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Przed sektorem biurowym nadal stojg obiecujgce
perspektywy. Do 2019 r. ma powstac ok. 2,5 min mkw.

biur. Starsze obiekty bywajq zastepowane przez nowsze

- wyzsze, nowoczesniejsze, kuszgce dobrg architekturg
i afrakeyjnie zaprojektowanymi czesciami wspoinymi.

a podstawie projektéw wpisa-

nych do bazy serwisu Kom-

pasInwestycji.pl (ktéra zawie-

ra Srednie i duze inwestycje
na terenie caltej Polski) przygotowali-
$§my zestawienie inwestycji biuro-
wych, ktérych rozpoczecie zaplano-
wano od pierwszego kwartalu 2016
roku. Zestawienie obejmuje zaréwno
projekty zakonczone, bedace w toku,
jak i planowane przedsiewziecia. Pre-
zentujemy poréwnanie inwestoréow
oraz generalnych wykonawcoéw pod
wzgledem liczby prowadzonych in-
westycji. Omawiamy réwniez najwaz-
niejsze projekty.

Polski rynek nowoczesnych
powierzchni biurowych

nieustannie sie rozwija,

w latach 2017 - 2019 popyt
siegnie tgcznie 5 min mkw.

Inwestorzy

Zestawienie najbardziej aktywnych
inwestoréw otwiera Skanska Property
Poland, ktéra w naszym zestawieniu
ma w portfolio 15 projektéw biuro-
wych. Jeden — Atrium South III — zo-
stal wstrzymany. Trzy inwestycje to
etapy kompleksu Spark powstajacego
na rogu ulic Okopowej i Towarowe;j
w Warszawie, na tzw. Serku Wolskim.
Projekt architektoniczny powstal
w pracowni Kurylowicz&Associates,
projekt konstrukeji budynkéw i insta-
lacji przygotowala firma Buro Hap-
pold. W czerwcu ub.r. Skanska rozpo-
czeta budowe pierwszego etapu. Bu-
dynek C, zlokalizowany najblizej uli-
cy Karolkowej, bedzie skladat sie
z dziewieciu kondygnacji naziemnych
i dostarczy ok. 12300 mkw. po-
wierzchni najmu oraz 86 miejsc par-
kingowych. Zostanie oddany do uzyt-
ka w I kwartale 2018 r. W maju br.
Skanska Property Poland rozpoczela
budowe drugiego budynku kompleksu
Spark. Obiekt, ktéry powstanie w ra-
mach II etapu, zostanie oddany do
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uzytku w pierwszym kwartale 2019
roku. W 10-kondygnacyjnym budyn-
ku przewidziano ok. 17937 mkw. po-
wierzchni najmu oraz 144 miejsc par-
kingowych. Generalnym wykonawca
jest Skanska. Obiekt bedzie gotowy
w I kwartale 2019 r. Inwestycja Spark
bedzie certyfikowana w systemie LE-
ED na platynowym poziomie. Dodat-
kowo uzyska certyfikat ,Obiekt bez ba-
rier”. Spark bedzie pierwszym projek-
tem Skanska, ktory zostanie wyr6znio-
ny certyfikatem WELL. Inwestycja do-
starczy docelowo ok. 70 tys. mkw. po-
wierzchni najmu klasy A w trzech bu-
dynkach biurowych, w tym w 130-me-
trowej wiezy.

W marcu ub.r. Skanska rozpoczeta
budowe kompleksu High Five przy ul.
Pawiej w Krakowie. Projekt inwestycji
powstal w pracowni NS Moon Studio.
Na pierwszym etapie — w IV kwartale
2017 r. wybudowane zostang dwa bu-
dynki: D i E. Ich powierzchnia najmu
wyniesie ok. 23500 mkw. Beda sktada-
ly sie z szesciu kondygnacji naziem-
nych. Na pierwszym etapie powstanie

BUSINESS CAMPUS, wiz. Echo Investment
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rowniez 175 miejsc parkingowych. Do-
celowo kompleks obejmie pie¢ budyn-
kéw i po ukoniczeniu zaoferuje najem-
com 70000 mkw. powierzchni najmu. W
przestrzeni miedzy nimi powstanie zie-
lony skwer. Inwestycja bedzie certyfiko-
wana w systemie LEED na poziomie
Gold.

Z konicem maja br. Skanska Property
Poland rozpoczela w Nowym Centrum
Lodzi realizacje projektu Brama Miasta.
W dwdch budynkach biurowych o tacz-
nej powierzchni najmu 40000 mkw. za-
planowano 230 miejsc parkingowych
i ok. 200 miejsc rowerowych. W najwyz-
szych miejscach budynki siegng 15 kon-
dygnacji naziemnych. Za projekt odpo-
wiada pracownia Medusa Group. W ra-
mach inwestycji przewidziano otwarty
plac z zielenig i malg architektura. Ele-
wacje biurowcéw zostana pokryte rdza-
wym kortenem nawiazujagcym do fa-
brycznej przeszlosci Lodzi. Na pierw-
szym etapie inwestycji powstanie ok. 27
500 mkw. GLA. Generalnym wykonaw-
ca jest Skanska. Brama Miasta ma byc¢
certyfikowana w systemie LEED na po-
ziomie Gold.

Jeszcze w tym roku Skanska zamierza
rozpocza¢ miastotwérczy projekt w Po-
znaniu. Inwestycja Nowy Rynek przewi-
duje gléwnie zabudowe biurowsa i jako
uzupelniajaca — mieszkaniowa. Koncep-
cja zostala przygotowana we wspolpracy
z pracownig JEMS Architekci. Docelowo
na terenie bylego dworca PKS znajdzie

Pixel, fot. Garvest

sie 5 budynkéw o funkcji biurowo-ustu-
gowej. Dwa pierwsze — zlokalizowane od
strony ulic Matyi i Przemystowej — za-
projektowata Mackéw Pracownia Projek-
towa. Aktualnie inwestor pracuje nad
ostatecznym projektem architektonicz-
nym. Wiadomo jednak, ze na pierwszym
etapie ma powsta¢ biurowiec o po-
wierzchni okolo 25 tys. mkw. Catos¢ in-
westycji bedzie realizowana na prze-
strzeni nawet 15 lat.

W tym roku Skanska zadebiutuje
w Tréjmiescie, rozpoczynajac budowe
pierwszego projektu w Gdansku. Budy-
nek projektuje Medusa Group i ma by¢
to przyktad prostej, nowoczesnej archi-
tektury. Inwestycja powstanie przy ul.
Grunwaldzkiej 343-345 na dzialce o po-
wierzchni ok. 9000 mkw. Laczna plano-
wana powierzchnia najmu zespotu biu-
rowcéw to ok. 42000 mkw. GLA. Inwe-
stycja bedzie certyfikowana w systemie
LEED, a prace budowlane rozpoczng sie
prawdopodobnie jeszcze w tym roku.

W ciggu ostatnich siedmiu laf
w Polsce zostato oddanych

do uzytku ponad 3,9 min mkw.

nowoczesnych biur.

Skanska planuje réwniez duzy kom-
pleks biurowy w sasiedztwie gdanskiego
lotniska, przy ul. Juliusza Stowackie-
go. Poki co ta inwestycja jest na etapie
analiz.

Poza wstrzymanym Atrium South III
Skanska planuje w Warszawie realiza-
cje trzech projektéw. Pierwszy
z nich to kompleks V-Point w rejonie ul.

Jana III Sobieskiego i al. Wincentego
Witosa. Wedlug wstepnych planéw
mialy tam powsta¢ obiekty biurowe
i ustugowo-handlowe o wysokosci za-
budowy do 35 m. Drugi z zapowiada-
nych w przysztosci projektéow ma zo-
sta¢ zrealizowany przy ulicy 1 Sierp-
nia. Trzecia planowana inwestycja zo-
stata kupiona od UBS Global Asset Ma-
nagement. Skanska zyskata prawo do
uzytkowania wieczystego dzialki przy
Rondzie ONZ, na ktérej znajduje sie
biurowiec Ilmet. Wraz z gruntem firma
zakupila projekt Warsaw One. Koncep-
cja ponownego zagospodarowania tere-
nu przewidywala budowe 188-metro-
wego wiezowca projektu duniskiej pra-
cowni architektonicznej Schmidt Ham-
mer Lassen. Potencjal dziatki zdaniem
Skanska to ok. 60000 mkw.

W planach firmy Skanska sg takze
dwa projekty we Wroctawiu. Pomiedzy
ulicami §w. Wita i §w. Katarzyny ma po-
wstaé, owiany jak do tej pory tajemnica,
budynek biurowo-ustugowy. Druga wro-
ctawska inwestycja ma wyrosnaé przy
ul. Powstancéw Slaskich 41-75, na
dzialce nalezacej niegdy$ do hiszpan-
skiego dewelopera Grupo Prasa. Skanska
przymierza sie réwniez do kolejnego
projektu w Katowicach. Wedtug wstep-
nych zalozen przy ul. Rozdzienskiego
maja powstac trzy biurowce.

White Star Real Estate ma w naszym
zestawieniu 12 projektéw na koncie, jed-
nak az 9 z nich to inwestycje wstrzyma-
ne, przy czym 6 to kolejne fazy komplek-
su biurowego White Garden. Powstanie
on przy ul. Sasanki w Warszawie i obej-
mie 65000 mkw. powierzchni uzytko-
wej. Firma jest réwniez nowym wlasci-
cielem warszawskiego projektu EC Po-
wisle. Na terenie bylej elektrowni ma
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powsta¢ wielofunkcyjny kompleks
o powierzchni 45000 mkw. W planach
jest budowa trzech biurowcéw o tacz-
nej powierzchni 28000 mkw. oraz
obiektu handlowego i mieszkan. Koszt
inwestycji szacowany jest na 200 mln
euro. Prace konstrukcyjne rozpoczety
sie z poczatkiem 2016 roku.

Echo Investment nabiera wiatru
w zagle i1 zamierza powalczy¢ o pozy-
cje lidera na polskim rynku nierucho-
mosci. W naszym zestawieniu posiada
w portfelu 9 inwestycji biurowych.
W omawianym okresie jeden zostal
zakonczony — w czerwcu br. sfinalizo-
wano gtéwne prace drugiego etapu O3
Business Campus w Krakowie. Po-
wstal 12-kondygnacyjny budynek
z garazem podziemnym. W listopa-
dzie ub.r. spétka rozpoczeta prace bu-
dowlane trzeciego i zarazem ostatnie-
go obiektu. Wartosé¢ calego projektu to
ok. 228 mln zl. Na etapie projektowa-
nia Echo posiada trzy inwestycje.
Pierwsza z nich to projekt w rejonie

Generalni wykonawcy obiektéw biurowych
przeznaczonych do realizacji od | kwartatu

2016 roku, zrédto: Kompas Inwestycji.
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Wadowicka 3, wiz. Buma.

ulic Hetmanskiej, Dmowskiego i G6-
reckiej w Poznaniu. Wedlug ogélnego
zalozenia powstanie tam kilka biu-
rowcéw, calo$é ma by¢ etapowana, na
razie jednak inwestor nie zdradzit
szczegotow przedsiewziecia. W War-
szawie w fazie projektowania znajduja
sie dwie inwestycje. Przy ulicy Tasmo-
wej, wedlug wstepnych zatozen, miat
powstac zespdt kilku budynkéw biu-
rowych. Dla tej lokalizacji byta brana
pod uwage takze zabudowa mieszka-

Istotng tendencjq jest
zastepowanie starszych,
stabo skomercjalizowanych
obiektéw biurowych
nowymi, wiekszymi

i nowoczesniejszymi.

niowa. Projekt ma by¢ gotowy jesienia
i prawdopodobnie wtedy poznamy je-
go ostateczny ksztalt. Krystalizuje sie
réwniez pomyst na zagospodarowanie
dziatki przy ul. Woronicza 37. W tym
przypadku takze analizowana jest za-
budowa biurowa.

W lipcu 2016 r. Echo rozpoczeto bu-
dowe projektu biurowego Sagittarius
Business House we Wroctawiu. Budy-
nek klasy A oferujacy 24000 mkw. po-
wierzchni do wynajecia zlokalizowa-
ny jest przy skrzyzowaniu ulic Borow-
skiej i Suchej. Budynek bedzie certyfi-
kowany w ramach systemu BREEAM.
W czerwcu br. spétka podpisata umo-
we dotyczaca kredytu inwestycyjnego
na realizacje tej inwestycji. Jej wartosé
to blisko 32 mln euro. Obiekt bedzie
gotowy w pierwszym kwartale 2018 r.
Roéwniez we Wroctawiu Echo buduje
West Link. Obiekt powstaje przy ul.
Na Ostatnim Groszu. West Link be-
dzie dysponowal powierzchnia tacz-
nie ponad 14000 mkw. i parkingiem
na 266 miejsc. Zakonczenie realizacji

inwestycji zaplanowane jest na pierw-
szy kwartal 2018 roku.

Na etapie wyboru generalnego wy-
konawcy znajduje sie projekt przy ul.
Bobrowieckiej w Warszawie. Na dzial-
ce o powierzchni 34 tys. mkw. powsta-
nie kompleks trzech budynkéw biuro-
wych o powierzchni ok. 60 tys. mkw.
wraz z podziemnymi i naziemnymi
parkingami. Projekt inwestycji po-
wstal w pracowni JEMS Architekci.
W czerwcu br. Echo Investment otrzy-
malo pozwolenie na budowe pierw-
szego budynku biurowego wchodza-
cego w sklad wielofunkcyjnej, gigan-
tycznej inwestycji Browary Warszaw-
skie (poza biurami i powierzchnia
uslugowa =zaplanowano realizacje
1000 mieszkan). Calo$¢ wyrosnie
w kwartale ulic Grzybowskiej, Wro-
niej, Chlodnej i Krochmalnej. Jako
pierwszy w zabudowie biurowej po-
wstanie budynek Biura przy Bramie
oferujacy blisko 13000 mkw. biur oraz
1100 mkw. powierzchni uslugowej.
Sktadac sie bedzie z dwdch czesci (11
i 7 kondygnacji) z dwupoziomowym
garazem podziemnym na 106 miejsc.
W projekcie znalazly sie takze 82
miejsca parkingowe dla roweréw.
Na drugim biurowym etapie Browa-
ré6w Warszawskich powstanie 35 tys.
mkw. powierzchni.

Generalni wykonawcy

Liderem wéréd generalnych wyko-
nawcOw w naszym zestawieniu jest
Skanska. Firma od I kwartalu ub.r.
podjeta sie realizacji 14 inwestycji. Za-
koniczone zostaly dwie. Pierwsza to
Ocean Plaza w Warszawie, warty ok.
15 mln z! projekt Kronos Kapital. Dru-
ga zakonczona inwestycja jest rozbu-
dowa o 11400 mkw. siedziby firmy
Apart. Skanska prowadzi aktualnie re-
alizacje 9 inwestycji biurowych.
Oprécz wspomnianych powyzej du-
zych projektéw Skanska Property Po-
land, firma odpowiada za pierwszy
etap prac budynku przy ul. Zyczkow-
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skiego w Krakowie (inwestor to Mig
Real Estate), budowe obiektu admini-
stracyjnego Panstwowej Strazy Pozar-
nej w Gorzowie Wielkopolskim oraz
II etap inwestycji Pixel w Poznaniu.
Inwestor — spétka Garvest przewiduje
dwa mniejsze biurowce o powierzch-
niach 9250 i 8475 mkw. oraz pawilon
z salami konferencyjnymi posrodku
placu. Projekt kompleksu biurowego
Pixel powstal w pracowni JEMS Ar-
chitekci, docelowo ma sie sktadac
z 5 budynkéw o tacznej powierzchni
okolo 50000 mkw. Przypomnijmy:
pierwszy biurowiec, ktéry powstal
w ramach inwestycji, zostal uznany za
najlepszy budynek w Poznaniu
w 2012 roku, otrzymatl Nagrode Miasta
Poznania im. Jana Baptysty Quadro.

Jesienia br. Skanska zakonczy budo-
we obiektu Artico w Warszawie.
W 8-kondygnacyjnym obiekcie prze-
widziano 16135 mkw. powierzchni
oraz 150 miejsc postojowych roz-
mieszczonych na 3 poziomach par-
kingu podziemnego. Jedna z wiek-
szych inwestycji w portfelu Skanska
jest Arkada Business Park w Bydgosz-
czy. Wart ok. 80 mln zt projekt powsta-
je przy ulicy Fordonskiej 2 na dzialce
o powierzchni 7000 mkw. Inwestycja
spotki Arkada Invest obejmuje dwa
dziesieciokondygnacyjne obiekty kla-
sy A z 20000 mkw. powierzchni biuro-
wej. Budowa potrwa prawdopodobnie
do konca 2018 r.

Buma Contractor odpowiada w na-
szym zestawieniu za budowe 9 pro-

Browary Warszawskie, wiz. Echo Investment

Brama Miasta, wiz. Skanska Property Poland

jektow biurowych i zajmuje drugie
miejsce na podium. Firma zakonczyta
realizacje 2 inwestycji. Pierwsza to
biurowiec Oknoplast w Ochmanowie
(2000 mkw., warto$¢ ok. 10 mln zi),
drugim zakonczonym projektem jest
V etap Dot Office w Krakowie (7600
mkw., wartoé¢ ok. 30 mln zl). Na po-
nad 130 mln z! jest wyceniana trzyeta-

Do 2019 roku oddanych
zostanie ok. 2,5 min mkw.
biur, z czego prawie 40%
1. 960 000 mkw. w same;
Warszawie.

Kolejne 400 000 mkw.

- w Krakowie,

powa inwestycja Bumy — Wadowicka
3 w Krakowie. W budowie sg réwno-
czes$nie trzy niezalezne, siedmiopie-
trowe budynki biurowe klasy A, ofe-
rujace tacznie ponad 31000 mkw. po-
wierzchni biurowej, uzupelnionej
funkcja handlowo-ustugowsa na parte-
rach. Obejmie 174 naziemnych i 441
podziemnych miejsc parkingowych.
Za projekt odpowiada Medusa Group.
Ta sama pracownia narysowala CU
Office, wroctawski kompleks dwdch
budynkéw, oferujacych tacznie 23000
mkw. powierzchni. Budowa pierwsze-
go etapu rozpoczela sie w czerwcu br.,
a oddanie do uzytkowania planowane
jest na koniec 2018 roku. Inwestorem
jest Grupa Buma, podobnie jak kra-
kowskiego kompleksu Tertium Busi-
ness Park. Inwestycja powstaje przy
ul. Lublanskiej 34, a jej wartos¢ to ok.
60 mln zl. W sktad kompleksu wcho-
dza trzy budynki biurowe klasy A
o catkowitej powierzchni najmu 37
500 mkw. Za projekt architektoniczny
odpowiada zesp6l BRK. Budowa
pierwszego etapu wystartowata pod
koniec 2016 roku i zakonczy sie w II
kwartale 2018 1.

Budimex odpowiada w naszym ze-
stawieniu za 8 inwestycji. Wstrzyma-
no jedng — Centrum Biurowe Karkono-
ska we Wroclawiu, projekt GTC o war-
todci ok. 300 mln zl. W omawianym
okresie Budimex zakoniczyt przebudo-
we budynku Comarch SSE6 w Krako-
wie. W pazdzierniku ub.r. rozpoczeta
sie realizacja siedziby Transportowego
Dozoru Technicznego w Warszawie,
ktéra pochlonie 77 min zl. Projekt
obiektu powstat w pracowni JEMS Ar-
chitekci. U zbiegu ulic Pulawskiej
i Bukowinskiej wyrosnie 19-kondy-

gnacyjny biurowiec, ktérego catkowita
powierzchnia wyniesie prawie 24000
mkw. Obiekt bedzie gotowy na poczat-
ku 2019 roku. W Krakowie za prawie
70 mln z! powstaje budynek biurowy
SSE 7. Inwestorem jest Comarch. Za-
koniczenie prac budowlanych plano-
wane jest w sierpniu br. Z kolei jesie-
nig zakonczy sie budowa biurowca re-
alizowanego we Wroclawiu dla BZ
WBK. Umowa o wartoéci 81 mln z zo-
stala podpisana w czerwcu 2016 roku.
Obiekt bedzie miat siedem kondygna-
¢ji naziemnych i jedna podziemna,
przeznaczong na garaz. Powierzchnia
uzytkowa budynku wyniesie 17000
mkw. We Wroctawiu Budimex realizu-
je dla LC Corp obiekt Retro Office Ho-
use. Umowa o wartoéci 90 mln zI obej-
muje budowe biurowca o powierzch-
ni catkowitej 32700 mkw. Prace maja
zakonczy¢ sie w marcu 2018 1.

Perspektywy

Jak wynika z wyliczen firmy JLL,
w calym kraju w ciggu ostatnich sied-
miu lat oddanych do uzytku zostato
ponad 3,9 mln mkw. nowoczesnych
biur. W perspektywie do roku 2019
oddanych zostanie kolejnych ok. 2,5
mln mkw. biur, z czego prawie 40%
(950000 mkw.) w samej Warszawie.
Kolejne 400000 mkw. deweloperzy za-
mierzaja ukonczy¢ w Krakowie. Zda-
niem ekspertéw z JLL, polski
rynek nowoczesnych powierzchni
biurowych nieustannie sie rozwija,
a w latach 2017-2019 popyt siegnie
facznie 5 mln mkw. Konsolidacje oraz
rozwdj firm obecnych na rynku powo-
duje, ze poszukuja one nowych sie-
dzib. Zapotrzebowanie na znaczne
powierzchnie czesto skupia sie na
obiektach w realizacji lub nawet pla-
nowanych. Dzieki temu deweloperzy
nieustannie rozpoczynajg nowe inwe-
stycje, nawet na zasadach spekulacyj-
nych, liczac na zainteresowanie du-
zych graczy na rynku. Réwnolegle
czes¢ korporacji decyduje sie otwierac
oddzialy w mniejszych miastach.
Istotng tendencja jest zastepowanie
starszych obiektéw nowymi, wigkszy-
mi inwestycjami, szczegélnie jesli lo-
kalizacja dzialki jest atrakcyjna i po-
zwala np. na wyzsza zabudowe. Na
rynek trafia¢ beda zatem nowoczesne
inwestycje, a wycofane zostang nie-
ktore stare, stabo skomercjalizowane
projekty. |

KOMPAS
INWESTYCJI




