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Hossa na Rynku Powierzchni Biurowych w Warszawie

Popyt

W 2007r. zostaty wynajete okoto 490 000 m? powierzchni biurowej. Najwieksza transakcjg najmu
w strefie Centrum w tym okresie byt najem 6 500 m? powierzchni biurowej przez firme Provident
Polska w International Business Center | i Il. W strefie Poza Centrum Millenium Bank wynajat
22 400 m? w Harmony Office Centre. Wysoki popyt powoduje, ze wskaznik pustostanu z roku na
rok maleje i pod koniec 2007r. wynosit okoto 3,0 %. W konsekwencji wysokiego popytu oraz
niskiego wskaznika pustostanu dochodzi do sytuacji, ze najemcy chetnie podpisuja umowy
najmu w inwestycjach jeszcze nie oddanych do uzytkowania. Nalezatoby w tym miejscu
wspomnie¢ o firmie Deloitte, ktéra podpisata umowe najmu 14 500 m? powierzchni biurowej w
budynkach Atrium City. Planowanym terminem oddania Atrium City do uzytkowania jest
sierpien 2009.

Zasoby / Podaz

W grudniu 2007r. w Warszawie zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej wynosity okoto 2,7
min m?, z czego okoto 1 105 000 m? znajdowato sie w strefie Centrum i stanowito okoto 41%
catkowitej nowoczesnej powierzchni biurowej, a pozostate 59% tj. okoto 1 598 000 m?’
znajdowato sie w strefie Poza Centrum.

Podaz Nowoczesnej Powierzchni Biurowej w Warszawie
w latach 1995-2007

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 lata
B Centrum B Poza Centrum ORazem

Opracowane przez: CPRF na podstawie wtasnych danych i WRF

Nowoczesna Powierzchnia Biurowa Wedtug L okalizacji
Koniec 2007 roku
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Opracowane przez: CPRF na podstawie wtasnych danych i WRF
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W 2007r oddano do uzytkowania okoto 210 000 m? co w poréwnaniu z rokiem wczesniejszym
oznacza okoto 13% wzrost. W zwigzku z powyzszym nie zauwaza sie dynamicznego wzrostu
podazy powierzchni biurowej w Warszawie. Wiekszo$¢ tej powierzchni, okoto 140 000 m?, czyli
okoto 66,2%, oddano do uzytkowania w strefie Poza Centrum podczas gdy w strefie Centrum
oddano okoto 71 400 m?.

Inwestycje Biurowe Realizowane

Realizowane Inwestycje Biurowe w Poszczegdlnych
Strefach w Warszawie, Stan 12.2007
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Nazwa Strefy

Zrédio: CPRF Sp. z 0.0.
Opracow ane przez CPRF Sp. z 0.0.

Pod koniec 2007r. realizowane byly na terenie Warszawy 23 inwestycje biurowe, ktore
obejmowaly tacznie 390 000 m? powierzchni biurowej. Najwieksza liczba projektéw biurowych
zlokalizowanych jest w strefie Gérne Potudnie. Jedng z inwestycji w strefie Gérne Potudnie jest
Marynarska Business Park, ktéra przewiduje oddanie do uzytkowania w czerwcu 2008r. 43 000
m? powierzchni biurowej. We wrzeéniu 2008r firma Curtis Group wzbogaci stolice o kolejne
35 000 m?. Przy ulicy Wotoskiej / Domaniewskiej zostang zakonczone prace przy Il fazie budowy
budynku biurowego Horizon Plaza. Nalezy zaznaczy¢, ze w strefach Zachéd, Potudniowy Wschod
oraz Wschéd nie sg realizowane zadne projekty biurowe. tacznie w strefie Poza Centrum
realizowanych jest 20 projektéw, ktére zwiekszg podaz powierzchni biurowej o okoto 337 000
m?, podczas gdy w strefie Centrum inwestycje obejmuja facznie tylko okoto 53 000 m2. W strefie
Sciste Centrum sg w trakcje realizacji dwa projekty: Atrium City i Grzybowska Park. Powigkszg
one podaz powierzchni biurowych w Warszawie o okoto 28 500 m”.
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Inwestycje Biurowe Planowane

Planowane Inwestycje Biurowe w Poszczegolnych
Strefach w Warszawie, Stan 12.2007
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Nazwa Strefy

Zrédto: CPRF Sp. z 0.0.
Opracow ane przez CPRF Sp. z o.0.

Analizujac planowane inwestycje biurowe w Warszawie przewiduje sie, ze wzbogacg one zasoby
powierzchni biurowej w stolicy o okoto 700 000 m®. Duza inwestycje ze wstepnie okre$lonym
terminem oddania inwestycji do uzytkowania na 2013r., obejmujaca 68 000 m? planujg firmy
Immoeast Immobielien Anlagen AG oraz Karimpol. Projekt powstanie w strefie Potudniowy
Zachéd, przy al. Jerozolimskiej i obejmowac bedzie trzy fazy projektu. Duzy projekt planuje
firma Polnord. W strefie Potudniowy Wschéd, przy polach Wilanowskich planujg wykonanie
kompleksu czteropietrowych budynkéw, ktére zajma 180 000 m? powierzchni biurowej. Nie
znany jest jednak termin rozpoczecia i zakonczenia tej inwestyc;ji.

Czynsze

Obecnie czynsze bazowe w najlepszych budynkach biurowych w Centrum kwotowane sg na
poziomie 20 - 38 EUR / m? / miesiac. W lokalizacjach Poza Centrum dla najlepszych budynkéw
czynsze ksztaltujg sie w przedziale 13 — 19 EUR / m? / miesiac, przy czym w lokalizacjach
w bezposrednim sasiedztwie Centrum moga dochodzi¢ do poziomu 18 — 20 EUR / m? / miesiac.
W wyniku obecnej sytuacji na rynku zdarza sie, ze wynajmujacy wykorzystujg swojg dobrg
pozycje i podnosza czynsze. Rezygnujg réwniez z zachet, jak okres wolny od czynszu lub pokrycie
czesci kosztéw aranzacji powierzchni. W strefie Centrum zaczyna wystepowac tendencja
polegajaca na zréznicowaniu stawek czynszu w zaleznosci od pietra, na ktéorym potozony jest
proponowany modut. Im wyzej on sie znajduje tym jest drozszy.

Podsumowanie

Deweloperzy i inwestorzy rozpoczynaja kolejne inwestycje biurowe w Warszawie. Jednakze
kolejne oddawane biurowce nie sg wstanie zrownowazy¢ wysokiego popytu na nowoczesne
powierzchnie biurowe w stolicy. Sytuacja rynkowa sprawia, iz rynek biurowy w Warszawie na
dzien dzisiejszy jest rynkiem wynajmujacego. Analizujac ilo$¢ realizowanych i planowanych
nowoczesnych inwestycji biurowych rodzga sie pytania: Jak dtugo potrwa ta sytuacja? Jak dtugo
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wynajmujacy bedzie stawiat warunki i miat wptyw na stan rynku powierzchni biurowych? Czy
mozemy sie spodziewad, iz w ciggu 3-4 lat role sie odwroéca i wéwczas to najemca bedzie stawiat
warunki a wynajmujacy bedzie robit wszystko, zeby go przyciagna¢ / zatrzymac¢ w swoich
biurowcach?

W ciagu najblizszych 4-5 lat Warszawa wzbogaci sie o ponad 1,0 min m? powierzchni biurowej,
co $redniorocznie daje okoto 200 000 — 250 000 m’. Jednakze poréwnujac ta przyszta podaz
z roczng chtonnoscig/popytem na rynku, ktéry od 2003r. z roku na rok rosnie, wydaje sie, ze
jednak nie =zaspokoi ona wysokiego zainteresowania najmem powierzchni biurowej
w Warszawie. Mozna przepuszcza¢, ze popyt w latach 2008 - 2009 nie powinien zdecydowanie
spas¢ ponizej poziomu z 2007r., ktéry wynidst 490 000 m?. W wyniku czego wysoce
prawdopodobny jest scenariusz wystepowania rynku wynajmujacego co najmniej w ciggu
najblizszych 4 lat. Ze wzgledu na rosnace stawki czynszu za powierzchnie biurowa do poziomu
nawet 38,0 Euro/m*miesiac. w strefie Centrum mozna przepuszczaé, ze niektdrzy
inwestorzy/deweloperzy zdecydujg sie na inwestycje biurowe kosztem mieszkaniowych. Zas
najemcy zainteresowani lokalizacjami w centrum stolicy, ze wzgledu na ograniczona podaz w tej
strefie, zdecydujg sie na lokalizacje siedzib swoich firm w biurowcach znajdujacych sie
w bezposrednim sasiedztwie strefy Centrum, np. na terenie dzielnica Wola, lub nawet daleko
poza nia.
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Wroctaw — Narodziny i Perspektywy Rozwoju Rynku Nowoczesnej
Powierzchni Biurowej

Rozwdj Rynku Biurowego we Wroctawiu

Duze firmy miedzynarodowe, produkcyjne, instytucje finansowe, firmy konsultingowe zaczety
wybiera¢ Wroctaw jako miejsce lokalizacji swoich placéwek dopiero od 2005r. Doprowadzito to
do szybkiego wzrostu popytu na nowoczesng powierzchnie biurowa, przez co w 2007r do
praktycznego narodzenia sie rynku nowoczesnych powierzchni biurowych we Wroctawiu. taczna
ilos¢ powierzchni biurowej dostarczonej na rynek w latach 1998 — 2006, uwzgledniajac budynki
klasy A i B oraz wyremontowane kamienice, osiagneta warto$¢ okoto 150 000 m?. Natomiast
w 2007r. warto$¢ ta wzrosta o okoto 50% osiagajac poziom okoto 230 000 m?.

Do 2006r. rynek powierzchni biurowych we Wroctawiu stanowit w wiekszosci starsze kamienice
zlokalizowane w centrum miasta oraz kilka budynkéw biurowych klasy B/B+ powstatych na
przestrzeni 4-6 lat. Do ciekawszych inwestycji oddawanych od poczatku 2000r naleza:
Renaissance Bussines Center (2000r), Centrum Orlgt (2001), Wratislavia Center (2001r),
Wratislavia Tower (2002r). kacznie w okresie od 1998 — 2006r wprowadzono na rynek okoto
150 000m?, przy czym najwieksza aktywnoscia wykazat sie 2001 oraz 2004r. Rok 2007 okazat sie
przetomowy. Oddano do uzytku dwa nowoczesne obiekty biurowe Silver Forum oraz Arkady
Wroctawskie wnoszace na rynek tacznie ponad 24 000 m? powierzchni biurowej klasy A/A-. Poza
istniejacym budynkiem tej klasy Centrum Orlat (2001) liczagcym blisko 14 000 m? powierzchni
biurowej, inwestycje te byty woéwczas jedynymi we Wroctawiu o tak wysokim standardzie biur.
kaczna ilo$¢ oddanych biur we Wroctawiu uwzgledniajgca budynki o nizszym standardzie
w 2007r. wyniosta okoto 85 000 m?.

Podaz Powierzchni Biurowej we Wroctawiu Obejmujaca
Budynki Klasy B, B+, A-, A, Budynki Wybudowane na Potrzeby
Wtasne oraz Wyremontowane Kamienice w Latach 1999-2010
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Opracowane przez: CPRF na podstawie wtasnych danych i WRF

Realizowane i Planowane Budynki Biurowe we Wroctawiu

Po 2007r., w ktérym podaz ilosciowa oraz jakosciowa niewatpliwie ustanowita nowe wskazniki
i standardy, nastat okres wysokiej aktywnosci deweloperéw budujacych budynki biurowe we
Wroctawiu. Lata 2008 — 2010 mogqa znaczaco odmieni¢ oblicze Wroctawia w zakresie podazy
nowoczesnej powierzchni biurowej klasy A/A-. Aktualnie realizowanych jest 9 nowoczesnych
obiektéw biurowych klasy A,A-, ktérych taczna wielkoé¢ ma wynies¢ 95 000 m2. Przy czym okoto
80,0 % tej powierzchni juz jest wynajeta. Gtéwne z nich to budynek Archicom’u oraz Descont'u
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potozone w biznesu zachodnim centrum przy ul. Strzegomskiej, inwestycja Bema Plaza firmy
Ghelamco przy Placu Bema, Grunwaldzki Center firmy Skanska przy Placu Grunwaldzkim oraz
Globis firmy GTC przy Powstancéw Slaskich.

W kolejnych latach 2009 - 2010 we Wroctawiu przybedzie co najmniej 120 000 m? nowoczesnej
powierzchni biurowej klasy A/A- realizowanych w 9 kolejnych biurowcach. Przy czym zgodnie
z wykresem zamieszczonym wczesniej, dodatkowa cze$¢ stanowi¢ bedg wyremontowane
kamienice oraz biura wybudowane na potrzeby wtasne inwestoréw.

Popyt

Ze wzgledu na ,narodzenie” sie rynku nowoczesnych powierzchni biurowych we Wroctawiu
w 2007r trudno jest okreslaé/szacowad roczny popyt ilosciowy. Jednakze w naszej opinii w 2007r.
wyniést on minimum okoto 70 000 m? a realnie okoto 100 000 m?. Koniec roku 2007 zgodnie
z przewidywaniami zanotowat zdecydowanie wyzszy stopnien popytu na nowoczesng
powierzchnie biurowg we Wroctawiu niz 2006r.

Rynek Wroctawski wykazuje bardzo zréznicowany popyt zaréwno pod wzgledem wolumenu
transakcji, jak i standardu powierzchni. Generalnie mozna zauwazy¢ podziat na mniejszych
lokalnych najemcéw i firmy zagraniczne rozpoczynajace dziatalno$¢ w Polsce i decydujace sie na
lokalizacje we Wroctawiu.

Biorac pod uwage ilos¢ planowanych | realizowanych inwestycji biurowych mozliwy jest
scenariusz, w ktorym wiekszos¢ duzych graczy/najemcéw na rynku Wroctawskim zostata juz
wchtonieta przez inwestycje zrealizowane lub inwestycje, ktore sg w koncowym etapie realizacji,
przez co moze nastapic sytuacja w ktoérej popyt na wiekszg powierzchnie biurowa na przestrzeni
nadchodzacych lat bedzie ograniczony i oferta najmu moze zosta¢ skierowana
w mniejszego/lokalnego najemce.

Istotng role w wielkosci popytu we Wroctawiu odgrywajg inwestorzy zagraniczni. Firmy te
przewaznie obejmujg duze powierzchnie w nowoczesnych biurowcach woéwczas, gdy lokalni
najemcy koncentruja sie na mniejszych powierzchniach w budynkach nizszych klas. Jednak wraz
z naptywem duzej ilosci nowoczesnej powierzchni biurowej planowanej w najblizszych latach
sytuacja ta moze ulec zmianie.

Firmy zagraniczne koncentrujace dziatalno$¢ na danym rynku poszukuja przewaznie ponad 1 000
m? powierzchni co najmniej klasy B+, natomiast przedsiebiorstwa lokalne wykazuja
zapotrzebowanie na 50 - 200 m% Dla lokalnych najemcéw mniej istotniejsza role odgrywa
rowniez klasa budynku. Sg w stanie obja¢ powierzchnie biurowa w budynku klasy B lub B+ lub
wynaja¢ biuro w wyremontowanych kamienicach. Przyktadem moze by¢ wynajecie przez firme
Google 10 300 m? w budynku Bema Plaza oraz 5 000m? w budynku Skanski - Grunwaldzki Center
przez firme Credit Suisse.

Roéznica rysuje sie rowniez w dtugosci podpisywanych uméw najmu. Umowy na powierzchnie
biurowa wyzszych klas, obejmujaca ponad 1 000m? przewaznie zawierane sa na okres 5 — 10 lat,
natomiast mniejsze powierzchnie wynajmowane przez spoétki lokalne wynajmowane s3
umowami podpisanymi na okres 3 lat.

Czynsze

Obecnie czynsze bazowe/nominalne w najlepszych budynkach biurowych klasy A/A- we
Wroctawiu kwotowane sa na poziomie 16 - 18 EUR / m? / miesigc. W lokalizacjach znacznie
oddalonych od centrum miasta dla najlepszych budynkéw czynsze ksztattujg sie w przedziale 13
- 15 EUR / m? / miesiac, przy czym w indywidualnych przypadkach moga dochodzi¢ do poziomu
16 EUR / m? / miesiac. Czynsze w budynkach klasy B+ z reguty nie przekraczaja stawki 13,5 EUR /
m? / m-c, przy czym wyjatkiem jest Renaissance Bussines Center, ktérego lokalizacja
zdeterminowata wtasciciela do podniesienia stawki czynszu.
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Odpowiednio optaty za miejsca parkingowe ksztattujg sie na poziomie 50 EUR/miejsce/miesigc —
parking naziemny do 150 EUR/miejsce/miesigc w miejscach parkingowych podziemnych
zlokalizowanych w budynkach w $cistym centrum miasta.

Bioragc pod uwage obecng i potencjalng w przysztosci roczng chtonnosci rynku, wystepujacy
obecnie niski pustostan, oraz praktyczne wynajecie w 80 % realizowanej w chwili obecnej we
Wroctawiu nowoczesnej powierzchni biurowej z cata pewnoscia w okresie najblizszych 2 lat
rynek bedzie charakteryzowat sie czynnikami pozytywnie wptywajacymi na wzrost lub
stabilizacje stawek czynszowych. Jednakze w przypadku znaczacego wzrostu stawek czynszéw,
moga one niekorzystnie wptywac na stopnien wynajetej powierzchni przez co utrudni¢ nowym
inwestorom komercjalizacje inwestycji.

Podsumowanie

Biorac pod uwage dynamike wzrostu popytu, obecny stan pustostanu i wielko$¢ planowanych
realizacji budynkéw biurowych we Wroctawiu mozna ogélnie spodziewaé sie réwnowagi
pomiedzy podazg a popytem na rynku nowoczesnej powierzchni biurowej we Wroctawiu do
2010r. Jednakze w 2010r rynek moze by¢ swiadkiem wzrostu stopnia pustostanu w poréwnaniu
do wczesniejszych lat.

Ze wzgledu na obecng duza réznorodno$¢ produktu na rynku, indywidualne i szczegdélne
sytuacje zwigzane z wynajmem danej powierzchni w budynku i / lub potrzebami najemcy rynek
bedzie wymagat by kazdy przypadek wynajmu powierzchni, szczegdélnie od drugiej potowy
2009r., rozpatrywac indywidualnie.
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Dodatkowy Koszt Najemcy Biur - Wydatki Operacyjne / Optaty
Eksploatacyjne

Poszukujgc powierzchni biurowej do najmu istotnym elementem decydujgcym o atrakcyjnosci
oferty dla najemcy jest wysokos¢ czynszu ofertowego. Najemcy czesto rozpatrujac dwa fizycznie
podobne obiekty z reguty decyduja sie na obiekt, w ktérym czynsz zwigzany z wynajmem jest
korzystniejszy dla nich. Jednakze wynajmujac powierzchnie biurowg nalezy zwrécié¢ szczegolna
uwage na koszty dodatkowe, ktére najemca musi ponie$¢, zwigzane z posiadaniem,
utrzymaniem i funkcjonowaniem powierzchni wynajmowanej oraz czesci wspéinych budynku.
Koszty te okreslane sg czesto jako Optaty Eksploatacyjne lub Wydatki Operacyjne.

W budynkach biurowych klas A i B czynsz najmu i wydatki operacyjne/optaty eksploatacyjne
liczone sa zazwyczaj od powierzchni rzeczywiscie zajmowanej (powierzchnia najmu),
powiekszonej o wielkos¢ tzw. wspoétczynnika powierzchni wspdélnych. Wspoétczynnik ten
odzwierciedla udziat najemcy w korzystaniu z czesci wspélnych budynku, do ktérych
w wiekszosci przypadkéw naleza gtéwne recepcje budynkoéw, hole windowe, korytarze, toalety,
pomieszczenia sprzatacze i niekiedy pomieszczenia ochrony.

Zmiany Wysokosci Wydatkéw Operacyjnych/Optat Eksploatacyjnych

Analizujgc wysoko$¢ kosztéw zwigzanych z posiadaniem, utrzymaniem i funkcjonowaniem
budynkéw biurowych na przyktadzie trzech nowoczesnych budynkéw biurowych potozonych
w strefie Centrum w Warszawie mozna zauwazy¢, ze na przestrzeni okresu 2004r. — 2007r. faczna
wartos¢ w/w kosztow wrosta srednio o okoto 25%. Przy czym zaznaczy¢ nalezy, ze ta wielkos¢
wzrostu w  duzym stopniu spowodowana byta zwigkszonymi naktadami na
remonty/modernizacje budynkéw, ktére z racji powolnego starzenia sie budynkéw muszg by¢
ponoszone. Uwzgledniajac powyzsze oraz biorac pod uwage czynnik wzrostu cen ustug i inflacje
mozna wnioskowa¢, ze efektywnie koszty zwigzane z posiadaniem, utrzymaniem
i funkcjonowaniem powierzchni wynajmowanej i czeéci wspolnych w budynkach biurowych nie
zmienity sie / wzrosty znaczaco na przestrzeni od 2004r. do 2007r.

Struktura wydatkéw operacyjnych/optat eksploatacyjnych

Wydatki operacyjne / optaty eksploatacyjne uzaleznione sg od wielu aspektow, zaleza miedzy
innymi od: wieku i standardu budynku, lokalizacji, stosunku wielkosci powierzchni catkowitej do
powierzchni wynajmowanej, ilosci kondygnacji budynku, lokalizacji. Struktura i sposéb
naliczania wydatkéw operacyjnych/optat eksploatacyjnych zmienia sie w czasie, w zaleznosci od
panujacych trendéw i ogoélnych zachowan inwestoréw na rynku. Ponizej przedstawiono
przyktadowa charakterystyke struktury wydatkéw operacyjnych/optat eksploatacyjnych
w budynku biurowym potozonym w strefie Centrum w Warszawie.
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Podziat Wydatkéw Operacyjnych /Optat Eksploatacyjnych
dla Przyktadowego Ponad 20-sto Kondygnacyjnego Budynku
Biurowego w Warszawie
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Przygotowane przez CPRF

Powyzsza gtéwna struktura sktadnikéw wydatkéw operacyjnych / kosztéw eksploatacyjnych
wystepuje w wiekszosci nowoczesnych budynkéw biurowych w Polsce i uzalezniona jest od
wczesniej wspomnianych czynnikow.

Réznice w procentowej wielkosci udziatu poszczegdlnych sktadnikéw w kosztach catkowitych
zostaly zaobserwowane praktycznie dla kazdego budynku. Przy czym zaznaczy¢ nalezy, iz
z uwagi na inne nazewnictwo oraz polityke firm zarzadzajacych zdarzajg sie sytuacje, w ktérych
trudno jednoznacznie okresli¢c / przyporzadkowaé¢ dany koszt do struktury przedstawionej
w tabeli powyze;.

Wysoko$¢ wydatkéw operacyjnych/optat eksploatacyjnych

W lokalizacjach centralnych w Warszawie stawki optat eksploatacyjnych oscyluja pomiedzy 4,0
a 6,5 Euro / m? / miesiac, w strefie Poza Centrum ksztattujg sie na poziomie pomiedzy 3,5 a 5,0
Euro / m? / miesiac.

Dla budynkéw o ilosci kondygnacji przekraczajgcych 20 pieter powyzsze wydatki operacyjne/
optaty eksploatacyjne mogag by¢ wyzsze od w/w do 10 %.
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Pomimo ze w przewazajacej mierze deweloperzy podaja wysokos¢ stawki z tytutu wydatkow
operacyjnych/optat eksploatacyjnych w Euro, zdarzaja sie przypadki kwotowania tych stawek
w PLN. Wynika to z faktu, ze optaty zwigzane z utrzymaniem, uzytkowaniem i posiadaniem
nieruchomosci ponoszone sa w ztotych. Wystepujg réwniez przypadki kwotowania stawek
w CHF, ze wzgledu na che¢ unikniecia przez wynajmujacego ryzyka kursowego w stosunku do
kredytu wzietego na finansowanie inwestycji.

Z uwagi na fakt, ze kazdy budynek pomimo zblizonych parametréw fizycznych, lokalizacji czy
klasie moze posiada¢ specyficzne / indywidualne rozwigzania / petni¢ dodatkowa funkcje, to
moze zaistnie¢ sytuacja w ktoérej koszty przenoszone na najemcéw w postaci wydatkow
operacyjnych / optat eksploatacyjnych moga zawiera¢ dodatkowe nierynkowe elementy,
niewymienione powyzej.
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Podaz Nowoczesnej Powierzchni Handlowej we Wroctawiu

Wroctaw, stolica wojewddztwa dolnoslaskiego jest miastem o olbrzymim potencjale, ktéry
przyciaga wielu znacznych inwestoréw. Rozwéj gospodarczy miasta sprawia, iz rynek handlowy
we Wroclawiu réwniez intensywnie sie rozwija. Deweloperzy i inwestorzy chetnie lokalizujg
tutaj swoje inwestycje handlowe. Na pewno gtéwnym czynnikiem przyciagajagcym potencjalnych
inwestoréw jest fakt, iz okoto 35 % powierzchni miasta ma aktualne plany zagospodarowania
przestrzennego. Dodatkowym czynnikiem jest dobrze rozbudowana infrastruktura drogowa
wraz z autostradg A4, ktéra przebiega na potudnie od Wroctawia.

Podaz nowoczesnej powierzchni w ramach centréw/galerii handlowych i hipermarketéw we
Wroctawiu wynosi obecnie okoto 600 000 m?. Nalezatoby zwréci¢ uwage, iz okoto 160 000 m?
powierzchni zostaly oddane do uzytkowania w 2007r. w trzech nowoczesnych obiektach
handlowych: Pasaz Grunwaldzki, Arkady Wroctawskie, obiekty tzw. lll Generacji oraz Magnolia
Park. Woczesniej Wroctaw posiadat jedynie jeden obiekt handlowy Il Generacji, Galerie
Dominikanska, ktéra oferuje 30 000 m? powierzchni. Wroctawski rynek centréw handlowy
udostepnia potencjalnym klientom roéwniez centra handlowe wyprzedazowe. W 2006r. firma
Neinver otworzyt pierwszy we Wroctawiu Faktory Outlet. Analizujac wroctawski rynek
powierzchni handlowo-ustugowej nie mozna zapomnie¢ o Bielanach Wroctawskich, na terenie
ktérego mieszczg sie dwa olbrzymie Parki Handlowe: Bielany Retail Park oraz Auchan Bielany
Park. Powierzchnia handlowo-ustugowa tych obydwéch parkéw zajmuje okoto 160 000 m?
z 6500 miejscami parkingowymi. W kompleksie Bielany Retail Park znajdujg sie takie hipermarket
jak: Tesco, ldea oraz Obi. W bezposrednim sasiedztwie Bielany Retail Park znajdujg sie
dodatkowo hipermarket Castorama oraz Makro o tgcznej powierzchni handlowej okoto 23 000

m?2.

Podaz Powierzchni Handlowo-Ustugowej w Centrach/Galeriach
Handlowych i Hipermarketach we Wroctawiu
w latach 1998 - 2007
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Zrédto: CPRF Sp. z 0.0.
Opracowane przez CPRF Sp. z o.0.
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Obiekty Realizowane i Planowane

Planowana Podaz Powierzchni Handlowo-Ustugowej w
Centrach/Galeriach Handlowych i Hipermarketach
we Wroctawiu w latach 2008 - 2012
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Zrédto: CPRF Sp. z 0.0.
Opracowane przez CPRF Sp. z 0.0.

W kontekscie planowanych inwestycji handlowych w ciggu najblizszych 5 lat przewiduje sie
oddanie do uzytkowania obiekty, ktére tacznie zajmg okoto 350 000 m2 powierzchni handlowo-
ustugowe.

W obecnej chwili trwajg prace budowlane polegajgce na modernizacji i rozbudowie domu
handlowego Renoma, ktéra bedzie miata do zaoferowania 31 000 m? powierzchni handlowej na
5 kondygnacjach. Prace budowlane rozpoczety sie réwniez przy modernizacji CH Marino. Gtéwny
inwestor, firma RE Investment planuje odda¢ do uzytku obiekt, obejmujacy 20 000 m?
powierzchni handlowej w Il kwartale tego roku.

Natomiast firma Mayland Real Estate, przy ulicy Na Ostatnim Groszu planuje budowe centrum
handlowego o nazwie Idylla Wroctawska, ktéra bedzie zajmowa¢ 50 000 m?, z czego 14 000 m?
zajmie hipermarket Real. Planowanym terminem zakonczenia inwestycji jest 2010r. Bardzo
ciekawym projektem ze wzgledu na forme architektoniczng catego kompleksu jest centrum
handlowe, ktéra znajdzie sie przy najwyzszym w Polsce wiezowcu Sky Tower. Powierzchnia
handlowa centrum ma wynosi¢ okoto 20 000m?. Analizujac planowane inwestycje handlowe pod
wzgledem ilosciowym nalezy wspomnie¢, iz Bielany Retail Park planujg dalsza rozbudowe.
Docelowa powierzchnia handlowa parku ma wynosi¢ 180 000 m?, obecnie liczy okoto 90 000m?.

Podsumowanie

Rynek handlu we Wroctawiu dynamicznie sie rozwija. Podaz powierzchni handlowo-ustugowej
w ramach centrow/galerii handlowych i hipermarketéw w ciggu najblizszych 2-3 lat ma
powiekszy¢ sie o kolejne okoto 200000 m? Korzystna sytuacja gospodarcza sprawia, iz
inwestorzy i deweloperzy rozpoczynajg liczne inwestycje handlowe. Pomimo korzystnej
koniunktury gospodarczej wystepuja jednak obawy czy rynek nie przepetni sie? Co stanie sie gdy
podaz przewyzszy popyt i na jakie ustepstwa beda musieli p6js¢ zarzadcy i wtasciciele centrow
handlowych zeby zatrzymad/zapewni¢ u siebie markowych najemcéw? Przysztos¢ na pewno
zweryfikuje i wyjasni wszystkie niejasnosci.
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