-52-

RYNEK NIERUCHOMOSCI
BIUROWYCH
W WARSZAWIE I POZNANIU
ANALIZA POROWNAWCZA

Wprowadzenie

elem artykutu jest charakterys-

tyka i poréwnanie rozwoju

warszawskiego i poznanskiego
rynku nieruchomosci biurowych. Ana-
liza powstala w oparciu o dostgpna
literaturg naukowa, raporty migdzynaro-
dowych firm doradczych dzialajacych
w obszarze nieruchomos$ci komercyj-
nych oraz badania wlasne i obserwacje
autora. Analizie poddane zostaly pod-
stawowe parametry charakteryzujace
rynek powierzchni biurowych, takie jak
wielkos¢ rynku, popyt i podaz w po-
szczegdlnych latach, bazowe stawki
czynszOow oraz wspélczynniki pustosta-
néw. Scharakteryzowana zostala row-
niez struktura funkcjonalno—przestrzen-
na omawianych rynkow.

Badania nad rozwojem rynku biu-
rowego w Polsce wydajq si¢ bardzo
interesujace, gdyz pomimo jego krotkiej
historii, nlespelna ponad dwie dekady,
Polska stala si¢ w tym segmencie
nieruchomos$ci komercyjnych niekwes-
tionowanym liderem w Europie Srod-
kowo—Wschodniej. Cecha charakterys-
tyczna ewolucji polskiego rynku nie-
ruchomosci biurowych jest silna domi-
nacja rynku warszawskiego 1 jego
dynamiczny rozwoj od samego poczatku
transformacji systemowej w Polsce.
Regionalne rynki ksztattowaly sig
stopniowo i nierownomiernie, co dobrze
wida¢ na przykladzie Poznania. Porow-
nanie warszawskiego i poznaﬁskiego
rynku biurowego, wydaje si¢ by¢
zasadne dla zobrazowania procesu
rozwoju i obecnego obrazu polskiego
rynku nieruchomosci biurowych.

b >

Pojecie nieruchomosci
komercyjnejibiurowej

iejednolito$¢ i ztozono$¢ rynku

nieruchomosci, powoduje, ze

w jego obrgbie mozna dokonaé
wielu podzialow i segmentacji wedhug
przyjetych kryteriow, takich jak loka-
lizacja, charakter zabudowy czy fun-
kcja.! To ostatnie pozwala nam na
wyodrgbnienie nieruchomosci miesz-
kaniowych, rolnych i le$nych, przemys-
towych, rekreacyjno-wypoczynkowych,
specjalnego przeznaczenia i wreszcie
komercyjnych, do grupy ktorych naleza
wlasnie nieruchomosci biurowe.” Inny
podzial rynku nieruchomosci zapropo-
nowany zostal przez Europejski Bank
Centralny (EBC) — poréwnaj Rysunek 1.
W polskich przepisach prawnych
nieruchomo$¢ komercyjna nie jest
zdefiniowana, natomiast w literaturze
przedmiotu podjgtych zostato wiele prob
opisania tej kategorii. Cecha wspdlna
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wigkszosci podejs¢ do definiowania
nieruchomosci komercyjnych, jest
zatozenie, ze generuja one dochdd dla
wlasciciela. Nieruchomos$ci biurowe sa
definiowane natomiast jako ,, pojedyncze
lokale Iub budynki, w ktorych sq
realizowane specyficzne, szczegolne
funkcje niezwigzane bezposrednio z
produkcjq dobr materialnych Ilub ich
sprzedazq”.?> Nieruchomo$ciami biu-
rowymi sa zar6wno zaadaptowane na
cele biurowe mieszkania, kamienice czy
wille, starsze budynki biurowe oraz
najnowoczesniejsze pojedyncze biu-
rowce czy cate paki biznesowe. Dla
potrzeb niniejszego artykutu, analizie
zostal poddany jedynie zaséb nowo-
czesnej powierzchni biurowej, czyli
obiektow powstatych po roku 1989r.

Rysunek 1
Rodzaje nieruchomosci

Nieruchomodci

Mieszkaniowe

Mieszkaniowe

Zrédlo: Opracowanie wlasne na postawie: Commercial Property Markets- Financial Stability
Risks, Recent Developments and EU Banks' Exposures, European Central Bank, December 2008

I 1. Forys, Rynek nieruchomosci komercyjnych, [w:] Zarzadzanie nieruchomo$ciami komercyjnymi,
Praca zbiorowa pod red. I. Forys$, Wydawnictwo Poltext, Warszawa 2008, s.13
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komercyjne z wykorzystaniem opcji rzeczowych, [w:] Inwestowanie w aktywa rzeczowe i finansowe,
Praca zbiorowa pod red. K. Marcinek, "Zeszyty Wydzialowe Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego
w Katowicach", Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach, Katowice 2013, 5. 98
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Charakterystyka polskie-
go rynku nieruchomosci
biurowych

omentem przetomowym dla
rozwoju polskiego rynku
nieruchomosci biurowych

wydaje si¢ by¢ rok 1989, kiedy w Polsce
zapoczatkowane zostaly istotne zmiany
systemu politycznego oraz ekonomicz-
nego. W zwiazku z naglym rozwojem
sektora ushug, ktory wczesniej prak-
tycznie nie funkcjonowal, na rynku
nieruchomo$ci komercyjnych pojawit
si¢ silny popyt na powierzchnie biurowe.
Do Polski zaczgly wkracza¢ migdzyna-
rodowe firmy, wzrost gospodarczy
pozwalal réwniez polskim spotkom
dynamicznie si¢ rozwija¢, a siedziba
stala si¢ istotnym elementem wizerunku
firmy.* Zasoby biurowe w Polsce do
momentu transformacji gospodarczej,
odpowiadaty , iloscig, poziomem
organizacji przestrzeni, techniki
i wyposazenia, biurom w Europie
Zachodniej z przetomu lat 50. i 60.”.°
Odpowiedzia na wzrastajacy popyt na
powierzchnig¢ biurowa, byto pojawienie
si¢ inwestorow, ktoérych model bizne-
sowy zaktada budowg 1 wynajem
powierzchni dla potrzeb dziatalnosci
ushugowe;.

Szacuje sig, ze na koniec I potowy
2014r. catkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej w Polsce, na
9 gtownych rynkach, wyniosty ok.
6,6 mln m2. Warszawa bezspornie
pozostaje najwigkszym 1 najbardziej
rozwinigtym rynkiem, a catkowita podaz
powierzchni biurowej w stolicy wynosi
ok. 4,3 mln m2, co stanowi ok. 69%
catkowitych zasobow. Poznan, oferujacy
aktualnie ok. 268 tys. m2, jest piatym co
do wielko$ci skupiskiem biurowym
w Polsce, ustgpujac miejsca, poza
stolica, takim rynkom jak Krakow,
Wroctaw oraz Trojmiasto. Jak pokazano
na Wykresie 1., Poznan w ostatnich
latach utracit pozycjg lidera regionalnego
pod wzgledem zasobéw nowoczesnej
powierzchni biurowej. Krakow i Wro-
claw sa aktualnie najwigkszymi regio-
nalnymi rynkami biurowymi.6 Duza
dynamika wzrostu podazy odnotowana
zostala w ostatnim roku rdéwniez
w Szczecinie i Lublinie, ktore do tej pory
mialy zdecydowanie stabsza pozycje
rynkowa.’

Rys historyczny warsza-
wskiego i poznanskiego
rynku nieruchomosci biu-
rowych

Warszawie rynek nierucho-

mosci biurowych rozwinat

si¢ w najszybszym tempie
w poréwnaniu ze swoimi regionalnymi
konkurentami, co zwiazane byto przede
wszystkim z koncentracja funkcji repre-
zentacyjnych i1 ustugowych stolicy.
Pierwsze nowoczesne budynki biurowe
zacze¢ly powstawaé na warszawskim
rynku juz w 1989r. (przyktadem moze
by¢ LIM Centre zlokalizowany przy
al. Jerozolimskich). Od poczatku lat
90tych, podaz nowoczesnej powierzchni
biurowej w Warszawie systematycznie
wzrastata, jednak nie byla w stanie
zaspokoi¢ bardzo wysokiego popytu.
W tym okresie, wigkszo$¢ projektow
biurowych wynajmowana byla przed
oddaniem do uzytku lub od razu po ich
ukonczeniu. W latach 1995-1997 poziom
pustostanow w Warszawie oscylowal
w okolicach 1%, czego wynikiem byt
bardzo wysoki poziom stawek czynszow.
Na poczatku 1995 roku $redni czynsz
placony w Warszawie za nowoczesna

powierzchnig¢ biurowa, osiagnat poziom
50 USD/m2, co czynito Warszawe trzecia
najdrozsza lokalizacja biurowa w Euro-
pie. Niewystarczajaca podaz, wysokie
stawki czynszow 1 spektakularny sukces
finansowy pierwszych projektéw, wy-
wolat w latach 1998-2000 boom inwes-
tycyjny, ktory doprowadzit do gwalttow-
nego wzrostu podazy, ktora prze-
wyzszyta popyt. W latach 2000-2001,
diametralnie zwigkszyl si¢ poziom
pustostanow, a stawki czynszow zaczely
spada¢.® W roku 2000 oddano w Warsza-
wie do uzytkowania ponad 400 tys. m2,
co do dnia dzisiejszego pozostaje
rekordowa wielkoscig. Dekada 2000—
2010 byta okresem najbardziej dyna-
micznego okresu dla warszawskiego
rynku w historii. W tym okresie oddano
do uzytku zaréwno najdrozszy — Ron-
do 1, jak i najwyzszy budynek biurowy
w Warszawie — Warsaw Trade Tower.’
Bardzo istotnym momentem dla war-
szawskiego rynku nieruchomosci biuro-
wych byto rowniez przystapienie Polski
do Unii Europejskiej. Akcesja poprawita
wiarygodno$¢ inwestycyjna Polski
i przyciagngta wielu zagranicznych
inwestordw. Po 2004 roku zauwazy¢
mozna bylo znaczace ozywienie na
warszawskim rynku nieruchomosci
biurowych — wzrost absorpcji pusto-

Wykres 1

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w Polsce w roku 2002 i 2014
— procentowy udzial poszczegolnych miast
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na postawie: Zawada-Pegiel K., Wplyw rozwoju funkcji...op.cit.,
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E. Wisniewska, Wptyw cykli koniunkturalnych rynku nieruchomosci na poziom wartosci rynkowej
nieruchomosci, [w:] Ryzyka banku w zakresie okreslania warto$ci nieruchomosci dla celow
kredytowych w Polsce na tle trendow w Unii Europejskiej, Praca zbiorowa pod red. E. Kucharskiej-
Stasiak, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa 2006, s. 145

M. Zawtodzki, Technologiczne i $rodowiskowe projektowanie architektury biur, Wydawnictwo
Politechniki Krakowskiej, Krakéw 1997, cyt. za: E. Jaroszewska, T. Stryjankiewicz, Lokalizacja
obiektéw biurowych w Poznaniu, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan 2009, s. 6

Raport: Przeglad rynku nieruchomosci, I potowa 2014, Colliers International, Poland
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E. Wisniewska, Wptyw cykli koniunkturalnych rynku nieruchomos$ci na poziom wartosci rynkowej
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kredytowych w Polsce na tle trendow w Unii Europejskiej, jw., s.145-149

W calej Polsce jest 951 nowoczesnych biurowcow, http://wyborcza.pl/1,75478,16103864,-
W _calej Pol-sce jest 951 nowoczesnych biurowcow.html
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stanow. Ozywienie utrzymywalo si¢ do
roku 2009, kiedy popyt na powierzchnie
biurowe zdecydowanie zmalal, co bylo
spowodowane $wiatowym kryzysem
gospodarczym. Okres stagnacji potrwat
do 2012r., kiedy stoteczny rynek znow
wkroczyt w fazg ozywienia. Od tego
momentu zauwazy¢ mozna bylo syste-
matycznie rosnaca podaz, ktorej towa-
rzyszyta wzrastajaca absorpcja.'® War-
szawski rynek nieruchomosci biurowych
od poczatku swojego istnienia byt
niekwestionowanym liderem pod wzgle-
dem podazy powierzchni, a potwier-
dzeniem tej dysproporcji moze by¢
poréwnanie z jego poznanskim odpo-
wiednikiem — porownaj Wykres 2.
Aktualna sytuacja na warszawskim
rynku biurowym zostanie opisana
w dalszej czg$ci artykutu.

Rynek nowoczesnych powierzchni
biurowych w Poznaniu zaczal powsta-
wac w drugiej polowie lat 90-tych, a jego
cecha charakterystyczna jest nierowno-
mierny rozwoj. W poczatkowej fazie
rozwoju, tj. w latach 1990-1997, popyt
zaspakajany byl przede wszystkim
poprzez dostosowywanie do dziatalnosci
biurowej zabytkowych kamienic w Srod-
mieéciu oraz adaptowanie budynkow
willowych, glownie w dzielnicach So-
facz 1 Grunwald. Pierwsze nowoczesne
budynki biurowe w Poznaniu powstaly
w latach 1997 i 1998, a pierwszym
projektem, ktory zaliczy¢ mozna do tej
grupy byt Dwoér Hamburski, zrealizowa-
ny przez spotkg Kuball&Partner w 1997
roku. Biurowiec zlokalizowany jest
w poblizu centrum miasta, w bezpo-
Srednim sgsiedztwie dworca PKS,
niecopodal Dworca Gtéwnego PKP
i Migdzynarodowych Targow Poznan-
skich. Drugim nowoczesnym budynkiem
biurowym wybudowanym w Poznaniu,
w roku 1998, bylo Centrum Biznesu
Glogowska, a inwestorem byla spotka
Pekao Development. Poczatkowo
nowoczesne obiekty biurowe byly
lokalizowane w centrum miasta, nato-
miast po roku 1999 zauwazy¢é mozna
byto rozw¢j lokalizacji pozacentralnych.
Bardzo istotnym dla rozwoju poznan-
skiego rynku okazat si¢ rok 2003, ktory
byt rekordowy pod wzgledem ilosci
dostarczonej na rynek powierzchni.
Ukonczone zostaty wtedy migdzy
innymi takie projekty jak: PGK II przy
ul. Marcelinskiej, budynki Delta i Globis
oraz otwarty zostat Stary Browar, ktory
réowniez oferuje powierzchnie biurowe
do wynajecia. Lata 2004-2006 charakte-
ryzowaly si¢ duzym zastojem na rynku
nieruchomosci biurowych, a w okresie

tym nie zostata ukonczona zadna istotna
inwestycja. Dopiero w roku 2007 oddany
zostal budynek Andersii zlokalizowany
przy Pl. Andersa. Do roku 2005, poza
Warszawa, Poznan byl najdynamiczniej
rozwijajacym si¢ biurowym rynkiem
w Polsce i liderem pod wzgledem
wielko$ci podazy nowoczesnej po-
wierzchni biurowej. Wielko$¢ poznan-
skiego rynku w tym czasie ksztaltowata
si¢ na poziomie ok. 121 tys. m2. W ciagu
ostatnich kilku lat sytuacja zmienita sig,
a Poznan, pod wzgledem podazy
powierzchni biurowej, wyprzedzony
zostal przez Wroclaw, Krakéw oraz
Trojmiasto i spadt na czwarte miejsce
wérod miast regionalnych.!! Zatamanie
optymizmu inwestoréw w latach 2004—
2006 byto spowodowane przede wszys-
tkim nadpodaza powierzchni biurowej
we wczesniejszych latach. Wskaznik
pustostanow w roku 2003 wyniost az
35%, a stawki czynszow zaczgly spa-
da¢.'? Kolejne lata 2007-2014 to okres
stabilnego rozwoju rynku, gdzie bardzo
istotny pod wzgledem wysokiej podazy
powierzchni biurowej okazal si¢ rok
2008, w ktorym taczne zasoby nowo-
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czesnej powierzchni biurowej przekro-
czyly 185 tys. m2.13 Rozwoj sektora BPO
w Polsce ma istotny udzial w tworzeniu
popytu na poznanskim rynku nierucho-
mosci biurowych. W 2012r. w Poznaniu
funkcjonowato ok. 30 tego typu centrow,
dajacych zatrudnienie dla ok. 6000
0s6b.'* Ze wzgledu na blisko$é¢ Berlina,
Poznan wybierany jest najczgsciej przez
firmy poszukujace lokalizacji dla swoich
centéw finansowych. Obecny stan
poznanskiego rynku biurowego scharak-
teryzowany zostal w dalszej czgsci
analizy.

Wykres 2

Roczna podaz powierzchni biurowej (w tys. m?) oraz stopa pustostandw
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na postawie: Raporty rynkowe publikowane przez: Colliers
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10 Raport: Polska na tle Europy- rynek biurowy w ujgciu 10-letnim, Knight Frank, 2014

ILE. Jaroszewska, T. Stryjankiewicz, Lokalizacja obiektéw biurowych w Poznaniu, Bogucki

Wydawnictwo Naukowe, Poznan 2009, s. 33-48

12K, Celka, Stan i perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci biurowych w Poznaniu, "Swiat

Nieruchomosci", 2010,nr72,s. 19-27

13 E. Jaroszewska, T. Stryjankiewicz, Lokalizacja....op.cit., str. 44

14 K. Celka, Preferencje najemcoéw na rynku nieruchomosci biurowych, "Studia i Materialy Towarzystwa
Naukowego Nieruchomosci", vol. 20 nr 2, Olsztyn 2012, 5.260
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Lokalizacja obiektow biu-
rowych w przestrzeni
miejskiej Warszawy i Poz-
nania

Warszawie najwigksza kon-
centracja zabudowy biurowej
charakteryzuje si¢ centrum

miasta, gdzie powstat tzw. Centralny
Obszar Biznesu. Na szczegdlng uwage
zastuguje rowniez Mokotow—Stuzewiec
Przemystowy, gdzie znajduje si¢ zna-
czace skupisko obiektéw biurowych,
powstate na skutek odzyskiwania tere-
néw po upadajacym przemysle oraz ze
wzgledu na blisko$é portu lotniczego.'?
Gesta zabudowa biurowa zlokalizowana
jest rowniez w potudniowo—zachodniej
czedci miasta — wzdluz Al Jerozo-
limskich. Na znaczeniu nabiera rowniez
Wola, gdzie w ostatnich latach powstato
wiele znaczacych projektéw biurowych,
a kilka inwestycji jest aktualnie w trakcie
realizacji. Rosnaca popularnos¢ tej
dzielnicy spowodowana jest m.in.
budowa drugiej linii metra. Warte
podkreslenia jest réwniez istnienie
w Warszawie tzw. parkow biurowych —
czyli grup obiektéw usytuowanych na
obrzezach miasta, ktore charakteryzuja
si¢ bliskoscia glownych arterii komu-
nikacyjnych czy lotniska.'® Przyktadem
takiej inwestycji moze by¢ Poleczki
Business Park, ktory docelowo bedzie
oferowal ok. 210 tys. m2 powierzchni
biurowej do wynajecia.'’

W Poznaniu najwigksza koncentracja
powierzchni biurowej wystgpuje w loka-
lizacjach centralnych, gdzie znajduje sig
ok. 50% zasobow, a pozostata czegsé
rozproszona jest w innych czg$ciach
miasta, bez wyraznie dominujacych
obszaréw koncentracji.'® W centrum
miasta zlokalizowane sa migdzy innymi
takie projekty jak: Poznanskie Centrum
Finansowe (16 600 m2), Centrum Biu-
rowe Globis (12 000 m2) czy Szyperska
Office Centre (15900 m2). Wraz
z rozwojem rynku, znaczenia nabieraja
réowniez inne lokalizacje, a szczeg6lnie
dynamiczna podaz powierzchni biuro-
wej zaobserwowa¢ mozna w zachodniej
czgsci Poznania (ulice Grunwaldzka,
Butgarska, Marcelinska) oraz w okoli-
cach Jeziora Maltanskiego — we wschod-
niej czgSci miasta. Dynamiczny rozwdj
zachodniej czg$ci miasta przypisac
mozna migdzy innymi bliskosci Portu
Lotniczego Lawica oraz Dworca Glow-
nego.!” Charakterystyczna cecha rynku
biurowego stolicy Wielkopolski jest brak
jednoznacznie okreslonego tzw. Cen-
tralnego Obszaru Biznesu.

Aktualna sytuacja na
warszawskim i poznans-
kim rynku biurowym
oraz perspektywy ich
rozwoju.

asob nowoczesnej powierzchni

biurowej w Warszawie szaco-

wany jest aktualnie na ok.
4,3 mln m2. Na koniec czerwca 2014
w budowie znajdowaty si¢ 32 projekty,
ktorych ukonczenie w najblizszych
latach zasili rynek o ok. 614 000 m2.
Zaktada si¢, ze do konca 2014r. odda-
nych zostanie ok. 159 000 m2, w 2015r.
258 000 m2, a w 2016r. 197 000 m2.
Analizujac dane z [T kw. 2014r. zauwazy¢
mozna kontynuacje wzrostu wskaznika
pustostanow, ktory w czerwcu 2014r.
wyniost 15,1%. W 1 potowie 2014r.,
w Warszawie, wynajgte zostalo ok.
130 800 m2 nowoczesnej powierzchni
biurowej, co w poréwnaniu z analogicz-
nym okresem w 2013r. jest wynikiem
o 27% nizszym. Wywolawcze stawki
czynszo6w w Centralnym Obszarze
Biznesu ksztaltuja si¢ w przedziale
16-26 EUR, natomiast w lokalizacjach
pozacentralnych 11-18 EUR/m2. Liczne
zachety finansowe przyznawane najem-
com, takie jak na przyktad tzw. wakacje
czynszowe, sprawiaja, ze efektywne
stawki czynszow sa nizsze o ok. 15-30%
od ofertowych. Przewiduje sig¢, ze
wysoka, planowana podaz, przy utrzy-
mujacym si¢ niskim popycie, wptynie na
dalszy wzrost wskaznika powierzchni
niewynajgtej, a to wzmocni silng juz
presj¢ na obnizanie bazowych i efektyw-
nych stawek czynszow.?

3 9
b

W Poznaniu, catkowity zaséb nowo-
czesnej powierzchni biurowej to ok.
268 tys. m2, a w budowie znajduje si¢
aktualnie ok. 70 tys. m2. W I potowie
2014r. wynajete zostato ok. 12,3 tys. m2,
a z powodu bardzo niskiej podazy
w ostatnim okresie, wspotczynnik
powierzchni niewynajgtej obnizyt si¢ do
ok. 11%. Aktualnie najwicksza planowa-
ng inwestycja biurowa w Poznaniu jest
kompleks Business Garden, ktory
docelowo zaoferuje najemcom ponad
80 tys. m2 powierzchni do wynajgcia.
Pierwsza faza projektu, ktora aktualnie
jest realizowana zaklada budoweg
40 tys. m2. Innymi znaczacymi obiekta-
mi bedacymi aktualnie w budowie, to
migdzy innymi: Centrum Biurowe
Podwale (ok. 9,6 tys. m2), Ubiq Business
Park (ok. 5,8 tys. m2) czy Nobel Tower
(ok. 4 tys. m2). Ofertowe stawki czyn-
szO6w za najlepsze powierzchnie biurowe
w Poznaniu ksztattuja si¢ w przedziale
12,5-15,5 EUR/m2. Z powodu wysokiej,
planowanej podazy, prognozuje si¢
wzrost wspdlczynnika pustostanow,
ktory wywola obnizke stawek czynszu.?!

I5 K. Zawada-Pegiel, Wplyw rozwoju funkcji biurowych na przemiang struktury funkcjonalno-
przestrzennej miast ze szczegélnym uwzglednieniem Krakowa, Biblioteka Cyfrowa Politechniki

Krakowskiej, Krakow 2013, 5.93
16 Tamze, s.93

17 zgodnie z danymi inwestora, http://www.poleczkibusinesspark.pl/static/show/id=3

18 Raport: Rynek biurowy w Poznaniu, Knight Frank, Poznaf 2013

19 Raport: Poznanski rynek nieruchomosci, Colliers International, Poznan 2013
20 Raport: 1 kw. 2014 Rynek komercyjny, Knight Frank, 2014
21 Raport: Przeglad rynku nieruchomosci, I potowa 2014, Colliers International, Poland
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Podsumowanie

ak pokazuja dane zestawione
Jw niniejszym artykule, rynek

nieruchomos$ci biurowych w Wa-
rszawie znacznie rozni si¢ od swojego
poznanskiego odpowiednika. Podsta-
wowa dysproporcja przejawia sig
w wielko$ci poréwnywanych rynkow,
gdzie rynek warszawski jest kilkunasto-
krotnie wigkszy od poznanskiego —
odpowiednio: 4,3 mln m2 i 268 tys. m2.
Jest on rowniez o niemal dekadg starszy,
gdyz za poczatek jego rozwoju przyj-
muje si¢ rok 1989, natomiast w Poznaniu
pierwsze nowoczesne budynki biurowe
zaczgly powstawac dopiero w roku 1997.
Stoleczny rynek rost dos¢ stabilnie,
natomiast cecha charakterystyczna
Poznania byl bardzo nierownomierny
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rozwoj, ktoéry uwidocznit si¢ szczegolnie
znacznym spowolnieniem wzrostu
w latach 2004-2006. W kwestii prze-
strzennej, w kazdej z omawiany aglo-
meracji wystgpuja skupiska biurowe, ale
w Poznaniu sg one bardziej rozproszone.
Istotna réznica pomigdzy omawianymi
rynkami, jest wyksztalcenie si¢ w War-
szawie tzw. Centralnego Obszaru
Biznesu 1 widoczny brak jego odpo-
wiednika w Poznaniu. Stawki czynszow
w Warszawie za powierzchnie o podo-
bnym standardzie sa wyzsze, a znaczaca
dysproporcja uwidacznia si¢ najmocniej
w centralnych lokalizacjach, gdzie
w Warszawie najwyzsze stawki czyn-
szOw osiagaja poziom 27 EUR/m2,
natomiast w Poznaniu najdrozsze po-
wierzchnie oferowane sa w cenie
16 EUR/m2. W najblizszych latach,

zardwno w Warszawie jak i w Poznaniu,
planowana jest wysoka podaz powierz-
chni biurowych, czego wynikiem bgdzie
prawdopodobnie silna presja na obnizki
czynszOow oraz wzrost zasobow powierz-
chniniewynajgte;.
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