CBRE
Regionalny rynek biurowy, 4kw. 2017
Aktywnos¢ najemcéw podwoita
sie w ciqgu ostatnich 6 lat

Zasob powierzchni Pustostany Poziom najmu Absorpcja

4,38 miliona mkw. 9,9% 680.900 sq m 450.300 sq m

*Stizatki wskazujq kierunek zmiany wobec analogicznego okresu ubiegtego roku

Rysunek 1. Nowe mozliwosci dla najemcéw — budynki planowane do ukoficzenia w 2018

roku
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19.900 mkw. 9.200 mkw. 28.600 sq m
Gotowy w 3 kw. 2018 Gotowyw 1 kw. 2018 Gotowy w 2 kw. 2018

Trédto: CBRE, 4kw. 2017

Tabela 2. Powierzchnia biurowa w miastach regionalnych - statystyki

PROGNOZA
nieruchomosci ~ biurowych ~ w  najblizszej

Zus6b powierzchni biurowej 4.384.900 mkw. przysztosci pozostanie w réwnowadze. Miasta
regionalne warte sa uwagi nie tylko ze wzgledu na
Nowa podaz w 2017 roku 459 500 mkw. dostepnos¢ dobrej jakosci powierzchni biurowej,

ale rowniez z perspektywy rynku pracy. Chociaz
stopa bezrobocia jest na rekordowo niskim
Prognozowana podaz w 2018 roku 641.500 mkw. poziomie, ptace pozostaja stabilne. Dzieki dobrze
wyksztalconej ~ kadrze, miasta  regionalne
o ) umacniaja swoja pozycje gléwnych osrodkéw BPO
Powierzchnia w budowie 1.058.000 mkuw. / SSC w calym regionie CEE.

Firmy z sektora BPO/SSC wybieraja rynki
regionalne w odr6znieniu od Warszawy z uwagi
na relatywnie niskie koszty pracy i dostepnosé¢
profesjonalnej, kierunkowej edukacji, ale firmy z
Popyt w 2017 roku 680.000 mhw. kapitalem polskim rowniez chetnie inwestuja
poza stolica.

Wspdtczynnik pustostanéw 9,9%

Trodho: CBRE / PORF, 4kw. 2017
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PODAZ

W 2017 roku na rynkach regionalnych dostarczone
zostalo niemal 460.000 mkw. nowej powierzchni
biurowej - jest to nieco mniej niz w rekordowym
2016 roku, jednak wynik wciaz wart jest uwagi.
Najszybciej rozwijajacym sie rynkiem byl Krakow,
gdzie w 18 budynkach dostarczone zostalo ponad
190.000 mkw. nowej powierzchni biurowej (20%
wzrost r-d-r). Kolejnym wyrézniajacym sie rynkiem
byla £.6dz, gdzie podaz wzrosta o 22% w ciagu roku
(74.000 mkw. nowej powierzchni).

Rekordowe 1.058.000 mkw. powierzchni biurowej
pozostaje w budowie na rynkach regionalnych, jest
to 0 24% wigcej niz w Warszawie. Uwaga nie tylko
inwestoréw, ale i najemcéw skupiona jest wigc
rowniez na miastach regionalnych. Krakéow i
Wroctaw  pozostaja  najbardziej  aktywnymi
miastami w kontek$cie nowej podazy - 52%
powierzchni w budowie zostanie dostarczona na
rynek w tych dwoch miastach.

Tabela 4. 10 najwigkszych projekiow w budowie w miastach regionalnych

Wykres 3. Zas6b powierzchni biurowej w miastach regionalnych (000 mkw.)

= W budowie

| [stniejgca podaz
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Irddho: CBRE / PORF, 4kw. 2017

Plunlowun'e Miasto Budynek Deweloper Rozmiar (mkw.)

ukonczenie
4w 2019 Wroctaw  Business Garden Il Vastint 46.000
Tkw. 2018 Trojmiasto  Olivia Star Olivia Business Center 45700
4kw. 2018 Poznafi  Business Garden Il Vastint 39.000
3kw. 2020 todz Brama Miasta Skanska 38.000
Tkw. 2020 Krakéw ~ Unity Centre GD&K 34.000
3kw. 2019 Trojmiasto ~ Alchemia IV Torus 33.700
3kw. 2018 Krakow ~ Tischnera Office Cavatina 32.800
2kw. 2018 Trojmiosto ~ Olivia Prime Olivia Business Center 28.000
Tkw. 2018 Wroctaw  Sagitfarius Business House Echo Investment 25.000
dkw. 2019 Poznah Nowy Rynek 11 Skanska Property Poland 25.000

Irédho: CBRE, 4kw. 2017
POPYT

Aktywno$¢ najemcow w miastach regionalnych w 2017
roku byla rekordowo wysoka, osiagneta warto$é
680.900 mkw. - jest to 0 16% wiecej niz w poprzednim
roku. Najwyzszy historycznie popyt odnotowano w
Krakowie, Wroclawiu, Trdjmiescie, Poznaniu i
Lublinie. Jedynym miastem, w ktérym popyt byt nizszy
niz w poprzednim roku byly Katowice.

Wraz z dojrzewaniem rynku coraz bardziej widoczna
staje si¢ preferencja budynkow klasy A. Sposrod
projektow dostarczonych na rynek w 2017 roku
wyroznito si¢ kilka, ktére na koniec roku byly w pelni
lub niemal w pelni wynajete, miedzy innymi takie jak
DOT Office i Equal BP w Krakowie, Baltyk w Poznaniu,
Green 2Day we Wroctawiu i Przystanek mBank w Lodzi.
Absorpcja na rynkach regionalnych osiagneta
wyjatkowo wysoki poziom 450.000 mkw. (17% wigcej
niz w 2016 roku). Pomimo znacznej ilo$ci nowej
podazy, wskazuje to na niestabnaco wysoki poziom
zainteresowania najemcéw miastami regionalnymi i
tlumaczy znaczna ilos¢ projektow w budowie.

Wykres 5. Popyt na powierzchnie biurowq w miastach regionalnych (000 mkw.)
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Trodlo: CBRE / PORF, 4kw. 2017
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STAWKI CZYNSZU Wykres 6. Zakres stawek czynszu w miastach regionalnych (EUR/ mkw. / miesiqc)
16

Pod koniec 2017 roku najwyzsze osiagalne stawki 15

czynszu bazowego w miastach regionalnych 14

wahaly sie miedzy 10,50 EUR/ mkw./ miesiac w 13

Lublinie do 15,00 EUR/ mkw./ miesiac we 12

Wroctawiu.  Jedynym miastem, w ktorym 1l :.:

odnotowano spadek stawek czynszu, o 6%, byla 10 :.:

L6dz, na skutek relatywnie duzej ilosci nowej 9
podazy dostarczonej na rynek. Nie odnotowano 8
zmian stawek czynszu efektywnego. 7

6
PUSTOSTANY lublin  tddZz  Szczecin Katowice Krakow Tr6jmiasto Poznafi  Wroclaw
Wskaznik pustostanéw w miastach regionalnych m Jukres zynszu bazowego @ Srednia stowka caynszu bazowego w nowych budynkach
pod koniec 2017 roku wyniosl 9,9%, co jest Irédto: CBRE/ PORF, 4kw. 2017

poziomem zblizonym do $redniego wskaznika z

Wykres 7. Wspétczynnik pustostanéw w miastach regionalnych (%
czterech ostatnich lat. Najwyzszy wskaznik ! poicaniep gionanych (%)

pustostanéw  odnotowano w  Lublinie, co 250%

spowodowane jest dostarczeniem na rynek duzego

projektu, ktoéry jest stopniowo wchlaniany. W 20%

wyniku historycznie najwyzszej ilosci nowej

podazy w Lodzi i w Krakowie rowniez wzrosta ilos¢ 15%

dostepnej powierzchni biurowej. Natomiast w

miastach takich jak Wroclaw, Trojmiasto, 10%

Katowice, Poznan i  Szczecin  wskaznik

pustostanéw spadl w stosunku do 2016 roku o 5

ponad 20%. Na uwage zastuguje fakt, ze wskaznik

pustostanéw w nowych budynkach (oddanych do 0%

uzytkowania w 2017 roku) wynosil jedynie 18%, co Krakow Wrocaw Tréjmiosto Katowice 6dz  Poznahi  Szczecin  Lublin
wskazuje na wysoki popyt na nowa, dobrej jakosci =016 =017

powierzchnie biurowa. Irddto: CBRE/ PORF, 4kw. 2017

Tabela 8. Wybrane transakcje najmu na rynkach regionalnych w 2017 roku

kwartat  Miasto Budynek Najemca Powierzchnia Typ transakgji
2 Bydgoszcz Biznes Park Kraszewskiego ATOS 21.700 Renegocjacja + ekspansja
4 Krakow Comarch HQ 7 Comarch 18.900 Na whasny uzytek
2 Wroctow Business Garden Credit Agricole 15.500 Przednajem
3 Wroctaw Grunwaldzki Center Credit Suisse 14.200 Renegocjacja
1 Wroclow Business Garden (apgemini 13.000 Nowa umowa
1 Wroctaw Sagittarius Business House EY 10.500 Przednajem
2 Krakow 03 Business Campus 11 HCL 10.400 Przednajem

Irodto: CBRE/ PORF, 4kw. 2017
Rysunek 9. Najbardziej aktywne sektory najemcow w miastach regionalnych w 2017 roku (udziat % w catkowitym popycie)
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Irédto: CBRE/ PORF, 4kw. 2017
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Rysunek 10. Regionalny rynek biurowy — wybrane miasta

SZCZECIN POZNAN TROJMIASTO t0D7
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WROCLAW KATOWICE KRAKOW LUBLIN
905.800 460.600 1.099.600 170.900
229.600 59.500 321.700 32.000
9.4% 11,3% 9,8% 19.7%
15,00 EUR 13,00 EUR 14,00 EUR 10,50 EUR

ZASOB POWIERZCHNI (mkw.) « W BUDOWIE (mkw.) » PUSTOSTANYe NAJWYZSZY OSIAGALNY CZYNSZ BAZOWY (EUR/ MKW./ M-C)

Irédto: CBRE/ PORF, 4kw. 2017
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ZOOM NA MIASTA

Krakéw to najszybciej rozwijajace si¢ miasto
regionalne, w ktérym podaz powierzchni biurowe;j
pod koniec 2017 roku przekroczyla 1 milion mkw.
(1,1 mln) i wciaz ro$nie. Do konca 2020 roku na
rynek dostarczone zostanie kolejne 322.000 mkw.
powierzchni biurowej, co zwigkszy podaz o 29%.
Jednoczesnie, rekordowo wysoki popyt,
przekraczajacy ~ 200.000 mkw.  skutkowat
wyjatkowo wysoka absorpcja. Rynek nie byt do
konca przygotowany na tak duza podaz, co
odzwierciedla wskaznik pustostanéw na poziomie
9,8%, jednak kondycja rynku biurowego w
Krakowie jest wciaz obiecujaca.

Wroctaw, bedacy tuz za Krakowem w kontekscie
wartosci liczbowych, osiagnie milionowa podaz w
2018 roku, wskutek rekordowej ilosci powierzchni
w budowie (229.600 mkw.). aktywno$¢ najemcow
utrzymuje sie na bardzo wysokim poziomie
(167.500 mkw. w 2017 roku), co wplynelo tez na
spadajacy wskaznik pustostanéw (9,4%, spadek o
25 pp. r-d-r).

Rynek biurowy w Tréjmiescie osiagnatl stabilnosé¢
i rozwija si¢ rownomiernie.  Aktywnosc¢
deweloperéw skupia sie na dalszym rozwoju
parkéow biurowych, takich jak Olivia i Alchemia,
ksztaltuje sie réwniez nowa, obiecujaca lokalizacja
biurowa na terenach bylej stoczni gdanskiej.

W Lodzi rozwija si¢ pozadana przez najemcow
lokalizacja biurowa w rejonie Lodzi Fabrycznej -
budynki, ktére w 2017 roku zostaly dostarczone na
rynek wlasnie w tych okolicach sa juz w pelni
wynajete. Jednoczes$nie, wskutek znacznej ilosci
nowej podazy, ktéra byta dwukrotnie wyzsza niz w
2016 roku, wzrést wskaznik pustostanéw oraz
obnizyly sie stawki czynszu (zaréwno ofertowe, jak
i umowne) do obecnych pozioméw 13 i 12.75 EUR/
mkw./ miesiac.

Poznan umacnia swoja pozycje jako jedna z
najsilniejszych  gospodarek Polski. Zaréwno
zréznicowanie rynku, jak i poprawiajaca sie opinia
(wzrost oceny w rankingu Moody’s do A3) wplynely
na wzrost wiarygodnos$ci Poznania i niewatpliwie
wzmocnig juz silny rynek ustug finansowych i
profesjonalnych.

Rynek biurowy w Katowicach rozwija si¢ w
umiarkowanym tempie. Zaréwno ograniczona
podaz, jak i nieduza liczba projektéw w budowie
wplynely na spadek wskaznika pustostanéow do
obecnego poziomu 11,3%. Aktywno$¢ najemcow
byla na umiarkowanym poziomie, o 18% nizszym
niz w 2016 roku, co powiazane jest rowniez z

ograniczona  dostepnoscia  dobrej  jakosci
powierzchni biurowej. W konsekwencji, podaz w
budowie na poziomie 59.500 mkw. jest mocno
uzasadniona, jednak zaré6wno wladze miasta, jak i
inwestorzy powinni zacza¢ inwestowaé¢ w projekty
o innych niz biurowe funkcjach. Aby zachecié
najemcéw i zmieni¢ wizerunek Katowic jako
miasta do zycia, rozwdj zasobéw mieszkaniowych i
obiektéw rozrywkowych powinien doréwnaé
rynkowi biurowemu.

Podaz powierzchni biurowej w Lublinie wzrosta w
2017 roku o 22%, w duzej mierze , w duzej mierze
w wyniku oddania na rynek jednego duzego
projektu - Centrum Zana. Nowa podaz powoli
zostaje wynajmowana i mimo wysokiego
wskaznika pustostanow (19%), wciaz jest popyt na
nowa powierzchnie, a aktywno$é najemcoéw byla
niemal dwukrotnie wyzsza niz w 2016 roku.

Aktywno$¢ deweloperow w Szczecinie jest
umiarkowana - w 2017 roku na rynek dostarczony
zostal tylko jeden projekt, ktory jest niemal w
pelni wynajety, a w budowie pozostaje niemal
40.000 mkw. powierzchni biurowej. Wskaznik
pustostanéw jest historycznie niski, niemal 5pp.
nizszy niz w 2016 roku, a popyt wzrésl niemal
trzykrotnie w poréwnaniu do poprzedniego roku.

Rysunek 8. Profile wybranych miast (udziat % w catkowitej aktywnosci najemcéw)
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