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A
rtyku³ przedstawia podstawowe 
wyniki badañ poznañskiego 
rynku nieruchomoœci biuro-

wych. Przedstawione s¹ wyniki badania 
preferencji najemców na tym rynku, 
okreœlona poda¿, zarówno nowoczesnej 
jak i nienowoczesnej powierzchni 
biurowej oraz ceny najmu.

Rynek nieruchomoœci komercyjnych 
jest rynkiem w wielu aspektach ró¿ni¹-
cym siê od wielu innych segmentów 
rynków kapita³owych czy towarowych, 
które s¹ lepiej znane i zbadane i bardziej 

1szczegó³owo analizowane .

Klasyfikacja rynku nieruchomoœci 
mo¿e byæ oparta na ró¿nych kryteriach. 
Wed³ug kryterium rodzaju nierucho-
moœci mo¿emy wyró¿niæ rynek nieru-

2chomoœci komercyjnych – biurowych . 
Rynek nieruchomoœci biurowych jako 
lokalny rynek najmu ró¿ni siê w poszcze-
gólnych oœrodkach miejskich. Ka¿dy 
oœrodek miejski charakteryzuje siê spe-
cyficzn¹ struktur¹ przestrzenn¹, która 
jest wynikiem licznych przeobra¿eñ 
zachodz¹cych w trakcie d³ugotrwa³ego 

3procesu rozwoju .

Poznañski rynek nieruchomoœci 
biurowych cieszy siê od kilku lat 
rosn¹cym zainteresowaniem inwesto-
rów. Na przestrzeni ostatniej dekady, 
widoczne by³y mocne ró¿nice pomiêdzy 
popytem a poda¿¹, co jest charakterys-
tyczne dla rynku dojrzewaj¹cego. W do-
bie och³odzenia gospodarki œwiatowej, 
zauwa¿alna by³a korekta zaintereso-
wania inwestorów zagranicznych, cho-
cia¿ nadal wa¿nym elementem popytu na 
powierzchnie biurowe, jest rozwój sek-
tora BPO (centra us³ug). Obecnie w Poz-
naniu funkcjonuje oko³o 30 takich 
centrów, które daj¹ zatrudnienie ponad 
6. tys. osób. Poznañ jako miasto rozwija 
siê dynamicznie. O sile Poznania œwiad-
czy przede wszystkim potencja³ tkwi¹cy 
w du¿ym oœrodku miejskim jakim jest 
aglomeracja poznañska. 

Niepokoj¹ce dane demograficzne 
dotycz¹ce systematycznego wyludniania 
siê miasta, kompensowane s¹ przez 
dynamiczny wzrost gospodarczy gmin 
oœciennych (Wykres 1). 

Je¿eli na Poznañ spojrzymy w szer-
szym aspekcie, to rynek biurowy ma tutaj 
jeszcze ogromne pole do wzrostu. 
550 tys. Poznaniaków plus 315 tys. 
mieszkañców powiatu wspólnie tworz¹ 
silne centrum spo³eczne–ekonomiczne. 
Potencja³ ten jest dodatkowo wzmoc-
niony poprzez rolê Poznania jako 
oœrodka gospodarczego z 98 tys. pod-
miotów gospodarczych (Wykres 2) 
i akademickiego z ok. 140 tys. studentów 
w mieœcie.

Wykres 1
Stan ludnoœci Poznania w latach 2003-2012

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.

1 Gawron, H., 2011, Tendencies and forecast of the Polish property market development - research 
possibilities and directions, Zeszyty Naukowe 188, Wydawnictwo UE w Poznaniu, Poznañ, s. 8

2 Kyle R., Baird F., Spodek M., 2000, Property management, Dearborn Financial Publishing, Chicago, s. 4

3 Jaroszewska E. Stryjakiewicz T. Lokalizacja obiektów biurowych w Poznaniu, Bogucki Wydawnictwo 

Naukowe, Poznañ 2009, s.11
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Niemniej jednak poda¿ nowoczesnej 
powierzchni biurowej jest relatywnie 
mniejsza ni¿ w innych oœrodkach 
miejskich o zbli¿onej wielkoœci w Pol-
sce. 

Na ró¿nych rynkach nieruchomoœci 
funkcjonuje klasyfikacja powierzchni 
biurowej zale¿na od pewnych czyn-
ników, takich jak np. lokalizacja, 
standard itp. Pozwala to wprowadziæ 
nomenklaturê nazewnictwa klas jako A, 
B, C itd. Czêsto na rynkach nieru-
chomoœci biurowych wprowadzane s¹ 
obszary biznesu, które pozwalaj¹ przy-
pisaæ, np. wg czynnika – lokalizacja, do 
poszczególnych klas, budynki. Uznaj¹c 
przy tym, ¿e lokalizacja jest tym 
czynnikiem najistotniejszym przy okreœ-
laniu klasy budynku.

Badanie poda¿y nowoczesnej po-
wierzchni biurowej w Poznaniu wyka-

2zuje ok. 300 tys. m  p. u. na koniec 
I kw. 2014 roku. Kilkadziesi¹t tysiêcy 
przedsiêbiorstw zlokalizowa³o swoje 
biura w obiektach, które nazywamy jako 
nienowoczesna powierzchnia biurowa. 
Poda¿ tej powierzchni to budynki, które 
w klasyfikacji wspomnianej wczeœniej, 
nazywane s¹ budynkami klasy C czy D. 
To równie¿ lokale biurowe znajduj¹ce siê 
w budynkach kamienic na terenie ca³ego 
miasta. Poda¿ tej powierzchni to ok. 

2600 tys. m .

Najczêœciej przedmiotem analiz 
rynku nieruchomoœci komercyjnych jest 
nowoczesna powierzchnia biurowa. Jak 
wykazano, w Poznaniu, w wiêkszoœci 
wystêpuje ten drugi typ powierzchni 
biurowej, która w badaniach jest 
pomijana, a która ma ogromne znaczenie 
dla funkcjonowania ca³ego rynku 
nieruchomoœci i która zostanie zapre-
zentowana w dalszej czêœci artyku³u.

Charakterystyka nowo-
czesnej powierzchni biu-
rowej

Poda¿

N
a koniec I kw. 2014r., w Poz-
naniu nowoczesna powierzch-
nia biurowa kszta³towa³a siê na 

2poziomie ca. 300 tys. m . Na istniej¹ce 
zasoby tej powierzchni w Poznaniu, 
która objêta zosta³a analiz¹, sk³ada siê 
ca. 50 obiektów biurowych, które 
dostarczone zosta³y na rynek w latach 
1997 – 2013, o standardzie klasy A oraz 
ni¿szym klasy B+ i B. 

Istniej¹ce budynki biurowe ujête 
zosta³y z uwzglêdnieniem najistotniej-
szych parametrów:

! Lokalizacja inwestycji (Wykres 3);

! Kategoria budynku – klasa powierz-
chni biurowej, przydzielona na pod-
stawie lokalizacji i standardu techni-
cznego;

! Rok, w którym budynek zosta³ oddany 
do u¿ytkowania;

! Powierzchnia u¿ytkowa budynku 
2w m ;

! Powierzchnia dostêpna;

! Ofertowa stawka najmu – najczêœciej 
2podawana w Euro – dotyczy 1 m  

powierzchni;

! Koszty eksploatacyjne – koszty zwi¹-
zane z utrzymaniem czêœci wspólnych 
budynku. Obecnie wyra¿ane w PLN 

2za 1 m ;

! WskaŸnik pustostanów – wyra¿a 
stosunek powierzchni wolnej w bu-
dynku do powierzchni ca³kowitej 
(w %).

Wykres 2
Iloœæ firm w Poznaniu w latach 2003-2012

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.

�ród³o: Opracowanie w³asne.

Wykres 3
Podzia³ nowoczesnej poda¿y powierzchni biurowej ze wzglêdu na lokalizacjê

ANALIZY

- 40 - www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
Maj 2014



Kategoria budynku zosta³a przydzie-
lona na podstawie pewnych przes³anek 
subiektywnych i wzajemnych relacji 
budynków wzglêdem siebie. Definicja 
poszczególnych klas budynków wygl¹da 
nastêpuj¹co:

A bardzo dobra lokalizacja i wysoki 
standard budynku

B+ dobra lokalizacja i wysoki standard 
budynku lub bardzo dobra loka-
lizacja i dobry standard budynku

B dobra lokalizacja i dobry standard 
budynku

Znaczna aktywnoœæ na poznañskim 

rynku nowoczesnych powierzchni biuro-

wych widoczna jest ju¿ od kliku lat. 

Obecnie deweloperzy buduj¹ oko³o 
250 000 m  (Wykres 3). Najbardziej wa¿y 

w tym jeden projekt – Business Garden 
2na Marcelinie (40 000 m  biur). 

Analiza standardu wyposa¿enia tech-

nicznego i estetyki wnêtrz obiektu 

wykaza³a, i¿ prawie 60% ogólnej nowo-

czesnej powierzchni biurowej w Pozna-

niu mo¿na sklasyfikowaæ jako standard 

klasy A. Warto jednak zaznaczyæ, ¿e przy 

ocenie brano pod uwagê dwa g³ówne 

czynniki determinuj¹ce jakoœæ obiektu – 

lokalizacjê oraz techniczny standard bu-

dynku (Tabela 1).

Przeciêtna powierzchnia poznañskich, 

nowoczesnych obiektów biurowych 
2kszta³tuje siê na poziomie ok. 6 000 m , 

jednak zró¿nicowanie projektów pod 

wzglêdem ich powierzchni jest bardzo 

du¿e. Na poznañskim rynku istniej¹ 

zarówno projekty du¿e, o powierzchni 
2przekraczaj¹cej 10 000 m  jak i ma³e, 

2licz¹ce ok. 1 000 m . 

Strukturê wielkoœciow¹ obiektów 

biurowych w Poznaniu przedstawia 

Wykres 5. 

Jak widaæ na Wykresie 5, poznañski 

rynek powierzchni biurowych w dalszym 

ci¹gu pozostaje rynkiem obiektów 

œredniej wielkoœci, o powierzchni nie 
2przekraczaj¹cej 10 000 m . Obiekty o po-

2wierzchni mniejszej ani¿eli 3 000 m  

stanowi¹ 42% wszystkich badanych 

obiektów, natomiast udzia³ obiektów 
2o powierzchni pomiêdzy 3 000 a 5 000 m  

kszta³tuje siê na poziomie 13%. £¹cznie 

obie grupy stanowi¹ 55% poznañskich 

zasobów powierzchni biurowych. 

Kolejni deweloperzy planuj¹ wiele 

ciekawych inwestycji biurowych zloka-

lizowanych w rejonie centrum jak i poza 

nim. W analizowanym okresie, na etapie 

planowania wyodrêbniæ mo¿na 14 pro-

jektów.

Wykres 4
Nowe obiekty biurowe w Poznaniu w zestawieniu rocznym

�ród³o: Opracowanie w³asne.

Tabela 1
Udzia³ poszczególnych klas budynków nowoczesnej powierzchni w rynku 
biurowym w Poznaniu

Wykres 5
Udzia³ projektów okreœlonej wielkoœci w zasobach powierzchni biurowych w 
Poznaniu

�ród³o: Opracowanie w³asne.
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Popyt

P

Pustostany i czynsze

N

opyt na powierzchnie biurowe na 

poznañskim rynku nierucho-

moœci w ci¹gu ostatnich kilku lat 

wykazywa³ pewn¹ stabilizacjê. Poziom 

popytu biurowego w Poznaniu jest 

relatywnie wysoki. Obecnie szacuje siê, 

¿e w Poznaniu wynajmuje siê co roku 
2ok. 20 000 m  nowoczesnej powierzchni 

biurowej. Koniec roku 2013 i pocz¹tek 

2014 roku przyniós³ zmniejszenie siê 

zainteresowania powierzchni¹ biurow¹ 

ze strony najemców. Spowolnienie gos-

podarcze zrewidowa³o plany rozwojowe 

firm, co prze³o¿y³o siê na zmniejszenie 

popytu na tê powierzchniê. Potencjalne 

Ÿród³a popytu pochodz¹ zarówno od firm 

krajowych jak i zagranicznych. O wy-

borze konkretnego budynku decyduj¹: 

presti¿, standard budynku, stawki pod-

stawowe czynszu i wysokoœæ op³at 

eksploatacyjnych oraz dogodny dojazd 

i mo¿liwoœæ bezproblemowego parko-

wania przez pracowników firmy, jak 

i klientów.

a przestrzeni ostatnich miesiêcy 

utrzymuj¹cy siê niestabilny 

popyt na powierzchniê biuro-

w¹, przy stosunkowo du¿ym wzroœcie 

poda¿y spowodowa³ wzrost poziomu 

powierzchni niewynajêtej. O ile w 2011 

roku wspó³czynnik powierzchni niewy-

najêtej w nowoczesnych budynkach 

biurowych wynosi³ jeszcze ok. 11%, 

to obecnie kszta³tuje siê œrednio na 

poziomie 17% (Wykres 6), przy czym 

jego wartoœæ ró¿ni siê dla rejonu centrum 

i poza nim a tak¿e w zale¿noœci od klasy 

budynków. 

Kszta³towanie siê stawek najmu do 

koñca 2013 roku, by³o pochodn¹ wskaŸ-

nika pustostanów i skali poda¿y w Poz-

naniu. Zdecydowana negocjacyjna 

przewaga po stronie popytowej, pozwa-

la³a na wysokie oczekiwania ze strony na-

jemców. Ustabilizowany poziom czyn-

szów, który obserwowaliœmy w latach 

2010–2012 waha³ siê w przedziale 
214–16 EUR/m . W roku 2013 zwiêk-

szony poziom pustostanów w stosunku 

do roku 2012, wymusi³ pewn¹ korektê 

efektywnych stawek najmu. Obecnie 

stawki ofertowe w budynkach posiada-

j¹cych wolne powierzchnie biurowe 

zbli¿one s¹ do przedzia³u 13–15 EUR 

(Wykres 7).

Czynsze efektywne s¹ czêsto na 

ni¿szym poziomie ni¿ stawka zawarta 

w umowie poprzez wiele udogodnieñ 

oferowanych przez w³aœcicieli budyn-

ków np: zwolnienie z czynszu (typowo 

3–6 miesiêcy w zale¿noœci od d³ugoœci 

umowy najmu), partycypacja w³aœciciela 

w kosztach wykoñczenia (fit-out) oraz 

ewentualne kontrybucje finansowe.

Obok op³at czynszowych, najemcy s¹ 

najczêœciej dodatkowo zobowi¹zani do 

pokrywania kosztów eksploatacyjnych, 

uiszczania op³at za zu¿yt¹ energiê 

elektryczn¹ i za korzystanie z miejsc 

postojowych, choæ w niektórych ma³ych 

budynkach op³aty eksploatacyjne s¹ ju¿ 

zawarte w czynszu.

Charakterystyka nieno-
woczesnej powierzchni 
biurowej

Poda¿

W
 œwietle badañ prowadzonych 
przez autora na rynku nieru-
chomoœci biurowych w Poz-

naniu, od kilku lat, mo¿na dojœæ do 
wniosku, ¿e w Poznaniu nie ma istotnego 
znaczenia klasyfikacja budynków.

Po pierwsze nie ma jednoznacznie 
okreœlonego centralnego obszaru biz-
nesu. W du¿ych oœrodkach miejskich 
centralny obszar biznesu posiada ko-
rzyœci lokalizacji. Wynikaj¹ one ze 
skupienia na niewielkim obszarze wielu 
przedsiêbiorstw prowadz¹cych t¹ sam¹ 

4lub podobn¹ dzia³alnoœæ . Nieruchomoœæ 
biurowa powinna byæ zlokalizowana 
w centralnym obszarze biznesu lub na 

5rozwiniêtych przedmieœciach . Miasto 
Poznañ jednak nie wytworzy³o takiej 
strefy. 

Wykres 6
Kszta³towanie siê wsk. pustostanów w Poznaniu w latach 2001-2013 

Wykres 7
Ofertowe stawki najmu w latach 2001-2013.

�ród³o: Opracowanie w³asne.

�ród³o: Opracowanie w³asne.

4 Budner W. Lokalizacja przedsiêbiorstw. Aspekty ekonomiczno-przestrzenne i œrodowiskowe, Akademia 

Ekonomiczna, Poznañ, 2004 s. 104

5 Kyle R., Baird F., Spodek M., 2000, Property management, Dearborn Financial Publishing, Chicago, s. 6
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Po drugie budynki biurowe, które 
powsta³y w ostatnich 10 latach nie ró¿ni¹ 
siê znacz¹co, parametrami standardu. 
Wiêkszoœæ z nich charakteryzuje siê 
takimi samymi elementami technicz-
nymi i funkcjonalnymi.

Podstawow¹ klasyfikacj¹ powierz-
chni biurowej w Poznaniu, wed³ug 
autora,  bêdzie podzia³ na nowoczesn¹ 
i nienowoczesn¹ powierzchniê. Nowo-
czesna powierzchnia biurowa zosta³a 
scharakteryzowana powy¿ej.

Kilkadziesi¹t tysiêcy przedsiêbiorstw 
zlokalizowa³o swoje biura w obiektach, 
które nazwano jako nienowoczesna 
powierzchnia biurowa. Poda¿ tej po-
wierzchni to budynki, które w klasyfika-
cji wspomnianej wczeœniej, nazywane s¹ 
budynkami klasy C czy D. To równie¿ 
lokale biurowe znajduj¹ce siê w budyn-
kach kamienic na terenie ca³ego miasta. 

2Poda¿ tej powierzchni to ok. 600 tys. m .

zynniki, wyboru biura przez 
najemcê mog¹ byæ bardzo ró¿ne. 
Z jednej strony to mo¿e byæ 

presti¿ budynku i bezpieczeñstwo 
okolicy, dostêpnoœæ komunikacyjna czy 
te¿ odleg³oœæ biura od miejsca zamiesz-
kania zarz¹dzaj¹cego firm¹, a z drugiej 
aspekty czysto ekonomiczne, jak stawka 
czynszu czy wysokoœæ kosztów eksplo-
atacji. 

W celu rozpoznania czynników 
wyboru biura przez najemców analizie 
zosta³y poddane zagregowane czynniki 
preferencji. Na ka¿de ogólne kryterium 
sk³ada³o siê 7 czynników szczegó³o-
wych. Respondenci otrzymali 49 czyn-
ników, które oceniali. Rozpiêtoœæ oceny 
wynosi³a od 1 (niewa¿ne) do 5 (wa¿ne).

Z badañ wynika, ¿e jednym z naj-
wa¿niejszych czynników wyboru biura 
dla firm s¹ warunki najmu (1/3). Na to 
kryterium sk³ada siê 7 czynników 
(stawka czynszu, wysokoœæ kosztów 
eksploatacji, liczba miejsce postojowych 
przypisana do powierzchni biurowej, 
koszt miejsca parkingowego, sk³adowe 
kosztów eksploatacji, poziom nak³adów 
poniesionych przez w³aœciciela na wy-
koñczenie powierzchni biurowej, op³aty 
za udzia³ w powierzchni wspólnej). Na 
Wykresie 8 przedstawiono istotnoœæ tych 
czynników. 

Okazuje siê, ¿e w dobie kryzysu gos-
podarczego na œwiecie, najwa¿niejszym 
czynnikiem przy wyborze biura nie by³a 
lokalizacja lecz stawka czynszu. Kolej-
nym kryterium wa¿noœci jest wysokoœæ 
kosztów eksploatacji. Obydwa kryteria s¹ 
najwa¿niejsze dla prawie 2/3 najemców. 

Preferencje najemców

C

Lokalizacja, jako wa¿ny czynnik, 
by³a wskazywana przez ponad 20% 
respondentów. Dla zidentyfikowania 
przez respondentów lokalizacji, czynnik 
ten zosta³ zaprezentowany w kombinacji 
7 kryteriów (bezpieczna okolica, 
bliskoœæ kooperantów, presti¿ miejsca, 
ekspozycja budynku, dostêpnoœæ do 
centrów handlowych, niskie natê¿enie 
ha³asu i zanieczyszczenia powietrza, 
widok z okna) - por. Wykres 9. 

Kolejnym czynnikiem, który by³ 
istotny jest komunikacja. Nie jest 
niespodziank¹, ¿e najwa¿niejsze okaza³y 
siê czynniki zwi¹zane z dojazdem do 
biura, zarówno komunikacj¹ miejsk¹ jak 
i samochodow¹ (1/2 wskazañ). Wa¿nym 
zaznaczenia jest czynnik zwi¹zany 
z dojazdem do biura przez w³aœciciela/ 
szefa firmy. 13% ankietowanych stwier-
dzi³o, ¿e jest to bardzo istotny element 
(Wykres 10). 

Wykres 8
Istotnoœæ czynników zwi¹zanych z warunkami najmu.

Wykres 9
Istotnoœæ czynników zwi¹zanych z lokalizacj¹.

Wykres 10
Istotnoœæ czynników zwi¹zanych z komunikacj¹.

�ród³o: Opracowanie w³asne.

�ród³o: Opracowanie w³asne.

�ród³o: Opracowanie w³asne.
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Analizuj¹c dane z badañ mo¿na 
jeszcze wskazaæ grupê czynników 
zwi¹zanych z charakterem budynku oraz 
wyposa¿eniem budynku i lokalu. Do 
czynników tych zaliczyæ mo¿na: archi-
tekturê, skalê budynku czy dostêpnoœæ 
us³ug jak i ró¿nych instalacji. Naj-
wa¿niejsze, z poœród nich, s¹ elementy 
zwi¹zane z wyposa¿eniem lokalu. 
Z poœród nich pierwszoplanow¹ rolê 
odgrywa wyposa¿enie lokalu w instala-
cje. Dla 2/3 firm jest to czynnik najistot-
niejszy. Kolejne miejsce zajmuje cha-
rakter budynku. Dla po³owy responden-
tów wygl¹d budynku, jego architektura 
s¹ wa¿ne. Najmniej istotne, spoœród 
powy¿ej analizowanych czynników, s¹ te 
zwi¹zane z wyposa¿eniem budynku 
(dostêpnoœæ pomieszczenia gospodar-
czego, socjalnego, konferencyjnego, 
obecnoœæ wind, serwerowni, recepcji 
i us³ug towarzysz¹cych np. kantyny). 

asoby nienowoczesnej powierz-

chni biurowej w Poznaniu s¹ 

mocno zró¿nicowane. Ze wzglê-

du na skalê poda¿y, powierzchnia ta 

dostêpna jest w ca³ym mieœcie.

Standard obiektów, w których zloka-

lizowane s¹ analizowane biura, czêsto 

odbiega od standardu obiektów nowo-

czesnych. Lokalizacja i standard to 

podstawowe determinanty, wp³ywaj¹ce 

na wysokoœæ stawki czynszu.

Obiekty zlokalizowane w centrum 

osi¹gaj¹ stawki czynszu wahaj¹ce siê 
2od 25 do 45 z³ za 1 m . Ró¿nice w staw-

kach w tej dzielnicy zale¿n¹ s¹ przede 

wszystkim od standardu tych obiektów. 

Obiekty mniej funkcjonalne, czêœciowo 

zdekapitalizowane maj¹ stawki 25 – 35 z³ 
2za 1 m  miesiêcznie, obiekty zmoder-

nizowane i dostosowane do preferencji 
2najemców 35 – 45 z³ za 1 m  miesiêcznie.

W obiektach na peryferiach miasta, 

czyli poza centrum, stawki czynszu 

kszta³tuj¹ siê na poziomie od 25 do 45 z³ 
2za 1 m . Tu sytuacja wygl¹da podobnie, 

w³aœciciele biurowców, które s¹ zmoder-

nizowane mog¹ osi¹gn¹æ czynsze w gór-

nych granicach przedstawionych wide³ek.

Przewag¹ w³aœcicieli obiektów mniej 

nowoczesnych (klasa C i D) w relacji do 

nowoczesnej powierzchni, oprócz stawki 

czynszu jest elastyczniejsze podejœcie do 

d³ugoœci umowy najmu.

W budynkach nowoczesnych dewe-

loper, czy w³aœciciel, oczekuje d³ugo-

letniej umowy najmu. 

Czynsze

Z

Zarz¹dzaj¹cy budynkami mniej 

nowoczesnymi sk³onni s¹ podpisywaæ 

umowy na czas nieokreœlony, co poz-

wala, czêsto w bardzo krótkim okresie 

skomercjalizowaæ biurowiec.

Analiza struktury popytu pokazuje, 

¿e najemcami w Poznaniu s¹ czêsto ma³e 

i œrednie firmy lokalne, które nie mog¹ 

siê staæ u¿ytkownikami nowoczesnych 

biurowców a znakomicie wpisuj¹ siê 

w strategiê najmu obiektów nienowo-

czesnych. Poznañ to miasto ma³ego 

i œredniego biznesu dlatego ta czêœæ 

popytu zaspakaja swoje potrzeby w prze-

wa¿aj¹cej czêœci w segmencie nieno-

woczesnej powierzchni biurowej. 

ynek nieruchomoœci biurowych 

w Poznaniu podlega znacznym 

wahaniom, co jest charakterys-

tyczne dla wstêpnej fazy rozwoju. 

Specyficzna relacja pomiêdzy popytem 

a poda¿¹ (poda¿ reaguje z kilkunasto-

miesiêcznym opóŸnieniem w stosunku 

do popytu), rodzi istotne konsekwencje 

dla inwestorów. 

W ostatnich latach, planowano 

projekty, które mia³y dostarczyæ ponad 

Podsumowanie

R

2150 tys. m  powierzchni biurowej, czyli 

wiêcej ni¿ wybudowano w ostatniej 

dekadzie. Szacunki inwestorów by³y 

bardzo optymistyczne. Koryguj¹cy 

czynnik zewnêtrzny w postaci œwiato-

wego kryzysu, zweryfikowa³ wiêkszoœæ 

za³o¿eñ. Drastyczne ograniczenie Ÿróde³ 

finansowania, ostudzenie popytu i prze-

de wszystkim niepewna przysz³oœæ dla 

polskiej i europejskiej gospodarki, 

nale¿a³y do nowej rzeczywistoœci.

Obecna sytuacja na rynku komercyj-
nym, umo¿liwia sformu³owanie kilku 
wniosków:
! Znaczna czêœæ projektów planowa-

nych nie bêdzie realizowana, dopóki 

nie zostanie zabezpieczone Ÿród³o 

finansowania.
! Najemcy bêd¹ wybierali projekty 

o optymalnie dobranych parametrach 

najmu: standard, cena, lokalizacja, 

jakoœæ. Wzroœnie rola konkurencyj-

noœci na rynku biurowym. Du¿¹ rolê 

odegraj¹ zmodernizowane, dobrze 

zlokalizowane budynki klasy C.
! Zdecydowanym faworytem wœród 

lokalizacji jest centrum oraz jego 

najbli¿sze okolice. 
! Wiêkszego popytu mo¿na spodziewaæ 

siê na powierzchniê w budynkach 

klasy B i C ni¿ A.

ANALIZY
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