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Wroctaw: Rynek biurowy i rynek

pracy

Il kw. 2014

Rynek biurowy

Wroctaw jest jednym z najszybciej rozwijajacych sie rynkow w
Polsce zaréwno pod wzgledem liczby powstajacych nowych
biurowcdw, jak rowniez aktywnos$ci najemcow. Jest tez trzecim
rynkiem pod katem zasobdw nowoczesnych powierzchni biurowych,
w sumie oferujac 555 900 m2. 37% catej podazy biurowej we
Wroctawiu zostato dostarczone na rynek w ostatnich pieciu latach.
Deweloperzy nadal czujq sie pewnie inwestujac w budynki biurowe,
co jest rezultatem m.in wysokiego popytu (trzeci rynek po
Warszawie i Krakowie w latach 2012, 2013 oraz czwarty w | pot.
2014 r. po Warszawie, Krakowie i Katowicach).

Wiekszo$¢ zasobdw biurowych we Wroctawiu znajduje sie w
centralnej oraz w zachodniej cze$ci miasta (tacznie 409 600 m?2).
Najwigkszymi biurowcami w centrum Wroctawia sg m.in.
Grunwaldzki Center (Faza A, Bii C 23 700 m2), Bema Plaza (23 000
m?2), Green Day (15 500 m2) i Centrum Orlat (13 700 m2), w rejonie
zachodnim: Wojdyta Business Park (25 800 m? Faza | i Il), Green
Towers A&B (23 300 m2), Millenium Towers (budynki LIl i IV oferujg
tacznie 20 500 m2 powierzchni biurowej) i Silver Forum (16 200 m?2).
Potudnie Wroctawia coraz bardziej przycigga uwage deweloperéw,

ktorzy zagospodarowuja gtdwnie okolice ulicy Powstaricow Slaskich.

W ostatnich 5 latach region potudniowy wzbogacit sie 0 ponad

69 000 m2nowej powierzchni, przede wszystkim dzieki oddaniu do
uzytkowania takich budynkow jak Sky Tower (LC Corp) i Aquarius
Business House (Echo Investment). Na pétnocy najwiekszym
biurowcem pozostaje Wroctawski Park Biznesu Il (budynki B1 i B2
oferujgce 10 500 m2).
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Nowa i przyszta podaz

W I pot. 2014 r. we Wroctawiu oddano do uzytku 22 700 m2
nowoczesnej powierzchni biurowej, w tym 15 500 m? to biurowiec
Green Day. Do konca roku rynek wroctawski powiekszy sie o kolejne
52 300 m2(m. in. oddane zostang West Gate, Wroctawski Park
Biznesu Il B4, Promenady Zita faza | oraz Silver Tower Center).
Najwiekszym biurowcem w budowie we Wroctawiu jest

Dominikanski (prawie 36 000 m2 powierzchni biurowej), ktory
zostanie oddany w Il kw. 2015 r. Drugi co do wielko$ci, Times I

(17 000 m2), zasili rynek biurowy w | pot. 2016 r. Oba budynki
ubiegaja sie o certyfikat LEED (platinum). Obecnie 70% budynkow w
budowie znajduje sie w centralnej czgsci Wroctawia, 22% catej
powierzchni biurowej w trakcie realizacji jest wynajetej.

Podaz we Wroctawiu (m?)
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Popyt

Rynek wroctawski jest rynkiem chtonnym, przyciagajacym duze
transakcje (np. 11 700 m2 Getin w 2013, 14 200 m2 Nokia Solutions
and Networks i 10 050 m2 Credit Suisse, obie podpisane w 2012r.).
Popyt generowany jest w znacznej czesci przez sektor BPO/ SSC
(58 dziatajacych centrow), ktory zajmuje 41% powierzchni biurowej
w miescie. W ciggu dwoch lat zatrudnienie w tej branzy wzrosto o
68%, co znalazto swoje odzwierciedlenie w rekordowym popycie
brutto zarejestrowanym w 2012 r. (88 400 m2wynajete;
powierzchni), co przektadato sie na 20% istniejacej podazy we
Wroctawiu. Obecnie sytuacja na rynku najmu jest nadal bardzo
pozytywna. W | pot. 2014 r. popyt brutto wynosit okoto 28 600 m2, a
w trakcie negocjacji znajduje si¢ kilka duzych transakii, ktre
zostang sfinalizowane do kofica roku. Najwigkszymi umowami

w | pot. 2014 r. byly: odnowienie 4 900 m2 przez poufnego najemce
w Silver Forum, nowe umowy Fresenius Kabi w New Point Offices i
Parker Hannifin w Dubois 41 (2 600 m2 i 2 500 m?) oraz ekspansja
OBSS 0 2 200 m2w biurowcu West House.

Popyt wedtug kwartatéw (m?)
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Wspotczynnik powierzchni niewynajetej we Wroctawiu

Jeszcze kilka lat temu najemcy nie mieli tak duzego wyboru w
optymalnym doborze powierzchni, ktérg mogli dodatkowo
powiekszy¢ w krotkiej perspektywie czasowej. W 2010 2011 r.
wskaznik pustostanow oscylowat Srednio w okolicach 3,1% na
kwartat. Obecnie wspotczynnik powierzchni niewynajetej we
Wroctawiu wynosi 10%. W nowych budynkach biurowych, oddanych
do uzytku po Il kw. 2009 r., 12,4% powierzchni jest wolnej.

Powierzchnia niewynajeta (m2) i wskaznik powierzchni
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Najwyzsze czynsze transakcyjne we Wroctawiu

Szacujemy, Ze naptyw nowych inwestycji biurowych w mie$cie moze
do korica roku zwiekszy¢ wskaznik powierzchni niewynajetej
pozostawiajac najemcom szersze spektrum powierzchni biurowej do
wyboru.

Ponadto juz w Il kw. zaobserwowaliSmy spadki najwyzszych czynszéw
transakcyjnych. Zaréwno wyzsza jak i nizsza granica czynszowa spadta
o0 0,5€ i w konsekwenciji najwyzsze stawki obnizyly sie do 14-15€ za m?
miesiecznie. Srednie czynsze wahaja sie w chwili obecnej od 12€ do
13€ / m2/ m-c. W perspektywie kolejnych dwdch lat mozemy
spodziewac sie dalszych, niewielkich presji znizkowych na czynsze we
Wroctawiu, ktére bedg spowodowane wysoka, nowg podazg planowang
do dostarczenia na rynek przez deweloperéw w latach 2015-2016.




Rynek pracy

Polska jest jednym ze $wiatowych lideréw na rynku ustug SSC/BPO.
Potwierdza to zaréwno uznanie kraju za jeden z 5 dojrzatych rynkéw
dla outsourcingu przez miedzynarodowa firme doradczag Everest
Group, jak i coroczny, dwucyfrowy wzrost, czynigcy go jednym z
najprezniej rozwijajacych sie sektoréw polskiej gospodarki. Wedtug
danych Zwigzku Liderow Sektora Ustug Biznesowych (ABSL)
Wroctaw zajmuie trzecie miejsce, jesli chodzi o liczbe pracownikow
zatrudnionych w centrach nowoczesnych ustug biznesowych — w
maju 2014 r. pracowato w nich prawie 20,5 tys. 0s6b, co stanowi
16% wszystkich zatrudnionych w sektorze w Polsce. Miedzy rokiem
20122014 we Wroctawiu przybyto ponad 7,9 tys. miejsc pracy w
centrach nowoczesnych ustug biznesowych, co oznacza wzrost
liczby zatrudnionych o 68%. Poniewaz Wroctaw jako wiodacy
o$rodek akademicki gwarantuje staty doptyw $wietnie
wyksztatconych miodych kadr, mozna spodziewac si¢ dalszego
rozwoju sektora w regionie.

Absolwenci we Wroctawiu

Wroctaw jest jednym z gtéwnych o$rodkéw akademickich w Polsce,
zajmujac trzecie miejsce pod wzgledem ogoinej liczby studentéw. W
miescie znajdujq sie 24 szkoty wyzsze, ktére w 2013 r. ksztatcity
ponad 125 000 studentdw. Kierunki IT, ekonomiczne oraz
inzynieryjne, kluczowe dla branzy SSC/BPO oraz R&D, w 2013 r.
ukoriczyto odpowiednio 1,4 tys., 8,7 tys. oraz 3,5 tys. 0sdb (zrédto:
GUS).

Liczba absolwentow we Wroctawiu w latach 2008-2013
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Wroctaw jest osrodkiem nowoczesnych ustug biznesowych
szczegblnym w skali kraju — jedynym, w ktérym najwiekszy udziat w
zatrudnieniu majq centra typu R&D. Generujg one zapotrzebowanie
na mtode kadry przygotowane do pracy naukowo-badawczej. Z tego
powodu istotna jest zdolno$¢ do wyksztatcenia odpowiedniej liczby
0s6b z kierunkowa wiedzg inzynieryjng — Wroctaw jest drugim co do
liczby absolwentéw, po Krakowie, o$rodkiem ksztatcenia na
kierunkach inzynieryjno-technicznych.

Potencjat zawodowy absolwentéw we Wroctawiu sprawia, ze jest to
preferowana lokalizacja inwestycji wymagajacych wysokich
kwalifikacji tzw. KPO (Knowledge Process Outsourcing). Miasto

dodatkowo utatwia takze proces pozyskiwania odpowiednich
pracownikéw wchodzacych na rynek pracy. W 2008 roku utworzone
zostato Biuro ds. wspdtpracy z Uczelniami Wyzszymi, ktore pozwala
skoordynowac polityke ksztatcenia z potrzebami rynku i wyjs¢
naprzeciw zaréwno oczekiwaniom absolwentow, jak i pracodawcow.

Doswiadczone kadry

O potencjale rozwojowym sektora nowoczesnych ustug
biznesowych we Wroctawiu decydujq takze do$wiadczeni
specjalisci. Obecno$¢ wykwalifikowanych kadr ze znajomoscig
jezykow obcych zostata doceniona przez $wiatowe koncerny, ktére
wybraty Wroctaw na siedzibe swoich centréw ustugowych.
Organizacje takie jak IBM, McKinsey, Capgemini, Credit Suisse,
Google czy Nokia Solutions Network obstugujg z Wroctawia
wigkszos¢ rynkéw europejskich. Zatrudnieni we wroctawskich
centrach specjalisci postuguja sie wiekszoscig jezykdw europejskich,
tak podstawowymi, jak angielski, niemiecki, francuski, rosyjski i
hiszpanski, jak i uznawanymi za niszowe niderlandzkim, szwedzkim
i finskim.

Warto réwniez wspomnie¢ o wysokiej jakosci zycia we Wroctawiu,
czego dowodem moze by¢ wybor miasta na Europejskq Stolice
Kultury 2016. Atrakcyjno$¢ regionu umozliwia relokacje kadry z
innych czesci kraju, a tym samym zwigksza zaplecze kadrowe o
inne o$rodki.

Wynagrodzenia w sektorze

Jednym z gtéwnych czynnikdw szczeg6towo rozpatrywanych przez
inwestoréw przy wyborze lokalizacji sg prognozowane koszty
inwestycji, w tym koszty pracy. Na rynku wroctawskim, pomimo
bardzo wysokiej jakoSci zycia, Srednie ptace sq wcigz nizsze w
poréwnaniu z rynkiem warszawskim. Oczywiscie w sektorze
nowoczesnych ustug biznesowych, jako branzy opartej na wiedzy,
koszty zatrudnienia pracownika zaleza w gtownej mierze nie tyle od
lokalizacji, ale przede wszystkim od szeregu innych czynnikéw
takich, jak wymagane nietypowe umiejetnosci, wymagany staz pracy
w sektorze, znajomos¢ niszowych jezykéw oraz nasycenie lokalnego
rynku.

Przecietne miesieczne wynagrodzenia na  wybranych
stanowiskach we Wroctawiu w PLN brutto

Stanowisko Wynagrodzenie
(wymagana znajomosc¢ tylko .
j. angielskiego) Min M
Mtodszy ksiegowy GL 3000 4500
Ksiegowy GL 4000 5500
Team ITeader w zespole 7000 10 000
ksiegowym GL
1-sza linia wsparcia IT 3000 4200
Administrator Oracle
(5 lat doswiadczenia) 8000 14000
Programista Java 7000 11000

(3-5 lat doswiadczenia)
Zrédto: Hays Poland, Czerwiec 2014




Mapa wybranych budynkow biurowych we Wroctawiu
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