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MARKET VIEW Q3 2018

REGIONALNY RYNEK BIUROWY

Rynek biurowy w miastach regionalnych znajduje sie
w fazie nieustannego rozwoju i przewiduje sie, ze
calkowity zasob powierzchni biurowej przekroczy
ponad 5 milionéw m kw. w 2019 roku. Pomimo
wzmozonej ilo$ci nowej podazy na wielu rynkach
wystepuja niedobory powierzchni biurowej.
Przykladem moze by¢ Trojmiasto, w ktorym stopa
pustostanu spadla ponizej 7,00% i wynajmujacy
zyskuja znaczna przewage rynkowa.

W ciagu ostatnich trzech kwartaléw, na rynku
agencyjnym odnotowano transakcje najmu o wartosci
ponad 421.300 m kw. powierzchni biurowej w
siedmiu czolowych polskich miastach regionalnych.
Z czego 159.500 m kw. zostalo wynajete w trzecim
kwartale. Na wybranych rynkach regionalnych po
trzech kwartatach 2018 r. zauwazalne sa nastepujace
trendy:

ILOSC DOSTEPNE]
POWIERZCHNI DO
NATYCHMIASTOWEGO
WYNAJECIA WE
WSZYSTKICH MIASTACH
FACZNIE JEST MNIEJSZA
NIZ W WARSZAWIE.

Poziom pustostanu we wszystkich miastach
regionalnych spadt do 78.700 m kw. Oscyluje on
wokol tego poziomu niezmiennie od pieciu kwartalow
ijesto ponad 7115.800 m kw. nizszy niz w
Warszawie.

Laczny wspolczynnik pustostanow dla miast
regionalnych wyniost 9,6 %, co stanowi spadek o
blisko 0,3 p.p. w ujeciu rocznym. W Trdjmiescie i
Poznaniu stopa pustostanu spadla ponizej 7%, mocno
zmniejszajac szanse na wynajecie duzej powierzchni.
Brak dostepnej powierzchni skutuje wzrostem popytu
na obiekty w budowie, co przeklada sie na zwiekszony
udzial umoéw przednajmu.

NAJEMCY W REGIONACH
STAWIAJA KLUCZOWY
NACISK NA WIEK |
JAKOSC BUDYNKOW.

W 3 kw. 2018 r, nowe budynki w chwili oddania do
uzytkowania byly juz skomercjalizowane w blisko
50%. 7 kolei na wszystkich rynkach regionalnych
(poza Lublinem) w budynkach mtodszych niz 5 lat
zarejestrowano poziom wynajecia wyzszy niz 90%.
Bardzo wysokie poziomy komercjalizacji $wiadcza o
duzym zainteresowaniu nowymi budynkami w
miastach regionalnych oraz znacznej absorpcji
nowoczesnych projektow.

PROGNOZOWANA
REKORDOWA
ABSORPCJA W
MIASTACH
REGIONALNYCH.

Poziom lacznej absorpcji dla miast regionalnych w
roku 2018 osiagnat blisko 399,700 m kw. To az
89% calej absorpcji za rok 2017, ktora byla dotychczas
najlepszym wynikiem miast regionalnych. Biorac pod
uwage historyczne dane za 4 kwartal poprzednich lat,
prognozowane jest przekroczenie poziomu

500.000 m kw. absorpcji w miastach regionalnych
na koniec roku.

Tabela 1. Powierzchnia biurowa w miastach regionalnych - statystyki

Podsumowanie

Tasdb powierzchni biurowej 4,812.700 m kw.
Nowa podaz w 1 pot 2018 1. 256.500 m kw.
Prognozowana podaz w Q3 2018 1. 175.000 m kw.
Powierzchnia biurowa w budowie 805.400 m kw.
Wspétczynnik pustostanéw 9,6%
Poziom najmu w Q3 2018 1. 159.500 m kw.

Zrédfo: CBRE, 3 kw. 2018
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PODAZ | POPYT NA REGIONALNYM RYNKU

BIUROWYM

Pod koniec trzeciego kwartatu 2018 roku, taczny zaséb
nowoczesnej powierzchni biurowej w miastach
regionalnych wyniost 4,81 milionow m kw.,

co oznacza 1 0% wzrost w poréwnaniu do stanu

na koniec 2017 roku.

Wykres 1. Podaz powierzchni biurowej w miastach regionalnych ('000 m kw.)
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Zrédto: CBRE, 3 kw. 2018

Podaz

W trzecim kwartale oddano do uzytkowania 20
projektow biurowych, ktére razem dostarczyly na
rynek w miastach regionalnych 175.000 m kw.
Najmocniejszy wzrost podazy obserwowaliSmy w
Krakowie, blisko 36 % calej nowo oddanej
powierzchni, oznaczalo to dla tego rynku wzrost o
ponad

63.000 m kw. Réwnie mocny udzial w nowych
projektach mialy Wroclaw i Trojmiasto, po 16 %.
Natomiast wspolczynnik komercjalizacji w nowych
projektach (mtodszych niz 5 lat), odnotowano
szczegolnie wysoki w Lodzi 96 % oraz Szczecinie
949%. Najnizszy za$ w Lublinie 62 %.

Wykres 2. Nowa podaz powierzchni w miastach regionalnych (‘000 m kw.)
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Absorpcja

W pierwszych 3 kwartalach na rynku regionalnym
wchioneto sie blisko 399.700 m kw. Jest to az 19%
wiecej w stosunku do analogicznego okresu w roku
poprzednim. Niekwestionowanym liderem wzrostu
pozostaje Wroclaw, w ktérym absorpcja po 3
kwartatach wyniosta 116.300 m kw. ibytao 56%
wyzsza niz w calym roku 2017.

Popyt
W 3 kw. 2018 odnotowano transakcje najmu o laczne;j

powierzchni 7159.500 m kw. Jest to wynik o 18%
wyzszy niz w poprzednim kwartale obecnego roku.
Najwiekszy poziom najmu w miastach regionalnych
odnotowano w Krakowie, blisko 46.000 m kw.
Szczegdlnie wyrdzniajacy byl wzrost ilosci transakeji w
Tréjmiescie. Ich laczna powierzchnia wyniosta blisko
40,000 m kw. Byl to drugi najwiekszy wynik z miast
regionalnych w tym kwartale. Rynek Trojmiasta
szybko goni majace ponad 1 milion m kw.
powierzchni i wysoki stabilny popyt Krakéw oraz
Wroclaw.

Wykres 3. Powierzchnia niewynajgta wg miast (m kw./%)
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Zrédto: CBRE, 3 kw. 2018

Pustostany

Laczny wspolczynnik pustostanéw juz 4 kwartat z
rzedu pozostaje ponizej poziomu 10%. W dwoch
miastach, Tréjmiescie i Poznaniu, spad! on ponizej
7%. Co wiecej dla Poznania poziom dostepne;j
powierzchni w budynkach powyzej 10,000 m kw.
powierzchni biurowej wynidst jedynie 5%, natomiast w
Tréjmiescie niewiele ponad 6%. Sa to rekordy
komercjalizacji budynkdow i $wiadcza o niespotykane;j
jak dotad skali popytu na biura regionalne.
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CZYNSZE NA REGIONALNYM RYNKU BIUROWYM

Stawki czynszow w miastach regionalnych nie ulegly
zmianie w poroéwnaniu do poprzedniego roku. Czynsze
bazowe w miastach regionalnych osiagnely poziom
10,50 -15,00 EUR / m kw./ miesigc,

w zaleznosci od miasta. Najwyzsze stawki odnotowano
we Wroclawiu i odpowiadaja one czynszom

w najlepszych projektach na warszawskim Stuzewcu.
Najnizsze czynsze zostaly zarejestrowane w Lublinie,
gdzie rynek urést o ponad 35% w ciagu biezacego
roku.

Wykres 4. Stawki czynszu w miastach regionalnych (EUR/ m kw./ miesiqc)
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Tabela. 2. Najwigksze projekty biurowe w budowie

Planowane otwarcie Miasto Projekt
2019 Wroctaw Business Garden |1 etap
2021 Katowice Face2Face
2019 Poznan Business Garden Il efap
2019 Trojmiasto Neon — IV etap Alchemii
2019 Krakéw Tischnera Office
2020 Krakéw Unity Centre
2019 t6dz Brama Miasta Budynek B
2019 Trojmiasto Olivia Prime B
2019 Poznaf Nowy Rynek foza |
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Ze wzgledu na rosnaca absorpcje i niski poziom
dostepnej powierzchni, przewidywana jest presja na
wzrost czynszoéw na przelomie roku 2018/2019.
Spodziewany jest rowniez wzrost udzialu umoéw
przednajmu na rynku.

Zachety dla najemcow odzwierciedlaja r6znice miedzy
czynszami bazowymi i efektywnymi sa szacowane

na poziomie ok. 10-15% uwzgledniajac w tym okresy
najmu wolne od placenia czynszu. Po dodaniu
budzetéw na wykonczenie powierzchni réznice moga
przekraczac¢ 30%.

5 17

Zrédto: CBRE, 3 kw. 2018

o Powierzchnia
(m kw.)
Vastint Polska 79.000
Echo Investment 46.100
Vastint Polska 39.000
Torus 33.700
Cavatina 33.600
6D&K 33.500
Skanska Property Poland 26.400
Olivia Business Centre 25.000
Skanska Property Poland 25.000

Zrédto: CBRE, 3 kw. 2018
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