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Rynek powierzchni biurowych

Firma CB Richard Ellis, najwieksza na $wiecie firma doradcza
dziatajgca w sektorze nieruchomosci komercyjnych, wydata raport ‘Understanding Office Destinations Poland - Spring 2008’ -
Rynek powierzchni biurowych w Polsce, wiosna 2008.

Raport zawiera informacje o popycie, podazy, czynszach, trendach oraz
prognozach dotyczacych rynku powierzchni biurowych w gtéwnych miastach
Polski.

Najbardziej dojrzatym rynkiem biurowym w Polsce jest
Warszawa z prawie 3 min m kw. nowoczesnych powierzchni biurowych.
Jednak w poréwnaniu z innymi miastami europejskimi - np. Londynem
(Greater London 28,5 min m kw), Paryzem (27,2 min m kw) czy Frankfurtem
(11,9 min m kw) nadal jesteSmy we wczesnej fazie rozwoju. Nasycenie
rynku powierzchnia biurowg w Warszawie wynosi okoto 160 m kw. na 100
mieszkancéw, podczas gdy $rednia dla miast Europejskich to 380 m kw.
Rynki regionalne, posiadajace tacznie 1,3 min m kw. nowoczesnej
powierzchni biurowej zaczety sie rozwija¢ dopiero okoto 2000 roku. Od

tego czasu nowe budynki biurowe pojawiaty sie zdecydowanie ‘falowo’
determinujac poziom czynszéw. Nowa ‘fala’ - czyli duza ilo$¢ budynkéw
oddawanych do uzytku w tym samym czasie - spodziewana jest w latach
2008-2009. Do konca 2010 roku, catkowita podaz nowoczesnej powierzchni
biurowej, tgcznie z Warszawg, osiggnie poziom okoto 6,6 min mkw.

W

chwili obecnej, poza Warszawg, najwiecej biurowcéw zostato wybudowanych
w Krakowie, Wroctawiu i Tréjmiescie. We Wroctawiu i Krakowie aktywnos¢
deweloperéw jest zdecydowanie najwieksza. Liczba projektéw w
Tréjmiescie i Poznaniu jest nizsza, nawet w stosunku do mniej

dojrzatych miast takich jak Katowice czy £édz.

‘Oczekiwany

przyspieszony rozwdj systemu autostrad, jak réwniez poprawa
infrastruktury gtéwnych miast Polski zwigzana z przygotowaniami do EURO
2012, wptyng na zwiekszenie aktywnosci deweloperéw i inwestoréw, ktérzy
intensywnie poszukujg dobrych lokalizacji pod inwestycje. Obserwujemy
wzrost zainteresowania rynkami dotychczas mniej rozwinietymi, takimi

jak Szczecin, Lublin i Rzeszéw.’ - méwi Joanna Mroczek, dyrektor dziatu
badan rynku w firmie CB Richard Ellis

Rozwdj rynkdéw biurowych

wynika z ekspans;ji istniejgcych firm, zaréwno polskich jak i

zagranicznych, ale przede wszystkim z zainteresowania naszym krajem ze
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strony duzych miedzynarodowych korporacji poszukujgcych oszczednosci w
ramach proceséw BPO (Business Process Offshoring).

Kraje Europy

Srodkowo Wschodniej, w tym szczegdélnie Polska ze wzgledu na swojg
wielkos$¢ i liczbe ludnosci, oferuja szereg korzysci wynikajgcych z
przeniesienia tu swojej dziatalnosci. Do najwazniejszych naleza:

- nizsze koszty pracy niz w krajach Europy Zachodniej;

- wysoko wykwalifikowani pracownicy z dobra znajomoscia jezykéw obcych;

- znacznie wyzsze pokrewienstwo kulturalne z Europa Zachodnig i Ameryka niz w krajach azjatyckich;
- dojrzate srodowisko dla biznesu oraz wspoétpraca ze strony lokalnych wtadz;

- brak duzej réznicy czasu (w poréwnaniu do krajéw azjatyckich takich jak Indie czy Chiny).

‘Nalezy jednak podkresli¢, ze rosngce oczekiwania ptacowe oraz duza
migracja pracownikéw do krajéw Europy Zachodniej znacznie zmniejszaja
konkurencyjnos¢ Polski w stosunku do krajéw rozwijajacych sie, a
zwtaszcza nowych cztonkdéw Unii Europejskiej. Niemniej jednak stabilnos¢
polityczna i ekonomiczna jest niezwykle istotna przy podejmnowaniu
decyzji inwestycyjnych.’ - dodaje Joanna Mroczek, dyrektor dziatu badan
rynku w firmie CB Richard Ellis

Poniewaz koszty operacyjne w

mniejszych miastach sg znacznie nizsze, inwestycje BPO najczesciej
lokowane sg poza Warszawa. Szacujemy, ze w 2007 roku firmy
miedzynarodowe wynajety poza Warszawa ponad 200.000 m kw. powierzchni
biurowe;.

Najbardziej popularnym miastem jest Krakéw. Duzy popyt

wywotat jednak braki zaréwno w dostepnej powierzchni biurowej, jak
réwniez braki personalne, zwtaszcza wsrdd informatykéw i ksiegowych.
Wroctaw wybraty firmy z sektora produkcyjnego i zaawansowanych
technologii. Ograniczone zasoby biurowe przyczynity sie do intensywnej
renowacji starszych budynkéw lub obiektéw poprzemystowych, a takze do
powstawania zupetnie nowych projektéw. Poznan jest ceniony ze wzgledu
na dogodng lokalizacje i transport, liczbe inwestycji produkcyjnych

oraz tradycje handlowe miasta. Wiele firm obstugujacych rynek polski i
niemiecki, wybrato na swoja siedzibe wtasnie Poznan. W ostatnich latach
tédz, Tréjmiasto i Katowice przyciggnety uwage zaréwno firm
produkcyjnych, jak tez outsourcing’owych. Miasta te jednak ciggle
wymagajg duzych inwestycji infrastrukturalnych, jak réwniez duzych
inwestycji w rozwdj terenéw pod nowoczesng powierzchnie biurowa.
Niskie wskazniki powierzchni niewynajetych oraz ograniczona podaz
nowych obiektéw w 2006 i 2007 roku powstrzymata spadek czynszéw jaki
byt obserwowany od roku 2001. Obecnie czynsze wywotawcze za najlepszej
jakosci powierzchnie biurowa wahaja sie od 30 - 35 EUR/mkw./mies. w
Warszawie, przez 18 - 20 EUR/mkw./mies. w Krakowie do 15 - 18
EUR/mkw./mies. w pozostatych miastach. W chwili obecnej wzrost czynszéw
jest juz wolniejszy, jednak nadal zauwazalny.
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