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Zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej w Polsce to juz ponad
11,2 miliona mkw. na dziewieciu
rynkach. Najwiekszym rynkiem
jest Warszawa (50%), po ktorej
mozemy wskazac osiem gtownych
rynkéw regionalnych: Krakow,
Wroctaw, Trojmiasto, Poznan,
tédz, Gornoslasko-Zagtebiowska
Metropolia*, Lublin oraz Szczecin.

Tak duza liczba aktywnych rynkéw
biurowych jest ewenementem na
skale europejska. Na te sytuacje
wptywa przede wszystkim
rozwaj sektora ustug wspolnych,
ktoéry w ostatnich dziesieciu
latach byt jednym z gtdwnych
czynnikdw napedzajgcych
rozwoj rynku biurowego.
Wedtug danych ABSL** w 2019
catkowite zatrudnienie w branzy
przekroczyto 307 OO0 osob w
ponad 1400 centrach.

Okoto 10% wszystkich
zatrudnionych w sektorze ustug
wspodlnych to osoby pracujagce w
firmach majgcych swoje siedziby
poza dziewiecioma gtéwnymi
rynkami. Obserwowany rozwoj
tych lokalizacji jest efektem
miedzy innymi dostepnosci

wykwalifikowanych pracownikow,
relatywnie duzej puli studentow

i absolwentow, nizszych kosztow
operacyjnych oraz poprawy
infrastruktury transportowej
pomiedzy analizowanymi
rynkami a gtownymi hubami
komunikacyjnymi.

Wraz z coraz wiekszym
nasyceniem sektora ustug
wspolnych w gtéwnych osrodkach
firmy coraz $Smielej przygladaja
sie alternatywnym lokalizacjom.
Z tego powodu Cushman

& Wakefield zidentyfikowat
dwanascie rynkdw, na ktérych
obecnie obserwujemy aktywnosc¢
zardwno polskich, jak

i miedzynarodowych organizacji.
W tej grupie znalazto sie
dwanascie miast: Biatystok,
Bielsko-Biata, Bydgoszcz,
Czestochowa, Elblag, Kielce,
Olsztyn, Opole, Radom, Rzeszdw,
Torun oraz Zielona Gora.

rt ,Sektor nowoczesnych ustug
w Polsce 2019”
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ZASOBY POWIERZCHNI BIUROWEJ W ANALIZOWANYCH MIASTACH
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B Catkowite zasoby istniejacej powierzchni biurowej na koniec 2019 r.

m Powierzchnia biurowa w budowie (mkw.) ® Wskaznik powierzchni niewynajetej w budynkach istniejacych (%)

Zrédfo: Cushman & Wakefield

ROZWOJ ZASOBU POWIERZCHNI BIUROWEJ W ANALIZOWANYCH MIASTACH
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Wedtug analizy Cushman

& Wakefield catkowite zasoby
powierzchni biurowej

w wymienionych wyzej miastach
na koniec 2019 roku wynosity
tacznie 703 400 mkw. w 200
budynkach biurowych. Zasoby
te sg zdywersyfikowane i naleza
do nich zarébwno nowoczesne
budynki biurowe, jak i projekty
wybudowane na wtasne potrzeby,
kamienice przeksztatcone

na funkcje biurowe oraz budynki
znajdujace sie w specjalnych
strefach ekonomicznych.
Ogodlnopolski rozwodj sektora
biurowego i relatywnie duza
aktywnos$c¢ deweloperdow sg
rowniez widoczne

w analizowanych miastach,

w ktérych obecnie

w budowie znajduje sie blisko
92 600 mkw. powierzchni
biurowej, a kolejne 295 100 mkw.
zostato zidentyfikowane jako
potencjalne projekty mogace
trafi¢ na rynek w krétkim lub
Srednim okresie (od 3 do 5 lat).
Warto nadmienic, ze znaczna
wiekszos¢ projektdw jest obecnie
realizowana przez lokalne

firmy, ale mozna tez wskazac

kilka inwestycji nalezacych do
podmiotow o ugruntowanej
pozycji na polskim rynku
nieruchomosci biurowych
(np. Cavatina, Warimpex).

Relatywnie duza aktywnosc¢
deweloperow na tych rynkach

jest efektem umiarkowanej
dostepnosci powierzchni biurowej
spowodowanej rosngcym
popytem ze strony najemcow.

Na koniec 2019 roku, wskaznik
powierzchni niewynajetej w
analizowanych miastach wahat sie
pomiedzy 3,9% a 14,9%, przy czym
Srednia stopa pustostandw zostata
oszacowana na poziomie 10,0%.

W najblizszych latach bedziemy
mogli dalej obserwowad wzrost
branzy ustug wspolnych, ktéra
w opinii Cushman & Wakefield
przyspieszy wraz z przejsciem
wiekszosci rozwinietych
gospodarek w faze spowolnienia
lub recesji spowodowanej
wybuchem swiatowej pandemii.
Polska jest liderem regionu

w zakresie obstugi sektora
ustug wspolnych i powinna
utrzymac swoja pozycje jako

pozadana lokalizacja dla firm
szukajacych oszczednosci poprzez
przeniesienie czesci swoich
procesow do tanszych lokalizacji.
Najwieksze miasta utrzymaja
swoja dominujgca pozycje

w tym sektorze, a lokalizacje
alternatywne beda rozwijac sie

w zaleznosci od stopnia spetnienia
oczekiwan inwestoréw co do
powierzchni biurowej, dostepu

do wykwalifikowanych
pracownikow i oferty wsparcia
dziatan proinwestycyjnych przez
wtadze poszczegodlnych miast.
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ALTERNATYWNE /LOKALIZACJE

DLA NAJEMCOW Z SEKTORA BSS

BYDGOSZCZ

Catkowite zasoby
powierzchni biurowej

Dostepna
powierzchnia

Wskaznik powierzchni
niewynajetej

Stawki
czynszow

TORUN

CUSHMAN &
WAKEFIELD

100 000 mkw.

6 600 mkw.

6,6%

55255
PLN/mkw./miesigc

Catkowite zasoby
powierzchni biurowej

Dostepna
powierzchnia

Wskaznik powierzchni
niewynajetej

Stawki
czynszow

ZIELONA GORA

Catkowite zasoby
powierzchni biurowej

Dostepna
powierzchnia

Wskaznik powierzchni
niewynajetej

Stawki
czynszow

58 500 mkw.

2 300 mkw.

3,9%

35-45
PLN/mkw./miesigc

ELBLAG

Catkowite zasoby

[ )
Gdansk

25 900 mkw.
powierzchni biurowej
DEEEIIE 3200 mkw
powierzchnia
WSKBZI’HK powierzchni 12,3%
niewynajetej
Stawki 35-40
czynszow PLN/mkw./miesigc
([ ]

Szczecin Bydgoszcz 9 9

24 700 mkw.

3200 mkw.

13,0%

35-40
PLN/mkw./miesigc

Torun

Poznan

? °
— ¥ Zielona Gora

OPOLE

Catkowite zasoby
powierzchni biurowej

Dostepna
powierzchnia

Wskaznik powierzchni
niewynajetej

Stawki
czynszow

Zrédfo: Cushman & Wa

aKke

47 400 mkw.

5 000 mkw.

10,7%

35-45
PLN/mkw./miesigc

— OLSZTYN
Catkowite zasoby 53 900 mkw
powierzchni biurowej
st 8100 mkw.
powierzchnia
Wskazmk powierzchni 14.9%
niewynajetej
Stawki 40-50
czynszow PLN/mkw./miesigc

Elblag 9

Olsztyn 9
Biatystok
Warszawa
[ ]
. 9
kodz Radom

[ J
() 9 Lublin
Wroctaw
Kielce
Opole Czestochowa
Katowice @ 9
., Rzeszéw
Krakow
Bielsko-Biata

BIELSKO-BIALA CZESTOCHOWA
Catkowite zasoby 30 200 mkw. Catkowite zasoby 33 600 mkw
powierzchni biurowej powierzchni biurowej
Do 3600 mkw. Dostepna 1600 mkw.
powierzchnia powierzchnia
Wskaznlk pqwuarzchm 1.8% Wskazmk powierzchni 4.8%
niewynajetej niewynajetej
Stawki 35-55 Stawki 35-45
czynszow PLN/mkw./miesigc czynszéw PLN/mkw./miesigc
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BIALYSTOK

Catkowite zasoby | g5 504
powierzchni biurowej

Dostepna 5500 mkw
powierzchnia

Wskaznik powierzchni 81%

niewynajetej

Stawki 30-45

czynszow PLN/mkw./miesiac

RADOM

Ca&k.ovv\to z@soby ) 49 300 mkw.
powierzchni biurowej

Dostepna 4800 mkw
powierzchnia

Wskazmk pc_)wusrzchm 9,8%

niewynajetej

Stawki 35-40

czynszow PLN/mkw./miesiac
KIELCE

Catkowite zasoby

: . ; 85 000 mkw.
powierzchni biurowej
Dostepna 10 700 mkw.
powierzchnia
Wskaznik powierzchni 12,6%
niewynajetej
Stawki 37-42
czynszow PLN/mkw./miesigc
RZESZOW

Catkowite zasoby

127 700 mkw.
powierzchni biurowej
Dostepna 15 700 mkw.
powierzchnia
Wskazmk pgwmrzchm 12,3%
niewynajetej
Stawki 35-55
czynszow PLN/mkw./miesigc
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Czym miasto przycigga biznes?

Kluczowym atutem Opola jest
jego potencjat akademicki, ktory
wptywa na ksztattowanie rynku
pracy. Wyrdznia nas to, ze

w miescie funkcjonuje zarowno
uniwersytet, jak i politechnika.
Ponadto, ksztatcenie zawodowe
jak i techniczne jest na wysokim
poziomie, co potwierdzajg
ogodlnokrajowe rankingi. Kolejnym
istotnym czynnikiem jest lokalizacja
miasta w bliskim sasiedztwie
autostrady A4 taczacej Opole

z Europa Zachodnia. Ponadto,
rozwinieta jest infrastruktura
drogowa, kolejowa oraz rzeczna.
Natomiast do najblizszych portéw
lotniczych dostaniemy sie w ciggu
godziny jazdy samochodem.
Roéwniez zauwazalna jest satysfakcja
mieszkancow z jakosci zycia.
Jestesmy miastem ludzi mtodych,
a Opole nazywane jest stolicg
polskiej piosenki, przez co oferuje
liczne festiwale muzyczne,
konferencje, targi, ktére corocznie
przyciggaja tysigce osob z catego
kraju.

RYNEK BIUROWY /W OPOLU

Jak prezentuje sie obecnie
infrastruktura biznesowa?

Silng strong miasta Opola

jest nowoczesna przestrzen
biurowa, ktdra jest dynamicznie
rozbudowywana. taczna
powierzchnia biurowa w Opolu
wynosi blisko 47 000 mkw.,
natomiast w budowie znajduje

sie ponad 13 400 mkw.

W zwigzku z tym miasto Opole

jest atrakcyjng lokalizacjg dla
sektora nowoczesnych ustug dla
biznesu (BPO i SSC). Lokalizacja
miasta miedzy dwoma duzymi
aglomeracjami powoduje, iz w wielu
przypadkach miedzynarodowe
korporacje decyduja sie na otwarcie
w Opolu biur wspierajgcych gtdwne
procesy operacyjne.

Na to rozwigzanie zdecydowaty

sie juz takie firmy jak: Capgemini,
Stefanini oraz PwC. Ponadto,

w Opolu realizowany jest projekt
nowej dzielnicy biurowej, gdzie

na terenie dawnej fabryki FSO
budowana jest inwestycja Centrum
Ustug Publicznych, Krajowej Izby
Skarbowej oraz kolejne inwestycje
biurowe o tacznej powierzchni

25 000 mkw.

Co moze zacheci¢ potencjalnych
inwestorow do rozwoju
w miescie?

Na przestrzeni lat zbudowalismy
Biuro Obstugi Inwestorow,

w ktérym pracuja ludzie silnie
nastawieni na rozwd;j aktywnosci
gospodarczej w miescie, a wtadze
samorzgdowe dynamicznie reagujg
na nowopowstate potrzeby biznesu.
Kazdemu inwestorowi zapewniamy
indywidualne wsparcie w sprawnym
przeprowadzeniu catego procesu
inwestycyjnego. Mieszkanncéw
Opola wyrdznia znakomita
znajomosc jezykdw obcych,

a w szczegolnosci jezyka
niemieckiego - okoto 70%
mieszkancoéw potwierdza jego
znajomosé, co czyni nas atrakcyjng
lokalizacjg do realizacji procesow
biznesowych z wykorzystaniem
jezykow obcych. Jednak
najistotniejszym czynnikiem dla
potencjalnych inwestoréw

w obecnych czasach jest dostep
do pracownikoéw oraz ich koszt,
ktory w naszym regionie jest
relatywnie niski. W tym aspekcie
rowniez jestesmy ponadprzecietnie
atrakecyjni w skali kraju.

ODPOWIEDZI UDZIELIL:

Sebastian Bak

Biuro Obstugi Inwestordw, Urzad Miasta Opola

m. CUSHMAN &
(N WAKEFIELD

AGENCI ODPOWIEDZIALNI ZA RYNEK:

Marcin Siewierski

Associate, Dyrektor Regionalny, Zachodnia
Polska , Reprezentacja Najemcy

i Wynajmujacego, Dziat Powierzchni
Biurowych, Cushman & Wakefield

+48 722 202 214
marcin.siewierski@cushwake.com
Tymoteusz Pluta

Reprezentacja Najemcy i Wynajmujgcego,
Dziat Powierzchni Biurowych,
Cushman & Wakefield

+48 722 202 005
tymoteusz.pluta@cushwake.com
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RYNEK BIUROWY /W OPOLU

NAJWAZNIEJSZE DANE RYNKOWE*

,W%
/47 400 mxw.

Catkowite zasoby
powierzchni biurowe;j

il
/12 400 mkw.

Powierzchnia biurowa
w budowie

©
D

/5 000 mkw.

Dostepna
powierzchnia biurowa

E..E
3 5 = 4 I\I/:II(‘\RIS//MIESIAC

Stawki czynszow

i)
8 400 mxkw.

Powierzchnia biurowa
planowana

v

Wskaznik pustostanow

(N
NGy
10-12 55

Wysokosc¢ kosztow
eksploatacyjnych

0O O
@ﬁ@ DEMOGRAFIA

/128 000 77 900

Ludnosc* Ludnosc¢ w wieku
produkcyjnym*

CUSHMAN &
WAKEFIELD

PODSTAWOWE WSKAZNIKI EKONOMICZNE

% EDUKACJA

19 200

Liczba studentow™

o 500

Liczba absolwentow*

4.

Liczba uczelni wyzszych*

%ﬂﬂ GOSPODARKA
/21700 58 000

Liczba dziatajacych
przedsiebiorstw**

Zatrudnienie ogotem*

pol 500

Zatrudnienie w sektorze
BPO/SSC***
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RYNEK BIUROWY W OPOLU

. stniejgce
‘ w budowie
. planowane

||I|”'l CUSHMAN &
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BUDYNKI BIUROWE W OPOLU

Nl

(G2

Budynek

Opolskie Centrum Logistyczne
Btekitna Wstega

Office Center Opole Il
Ozimska Business Park

Office Center Opole |
Katowicka 39

Biurowiec Reymonta-Targowa
Krakowska 38

Artim |

Artim Il

PNT | Budynek i Inkubator
PNT Il Budynek Wysokich Technologii
Premium House

Biurowiec Ostréowek

Define Offices

Solidarnosci (Art Trade)
Centrum Biznesu Wroctawska
Nowe Chabry

PZU

Centrum Wysokich Technologii
SBR Rondo

Ozimska 151

Business Center

Atlantis Office

Ozimska - Sindbad

1 Maja / Katowicka

ALTERNATYWNE LOKALIZACJE DLA NAJEMCOW Z SEKTORA BSS

Adres

Wroctawska 152B
Ozimska 72a
Wroctawska 152A
Katowicka 39
Reymonta 39
Krakowska 38
Oleska 121

Oleska 121
Technologiczna 2
Technologiczna 2
Kottagtaja 5¢
Ostrowek 5/7
Spychalskiego 1A
Solidarnosci 26
Wroctawska 133
Oleska 97H
Ozimska 5

tangowskiego 4A

azat Opolskich 29

Ozimska 15
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Cushman & Wakefield nalezy do grupy najwiekszych firm doradczych na rynku nieruchomosci, zatrudnia ok. 53 tysigce pracownikéow w 400 biurach
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