POZNANSKI
RYNEK
NIERUCHOMOSCI
BIUROWYCH

rtykut przedstawia podstawowe

wyniki badan poznanskiego

rynku nieruchomos$ci biuro-
wych. Przedstawione sg wyniki badania
preferencji najemcow na tym rynku,
okreslona podaz, zar6wno nowoczesnej
jak 1 nienowoczesnej powierzchni
biurowej oraz ceny najmu.

Rynek nieruchomosci komercyjnych
jest rynkiem w wielu aspektach rdznig-
cym si¢ od wielu innych segmentow
rynkéw kapitatowych czy towarowych,
ktdre sa lepiej znane i zbadane i bardziej
szczegdtowo analizowane!.

Klasyfikacja rynku nieruchomosci
moze by¢ oparta na réoznych kryteriach.
Wedhug kryterium rodzaju nierucho-
mos$ci mozemy wyr6zni¢ rynek nieru-
chomosci komercyjnych — biurowych?.
Rynek nieruchomosci biurowych jako
lokalny rynek najmu rézni si¢ w poszcze-
golnych osrodkach miejskich. Kazdy
osrodek miejski charakteryzuje si¢ spe-
cyficzng strukturg przestrzenna, ktoéra
jest wynikiem licznych przeobrazen
zachodzacych w trakcie dtugotrwatego

dr Krzysztof Celka

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Celka & Frackowiak Real Estate

Niepokojace dane demograficzne
dotyczace systematycznego wyludniania
si¢ miasta, kompensowane sg przez
dynamiczny wzrost gospodarczy gmin
osciennych (Wykres 1).

Jezeli na Poznan spojrzymy w szer-
szym aspekcie, to rynek biurowy ma tutaj
jeszcze ogromne pole do wzrostu.
550 tys. Poznaniakow plus 315 tys.
mieszkancow powiatu wspdlnie tworzg
silne centrum spoteczne—ekonomiczne.
Potencjat ten jest dodatkowo wzmoc-
niony poprzez role¢ Poznania jako
osrodka gospodarczego z 98 tys. pod-
miotow gospodarczych (Wykres 2)
i akademickiego z ok. 140 tys. studentow
w miescie.

Wykres 1

Stan ludnosci Poznania w latach 2003-2012

procesu rozwoju’. 577500
Poznanski rynek nieruchomosci
biurowych cieszy si¢ od kilku lat —
rosnagcym zainteresowaniem inwesto-
row. Na przestrzeni ostatniej dekady, —_—
widoczne byly mocne réznice pomigdzy
popytem a podaza, co jest charakterys- —
tyczne dla rynku dojrzewajgcego. W do-
bie ochlodzenia gospodarki $wiatowe;j, -
zauwazalna byla korekta zaintereso-
wania inwestorow zagranicznych, cho- s
ciaz nadal waznym elementem popytu na
532500

powierzchnie biurowe, jest rozwdj sek-
tora BPO (centra ustug). Obecnie w Poz- )
naniu funkcjonuje okoto 30 takich Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
centréw, ktore dajag zatrudnienie ponad
6. tys. 0s0b. Poznaﬁjako miasto rOZWija ! Gawron, H., 2011, Tendencies and forecast of the Polish property market development - research
si¢ dynamicznie. O sile Poznania §wiad- possibilities and directions, Zeszyty Naukowe 188, Wydawnictwo UE w Poznaniu, Poznan, s. 8

CZy pr zede WSZy stkim pOtean at tkWiasz 2 KyleR., Baird F., Spodek M., 2000, Property management, Dearborn Financial Publishing, Chicago, s. 4

w duzym .OérOd-ku migjskim jakim jest 3 jaroszewska E. Stryjakiewicz T. Lokalizacja obiektéw biurowych w Poznaniu, Bogucki Wydawnictwo
aglomeracja poznanska. Naukowe, Poznan 2009, s.11
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Niemniej jednak podaz nowoczesnej
powierzchni biurowej jest relatywnie
mniejsza niz w innych osrodkach
miejskich o zblizonej wielkosci w Pol-
sce.

Na roznych rynkach nieruchomosci
funkcjonuje klasyfikacja powierzchni
biurowej zalezna od pewnych czyn-
nikow, takich jak np. lokalizacja,
standard itp. Pozwala to wprowadzi¢
nomenklatur¢ nazewnictwa klas jako A,
B, C itd. Czgsto na rynkach nieru-
chomosci biurowych wprowadzane sa
obszary biznesu, ktore pozwalajg przy-
pisa¢, np. wg czynnika — lokalizacja, do
poszczegolnych klas, budynki. Uznajac
przy tym, ze lokalizacja jest tym
czynnikiem najistotniejszym przy okres-
laniu klasy budynku.

Badanie podazy nowoczesnej po-
wierzchni biurowej w Poznaniu wyka-
zuje ok. 300 tys. m2 p. u. na koniec
I kw. 2014 roku. Kilkadziesiagt tysiecy
przedsigbiorstw zlokalizowalo swoje
biura w obiektach, ktore nazywamy jako
nienowoczesna powierzchnia biurowa.
Podaz tej powierzchni to budynki, ktére
w klasyfikacji wspomnianej wczesniej,
nazywane s3 budynkami klasy C czy D.
To réwniez lokale biurowe znajdujace si¢
w budynkach kamienic na terenie catego
miasta. Podaz tej powierzchni to ok.
600 tys. m2.

Najczegsciej przedmiotem analiz
rynku nieruchomosci komercyjnych jest
nowoczesna powierzchnia biurowa. Jak
wykazano, w Poznaniu, w wigkszo$ci
wystepuje ten drugi typ powierzchni
biurowej, ktéora w badaniach jest
pomijana, a ktéra ma ogromne znaczenie
dla funkcjonowania catego rynku
nieruchomos$ci i ktéra zostanie zapre-
zentowana w dalszej cze$ci artykutu.

Wykres 2
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Charakterystyka nowo-
czesnej powierzchni biu-
rowej

Podaz

a koniec I kw. 2014r., w Poz-
naniu nowoczesna powierzch-
nia biurowa ksztattowala si¢ na

poziomie ca. 300 tys. m2. Na istniejace
zasoby tej powierzchni w Poznaniu,
ktora objeta zostata analiza, sktada si¢
ca. 50 obiektow biurowych, ktore
dostarczone zostaty na rynek w latach
1997 — 2013, o standardzie klasy A oraz
nizszymklasy B+1B.

Istniejace budynki biurowe ujete
zostaly z uwzglednieniem najistotniej-
szych parametrow:

e [ okalizacjainwestycji (Wykres 3);

Kategoria budynku — klasa powierz-
chni biurowej, przydzielona na pod-
stawie lokalizacji 1 standardu techni-
cznego;

Rok, w ktérym budynek zostat oddany
do uzytkowania;

Powierzchnia uzytkowa budynku
wm2;
Powierzchnia dostepna;

Ofertowa stawka najmu — najczgsciej
podawana w Euro — dotyczy 1 m?2
powierzchni;

Koszty eksploatacyjne — koszty zwig-
zane z utrzymaniem cze¢sci wspolnych
budynku. Obecnie wyrazane w PLN
zalm2;

Wskaznik pustostanow — wyraza
stosunek powierzchni wolnej w bu-
dynku do powierzchni caltkowitej
(W %).

Wykres 3

Podzial nowoczesnej podazy powierzchni biurowej ze wzgledu na lokalizacje
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Zrédio: Opracowanie wlasne.
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Kategoria budynku zostata przydzie-
lona na podstawie pewnych przestanek
subiektywnych i1 wzajemnych relacji
budynkéw wzgledem siebie. Definicja
poszczegdlnych klas budynkow wyglada
nastgpujaco:

A bardzo dobra lokalizacja i wysoki
standard budynku

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

B dobra lokalizacja i dobry standard
budynku

Znaczna aktywno$¢ na poznanskim
rynku nowoczesnych powierzchni biuro-
wych widoczna jest juz od kliku lat.
Obecnie deweloperzy buduja okotlo
50 000 m2 (Wykres 3). Najbardziej wazy
w tym jeden projekt — Business Garden
na Marcelinie (40 000 m2 biur).

Analiza standardu wyposazenia tech-
nicznego 1 estetyki wnetrz obiektu
wykazata, iz prawie 60% ogolnej nowo-
czesnej powierzchni biurowej w Pozna-
niu mozna sklasyfikowac¢ jako standard
klasy A. Warto jednak zaznaczy¢, ze przy
ocenic brano pod uwage dwa gltowne
czynniki determinujace jako$¢ obiektu —
lokalizacje oraz techniczny standard bu-
dynku (Tabela 1).

Przecigtna powierzchnia poznanskich,
nowoczesnych obiektow biurowych
ksztattuje si¢ na poziomie ok. 6 000 m2,
jednak zréznicowanie projektow pod
wzgledem ich powierzchni jest bardzo
duze. Na poznanskim rynku istnieja
zardbwno projekty duze, o powierzchni
przekraczajacej 10 000 m2 jak i mate,
liczace ok. 1 000 m2.

Struktur¢ wielkosciowa obiektow
biurowych w Poznaniu przedstawia
Wykres 5.

Jak wida¢ na Wykresie 5, poznanski
rynek powierzchni biurowych w dalszym
ciggu pozostaje rynkiem obiektow
sredniej wielko$ci, o powierzchni nie
przekraczajacej 10 000 m2. Obiekty o po-
wierzchni mniejszej anizeli 3 000 m?2
stanowia 42% wszystkich badanych
obiektow, natomiast udzial obiektow
o powierzchni pomiedzy 3 000 a 5 000 m2
ksztaltuje si¢ na poziomie 13%. Lacznie
obie grupy stanowia 55% poznanskich
zasobow powierzchni biurowych.

Kolejni deweloperzy planuja wiele
ciekawych inwestycji biurowych zloka-
lizowanych w rejonie centrum jak i poza
nim. W analizowanym okresie, na etapie
planowania wyodrgbni¢ mozna 14 pro-
jektow.

Wykres 4
Nowe obiekty biurowe w Poznaniu w zestawieniu rocznym

52 500
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Tabela 1
Udzial poszczegolnych klas budynkow nowoczesnej powierzchni w rynku
biurowym w Poznaniu

Klasa budynku

udzial w rynku

A 59,4%
B+ 27,8%
B 12,8%
Wykres 5
Udzial projektow okreslonej wielkosci w zasobach powierzchni biurowych w
Poznaniu
& <3000 m?
#3001 m? =5000 m?
© 5001 m? >10000 m?
& =10001 m?
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Popyt

opyt na powierzchnie biurowe na

poznanskim rynku nierucho-

mosci w ciggu ostatnich kilku lat
wykazywal pewng stabilizacj¢. Poziom
popytu biurowego w Poznaniu jest
relatywnie wysoki. Obecnie szacuje si¢,
ze w Poznaniu wynajmuje si¢ co roku
ok. 20 000 m2 nowoczesnej powierzchni
biurowej. Koniec roku 2013 i poczatek
2014 roku przyniost zmniejszenie si¢
zainteresowania powierzchnig biurowag
ze strony najemcow. Spowolnienie gos-
podarcze zrewidowato plany rozwojowe
firm, co przetozylo si¢ na zmniejszenie
popytu na t¢ powierzchni¢. Potencjalne
zrodta popytu pochodza zaréwno od firm
krajowych jak i zagranicznych. O wy-
borze konkretnego budynku decyduja:
prestiz, standard budynku, stawki pod-
stawowe czynszu i1 wysoko$¢ oplat
eksploatacyjnych oraz dogodny dojazd
i mozliwo$¢ bezproblemowego parko-
wania przez pracownikow firmy, jak
iklientow.

Pustostany i czynsze

aprzestrzeni ostatnich miesigcy
utrzymujacy si¢ niestabilny
popyt na powierzchni¢ biuro-

wa, przy stosunkowo duzym wzro$cie
podazy spowodowat wzrost poziomu
powierzchni niewynajetej. O ile w 2011
roku wspotczynnik powierzchni niewy-
najetej w nowoczesnych budynkach
biurowych wynosit jeszcze ok. 11%,
to obecnie ksztattuje si¢ S$rednio na
poziomie 17% (Wykres 6), przy czym
jego wartos¢ rézni si¢ dla rejonu centrum
i poza nim a takze w zaleznosci od klasy
budynkow.

Ksztaltowanie si¢ stawek najmu do
konca 2013 roku, byto pochodng wskaz-
nika pustostanow i skali podazy w Poz-
naniu. Zdecydowana negocjacyjna
przewaga po stronie popytowej, pozwa-
lata na wysokie oczekiwania ze strony na-
jemcow. Ustabilizowany poziom czyn-
szow, ktory obserwowalismy w latach
2010-2012 wahat si¢ w przedziale
14-16 EUR/m2. W roku 2013 zwigk-
szony poziom pustostanéw w stosunku
do roku 2012, wymusit pewng korekte
efektywnych stawek najmu. Obecnie
stawki ofertowe w budynkach posiada-
jacych wolne powierzchnie biurowe
zblizone sg do przedziatu 13-15 EUR
(Wykres 7).

Wykres 6
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Ksztattowanie si¢ wsk. pustostanow w Poznaniuw latach 2001-2013
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Wykres 7

Ofertowe stawki najmu w latach 2001-201 3.
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Czynsze efektywne sa czegsto na
nizszym poziomie niz stawka zawarta
w umowie poprzez wicle udogodnien
oferowanych przez wiascicieli budyn-
kéw np: zwolnienie z czynszu (typowo
3—6 miesi¢cy w zaleznosci od dtugosci
umowy najmu), partycypacja wtasciciela
w kosztach wykonczenia (fit-out) oraz
ewentualne kontrybucje finansowe.

Obok optat czynszowych, najemcy sa
najczesciej dodatkowo zobowigzani do
pokrywania kosztow eksploatacyjnych,
uiszczania oplat za zuzyta energie
elektryczna 1 za korzystanie z miejsc
postojowych, cho¢ w niektérych matych
budynkach optaty eksploatacyjne sa juz
zawarte w czynszu.

Charakterystyka nieno-
woczesnej powierzchni
biurowej

Podaz

swietle badan prowadzonych
przez autora na rynku nieru-
chomosci biurowych w Poz-

naniu, od kilku lat, mozna doj$¢ do
whniosku, ze w Poznaniu nie ma istotnego
znaczenia klasyfikacja budynkow.

Po pierwsze nie ma jednoznacznie
okreslonego centralnego obszaru biz-
nesu. W duzych osrodkach miejskich
centralny obszar biznesu posiada ko-
rzy$ci lokalizacji. Wynikaja one ze
skupienia na niewielkim obszarze wielu
przedsigbiorstw prowadzacych ta samg
lub podobng dziatalno$¢*. Nieruchomo$é
biurowa powinna by¢ zlokalizowana
w centralnym obszarze biznesu lub na
rozwinietych przedmiesciach®. Miasto
Poznan jednak nie wytworzylo takiej

strefy.

4 Budner W. Lokalizacja przedsigbiorstw. Aspekty ekonomiczno-przestrzenne i sSrodowiskowe, Akademia

Ekonomiczna, Poznan, 2004 s. 104

5 KyleR., Baird F., Spodek M., 2000, Property management, Dearborn Financial Publishing, Chicago, s. 6
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Po drugie budynki biurowe, ktore
powstaly w ostatnich 10 latach nie r6znig
si¢ znaczgco, parametrami standardu.
Wigkszos$¢ z nich charakteryzuje sig
takimi samymi elementami technicz-
nymi i funkcjonalnymi.

Podstawowa klasyfikacja powierz-
chni biurowej w Poznaniu, wedlug
autora, bedzie podzial na nowoczesng
i nienowoczesng powierzchni¢. Nowo-
czesna powierzchnia biurowa zostala
scharakteryzowana powyze;j.

Kilkadziesiat tysigcy przedsigbiorstw
zlokalizowato swoje biura w obiektach,
ktéore nazwano jako nienowoczesna
powierzchnia biurowa. Podaz tej po-
wierzchni to budynki, ktore w klasyfika-
cji wspomnianej wczesniej, nazywane sg
budynkami klasy C czy D. To réwniez
lokale biurowe znajdujace si¢ w budyn-
kach kamienic na terenie catego miasta.
Podaz tej powierzchni to ok. 600 tys. m2.

Preferencje najemcow

zynniki, wyboru biura przez

najemce¢ moga by¢ bardzo rozne.

Z jednej strony to moze by¢
prestiz budynku 1 bezpieczenstwo
okolicy, dostepnos¢ komunikacyjna czy
tez odleglo$¢ biura od miejsca zamiesz-
kania zarzadzajacego firma, a z drugiej
aspekty czysto ekonomiczne, jak stawka
czynszu czy wysoko$¢ kosztow eksplo-
atacji.

W celu rozpoznania czynnikow
wyboru biura przez najemcow analizie
zostaly poddane zagregowane czynniki
preferencji. Na kazde ogdlne kryterium
sktadato si¢ 7 czynnikéw szczegdlo-
wych. Respondenci otrzymali 49 czyn-
nikow, ktore oceniali. Rozpietos¢ oceny
wynosita od 1 (niewazne) do 5 (wazne).

Z badan wynika, ze jednym z naj-
wazniejszych czynnikoéw wyboru biura
dla firm sa warunki najmu (1/3). Na to
kryterium sktada si¢ 7 czynnikow
(stawka czynszu, wysoko$¢ kosztow
eksploatacji, liczba miejsce postojowych
przypisana do powierzchni biurowej,
koszt miejsca parkingowego, sktadowe
kosztow eksploatacji, poziom naktadoéw
poniesionych przez wilasciciela na wy-
konczenie powierzchni biurowej, optaty
za udzial w powierzchni wspoélnej). Na
Wykresie 8 przedstawiono istotnos¢ tych
czynnikow.

Okazuje si¢, ze w dobie kryzysu gos-
podarczego na $wiecie, najwazniejszym
czynnikiem przy wyborze biura nie byla
lokalizacja lecz stawka czynszu. Kolej-
nym kryterium waznos$ci jest wysoko$¢
kosztoéw eksploatacji. Obydwa kryteria sg
najwazniejsze dla prawie 2/3 najemcow.

Wykres 8
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Istotnos¢ czynnikow zwigzanych z warunkami najmu.
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Wykres 9

Istotnos¢ czynnikow zwigzanych z lokalizacjg.

bezpieczna okolica

bliskoi¢ co-operantow

prestiz migjsca

ekspozycja budynku
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Wykres 10

Istotnos¢ czynnikow zwigzanych z komunikacjq.
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Lokalizacja, jako wazny czynnik,
byta wskazywana przez ponad 20%
respondentéw. Dla zidentyfikowania
przez respondentow lokalizacji, czynnik
ten zostat zaprezentowany w kombinacji
7 kryteriow (bezpieczna okolica,
bliskos¢ kooperantéw, prestiz miejsca,
ekspozycja budynku, dostgpnos¢ do
centréw handlowych, niskie nat¢zenie
halasu 1 zanieczyszczenia powietrza,
widok z okna) - por. Wykres 9.

Kolejnym czynnikiem, ktory byt
istotny jest komunikacja. Nie jest
niespodzianka, Ze najwazniejsze okazaty
si¢ czynniki zwigzane z dojazdem do
biura, zarowno komunikacja miejska jak
i samochodowa (1/2 wskazan). Waznym
zaznaczenia jest czynnik zwigzany
z dojazdem do biura przez wiasciciela/
szefa firmy. 13% ankietowanych stwier-
dzito, ze jest to bardzo istotny element
(Wykres 10).
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Analizujac dane z badan mozna
jeszcze wskazaé grupe czynnikow
zwigzanych z charakterem budynku oraz
wyposazeniem budynku i lokalu. Do
czynnikoéw tych zaliczy¢ mozna: archi-
tekture, skale budynku czy dostepnosé
ushug jak i1 rdéznych instalacji. Naj-
wazniejsze, z posrod nich, sg elementy
zwigzane z wyposazeniem lokalu.
Z posrod nich pierwszoplanowa role
odgrywa wyposazenie lokalu w instala-
cje. Dla 2/3 firm jest to czynnik najistot-
niejszy. Kolejne miejsce zajmuje cha-
rakter budynku. Dla potowy responden-
tow wyglad budynku, jego architektura
sa wazne. Najmniej istotne, sposrod
powyzej analizowanych czynnikow, sg te
zwigzane z wyposazeniem budynku
(dostgpno$¢ pomieszczenia gospodar-
czego, socjalnego, konferencyjnego,
obecnos¢ wind, serwerowni, recepcji
iustug towarzyszacych np. kantyny).

Czynsze

asoby nienowoczesnej powierz-
chni biurowej w Poznaniu sa
mocno zréznicowane. Ze wzgle-

du na skal¢ podazy, powierzchnia ta
dostgpna jest w catym miescie.

Standard obiektow, w ktorych zloka-
lizowane sg analizowane biura, cze¢sto
odbiega od standardu obiektéw nowo-
czesnych. Lokalizacja i1 standard to
podstawowe determinanty, wptywajace
na wysoko$¢ stawki czynszu.

Obiekty zlokalizowane w centrum
osiggaja stawki czynszu wahajace si¢
od 25 do 45 zt za 1 m2. Roznice w staw-
kach w tej dzielnicy zalezng sa przede
wszystkim od standardu tych obiektow.
Obiekty mniej funkcjonalne, czgsciowo
zdekapitalizowane maja stawki 25 —35 zt
za 1 m2 miesigcznie, obiekty zmoder-
nizowane i dostosowane do preferencji
najemcow 35 —45 zt za 1 m2 miesigcznie.

W obiektach na peryferiach miasta,
czyli poza centrum, stawki czynszu
ksztattuja si¢ na poziomie od 25 do 45 zt
za 1 m2. Tu sytuacja wyglada podobnie,
wiasciciele biurowcow, ktore sg zmoder-
nizowane mogg osiagnac czynsze w gor-
nych granicach przedstawionych widetek.

Przewaga wiascicieli obiektow mniej
nowoczesnych (klasa C i D) w relacji do
nowoczesnej powierzchni, oprocz stawki
czynszu jest elastyczniejsze podejscie do
dtugosci umowy najmu.

W budynkach nowoczesnych dewe-
loper, czy wiasciciel, oczekuje dhugo-
letniej umowy najmu.

Zarzadzajacy budynkami mniej
nowoczesnymi sktonni sg podpisywac
umowy na czas nieokreslony, co poz-
wala, czesto w bardzo krétkim okresie
skomercjalizowac biurowiec.

Analiza struktury popytu pokazuje,
ze najemcami w Poznaniu sg czgsto mate
i $rednie firmy lokalne, ktore nie moga
si¢ sta¢ uzytkownikami nowoczesnych
biurowcow a znakomicie wpisuja sie
w strategi¢ najmu obiektow nienowo-
czesnych. Poznan to miasto malego
i $redniego biznesu dlatego ta czgsé
popytu zaspakaja swoje potrzeby w prze-
wazajgcej czesci w segmencie nieno-
woczesnej powierzchni biurowej.

Podsumowanie

ynek nieruchomosci biurowych

w Poznaniu podlega znacznym

wahaniom, co jest charakterys-
tyczne dla wstepnej fazy rozwoju.
Specyficzna relacja pomiedzy popytem
a podaza (podaz reaguje z kilkunasto-
miesigcznym opoznieniem w stosunku
do popytu), rodzi istotne konsekwencje
dlainwestorow.

W ostatnich latach, planowano
projekty, ktore miaty dostarczy¢ ponad

150 tys. m2 powierzchni biurowej, czyli
wigce] niz wybudowano w ostatniej
dekadzie. Szacunki inwestorow byty
bardzo optymistyczne. Korygujacy
czynnik zewngtrzny w postaci $wiato-
wego kryzysu, zweryfikowat wigkszo§¢
zatozen. Drastyczne ograniczenie zrodet
finansowania, ostudzenie popytu i prze-
de wszystkim niepewna przysztos¢ dla
polskiej 1 europejskiej gospodarki,
nalezaty do nowej rzeczywistosci.

Obecna sytuacja na rynku komercyj-
nym, umozliwia sformutowanie kilku
wnioskow:

e Znaczna cz¢$¢ projektow planowa-
nych nie bedzie realizowana, dopoki
nie zostanie zabezpieczone zrodto
finansowania.

e Najemcy beda wybierali projekty
o optymalnie dobranych parametrach
najmu: standard, cena, lokalizacja,
jakos¢. Wzrosnie rola konkurencyj-
no$ci na rynku biurowym. Duzg rolg
odegraja zmodernizowane, dobrze
zlokalizowane budynki klasy C.

e Zdecydowanym faworytem ws$rod
lokalizacji jest centrum oraz jego
najblizsze okolice.

e Wigkszego popytu mozna spodziewac
si¢ na powierzchni¢ w budynkach
klasy BiCnizA.
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