TROJMIEJSKI RYNEK BIUROWY 3 Q 2011
SYTUACJIA GOSPODARCZA

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

Tréjmiasto jest bardzo waznym osrodkiem dziatalnosci naukowej, kulturalnej oraz gospodarczej. Od
wiekdéw aglomeracja tréjmiejska stanowita istotny punkt transferowy na szlaku handlowym
pomiedzy krajami Europy.

Tréjmiasto oferuje dobrze rozwinietg infrastrukture towarzyszaca dla dziatalnosci gospodarczej, jak
rowniez bogaty zaséb wysoce wykwalifikowanej sity roboczej. Wraz z naptywem
miedzynarodowych przedsiebiorstw, Tréjmiasto zmienia swoje oblicze w strone gospodarki
opartej na wiedzy. Do najbardziej dynamicznie rozwijajacych sie sektoréw nalezg turystyka oraz
nowoczesne ustugi.

Duza liczba inwestycji infrastrukturalnych, takich jak budowa autostrady A1l oraz stadionu
sportowego PGE Arena, remont torowisk kolejowych, nowy terminal lotniczy, czy tez rozwéj
inkubatordw przedsiebiorczosci, z pewnoscig wptyng na wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej
Tréjmiasta.

ZASOB POWIERZCHNI BIUROWE)

Tréjmiasto zajmuje czwarte miejsce w Polsce pod wzgledem rozmiaru rynku biurowego, za
miastami takimi jak Warszawa, Krakéw czy Wroctaw. Catkowity zaséb nowoczesnej powierzchni
biurowej w Tréjmiescie wynosi okoto 365.000 m kw., co przektada sie jednak na relatywnie
niskie nasycenie — najedno przedsiebiorstwo (zatrudniajgce ponad

10 osdb) przypada zaledwie 70 m kw.

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

Powierzchnie biurowe w Gdyni umiejscowione sg gtdwnie wzdtuz tras prowadzacych do
Gdariska (ulica Slaska oraz Wtadystawa IV). Mniejsze budynki biurowe znajduja sie centralnej czesci
miasta (ulice Swietojariska, Batorego i 10 lutego). Parki biznesowe znajdujg sie wzdtuz ulicy
tuzyckiej.

Sopot pozostaje miastem z relatywnie niskim udziatem w catkowitym zasobie biurowym
aglomeracji  tréjmiejskiej. Nowoczesna powierzchnia biurowa znajduje sie gtdwnie w
wyremontowanych willach, zajetych na potrzeby lokalnych przedsiebiorstw. Powierzchnia biurowa
na wynajem wystepuje w niewielkich budynkach w okolicach centrum miasta.
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PODAZ POWIERZCHNI BIUROWE!)

Pierwszym znaczagcym projektem  biurowym  w Trdjmiescie byt Baltic Business Centre,
wybudowany w 1995 r. Dobre czasy dla rynku biurowym nastaty jednak po 2000 r., gdy
oddano wiele duzych projektow, wtacznie z siedzibg Grupy Lotos — pierwszym projektem
biurowym o powierzchni ponad 20.000 m kw.

Koniunktura na rynku biurowym w Gdansku osiggneta szczyt w roku 2008 gdy na rynek
trafito okoto 55.000 mkw. w dziesieciu niezaleznych obiektach. Obecnie, do najwiekszych i
najbardziej znanych istniejgcych projektow biurowych nalezg Arkoriska

Business Park w Gdansku oraz tuzycka Office Park w Gdyni.

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

Catkowity zaséb nowoczesnej powierzchni biurowej w Tréjmiescie przekroczyt 365.000 mkw. pod
koniec 3 kw. 2011. Obecnie, w budowie znajduje sie okoto

70.000 mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej. Do najwiekszych projektéw w tym roku nalezy
Olivia Business Centre —Olivia Gate spoétki TPS. W budowie s3: Alchemia firmy Torus, Garnizon.biz
— Omega & Gamma, pierwsza faza BCB Business Park oraz Opera Office. W3réd istotnych
projektéw planowanych na nastepne lata nalezy wymieni¢ budynek Neptun spétki Hines,
kolejne fazy Olivia Business Centre, BCB Business Park oraz Garnizon.biz.

Ze wzgledu na rosngce zainteresowanie nowoczesnymi biurami, zaréwno wsréd istniejgcych
najemcow, jak tez nowych graczy, absorpcja nowej powierzchni jest potencjalnie bardzo wysoka. W
zwigzku z tym wysokiej klasy budynki biurowe relatywnie zapetniajg sie najemcami. Obecnie, dla
przedsiebiorstwa szukajgcego 4.000 m kw. powierzchni biurowej w nastepnym roku, dostepnych
jest 7 mozliwosci (biorgc pod uwage budynkiistniejgce oraz w budowie).

W catym Tréjmiescie dostepnosc postindustrialnych terendw inwestycyjnych jest bardzo wysoka.
Dawne obszary Stoczni Gdanskiej czy tez Stoczni Gdynskiej kuszg inwestoréw atrakcyjng



lokalizacjg przy gtéwnych trasach, w niedalekiej odlegtosci od centrum miasta. W przysztosci te
tereny moga zostac skutecznie przeksztatcone w atrakcyjne obiekty
biurowe, badz tez o wielofunkcyjnym przeznaczeniu.
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Do 2006 r. roczny popyt na nowoczesng powierzchnie biurowag w Tréjmiescie oscylowat w
okolicach 10.000 m kw. W 2007 r. wartos¢ ta wzrosta do 20,000 m kw. Wiele przedsiebiorstw
sektora BPO (Business Process Offshoring) takich jak First Data Global Services, Thomson
Reuters, ZenSar, Kainos czy Nordea, zdecydowato sie na otwarcie swoich siedzib na terenie
Tréjmiasta.

Rok 2008 byt przetomowy na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce. W tym czasie popyt na
nowoczesng powierzchnie biurowa w aglomeracji tréjmiejskiej wzrést do poziomu 60.000 m kw.
Przedsiebiorstwa takie jak Arla Foods, Geoban, Grupo Santander czy Acxiom dotgczyty do grona
najemcow powierzchni biurowej Trdjmiasta. W roku

2009, ze wzgledu na zatamanie na $wiatowych rynkach finansowych, zainteresowanie
powierzchnig biurowa w Tréjmiescie zmalato, by powrdci¢ do $ciezki wzrostu juz pod koniec roku
2010. Silne fundamenty gospodarki oraz intensywny rozwdéj branzy BPO / SSC w Polsce, przyczynity
sie do wzrostu popytu na nowoczesne biura w Gdansku oraz Gdyni. Do przedsiebiorstw, ktére
ostatnimi czasy podpisaty duze umowy najmu w Tréjmiescie nalezg Grupa Energa, Jeppesen,
Wolters Kluwer, Netia oraz Ericsson.

Tréjmiasto uchodzi za trzecia pod wzgledem popularnosci w Polsce lokalizacje dla dziatalnosci
sektora BPO / SSC. Co istotne, aglomeracja tréjmiejska przycigga coraz wiecej przedsiebiorstw z
sektora KPO (Knowledge Process Offshoring), ktérego przedmiotem dziatalnosci sg bardziej
zaawansowane procesy, wymagajgce wykwalifikowanych profesjonalistéow.



Dostgpnosé i wierzchni bivrowej w gléwnych
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POZIOM PUSTOSTANOW

Stopa pustostanéw we wszystkich budynkach biurowych w Tréjmiescie, witgczajgc w to budynki
zajete w na potrzeby wtascicieli, 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 wystepujg gtéwnie w budynkach klasy B
oraz w niedawno ukonczonych projektach, ktére nie zostaty jeszcze do korica skomercjalizowane. W
zwigzku z rozwojem sektora BPO, dostepna powierzchnia biurowa powinna zosta¢ szybko
wchtonieta przez rynek.
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STAWKI CZYNSZU

Najlepsze stawki czynszu osiggnety w ostatnim czasie poziom stabilizacji. Obecnie, wahajg
sie miedzy 13 —16 EUR/m kw./miesigc. Przecietne stawki oscylujg w rejonie

11 — 14 EUR/m kw./miesigc. Nie przewiduje sie istotnych zmian w tym zakresie w ciggu
najblizszych 12 miesiecy.



Mapa wybranych inwestycji biurowych w Trdjmiescie
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Standardowe Warunki Najmu

Czynsz plotmy w PLM, bordzo czesio denomincwony w EUR. Plotmsc czynszu wyrcono st od
powierzchni biurowej brutto i plocono zgdry, zozwczajindeksowano o wartos¢ inflacji. VAT 23%.

PRATHOSC CZHHSZU:

It s gaai s Optotoeksphotocyjno pltno w PLN, stonowi zmeyczaj ownowortosc 3 — 4 EUR/m bw /missige.
IPARKI Optoto zo miejses porkingowe zozwyezojokoto 5 — 70 EUR zo m i ce/m issige.

Whosciciel zopawnio zwayzoj stondordowe wylofczenis powisrchni bivrowsj, m.in. okdodzing
WYKDHCZENIE BIURA: potdhgowy, podwieszons sufity, Kim ohzock no colsj powisrzchni. Wscicil oferujg cesto idwnise
szapg zochet, np. budzst no wyhonczenie wngtrzo.

(CTESAETIRTTCIE N oczos okeshny. Stondordown dhugeéc umowy to 3— 5 lot.

Koszty ebkinanodi zuzytej no wynojmowons| powierzchni plucone sg przee nopmee. Mopmen
PO Z0S TALEOPLATY: ponesi Kwnied hoszty zwigzone z taklom unikecjg ore ubezpiaenim dotwzoym zojmownsj
prazsiehi powierzchni.
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