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Rynek biurowy

Zarys ogolny

>

Na koniec | kwartatu 2017 r. podaz na dziewieciu gtéwnych
rynkach biurowych w Polsce osiagneta poziom 9,1 mln m?.

Od poczatku biezacego roku deweloperzy oddali do uzytku
151tys. m? powierzchni biurowej. Ponad 56% nowe;j
podazy ukonczono w Warszawie (84 tys. m?), natomiast
najwiecej powierzchni na rynkach regionalnych oddano do
uzytku w Krakowie (28tys.m?) i we Wroctawiu (18 tys. m?).

Pod wzgledem ilosci wynajetej powierzchni

w | kwartale 2017 r. odnotowano prawie 50% wzrost

w poréwnaniu do analogicznego okresu w poprzednim
roku. Wolumen transakcji wyniost okoto 372 tys. m?.
Absorpcja netto uksztattowata sie na poziomie 176 tys. m?.

Nowe umowy pozostaja dominujacym typem transakcji na
rynku stanowiac 53% popytu. Do 36% wzrost udziat
renegocjacji obowiazujacych kontraktow. Umowy
przednajmu stanowity 18% catkowitego wolumenu najmu.

Mimo duzej aktywnoéci deweloperskiej wspotczynnik
pustostanéw dla Polski odnotowat spadek o0 0,6 p.p.
dopoziomu 12,1%, (wobec 12,7% na koniec 2016 r.).

Gtowne wskazniki, | kwartat 2017 r.

Istniejaca podaz (m?) | Nowa podaz (m?) Pustostany
Warszawa 5119 300 84 200 14,0%
Krakow 941 000 28 200 6,9%
Wroctaw 866 000 17 900 9,5%
Tréjmiasto 637 000 2 800 9,9%
Katowice 447100 4000 14,6%
Poznan 427 800 0 12,6%
Lodz 374 200 14 200 5,8%
Szczecin 156 100 0 13,9%
Lublin 140 400 0 10,0%
Razem 9108 900 151 300 12,1%

Zrodto: Colliers International na podst. PORF, | kwartat 2017 r.
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> Stawki bazowe i efektywne na wiekszosci rynkéw

utrzymywaty sie na stabilnym poziomie. Niewielki wzrost
czynszow odnotowano w Trojmieécie oraz Lodzi.
Przecietne czynsze bazowe w Warszawie ksztattowaty sie
miedzy 12 a 22 EUR/m?/miesiac, natomiast w miastach
regionalnych od 10 do 16,5 EUR/m?/miesiac.

Podaz

> Na gtownych rynkach regionalnych oddano 13 projektow
otacznej powierzchni 67,2 tys. m?.

> W minionym kwartale najwiecej nowej podazy trafito na
rynek krakowski, gdzie do uzytku oddano 4 projekty
otacznej powierzchni 28,2 tys. m?. Byty to m.in. Bonarka
for Business G (10tys.m?), Orange Office Park Ill Den
Hague (9,6 tys. m?) oraz Lobos Office (5,6 tys.m?).

> Wéréd najwiekszych nowo ukonczonych obiektéw sa takze
Bielany Business Point we Wroctawiu (12 tys.m?) i budynek
Comarch przy ul. Jaracza w todzi (7,6 tys. m?).

> Przewazajaca cze$¢ oddanych projektow (61%) to budynki
ponizej 5 tys. m? powierzchni najmu - Office Park
Kokoszki A w Tréjmiescie, Komandorska 12 we Wroctawiu,
Cross Point D w todzi czy Baildona 66 w Katowicach.

Stawki czynszu

Powierzchnia

w budowie (m?) Popyt (m?) (m?2/miesiac)
730 000 194 000 12-22 EUR
261700 52 500 13,2-15,5 EUR
17100 58 900 13-16 EUR
145 000 37 100 13-16,50 EUR
32 000 6 700 12,5-14,5 EUR
83 500 3900 12,5-15,5 EUR
128 400 11 400 12-13,5 EUR
36 700 2 400 11-14 EUR

70 100 4 800 10-13 EUR
1604 500 371700
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> W | kwartale 2017 r. w Warszawie oddano do uzytku sze$¢
nowych projektéw biurowych o catkowitej powierzchni
84,2 tys.m?. Cata nowa powierzchnia zostata zlokalizowana
poza centrum miasta, gtownie w strefie Zwirki i Wigury,
w ktorej oddano do uzytku druga faze projektu Business
Garden. Inwestycja sktada sie z pieciu biurowcow
opowierzchni najmu 55 tys. m?. W strefie Zachod
skoncentrowane jest 26% nowej podazy w trzech
ukonczonych projektach - EQlibrum (9,9 tys. m?), Airtech
Business Parklll (6,6tys.m?) oraz West Warsaw Office
(5,5tys. m?).

> Ze wzgledu na naturalne przesuwanie sie granic dzielnic
biznesowych oraz zagospodarowywanie przez
deweloperow dobrze skomunikowanych dziatek
(np. w poblizu drugiej linii metra, Ronda Daszynhskiego,
Dworca Gdanskiego) Polish Office Research Forum podjeto
dziatania dotyczace weryfikacji warszawskich stref
biurowych.

Nowy podziat stref biurowych w Warszawie

Centrum

Zachod

Jerozolimskie

Zwirki | Wigury

Putawska

Zradto: Colliers International na podst. PORF

Zmienione zostaty granice oraz obowiazujace do tej pory
nazwy stref. Nowe tereny potozone blisko strefy centralnej
miasta charakteryzuja sie wzmozona aktywnoscia
deweloperska, jak réwniez rosnacym zainteresowaniem
najemcow i inwestoréw.

Najwieksze zmiany zaszty w odniesieniu do biurowej strefy
Centralnego Obszaru Biznesu i Centrum.

Granice Centralnego Obszaru Biznesu wyznaczajq
Al. Jana Pawta Il, Al. Solidarnoéci, Hoza oraz Krakowskie
Przemiescie i Nowy Swiat.

Centrum zostato rozszerzone na poétnoc - rejon Dworca
Gdanskiego, na zachéd - ul. Karolkowa i na potudnie do
Placu Unii Lubelskiej. Od wschodu granica jest brzeg Wisty.

W strefie Mokotoéw wyodrebniono podstrefe Stuzewiec,
adawna strefe Potudniowy Zachéd podzielono na dwa
obszary wzdtuz gtownych arterii Al. Jerozolimskich oraz
Zwirki i Wigury.

e COB - Centralny Obszar Biznesu
e Centrum
- (1) Pétnocne Centrum
- (2) Wschodnie Centrum
- (3) Potudniowe Centrum
- (4) Zachodnie Centrum
e Wschad
e Jerozolimskie
- (5) Gorne, (6) Dolne
e  Mokotow
- (7) Stuzewiec
e Poétnoc
e Putawska
e Ursynow, Wilanow
e Zachod
e Zwirki i Wigury
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Popyt

> Popyt brutto zarejestrowany w | kwartale 2017 r.
w Warszawie wyniost 194 tys. m?. Najwiekszy wolumen
najmu odnotowano w strefie Centrum (54 tys. m?). Wysoka
aktywno$¢ najemcéw zauwazalna byta réwniez w strefie
Mokotow (39 tys.m?) oraz w strefie Jerozolimskie
(33tys. m?).

> Narynku warszawskim dominowaty nowe umowy
zudziatem 53%. Do 37% wzrost udziat renegocjacji
kontraktéw, natomiast transakcje pre-let zmalaty
do poziomu 8% catkowitego popytu w | kwartale 2017 r.

> Na rynkach regionalnych taczny wolumen transakcji
uksztattowat sie na poziomie 178 tys.m?, czyli 0 41%
wyzszym niz w | kwartale minionego roku. Najwyzsza
aktywno$¢ odnotowaty Wroctaw (59 tys. m?).
i Krakow (52,5tys. m?).

> Udziat nowych umoéw wyniést 52%, natomiast
renegocjacji/przedtuzen obowiazujacych kontraktéw okoto
35%. Znaczaca cze$¢ catkowitego wolumenu (29%)
stanowity umowy najmu w obiektach wbudowie.

Najwieksze transakcje najmu, | kwartat 2017 r.

Powierzchnia
(m?)

Najemca

Lokalizacja

Energa Group 15100 Olivia Business Centre, Gdansk

SULT) AU 14700  Orange Office Park I, Il Ill, Krakéw

Harriman

Astra Zeneca 13 200 Postepu 14, Warszawa

Capgemini 13100 Business Garden |, Wroctaw

EvV 10 500 Sagittarius Business House,
Wroctaw

Diebold Nixdorf 9 800 West Station I, Warszawa

Nokia 7 400 West Gate, Wroctaw

Zarzad Transportu
Miejskiego m.st. 7 300
Warszawy

JM Tower, Warszawa

firma z sektora

publicznego 7200 G9, Warszawa

Zrodto: Colliers International na podst. PORF

Dostepne powierzchnie

> Wspotczynnik pustostanow dla Warszawy spadt do
poziomu 14,0% (wobec 14,2% na koniec IV kwartatu
2016r.), co przetozyto sie na 718 tys. m? dostepnej
powierzchni. Pustostany w centrum miasta ksztattuja sie
na poziomie 13,1%, w strefie pozacentralnej - 14,7%.

> Wérdd miast regionalnych obserwujemy trend spadkowy
wskaznika pustostanow.

> Najnizszy wspotczynnik powierzchni niewynajetej
zarejestrowano w todzi - 5,8% oraz w Krakowie - 6,8%,
na rynkach z najwyzsza aktywnoscia deweloperska.

> Poziom pustostanéw ponizej $redniej dla catego kraju
wynoszacej 12,1% w | kwartale 2017 r. odnotowano takze
we Wroctawiu - 9,5%, Trojmiescie — 9,9% oraz
Lublinie - 10%.

Wspétczynnik pustostanéw, | kwartat 2017 r.
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Zrodto: Colliers International na podst. PORF

Prognozy

> Wolumen nowoczesnej powierzchni biurowej w budowie
ro$nie dynamicznie. Obecnie wynosi juz ponad 1,6 mln m?2,
zczego 45% jest zlokalizowane w Warszawie.

> Aktywnos¢ deweloperska w miastach regionalnych
utrzymuje sie na wysokim poziomie. Liderami w zakresie
ilosci powierzchni w budowie na koniec | kwartatu 2017 r.
pozostaja Krakow (262 tys. m?), Trojmiasto (145 tys. m?)
i Lodz (130 tys. m?).

> Nowa podaz planowana do ukohczenia w biezacym roku
jest szacowana na 700tys. m?. W stolicy deweloperzy
planuja odda¢ do uzytku 240 tys. m?.

> Dostepnos$¢ wysokiej jakosci powierzchni biurowej
w Warszawie i o$miu miastach regionalnych przyciaga na
rynek nowych najemcéw - zaréwno firmy polskie, jak
i miedzynarodowe. Swiadczy o tym wysoki udziat nowych
transakcji w wolumenie najmu.

> Wsrdéd firm funkcjonujacych na rynku widoczny jest trend
reorganizacji wynajmowanej powierzchni pod wzgledem
organizacyjnym i kosztowym, czego wynikiem sa relokacje.
Starsze projekty maja problem z utrzymaniem poziomu
wynajmu, roénie popularno$¢ podejmowanych przez
wtascicieli dziatan modernizacyjnych.

> Presja znizkowa na czynsze bazowe i efektywne utrzyma
sie na rynkach charakteryzujacych sie wysoka aktywnoscia
budowlana,
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OfficeMAP

NASZA WYSZUKIWARKA

TWOJE NOWE BIURO
NASZA WIEDZA

Szukasz nowego biura? Planujesz konsolidacje kilku oddziatow pod
jednym adresem, a moze chcesz otworzy¢ biuro w innym mieécie?
Odwiedz OfficeMAP i znajdz informacje, ktérych potrzebujesz, lub
skontaktuj sie z naszym ekspertem: +48 22 331 78 00.

Znajdz swoje nowe biuro!

www.officemap.pl

INTERNATIONAL




954 biura w
68 krajach na
6 kontynentach

Stany Zjednoczone: 153
Kanada: 34

Ameryka tacinska: 24
Azja Pacyfik: 231
EMEA: 112

2,3 mld €

roczny przychaéd
w 2016

170 mln m?

powierzchni
w zarzadzaniu

15 000

pracownikow

Colliers International

KONTAKT:

Dominika Jedrak

Director

Research and Consultancy Services
+48 666 819 242
dominika.jedrak@colliers.com

Colliers International
PL. Pitsudskiego 3
00-078 Warszawa
+48 22 33178 00
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Colliers International Group Inc. INASDAQ i TSX: CIG) jest globalnq firmq doradczq dziatajacq w obszarze rynku nieruchomosci komercyjnych.
Posiada biura w 68 krajach, w ktérych zatrudnia 15 000 pracownikéw. Colliers International oferuje peten zakres ustug podmiotom zwiqzanym z
rynkiem nieruchomosci. Firma doradza najemcom, wtascicielom nieruchomosci oraz inwestorom na catym $wiecie. Oferuje posrednictwo w zakresie
wynajmu i sprzedazy, globalne rozwiqzania korporacyjne, obstuge transakcji inwestycyjnych i rynkdéw kapitatowych, zarzqdzanie projektami, ustugi w
zakresie workplace solutions, zarzqdzanie nieruchomosciami oraz majqtkiem spétek, wycene nieruchomosci, a takze badania rynku dostosowane do
potrzeb klientdw oraz doradztwo strategiczne. Colliers International znalazt sie w rankingu Global Outsourcing 100 - liscie czotowych firm
dziatajqcych w sektorze outsourcingu. Spétka zostata wyrdézniona juz po raz dziesiqty z rzedu, czyli wiecej niz ktérakolwiek sposrod 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, Gdarnsku, Katowicach i todzi, w
ktérych tqcznie zatrudnia ponad 250 specjalistéw. Firma zostata uhonorowana wieloma prestizowymi nagrodami przyznanymi m.in. w
konkursach: Eurobuild, CIJ Journal, CEE Quality Awards, International Property Awards. Ostatnio otrzymane przez Colliers wyréznienia 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.

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.

Colliers |

INTERNATIONAL



https://www.facebook.com/collierspl
https://www.linkedin.com/company/colliers-international-poland
mailto:Dominika.Jedrak@colliers.com
http://www.colliers.com
http://www.colliers.pl
https://www.youtube.com/user/ColliersPL
https://plus.google.com/u/0/+ColliersInternationalPolandSpzooWarszawa
https://www.instagram.com/colliers_pl/
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