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Regionalny rynek biurowy, 4 kw. 2016

Rozwoj regionalnego rynku biurowego
przyspiesza dzieki rosnacej aktywnosci
najemcow z sektora BPO/SSC

Zaséb powierzchni Pustostany Poziom najmu Absorpcja

3,9 miliona mkw. 10,8% 586.600 mkw. 385.000 mkw.

*Stizatki wskazujq kierunek zmiany wobec analogicznego okresu ubiegtego roku
Obraz 1. Budynki ukoficzone w 2016 roku

Tryton Business House
Echo Polska Properties

O3 Business Campus |
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19.200 mkw. 21.000 mkw.
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Irédto: CBRE/ PORF, 4 kw. 2016

Tabela 1. Powierzchnia bivrowa w miastach regionalnych Podsumowanie

Silna ekspansja najemcéw z sektora BPO / SSC
doprowadzita do dynamicznego rozwoju oraz
polaryzacji regionalnego rynku nieruchomosci

Podsumowanie

LasGb powierzchni biurowej 3.924.900 mkow. biurowych. kaczny zasob powierzchni biurowej w
najwiekszych polskich miastach (poza Warszawa)
Nowa podaz w 2016 490.600 mkw. podwoitl sie w ciggu ostatnich 5 lat. Na koniec 2016

roku, regionalny rynek powierzchni biurowych byl
aktywny zaréwno od strony podazowej jak i
Prognozowana podaz w 2017 1. 632.800 mkw. popytowej a catkowity zasob powierzchni biurowej
wynioést 3,9 miliona mkw. z roczna podaza na
poziomie 490.600 mkw. Co wiecej, popyt na
powierzchnie biurowa byt rekordowo silny i
osiagnal poziom 586.600 mkw., a absorbcja netto
Wspétczynnik pustostanow 10,8% 385.000 mkw. Stawki bazowe za najlepsze
powierzchnie biurowe sa pod ciagla kompresja,
wynikajaca z duzej aktywnosci deweloperéw.
Niemniej jednak, w najwi¢gkszych miastach
regionalnych nie ulegly zmianie.

Powierzchnia w budowie 859.700 mkw.

Poziom najmu w 2016 586.600 mkw.

Trddho: CBRE/ PORF, 4 kw. 2016
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Podaz

Catkowita podaz
biurowej w Polsce wyniosta 8,97 miliona mkw.,
wliczajac 3,92 miliona mkw. w miastach
regionalnych. Od poczatku 2016 roku, zaséb
powierzchni biurowej w miastach regionalnych
zwickszyl sie 0 490.600 mkw. w 64 zrealizowanych
obiektach. Do najwigkszych projektow w 2016
zaliczaja si¢: Business Garden I we Wroclawiu
(36.600 mkw.), Maraton Business Center w
Poznaniu (23.700 mkw.), Tryton Busienss House w
Trojmiescie (21.300 mkw.), Pegaz we Wroclawiu
(21.000 mkw.), Axis w Krakowie (19.300 mkw.) oraz
03 Business Campus I w Krakowie (19.200 mkw.).
Pod koniec 2016, w budowie znajdowalo si¢ 75
projektow o calkowitej powierzchni biurowej
wynoszacej 859.700 mkw. z czego 632.800 (74%)
bedzie oddana w 2017 roku.

nowoczesnej  powierzchni

Wykres 1. Nowa podaz powierzchni biurowych w miastach regionalnych w latach
2009 —2016 (mkw.)
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Trodho: CBRE / PORF, 4 kw. 2016

Tabela 2. Lista 10 najwigkszych projektow w budowie w miastach regionalnych (mkw.)

PLANOWANE
ODDANIE
2kw. 2018

MIASTO BUDYNEK
Podium Park I-11l

Krakow

3 kw. 2017 Trojmiasto  Alchemia I

2 kw. 2017 TrGjmiasto  Olivia Star

1 kw. 2018 todz Ogrodowa Office

1 kw. 2018 Wroclaw  Sagitfarius Business House
3 kw. 2017 Krakow  Comarch SSE 7

3kw. 2017 todz Mbank HQ

4 kw. 2017 Krakéw  High Five 1811

3kw. 2018 todz Hi Piotrkowska

1 kw. 2018 Wroclaw  Retro Office House

POWIERZCHNIA
INWESTOR/ DEWELOPER (MKW.)
Decon Investment 50.700
Torus 39.000
Olivia Business Center 39.000
Warimpex 28.600
Echo Investment 28.200
Comarch 27.700
Ghelamco 24.000
Skanska 23.500
Bacoli Properties 21.000
LC Corp 20.800

Trédto: CBRE, 4 kw. 2016
Popyt

2016 byl rokiem rekordowej aktywnos$ci najemcow
na rynkach regionalnych. Pod koniec 2016, popyt
brutto na powierzchnie biurowe wyniost 585.600
mkw. co stanowilo 4% wzrost w poréwnaniu do
2015 roku. Najwiekszy poziom popytu zostal
zarejestrowany w Krakowie (187.000 mkw.),
Wroctawiu (124.500 mkw.) oraz Tréjmiedcie
(93.200 mkw.). Pod wzgledem rodzaju transakeji,
najwickszy udzial mialy nowe umowy najmu
(69%), z ktérych okolo 55% stanowily umowy
przed najmu. Co wiecej, 16% udzial mialy
renegocjacje a ekspansja powierzchni stanowita
jedynie 8% podpisanych umoéw.

Wykres 2. Popyt w miastach regionalnych (mkw.)
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Stawki czynszu Wykres 3. Zakres czynszu w miastach regionalnych (EUR/ mkw./ miesigcznie)

Pod koniec 2016 roku, stawki bazowe za najlepsze 17
powierzchnie biurowe osiagnely poziom od 10,50
do 15,00 EUR/ mkw./ miesi¢cznie. Spodziewamy 14

sie, ze w 2017 roku, wzrost stawek bazowych, nie 13

powinien mie¢ miejsca dzigki duzej iloSci ﬁ :.::E
powierzchni biurowej w budowie. Najwyzsze g :l:
stawki czynszu bazowego zostaly zarejestrowane 9

we Wroclawiu i wyniosly 15 EUR/ mkw./ g
miesiecznie w A-klasowych, kamienicach w 6

centrum miasta. Co wigcej, stawki czynszu lublin  tddz  Szczedin ,Kutowice Krakow TrGjmiasto  Poznai  Wroclaw
bazowego w Krakowie pozostaly niezmienione M zokres czynszu bazowego @ Srednia stawka czynszu bazowego w nowych budynkach
pomimo wysokiego poziomu nowej podazy. rodto: CBRE/ PORF, 4 kw. 2016

Pustostany Wykres 4. Poziom pustostanow w miastach regionalnych (mkw.)
Aktywno$¢ najemcow w rozwinietych miastach 500000 14%
pozostala na stosunkowo wysokim poziomie co 100000 /\ - 12%
ma swoje odzwierciedlenie w niskim wskazniku \ N 0%
pustostanéw. Pod koniec 2016 roku, wskaznik 300000 _ o
pustostanéw w miastach regionalnych wyniost i == ’
10,8%, a w poszczegélnych miastach wahal sie 200000 — - 6%
pomiedzy 6,2% w Lodzi a 14,0% w Katowicach. L 49
Najnizszy wskaznik pustostanéw  zostal 100 000 o
zarejestrowany w Lodzi, co Dbylo gléwnie

spowodowane zwigkszajaca si¢ aktywnoscig 0 - 0%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

najemcow z sektora BPO/SSC. Niemnie]j jednak,

poziom pustostanéw w Eodzi moze wzrosna¢ e —— S
dzigki relatywnie wysokiej ilosci powierzchni e Wodaw e fiokow " Viskotni putotantw
biurowej, ktéra zostanie oddana do uzytku w Liodo: (BRE/ PORF, 4kv. 2016

latach 2017-2019: Ogrodowa Office (28.600 mkw.),

Hi Piotrkowska (21.000 mkw.), Brama Miasta

(40.000 mkw.), Imagine (14.000 mkw.).

Tabela 3. Wybrane umowy najmu na rynku regionalnych w 2016 1. (mkw.)

KW. MIASTO BUDYNEK NAJEMCA POWIERZCHNIA (MKW.) TYP UMOWY
4 Trojmiasto Tryton Business House Intel 10.800 Nowa umowa
] Wroctaw Grunwaldzki Center Credit Suisse 10.800 Renegocjacje
1 Krakow Enterprise Park E Aon 10.700 Przed najem
4 Wroclaw Sagittarius Business House BNY Mellon 10.500 Przed najem
2 Krakow Bonarka for Business 6 Euroclear Bank 10.000 Przed najem
2 Krakow Axis ABB 10.000 Przed najem
] Katowice A4 Business Park Ill Rockwell Automotion 9.700 Przed najem
4 todz University Business Park Ericsson 8.400 Przed najem
2 Krakow Orange Office Park Den Hague  Brown Brothers Harriman 7.500 Przed najem
7 todz Primulator HQ Primulator 7.300 Lajgte przez whascicielo
3 Wroclow West Link Nokia Networks 7.000 Przed najem
4 Poznan Skalar ENEA 6.600 Renegocjacie + Ekspansja
3 TiGjmiosto  Tensor Nordea 6.400 Przed najem
4 todz Nowa Fabryczna Fujitsu Technology Solutions 6.250 Przed najem
4 todz Nowa Fabryczna Whirlpool 5.570 Przed najem

Irédto: CBRE/ PORF, 4 kw. 2016
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Obraz 2. Regionalne rynki biurowe — wybrane miasta

SZCZECIN POZNAN TROJMIASTO rODZ
156.100 427.800 633.900 360.000
30.800 22.500 141.800 138.500
14,7% 13,6% 11,1% 6,2%
EUR 12,00 EUR 14,00 EUR 13,50 EUR 13,50
— —
SZCZECIN
o rda el ' WARSZAWA
tODZ
WROCLAW LUBLIN
iKATow E ' '
' , RZESZOW
KRAKOW
WROCLAW KATOWICE KRAKOW LUBLIN
847.800 443.100 915.800 140.400
146.700 42.000 273.200 56.400
12,5% 14,0% 7.2% 10,9%
EUR 15,00 EUR 13,00 EUR 14,00 EUR 10,50

OBSZARe ZASOB BIUR (MKW.)e W BUDOWIE (MKW.) « PUSTOSTANY (%) NAJWYZSZE CZYNSZE BAZOWE (EUR/ MKW./ MIESIAC)

Trodto: CBRE/ PORF, 4 kw. 2016
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Wybrane rynki biurowe

Krakow

Krakéw jest najwiekszym rynkiem biurowym

sposrod miast regionalnych. Swoj rozwoj
zawdziecza stalemu naplywowi nowych
inwestorow  z sektora BPO/SSC. Co wiccej,

rownowaga pomiedzy nowa podaza a absorbcja
netto w ostatnich latach zachecila wielu
deweloperow do wejscia na krakowski rynek
biurowy. Sytuacja ta spowodowala znaczny wzrost
podazy w latach 2014 - 2016. Niemniej jednak,
obecny poziom pustostanéw oraz relatywnie
wysoki poziom popytu powinien sprawié, iz
Krakow nie bedzie mie¢ problemow z
zabsorbowaniem dodatkowej powierzchni.

Wroclaw

Wroclaw jest jednym z najbardziej stabilnych
rynkow biurowych w Polsce. W latach 2012 - 2015,
absorpcja netto rosta srednio o okolo 30% rocznie
a w 2016 roku byla na podobnym poziomie jak w
rekordowym 2015 roku. Popyt na powierzchnie
biurowe we Wroclawiu jest generowany giéwnie
przez najemcoéw juz obecnych na rynku, ktérzy
rozszerzaja zakres swoich operacji. Niemniej
jednak, naplyw nowych inwestycji jest rowniez
znaczny. Silny rynek najemcy we Wroclawiu ma
swoje odzwierciedlenie w duzej aktywnosci
deweloperéw w miescie, ktéra w krétkim okresie
moze spowodowac wzrost poziomu pustostandéw.

Tréjmiasto

Tréjmiasto jest kolejnym rozwinietym rynkiem
regionalnym, gdzie aktywno$¢ najemcoéw ma swoje
odzwierciedlenie w wysokim poziomie absorbcji.
Przez ostatnie lata mogliSmy obserwowa¢ szereg
duzych transakcji najmu podpisanych przez
miedzynarodowych najemcéw. Od 2013 roku,
rynek powierzchni biurowych w Trdjmiescie
zaabsorbowal tacznie ponad 245.000 mkw.
powierzchni  biurowej, co jest jednym z
najwyzszych wynikow z posrod wszystkich miast
regionalnych. W 2017 roku, wskaznik pustostanow
powinien pozosta¢ na stabilnym poziomie =z
tendencja spadkowa dzieki relatywnie wysokiemu
poziomowi absorbcji i aktywnosci deweloperéw na
poréwnywalnym poziomie.

Wykres 5. Nowa podaz (mkw.), absorbcja (mkw.) i wskaznik pustostandw (%)
w Krakowie
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Irédto: CBRE/ PORF, 4 kw. 2016

Wykres 6. Nowa podaz (mkw.), absorbcja (mkw.) i wskaznik pustostanw
(%) we Wroctawiu
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rodto: CBRE/ PORF, 4 kw. 2016
Wykres 7. Nowa podaz (mkw.), absorbcja (mkw.) i wskaznik pustostandw (%)
w Trojmiescie
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Poznan

Od 2012 roku, stabilny wzrost aktywnosci
najemcow w sektorze biurowym w Poznaniu
napedzany byl przez najemcéw aktywnych juz w
mies$cie jak i najemcéw z sektora BPO/SSC
wchodzacych na polski rynek. W 2015 roku,
absorbcja netto w Poznaniu wzrosta o prawie 60%
w poréwnaniu do 2014 roku. Co wiecej w latach
2014-2016, zalezno$¢ pomiedzy nowa podaza a
absorpcja netto utrzymywata sie na
poréwnywalnym poziomie poza rokiem 2015,
gdzie nowa podaz byla wigksza o ponad 20.000
mkw. od absorbcji. Duza aktywno$¢ deweloperow
w 2015 roku spowodowala tymczasowy wzrost
poziomu pustostanéw w 2015 roku. Niemniej
jednak, w 2016 roku wskaznik pustostanéw wrdcit
na $ciezke kompres;ji.

L6dz
Relatywnie wysoki poziom absorbcji netto
obserwowany w Lodzi w ostatnich latach

spowodowal spadek poziomu pustostanéw, ktory
utrzymuje si¢ od 2013 roku. Z kolei popyt na
powierzchnie biurowe rosnie, a za nim podaza
wysoka aktywno$¢ deweloperéw. Od 2014 roku,
Lodzki rynek biurowy zaabsorbowal prawie 92.500
mkw. z w poréwnaniu do 71.900 mkw. nowej
podazy. Powyzsza zalezno$¢ potwierdza, ciagly
rozwdj lodzkiego rynku biurowego, gdzie rynek
jest w réwnowadze pomiedzy nowa podaza a
zainteresowaniem najemcéw. Co wiecej, duze
naklady finansowe miasta na rozwdj infrastruktury
tworza optymalne warunki do dalszego rozwoju.

Katowice

Na przestrzeni lat 2010 - 2016, absorpcja netto na
rynku biurowym w Katowicach utrzymywatla sie na
stabilnym poziomie poza chwilowym spadkiem w
2015 roku, ktéory spowodowany byl duza
aktywnoscia deweloperéw w 2014 roku. Niemniej
jednak, poziom absorbcji powrdécil na poziom z
2014 juz 2016 roku. Co wiecej rynek biurowy w
Katowicach zaabsorbowal prawie 174.00 mkw.
powierzchni biurowej w latach 2009 - 2016.
dodatkowo, wraz ze zwickszajaca si¢ aktywnoscia
najemcéw w Katowicach, liczba powierzchni
biurowej oddanej do uzytku w latach 2014, 2016
wzrosta gwaltownie, co wplynelo na poziom
pustostandw, ktory jest na Sciezce wzrostu od 2013
roku.

Wykres 8. Nowa podaz (mkw.), absorbcja (mkw.) i wskaznik pustostandw (%)
w Poznaniv
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Wykres 9. Nowa podaz (mkw.), absorbcja (mkw.) i wskaznik pustostanw
(%) w todzi
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Irédto: CBRE/ PORF, 4 kw. 2016
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Wykres 10. Nowa podaz (mkw.), absorbcja (mkw.) i wskaznik pustostanw (%)
w Katowicach
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