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1 = Obecna sytuacja makroekonomiczna

W ostatnich pieciu latach zauwazalne jest duze
ozywienie w polskiej gospodarce. W ciagu tego
okresu coroczny wzrost PKB ksztattowal sie na
przecietnym poziomie 5%. W zesztym roku szaco-
wany wzrost PKB wynidst 6,5%, w poréwnaniu do
6,1% w 2006 roku.

Tak istotny wzrost gospodarczy byt zwigzany
Z rownie dynamicznym wzrostem produkcji przemy-
stowej, ktéra w 2007 roku wzrosta 0 9,7%. Co waz-
ne, odnotowano wyrazny spadek stopy bezrobocia
z poziomu 20% w 2002 roku do 11,4% w roku 2007.
Ozywienie gospodarcze oraz duza dynamika inwe-
stycji przyczyniaja sie do wzrostu zatrudnienia.
Wzrost ten oraz wyjazdy Polakéw do pracy w kra-
jach Unii Europejskiej, przyczynity sie do zmniejsze-
nia sie stopy bezrobocia w kraju. Réwnoczesnie
odnotowywana jest wysoka dynamika wzrostu ptac.

Konsekwencjg wzrostu dynamiki ptac oraz rosnacej
presji inflacyjnej sg (majace miejsce w ostatnich
miesigcach) podwyzki stop procentowych dokonane
przez Rade Polityki Pienieznej (RPP). Kolejne decy-
zje Rady moga by¢ podobne do dotychczasowych w
sytuacji, gdy nie bedzie zauwazalny spadek inflaciji,
ktéra w ostatnich miesigcach wzrasta w tempie
okoto 4% (liczac miesigc do miesigca poprzedniego
roku)®.

Z taka sytuacjg nie mieliSmy do czynienia od 2004
roku, jednak bez umacniajgcego sie ziotego bytoby
jeszcze gorzej. Dla poréwnania w krajach nadbat-
tyckich, w ktérych panuje sztywny rezim kursowy
wobec euro, ceny rosng dwa razy szybciej niz
w Polsce. Przy czym ,liderem” jest tu totwa, gdzie
inflacja w ostatnim roku wyniosta 14%.

Dodatkowo moze niepokoi¢ spadek dynamiki eks-
portu. Jednym z czynnikéw do tego sie przyczynia-
jacych jest pogarszanie sie konkurencyjnosci pol-
skich produktéw na $wiatowych rynkach. Z danych
Polskiej Konfederacji Pracodawcéw Prywatnych

! Dla poréwnania, cel inflacyjny RPP to inflacja na pozio-
mie 2,5% plus / minus 1 punkt procentowy rocznie.

LLewiatan” wynika, iz najwiecej eksportujg przedsie-
biorstwa $rednie i duze. Wsréd nich az potowa to
podmioty z kapitalem zagranicznym. Jest im tatwiej
ogranicza¢ ryzyko walutowe, gdyz wspolnie moga
korzysta¢ z tanszego dostepu do surowcéw.

Dynamika wzrostu PKB w latach 1992-2007.
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Eksportowi nie sprzyja umacniajgca sie ztotdwka.
Kilkanascie lat temu polska waluta byta uznawana
za pieniadz niezbyt wiarygodny. Jednak w ostatnich
latach umocnienie sie ziotego wobec euro, dolara
czy funta powoduje, iz czasy stabosci ztotowki prze-
szly do historii.

Polski ztoty wzgl edem dolara, euro, franka
i funta w okresie od 1993 do marca 2008.
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Zrédto: NBP.

Cho¢ silna waluta krajowa nie stuzy wszystkim
(wczesniej wspomnianym eksporterom), to jednak
potwierdza to fakt, iz Polska nie zmarnowata ostat-
nich 18 lat (zwtaszcza jesli poréwnamy zilotego do
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innych walut). Kluczowym momentem dla ztotéwki
byto przystapienie Polski do Unii Europejskiej.

Umocnienie si e zlotowki wzgl edem wybranych
walut od momentu wej $cia Polski do UE.

Kraj Waluta Sita ztotego
Stany Zjednoczone Dolar -38,8%
Wielka Brytania Funt -31,3%
Szwajcaria Korona -27,5%
Szwecja Frank -26,1%
Strefa Euro Euro -23,7%
Dania Korona -23,7%
Stowacja Korona -8,5%
Czechy Korona -6,3%

Zrédto: obliczenia wlasne, na podstawie danych NBP.

W 2008 roku obserwujemy kontynuacje korzystnego
rozwoju podstawowych wskaznikéw makroekono-
micznych. Gtéwng sita napedowa polskiej gospo-
darki pozostaje silny popyt wewnetrzny. Roshgca
dynamika produkcji przemystowej (szczeg6lnie
przyrost produkcji sprzetu AGD / RTV, mebli oraz
samochoddw) jest pochodng miedzy innymi popytu
wykreowanego ekspansja kredytéw hipotecznych,
ktéra rozpoczeta sie dwa lata temu. Dodatkowym
czynnikiem stymulujgcym popyt na sprzet gospo-
darstwa domowego i meble sg wzglednie stabilne
ceny tych débr. W ciggu ostatniego roku wzrastaty
one trzy razy wolniej niz ceny zywnosci.

2 = Sytuacja gospodarcza w wojewoddztwie
pomorskim

Ozywienie gospodarcze jest widoczne takze w wo-
jewédztwie pomorskim, a szczegoélnie w gtownym
osrodku wojewddztwa — Trojmiescie. Przychody
przedsiebiorstw wzrosty o 5% (liczac rok do roku).
Ich taczny wynik finansowy brutto wyniést 5,2
mid PLN i byt o 31,8% wyzszy od wypracowanego
w analogicznym okresie 2006 roku. Wyniki finanso-
we netto ksztattowaly sie na poziomie 4,3 mid PLN
(wzrost 0 34,8%).

W 2007 odnotowano wyrazne ozywienie inwesty-
cyjne pomorskich przedsigbiorstw. Najdynamiczniej
rosta produkcja sprzedana maszyn i urzadzen,
produktéw z metali oraz odziezy i wyrobéw futrzar-
skich. Produkcja budowlano-montazowa zwiekszyta
sie 042,6% w stosunku do wartosci sprzed roku.
Dobra koniunktura panujgca w przedsigbiorstwach
niesie za sobg wzrost zatrudnienia. Wzrosto ono
05,2% (rok do roku). Stopa bezrobocia spadia
ponizej 11%, a w Trdjmiescie ponizej naturalnego
progu 5%. Przeciethe miesieczne wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsiebiorstw wzrosto o 12,7%
i wyniosto w lutym 2008 roku 3 066,56 PLN. Na
podstawie przedstawionych danych mozna przyjac,

iz pomorska gospodarka rozwija sie w zadowalaja-
cym tempie.

... 1jej wptyw na rynek nieruchomo  $ci
biurowych

Dynamiczny rozwoj gospodarczy Polski oraz naptyw
bezposrednich inwestycji ma znaczacy wplyw na
sytuacje na rynku nieruchomosci biurowych. Tak tez
sie dzieje na rynku tréjmiejskim. Rosnacy popyt na
nowoczesne powierzchnie o najwyzszym standar-
dzie oraz wcigz niewystarczajgca podaz tego typu
nieruchomosci rysuje bardzo dobre perspektywy
rozwoju tego rynku.

Duzy odsetek najemcéw stanowig zagraniczni in-
westorzy, ktorzy otwierajg swoje siedziby regionalne
miedzy innymi w Tréjmiescie. Wiekszos¢ z nich
poszukuje duzych powierzchni, czesto powyzej
1000 m? a co wiecej wykazujg zainteresowanie
biurami o wysokim standardzie (klasy A).

Elementem charakteryzujagcym obecny rynek nowo-
czesnych nieruchomosci biurowych sa kontrakty
typu pre-let, czyli zarezerwowanie powierzchni jesz-
cze przed oddaniem ich do uzytku. Obserwujac
szybkie tempo wynajmu, nalezy sie spodziewac, ze
kolejne projekty, ktére bedg sie pojawia¢ na rynku,
beda wynajmowane w 100% jeszcze przed odda-
niem do uzytku. Tak silny popyt potaczony z niedo-
borem nowoczesnych powierzchni pozwala sadzi¢,
iz stawki czynszu (obecnie w Trojmiescie na pozio-
mie 15-18 EUR / m2) bedg rosty. Dynamiczny roz-
woOj rynku nieruchomosci biurowych moze zostaé
wzmocniony jeszcze bardziej przygotowaniami do

Agencja Rozwoju Pomorza S.A.
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mistrzostw w pitce noznej EURO 2012. Ogromne zowaé juz istniejace obiekty. Z przyjsciem nowych
inwestycje infrastrukturalne oraz telekomunikacyjne przedsiebiorstw bedzie sie wigzalo poszukiwanie
majg szanse przyciagnaé wielu nowych inwestoréw, powierzchni pod otwierane biura.

ktérzy beda chcieli budowaé nowe badz moderni-

Zestawienie nieruchomo $ci biurowych w Tréjmie $cie

Miasto Lokalizacja Klasa budynku

Allcon Centrum Stowackiego ul. Stowackiego B+
Apeks Jaskowka ul. Jaskowa Dolina B+
Arkonska Business Park ul. Arkonska A
Budynek Biurowy Kartuska ul. Kartuska B+
Centrum Biurowe Gnilna ul. Gnilna B+
Centrum Biznesu (Centromor) ul. Okopowa B+
Centrum Biznesu (Zieleniak) ul. Waly Piastowskie B
Centrum Handlowe Manhattan ul. Grunwaldzka B+
Centrum Dmowskiego ul. Dmowskiego A
Haxo ul. Strzelecka B+
Hossa Company Mouse ul. Grunwaldzka B+
Organika Trade ul. Heweliusza B
Sadowa Business Park ul. Sadowa B+
Torus G413 ul. Grunwaldzka A
Torus G417 ul. Grunwaldzka B+
TPS Otwarta Przestrzen B1 ul. Biata B+
Vigo ul. Skarzynskiego B+
Ineksplo ul. Reja B
Alfa Plaza ul. Batorego / 3 Maja A
Baltic Business Center ul. Slaska B+
Cech w Gdyni ul. Batorego / 3 Maja B
Centrum Biurowe ul. Wiadystawa IV B+
Chipolbrok ul. Slaska A
City Arcade ul. Slaska A
Gdynskie Centrum Biznesu Plac Kaszubski B
tuzycka Office Park * ul. Luzycka A
Centrum Kwiatkowskiego ul. 10 Lutego A
TPS Otwarta Przestrzen C133 ul. Chwaszczynska B
TPS Otwarta Przestrzen K 12 ul. Krzywoustego B
Morska Agencja Gdynia ul. Armii Krajowej B

* Obecnie dostepny jeden budynek.

Zrédto: opracowanie wiasne.

inwestycje jak chociazby Arkonska Business Park
w Gdansku czy tuzycka Office Park w Gdyni

Na koszt wynajmu powierzchni biurowych sktadajg
sie trzy wartosci:
® koszty najmu;

3 = Powierzchnie biurowe w Tréjmie  $cie = koszty eksploatacyjne;

" tzw. optaty licznikowe.
W ciggu najblizszych 2-3 lat przewiduje sie znacza-

cy wzrost zainteresowania powierzchniami biuro- O ile dwie pierwsze wartosci (koszty najmu i koszty
wymi w Tréjmiescie. Tym samym w $lad za popytem eksploatacyjne) mozna przewidzie¢, o tyle optaty
podazac bedzie podaz, na ktorg sktadaja sie takie licznikowe uzaleznione sg zaréwno od innych czyn-

— o
Agencja Rozwoju Pomorza S.A. Kwiecie n 2008
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nikdbw wplywajacych na laczne koszty najmu, jak
i od rodzaju wykonywanej dziatalnosci.

Przecietny koszt najmu w tréjmiejskich biurowcach
waha sie w przedziale miedzy 15 a 18 EUR za metr
kwadratowy za miesigc. Z niniejszego raportu moz-
na wywnioskowag¢, iz w Gdansku wartos¢ ta ksztal-
tuje sie na poziomie 15,6 EUR / m? (koszty eksplo-
atacyjne — 3,6 EUR / mz). W Gdyni, przecietny koszt
najmu pomieszczeh ksztattuje sie na poziomie 15,1
EUR / m?i 5,7 EUR / m® za koszty eksploatacyjne.
Srednia cena najmu i eksploatacji powierzchni biu-
rowych w Sopocie ksztattuje sie na przecietnym
poziomie uwzgledniajacym Gdansk i Gdynie.

Struktura powierzchni catkowitej nieruchomo $ci
biurowych w Tréjmie $cie
Sopot
Gdynia o0/
34%

Gdansk

64%

Zr6dio: opracowanie wiasne.

Wartos¢ powierzchni catkowitej nieruchomosci biu-
rowych w Trojmiescie (na podstawie zebranych
danych) wyniosta 267 325 m? W Gdansku po-
wierzchnia ta wynosi 172 330 m? co stanowi 64%

0golnej powierzchni Trojmiasta. W Gdyni wyniosta
ona 89 995 m? (34%), a w Sopocie 5 000 m? (2%).

Struktura powierzchni biurowych
w Tréjmie $cie
] Sopot
Gidynia 20/":.

Giansk

66%

Zr6dio: opracowanie wiasne.

Poddajgc analizie powierzchnie biurowe, w Gdan-
sku na dzien 7 kwietnia 2008 roku wynosity one
97 195 m? (66% o0golnej powierzchni biurowej
w Tréjmiescie), w Gdyni 47 625 m? (32%), a reszte
stanowity sopockie powierzchnie — 3 500 m?.

Srednio ze wszystkich powierzchni biurowych
w Trojmiescie, 3,1% stanowig wolne powierzchnie
biurowe (tzw. wskaznik pustostanéw). W samym
Gdansku wskaznik ten wynosi 2,8% (4 683 m2),
Gdyni — 3,1% (2121 m?), a w Sopocie — 3,5%
(175 m?).

4 = Planowane inwestycje w Tréjmie $cie

Wzrost popytu

W Tréjmiescie do potowy 2006 roku mozna byto
zaobserwowa¢ zast6j na rynku powierzchni biuro-
wych. W 2007 roku, sytuacja ta zaczeta sie zmie-
niac. W wyniku zwiekszonego popytu na biura,
inwestorzy zaczeli budowe dwoch gtownych kom-

plekséw przy ulicy Arkonskiej w Gdansku (Arkonska
Business Park) oraz przy ulicy tuzyckiej w Gdyni
(Luzycka Office Park).

Mozna wyrdzni¢ rézne determinanty wzrostu popytu
na powierzchnie biurowe w Tréjmiescie. Najwaz-
niejsze z nich to:

® rozw¢j infrastruktury drogowej, czyli budowa au-
tostrady Al, majacej potaczy¢é aglomeracje tréj-
miejska z centralng i potudniowg Polska;

® rozw¢j infrastruktury drogowej Trojmiasta (budo-
wa trasy Kwiatkowskiego, trasy Sucharskiego
oraz obwodnicy potudniowej Tréjmiasta);

® rosngca rola portow w Gdyni i Gdansku- wzrost
przetadunkéw, przede wszystkim skonteneryzo-
wanych;

Agencja Rozwoju Pomorza S.A.
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® plany wdrozenia projektu ,Autostrada morska
Karlskrona — Gdynia”;

® plany budowy kolei metropolitalnej;

" generowanie popytu przez firmy branzy spozyw-
czej, logistycznej oraz sieci sklepéw;

® organizacja przez Gdansk Mistrzostw Europy w
pitce noznej EURO 2012;

® wzrost zainteresowania regionem przez inwesto-
réw zagranicznych, wynikajacy z dobrze wy-
ksztalconej kadry oraz bliskosci osrodkéw nauko-
wych.

Wedlug danych DTZ Research dostarczenie na
rynek planowanej podazy nowoczesnej powierzchni
biurowej w miastach regionalnych spowoduje po-
dwojenie catkowitych zasobéw tej powierzchni w
ciggu nastepnych 3 lat.

Czynsze w Trojmiescie wzrosty ze wzgledu na bar-
dzo niski poziom pustostanéw i zbyt malg podaz
w stosunku do popytu. Sytuacje moze zmieni¢ do-
piero fakt wybudowania nowych powierzchni biuro-
wych.

Centrum Uphagena w Gda nsku

Obecnie nie sg znane wizualizacje budynku.
Klasa: A
Lokalizacja: Gdansk, ul. Uphagena

Maksymalna powierzchnia: 13 000 mZ.
Inwestor: Polnord SA.

Centrum Upahagena ma powsta¢ w centrum Gdan-
ska Wrzeszcza, tuz przy gtéwnym ciggu komunika-
cyjnym Tréjmiasta oraz przy jednej z najwazniej-
szych drég tgczacych blokowiska Dolnego Wrzesz-
cza, a dalej takze z osiedlem Morena i Suchaninem.

Inwestycja jest wspdlnym przedsiewzieciem firmy
Polnord oraz inwestoréw indywidualnych. Na dziatce
0 powierzchni 3 232 m? powstanie budynek biurowy
klasy "A" o pow. catkowitej 13 000 m?. Rozwaza sie
takze przeznaczenie najwyzszych kondygnacji biu-
rowca pod luksusowe apartamenty.

Euro Office Park

Fot. Euro-Styl

Klasa: B+
Lokalizacja: Gdansk, ul. Armii Krajowej

(Trasa W-2)

Kompleks o powierzchni biurowej 12 500 m?, skia-
dajacy sie z trzech budynkoéw. W projekcie przewi-
dziane sg parkingi (podziemne i naziemne) na 425
pojazdéw. Inwestorem projektu jest Euro-Styl,
atermin jego realizacji to pierwszy kwartat 2010
roku.

Herbal Park
(poprzednio jako projekt Hanza Business Park)
i

Fot. FTA

Lokalizacja: Gdansk, skrzyzowania Wosia- |

——— -
Agencja Romwoju Pomorza S.A.
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| Budzysza i Sucharskiego

Projekt opracowany miedzy innymi przez Elektro-
montaz Gdansk. Pierwotny projekt znany pod na-
zwq ,Hanza Park” zaktadat wybudowanie w bezpo-
$rednim sasiedztwie Zarzadu Portu Gdansk (przy
zjezdzie z E7) kompleksu biurowego zlozonego z
trzech wysokich wiez biurowych (kazda ok. 7 000
m2) oraz pieciu pieciokondygnacyjnych biurowcow.

Na parterze zaplanowano sale konferencyjne, filie
banku, cafeterie z ogrodem zimowym oraz butiki
handlowe. W czesci biurowej przewiduje sie 4 mo-
duly biurowe o powierzchniach 120-160 m? na
kazdej kondygnacji z mozliwoscig ich dowolnej
konfiguraciji.

Projekt jest juz nieaktualny- trwajg prace nad nowg

koncepcja, kompleksem Herbal Park. Blizsze infor-
macje majg by¢ znane do konca 2008 roku.

Tryton

Fot. www.gdapolis.pl

Klasa A
Lokalizacja: Gdansk, Podwale Grodzkie

Tryton to kompleks trzech budynkéw biurowych
o tacznej powierzchni 23 000 m?. Budynek biurowy
zlokalizowany bedzie w bezposrednim sasiedztwie
Stoczni Gdanskiej, tuz przy jednej z gtéwnych arterii
komunikacyjnych Gdanska- ul. Podwale Grodzkie.
Kompleks mialby sie sktada¢ z 9 kondygnacji oraz
12 wind. Przewidziano réwniez parkingi podziemne i
na ziemne dla 476 pojazdéw.

Inwestor (Echo Investment) zaptacit za uzytkowanie
wieczyste terenu, na ktorym powstang biurowce,
bagatela 21 min PLN. Cena wywotawcza za ten

obszar (o powierzchni 7 000 m2) wynosita 10,6
min PLN.

Zabudowa Miodego Miasta w Gda nsku

Lokalizacja: Gdansk, obszar Stoczni Gdanskiej

Planowana powierzchnia biurowa: okoto 15 000 m?.
Inwestor: TK Development.

Centrum Biznesu Chipolbrok w Gdyni

Wariant pierwszy

Fot. www.kozikowski.pl

Wariant drugi

Fot. www.kozikowski.pl

Lokalizacja: Gdynia, ul. Podolska

Zesp6t dwoch budynkéw biurowych wolnostojacych
potaczonych tgcznikiem. Projekt obejmuje dwa
warianty budynkéw A i B. Zréznicowanie wariantéw
polega na odmiennych obrysach budynkoéw, skali,
formie przestrzennej i wyrazie architektonicznym.
Kazdy z wariantow zaktada budowe dwdch budyn-
kéw tworzacych jeden kompleks:

———— -
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= A=23164m?iB =30049 m?,
= A=18065m?iB =14620 m%

Transatlantyk

Fot. materiat inwestora
| Lokalizacja: Gdynia, ul. Plac Kaszubski |

Budynek wielofunkcyjny o powierzchni biurowej
okoto 2 000 m?. Inwestorem projektu jest AB Inwe-
stor, a termin realizacji przewidziano na koniec 2009
roku.

tuzycka Office Park

Fot. Gdynia Business Park

Lokalizacja: Gdynia, ul. tuzycka |

Budowa kompleksu budynkéw o standardzie klasy A,
skladajacych sie na pieciu kondygnacji, kazdy
0 powierzchni 4 350 m?. Catkowita powierzchnia to
okoto 42000 m? wliczajac w to 33500 m? po-
wierzchni biurowej. Przewidzianych jest 640 miejsc
parkingowych (poziemnych i naziemnych).

Arko nska Business Park

Fot. www.gdapolis.pl

| Lokalizacja: Gdansk, ul. Arkonska

Rozbudowa parku biurowego klasy A, sktadajacego
sie z 5 budynk6éw o powierzchni 5-6,8 tys. m? kazdy.
Powierzchnia biurowa ma przekroczyé 25 000 m?.
W planach jest takze wybudowanie budynku o
przeznaczeniu hotelowym, a w nim dodatkowo sale
konferencyjne, restauracja, squash, sitownia, sauna
oraz fitness.

.Mi edzytorze” w Gdyni

Stuhektarowy, niezabudowany (lecz uzbrojony
technologicznie) teren, potozony na pograniczu
Sr6dmiescia i portu, potocznie zwany ,Miedzyto-
rzem". Obszar wyznaczajg ulice Janka Wisniew-
skiego, Jana z Kolna, Wendy, Chrzanowskiego
i Polska. Anachroniczny juz dzisiaj uklad torow
kolejowych na tym obszarze kwalifikuje sie do rady-
kalnej przebudowy. Miejsce to przeznaczone jest
pod nowoczesng, wielofunkcyjng dzielnice, w ktorej
wzajemnie mogq dopetniaé sie funkcje portowe
i srodmiejskie. Te ostatnie dominowa¢ bedg szcze-
golnie w potudniowej czesci ,Miedzytorza" - juz na
skutek dziatan Miasta obecnie wytaczonej z admini-
stracyjnych granic gdynskiego portu.

Nalezy podkreslic, iz poza wymienionymi inwe-
stycjami warlo wspomniec o innych planowa-
nych projeklach, kioryeh szezegoly | blizsze

terminy realizacii nie sa znane. Chodzl (U
przede wszystkim o obszary Gdanska Wizesz-
cza, Oliwy Draz obszary, na kioryeh powstanie
kolej metropolitaina.

————— .
Agencja Romwoju Pomorza S.A.
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