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Wstep

Polski rynek biurowy jest najwiekszym w Europie Srodkowo-Wschodniej: podaz
powierzchni biurowej w najwiekszych w osrodkach regionalnych w kraju na koniec
2019 wyniosta niemal 11 mln m? (ABSL 2020, 104—105). Budynki biurowe silnie wpty-
nely na struktury przestrzenne miast, rodzac przy tym wiele probleméw badawczych
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zwiazanych przede wszystkim z tworzeniem si¢ skupisk zabudowy biurowej, jej we-
wnetrznych powiazaniach funkcjonalnych z otoczeniem, a takze wplywem na jako$¢
oraz walory kompozycyjno-estetyczne przestrzeni, w ktérej powstaja. W biurowcach
szybko dostrzezono wyraz zmieniajacych sie trendéw gospodarczych odzwierciedlaja-
cych sektorowe zmiany zatrudnienia i przejscie z gospodarki opartej na przemysle do
gospodarki opartej na wiedzy. Na przestrzeni lat wiele o$rodkéw miejskich w Polsce
stalo si¢ wyborem lokalizacji oddziatéw duzych, miedzynarodowych przedsiebiorstw
z sektora ustug dla biznesu (ang. business services sector), co bez dostepnosci odpo-
wiedniej jako$ci infrastruktury biurowej nie byloby mozliwe. Zarazem jednak tempo
rozwoju budynkéw biurowych, ich wielko$¢, skala i forma zrodzily ryzyko poglebiania
sie chaosu przestrzennego. Ta swoista dychotomicznos¢ zjawiska wymusita podjecie
przez wladze samorzadowe wlasciwych dzialann w obszarze proinwestycyjnym, takich
jak promocja na arenie miedzynarodowej i aktywne uczestnictwo w targach i konfe-
rencjach skupiajacych najwigkszych lideréw biznesowych w kraju i zagranica! a takze
wdrozenie przemyslanych rozwiazan w obszarze planowania przestrzennego.

We Wroclawiu dynamiczny rozwdj komercyjnej zabudowy biurowej ma miejsce
w zasadzie od konca XX wieku. W efekcie tego miasto w 2019 r. posiadalo trzecia
pozycje w kraju pod wzgledem facznej powierzchni biurowej na wynajem — wynosita
ona niemal 1,2 mln metréw kwadratowych. Ze wzgledu na skale Wroctaw stanowi wiec
dobry punkt odniesienia do analiz przestrzeni biurowej.

Celem artykutu jest identyfikacja charakterystycznych cech obiektéw biurowych
w przestrzeni miasta Wroclawia: w szczegdélnosci uwzgledniono zaleznos$ci miedzy
catkowita powierzchnia do wynajecia oraz powierzchnia typowego pietra obiektow
biurowych a czasem ich powstania oraz odleglo$cia od centrum. Zakres przestrzenny
badania objal miasto Wroctaw, a horyzont czasowy pracy — okres 20 lat, tj. od IV kwar-
tatu 1999 do IV kwartalu 2019 roku.

W pracy wykorzystano dane pochodzace z portali agencji posredniczacych na rynku
nieruchomosci komercyjnych: CB Richard Ellis, Colliers, Cushman & Wakefields, Jones
Lang LaSalle oraz Kinght Frank, a takze szeregu wywiadéw osobistych przeprowadzo-
nych z osobami zajmujacymi si¢ bezposrednio komercjalizacja badanych obiektéw
przeprowadzanych w okresie od pazdziernika do grudnia 2020 roku.

Teoretyczne aspekty funkcjonowania budynkéw biurowych
w literaturze przedmiotu

Budynki biurowe, ktére dzisiaj znajduja sie w przestrzeni miasta, stanowia w wiek-
szo$ci przypadkéw przestrzenny wymiar funkcjonowania przedsiebiorstw z sektora

I Efektem samorzadowych aktywno$ci proinwestycyjnych byto powstanie szeregu instytucji otoczenia
biznesu. We Wroctawiu najwigksza organizacja, ktéra wspiera procesy inwestycyjne i aktywnie zajmuje
sie pozyskiwaniem i obsluga zagranicznych inwestordw, jest Agencja Rozwoju Aglomeracji Wroclawskiej
(ARAW). Spotka zostala utworzona w 2005 roku, a jej wiascicielami sa gmina Wroclaw i 29 samorzadéw
gminnych z terenu aglomeracji wroctawskiej.
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ustug dla biznesu (ang. Business Services Sector). Wymiar wazny, bo obrazujacy skale
rozwoju podmiotéw bardzo czesto o globalnym zasiegu, niosacych ze soba transfer
wiedzy i technologii, generujacych podaz atrakcyjnych, wymagajacych wykwalifi-
kowanej kadry miejsc pracy, o lokalizacje ktérych zabiegaja wszystkie posiadajace
ambicje metropolitarne os$rodki miejskie. Dostepno$¢ satysfakcjonujacej jakosciowo
powierzchni biurowej jest jedna z determinant ostatecznej decyzji o rozwoju firmy
w danej lokalizacji. Coraz czesciej przez pryzmat nieruchomosci komercyjnych ocenia
sie rowniez atrakcyjnos$¢ inwestycyjna miejscowosci oraz obszaréw metropolitarnych
(Wdowicka 2012; Dominiak, Hauke 2018).

Dorobek naukowy w zakresie prawidlowosci przestrzennego rozmieszczenia budyn-
kéw biurowych jest coraz bogatszy. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze sa one réznorodnie
definiowane. Wynika to zaréwno z braku uniwersalnej definicji komercyjnego budynku
biurowego w skali miedzynarodowej, jak i z braku danych o tego typu obiektach w staty-
styce publicznej. W efekcie w publikacjach naukowych badacze postuguja si¢ (podobnie
jak autorka niniejszego opracowania) danymi publikowanymi gléwnie przez najwieksze
miedzynarodowe firmy doradcze w dziedzinie nieruchomosci komercyjnych i operuja
stosowanymi przez nich pojeciami.

Pionierami badan problematyki biurowej w strukturze miasta w Europie byli gléw-
nie badacze brytyjscy. Wieloletnia §wiadomos¢ probleméw rozwoju regionalnego,
rygorystyczne ramy planowania przestrzennego oraz odgérne inicjatywy rzadowe
sprawily, ze badania realizowane w Wielkiej Brytanii mialy silnie ustrukturyzowa-
ny charakter. Zwracano w nich uwage na szereg implikacji zwiazanych z rozwojem
zabudowy biurowej w przestrzennych strukturach miast majacych odzwierciedlenie
w natezeniu i kierunku przeptywu ludnosci (Holly, Daniels 1969). W zwiazku z dy-
namicznym rozwojem rynku biurowego w Stanach Zjednoczonych powstaly tam
pierwsze publikacje poswiecone delimitacji Centralnych Dzielnic Biznesu opisujace
m.in. ich morfologie oraz wewnetrzne powiazana funkcjonalne (m.in. Murphy, Vance
1954; Bohnert, Mattingly 1964). Byly one péZniej adaptowane na grunt Europy (Carter,
Rowley 1966) i krajow Daleko Wschodu (Kim, Sohn 2002; Yu, Ai, Shao 2015). Procesy
rozwoju rynku biurowego w USA przebiegaly spontanicznie, stad najszybciej zwréco-
no tam uwage na rozpraszanie si¢ zabudowy biurowej na tereny poza centrami miast?.
Juz w latach 90. zabudowa biurowa w 13 najwiekszych o$rodkach metropolitarnych
w USA w 40% byla zlokalizowana poza obszarami centralnych dzielnic biznesu (Lang
2000). Wiaze sie z tym spopularyzowany w literaturze termin miast krawedziowych
(ang. edge cities), stosowany w celu okreélenia funkcjonalnie niezaleznych przestrzeni
biznesu i handlu, jakie wyksztalcily sie na obrzezach duzych osrodkéw miejskich,

2 Wsréd wigkszosci badaczy proceséw decentralizacji przestrzeni miejskiej panuje zgodnosé co do tego,
ze byty one dominujacym trendem rozwoju miast po Il wojnie $wiatowej, niekt6rzy (zob. Harris, Lewis 2001)
zwracaja jednak uwage na procesy decentralizacji przemystu zachodzace juz w latach 70. XIX wieku. Zaktady
przemyslowe powstajace na obrzezach wymagaly takze obstugi administracyjnej — sa one czasem odbierane
jako pierwsze przejawy rozwoju dziatalno$ci biurowej poza obszarami centralnych dzielnic biznesu.
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gdzie obserwowana jest przewaga zabudowy biurowej nad mieszkaniowa (Garreau
1991). Jakkolwiek definicja tego pojecia byla poddana krytyce (por. Lang 2003), to
jednak idea miast krawedziowych byla szeroko rozwijana: badano przede wszystkim
rozklady powstajacych koncentracji zabudowy biurowej, ktére pozwolily na okre-
$lenie typologii obszaréw wewnatrzmiejskich i ocene skali proceséw decentralizacji
metropolitarnych (Lang, Sanchez, Oner 2009). Analizowano takze szereg studiéw
przypadkéw, uwzgledniajac przygotowanie oraz przebieg proceséw inwestycyjnych,
a takze efekt zabudowy poprzez jej powiazania funkcjonalne z otoczeniem (Sultana
2011; Cheng i in. 2017).

Badania prowadzone w polskich miastach byly realizowane przede wszystkim w cig-
gu ostatnich lat. Dominuja analizy skupienn budynkéw biurowych oraz ich powiazan
funkcjonalnych z otoczeniem. W analizach koncentracji uwzgledniane byly czynniki
determinujace lokalizacje biurowcdw w obszarze miasta w kontekscie istniejacych
uktadéw urbanistycznych, m.in. przy uzyciu teorii Kevina Lyncha (Bocian 2017). Z kolei
do oceny powiazan funkcjonalnych stosowano szczegélowy opis ukltadéw kompozycyj-
nych wybranych studiéw przypadkéw (Zawada-Pegiel 2008, 2017) lub ocene proporcji
zabudowy wedlug jej typu w wydzielonych obszarach np. terenéw poprzemystowych
(Kierzkowska 2021).

Przedmiotem badan byly réwniez predyspozycje terenu jako czynnika do lokali-
zacji budynkéw biurowych, w ktérych uwzgledniano zaréwno ksztalty dziatek, jak
i wartosci kompozycyjne oraz wyeksponowanie krajobrazu (Bocian 2015). Bardzo
duzo badan prowadzono w przestrzeni Warszawy, gtéwnie z powodu dojrzatosci
rynku biurowego oraz wytworzenia specyficznych, charakterystycznych jego cech, np.
koncentracji zabudowy w przestrzeni miasta. Uwzgledniono przy tym problematyke
centréw biznesowych (Smetkowski, Celiniska-Janowicz 2014). Wyniki prowadzonych
analiz maja duze znaczenie dla formutowania kolejnych, waznych poznawczo pytan
badawczych, m.in. gdzie biurowce powinny by¢ lokalizowane, aby nie powodowaé
problemdéw niewydolnosci miejskich uktadéw przestrzennych i tworzy¢ z nimi kom-
pozycyjna calosc.

Wydaje sie, iz relatywnie mato prac poswiecono jak dotychczas catosciowym,
kompleksowym (wieloaspektowym) analizom lokalnych rynkéw biurowych. Do
prac z tego zakresu mozna zaliczy¢ badania przestrzeni Krakowa (zob. Jarczewski,
Micek 2003). Uwzgledniono w nich analizy rozmieszczenia budynkéw biurowych,
przestrzennych zaleznos$ci stawek czynszowych, a takze opracowano w ich ramach
miary dostepnosci przestrzennej oraz analizy struktury najemcéw. Wzieto przy tym
pod uwage bardzo zréznicowane wiekowo budynki biurowe — zaréwno najnowsze,
jak i pochodzace z lat 70. i 80. XX w. Nalezy przy tym zauwazy¢, iz z uwagi na duza
dynamike i charakter zmian przestrzeni biurowej wyniki prowadzonych badan szybko
si¢ dezaktualizuja, poniewaz powoduja one istotne przeobrazenia obserwowanych
atrybutéw tej przestrzeni. Dla zobrazowania skali zmian warto zauwazy¢, iz podaz
przestrzeni biurowej we Wroctawiu w 2020 r. byla ponad dwunastokrotnie wyzsza
anizeli w roku 1999.
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Zalozenia badawcze i definicje

Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych (1999) definiuje budynki biurowe jako
miejsca pracy dla dzialalnosci biur, do ktérych zalicza takze obiekty administracyjne,
tj. budynki urzedéw pocztowych, urzedéw miejskich, gminnych, ministerstw, sadéw
i parlamentéw itp. W pracy wzieto pod uwage jedynie budynki komercyjne (pod wzgle-
dem wlasnos$ci zdominowane przez sektor prywatny), pozostajace w rekach jednego
podmiotu, w ktérych powierzchnia przeznaczona jest na wynajem. Nalezy zauwazy¢,
iz rynek biurowy ma silnie inwestycyjny charakter: budynki biurowe w transakcjach
rzadko traktowane sa jako aktywa, dominuja transakcje przeplywéw kapitalowych,
stad modele sprzedazy oparte sa na zasadzie jeden (sprzedajacy) — jeden (kupuja-
cy). Budynkéw o zréznicowanej strukturze wlascicielskiej, skomercjalizowanych
z wykorzystaniem modelu sprzedazowego jeden (sprzedajacy) — wielu (kupujacych)
jest stosunkowo niewiele. W latach 1999-2020 we Wroctawiu zrealizowano lacznie
15 takich obiektéw, z ktérych wigkszoé¢ miata powierzchnie ok. 4 tys. m? (tab. 1).
W przypadku wiekszosci budynkéw biurowych, szczegélnie wielkokubaturowych,
powierzchnie w nich przeznacza si¢ na wynajem, a ich wlascicielem jest jeden podmiot
instytucjonalny.

Komercyjne budynki biurowe, chociaz stanowia istotny element przestrzeni miej-
skiej, nie zostaly do tej pory osobno zdefiniowane w polskim ustawodawstwie. Fizjono-
micznie nie odbiegaja one istotnie od budynkéw uzytecznos$ci publicznej: maja postac
zaréwno nowoczesnych budynkéw z charakterystycznymi przeszklonymi elewacjami,
jak i obiektéw zabytkowych, czesto wyremontowanych kamienic, poddanych inten-
sywnym dziataniom modernizacyjnym. Kazdy budynek biurowy, nawet pozostajacy
w rekach prywatnych, podlega tym samym przepisom budowlanym co budynki ad-
ministracji panstwowej, gdyz zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkéw technicznych, jakie powinny spetnia¢ budynki i ich usytuowanie
wszystkie budynki biurowe nalezy traktowac jako budynki uzytecznos$ci publicznej
(Dz.U. z 2019 r., poz. 1065). Do celéw niniejszych badan przyjeto w zwiazku z tym
definicje budynku biurowego jako budynku z dominujaca powierzchnia biurowa, o jed-
nolitej strukturze wiascicielskiej oraz powierzchni przynajmniej 1500 m? przeznaczonej
na wynajem. Wyjatkami byly w tym wypadku:

— powierzchnie biurowe o wielkosci réwnej lub wigkszej niz 1500 m? przeznaczo-
ne na wynajem w budynkach multifunkcyjnych z dominujaca funkcja mieszkaniowa,
hotelows, rozrywkowa lub handlowa (np. wielkopowierzchniowe galerie handlowe) —
potraktowane zostaly w analizie jako osobne budynki biurowe,

— powierzchnie biurowe przeznaczone na wynajem w budynkach mniejszych niz
1500 m?, jednak wchodzace w sktad parkéw biurowych, oferujacych w ramach cale-
go kompleksu powierzchnie réwna lub wigksza niz 1500 m? — potraktowane zostaty
w analizie jako jeden obiekt biurowy; z kolei za parki biurowe uznano przynajmniej
3 budynki o wiodgcej funkcji biurowej tego samego inwestora, zrealizowane na tym
samym lub sasiadujacych ze soba gruntach.
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Przyjeta w pracy wielko$¢ graniczna powierzchni uzytkowej niezbednej do kwalifi-
kacji budynku biurowego i wynoszaca 1500 m? oparta byta na kryterium fizjonomicz-
nym. Uznano, zZe pozwala ona wydzieli¢ obiekty na tyle duze, ze maja one wyrazne
odzwierciedlenie w przestrzeni miejskiej, wplywaja na jej kompozycje i sa jednoczesnie
kreatorami przestrzennych powigzan funkcjonalnych (jak np. przeptywy ludnosci,
zapotrzebowania komunikacyjne okolicy, w ktérej sie znajduja, obciazenie istnie-
jacej infrastruktury, zagospodarowywanie sasiadujacych nieruchomosci). Podobne
podejscie metodologiczne bylo stosowane w analizach obszaréw metropolitarnych
w Stanach Zjednoczonych, gdzie za osobny budynek byl traktowany kazdy obiekt
posiadajacy powierzchnie 15 tys. stép — tj. okoto 1394 m? (Lang 2000). W przypadku
niniejszego badania granica 1500 m? pozwolita takze wydzieli¢ powierzchnie biurowe
z wiekszych obiektow i traktowac je jako osobny obiekt biurowy, nawet jesli nie byt
on budynkiem biurowym (np. mial to samo pozwolenie na budowe, pozwolenie na
uzytkowanie, wspdlne wejscia/wyjscia, ciagi komunikacyjne i parkingi z powierzchnia
handlows, hotelows itd.). Zalozenia takie pozwolity uwzgledni¢ w badaniu takie obiekty
jak Wroclavia, Arkady Wroctawskie, Sky Tower ($ciste kryterium funkcji dominujacej:
handlowej w przypadku Wroclavii i Arkad Wroctawskich, mieszkaniowej w przypadku
Sky Tower — wykluczyloby te obiekty z badania) czy Wratislavia Tower (z kinem Nowe
Horyzonty), Silver Tower oraz Wratislavia Center (funkcja wiodaca — ustugi hotelowe).

Tabela 1

Biurowe inwestycje komercyjne o powierzchni powyzej 1500 m? zrealizowane we Wroctawiu
w latach 1999-2019 z powierzchniami przeznaczonymi na sprzedaz

Inwestor Nazwa inwestycji biurowej Adres Rok Pow. (m?)
Atlas Ward Polska Award Business Park Zwycieska 45 2018 13 8392
Archicom Club House al. gen. J. Hallera 83 2018 1 648
TDeweloper Skarbowcéw 115 Skarbowcow 115 2018 1673
Rodis 783 Zmigrodzka 83 2019 3530
Rodis VicHouse Zwycieska 20a 2017 2 327
Rodis Walbrzyska Office Center | Watbrzyska 6-8 2014 2200
Spectrum Development | STReet Point Strzegomska 147 2019 4355
Antczak SQ Business Stacyjna 1 2019 5240
MIDAS Group Blue Park Krolewiecka 161 2018 3370
Majtyka Projekt Sp.K Szkocka Point Szkocka 1-9 2012 1720
Milart Kukuczki 5 Kukuczki 5 2010 3320
Verona Building Corte Verona Grabiszyriska 208 2010 1747
Popowice Development | Legnicka Street Legnicka 57 2017 3100
Spét. Mieszk. ,Na Gaju” | Centrum biurowe AB Armii Krajowej 14a 2003 3736
PPC ArC-2 Wall Street House Wlodkowica 10 2006 2920

2 3 budynki o powierzchni ok. 4600 m? kazdy

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Drugim kryterium powierzchniowym okreslonym w pracy byta warto$¢ 6300 m?.
Warto$¢ te przyjeto jako powierzchnie umozliwiajaca traktowanie kompleksu matych
budynkéw biurowych zlokalizowanych w parku biurowym jako jednego obiektu biuro-
wego. Nalezy mie¢ na uwadze to, iz czesta praktyka jest tworzenie takich kompleksow
(ztozonych z kilku do kilkunastu budynkéw, zlokalizowanych na matej przestrzenii po-
siadajacych jednego wlasciciela). Traktowanie ich jako osobnych obiektéw biurowych
mogloby stwarzaé¢ mylny obraz rynku biurowego. Warto$¢ 6300 m? stanowi zaokra-
glong, $rednia powierzchnie budynkéw biurowych wyselekcjonowanych na podstawie
opisanych wczesniej kryteriéw, tj. powierzchniowego i dominacji funkcji. Finalnie do
badania zostaly przyjete wiec obiekty biurowe, ktére skladaly sie z budynku lub zespotu
budynkéw biurowych o facznej powierzchni minimum 1500 tys. m?, zrealizowanych
przezjednego i tego samego inwestora oraz pozostajacych we wlasnosci jednego i tego
samego wlasciciela; w przypadku parkéw biurowych za obiekt biurowy uznano kazdy
kompleks budynkéw biurowych, ktérych wielko$¢ wyniosta przynajmniej 6300 m?2.

Dane dotyczace powierzchni budynkéw przyjete w pracy nalezy traktowac jako
przyblizone. Przede wszystkim powierzchnie podawane przez inwestoréw lub wlasci-
cieli réznig sie w zaleznosci od tego, czy operuja powierzchnia z cze$ciami wspélnymi,
takimi jak m.in. hole recepcyjne, windowe, korytarze, przedsionki (z ktérych moga
korzysta¢ wszyscy uzytkownicy budynku), czy tez nie. Na rynku nieruchomosci funk-
cjonuje pojecie GLA (ang. gross leasable area), ktéra oznacza taczna powierzchnie
przeznaczong do najmu w budynku. Powierzchni GLA nie mozna utozsamia¢ z po-
wierzchnig catkowita budynku, gdyz nie obejmuje ona powierzchni klatek schodowych,
pomieszczen technicznych i hal garazowych, a jedynie okresla je szacunkowo poprzez
wspdtczynnik cze$ci wspélnych (ang. add-on factor). Na potrzeby niniejszych badan za
powierzchnie budynku przyjeto zasadniczo powierzchnie GLA. Powierzchnie budyn-
kow w zaleznosci od dostepnosci materialéw Zrédtowych byly zliczane bezposrednio
z rzutéw poszczegdlnych kondygnacji (na podstawie materiatéw udostepnionych przez
inwestoréw). W wyliczeniach brana byta pod uwage powierzchnia catej kondygnacji.
W przypadku braku planéw wszystkich kondygnacji lub niepelnych informacji po-
wierzchnie byly doszacowywane na podstawie powierzchni zabudowy (lub powierzchni
kondygnacji powtarzalnej) i liczby kondygnacji. Trzeba takze zaznaczy¢, ze na rynku
nieruchomosci komercyjnych (przeznaczonych na wynajem) jest dobrowolno$¢ stoso-
wania norm pomiaru na cele najmu. Polskie ustawodawstwo przewiduje bezwzglednie
stosowanie normy ISO wylacznie w przypadku nieruchomosci mieszkalnych. W przy-
padku nieruchomosci komercyjnych norma ISO jest stosowana zazwyczaj wylacznie
na potrzeby deklaracji podatkowej. Inwestorzy najczesciej postuguja sie danymi z po-
miardéw, jakie wykorzystuja na potrzeby komercjalizacji budynku. Uzyskanie danych
o stosowanej normie byloby dodatkowa trudnoscia, gdyz niektére podmioty na rynku
uwazaja te informacje za wrazliwa. Obserwowane odchylenia warto$ci powierzchni
miedzy najczesciej stosowanymi normami, tj. ISO, TEGOVA i BOMA, mieszcza si¢
zazwyczaj w przedziale 3—-5%, wiec zebrane informacje, w ocenie autorki niniejszego
opracowania, mozna potraktowac za rzetelna podstawe dalszych analiz.
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Rozwo6j budynkéw biurowych we Wroctawiu w badanym okresie

O rozwoju komercyjnej zabudowy biurowej we Wroctawiu, tak jak i w catym kra-
ju, zasadniczo mozna méwic¢ od drugiej potowy lat 90. Od lat 50. do péznych lat 80.
XX wieku budynki biurowe nalezaly zazwyczaj do duzych zakladéw panstwowych:
we Wroclawiu byly to m.in. Bumar, Smartex, Poltegor, Elwro czy Fadroma. Komer-
cyjne obiekty biurowe, tj. bedace w rekach prywatnych wtascicieli, powstaly znacznie
pozniej, przede wszystkim po zmianach systemowych w roku 1989. We Wroctawiu
paradoksalnie czynnikiem sprzyjajacym rozwojowi rynku biurowego byla powddz
w 1997 r. Wymusita ona koniecznos$¢ remontu wielu kamienic, ktére najtatwiej bylo
adaptowa¢ na biura. Intensywna rozbudowa przestrzeni biurowych z powierzchnia-
mi przeznaczonymi na wynajem rozpoczela sie wlasciwie od poczatku XXI wieku.
W roku 2001 powstat pierwszy obiekt biurowy klasy A3, wybudowany na potrzeby
Europejskiego Funduszu Leasingowego (Grupa Credit Agricole). Istotnym czynnikiem
zwiazanym z ksztaltowaniem przestrzeni biurowych bylo obserwowane od potowy
lat 90. sukcesywne odchodzenie od budowy/zakupu obiektéw biurowych na potrzeby
wlasne. Firmy z tzw. sektora BSS, ktére sa gtéwnymi uzytkownikami przestrzeni biu-
rowej, rzadko decyduja si¢ na tego typu decyzje. Wynika to z zaréwno z relatywnie
duzych kosztéw tego typu inwestycji, jak i z wysokiej wrazliwosci tej grupy podmio-
téw na zmiany gospodarcze, efektem ktorej jest duza zmienno$¢ skali zatrudnienia i,
tym samym, zapotrzebowania na powierzchnie. Wynajem w tym konteks$cie pozwala
zachowad elastyczno$¢ biznesowq i jest bardziej uzasadniony ekonomicznie. We
Wroctawiu w badanym okresie na potrzeby wlasne wybudowano 18 obiektéw biuro-
wych (tabela 2).

Do 2006 r. na wroctawskim rynku nieruchomosci dziatali gléwnie lokalni inwestorzy,
aroczne przyrosty powierzchni biurowej na wynajem byly na poziomie ok. 20 tys. m?
(ryc. 1). Intensywna aktywnos$¢ zagranicznych inwestoréw rozpoczeta sie w zasadzie
dopiero w latach 2007-2008. Wiazala sie z inwestycjami znaczacych grup kapitalo-
wych, takich jak Ghelamco Poland (GLA niemal 27 tys. m?) czy Skanska (GLA ponad
25 tys. m?). Na koniec IV kwartatu 2019 r. powierzchnia zrealizowanych przez Skanska
obiektéw wyniosta 140 tys. m?, a jej udziat w lokalnym rynku przekroczyt 12% (ryc. 2).
Oproécz Skanskiej znaczacymi inwestorami we Wroctawiu byli Vastint oraz Echo Invest-
ment, ktérzy dostarczyli na rynek odpowiednio 115 tys. m? i 95,6 tys. m? powierzchni
biur, co stanowito 10% w przypadku Vastint i 8,3% w przypadku Echo udzialu w rynku.
Oprdcz tego w przestrzeni Wroclawia odzwierciedlifa sig dziatalno$¢ Archicomu (5,9%)
i Develii (5,1%). Poza tym rynek biurowy jest bardzo rozdrobniony, do 2019 r. odnoto-

3 Jednym z najbardziej popularnych standardéw na §wiecie kategoryzujacych budynki biurowe z uwagi na
ich kluczowe cechy jako$ciowe jest klasyfikacja opracowana przez Miedzynarodowe Stowarzyszenie Wlas-
cicieli i Menedzeréw Budynkéw (ang. Building Owners and Managers Association International (BOMA)),
ktére wyrdznia trzy klasy biurowcéw: A, B i C, gdzie A oznacza najwyzszy standard, a C — najnizszy. Nalezy
jednak pamieta¢, ze klasa budynku wraz z postepem technologicznym oraz wdrazanymi w budownictwie
innowacjami si¢ zmienia.
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wano dziatalno$¢ 73 podmiotéw w tym obszarze, udzial poszczegdlnych inwestorow
w rynku nie przekraczal jednak 3%.

Tabela 2
Inwestycje biurowe na potrzeby wlasne o powierzchni powyzej 1500 m?
zrealizowane we Wroctawiu w latach 1999-2020
Rok uzyskania . .
Nazwa inwestora Adres pozwolenia Pow1erzzchma
na uzytkowanie (m®)
BZ WBK Leasing S.A. Robotnicza 11 2000 16 100
Techland Jana Szczyrki 11 2019 8300
Kaufland Armii Krajowej 47 2016 16 000
Dolnoslgska Izba Lekarska Kazimierza Wielkiego 45 2013 2220
Eltron Brodzka 10 2018 4800
Volvo Mydlana 1 2009 5000
Volvo Mydlana 2 2015 3000
Koelner Kwydzynska 11 2015 3000
TAURON Powstanicéw Slaskich 132 2016 3 000
Pneumat System Obornicka 2014 2 568
Herbapol Sw. Mikotaja 65-66 2004 5960
Gmina Wroclaw Namystowska 8 2012 2950
HICRON Ostrowskiego 13d 2008 1 560
IT GLOB Puniewski Sp.K. Koscierzynska 2-6 2014 3820
Grupa Kapitalowa Kaczmarski Siedzikéwny 12 2003 11 650
Europejski Fundusz Leasingowy pl. Orlat Lwowskich 2001 13 700
PGNIG Gazowa 2014 3 500

Zrédto: opracowanie whasne.

W przeciagu pierwszych 5 lat badanego okresu pozwolenie na uzytkowanie
rocznie otrzymywaly érednio 4 obiekty biurowe — w ostatnich 5 latach natomiast
liczba ta wzrosta 2,5-krotnie. Na przestrzeni 20 lat podaz powierzchni biurowej we
Wroctawiu na wynajem wzrosta z 13,4 tys. m? do 1,14 mln m?2. Roczny przyrost po-
wierzchni biurowej tylko w roku 2019 wyniést 130 tys. m?, a wiec niemal 10-krotnie
tyle, ile wynosita catkowita podaz w 1999 r. Obserwowany przyrost powierzchni
GLA w kolejnych latach nie byl jednak §cisty (wspétczynnik korelacji 0,766). Nalezy
zwrdci¢ uwage, ze rynek biurowy jest szczegdlnie wrazliwy na ogélna koniunkture
gospodarcza, co mialo odzwierciedlenie chociazby w latach 2009-2011 zwigzanych
z kryzysem finansowym na $wiecie*. Rynek ten reaguje na zmiany koniunkturalne,

4 W 2011 r. pozwolenie na uzytkowanie otrzymaly cztery obiekty — dwa prywatnych inwestoréw o prze-
cietnej wielkosci 2,3 tys. m? oraz dwa realizowane przez gming Wroctaw w ramach Wroctawskiego Parku
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Ryc. 1. Przyrost powierzchni biurowej przeznaczonej na wynajem (GLA) we Wroclawiu w latach
1999-2019

Zrédlo: opracowanie wiasne.

jednak z pewnym opdznieniem: inwestycje w trakcie budowy nie sa bowiem zawiesza-
ne — zaangazowanie kapitalowe jest na tyle duze, ze koszty zwiazane z ewentualnym
przestojem budéw bylyby dla inwestoréw nieoptacalne. W sytuacji, gdy inwestycja
ma juz pozwolenie na budowg, ale fizycznie budowy jeszcze nie rozpoczeto, takie
pozwolenie sie podtrzymuje, odktadajac decyzje o rozpoczeciu budowy na poprawe
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Ryc. 2. Powierzchnia biurowa GLA oddana do uzytku we Wroctawiu w latach 1999-2019 wediug
20 najwiekszych inwestoréw

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Technologicznego o $éredniej wielkoéci 6,5 tys. m2. Rzeczywisty przyrost powierzchni biurowej w roku 2011
wyniést raptem 17,6 tys. m?, a wiec jeszcze mniej niz w roku 2010. Wartosci wszystkich obiektéw realizowa-
nych w ramach parkéw biurowych byly przypisywane do roku, w ktérym zostalo zrealizowanych najwiecej
powierzchni (w ramach parku). W badaniu potraktowano w ten sposéb 11 inwestycji.
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koniunktury (wazno$¢ pozwolenia na budowe wynosi co do zasady 3 lata — po tym
okresie wygasa; wykonujac jednak drobne prace na gruncie, ktéry obejmuje inwe-
stycja, mozna je wydluzyc).

Wielko$¢ budynkoéw a ich wiek i lokalizacja w mie$cie

Wraz z rozwojem rynku biurowego zaobserwowa¢ mozna wzrost kubatury powsta-
jacych budynkdéw (ryc. 3). Zalezno$¢ pomiedzy wiekiem budynkéw a ich przecietna
powierzchnig byta relatywnie wysoka i istotna statystycznie. Co interesujace, przyrost
powierzchni GLA dokonywal sie raczej przez coraz wieksza ingerencje w tkanke miej-
ska i zwiekszanie powierzchni zabudowy — a nie wysokos$ci. Wiaze sie to z wyrazna
tendencja zwiekszania powierzchni typowego pietra budynku (ryc. 4). W odniesieniu
do liczby kondygnacji wspoétzaleznosci takiej nie zaobserwowano — zaleznos$¢ byta
nieistotna statystycznie i wyniosta 0,234 (ryc. 5).

Istotnym problemem podjetym w analizie bylo zbadanie wspétwystepowania wy-
branych cech obiektéw biurowych wraz z odlegloscia od centrum miasta. Przepro-
wadzone badania wskazuja, iz wraz z rozwojem rynku biurowego inwestorzy wybie-
rali lokalizacje coraz bardziej odlegle od centrum (ryc. 6). Wplyw na to miala przede
wszystkim coraz bardziej ograniczona dostepnos¢ gruntéw w centrum. W badaniu
nie stwierdzono zalezno$ci pomiedzy przecietna wielko$cia obiektu biurowego a od-
leglo$cia od centrum (zalezno$¢ pomiedzy odlegtoscia od rynku w linii prostej a GLA
byla nieistotna statystycznie i wyniosta 0,201). Przecietna wielko$¢ obiektu biurowego
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Ryc. 3. Przecietna wielko§¢ obiektéw biurowych — Ryc. 4. Przecietna wielko$¢ pow. typowego pietra
wzgledem czasu ich powstania zrealizowa- obiektéw biurowych wzgledem czasu ich po-
nych we Wroctawiu latach 1999-2019 wstania zrealizowanych we Wroclawiu latach
1999-2019

Zrédto: opracowanie whasne.
Zrédto: opracowanie wiasne.
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Ryc. 5. Przecietna wysoko$¢ obiektéw biurowych
wzgledem czasu ich powstania zrealizowa-
nych we Wroclawiu w latach 1999-2019

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Ryc. 6. Przecietna odlegto$¢ od rynku obiektéw biu-
rowych wzgledem czasu ich powstania zrea-
lizowanych we Wroctawiu latach 1999-2020

Zrédlo: opracowanie wiasne.

rosta w zasadzie jedynie do promienia 2 km od centrum miasta — od 5,5 tys. m? do
12,5 tys. m? (ryc. 7). W odleglosci 2,5 do 4,5 km obserwowane wartosci byly zrézni-
cowane. Najmniejsze obiekty biurowe wystepowaly w odlegloéci od 5,5 do 7 km od
rynku. Wynikalo to z tego, iz najwieksi inwestorzy (jak np. Skanska czy Echo Invest-
ment) traktowali budynki jako produkty inwestycyjne i koncentrowali si¢ na lokalizacji
najwiekszych obiektéw gléwnie blizej centrum. Najwieksza $rednia warto$¢ obiektu
biurowego wystapita w promieniu 8,5 km od rynku, nalezy wzia¢ jednak pod uwage,
ze dotyczyto to tylko jednego obiektu — parku biurowego firmy Devco.
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Ryc. 7. Przecigtna wielko$¢ obiektu biurowego we Wroctawiu wzgledem odleglo$ci od rynku

w linii prostej (stan IV kwartal 2019 r.)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie zebranych danych.
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Mozna zauwazy¢, ze obiekty biurowe w przestrzeni Wroctawia byly silnie skoncen-
trowane w obszarach blisko centrum. Wedlug stanu na koniec IV kwartatu 2019 ponad
polowa powierzchni biurowej na wynajem (prawie 51%) znajdowata sie¢ w odleglosci
ponizej 2 km od rynku, w odleglo$ci 3 km — niemal 75%, a w odlegtosci 4 km skoncen-
trowane bylo niemal 95% tej powierzchni. Wskaznik koncentracji Lorenza obliczony
dla powierzchni biurowej w relacji odlegtosci od rynku w przedziatach co 1 km wyniést
0,679 (ryc. 8).

0,40

Odlegtos¢ od rynku w linii prostej

0,00
0,00 0,10 0,20 0,30 0,40 0,50 0,60 0,70 0,80 0,90 1,00

Powierzchnia GLA
Ryc. 8. Rozklad powierzchni biurowej we Wroclawiu wg krzywej koncen-
tracji Lorenza (stan IV kwartal 2019 r.)

Zrédto: opracowanie wiasne.

Inwestycje skupione byly gtéwnie w okolicach rynku oraz w lokalizacjach taczacych
rynek z gtéwnym dworcem kolejowym (ulice Swidnicka i Piotra Skargi), a takze wzdtuz
gléwnych osi komunikacyjnych miasta, przede wszystkim wzdtuz ulic Strzegomskiej
i Legnickiej, wzdtuz ktérych skumulowato sie ponad 300 tys. m? powierzchni biur (ok.
25%), ulic Curie-Sklodowskiej i Szczytnickiej, gdzie znalazto sie ok. 75,5 tys. m? (6,5%)
powierzchni biurowych oraz ulicy Powstaricéw Slaskich skupiajacej ponad 60 tys. m?
(5,25%) powierzchni biurowej (ryc. 9).

Whnioski

Badania pokazaly, iz w latach 1999-2019 we Wroctawiu obserwowany byt bardzo
silny rozwdj przestrzeni biurowej. Rozwojowi rynku biurowego towarzyszyt wzrost
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Ryc. 9. Rozmieszczenie komercyjnych inwestycji biurowych we Wroctawiu (A) oraz w centrum miasta (B)

na koniec IV kwartatu 2019 r.

Zrédto: opracowanie wiasne.
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kubatury powstajacych budynkéw — poréwnujac przecietna powierzchnie obiektu
biurowego z roku 1999 do 2019, wskazuje si¢, ze byt on niemal 5-krotny. Wzrost
kubatury odbywat sie¢ gléwnie kosztem powiekszania powierzchni zabudowy, a nie
liczby kondygnacji budynkéw. W efekcie obiekty biurowe z reguly nie zaburzaly
krajobrazu miasta poprzez powstawanie nowych dominant, ale ingerowaly mocniej
w tkanke miejska, np. tworzac enklawy przestrzeni monofunkcyjnej. Przeprowa-
dzone badania wskazuja, iz w wymiarze przestrzennym rynek powierzchni biurowej
we Wroclawiu ma silnie skoncentrowany charakter. Obiekty biurowe koncertuja sie
gléwnie w okolicach rynku i wzdtuz wybranych, najwazniejszych ciaggéw komunika-
cyjnych miasta. Uwzgledniajac stosowane metody delimitacji obszaréw biznesowych,
nie mozna jednak méwi¢ o wyksztatceniu sie typowego CBD w przestrzeni miasta.
Przy ocenie rynku biurowego nalezy uwzgledni¢ wielko$¢ badanych obiektéw — jesli
wezmie sie pod uwage przecietna wielko$¢ powierzchni w ramach wytworzonych
koncentracji, budynki kubaturowo nie wykazuja prawidlowosci przestrzennych.
Obserwowane procesy ksztaltowania obiektéw biurowych maja nieco chaotyczny
i nieuporzadkowany charakter. Gtéwni inwestorzy na rynku biurowym, traktujac
biurowce jako produkty inwestycyjne, wybieraja na lokalizacje kolejnych inwestycji
gléwnie centrum miasta, zapewniajace bezpieczenistwo sprzedazy produktéw i naj-
wieksze stopy zwrotu. Zarazem jednak coraz bardziej ograniczona podaz gruntéw
w obrebie Starego Miasta i Srédmiescia, powoduje otwarcie na lokalizacje coraz
bardziej odlegle od rynku, gléwnie przy gtéwnych ciaggach komunikacyjnych miasta.
Dynamika rozwoju oraz podatnos¢ rynku na koniunkture gospodarcza powoduja tez
wiele nowych zagrozen zwiazanych np. z sytuacjami kryzysowymi oraz istotnymi
zmianami w strukturach funkcjonalno-przestrzennych miast. Rodzi to koniecznos¢
dalszych badan, zwlaszcza w zakresie wplywu powierzchni biurowej na przestrzen
miejska.
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