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REGIONALNE RYNKI BIUROWE'

Pod koniec wrzesnia 2019 roku ilos¢ nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie wcigz
przewyzszata wolumen podazy na o$miu gtéwnych rynkach regionalnych, jednak wskutek
tempa rozwoju oraz ilosci powierzchni w trakcie budowy, réznica miedzy tymi wielkosciami POZNAN,
sukcesywnie maleje. Oczekuje sie, ze w niedalekiej przysztosci miasta regionalne wyprzedza
stolice pod wzgledem rozmiardw catkowitych zasobdw biurowych.

PODAZ

W ciggu pierwszych dziewigciu miesiecy 2019 r. na o$miu gtow-
nych rynkach regionalnych oddano do uzytku tacznie ponad
314,8 tys. m kw. nowoczesnej powierzchni biurowej. Dla pordw-
nania, w tym samym czasie na rynku warszawskim dostarczono
ponad dwukrotnie mniej - 142,3 tys. m kw.

W Krakowie w ciagu ostatnich trzech miesiecy nie zostat oddany do
uzytku zaden obiekt biurowy, mimo to pod wzgledem dostarczonej
powierzchni od poczatku biezacego roku tamtejszy rynek pozosta-
je liderem. Powiekszyt sie on o przeszto 90 tys. m kw., zlokalizo-
wanych w dwunastu nowych obiektach. Najwiekszymi z nich byty:
V.Offices (21 650 m kw.), pierwszy budynek kompleksu Fabryczna
Office Park (12 600 m kw.) oraz Mogilska Office (12 500 m kw.).

Najszybciej rozwijajacym sie rynkiem w trzecim kwartale byt Wro-
ctaw, powiekszajac sie 0 43 400 m kw., co stanowito prawie 60%
zrealizowane] w tym czasie powierzchni. W stolicy Dolnego Sla-
ska do uzytku oddano: Nowy Targ (19 400 m kw.), Carbon Tower
(17 000 m kw.) oraz kilka mniejszych obiektéw.

Do innych znaczacych projektow zrealizowanych w ciagu pierw-
szych dziewieciu miesiecy 2019 r. naleza: pie¢ budynkdw komplek-
su Poznar Business Garden o tacznej powierzchni 46 000 m kw.,
zlokalizowany réwniez w Poznaniu pierwszy budynek kompleksu
Nowy Rynek (21 000 m kw.) oraz potozony tuz przy nowym dworcu
todz Fabryczna biurowiec Brama Miasta B (25 500 m kw.).

OBIEKTY W BUDOWIE

Na osmiu rynkach regionalnych w budowie znajduje sie ok. 80 obiek-
téw, ktdrych dostarczenie na rynek przyniesie do korica 2021 r. okoto
867 000 m kw. nowej powierzchni biurowej. Oznacza to, ze po raz
kolejny miasta regionalne wyprzedzajq Warszawe pod wzgledem
wolumenu budowanej powierzchni.

Na koniec wrze$nia 2019 r. ilos¢ powierzchni w budowie w Tréjmie-
scie wyniosta 200,8 tys. m kw., w wyniku czego rynek ten pod wzgle-
dem wielkosci zasobdéw w realizacji nieznacznie wyprzedzit Krakdw
oraz Wroctaw, okreslane jako rynki dominujace. Az 2/3 powierzchni
w budowie przypada na te trzy regiony.

1. Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, £6dz, Katowice, Poznari, Szczecin, Lublin.
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POPYT

W ciagu pierwszych dziewieciu miesiecy 2019 r. popyt netto na
powierzchnie biurowa na rynkach regionalnych osiagnat 337,300
m kw., co jest wynikiem zblizonym od rezultatu z analogicznego
okresu ub. r. Zdecydowanie najwieksze zainteresowanie najemcow
wzbudzit Krakow, ktéry odpowiadat za 45% catkowitego popytu net-
to zaobserwowanego w miastach regionalnych. Trojmiasto, Wroctaw
oraz Katowice réwniez odnotowaty dobre rezultaty. Na te trzy rynki
przypadto odpowiednio 14%, 13% oraz 11% popytu netto. Najaktyw-
niej swoje zapotrzebowanie na powierzchnie biurowe zaspokajaty
firmy z sektora bankowo-inwestycyjnego oraz IT.

Okoto 50% popytu netto od poczatku roku stanowita powierzch-
nia wynajeta w budynkach bedacych jeszcze na etapie budowy
(tzw. pre-let). Az w pieciu miastach regionalnych (Szczecin, £ddz,
Katowice, Krakéw oraz Wroctaw) udziat tego typu umdéw przekro-
czyt 60%.

Miasta regionalne wciaz chetnie wybierane sg przez operatordw sek-
toréw BPO / SSC / IT / R&D jako lokalizacja alternatywna dla drozsze-
go rynku warszawskiego. Nasila si¢ rowniez trend lokowania w re-
gionach drugiej po Warszawie siedziby firmy, skupiajacej dziatalnosg,
ktdra nie musi by¢ prowadzona ze stolicy. Niebagatelne znaczenie
maja tu bardziej atrakcyjne stawki czynszu, ktdére na rynkach regio-
nalnych w najlepszej jakosci budynkach wahaja sie od 11 - 13 euro
w Lublinie do 13,5-15,5 euro w Krakowie.

PUSTOSTANY

0d poczatku 2019 r. wskaznik pustostandw utrzymywat sie na po-
dobnym poziomie. Na koniec wrzesnia odsetek niewynajetej po-
wierzchni wynidst 9,1%, 0 0,3 p. proc. mniej w stosunku do zesztego
kwartatu oraz o 0,6 p. proc. mniej w poréwnaniu do analogicznego
okresu ubiegtego roku.

W stosunku do zesztego kwartatu dynamika zmian wskaznika pusto-
standw oscylowata wokdt jednego punktu procentowego. Niewielki
wzrost udziatu powierzchni niewynajetej odnotowano w Szczecinie,
Wroctawiu oraz Katowicach. W todzi, mimo oddania do uzytku 20 tys.
m kw. nowej powierzchni biurowej, stopa pustostandw pozostata na
niezmiennym poziomie 12,1%, bedac tym samym najwyzsza sposrdd
rynkéw regionalnych. Lublin w odniesieniu do analogicznego okre-
su ubiegtego roku odnotowat spadek stopy pustostandw az 0 9,1 p.
proc. Najnizszy poziom powierzchni niewynajetej zarejestrowano
w Tréjmiescie, gdzie bez najemcy pozostaje jedynie 4,8% istniejacej
powierzchni.



Istniejace zasoby nowoczesnych powierzchni biurowych
w miastach regionalnych

Lublin 3,7% _| l_ Szczecin 3,1%

£6dz 9,9%

Krakéw 25,8%

Katowice 10,2%
Poznan 10,6%
Wroctaw 21,4%

Tréjmiasto 15,3%

Zrédto: BNP Paribas Real Estate

Powierzchnia w budowie

Szczecin
Poznan 32 300 m kw.
65200 m kw. —— !

Tréjmiasto
200 800 m kw.

todz
81 000 m kw.
Katowice

87 700 m kw.
Krakéw
196 600 m kw.
Wroctaw
182 600 m kw.

Zrédto: BNP Paribas Real Estate
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Stopa pustostandw w miastach regionalnych
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Zrdto: BNP Paribas Real Estate

Zakres wywotawczych stawek czynszow typu ,prime”
(6/m?/mies.)
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Zrodto: BNP Paribas Real Estate

t6dz Fabryczna

Zrédto: biblioteka zdje¢ BNP Paribas Real Estate.
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Wybrane obiekty biurowe w miastach regionalnych oddane do uzytku, | kw. - Il kw. 2019 r.

OBIEKT MIASTO DEWELOPER POWIERZCHNIA (M KW.)
Poznan Business Garden Poznan Vastint 46 000
Brama Miasta | todz Skanska 25 500
Nowy Rynek B Poznan Skanska 23 500
V.Offices Krakéw AF| Europe 21 650
Nowy Targ Wroctaw Skanska 19,400
Carbon Tower Wroctaw Cavatina 17,600
Imagine | &I £o6dz Avestus Real Estate 14,800
Fabryczna Office Park B1 Krakdw Inter-Bud 12 600
Mogilska Office Krakdw Warimpex 12 500
City Forum: City One Wroctaw Archicom 11 300

Zrédto: BNP Paribas Real Estate

Wybrane projekty w budowie na koniec Il kw. 2019r.

OBIEKT MIASTO DEWELOPER POWIERZCHNIA (M KW.)
3T Office Park Gdynia 3T Office Park 38 500
Nowy Rynek D Poznan Skanska 35800
Alchemia IV: Neon Gdansk Torus 33700
Tischnera Office Krakow Cavatina Group 32 000
Face 2 Face - Il faza Katowice Echo Investment 25200
Business Garden Wroctaw Il building C-D Wroctaw Vastint 25 200
Olivia Business Centre: Olivia Prime B Gdanisk Olivia Business Centre 25 000
Centrum Potudnie - | faza Wroctaw Skanska 23 000
High 5ive 4 Krakéw Skanska 22 000
Wave - | faza Trojmiasto Skanska 21 600

Zrédto: BNP Paribas Real Estate

Wybrane umowy najmu, | kw. - 1 kw. 2019 r.

OBIEKT MIASTO NAJEMCA POWIERZCHNIA (M KW.) | TYP UMOWY

Fabryczna Office Park Krakow UBS 19 300 przednajem
Green Office Krakow g/\ocizi;om Solutions Systems 17 100 renegocjacje
Tischnera Office Krakow Sabre 16 000 przednajem
Vinci Office Buidling Krakow Akamai 11200 renegocjacje
Olivia Star Gdansk Nordea 10900 renegocjacje + ekspansja
Arkoriska Business Park Gdansk Jeppesen Poland 9 500 renegocjacje + ekspansja
A4 Business Park | Katowice IBM 8 650 renegocjacje
Podium Park B Krakdéw Ailleron 8 600 przednajem
Dot Office F2 Krakdw Shell 8 500 przednajem
Nowe Katowickie Centrum Biznesu Katowice Unilever 7 300 renegocjacje

Zrédto: BNP Paribas Real Estate
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GEOWNE WSKAZNIKI*

LEGENDA SZCZECIN TROJMIASTO

162700 792400
5200 74200
6,0% 48%
115-135€ 120-150€ 100z
POZNAN : : 517700
555100 - 40900
25500 o N 121%
4% o 5-145€
135-145€

| LUBLIN
WRUB{AW : ‘ SN ]9] 2[]0

114700 | 8900
B5600 97%
100% s 5 10-130€
130-150€ KATOWICE  KRAKGW
s3120 1347 900
e 30 234000
e T o5
*‘W lon-hsE 135-155€

AUTOR

Szymon Dotega Consultant, Research & Consultancy Department, szymon.dolega@realestate.bnpparibas

DANE KONTAKTOWE

Michael Richardson, MRICS Acting Head of Office Agency, michael.richardson@realestate.bnpparibas

Monika Wakulska Associate Director, Office Agency, monika.wakulska@realestate.bnpparibas

Tomasz Skrzypek Senior Consultant, Office Agency, Krakdw, tomasz.skrzypek@realestate.bnpparibas
Katarzyna Best-Kuczyriska Consultant, Office Agency, Tricity, katarzyna.best-kuczynska@realestate.bnpparibas

Erik Drukker Chief Executive Officer, Central and Eastern Europe, erik.drukker@realestate.bnpparibas

Patrycja Dzikowska Head of Research & Consultancy, CEE, patrycja.dzikowska@realestate.bnpparibas

Izabela Mucha MRICS Head of Valuation, Central and Eastern Europe, izabela.mucha@realestate.bnpparibas

Michat Pszkit Head of Property Management, Central and Eastern Europe, Member of the Board for Poland, michal.pszkit@realestate.bnpparibas
Piotr Krawczynski Head of Capital Markets, Central and Eastern Europe, piotrkrawczynski@realestate.bnpparibas

BNP Paribas Real Estate Poland Sp. z 0.0. Wszystkie prawa zastrzezone. Kopiowanie, modyfikowanie lub

- wykorzystywanie tresci niniejszej publikacji bez pisemnej zgody
al. Jana Pawta Il 25, 00-854 Warszawa, Polska autoréw jest zabronione na mocy przepiséw obowiazujacego prawa.
Tel. +48 22 653 44 00

www.realestate.bnpparibas.pl

< BNP PARIBAS
o REAL ESTATE

1. Stan na koniec wrze$nia 2019 r.



