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Strategiczna lokalizacja i rozwigzania komunikacyjne

Bliskosc¢ granicy niemieckiej to istotny atut Wroctawia, doceniany przez inwestorow aktywnych na
rynkach Europy Zachodniej. Petna obwodnica miasta odcigza ulice od ucigzliwego ruchu
tranzytowego. Autostrada A4 to wazna o$ wschod-zachdd, dajgca tatwy dostep do Niemiec z
jednej, oraz Slaska, Krakowa i Ukrainy z drugiej strony. Droga ekspresowa S8 pozwala w trzy
godziny dotrze¢ do Warszawy, S3 zapewnia dostep do Szczecina i Battyku. S5, ktorej budowa

powinna zakonczyc sie w tym roku, potgczy Wroctaw z Poznaniem.

Lotnisko, ktore w 2016 r. odprawito 2,4 min pasazerdw, juz czwarty rok z rzedu zostato wybrane
najlepszym polskim portem regionalnym w rankingu Business Traveller Award. Obstuguje
potgczenia do gtownych stolic oraz centréw biznesowych w Europie, m.in. Londynu, Paryza,
Brukseli, Dublina, Frankfurtu, Monachium, Kopenhagi, Rzymu czy Kijowa. Wtadze samorzgdowe

stale modernizujg komunikacje miejskg, nadajgc mu coraz wiekszy priorytet, by

zmaksymalizowac efektywnos¢ potgczen autobusowych i tramwajowych.




Miasto inwestuje w rozwigzania proekologiczne - nieustannie rozbudowywany jest miejski
system wypozyczania rowerdow, ktory z roku na rok zyskuje popularnos¢. Wroctaw jako pierwsze
miasto w Polsce podpisato w 2017 r. kontrakt na uruchomienie systemu wypozyczania

samochodoéw elektrycznych.

Wroctaw = biznes

Wedtug raportu Forbes, opublikowanego we wspotpracy z Centralnym Osrodkiem Informacji
Gospodarczej, Wroctaw to najbardziej przyjazne dla biznesu miasto w Polsce w 2016 r., przed
Krakowem i Poznaniem. Autorzy zestawienia docenili przyrost nowych firm, programy
wspOtpracy z uczelniami, utatwienia i programy wsparcia dla start-upow, szkolenia, wsparcie
samorzgdu, dostepnos¢ przestrzeni coworkingowych i pomoc w uzyskaniu finansowania przez

przedsiebiorcow. Ten wynik znajduje odzwierciedlenie w rzeczywistosci - inwestycje we

Wroctawiu rosng, zwtaszcza w obszarze ustug dla biznesu.




Wedtug raportu ABSL sektor BPO, SSC, IT i R&D zatrudnia juz 40.000 ludzi - to 16% catkowitego
zatrudnienia we centrach ustug dla biznesu w Polsce, dzieki czemu Wroctaw zajmuje trzecie
miejsce w kraju (po Krakowie i Warszawie). Miasto moze pochwali¢ sie doskonatg dynamikg
wzrostu zatrudnienia w sektorze - w tej kategorii zajmuje drugie miejsce, po Poznaniu. We
Wroctawiu funkcjonuje juz 140 centrow BSS, w ostatnim czasie uruchomiono 15 nowych. Marki
mowig same za siebie - Credit Suisse, 3M, HP, Kaufland, Merck, Toyota, Volvo, Accenture,

Capgemini, Sygnity, Qatar Airways, Ryanair Travel Labs, Viessmann czy Robert Bosch.

Podstawowym warunkiem sukcesu proceséw inwestycyjnych jest odpowiednie wsparcie wtadz
lokalnych. Promocjg regionu w tym zakresie zajmuje sie ARAW (Agencja Rozwoju Aglomeracji
Wroctawskiej), ktéra w przeciggu 10 lat miata aktywny udziat w sfinalizowaniu 200 inwestycji,
ktore stworzyty 85.000 miejsc pracy. Eksperci Financial Times uznali Wroctaw za najlepsze
polskie miasto w 2017 r. kategorii FDI Strategy (pozyskiwanie bezposrednich inwestycji
zagranicznych), podkreslajgc udziat ARAW. Gtownym celem agencji, oprécz pozyskiwania
inwestorow zagranicznych, jest wsparcie dla start-upow i spotek technologicznych - wszystkich

firm, ktorych wspolnym mianownikiem jest innowacyjnosc.

Wspotpraca biznesu, uczelni wyzszych i wiadz miasta przynosi wymierne efekty — Wroctaw jest
miastem o najwiekszej liczbie osrodkéw badawczo-rozwojowych w Polsce. Centra R&D otwierajg
tu globalne firmy z roznych branz - IT, przemystu, biotechnologii czy farmaceutyki. Wspotpracujg
z Politechnikg Wroctawskg, Uniwersytetem Wroctawskim, Uniwersytetem Medycznym i

Uniwersytetem Ekonomicznym we Wroctawiu.

Swojg role w tworzeniu warunkéw do rozwoju innowacyjnych, kreatywnych firm odgrywaja

Wroctawski Park Technologiczny oraz Wroctawskie Centrum Badan EiT+.




HR: skad wzig¢ pracownikéw?

Aglomeracja wroctawska liczy 1,2 miliona mieszkancéw, samo miasto - 634.000, co sprawia, ze
jest najwiekszym miastem w potudniowo-zachodniej Polsce. Wroctaw od wiekdw jest aktywnym
osrodkiem rozwijania wiedzy i kompetencji. Co roku 35.000 absolwentow opuszcza progi 26
uczelni wyzszych i zasila rynek pracy. Sposréd 125.000 studiujgcych najwiekszg grupe stanowig
przyszli inzynierowie (niespetna 35.000), ponad 14.000 oséb wybiera kierunki zwigzane z branza
IT. Wroctaw to pierwsze miasto w Polsce, w ktérym witadze samorzadowe stworzyly komorke
w Urzedzie Miasta, odpowiedzialng za relacje pomiedzy biznesem a o$rodkami
akademickimi - Wroctawskie Centrum Akademickie. Jego celem jest reagowanie na zmiany na
rynku pracy i poprawa komunikacji pomiedzy uczelniami a przedsiebiorstwami, czego efektem
ma by¢ mozliwie jak najlepsze dopasowanie profilu nauczania do potrzeb firm oraz realizacja

wspolnych projektéw badawczych.

Ciekawostka jest to, iz Wroctaw moze pochwali¢ sie najwiekszym odsetkiem pracownikow

znajgcych jezyki obce w Polsce. To nie bez znaczenia dla inwestorow.




Przyjazne miasto

To, w jakim otoczeniu sie mieszka i pracuje, ma kluczowe znaczenie. Wedtug raportu Antal,
opublikowanego w styczniu 2017 r., Wroctaw jest najpopularniejszym kierunkiem relokacji w

Polsce. Co wptyneto na ten sukces? Zrownowazony rozwoj, doskonata oferta dla osob

poszukujgcych pracy, komfort zycia i brak wyraznych deficytow wzgledem innych duzych miast.




Rynek nieruchomosci komercyjnych we Wroctawiu

Rynek pracy w Polsce staje sie w coraz wiekszym stopniu rynkiem pracownika. Niski poziom
bezrobocia sprawia, ze firmom coraz trudniej pozyskal wartosciowy personel. Tradycyjne
metody przestajg dziataC - dobra pensja i podstawowy pakiet Swiadczen pozaptacowych nie
wystarcza, aby utrzymac konkurencyjnosc oferty. Istotnym argumentem w walce o pracownika
staje sie biuro - jego lokalizacja i standard z roku na rok zyskujg na znaczeniu. Ponad 80%
kandydatow deklaruje, ze nie podpisze umowy o prace przed obejrzeniem biura, w ktorych bedg

zatrudnieni.

Jakie mozliwosci oferuje najemcom rynek powierzchni komercyjnych we Wroctawiu, drugi po

Krakowie najwiekszy rynek regionalny w Polsce?




875 000 m2

Catkowite zasoby
powierzchni biurowej
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Kto buduje we Wroctawiu?

Wszyscy, w dodatku duzo. Miedzynarodowi potentaci (Vastint, Skanska), najwiekszy polscy
deweloperzy (LC Corp, Echo Investment) oraz lokalni gracze (Archicom, Vantage Development,
Cavatina). Najwiekszym zaangazowaniem mogg sie obecnie pochwali¢ polscy developerzy. Echo
realizuje dwa projekty: Sagittarius Business House (25.100 m2, oddanie planowane na 2018 r.)
oraz West Link (13.900 m?, rowniez 2018 r.; 7 tys. m2 wynajeta juz Nokia). LC Corp, ktorego
wizytowka jest wiezowiec Sky Tower, ikona biurowego Wroctawia, w przysztym roku ukonczy
inwestycje Retro Office House (20.700 m2), zaprojektowanego przez pracownie APA
Kurytowicz&Associates. Bank BZ WBK wznosi nowg siedzibe, ktéra zaliczy sie do najwiekszych
projektéw realizowanych obecnie we Wroctawiu (17.000 m2). Skanska udostepni najemcom
15.000 m2 w budynku Green2Day, ktéry zostanie oddany do uzytku jeszcze w tym roku.
Dodatkowo deweloper wystartowat z nowg inwestycjg Nowy Targ na (22 000 m2), ktorej
otwarcie planowane jest na 2019 r. W budowie jest rowniez nastepny etap kompleksu Business

Garden Wroctaw (Vastint, o powierzchni 110.000 m?2)

Z mniejszych projektow mozna wymieni¢ Diamentum Office (Cavatina, 9.300 m2), Wroclavia
Offices (Unibail-Rodamco, 7.500 m2), Aurea Business House (Ultranet, , 6.400 m2) czy Krakowska
29 (Kontor, 5.900 m2). Developerzy planujg juz realizacje kolejnych projektéw, dlatego rynek
wroctawskich nieruchomosci komercyjnych bedzie sie wcigz wzbogacat o nowe budynki.
Archicom planuje inwestycje w City Forum przy Traugutta, ktorego tgczna powierzchnia ma
wynies¢ 24.000 m2. Descont, wiasciciel Millenium Towers przy Strzegomskiej, rozpocznie
realizacje budowy wiezy Il (14.700 m2). Verity Development zainwestuje w Verity Business
Center (10.700 m2), i2 Development wybuduje 14-pietrowy biurowiec Wielka 27 o powierzchni
8.800 m2. Ruszyt projekt dalszego rozwoju kompleksu Promenada Business Park (Vantage

Development, do tgcznej powierzchni 90 000 m2).

Na wroctawskiej mapie nieruchomosci komercyjnych dominujg trzy gtéwne lokalizacje -
centralna, Zachodnie Centrum Biznesu i 0$ potudniowa. Coraz mniejsza dostepnos¢ gruntow
powoduje, ze developerzy zaczeli interesowal sie rowniez obszarem okotocentralnym.

Dynamiczne tempo realizacji nowych inwestycji sprawia, ze prawdopodobnie juz na koniec

2018r. fgczna podaz nieruchomosci biurowych w miescie przekroczy 1 min m2.




Rys. 1. Najwieksze transakcje najmu w roku 20161 2017 (do 2 kwartatu)

2016
Kaufland
Credit Suisse
BNY Mellon
Nokia
Catlin Shared Services
2017
Credit Agricole
Capgemini
Ernst & Young
Nokia
UPS

Ziebicka 31
Grunwaldzki Center
Sagittarius Business

West Link

Pegaz

Business Garden I
Business Garden ||
Sagittarius Business
West Link

Bema Plaza

16 000 m2
10 800 m2
10 500 m2
7 000 m2
5700 m2

15000 m2
13 000 m2
10 500 m2
7400 m2
6 600 m2

siedziba wtasna
renegocjacja
nowa powierzchnia
pre-lease

nowa powierzchnia

nowa powierzchnia
nowa powierzchnia
nowa powierzchnia
pre-lease/ekspansja

renegocjacja

Najbardziej spektakularne transakcje ostatnich miesiecy, ktore mowig wiele o potencjale rynku
wroctawskiego, to nowe biuro firmy Kaufland (wtasny budynek, 16.000 m2), wynajem przez
Credit Agricole 15 000 m2 w Business Garden Wroctaw (Il etap), nowe biuro Capgemini
(Business Garden, 13.000 m2), przedtuzenie umowy na wynajem powierzchni w Grunwaldzki
Center przez Credit Suisse (10.800 m2), biura BNY Mellon oraz EY w Sagittarius Business

House (po 10.500 m2).

Rys. 2. Wywotawcze stawki czynszow w miastach regionalnych (EUR/m2)

Krakéw I
Wroctaw I
Tréjmiasto |
Katowice |
Poznan |
£6d2 |
|

Szczecin

10 11 12 13 14 15

Lublin




Bogata, stara architektura Wroctawia sprawia, ze wiele firm decyduje sie na lokalizacje
swoich biur w kamienicach. Klienci doceniajg wyjatkowy klimat i dobrg lokalizacje, ktore
wzmacniajg prestizowy wizerunek firm. Co prawda kamienice nie oferujg tak wielu mozliwosci i
udogodnien, jak nowoczesne biurowce, jednak procesy rewitalizacyjne i modernizacyjne zblizajg
je do biezgcych standardow. Niektore branze, przyktadowo kancelarie prawne, zawsze bedg
zainteresowane lokalizacjg biur w reprezentacyjnych budynkach w centrach miast. Inwestorzy
zagospodarowujg tg nisze i podejmujg sie rewitalizacji kamienic. Zyskuje na tym réwniez
Wroctaw - kolejnym budynkom przywracany jest doskonaty stan, wzbogacajg tym samym
krajobraz miasta.

Przyktaddw inwestycji, przeksztatcajgcych stare kamienice w reprezentacyjne przestrzenie
biurowe jest we Wroctawiu wiele - Max Born Forum (w kamienicy urodzit sie noblista Max Born),
Pasaz Pokoyhof, Kamienica Pod Trzema Debami (historia budynku siega XVIII w.), Heritage Gates

czy kompleks biurowo-ustugowy Hieronimus.

Jak z biegiem czasu zmienia sie pozycja negocjacyjna najemcoéw wzgledem wiascicieli
powierzchni biurowych?

Ostatnie lata przyniosty wiele istotnych zmian. Firmy doradzajgce klientom na rynku
nieruchomosci komercyjnych nie ograniczajg sie do przekazywania wiedzy na temat lokalnych
rynkow. Dysponujg rowniez narzedziami i mozliwosciami, z ktérych istnienia czesto klienci nie
zdajg sobie sprawy. Duza konkurencja sprawia, ze koszty doradztwa coraz czesciej ponoszg
wiasciciele budynkow, nie obcigzajg one budzetow firm szukajgcych nowych biur. Nowoczesne
budynki wykorzystujg najnowsze technologie, ktére wptywajg na obnizenie kosztéow
eksploatacyjnych. Jednoczes$nie utrzymane sg w nich rynkowe stawki wynajmu, co sprawia, ze
przeprowadzajac sie do nowoczesnej inwestycji mozna realnie zaoszczedzi¢, zwiekszajgc
standard biura. Coraz czesciej spotykang praktykg jest przenoszenie kosztow aranzacji biura
na wiasciciela budynku, ponadto klienci mogg liczy¢ na wakacje czynszowe na czas adaptacji

powierzchni.

Walka o klientow sprawia, ze mozna uzyskac wiecej za mniej, dlatego firmy, ktore planujg zmiane

biura, powinny wykorzysta¢ ten moment na rynku. Zwiaszcza, ze proces relokadji trwa wiele

miesiecy.
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NUVALU

Your office is more than just an office.
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