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1. Obecna sytuacja makroekonomiczna 

 
W ostatnich pi� ciu latach zauwa� alne jest du� e 
o� ywienie w polskiej gospodarce. W ci� gu tego 
okresu coroczny wzrost PKB kszta
towa
 si�  na 
przeci� tnym poziomie 5%. W zesz
ym roku szaco-
wany wzrost PKB wyniós
 6,5%, w porównaniu do 
6,1% w 2006 roku.  
 
Tak istotny wzrost gospodarczy by
 zwi� zany 
z równie dynamicznym wzrostem produkcji przemy-
s
owej, która w 2007 roku wzros
a o 9,7%. Co wa� -
ne, odnotowano wyra� ny spadek stopy bezrobocia 
z poziomu 20% w 2002 roku do 11,4% w roku 2007. 
O� ywienie gospodarcze oraz du� a dynamika inwe-
stycji przyczyniaj�  si�  do wzrostu zatrudnienia. 
Wzrost ten oraz wyjazdy Polaków do pracy w kra-
jach Unii Europejskiej, przyczyni
y si�  do zmniejsze-
nia si�  stopy bezrobocia w kraju. Równocze� nie 
odnotowywana jest wysoka dynamika wzrostu p
ac. 
 
Konsekwencj�  wzrostu dynamiki p
ac oraz rosn� cej 
presji inflacyjnej s�  (maj� ce miejsce w ostatnich 
miesi� cach) podwy� ki stóp procentowych dokonane 
przez Rad�  Polityki Pieni�� nej (RPP). Kolejne decy-
zje Rady mog�  by�  podobne do dotychczasowych w 
sytuacji, gdy nie b� dzie zauwa� alny spadek inflacji, 
która w ostatnich miesi� cach wzrasta w tempie 
oko
o 4% (licz� c miesi� c do miesi� ca poprzedniego 
roku)1. 
 
Z tak�  sytuacj�  nie mieli� my do czynienia od 2004 
roku, jednak bez umacniaj� cego si�  z
otego by
oby 
jeszcze gorzej. Dla porównania w krajach nadba
-
tyckich, w których panuje sztywny re� im kursowy 
wobec euro, ceny rosn�  dwa razy szybciej ni�  
w Polsce. Przy czym „liderem” jest tu 	otwa, gdzie 
inflacja w ostatnim roku wynios
a 14%. 
 
Dodatkowo mo� e niepokoi�  spadek dynamiki eks-
portu. Jednym z czynników do tego si�  przyczynia-
j� cych jest pogarszanie si�  konkurencyjno� ci pol-
skich produktów na � wiatowych rynkach. Z danych 
Polskiej Konfederacji Pracodawców Prywatnych 

                                                 
1 Dla porównania, cel inflacyjny RPP to inflacja na pozio-
mie 2,5% plus / minus 1 punkt procentowy rocznie. 

„Lewiatan” wynika, i�  najwi� cej eksportuj�  przedsi� -
biorstwa � rednie i du� e. W� ród nich a�  po
owa to 
podmioty z kapita
em zagranicznym. Jest im 
atwiej 
ogranicza�  ryzyko walutowe, gdy�  wspólnie mog�  
korzysta�  z ta� szego dost� pu do surowców.  

 
Dynamika wzrostu PKB w latach 1992-2007. 
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� ród
o: GUS.  

 
Eksportowi nie sprzyja umacniaj� ca si�  z
otówka. 
Kilkana� cie lat temu polska waluta by
a uznawana 
za pieni� dz niezbyt wiarygodny. Jednak w ostatnich 
latach umocnienie si�  z
otego wobec euro, dolara 
czy funta powoduje, i�  czasy s
abo� ci z
otówki prze-
sz
y do historii. 

 
Polski z
oty wzgl � dem dolara, euro, franka 
i funta w okresie od 1993 do marca 2008. 
 

 

� ród
o: NBP.  

 
Cho�  silna waluta krajowa nie s
u� y wszystkim 
(wcze� niej wspomnianym eksporterom), to jednak 
potwierdza to fakt, i�  Polska nie zmarnowa
a ostat-
nich 18 lat (zw
aszcza je� li porównamy z
otego do 
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innych walut). Kluczowym momentem dla z
otówki 
by
o przyst� pienie Polski do Unii Europejskiej. 

 
Umocnienie si �  z
otówki wzgl � dem wybranych 
walut od momentu wej � cia Polski do UE. 
 

Kraj Waluta Si
a z
otego 
Stany Zjednoczone Dolar -38,8% 
Wielka Brytania Funt -31,3% 
Szwajcaria Korona -27,5% 
Szwecja Frank -26,1% 
Strefa Euro Euro -23,7% 
Dania Korona -23,7% 
S
owacja Korona -8,5% 
Czechy Korona -6,3% 
 

� ród
o: obliczenia w
asne, na podstawie danych NBP. 

 

W 2008 roku obserwujemy kontynuacj�  korzystnego 
rozwoju podstawowych wska� ników makroekono-
micznych. G
ówn�  si
�  nap� dow�  polskiej gospo-
darki pozostaje silny popyt wewn� trzny. Rosn� ca 
dynamika produkcji przemys
owej (szczególnie 
przyrost produkcji sprz� tu AGD / RTV, mebli oraz 
samochodów) jest pochodn�  mi� dzy innymi popytu 
wykreowanego ekspansj�  kredytów hipotecznych, 
która rozpocz� 
a si�  dwa lata temu. Dodatkowym 
czynnikiem stymuluj� cym popyt na sprz� t gospo-
darstwa domowego i meble s�  wzgl� dnie stabilne 
ceny tych dóbr. W ci� gu ostatniego roku wzrasta
y 
one trzy razy wolniej ni�  ceny � ywno� ci. 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

2. Sytuacja gospodarcza w województwie 
pomorskim 

 
O� ywienie gospodarcze jest widoczne tak� e w wo-
jewództwie pomorskim, a szczególnie w g
ównym 
o� rodku województwa – Trójmie� cie. Przychody 
przedsi� biorstw wzros
y o 5% (licz� c rok do roku). 
Ich 
� czny wynik finansowy brutto wyniós
 5,2 
mld PLN i by
 o 31,8% wy� szy od wypracowanego 
w analogicznym okresie 2006 roku. Wyniki finanso-
we netto kszta
towa
y si�  na poziomie 4,3 mld PLN 
(wzrost o 34,8%). 
 
W 2007 odnotowano wyra� ne o� ywienie inwesty-
cyjne pomorskich przedsi� biorstw. Najdynamiczniej 
ros
a produkcja sprzedana maszyn i urz� dze� , 
produktów z metali oraz odzie� y i wyrobów futrzar-
skich. Produkcja budowlano-monta� owa zwi� kszy
a 
si�  o 42,6% w stosunku do warto� ci sprzed roku. 
Dobra koniunktura panuj� ca w przedsi� biorstwach 
niesie za sob�  wzrost zatrudnienia. Wzros
o ono 
o 5,2% (rok do roku). Stopa bezrobocia spad
a 
poni� ej 11%, a w Trójmie� cie poni� ej naturalnego 
progu 5%. Przeci� tne miesi� czne wynagrodzenie 
brutto w sektorze przedsi� biorstw wzros
o o 12,7% 
i wynios
o w lutym 2008 roku 3 066,56 PLN. Na 

podstawie przedstawionych danych mo� na przyj�� , 
i�  pomorska gospodarka rozwija si�  w zadowalaj� -
cym tempie. 
 
… i jej wp
yw na rynek nieruchomo � ci biuro-
wych 
 
Dynamiczny rozwój gospodarczy Polski oraz nap
yw 
bezpo� rednich inwestycji ma znacz� cy wp
yw na 
sytuacj�  na rynku nieruchomo� ci biurowych. Tak te�  
si�  dzieje na rynku trójmiejskim. Rosn� cy popyt na 
nowoczesne powierzchnie o najwy� szym standar-
dzie oraz wci��  niewystarczaj� ca poda�  tego typu 
nieruchomo� ci rysuje bardzo dobre perspektywy 
rozwoju tego rynku.  
 
Du� y odsetek najemców stanowi�  zagraniczni in-
westorzy, którzy otwieraj�  swoje siedziby regionalne 
mi� dzy innymi w Trójmie� cie. Wi� kszo��  z nich 
poszukuje du� ych powierzchni, cz� sto powy� ej 
1 000 m2, a co wi� cej wykazuj�  zainteresowanie 
biurami o wysokim standardzie (klasy A).  
 
Elementem charakteryzuj� cym obecny rynek nowo-
czesnych nieruchomo� ci biurowych s�  kontrakty 
typu pre-let, czyli zarezerwowanie powierzchni jesz-
cze przed oddaniem ich do u� ytku. Obserwuj� c 
szybkie tempo wynajmu, nale� y si�  spodziewa� , � e 
kolejne projekty, które b� d�  si�  pojawia�  na rynku, 
b� d�  wynajmowane w 100% jeszcze przed odda-
niem do u� ytku. Tak silny popyt po
� czony z niedo-
borem nowoczesnych powierzchni pozwala s� dzi� , 
i�  stawki czynszu (obecnie w Trójmie� cie na pozio-
mie 15–18 EUR / m2) b� d�  ros
y. Dynamiczny roz-
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wój rynku nieruchomo� ci biurowych mo� e zosta�  
wzmocniony jeszcze bardziej przygotowaniami do 
mistrzostw w pi
ce no� nej EURO 2012. Ogromne 
inwestycje infrastrukturalne oraz telekomunikacyjne 
maj�  szans�  przyci� gn��  wielu nowych inwestorów, 

którzy b� d�  chcieli budowa�  nowe b� d�   moderni-
zowa�  ju�  istniej� ce obiekty. Z przyj� ciem nowych 
przedsi� biorstw b� dzie si�  wi� za
o poszukiwanie 
powierzchni pod otwierane biura. 

 
 
Zestawienie nieruchomo � ci biurowych w Trójmie � cie 
 

Miasto Lokalizacja 
Powierzchnia 
ca
kowita (m2) 

Powierzchnia 
Biurowa 

(m2) 

Wolna 
przestrze�  

biurowa (m2) 

Wspó
cz. 
pustostanu 

 

Gda� sk 
 

Allcon Centrum S
owackiego ul. S
owackiego 10 000 9600 0 0,0% 
Apeks Ja� kówka ul. Ja� kowa Dolina 2 000 1200 0 0,0% 
Arko� ska Business Park ul. Arko� ska 11000 10000 500 4,5% 
Budynek Biurowy Kartuska ul. Kartuska 5 900 3550 0 0,0% 
Centrum Biurowe Gnilna ul. Gnilna 1 622 1622 0 0,0% 
Centrum Biznesu (Centromor) ul. Okopowa 8 000 4000 2000 25,0% 
Centrum Biznesu (Zieleniak) ul. Wa
y Piastowskie 20 055 13540 300 1,5% 
Centrum Handlowe Manhattan ul. Grunwaldzka 53 718 8000 1000 1,9% 
Centrum Dmowskiego ul. Dmowskiego 3 996 2784 0 0,0% 
Haxo ul. Strzelecka 5 065 2200 0 0,0% 
Hossa Company Mouse ul. Grunwaldzka 9 500 7200 0 0,0% 
Organika Trade ul. Heweliusza 12 640 10000 0 0,0% 
Sadowa Business Park ul. Sadowa 7 300 6550 0 0,0% 
Torus G413 ul. Grunwaldzka 7 090 4254 300 4,2% 
Torus G417 ul. Grunwaldzka 1 000 850 30 3,0% 
TPS Otwarta Przestrze�  B1 ul. Bia
a 4 494 3825 553 12,3% 
Vigo ul. Skar� y� skiego 8 950 8020 0 0,0% 

Wspó
czynnik pustostanów dla Gda � ska ( � rednia):  3,1% 
Suma poszczególnych powierzchni (Gda� sk): 172 330 97 195 4 683 x 

 

Sopot 
 

Ineksplo ul. Reja 5 000 3 500 175 3,5% 
Wspó
czynnik pustostanów dla Sopotu ( � rednia):  3,5% 

Suma poszczególnych powierzchni (Sopot): 5 000 3 500 175 X 
 

Gdynia 
 

Alfa Plaza ul. Batorego / 3 Maja 12 500 7 682 234 1,9% 
Baltic Business Center ul. 	 l� ska 14 583 10 000 0 0,0% 
Cech w Gdyni ul. Batorego / 3 Maja 2 100 1 800 0 0,0% 
Centrum Biurowe  ul. W
adys
awa IV 9 800 6 800 250 2,6% 
Chipolbrok ul. 	 l� ska 4 812 2 908 0 0,0% 
City Arcade ul. 	 l� ska 3 900 1 500 193 4,9% 
Gdy� skie Centrum Biznesu Plac Kaszubski 8 223 6 986 312 3,8% 
	u � ycka Office Park ** ul. 	u � ycka 9 500 4 350 0 0,0% 
Centrum Kwiatkowskiego ul. 10 Lutego 12 350 3 000 0 0,0% 
TPS Otwarta Przestrze�  C133 ul. Chwaszczy� ska 8 417 brak danych 791 9,4% 
TPS Otwarta Przestrze�  K 12 ul. Krzywoustego 3 810 649 341 9,0% 
Morska Agencja Gdynia ul. Armii Krajowej Brak danych 1 950 0 0,0% 

Wspó
czynnik pustostanów dla Gdyni ( � rednia):  2,8% 
Suma poszczególnych powierzchni (Gdynia): 89 995 47 625 2 121 X 

Wspó
czynnik pustostanów (ogólna � rednia):  3,1% 
Suma poszczególnych powierzchni: 267 325 148 320 6 979 X 

 

 
* Na dzie�  7.04.2008 roku. 
** Obecnie dost� pny jeden budynek. 
 
� ród
o: opracowanie w
asne. 
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3. Powierzchnie biurowe w Trójmie � cie 

 
W ci� gu najbli� szych 2–3 lat przewiduje si�  znacz� -
cy wzrost zainteresowania powierzchniami biuro-
wymi w Trójmie� cie. Tym samym w � lad za popytem 
pod�� a�  b� dzie poda� , na któr�  sk
adaj�  si�  takie 
inwestycje jak chocia� by Arko� ska Business Park w 
Gda� sku czy 	u � ycka Office Park w Gdyni 
 
Na koszt wynajmu powierzchni biurowych sk
adaj�  
si�  trzy warto� ci: 

�  koszty najmu; 

�  koszty eksploatacyjne; 

�  tzw. op
aty licznikowe. 
 
O ile dwie pierwsze warto� ci (koszty najmu i koszty 
eksploatacyjne) mo� na przewidzie� , o tyle op
aty 
licznikowe uzale� nione s�  zarówno od innych czyn-
ników wp
ywaj� cych na 
� czne koszty najmu, jak 
i od rodzaju wykonywanej dzia
alno� ci. 
 
Przeci� tny koszt najmu w trójmiejskich biurowcach 
waha si�  w przedziale mi� dzy 15 a 18 EUR za metr 
kwadratowy za miesi� c. Z niniejszego raportu mo� -
na wywnioskowa� , i�  w Gda� sku warto��  ta kszta
-
tuje si�  na poziomie 15,6 EUR / m2 (koszty eksplo-
atacyjne – 3,6 EUR / m2). W Gdyni, przeci� tny koszt 
najmu pomieszcze�  kszta
tuje si�  na poziomie 15,1 
EUR / m2 i 5,7 EUR / m2 za koszty eksploatacyjne. 
	 rednia cena najmu i eksploatacji powierzchni biu-
rowych w Sopocie kszta
tuje si�  na przeci� tnym 
poziomie uwzgl� dniaj� cym Gda� sk i Gdyni� .  
 
 
 
 
 
 
 
 

GDA� SK  
 
 
Allcon Centrum S
owackiego  
 

 
Fot. Allcon S.A. 

Klasa: B+  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. S
owackiego 
Rok budowy: 1998 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 10 000 m2. 
Powierzchnia biurowa: 9 600 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 0 m2. 
 
Koszt najmu: do uzgodnienia. 
 
 
 
Apeks Ja � kówka 
 

 
Fot. Apeks sp. z o.o. 

Klasa: B+  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Ja� kowa Dolina 
Rok budowy: 1987 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 2 000 m2. 
Powierzchnia biurowa: 1 200 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 0 m2. 
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Koszt najmu: 13,1 EUR / m2 

Koszty eksploatacyjne: 4,6 EUR / m2    
 
 
 
Arko � ska Business Park 
 

 
Fot. www.gdapolis.pl 

Klasa: A  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Arko� ska 
Rok budowy: 2008 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 11 000 m2. 
Powierzchnia biurowa: 10 000 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 500 m2. 
 
Koszt najmu: 18,5 EUR / m2 

Koszty eksploatacyjne: 3,8 EUR / m2. 
 
 
 
Budynek Biurowy Kartuska 
 

 
Fot. www.gdapolis.pl 

Klasa: B+  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Kartuska 
Rok budowy: 2007 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 5 900 m2. 
Powierzchnia biurowa: 3 550 m2. 

Wolna powierzchnia biurowa: 0 m2. 
Koszt najmu: do uzgodnienia. 
 
 
 
Centrum Biurowe Gnilna 
 

 
Fot. www.biuro.gda.pl 

Klasa: B+  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Gnilna 
Rok budowy: 2001 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 1 622 m2. 
Powierzchnia biurowa: 1 622 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 0 m2. 
 
Koszt najmu: 14,0 EUR / m2 

Koszty eksploatacyjne: brak danych. 
 
 
 
Centrum Biznesu (Centromor) 
 

 
Fot. Centromor 

Klasa: B+  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Okopowa 
Rok budowy: brak danych 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 8 000 m2. 
Powierzchnia biurowa: 4 000 m2. 



 
 

RAPORT: Nieruchomo � ci biurowe w Trójmie � cie – Wiosna 2008 
 

 

 
 

      Kwiecie �  2008    7 

Wolna powierzchnia biurowa: 2 000 m2. 
 
Koszt najmu: 17,1 EUR / m2 

Koszty eksploatacyjne: 3,4 EUR / m2. 
 
 
 
Centrum Biznesu (Zieleniak) 
 

 
Fot. www.gdapolis.pl 

Klasa: B  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Wa
y Piastowskie 
Rok budowy: 1966 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 20 055 m2. 
Powierzchnia biurowa: 13 540 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 300 m2. 
 
Koszt najmu: 15,5 EUR / m2. 

Koszty eksploatacyjne: brak danych. 
 
 
 
Centrum Dmowskiego 
 

 
Fot. www.gdapolis.pl 

Klasa: B+  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Dmowskiego  
Rok budowy: 1999 

 

Powierzchnia ca
kowita budynku: 3 996 m2. 
Powierzchnia biurowa: 2 784 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 0 m2. 
Koszt najmu: 15,0 EUR / m2. 

Koszty eksploatacyjne: brak danych. 
 
 
Centrum Handlowe Manhattan 
 

 
Fot. www.skyscrapercity.com 

Klasa: A  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Grunwaldzka  
Rok budowy: 2001 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 53 718 m2. 
Powierzchnia biurowa: 8 000 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 1 000 m2. 
 
Koszt najmu: 13,0 EUR / m2. 

Koszty eksploatacyjne: 3,7 EUR / m2. 
 
 
 
Haxo 
 

 
Fot. Allcon S.A. 

Klasa: B+  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Strzelecka  
Rok budowy: 2006 
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Powierzchnia ca
kowita budynku: 5 065 m2. 
Powierzchnia biurowa: 2 200 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 0 m2. 
Koszt najmu: do uzgodnienia. 
 
 
 
Hossa Company House 
 

 
Fot. www.hossa.gda.pl 

Klasa: B+  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Grunwaldzka  
Rok budowy: 2001 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 9 500 m2. 
Powierzchnia biurowa: 7 200 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 0 m2. 
 
Koszt najmu: 14,0–19,0 EUR / m2. 

Koszty eksploatacyjne: brak danych. 
 
 
 
Organika Trade  
 

 
Fot. www.gdapolis.pl 

Klasa: B  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Heweliusza  
Rok budowy: 1975 

 

Powierzchnia ca
kowita budynku: 12 640 m2. 
Powierzchnia biurowa: 10 000 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 0 m2. 
Koszt najmu: do uzgodnienia. 
 
 
 
Sadowa Business Park 
 

Klasa: B+  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Sadowa  
Rok budowy: brak danych 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 7 300 m2. 
Powierzchnia biurowa: 6 550 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 0 m2. 
 
Koszt najmu: 15,0 EUR / m2. 

Koszty eksploatacyjne: brak danych. 
 
 
 
Torus G413 
 

 
Fot. Torus sp. z o.o. 

Klasa: A  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Grunwaldzka  
Rok budowy: 2005 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 7 090 m2. 
Powierzchnia biurowa: 4 254 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 300 m2. 
 
Koszt najmu: 16,05 EUR / m2. 
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Torus G417  
 

 
Fot. Torus sp. z o.o. 

Klasa: B+  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Grunwaldzka 
Rok budowy: 2002 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 1 000 m2. 
Powierzchnia biurowa: 850 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 30 m2. 
 
Koszt najmu: 15,1 EUR / m2. 
 

 
 
TPS Otwarta Przestrze �  B1 
 

 
Fot. TPS Otwarta Przestrze�  

Klasa: B+  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Bia
a 
Rok budowy: brak danych 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 4 494 m2. 
Powierzchnia biurowa: 3 825 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 553 m2. 
 
Koszt najmu: 18,5 EUR / m2. 

Koszty eksploatacyjne: 2,4 EUR / m2. 
 
 

Vigo 
 

 
Fot. TPS Otwarta Przestrze�  

Klasa: B+  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Skar� y� skiego 
Rok budowy: 2001 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 8 950 m2. 
Powierzchnia biurowa: 8 020 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 0 m2. 
 
Koszt najmu: do uzgodnienia. 

 
 

 

SOPOT  
 
 
Ineksplo 
 

 
Fot. Ineksplo 

Klasa: B  
Lokalizacja: Sopot, ul. M. Reja 
Rok budowy: brak danych 
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Powierzchnia ca
kowita budynku: 5 000 m2. 
Powierzchnia biurowa: 3 500 m2. 
Wolna powierzchnia biurowa: 75 i 100 m2, 1 000 m2 
(od 1.09.2008 roku). 
 
Koszt najmu: od 14,5 EUR / m2 (z ogrzewaniem, 
sprz� taniem i dozorem). 
Zarz� dca: Spó
dzielnia Osób Prawnych Ineksplo. 
 
 
 
 

GDYNIA  
 
 
Alfa Plaza 
 

 
Fot. Knight Frank. 

Klasa: A  
Lokalizacja: Gdynia, ul. Batorego / 3 Maja 
Rok budowy: 2000 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 12 500 m2 
 
Budynek klasy A, po
o� ony w � cis
ym centrum Gdy-
ni. Do 2003 roku by
 najnowocze� niejszym budyn-
kiem w Europie Pó
nocnej z uwagi na zastosowanie 
rozbudowanych systemów zarz� dzania m.in. trzyfa-
zowy system BMS. W 2001 roku budynek otrzyma
 
nagrod�  od Prezydenta Miasta jako najlepsza inwe-
stycja Miasta Gdyni. 
Czynsz: 12 EUR / m2 
Op
aty eksploatacyjne: 4 EUR / m2 
Wspó
czynnik powierzchni wspólnych: 10% 
Miejsca parkingowe: 62 
Koszt parkingu: 60 EUR za miesi� c 
Standard: klimatyzacja, wyk
adzina, podwieszane 
sufity, okablowanie elektryczne i telefoniczne, cen-
trala telefoniczna, � wiat
owód, czujniki dymu, kontro-
la dost� pu. 
Zarz� dca nieruchomo� ci: Knight Frank 

Baltic Business Center (B+) 
 

 
Fot. www.ewa.pl 

Klasa: B+  
Lokalizacja: Gdynia, ul. 	 l� ska 
Rok budowy: 1995 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 14 583 m2 
Liczba pi� ter: 12 (+3 podziemne) 
Miejsca parkingowe: 55 
Koszt najmu: od 14 EUR / m2 
G
ówni najemcy: PEKAO Bank, Reuters Europe, 
Optix. Zarz� dca nieruchomo� ci: Baltic Property 
Trust 
 
 
 
Cech Rzemios
a i Przedsi � biorczo � ci 
w Gdyni (B) 
 

 
Fot. www.cech-gdynia.pl 

Klasa: B  
Lokalizacja: Gdynia, ul. 10 Lutego / 3 Maja 
Rok budowy: brak danych 
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Powierzchnia ca
kowita budynku: 2 100 m2 
Koszt najmu: 10 EUR / m2 
 
 
 
 
 
Centrum Biurowe przy W
adys
awa IV (B+) 
 

 
Fot. www.hossa.gda.pl 

Lokalizacja: Gdynia, ul. W
adys
awa IV 
Rok budowy: 2001 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 9 800 m2 
Wolna powierzchnia biurowa: ok. 250 m2 
Miejsca parkingowe: 100 
Koszt najmu: 16 EUR / m2 
Zarz� dca nieruchomo� ci: Patronat Sp. z o.o. 
G
ówni najemcy: Poczta Polska, BRE BANK, Grupa 
Inwetsycyjna Hossa SA, ALTKOM. 
 
 
 
Chipolbrok 
 

 
Fot. Fot. Chipolbrok-Investment 

Klasa: A  
Lokalizacja: Gdynia, ul. 	 l� ska 
Rok budowy: 1991 

 

Powierzchnia ca
kowita budynku: 4 812 m2 
Liczba miejsc parkingowych: 287 
Koszt najmu: 18,5 EUR / m2 (+ koszty zu� ycia ener-
gii). Zarz� dca nieruchomo� ci: Chipolbrok-
Investment sp. z o.o. 
 
 
City Arcade 
 

 
Fot. Chipolbrok-Investment 

Klasa: A  
Lokalizacja: Gdynia, ul. 	 l� ska 
Rok budowy: 1997 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 3 900 m2 
Wolna powierzchnia biurowa: 192,6 m2 
Liczba miejsc parkingowych: 305 
Koszt najmu: 18,5 EUR / m2 (+ koszty zu� ycia ener-
gii). Zarz� dca nieruchomo� ci: Chipolbrok-
Investment sp. z o.o. 
 
 
 
Gdy� skie Centrum Biznesu 
 

 
Fot. http://www.kredyttrade.pl 

Klasa: B 
Lokalizacja: Gdynia, Plac Kaszubski 
Rok budowy: 1998 

 



 
 

RAPORT: Nieruchomo � ci biurowe w Trójmie � cie – Wiosna 2008 
 

 

 
 

      Kwiecie �  2008    12 

Powierzchnia ca
kowita budynku: 8 223,2 m2 
Liczba miejsc parkingowych: 32 
G
ówni najemcy: DSV Trating, DMSC Poland, Aro-
mat Snack, Vincanton Trance, Sigma Coatings, Nort 
Capital, PZU 
 ycie, Mc Kay, Aramis Shipping Agen-
cy, Agmor Seatrans Osmpoland. Zarz� dca nieru-
chomo� ci: Wspólnota W
a� cicieli GCB. 
 
 
	u � ycka Office Park (w chwili obecnej dost � pny 
jeden budynek) 
 

 
Fot. Gdynia Business Park 

Klasa: A  
Lokalizacja: Gdynia, ul. 	u � ycka 
Rok budowy: 2008 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 9 500 m2 
Liczba miejsc parkingowych: 130 
 
Czynsz netto: 17,50 EUR / m2 
Wspó
czynnik powierzchni wspólnych: 12% 
Op
ata za miejsce parkingowe podziemne: 
40 EUR / miesi� c. 
Rycza
t miesi� czny, op
ata eksploatacyjna: 15,50 
PLN / m2 
 
Koszty eksploatacyjne: 
a) Koszty zwi� zane bezpo� rednio z lokalem: 

�  Energia elektryczna (rozliczane wg wskaza�  
liczników / podliczników), 

�  Centralne ogrzewanie i klimatyzacja (rozli-
czane wg wskaza�  liczników / powierzchni 
zajmowanego lokalu). 

 
b) Op
ata eksploatacyjna- koszty zwi� zane 

z  utrzymaniem i eksploatacj�  lokalu, budynku i 
nieruchomo� ci (rozliczane proporcjonalnie do 
powierzchni lokalu): 

�  Energia elektryczna, 

�  Centralne ogrzewanie i klimatyzacja, 

�  Ciep
a i zimna woda oraz odprowadzanie 
� cieków,  

�  Wywóz nieczysto� ci, 

�  Utrzymanie czysto� ci, estetyki i zieleni z wy-

� czeniem wynajmowanych lokali (w tym m.in. 
sprz� tanie, deratyzacja, mycie okien i fasady 
zewn� trznej ca
ego budynku), 

�  Utrzymanie estetyki, czysto� ci i zieleni terenu 
zewn� trznego budynku (m.in. sprz� tanie, od-
� nie� anie, utrzymanie zieleni), 

�  Ochrona i monitoring budynku i terenu ze-
wn� trznego budynku, 

�  Konserwacje i przegl� dy, 

�  Koszty zarz� dzania nieruchomo� ci� , 

�  Podatek od nieruchomo� ci i inne op
aty pu-
bliczno-prawne, zwi� zane z budynkiem lub 
nieruchomo� ci� , 

�  Ubezpieczenie budynku. 
 
c) Koszty bezpo� rednio pokrywane przez najemc�  

(na podstawie odr� bnych umów zawartych 
przez najemc�  z us
ugodawcami): 

�  Ochrona lokalu, 

�  Us
ugi telekomunikacyjne, 

�  Sprz� tanie lokalu, 

�  Utrzymanie i konserwacja instalacji i syste-
mów nie b� d� cych w
asno� ci�  wynajmuj� ce-
go, 

�  Drobne nak
ady w lokalu pozwalaj� ce na 
utrzymanie go w dobrym stanie technicznym i 
niepogorszonym w stosunku do dnia przej� -
cia od wynajmuj� cego. 

 
Obecni najemcy: Grupa Allcon, Nordea Bank Polska, 
VTS HQ, HDS. Zarz� dca nieruchomo� ci: Allcon 
Investment. Agencja wynajmuj� ca: King Sturge. 
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Centrum Kwiatkowskiego (A) 
 

 
Fot. W. Kujatt 

Klasa: A  
Lokalizacja: Gdynia, ul. 10 Lutego 
Rok budowy: 2004 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 12 350 m2 
Sze� ciokondygnacyjny budynek biurowo-us
ugowo-
handlowy. 3 000 m2 powierzchni biurowych na 
trzech kondygnacjach wy� szych, dwupoziomowy 
gara�  podziemny ze 133 miejscami parkingowymi. 
 
Op
aty eksploatacyjne: 3 EUR / m2 / miesi� c. 
Op
ata za parking podziemny: 249 PLN / miesi� c. 
 
Najemcy: Hays Poland, ING Nationale Nederlanden, 
Versus Investment, Dom Kredytowy Notus, APL 
Poland, Cefetra Polska, Hydro-Tech Konin, Okmarit, 
Premium Financial, Phoenocean Ltd., Bank Za-
chodni WBK, Generali Group, Reliance Partners, 
Rigall Distribution, Jotun Polska, Maersk Polska i in. 
 
 
 
 
TPS Otwarta Przestrze �  C133 
 

 
Fot. TPS Otwarta Przestrze�  

Lokalizacja: Gdynia, Chwaszczy� ska 
Rok budowy: lata 80. (generalny remont - 2005) 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 8 417 m2 
Dost� pna powierzchnia biurowa: 146 m2 (2 pi� tro), 
ok., 395 m2 (1 pi� tro), ok. 250 m2 (od strony maga-
zynów). Kilkadziesi� t miejsc parkingowych. 
 
Koszty najmu: 11 EUR / m2, 8 EUR / m2 (biura 
o ni� szym standardzie). Op
aty eksploatacyjne:  
 

�  3,50 PLN/m2 zaliczki na koszty eksploatacji, 

�  op
aty za media. 
 
 
 
TPS Otwarta Przestrze �  K 12 
 

 
Fot. TPS Otwarta Przestrze�  

Klasa: B  
Lokalizacja: Gdynia, ul. Krzywoustego 
Rok budowy: lata 60. (budynek przeszed
 grun-
towny remont) 

 
Powierzchnia ca
kowita budynku: 3 810 m2 
Ca
kowita powierzchnia biurowa: 649 m2 
Dost� pna powierzchnia biurowa: 12 i 50 m2 (parter), 
279 m2 (drugie pi� tro, które b� dzie przebudowywa-
ne), mo� liwe przebudowanie 1 000 m2 magazynu na 
biura. Kilkadziesi� t miejsc parkingowych. 
 
Koszt najmu: od 10 EUR / m2 
Op
aty eksploatacyjne: 6 EUR / m2 zaliczki na kosz-
ty eksploatacji + op
aty licznikowe. 
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Morska Agencja Gdynia – Biuro G
ówne 
 

 
Fot. Morska Agencja Gdynia 

 
 

Klasa: B  
Lokalizacja: Gdynia, ul. Tadeusza Wendy 
Rok budowy: brak danych  

 
Lokalizacja: Gdynia, ul. Tadeusza Wendy 
Powierzchnia biurowa: 1 950 m2 (+ ok. 900 m2 po 
planowanej rozbudowie). 
Koszt najmu: ok. 17 EUR / m2. 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

4. Planowane inwestycje w Trójmie � cie 

 
Wzrost popytu 
 
W Trójmie� cie do po
owy 2006 roku mo� na by
o 
zaobserwowa�  zastój na rynku powierzchni biuro-
wych. W 2007 roku, sytuacja ta zacz� 
a si�  zmie-
nia� . W wyniku zwi� kszonego popytu na biura, 
inwestorzy zacz� li budow�  dwóch g
ównych kom-
pleksów przy ulicy Arko� skiej w Gda� sku (Arko� ska 
Business Park) oraz przy ulicy 	u � yckiej w Gdyni 
(	u � ycka Office Park). 
 
Mo� na wyró� ni�  ró� ne determinanty wzrostu popytu 
na powierzchnie biurowe w Trójmie� cie. Najwa� -
niejsze z nich to: 

�  rozwój infrastruktury drogowej, czyli budowa au-
tostrady A1, maj� cej po
� czy�  aglomeracj�  trój-
miejsk�  z centraln�  i po
udniow�  Polsk� ; 

�  rozwój infrastruktury drogowej Trójmiasta (budo-
wa trasy Kwiatkowskiego, trasy Sucharskiego 
oraz obwodnicy po
udniowej Trójmiasta); 

�  rosn� ca rola portów w Gdyni i Gda� sku- wzrost 
prze
adunków, przede wszystkim skonteneryzo-
wanych; 

�  plany wdro� enia projektu „Autostrada morska 
Karlskrona – Gdynia”; 

�  plany budowy kolei metropolitalnej; 

�  generowanie popytu przez firmy bran� y spo� yw-
czej, logistycznej oraz sieci sklepów; 

�  organizacja przez Gda� sk Mistrzostw Europy w 
pi
ce no� nej EURO 2012; 

�  wzrost zainteresowania regionem przez inwesto-
rów zagranicznych, wynikaj� cy z dobrze wy-
kszta
conej kadry oraz blisko� ci o� rodków nauko-
wych. 

 
Wed
ug danych DTZ Research dostarczenie na 
rynek planowanej poda� y nowoczesnej powierzchni 
biurowej w miastach regionalnych spowoduje po-
dwojenie ca
kowitych zasobów tej powierzchni w 
ci� gu nast� pnych 3 lat. 
 
Czynsze w Trójmie� cie wzros
y ze wzgl� du na bar-
dzo niski poziom pustostanów i zbyt ma
�  poda�  
w stosunku do popytu. Sytuacj�  mo� e zmieni�  do-
piero fakt wybudowania nowych powierzchni biuro-
wych. 
 
 
 
Centrum Uphagena w Gda � sku 
 
Obecnie nie s�  znane wizualizacje budynku. 
 

Klasa: A  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Uphagena 

 
Maksymalna powierzchnia: 13 000 m2. 
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Inwestor: Polnord SA. 
 
Centrum Upahagena ma powsta�  w centrum  
Gda� ska Wrzeszcza, tu�  przy g
ównym ci� gu ko-
munikacyjnym Trójmiasta oraz przy jednej z naj-
wa� niejszych dróg 
� cz� cych blokowiska Dolnego 
Wrzeszcza, a dalej tak� e z osiedlem Morena i Su-
chaninem. 
 
Inwestycja jest wspólnym przedsi� wzi� ciem firmy 
Polnord oraz inwestorów indywidualnych. Na dzia
ce 
o powierzchni 3 232 m2 powstanie budynek biurowy 
klasy "A" o pow. ca
kowitej 13 000 m2. Rozwa� a si�  
tak� e przeznaczenie najwy� szych kondygnacji biu-
rowca pod luksusowe apartamenty. 
 
 
 
Euro Office Park 
 

 
Fot. Euro-Styl 

Klasa: B+  
Lokalizacja: Gda� sk, ul. Armii Krajowej 
(Trasa W-Z) 

 
Kompleks o powierzchni biurowej 12 500 m2 , sk
a-
daj� cy si�  z trzech budynków. W projekcie przewi-
dziane s�  parkingi (podziemne i naziemne) na 425 
pojazdów. Inwestorem projektu jest Euro-Styl, 
a termin jego realizacji to pierwszy kwarta
 2010 
roku. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Herbal Park 
(poprzednio jako projekt Hanza Business Park) 
 

 
Fot. FTA 

Lokalizacja: Gda� sk, skrzy� owania Wosia-
Budzysza i Sucharskiego 

 
Projekt opracowany mi� dzy innymi przez Elektro-
monta�  Gda� sk. Pierwotny projekt znany pod na-
zw�  „Hanza Park” zak
ada
 wybudowanie w bezpo-
� rednim s� siedztwie Zarz� du Portu Gda� sk (przy 
zje� dzie z E7) kompleksu biurowego z
o� onego z 
trzech wysokich wie�  biurowych (ka� da ok. 7 000 
m2) oraz pi� ciu pi� ciokondygnacyjnych biurowców. 
 
Na parterze zaplanowano sale konferencyjne, filie 
banku, cafeteri�  z ogrodem zimowym oraz butiki 
handlowe. W cz�� ci biurowej przewiduje si�  4 mo-
du
y biurowe o powierzchniach 120–160 m2 na 
ka� dej kondygnacji z mo� liwo� ci�  ich dowolnej 
konfiguracji. 
 
Projekt jest ju�  nieaktualny- trwaj�  prac�  nad now�  
koncepcj� , kompleksem Herbal Park. Bli� sze infor-
macje maj�  by�  znane do ko� ca 2008 roku. 
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Tryton 
 
 

 
Fot. www.gdapolis.pl 

Klasa A 
Lokalizacja: Gda� sk, Podwale Grodzkie 

 
Tryton to kompleks trzech budynków biurowych 
o 
� cznej powierzchni 23 000 m2. Budynek biurowy 
zlokalizowany b� dzie w bezpo� rednim s� siedztwie 
Stoczni Gda� skiej, tu�  przy jednej z g
ównych arterii 
komunikacyjnych Gda� ska- ul. Podwale Grodzkie.  
 
Kompleks mia
by si�  sk
ada�  z 9 kondygnacji oraz 
12 wind. Przewidziano równie�  parkingi podziemne i 
na ziemne dla 476 pojazdów. 
 
Inwestor (Echo Investment) zap
aci
 za u� ytkowanie 
wieczyste terenu, na którym powstan�  biurowce, 
bagatela 21 mln PLN. Cena wywo
awcza za ten 
obszar (o powierzchni 7 000 m2) wynosi
a 10,6 
mln PLN. 
 
 
 
Zabudowa M
odego Miasta w Gda � sku 

 

Lokalizacja: Gda� sk, obszar Stoczni Gda� skiej 
 
Planowana powierzchnia biurowa: oko
o 15 000 m2. 
Inwestor: TK Development. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Centrum Biznesu Chipolbrok w Gdyni 
 
Wariant pierwszy 

 
Fot. www.kozikowski.pl 

 

Wariant drugi 

 
Fot. www.kozikowski.pl 

Lokalizacja: Gdynia, ul. Podolska 
 
Zespó
 dwóch budynków biurowych wolnostoj� cych 
po
� czonych 
� cznikiem. Projekt obejmuje dwa 
warianty budynków A i B. Zró� nicowanie wariantów 
polega na odmiennych obrysach budynków, skali, 
formie przestrzennej i wyrazie architektonicznym. 
Ka� dy z wariantów zak
ada budow�  dwóch budyn-
ków tworz� cych jeden kompleks: 

�  A = 23 164 m2 i B = 30 049 m2, 

�  A = 18 065 m2 i B = 14620 m2. 
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Transatlantyk 
 

 
Fot. materia
 inwestora 

Lokalizacja: Gdynia, ul. Plac Kaszubski 
 
Budynek wielofunkcyjny o powierzchni biurowej 
oko
o 2 000 m2. Inwestorem projektu jest AB Inwe-
stor, a termin realizacji przewidziano na koniec 2009 
roku. 
 
 
 
	u � ycka Office Park 
 

 
Fot. Gdynia Business Park 

Lokalizacja: Gdynia, ul. 	u � ycka 
 
Budowa kompleksu budynków o standardzie klasy A, 
sk
adaj� cych si�  na pi� ciu kondygnacji, ka� dy 
o powierzchni 4 350 m2. Ca
kowita powierzchnia to 
oko
o 42 000 m2, wliczaj� c w to 33 500 m2 po-
wierzchni biurowej. Przewidzianych jest 640 miejsc 
parkingowych (poziemnych i naziemnych). 
 

Arko � ska Business Park 

 
Fot. www.gdapolis.pl 

Lokalizacja: Gda� sk, ul. Arko� ska 
 
Rozbudowa parku biurowego klasy A, sk
adaj� cego 
si�  z  5 budynków o powierzchni 5-6,8 tys. m2 ka� dy. 
Powierzchnia biurowa ma przekroczy�  25 000 m2. 
W planach jest tak� e wybudowanie budynku  o 
przeznaczeniu hotelowym, a w nim dodatkowo sale 
konferencyjne, restauracja, squash, si
ownia, sauna 
oraz fitness. 
 
 
„Mi � dzytorze” w Gdyni 
 

Stuhektarowy, niezabudowany (lecz uzbrojony 
technologicznie) teren, po
o� ony na pograniczu 
� ródmie� cia i portu, potocznie zwany „Mi� dzyto-
rzem". Obszar wyznaczaj�  ulice Janka Wi� niew-
skiego, Jana z Kolna, Wendy, Chrzanowskiego 
i Polska. Anachroniczny ju�  dzisiaj uk
ad torów 
kolejowych na tym obszarze kwalifikuje si�  do rady-
kalnej przebudowy. Miejsce to przeznaczone jest 
pod nowoczesn� , wielofunkcyjn�  dzielnic� , w której 
wzajemnie mog�  dope
nia�  si�  funkcje portowe 
i � ródmiejskie. Te ostatnie dominowa�  b� d�  szcze-
gólnie w po
udniowej cz�� ci „Mi� dzytorza" - ju�  na 
skutek dzia
a�  Miasta obecnie wy
� czonej z admini-
stracyjnych granic gdy� skiego portu. 
 
 
 
 
 

 

Nale� y podkre� li� , i�  poza wymienionymi inwe-
stycjami warto wspomnie�  o innych planowa-
nych projektach, których szczegó
y i bli� sze 
terminy realizacji nie s�  znane. Chodzi tu 
przede wszystkim o obszary Gda� ska Wrzesz-
cza, Oliwy oraz obszary, na których powstanie 
kolej metropolitalna. 
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