Market Insights

Podsumowanie roku 2016

Rynek biurowy

Zarys ogolny

>

Na koniec 2016 r. podaz na dziewieciu gtéwnych rynkach
biurowych w Polsce osiagneta poziom 8,97 mln m?.

W minionym roku deweloperzy oddali do uzytku rekordowa
ilos¢ powierzchni biurowej ponad 896tys. m?, o 60%
wiecej niz $rednia roczna z lat 2011-2015. Prawie potowa
nowej podazy zostata ukoficzona w Warszawie

(407 tys.m?), natomiast wéréd miast regionalnych
najwiecej powierzchni oddano do uzytku w Krakowie
(149tys.m?) i we Wroctawiu (139 tys. m?).

Pod wzgledem ilosci wynajetej powierzchni rok 2016 byt
réwnie dobry co rok poprzedni. Wolumen transakcji

w poréwnaniu do 2015 r. zmalat minimalnie o0 2,8%
osiagajac poziom 1,34 mln m?. Absorpcja netto
uksztattowata sie na poziomie 615 tys. m?. Umowy typu
pre-let nadal stanowity znaczaca czes¢ catkowitej
aktywnosci rynkowej (26%).

Mimo rekordowej ilosci oddanej do uzytku powierzchni,
wspotczynnik pustostanéw dla Polski odnotowat wzrost
jedynie o 1,1 p.p. do poziomu 12,7%, (wobec 11,6% na koniec
2015 ).

Gtéwne wskazniki 2016 r.

Istniejaca podaz (m?) | Nowa podaz (m?) Pustostany
Warszawa 5045 400 407 000 14,2%
Krakow 915 800 149 300 7,2%
Wroctaw 847 800 139100 12,5%
Tréjmiasto 633 900 57 300 1,1%
Katowice 443100 51600 14,0%
Poznan 427 800 41100 13,6%
bodz 360 000 36100 6,2%
Szczecin 156 100 7 400 14,7%
Lublin 140 400 7100 10,9%
Razem 8970 300 896 000 12,7%

Zrodto: Colliers International na podst. PORF, 2016 r.
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> Stawki bazowe i efektywne na wiekszosci rynkéw

utrzymywaty sie na stabilnym poziomie. Niewielki wzrost
czynszéw odnotowano w Tréjmieécie oraz Lodzi.
Przecietne czynsze bazowe w Warszawie ksztattowaty sie
miedzy 12,5 a 21,5 EUR/m?/miesiac, natomiast w miastach
regionalnych od 10 do 16,5 EUR/m?/miesiac.

Rynek biurowy w najwiekszych
miastach Polski

> W 2016 r. w Warszawie oddano rekordowa ilo$¢

powierzchni biurowej, tacznie 21 projektéw. Od poczatku
roku na rynek trafito ponad 407 tys.m? nowych biur,

z czego najwiecej oddato sie w il kw. (227 tys. m?).
Najwiekszy wzrost podazy w 2016 r. odnotowaty strefy:
Obrzeza Centrum (123tys.m?), Potudniowa Zachodnia
(87tys.m?), Centrum (72 tys.m?) i Pétnocna (49 tys. m?).
Do uzytku trafit Warsaw Spire A (Tower) najwiekszy
obecnie biurowiec, oferujacy ponad 59 tys. m? powierzchni
najmu. Warto takze wymieni¢ kolejne dwa budynki
kompleksu Gdanski Business Center (tacznie 49tys.m?)
oraz wiezowiec Q22 oferujacy 46,4 tys.m? biur.
Obserwujemy naturalne przesuwanie sie granic dzielnic
biznesowych wraz z zagospodarowaniem przez
deweloperow dobrze skomunikowanych dziatek

np.w poblizu drugiej linii metra, Ronda Daszynskiego,
Dworca Gdanskiego.

Powierzchnia

Stawki czynszu

w budowie (m?) Popyt (m®) (m?2/miesiac)
720 000 754 900 12-21,5 EUR
278 300 187 800 13,2-15,5 EUR
112 600 124 500 12,5-16,5 EUR
151 000 93 200 13,5-16,50 EUR
38 200 40 900 12,5-14,5 EUR
40 500 64100 12,5-15,5 EUR
129 400 66 700 12-13,5 EUR
28 700 4 800 11-14 EUR

70 100 3600 10-13 EUR
1,568,800 1,340,500
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> Popyt brutto odnotowany w stolicy w 2016 r. uksztattowat
sie na poziomie 0 9% nizszym od zesztorocznego
rekordowego iwynidst prawie 755 tys. m?. Rwniez
absorpcja powierzchni biurowej osiagneta nizszy poziom a
jej warto$¢ wyniosta 238,2 tys. m? (- 17% rdr). Najwiekszy
wolumen transakcji zostat zarejestrowany w strefie
Potudniowej Gornej (155 tys. m?), w strefie Potudniowej
Zachodniej (151,7 tys. m?) oraz na Obrzezach Centrum

(132,5tys.m?). Narynku dominowaty nowe umowy, ktérych

udziat wyniést 60%.
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Zrodto: Colliers International

Wspotczynnik pustostanéw odnotowat wzrost 0 1,9 p.p. ina

koniec 2016 r. wyniost 14,2%. W dwéch centralnych
strefach wspétczynnik pustostanow uksztattowat sie na
poziomie 17,3% - najwyzszym od lat, natomiast poza
centrum - 13,5%. Czynsze bazowe za powierzchnie

w centrum miasta obnizyty sie nieznacznie do poziomu
miedzy 17,5 a 21,5 EUR/m?/miesiac. Stawki poza centrum
miescity sie w przedziale od 12 do 16 EUR/m?/miesiac.

> Krakéw — w minionym roku w Krakowie do uzytku zostato
oddanych 21 budynkéw o tacznej powierzchni 150 tys. m?,
co byto rekordowo wysokim przyrostem podazy zaréwno
dla tego rynku, jak réwniez w skali wszystkich miast
regionalnych. Catkowita podaz oferowanej powierzchni
biurowej osiagneta poziom 915 tys. m?. Najwieksze
inwestycje ukohczone w2016 r. to: Axis (19,3 tys.m?),
03 Business Campus (19,2 tys. m?) oraz CH2M
(14,2 tys.m?). Na krakowskim rynku trwa boom budowlany

- w fazie realizacji znajduje sie ponad 270tys. m?, zktérych
T7% ma by¢ ukonczone w 2017 r. W okresie od stycznia do

grudnia najemcy zawarli transakcje na 188 tys.m?, co byto
rekordowym wynikiem wsréd miast regionalnych. Udziat
transakcji typu pre-let w catkowitym wolumenie wyniost
47%. Wspdtczynnik pustostanow w catym roku wzrést do
7,2%, ale wciaz jest jednym znajnizszych w skali kraju.

> Wroctaw - to drugi najbardziej dynamiczny rynek wérod
miast regionalnych. W 2016 r. odnotowat wzrost
powierzchni biurowej o 139 tys. m?, dzieki czemu istniejace
zasoby osiagnety poziom 847 tys. m?. UkoAczone zostaty
m.in. kompleks Business Garden firmy Vastint (39 tys. m?),

budynek Pegaz (18,5 tys.m?) firmy UBM oraz Nobilis
Business House (14,9 tys.m?). W budowie znajduje sie

13 tys. m?, co jest czwartym wynikiem wéréd gtownych
rynkéw regionalnych. W catym 2016 r. zawarto transakcje
na 124 tys.m? (+11% rdr). Znaczaco wzrést udziat umow
typu pre-let do poziomu 40% wobec 7,3% w2015r.
Zuwagi na duza liczbe oddanych projektow wspotczynnik
pustostanéw odnotowat wzrost o 3,7 p.p. i wynidst 12,5%.

Najwieksze transakcje najmu zawarte w2016 r.

Powierzchnia

Najemca (m2)

Lokalizacja

BGZ BNP Paribas 22 000 Karolkowa/Kasprzaka, Warszawa

firma z sektora

Ustuz medyeznych 12 300 Park Postepu, Warszawa

Credit Suisse 10 800 Grunwaldzki Center, Wroctaw
Intel 10 800 Tryton Business House, Gdansk
AON 10 800 Enterprise Park E, Krakéw

BNY Mellon 10500 \?Var%iétéuus Business House,
Euroclear Bank 10 000 Bonarka for Business G, Krakéw
ABB 10 000 Axis, Krakow

Zrédto: Colliers International na podst. PORF, 2016 r.

> Tréjmiasto - zasoby biurowe aglomeracji tréjmiejskiej
wzrosty w 2016 r. 0 57,3 tys. m?. Ukonczonych zostato
sze$¢ inwestycji, wérod ktérych sa Tryton Business House
(21,3 tys. m?), C200 (17,6 tys. m?), a takze Tensor, budynki
X 1Y - (w sumie 12,5 tys. m?). W budowie znajduje sie
obecnie 151 tys. m?, zczego 95% jest zlokalizowane
w Gdansku. Popyt na powierzchnie biurowa w 2016 r. byt
zblizony do zesztorocznego i wyniést 93,2 tys. m?. Nowe
umowy stanowity 66% tacznego wolumenu. Natomiast
udziat transakcji pre-let zanotowat wzrost do 31%. Odsetek
dostepnej powierzchni wyniést w catej aglomeracji 11,1%,
co stanowi spadek 03 p.p. wporéwnaniu do IV kw. 2015 r.

> Katowice - pod wzgledem nowoczesnej powierzchni
biurowej Katowice w minionym roku wyprzedzity Poznah
i sq obecnie czwartym rynkiem regionalnym w Polsce. Rok
2016 charakteryzowat sie znaczacym przyrostem podazy
na poziomie 51 tys. m?, dwukrotnie wiekszym niz w roku
2015. Ukonczonych zostato osiem projektow biurowych,
najwieksze z nich to Silesia Star I B (12,4tys. m?), trzeci
etap kompleksu A4 Business Park (12,1tys.m?) oraz
kolejna faza Silesia Business Park (10,7 tys.m?). W budowie
pozostaje 38 tys. m?. Aktywno$¢ najemcéw byta o 11%
mniejsza niz w minionym roku i wyniosta 41 tys. m?. Udziat
transakcji pre-let wzrést natomiast do 29%. Poziom
pustostanéw na koniec 2016r. zmalat o 1,4 p.p. do 14%.
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Stawki bazowe na gtownych rynkach regionalnych > Lublin - najmniejszy rynek regionalny w Polsce odnotowat
(EUR/mZ/miesiac) umiarkowany wzrost podazy do poziomu 140,4 tys.m?.

W ciagu roku ukohczony zostaty dwie fazy Technic Office
Park o tacznej powierzchni 7,1tys. m?. Warto zaznaczy¢, ze

Krakow 13,2-15,5

Wroctaw 1m5 w budowie znajduje sie obecnie znaczaca ilo$¢ powierzchni
Tréjmiasto .:EF na wynajem (70,1tys.m?) w o$miu projektach.

Poznanh 125-155 Wspotczynnik pustostandéw utrzymuje sie na stabilnym
Katowice =7 poziomie i na koniec 2016 r. wyniést 10,9% .
SZC::;; Wspotczynnik pustostanéw na gtéwnych rynkach

Lublin biurowych w Polsce w 2016 r.
17 20%
Zrodto: Colliers International 15% 14.2% 5% 14.0% 13.6% I
LM% 10,9%
> Poznan - 2016 r. charakteryzowat sie umiarkowana 10% =7

aktywnoscia deweloperska. Do uzytku oddano siedem . 6.2%
biurowcéw o tacznej powierzchni 41,1 tys. m?. Wéréd 5%
oddanych projektow znajduja sie dwie fazy Maraton
wybudowane przez Skanska (tacznie 24,9 tys. m?). 0% T T T T T T T T
W budowie pozostaje jedynie 40,5 tys. m?. Popyt brutto 48& Q\)@\“ C@f‘ A@(,\O s\& V‘O&/ 1/5‘ 4/@@,\0 §'\\°
zarejestrowany w2016 1. osiagnat rekordowy poziom &% SEPF NN YT Y
64tys. m?, gtownie za sprawa najemcow z sektora IT. Na
rynku dominowaty nowe umowy, ktérych udziat w popycie Zrodto: Colliers International
wyniost 57%, transakcje typu pre-let miaty 26% udziat
w wolumenie transakcji. Wspotczynnik pustostanéw Prognozy
wykazywat w ciagu roku trend spadkowy i wyniést na
koniec roku 13,6%. > Obecnie w budowie jest ponad 1,5 mln m? nowoczesnej

) ) ) ) powierzchni biurowej, zczego 46% jest zlokalizowane
> t6dz - na koniec 2016 r. zasoby biurowe w todzi wyniosty

) i w Warszawie. Liderami wérod miast regionalnych
360 tys. m?. W ciagu roku do uzytku oddano pie¢

) . ’ ) hoi 36 2 min d w zakresie powierzchni w budowie pozostaja Krakéw,
mwestygl 9 aczneJ'p0W|erzc ni tys. m“ m.in: rug% Tréjmiasto i £6dz.
faze Univeristy Business Park (18,7 tys. m?). W budowie

znajduje sie rekordowa liczba projektéw o powierzchni > Nowa podaz planowana do ukoriczenia w biezacym roku
130 tys.m?. Rok 2016 charakteryzowat sie wysoka jest szacowana na 900 tys. m?. Okoto 40% tej powierzchni
aktywnoscia najemcow, czego potwierdzeniem jest (352 tys.m?) zostanie dostarczone w Warszawie, 24%
wolumen podpisanych transakcji (67 tys.m?). Tak wysoki w Krakowie (216 tys. m?). Przewidujemy jednak, ze termin
popyt zostat osiagniety w duzej mierze dzieki ukonczenia czesci projektéw moze przesunac sie na
wzrastajacemu zainteresowaniu firm z sektora BPO - 2018r.

wéréd najemcodw znajduja sie firmy takie jak Fujitsu
Technology Solutions, Philips, Nordea, Flint Group. Wysoka

> Dostepnos¢ wysokiej jakosci powierzchni biurowej

w Warszawie i oémiu miastach regionalnych przyciaga na

aktywnos$¢ najemcéw przetozyta sie takze na rekordowo rynek nowych najemcéw o czym éwiadczy wysoki udziat

niski wspotczynnik pustostandw, ktory na koniec IV kw. nowych transakcji w wolumenie najmu.

wyniost 6,2% i jest najnizszy ze wszystkich miast
regionalnych. > Wéréd firm funkcjonujacych na rynku widoczny jest trend

reorganizacji wynajmowanej powierzchni pod wzgledem

> Szczecin - na koniec 2016 1. istniejaca podaz osiagneta organizacyjnym i kosztowym, czego wynikiem sa relokacje.

. 5 . . .
poziom 156 tys.m=. Do uzytku oddano jeden projekt - Starsze projekty maja problem z przyciagnieciem

Storrady Park Offices (7,4tys. m?). Obecnie w budowie sa i utrzymaniem najemcow

trzy biurowce o tacznej powierzchni 28,7 tys. m?

planowane do oddania do uzytku w dwéch najblizszych > Presja znizkowa na czynsze bazowe i efektywne utrzyma

latach. Ze wzgledu na niska aktywnosé deweloperska sie na rynkach charakteryzujacych sie wysoka aktywnoscig

wspétczynnik pustostanéw wykazywat trend spadkowy i na budowlana,
koniec grudnia 2016 r. niewynajgte pozostato 14,7% > Wspbtczynnik powierzchni niewynajetej dla gtéwnych
istniejacej powierzchni biurowey. rynkéw biurowych bedzie wykazywat trend wzrostowy.
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554 biura w

Dominika Jedrak

66 krajach na

Research and Consultancy Services
+48 666 819 242

6 |<O n -ty n e n t a C h dominika.jedrak@colliers.com

Stany ZJednoczone: 153 Colliers International
Kanada: 34 PL Pitsudskiego 3
Ameryka tacinska: 24 ogéo; 28 ?\)’;’jr;;a&a

. . +
Azja Pacyfik: 231

EMEA: 112 TYY

2,3 mld €

roczny przychod
w 2015

185 mln m?

powierzchni
w zarzadzaniu

16 000

pracownikow

Colliers International

Colliers International Group Inc. INASDAQ i TSX: CIGl) jest globalnq firmq doradczq dziatajqcq w obszarze rynku nieruchomosci komercyjnych. Posiada
sie¢ 554 biur w 66 krajach zatrudniajqcq 16 000 pracownikéw. Colliers International oferuje peten zakres ustug podmiotom zwiqzanym z rynkiem
nieruchomosci. Firma doradza najemcom, wiascicielom nieruchomosci oraz inwestorom na catym swiecie. Oferuje posrednictwo w zakresie wynajmu
i sprzedazy, globalne rozwiqzania korporacyjne, obstuge transakcji inwestycyjnych i rynkéw kapitatowych, zarzqdzanie projektami, ustugi w zakresie
workplace strategy, zarzqdzanie nieruchomosciami oraz majqtkiem spétek, wycene nieruchomosci, a takze badania rynku dostosowane do potrzeb
klientéw oraz doradztwo strategiczne. Colliers International znalazt sie w rankingu Global Outsourcing 100 - liscie czotowych firm dziatajqcych w
sektorze outsourcingu. Spotka zostata wyrdzniona juz po raz dziesiqty z rzedu, czyli wiecej niz ktdrakolwiek sposrdd firm doradzajqcych na rynku
nieruchomosci. Autorem rankingu jest International Association of Outsourcing Professionals.

www.colliers.com

Colliers International w Polsce dziata od 1997 roku i posiada biura w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu, Gdansku, Katowicach i todzi, w
ktdrych tacznie zatrudnia ponad 250 specjalistéw. Firma zostata uhonorowana wieloma prestizowymi nagrodami przyznanymi m.in. w konkursach:
Eurobuild, ClJ Journal, CEE Quality Awards, International Property Awards. Ostatnio otrzymane przez Colliers wyrdznienia to nagroda Outsourcing
Star dla jednej z firm nieruchomosciowych najprezniej dziatajqcych w sektorze outsourcingu oraz Gazele Biznesu przyznawane najdynamiczniej
rozwijajqcym sie firmom w Polsce.

www.colliers.pl

Accelerating success.

Wszelkie prawa zastrzezone © 2017 Colliers International CO]]leI S
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Informacja zawarte w niniejszym dokumencie zostaty pozyskane ze zrédet uwazanych za rzetelne. Pomimo dotozenia nalezytych

staran, nie gwarantujemy precyzyjnosci tych informacji. W zwiazku z powyzszym, zachecamy czytelnikow do konsultacji informacji
i tresci zawartych w tym raporcie z ich profesjonalnymi doradcami.
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