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Trojmiejski Rynek Biurowy

Tréjmiasto jest obszarem metropolitarnym
sktadajgcym sie z Gdanska, Gdyni oraz
Sopotu. Obszar fréjmiejski jest miejscem
zamieszkania dla okoto 1,26 miliona ludzi,
stanowigc pigty pod wzgledem liczby
populacji uktad miejski w Polsce, zaraz za
Silesig, Warszawq, todziq oraz Krakowem.

Tréjmiasto jest bardzo waznym oérodkiem
dziatalnosci  naukowej, kulturalnej oraz
gospodarczej. Od wiekéw aglomeracja
trojmiejska  stanowita  istolny  punkt
transferowy na szlaku handlowym pomiedzy
krajami Europy.

Tréjmiasto  ofervje  dobrze  rozwinietq
infrastrukture towarzyszqcq dla dziatalnosci
gospodarczej, jok réwniez bogaty zaséb
wysoce wykwalifikowanej sity robocze;.
Wraz z naptywem miedzynarodowych
przedsigbiorstw, Tréjmiasto zmienia swoje
oblicze w strong gospodarki opartej na
wiedzy. Do najbardziej dynamicznie
rozwijajgcych sie sektoréw nalezq turystyka
oraz nowoczesne ustugi.

Duza liczba inwestycji infrastrukturalnych,
takich jok budowa autostrady Al oraz
stadionu sportowego PGE Arena, remont
torowisk kolejowych, nowy terminal loticzy,
czy tez inkubatoréw
przedsigbiorczosci, z pewnosciq wplyng na
atrakeyjnosci inwestycyjnej

rozwdj

wzrost
Tréjmiasta.

Grudzien 2011

Tréjmiasto zajmuje czwarte miejsce w Polsce
pod wzgledem rozmiaru rynku bivrowego, za
miastami takimi jok Warszawa, Krakéw czy
Wroctaw. Catkowity zaséb nowoczesnej
powierzchni biurowe] w Tréjmiescie wynosi
okoto 365.000 m kw., co przeklada sie
jednak na relatywnie niskie nasycenie - na
jedno przedsigbiorstwo (zatrudniajqce ponad
10 oséb) przypada zaledwie 70 m kw.

Okoto 60% zasobu biurowego zlokalizowane
jest w Gdanhsku, gtéwnie w trzech
lokalizacjach: centrum miasta, w  budynkach
oferujqeych nizszy standard, we Wrzeszczu
oraz Oliwie (wzdtuz Alei Grunwaldzkiej), jak
réwniez w poblizu lomiska Rebiechowo.

Powierzchnie biurowe w Gdyni
umiejscowione sq gtéwnie wzdluz fras
prowadzqeych do Gdariska (ulica Slgska oraz
Wiadystawa V). Mniejsze budynki biurowe
znajdujg sie centralnej czeéci miasta (ulice
Swigtojaniska, Batorego i 10 lutego). Parki
znajdujq  sie

biznesowe wzdtuz  ulicy

tuzyckiej.

Sopot pozostaje miastem z relatywnie niskim
udzialem w catkowitym zasobie biurowym
aglomeracji tréjmiejskie;. Nowoczesna
powierzchnia biurowa znajduje sie gtéwnie w
wyremontowanych  willach,  zajetych  na
potrzeby przedsiebiorstw.
Powierzchnia biurowa na wynajem wystepuje

w niewielkich budynkach w okolicach centrum

lokalnych

miasta.
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PODAZ POWIERZCHNI BIUROWEJ

Pierwszym znaczqcym projektem  biurowym w
Tréjmieécie byt Baltic Business Centre, wybudowany w
1995 r. Dobre czasy dla rynku biurowym nastaty
jednak po 2000 r., gdy oddano wiele duzych
projektéw, wiqcznie z siedzibgq Grupy Llotos -
pierwszym projektem biurowym o powierzchni ponad
20.000 m kw.

Koniunktura na rynku biurowym w Gdansku osiqgneta
szczyt w roku 2008 gdy na rynek trafito okoto
55.000 mkw. w dziesigciu niezaleznych obiektach.
Obecnie, do najwigkszych i najbardziej znanych
istniejgcych projektéw biurowych nalezq Arkonska
Business Park w Gdansku oraz tuzycka Office Park w
Gdyni.

Unikalnym elementem Tréjmiasta jest dominacja na
rynku bivrowym lokalnych deweloperéw takich jak
Allcon Investment, Grupa Inwestycyjna Hossa, Torus,
TPS czy Euro Styl.

Catkowity zaséb nowoczesnej powierzchni biurowej w
Tréjmieécie przekroczyt 365.000 mkw. pod koniec 3
kw. 2011. Obecnie, w budowie znajduje sie okoto
70.000 mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej. Do
najwigkszych projektéw w tym roku nalezy Olivia
Business Centre — Olivia Gate spétki TPS. W budowie
sq: Alchemia firmy Torus, Garnizon.biz - Omega &
Gamma, pierwsza faza BCB Business Park oraz
Opera  Office.  Wsérdd  istotnych  projektéw
planowanych na nastepne lata nalezy wymienié
budynek Neptun spétki Hines, kolejne fazy Olivia
Business Centre, BCB Business Park oraz Garnizon.biz.

Ze wzgledu na  rosngce  zainteresowanie
nowoczesnymi biurami, zaréwno wérdd istniejqcych
najemcédw, jak tez nowych graczy, absorpcja nowej
powierzchni jest potencjalnie bardzo wysoka. W
zwiqzku z tym wysokiej klasy budynki biurowe
relatywnie zapetniajq sie najemcami. Obecnie, dla
przedsigbiorstwa  szukajgcego  4.000 m  kw.
powierzchni biurowej w nastepnym roku, dostepnych
jest 7 mozliwoéci (biorgc pod uwage budynki
istniejqce oraz w budowie).

W calym Tréjmieécie dostepnosé postindustrialnych
terenéw inwestycyjnych jest bardzo wysoka. Dawne
obszary Stoczni Gdanskiej czy tez Stoczni Gdynskiej
kuszq inwestoréw atrakcyjng  lokalizacjq  przy
gtéwnych trasach, w niedalekiej odlegtosci od centrum
miasta. W przysztoéci fe tereny mogq zostaé
skutecznie  przeksztalcone w  afrakcyjne  obiekty

biurowe, bqdz tez o wielofunkcyjnym przeznaczeniu.
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Parki biurowe w Tréjmiescie

Arkoriska Business Park tuzycka Office Park

Podaz nowoczesnej powierzchni biurowej w Tréjmiescie
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Dostepnosé powierzchni biurowej w giéwnych
miastach Polski (‘000 sq m)
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Poziom pustostanéw oraz najlepsze stawki czynszu w
Trojmiescie

Noaijlepsze stawki czynszu ([EUR/m kw./miesiqc|

Pustostany (%)

18 20%

16 ‘//\u 16%
14 12%
/" \\ o
12 / — 8%
10 \/ 4%
8 0%

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012P

CBRE

POPYT NA POWIERZCHNIE BIUROWA

Do 2006 r. roczny popyt na nowoczesnq powierzchnie
biurowq w Tréjmieécie oscylowat w okolicach 10.000 m kw.
W 2007 r. warto$é ta wzrosta do 20,000 m kw. Wiele
przedsigbiorstw sektora BPO (Business Process Offshoring)
takich jok First Data Global Services, Thomson Reuters,
ZenSar, Kainos czy Nordea, zdecydowato si¢ na otwarcie
swoich siedzib na terenie Tréjmiasta.

Rok 2008 byt przetomowy na rynku nieruchomoici
komercyjnych w Polsce. W tym czasie popyt na nowoczesng
powierzchnig biurowq w aglomeracii tréjmiejskiej wzrést do
poziomu 60.000 m kw. Przedsigbiorstwa takie jok Arla
Foods, Geoban, Grupo Santander czy Acxiom dotqczyty do
grona najemcéw powierzchni biurowej Tréjmiasta. W roku
2009, ze wzgledu na zatamanie na $wiatowych rynkach
finansowych, zainteresowanie powierzchniq biurowg w
Tréjmiescie zmalato, by powrécié do éciezki wzrostu juz pod
koniec roku 2010. Silne fundamenty gospodarki oraz
infensywny rozwdj branzy BPO / SSC w Polsce, przyczynity
sie do wzrostu popytu na nowoczesne biura w Gdahsku
oraz Gdyni. Do przedsigbiorstw, ktére ostatnimi czasy
podpisaly duze umowy najmu w Tréjmieécie nalezq Grupa
Energa, Jeppesen, Wolters Kluwer, Netia oraz Ericsson.

Tréjmiasto uchodzi za trzeciq pod wzgledem popularnoéci
w Polsce lokalizacje dla dziatalnoéci sektora BPO / SSC. Co
istotne, aglomeracja tréjmiejska przyciqga coraz wiecej
przedsigbiorstw z sektora KPO (Knowledge Process
Offshoring), ktérego przedmiotem dziatalnoici sq bardziej
zaawansowane procesy, wymagajqce wykwalifikowanych
profesjonalistéw.

POZIOM PUSTOSTANOW

Stopa pustostanéw we wszystkich budynkach biurowych w
Tréjmieécie, wigezajgc w to budynki zajete w na potrzeby
whaicicieli, wyniosta ok. 7% na koniec 3 kw. 2011 r.
Oznacza to, iz na rynku jest dostepne od zaraz prawie
25.500 m kw. Pustostany w aglomeracji tréjmiejskiej
wystepujq gtéwnie w budynkach klasy B oraz w niedawno
ukonczonych projektach, ktére nie zostaly jeszcze do korca
skomercjalizowane. W zwiqzku z rozwojem sektora BPO,
dostepna powierzchnia biurowa powinna zostaé szybko
wchtonieta przez rynek.

STAWKI CZYNSZU

Naijlepsze stawki czynszu osiqgnely w ostatnim czasie
poziom stabilizacji. Obecnie, wahajq sie miedzy 13 -
16 EUR/m kw./miesiqc. Przecigtne stawki oscylujg w rejonie
11 — 14 EUR/m kw./miesiqc. Nie przewiduije sie istotnych
zmian w tym zakresie w ciggu najblizszych 12 miesiecy.

Strona 3
©2011, CBRE, Inc.

o7

-
=
=
3,
e
(2]
2.
A
<
3
(1)
~
o
(=
=
‘%




Mapa wybranych inwestycji biurowych w Tréjmiescie Po wigcej informacji na temat rynku nieruchomosci
biurowych w Trdjmiescie prosimy o kontakt z:

iurowy
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o Joanna Mroczek
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(BRE AGENCJA BIUROWA
tukasz Katedkiewicz
Dyrektor,

Tel.: +4822 544 80 38
e: lukasz.kaledkiewicz@cbre.com

(BRE AGENCJABIUROWA
Daniel Bienias

Dyrektor,

Tel.: +4822 54480 24

e: daniel.bienias@cbre.com

(BRE AGENCJA BIUROWA — TROJMIASTO
Mariusz Wisniewski

Starszy Negocjator,
\ ’\ Tel +48 501 598 940
/\ 4 \ e: mariusz.wisniewski@cbre.com
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Arkoniska Business Park 27.000 Istniejgcy UStUGI DZIALU BADAN RYNKU | DORADZTWA
2 tuzycka Office Park / tuzycka PLUS 22.000/6.000 Istnigjgcy/ Planowany
3 Officelsland 5 700 Istniejqcy W celu zapewnienia Pafistwu przewagi informacyjnej nad
e 15.000/24.000 i s konkurencig, oferujemy nasze ustugi:
5 Garnizon.biz 8.600/8.000 Istniejqcy/ W budowie g Andlizarynky lokalnego,
) ) > Analiza regionalnych i globalnych trendéw na rynky,
[ BCB Business Park 9.300/36.000 W budowie / Planowany ‘
> MAndliza  portfolio oz tworzenie  strategii
7 Opera Office 8.000 W budowie . .
inwestycyjnych,
: Al @~ark At iy > Dane pordwnawcze o regionach,
i |deml] L LI > Ustugi doradeze w zakresie inwestycji biurowych,
10 Neptun Offce 14.500 Planowany handlowych, magazynowych w catej Polsce.
11 Centrum Biurowe Hossa 7.000 Istniejgcy
CBRE
Standardowe Warunki Najmu Firma (BRE, z siedzibq w Los Angeles, jest jedng z 500 najlepszych
firm $wiata znajdujqeych sig na listach sporzgdzonych przez
L (zynsz ptatny w PLN, bardzo czgsto denominowany w EUR. Platnos¢ czynszu wyrazona jest od magazyn Fortune oraz agencje rafingowg Standard & Poor’s. To
' powierzchni biurowej brutto i ptacona z géry, zazwyczaj indeksowana o warto¢ inflacji. VAT 23%. najwigksza na Swiecie firma doradcza dziotojgea w sektorze
nieruchomosci komercyjnych (biorgc pod uwagg wysokos¢ dochoddow
OPEATY EKSPLOATACYINE Optata eksploatacyjna ptatna w PLN, stanowi zazwyczaj réwnowartos¢ 3 — 4 EUR/m kw./miesigc. w 2010 roku). CBRE zatrudnia okoto 31.000 pracownikéw i
| PARKING: Optata za migjsce parkingowe zazwyczaj okoto 50 — 70 EUR za miejsce/miesigc. obstuguje inwestorow, wiascicieli oraz najemcéw nieruchomosci w
ponad 300 placéwkach na calym $wiecie (z wylgczeniem firm
Wiasciciel zapewnio zozwyczaj standardowe wykofizenie powierzchni biurowej, m.in. okladzing stowarzyszonych i porinerskich). Zokies ustug Swiadaonych pizez
WYKONCZENIE BIURA: podtogowq, podwieszane sufity, klimatyzacje na catej powierzchni. Wadciciele oferujq czesto rowniez (BRE obejmuie: stategiczne doradziwo - zokresie. inweslycji i

wynajmu,  ustugi  korporacyjne,  ustugi  zarzgdzania
nieruchomosciami oraz projektami, administracjg firm, bankowos¢

DLUGOSE UMOWY NAJMU: Na czas okrelony. Standardowa dugosé umowy fo 3 — 5 lat. hipoteczng, wyceny, ustugi deweloperskie, ustugi zarzgdzania

inwestycjami oraz ustugi konsultingowe i analityczne. Zapraszamy
Koszty elekiryznosci zuzytej na wynajmowanej powierzchni ptacone sq przez najemcg. Najemea do odwiedzenia noszej srony infernetowe] www.chre.com.
POZOSTALE OPEATY: ponosi réwniez koszty zwigzane z telekomunikacig oraz ubezpieczeniem dotyczqoym zajmowanej
przez siebie powierzchni.
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