 r.,
zmiana wynios∏a 315 punktów bazowych. 

Na 4 kw. 2005 r. prognozowano wzrost wspó∏czynnika
powierzchni nie wynaj´tej w Warszawie w zwiàzku z du-
˝à iloÊcià nowej powierzchni biurowej, której oddanie za-
planowano przed koƒcem roku. Powinien on ponownie
przekroczyç 10%, a najbardziej widoczny wzrost b´dzie
prawdopodobnie zauwa˝alny w COB, gdzie jest przewi-

Rys. 3. Struktura transakcji w Warszawie

Tab. 4. Transakcje wed∏ug rozmiaru

Tab. 3. AktywnoÊç na rynku biurowym
w Warszawie w 3 kw. 2005

Tab. 5. Wspó∏czynnik powierzchni nie wynaj´tej na ryku biurowym w Warszawie

Rys. 2. Udzia∏ stref w aktywnoÊci rynkowej
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dywany na poziomie oko∏o 237 punktów bazowych. Lo-
kalizacje niecentralne nie powinny odczuç du˝ej zmiany,
g∏ównie z uwagi na fakt, ˝e wi´kszoÊç du˝ych projektów,
tj. Topaz, Trinity Park, czy Domaniewska 50 (planowanych
w strefie Upper South), zosta∏o ju˝ wczeÊniej wynaj´tych
i poda˝ ta nie b´dzie mia∏a wp∏ywu na wspó∏czynnik po-
wierzchni wolnej w Warszawie. Istnieje prawdopodo-
bieƒstwo, ˝e niektórzy deweloperzy przesun´li daty od-
dania budynków na 2006 r., w zwiàzku z czym wspó∏czyn-
niki powierzchni nie wynaj´tej mogà pozostaç na dotych-
czasowym poziomie.

Poda˝. Ca∏kowita poda˝ nowoczesnej powierzchni biu-
rowej w Warszawie na koniec 3 kw. 2005 osiàgn´∏a
2,349,089 sqm. Budynki usytuowane w COB stanowià
41,56 % ca∏kowitej poda˝y. Nowa poda˝ w 3 kw. 2005 wy-
nios∏a 23 047 m2, z czego 9 915 m2 oddano w Centrum.

Popyt. Popyt na warszawskim ryn-
ku biurowym stale roÊnie. W 1 kw.
2005 r. aktywnoÊç osiàgn´∏a rekor-
dowy poziom. W 2 kw. ub. r. zano-
towano ju˝ mniejszà iloÊç transak-
cji wynoszàcà 66 441 m2, nato-
miast w trzecim liczba ta wynios∏a
prawie 85 000 m2. Nowe umowy
najmu stanowi∏y 54% wszystkich
transakcji, renegocjacje i przed∏u-
˝enia istniejàcych umów – 29%.
W porównaniu z aktywnoÊcià od-
notowanà w 2004 r., pierwsze
3 kwarta∏y b. r. by∏y aktywniejsze.
Zawarto umowy na ponad 260
000 m2. Najbardziej aktywnà strefà
w Warszawie by∏ COB, podpisano

tam ponad po∏ow´ umów (CC i Core). 
Czynsze. Stawki czynszu na warszawskim rynku biuro-

wym lekko wzrasta∏y w I po∏. 2005 r. Tak˝e w 3 kw. obser-
wowaliÊmy niewielki wzrost cen. Niektórzy w∏aÊciciele
budynków zdecydowali si´ jednak obni˝yç ceny w celu
przyciàgni´cia nowych najemców. Warszawa z pewnoÊcià
odczuje wprowadzenie nowej poda˝y, której oddanie za-
planowano na 2005 i 2006 r. Rosnàca konkurencja mi´dzy
w∏aÊcicielami budynków mo˝e spowodowaç okresowy
spadek cen, lecz raczej jedynie w przypadku wi´kszych
najemców. W ciàgu 2005 r. ros∏y nie tylko stawki wywo-
∏awcze, ale tak˝e efektywne. W∏aÊciciele sà coraz mniej
skorzy do oferowania du˝ych zach´t finansowych, czy
d∏ugich okresów zwolnienia z czynszu. Âredni czynsz wy-
wo∏awczy w Warszawie oscyluje mi´dzy 13,90 euro (poza
centrum) i 16,85 euro (centrum). UÊredniona stawka dla
ca∏ej Warszawy wynosi 15,40 euro/m2. 

Tab. 6. Warszawski rynek biurowy 3 kw. 2005 – pusto-
stany wg dzielnic

Tab. 8. AktywnoÊç na warszawskim rynku biurowym

Tab. 7. Nowa poda˝ w Warszawie w 3 kw. 2005

Rys. 4. Transakcje wg rodzaju

Tab. 9. Czynsze wyjÊciowe w COB oraz wspó∏czynnik powierzchni wolnej
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Regionalne rynki biurowe

¸ódê

¸ódê, dzi´ki po∏o˝eniu w centralnej
cz´Êci Polski i bliskoÊci wa˝nych w´-
z∏ów komunikacyjnych, stanowi jeden
z najbardziej atrakcyjnych regionów in-
westycyjnych w Polsce. Wysoki poziom
bezrobocia powsta∏ego po upadku im-
perium tekstylno – w∏ókienniczego,
a tak˝e niskie koszty prowadzenia
dzia∏alnoÊci gospodarczej zach´cajà in-
westorów do lokowania swej dzia∏al-
noÊci na terenie tego miasta. O atrak-
cyjnoÊci obszaru Êwiadczà dodatkowo:
korzystne po∏o˝enie geograficzne, bo-
gate zaplecze naukowo – badawcze
i wysoko wykwalifikowana kadra pra-
cownicza. Do znaczàcych inwestorów,
którzy w ostatnich latach rozpocz´li
dzia∏alnoÊç, nale˝à: ABB, Coca-Cola Be-
verages, Merloni Indesit, Legler-Polo-
nia, PepsiCo, Amcor Polska, Bosch-Sie-
mens, Royal Dutch Shell Group, Gillet-
te, V. F. International Wrangler, Coats,
Carli Gry. Nowym podmiotem, który
zamierza przenieÊç do Polski swoje
centrum ksi´gowo – finansowe, jest
Philips Electronics. Inwestor wykupi∏
w tym celu 2 ha dzia∏ki w centrum mia-
sta, na której do koƒca 2006 r. stanie
biurowiec o powierzchni 8 000 m2.

¸ódê jest wa˝nym oÊrodkiem prze-
mys∏owym, gospodarczym i handlo-
wym kraju. Odbywajà si´ tu tak˝e targi
i konferencje mi´dzynarodowe. Jest te˝
miastem o typowo przemys∏owym cha-
rakterze. Pierwsze nowoczesne obiek-
ty biurowe powsta∏y w 1999 r. Ca∏kowi-
ta poda˝ nowoczesnej powierzchni
biurowej, zlokalizowana g∏ównie
w centrum miasta, wynosi∏a na koniec

3 kw. 2005 r. 29 762 m2. W ostatnim
kwartale nie oddano do u˝ytku nowych

budynków, a zakoƒczenie jedynej inwe-
stycji planowane jest na koniec b. r. Bu-
dowane przy alei Pi∏sudskiego Europej-
skie Centrum Us∏ugowe Phillips spowo-
duje wzrost ca∏kowitej powierzchni
biurowej o oko∏o 35%. 

Sytuacja na rynku nieruchomoÊci
biurowych jest stabilna. Ârednie wy-
wo∏awcze stawki czynszu w nowo-
czesnych budynkach kszta∏tujà si´ na
poziomie 10,5 euro/m2, natomiast
op∏aty zwiàzane z utrzymaniem bu-
dynku wynoszà obecnie 3 euro/m2.
WielkoÊç pustostanów szacuje si´ na
oko∏o 1 470 m2. Wskaênik po-
wierzchni nie wynaj´tej wzrós∏
z 5,36% do 7,20% w 3 kw. 2005 r. Za
sytuacj´ t´ odpowiedzialny jest
w g∏ównej mierze wysoki wskaênik
pustostanów w budynku Orange Pla-
za. Po∏o˝ony w samym centrum ¸odzi
obiekt jest w 40% nie wynaj´ty. 

Pomimo atrakcyjnych warunków do
inwestowania, nie widaç obecnie za-
interesowania rynkiem powierzchni
biurowych ze strony developerów.
Jednak˝e, jak twierdzà w∏adze miasta,
dopiero sprzedaje si´ dzia∏ki pod no-
we inwestycje, których realizacja roz-
pocznie si´ za kilkanaÊcie miesi´cy. Ze
wzgl´du na niskie koszty prowadze-
nia dzia∏alnoÊci i po∏o˝enie geogra-
ficzne przewidywane inwestycje b´dà
dotyczy∏y dzia∏alnoÊci typu call center
lub zwiàzanej z outsourcingiem.

Poznaƒ

Poznaƒ jest bardzo wa˝nym w´z∏em
komunikacyjnym, ∏àczàcym zachodnià
i wschodnià cz´Êç Europy. Przebiegajà

t´dy drogi o znaczeniu mi´dzyregio-
nalnym i mi´dzynarodowym (odcinek
trasy A2 docelowo b´dzie prowadzi∏
od granicy polsko – niemieckiej
w Âwiecku przez Poznaƒ, Warszaw´,
do granicy z Bia∏orusià w Terespolu). 

Najwi´kszà rol´ w gospodarce miasta
odgrywa przemys∏ elektromaszynowy,
chemiczny i spo˝ywczy. Do czo∏owych
inwestorów nale˝à: Beiersdorf-Lechia
SA, Unilever Polska SA, Centra SA, Fa-
bryka Wodomierzy Powogaz SA, Glaxo-
SmithKline Pharmaceuticals SA, Nestle
SA, H. Cegielski Poznaƒ SA, Polska Kom-
pania Piwowarska SA, Wyborowa SA,
Volkswagen Poznaƒ Sp. z o. o. Z najni˝-
szà (po Warszawie) stopà bezrobocia
i z wartoÊcià PKB przekraczajàcà
4 100 z∏ w przeliczeniu na jednego
mieszkaƒca, Poznaƒ nale˝y do najsil-
niejszych gospodarczo miast Polski. Do
g∏ównych obszarów inwestycji nale˝à:
prywatyzacja poznaƒskich firm, us∏ugi
paliwowe, handel oraz inwestycje
w nieruchomoÊci biurowe. Udzia∏ mia-
sta w inwestycjach zagranicznych w Pol-
sce wynosi 4,8%. Inwestorów przyciàga
dobrze rozwini´ta sieç instytucji finan-
sowych, firm konsultingowych i placó-
wek naukowo – badawczych.

Rozwój nowoczesnych obiektów
biurowych rozpoczà∏ si´ w 1998 r.
wraz z oddaniem do u˝ytku 18 000 m2

nowoczesnej powierzchni w budynku
Poznaƒskie Centrum Finansowe. Naj-
bardziej znaczàce zwi´kszenie poda˝y
biurowców klasy A w Poznaniu nastà-
pi∏o w 2003 r. – do u˝ytku oddano
wówczas ponad 33 000 m2 nowocze-
snej powierzchni biurowej. W analizo-
wanym kwartale nie oddano do u˝ytku
nowych budynków. Przewiduje si´, ˝e
do koƒca 2005 r. poda˝ ca∏kowitej po-
wierzchni biurowej mog∏a osiàgnàç
poziom 144 000 m2. 

Na rok 2006 i 2007 planowanych
jest wiele inwestycji, które zwi´kszà
zasób nieruchomoÊci biurowych o ok.
40 000 m2. Do najwa˝niejszych z nich
nale˝à: Centrum Obs∏ugi Biznesu
przy Rondzie Kaponiera (16 500 m2),
Centrum Biurowe Nowe Garbary
(6 850 m2) planowane na 3 kw. 2007
r., a tak˝e druga faza projektu Stary
Browar (5 600 m2). Na rok 2007 pla-
nuje si´ tak˝e zakoƒczenie wspólne-
go przedsi´wzi´cia w∏adz miasta
i prywatnego inwestora – gmachu An-

Tab. 10. Potencja∏ gospodarczy rynków regionalnych w liczbach
èród∏o: stat.gov.pl

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



Logistyka 1/2006
63

Us∏ugi logistyczne

dersia Tower. Budynek b´dàcy uzupe∏-
nieniem Poznaƒskiego Centrum Finan-
sowego zwi´kszy poda˝ nowoczesnej
powierzchni biurowej o 10 000 m2

i b´dzie najwy˝szym obiektem w Po-
znaniu. Obok kondygnacji biurowych,
obiekt b´dzie mieÊci∏ tak˝e hotel ze
178 pokojami i 2-kondygnacyjny pod-
ziemny parking.

Ca∏kowita wielkoÊç powierzchni wy-
naj´tej w 3 kw. wynios∏a 4 443 m2. Naj-
wy˝sze czynsze transakcyjne osiàgn´∏y
poziom 14 euro/m2 i dotyczy∏y niewiel-
kiej grupy obiektów po∏o˝onych
w centrum Poznania. Ârednia stawka
czynszu wynios∏a 11,7 euro/m2. Op∏aty
eksploatacyjne waha∏y si´ w granicach
2,4 – 4,0 euro/m2. Popyt na nowocze-
sne powierzchnie biurowe utrzymywa∏
si´ na niezmienionym poziomie. Wiel-
koÊç powierzchni nie wynaj´tej
w 3 kw. wynios∏a 10 222 m2. Wskaênik
pustostanów spad∏ z 10,5% do 9,41% na
koniec analizowanego kwarta∏u.

Wroc∏aw

Wed∏ug oceny dokonanej przez agen-
cj´ Standard & Poor’s, Wroc∏aw jest
jednym z najbogatszych miast w Pol-
sce. Po∏o˝ony w jednym z wa˝niej-
szych korytarzy tranzytowych, stano-
wi wa˝ny oÊrodek administracyjny,
gospodarczy i kulturalny Dolnego Âlà-
ska. Mi´dzynarodowe drogi (A4, bie-
gnàca od Drezna przez Wroc∏aw, Opo-
le i Katowice na wschód), porty ˝eglu-
gi rzecznej, sieç po∏àczeƒ kolejowych,
jak równie˝ po∏o˝ony w odleg∏oÊci
6 km od miasta Mi´dzynarodowy Port
Lotniczy zapewniajà dobre po∏àczenie
z Warszawà i miastami Europy Za-
chodniej.

W gospodarce regionu dominuje
przemys∏ transportowy, maszynowy,
elektrotechniczny, konstrukcji meta-
lowych oraz przemys∏ spo˝ywczy.
G∏ówne kierunki inwestycji zagra-
nicznych obejmujà dzia∏alnoÊç pro-
dukcyjnà i poÊrednictwo finansowe.
Do najwi´kszych inwestorów zagra-
nicznych na terenie Wroc∏awia nale-
˝à: Allied Irish Bank PLC, Credit Agri-
cole, Electricite de France Internatio-
nale, Alcatel, Volvo AB, ECE. Ponadto
od 1999 r. nastàpi∏ wzrost zaintereso-
wania inwestorów zwiàzany z wynaj-
mem i obs∏ugà nieruchomoÊci.

Wroc∏awski rynek biurowy jest naj-
pr´˝niej rozwijajàcym si´ rynkiem
w kraju. Jest to drugie obok Krakowa
miasto, w którym odnotowano naj-
wi´kszà liczb´ realizowanych i plano-
wanych inwestycji biurowych. ¸àczna
powierzchnia wroc∏awskich biurow-
ców przeznaczona na wynajem wy-
nios∏a w 3 kw. 90 798 m2. Na ostatni
kwarta∏ 2005 r. planowano zakoƒcze-
nie kilku kolejnych inwestycji. W cen-
trum Wroc∏awia przy ulicy T́ czowej
13 mia∏a zostaç zakoƒczona rozbudo-
wa i modernizacja biurowca Temida II
o powierzchni u˝ytkowej 2 270m2.
Kolejne inwestycje, których zakoƒcze-
nie planowano na 4 kw., to budynek
przy W∏odkowickiej (znany jako Wall
Street House) o powierzchni 2 500 m2

i zmodernizowane kamienice Traktu
Kupieckiego (750 m2 powierzchni biu-
rowej) na Starym MieÊcie.

Wskaênik powierzchni nie wynaj´tej
w analizowanym okresie by∏ najni˝szy
w Polsce i wynosi∏ oko∏o 4%. Obserwo-
wany spadek wskaênika pustostanów,
przy znacznym wzroÊcie poda˝y biur,
Êwiadczy o du˝ym popycie na nowo-
czesne powierzchnie biurowe. Rekor-
dowy przyrost poda˝y biur planowany
na lata 2006 – 2007 jest szacowany na
oko∏o 90 000 m2 i mo˝e powodowaç
spadek stawek czynszu oraz wzrost
wskaênika pustostanów. Wywo∏awcze
stawki czynszu kszta∏tujà si´ na pozio-
mie 11,8 euro/m2 miesi´cznie. Stawki
op∏at eksploatacyjnych wahajà si´
w granicach 1,5 – 3,0 euro/m2. Do zna-
czàcych transakcji inwestycyjnych na
rynku nieruchomoÊci nale˝y sprzeda˝
biurowca Quattro Forum funduszowi
Arka BZ WB.

Kraków

BliskoÊç autostrady A4, mi´dzyna-
rodowego portu lotniczego Balice
i rozbudowana sieç po∏àczeƒ kolejo-
wych sprawiajà, ˝e po∏o˝enie Krako-
wa jest niezwykle atrakcyjne. Wysoka
ocena wiarygodnoÊci kredytowej
miasta (BBB+), dokonana przez firm´
Standard and Poor’s, u∏atwia zaciàga-
nie przez miasto kredytów przezna-
czonych na inwestycje i rozwój infra-
struktury. 

Dzi´ki du˝ej liczbie jednostek na-
ukowo – badawczych pracujàcych na

potrzeby nowoczesnego przemys∏u,
wykwalifikowanej sile roboczej i ak-
tywnej polityce wspierania rozwoju
sektora ma∏ych i Êrednich przedsi´-
biorstw, Kraków postrzegany jest ja-
ko atrakcyjne miejsce do prowadze-
nia dzia∏alnoÊci gospodarczej. Du˝y
udzia∏ kapita∏u zagranicznego wi-
doczny jest w sektorach: bankowym,
przemys∏owym, handlowym, a tak˝e
na rynku hotelowym. Kraków jest sie-
dzibà takich podmiotów 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 wynoszà obec-
nie 138 290 m2, z czego ok. 36% to
budynki zlokalizowane w centrum
miasta. Ze wzgl´du na zwartà zabu-
dow´ i zabytkowy charakter centrum
Krakowa, nowoczesne powierzchnie
biurowe zlokalizowane sà w kilku
oÊrodkach: obszar Parku Technolo-
gicznego w dzielnicy Czy˝ny, wokó∏
Ronda Mogilskiego, Ronda Grzegó-
rzeckiego i Ronda Radzikowskiego.
Obecnie obserwujemy dynamiczny
rozwój rynku nieruchomoÊci biuro-
wych. Szacuje si´, ˝e w ciàgu 2 na-
st´pnych lat do u˝ytku zostanie od-
danych oko∏o 70 000 m2 nowocze-
snych biur.

Inwestorzy, obawiajàc si´ znaczne-
go przyrostu poda˝y nieruchomoÊci
biurowych w najbli˝szych latach, od-
chodzà od realizacji projektów speku-
lacyjnych. Wielu z nich czeka z rozpo-
cz´ciem budowy do momentu podpi-
sania umów typu pre-lease z kluczo-
wymi najemcami. Przyk∏adem przesu-
ni´cia daty rozpocz´cia inwestycji
zwiàzanej z brakiem zainteresowania
ze strony najemców sà takie budynki
jak: Olsza Business Centre, II faza pro-
jektu Nowe Miasto, czy Kraków Busi-
ness Park. Przewidujemy, ˝e zbyt du˝a
poda˝ w stosunku do popytu na po-
wierzchnie biurowe mo˝e spowodo-
waç wzrost wskaênika pustostanów
i spadek stawek czynszu. Obecnie
wspó∏czynnik powierzchni nie wyna-
j´tej wynosi 10,88%. Najwy˝sze staw-
ki czynszu wywo∏awczego wynoszà
14 euro/m2.

Oprac. Iwo Nowak




