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Commercial Real Estate

StOWO WSTEPU

Bardzo mi mito zaprosi¢ Panstwa

do zapoznania sie z naszym najnowszym
przekrojowym raportem rocznym
dotyczacym Wroctawia, za 2022 rok.

Poza informacjami dotyczacymi samego
rynku nieruchomosci komercyjnych: biura,
coworkingi, magazyny, powierzchnie
handlowe oraz rynku PRS. Catos¢
przedstawiliSmy w szerszym kontekscie

miejskim, uwzgledniajacym podstawowe dane Marek Ciunowicz. SIOR
dotyczqce. demografii, infrastruktury miejskiej CEO w Corees Po’lska
czy szkolnictwa.

Jestem zwigzany z polskim
Mam nadziejg, ze to mate podsumowanie rynkiem nieruchomosci
okaze sie dla Pafnstwa pomocne i interesujace. komercyjnych od blisko 30 lat.

Stworzytem agencje, ktéra
bedzie dla Klienta pomocnym
. o i kompetentnym wsparciem,
Zycze mitej lektury, w ktoérej to cztowiek i jego
potrzeby sa na pierwszym planie.

Corees Polska to butikowa

agencja specjalizujaca sie
M.LL_L &-/‘LL/{/\...MV‘I:./‘E_, w obstudze rynku nieruchomosci

? komercyjnych. Doradzamy,

negocjujemy i stanowimy
wsparcie zewnetrzne dla firm
na terenie Polski i Europy,
niezaleznie od ich wielkosci
czy lokalizacji, w zakresie
powierzchni: biurowych,
magazynowych, handlowych,
wycen oraz doradztwa
inwestycyjnego. Corees Polska
jest partnerem The Instant Group,
nalezy do SIOR, CORFAC
Warszawa, 03.2023 International oraz ProProgressio.
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WROCLAW

Wroctaw, stolica Dolnego Slaska. Potozony w potudniowo-zachodniej Polsce,
w centrum Niziny Slaskiej, nad rzeka Odra, w poblizu granic z Czechami i Niemcami.
Jest wyjatkowym miastem 12 wysp i 112 mostow. Wroctaw to czwarte miasto
pod wzgledem liczby ludnosci w Polsce, liczba mieszkancéw zameldowanych
tu w potowie 2022 roku wynosita 673,9 tys. osdb. Jest to wzrost w pordwnaniu

do poprzedniego roku o 32,7 tys. osob.

Tymczasem wedtug danych Unii Metropolii Polskich, od poczatku rosyjskiej inwazji
na Ukraine do Wroctawia przybyto 187,3 tys. uchodzcoéw z tego kraju. Liczba ludnosci
miasta wzrosta tym sposobem z 642 tys. do 829,2 tys. Wroctaw jest tez jednym
Z najwiekszych polskich miast pod wzgledem obszaru - jego ogdlna powierzchnia

wynosi 293 km?2. Podzielony jest na 5 dzielnic, a te fgcznie na 48 osiedli.

Najwiecej oséb zamieszkuje dzielnice Fabryczna (196,5 tys.), najmniej zas — Stare Miasto
(41,2 tys.). Trzy piate powierzchni miasta to tereny zielone. Wroctaw jest tez liderem
wsrod polskich miast pod wzgledem myslenia pro-ekologicznego. Przejawia sie to m.in.

instalacja kolektorow stonecznych na budynkach mieszkaniowych miejskich

spotdzielni.
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Rynek
pracy

Wroctaw jest drugim po Warszawie najszybciej
rozwijajacym sie polskim miastem. Jest tez drugim
najzamozniejszym miastem W Polsce -
na mieszkanca przypada tu blisko 7,5 tys. ztotych.
Stolica regionu ewidentnie WYysuwa sie
na prowadzenie wsréd najwiekszych polskich miast,
nie liczac Warszawy. Jednoczesnie sukcesywnie
spada stopa bezrobocia we Wroctawiu: z 2,8 proc.
w 2016 roku przez 2 proc. w 2018 roku po 1,6 proc.
na koniec lutego 2023 roku. W koncu 2022 roku
W ewidencji wroctawskiego urzedu pracy
odnotowano 6,8 tys. oséb bezrobotnych, co stanowi
spadek w poréwnaniu do tego samego okresu
w poprzednim roku. Przeciethe wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsiebiorstw na koniec 2022
roku wynosito 780228 zt. Wsréd aktywnych
zawodowo przewazaja mieszkancy z wyksztatceniem
wyzszym (34 proc.) oraz sSrednim zawodowym
(28 proc.). Mieszkancy Wroctawia i aglomeracji
wroctawskiej nie maja problemoéw ze znalezieniem
pracy. Wrecz przeciwnie — wiele zawodéw uznaje sie
tu za deficytowe. Do najbardziej poszukiwanych
pracownikéw naleza m.in. budowlancy, blacharze
i lakiernicy samochodowi, inzynierowie budownictwa,
monterzy konstrukcji metalowych. Wynika to m.in.
z intensywnie rozwijajacego sie rynku budownictwa

wW miescie.
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Inwestycyjny

Od kilku lat Wroctaw buduje swojg mocna pozycje
na liscie wiodacych polskich miast pod wzgledem
inwestycyjnym i klimatu, sprzyjajacego
przedsiebiorcom. Cyklicznie zdobywa wiodace
miejsca na listach miedzynarodowych rankingoéw,
oceniajacych miasta za przyjaznos¢ dla biznesu.
| tak np. w najnowszym rankingu European Cities
and Regions of the Future 2022/2023,
opracowywanym przez ,fDi Magazine” - pismo
opiniotwdércze z grupy Financial Times, Wroctaw
zajat pierwsze miejsce w kategorii miast srednich
(od 200 do 750 tys. mieszkancéw) i byt trzeci wsrod
wszystkich miast S$redniej wielkosci. W kategorii,
w ktoérej oceniano najlepsze warunki dla biznesu
W miastach $rednich (Mid-sized cities - best
for business friendliness) Wroctaw byt najlepszy
i wyprzedzit m.in. Poznan, Bratystawe, Tallin, £édz,
Wilno i Edynburg. W tym zestawieniu brano pod
uwage m.n. liczbe firm  zaawansowanych
technologicznie wW sektorach ustugowym
i badawczo-rozwojowym. Z kolei w o0gdlnej
klasyfikacji TOP 10 sredniej wielkosci europejskie
miasta przysztosci 2022/2023 (Mid-sized European
cities of the future 2022/23 - overall) Wroctaw zajat
3. miejsce, zaraz po Zurychu i Wilnie. Natomiast
w kategorii TOP 10. sredniej wielkosci europejskie
miasta  przysztosci  2022/2023 - = potencjat

gospodarczy, Wroctaw znalazt sie na 4. miejscu.
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Wroctaw jest miastem, w ktérym miedzy 2006 a 2016 odnotowano najwyzsze tempo
wzrostu gospodarczego per capita w cenach biezacych (97,5 proc.). Uplasowat sie
na czwartym miejscu, tuz za Krakowem, z PKB na jednego mieszkanca réwnym
79,8 tys. zt. Budzet Wroctawia w roku 2023 zaktada taczne dochody w wysokosci
5,59 mld zt, a wydatki 6,4 mid zt.

Na koniec grudnia 2022 roku w catym wojewddztwie dolnoslaskim zarejestrowanych
byto 427,2 tys. firm (o 16,2 tys. wiecej niz w 2021 roku, wzrost o 3,9 proc.). W ogdlnej
liczbie podmiotow 283,7 tys., tj. 66,4 proc. stanowity osoby fizyczne prowadzace
dziatalnos¢ gospodarcza. Najwiecej, bo 1278 jednoosobowych firm zarejestrowano
we Wroctawiu i w powiecie wroctawskim (1232). W miescie funkcjonuje blisko 134 tys.
podmiotow gospodarki narodowej. W regionie z kolei znajduje sie 26 tys. firm
produkcyjnych, zatrudniajacych 180 tys. oséb, ponad 200 firm z branzy IR, 208 centrow
BPO, SSC/GBS, IT, R&D oraz 4 strefy ekonomiczne.

_ Rynek
Inwestycyjny
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We wroctawskich centrach ustug pracuje blisko 60 tys. oséb. Wzrost w 2022 roku
byt wiekszy niz przewidywano. Dziennie powstawato 130 miejsc pracy, srednio
75 z nich przypadato na miejsca wysokospecjalistyczne. Wiodgce gatezie przemystu
W regionie to z kolei motoryzacja, AGD, sektor inzynieryjny, chemiczny

i farmaceutyczny.

Do nowych inwestycji we Wroctawiu naleza Boehringer Ingelheim, GlobalLogic, Klika
Tech. We Wroctawiu dziataja m.in. McCain, Merck Business Solutions Europe, Nexer,
Olympus Business Services, Parker Hannifin, PPG GBS, QIAGEN Business Services,
Schaeffler Global Services Europe, Smith and Nephew, SoftServe, SSAB, Thaumatec,
Toyota, UPM, UPS Global Business Services, Volvo, XL Catlin Services.

Stolica Dolnego Slaska jest takze jednym z najwazniejszych centréw startup-owych

w Polsce.

Wroctaw jest ponadto miejscem wielu waznych konferencji, kongreséw, wydarzen

miedzynarodowych (m.in. The Global Forum, gali Europejskiej Nagrody Filmowej).

_ Rynek
Inwestycyjny
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Rynek biurowy
w liczbach

Wskaznik pustostanéw
Catkowite zasoby spadt o 1,4 pp

biurowe (m?)

Wyjsciowe stawki czynszu
€ / m* w zaleznosci
od lokalizacji

Powierzchni biurowej (m2) Projektéw w budowie (m?)
oddanej do uzytku
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biurowy

Symboliczng granice 1T mln m? powierzchni biurowej
Wroctaw przekroczyt w 2018 r. To pozwolito mu
uplasowac¢ sie na drugiej pozycji pod wzgledem
=. woluminu powierzchni biurowych zaraz
za Krakowem. Na koniec 2022 roku podaz wynosita
tu 1,33 min m2. Na ten wynik ztozyto sie oddanie

do uzytku 7 inwestycji, ktére powiekszyty zasoby

7/

rynku biurowego o ponad 63,5 tys. m2.

Wsréd inwestycji oddanych do uzytku w 2022 r.

znajduja sie m.in. Midpoint71 (36,2 tys. m2, | kw.,

| Echo Investment) oraz Quorum Office Park D
/ (16,2 tys. m?, Ill kw., Cavatina Holding). Aktualnie
w budowie pozostaje 154,1 tys. m?2 co jest
najwyzszym wynikiem wsréd wszystkich miast
regionalnych. Wsréd projektéw w realizacji znajduja
sie miedzy innymi: Inifnity (22 tys. m?, Avestus Real

Estate, Tristan Capital) oraz Centrum Potudnie Il

(20 tys. m?, Skanska Property Poland).

Poziom pustostanéw wcigz utrzymuje sie na niskim
poziomie. Na koniec 2022 roku odnotowano nawet
jego spadek o 1,4 pp. w stosunku do grudnia 2021
roku. Obecnie utrzymuje sie na poziomie 15,3 proc.
Jest to mozliwe wskutek duzego zainteresowania
najmem powierzchni biurowych - popyt w 2022 r.

wyniost 137 tys. m2i jest poréwnywalny do 2021 roku.
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W 2022 roku we Wroctawiu doszto do rekordowej transakcji na rynku biurowym.
Kompleks MidPoint71 przy ul. Powstancéw Slaskich sprzedano za ponad 100 min

euro.

Blisko potowe (49 proc., ponad 67,5 tys. m?) wolumenu transakcji najmu zawartych
w 2022 roku stanowity nowe umowy. Renegocjacje rowniez miaty w catos¢ bardzo

duzy udziat, bo az 44 proc. Z kolei ekspansje wyniosty zaledwie 7 proc. Srednie stawki

czynszéw we Wroctawiu wynosza miedzy 10 a 18 €/mkw./m-c.
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Rynek
coworkingow

We Wroctawiu znajduje sie ok 7 proc. powierzchni
elastycznych kraju. Tutejszy rynek bardzo preznie sie

rozwija i oferuje aktualnie ok. 24 tys. m2 powierzchni.

Operatorzy coworkingdw na rynku wroctawskim

to m.in.:

= Regus,

= Spacing,

= CitySpace,

» |deaplace,

= Work Station,
= Reddit,

= Quickwork i szereg prywatnych

mikroprzedsiebiorcow.

We Wroctawiu elastyczna forma najmu cieszy sie tak
duza popularnoscia, ze obecnie bardzo duza czesc

powierzchni jest wynajeta prawie w catosci.

Cena najmu biurka, dzielonego z innymi najemcami
(HotDesk) waha sie miedzy 300 PLN/miesigc
a 600 PLN/miesigc, koszt statego miejsca pracy
wynosi od 500 PLN/miesiagc do 800 PLN/miesiac,
a prywatnego biura 800-1300 PLN/miesiac.
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Rynek
PRS

Cho¢ rynek PRS jest dopiero w poczatkowej fazie
rozwoju w Polsce, Wroctaw juz jest w czotdwce

polskich miast pod wzgledem jego zasobdw.

Okoto 2,24 proc. mieszkan na wynajem stanowia
zasoby PRS. To plasuje Wroctaw na drugim miejscu

w Polsce, zaraz za Warszawa.

Do aktywnych graczy na rynku PRS we Wroctawiu

naleza:
» Resi4Rent (571 mieszkan),

* TAG Immobilien (260 mieszkan zarzadzanych przez

Vantage Rent) i
* PFRN (246 jednostek).

Budowa nowych projektow (ok. 1065 mieszkan)
spowoduje pojawienie sie na tym rynku kilku nowych

podmiotdéw, takich jak:
» Ares (244 lokale do zarzadzania przez LifeSpot) i

= Cavatina (336 lokali w projekcie Quorum

do zarzadzania przez ResiCapital).
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= “ * Rynek
| handlowy

Wroctaw jest najbardziej nasyconym pod wzgledem
powierzchni handlowej miastem w Polsce. Na tysigc
mieszkancoéw przypada tu az 774 m?2 powierzchni
handlowej. We Wroctawiu funkcjonuje w sumie
21 centrow handlowych i innych nieruchomosci
komercyjnych o charakterze handlowym o tacznej

powierzchni prawie 864 tys. m2.

W 2022 roku nie odbyto sie tu zadne spektakularne
otwarcie. Obserwowalne s3g raczej rozbudowy,
modernizacje, zmiany funkcji a takze powstawanie
nowych obiektéw typu ,convenience”.
Zmniejszanie funkcji handlowych daje sie zauwazy¢

np. we wroctawskiej Renomie.

Mimo sporej rotacji najemcow, bedacej wynikiem
pandemii Covid-19, popyt na lokale handlowe
pozostawat na dobrym poziomie. Wskaznik
powierzchni niewynajetej W aglomeracji
wroctawskiej na koniec 2022 roku wynidést 7,1 proc.
Czynsze za lokal o powierzchni 100-150 m?2
Z przeznaczeniem na mode, znajdujacy sie
W najlepszym na rynku centrum handlowym,
ksztattowaty sie srednio na poziomie 35-50 euro

za m? miesiecznie.
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Rynek
magazynowy

Wroctaw wraz z aglomeracja zajmuje czwarte
miejsce pod wzgledem zasobdéw powierzchni
magazynowej w Polsce, z facznym wolumenem
prawie 3,15 min m?, czyli ponad 12 proc. catkowitej
nowoczesnej powierzchni przemystowo-
magazynowej w kraju. Przyczynito sie do tego
oddanie nowych obiektéw o tacznej powierzchni
660 tys. m? (co stanowi najlepszy wynik w 2022 roku
w catym kraju). Do oddanych obiektéw zalicza sie
pierwszy budynek w ramach GLP Wroctaw V
Logistics Centre (docelowo, w ramach tej inwestycji
GLP planuje dostarczy¢ na rynek 230 tys. m2) oraz
kolejne 44,5 tys. m2 parku Panattoni Wroctaw
Campus 39 i prawie 30 tys. m2 w ramach Panattoni

Park Wroctaw West Gate.

Obecnie na Dolnym Slgsku powstaje ponad 600 tys.
m?2 nowoczesnych magazynéw. W trakcie budowy
pozostaje projekt P3, ktéry ma powsta¢ w Katach
Wroctawskich - deweloper planuje budowe
magazyndéw o tacznej powierzchni prawie 175 tys.
m2. W trakcie budowy pozostaje tez projekt
Hillwood Polska i Develii w Malinie koto Wroctawia,
ktéry ma dostarczy¢ na rynek najwiekszy park
logistyczny w  regionie. Inwestycja bedzie
realizowana w co najmniej czterech etapach

i w sumie dostarczy na rynek minimum 400 tys. m2.
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Poza tym w Magnicach Panattoni prowadzi nowy projekt — Wroctaw Logistics South
Hub o facznej powierzchni 247 tys. m2 W pierwszym etapie deweloper wybuduje

120 tys. m?2 powierzchni.

W ubiegtych dwdch latach Dolny Slask odnotowat bardzo wysoka aktywnosé
najemcow. W pierwszym kwartale 2022 roku najemcy podpisali umowy na 75 tys. m2.
Zdecydowang wiekszos¢ umow stanowity renegocjacje, ktére w pierwszym kwartale
stanowity az 40 proc. wszystkich umdw najmu zawartych w regionie, w poréwnaniu
do 10 proc. w 1 kw. 2021 roku. Do najwiekszych transakcji na rynku magazynowym
we Wroctawiu w 2022 roku nalezy najem Panattoni Park Wroctaw Logistic South Hub

o powierzchni 75,3 tys. m? przez najemce z sektora 3PL.

Wskaznik pustostandw utrzymuje sie na dos¢ niskim, bo zaledwie 3,2 proc. poziomie.
Jest to znaczacy spadek w poréwnaniu z pierwszym kwartatem 2021 roku (o 4 p.p.).
Stawki czynszu za wynajem nowoczesnej powierzchni magazynowej we Wroctawiu

i okolicach wynoszg obecnie 2,4-2,9 EUR/m2/miesiac.

Rynek
magazynowy
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Wroctaw, cho¢ nie lezy w centrum kraju, jest
doskonale skomunikowany z jego pozostata czescia.
Jako jedno z pierwszych polskich miast dostat
dostep do autostrady. Z Wroctawia w ok. 3 godz.
mozna samochodem dosta¢ sie do Krakowa,

Warszawy czy Poznania, ale takze do innych
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sie Wroctawski Port Lotniczy, ktéry stale zwieksza
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liste potaczen i komfort obstugi. tacznie w catym
2022 roku wroctawskie lotnisko odnotowato ruch
lotniczy na poziomie 29 min pasazerdw,
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&}'z”'\?“\\)‘\’ Wroctawski system transportu publicznego sktada
sie z 22 linii tramwajowych i 94 autobusowych
oraz kolei aglomeracyjnej. Zaawansowanhy
i wdrozony w catym miescie Inteligentny System
Transportu usprawnia zaréwno ruch samochodowy,
jak i ruch pojazdéw transportu publicznego.
To przektada sie na wazrost liczby oséb chetnie
korzystajacych z komunikacji miejskiej. Wroctaw

oferuje tez 1,1 tys. km tras rowerowych.
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Rynek
edukacyjny

Wroctaw jest trzecim pod wzgledem wielkosci
centrum akademickim w Polsce. W miescie istnieje
26 uczelni wyzszych (w tym 10 publicznych),
na ktorych studiuje obecnie ok. 125 tysiecy osob.

Corocznie mury wroctawskich uczelni opuszcza
32 tysiecy absolwentdéw, wyksztatconych

w kierunkach:

* inzynieryjnych,

» informatycznych,

= ekonomiczno-finansowych czy
» lingwistycznych.

We Woroctawiu znajdujg sie uczelnie o kazdym
profilu ksztatcenia — od uczelni technicznych, przez
wojskowe, humanistyczne, przyrodnicze

po akademie artystyczne.

Najbardziej prestizowa wroctawska uczelnig jest
Politechnika Wroctawska, ktéra zajeta pigte migjsce
w o0gdélnym rankingu najlepszych uczelni w Polsce,
a drugie wsrdéd technicznych, ustepujac nieznacznie

tylko Politechnice Warszawskiej.
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Najpopularniejsze kierunki studidow, wybierane przez zakoéw we Wroctawiu to:
» Zarzadzanie (15179 studentow),

» |Informatyka (7 819 osoéb),

» kierunki zwigzane z IT (6 668 studentéw),

* Finanse i ksiegowos¢ (10 015 osdb) i Filologie obce (5 540 osdb).

Wroctawskie uczelnie, w odpowiedzi na zapotrzebowanie rynku i wroctawskich
pracodawcoéw, kazdego roku otwierajg nowe Kkierunki studidw oraz nawigzuja
wspotprace z firmami funkcjonujagcymi w regionie, oferujagc swoim studentom
praktyki i staze, odpowiadajace wymaganiom rynku. Wg badan 64 proc. studentéow

planuje po studiach zosta¢ we Wroctawiu.

Rynek
edukacyjny







	RAPORT WROCŁAW
	Slajd numer 2
	WROCŁAW
	Rynek	 �	pracy
	Rynek
	Rynek
	Rynek
	Rynek biurowy�w liczbach
	Rynek �		biurowy
	Rynek
	Rynek �	coworkingów
	        Rynek �		    PRS
	Slajd numer 13
	Slajd numer 14
	Rynek
	Rynek �	infrastruktury
	Rynek �	edukacyjny
	Rynek
	Slajd numer 19



