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Analiza Warszawskiego Rynku Biurowego
Popyt

Warszawa nadal odnotowuje wysoki poziom popytu na
powierzchnie biurowe. Aktywno$¢ najemcow w Il kw. byta jednak
nizsza niz w poprzednim okresie b.r. Podpisano umowy na
ponad 119 000 m2, co tacznie z popytem zarejestrowanym w

| pot. b.r. daje 440 000 m2 wynajetej nowoczesnej powierzchni
biurowej. Oznacza to, ze rekordowy poziom najmu
zarejestrowany w 2010 r. ( 549 000 m2) moze zosta¢ w tym roku
przekroczony. Uwazamy, ze sytuacja na rynku, patrzac od strony
wynajmu, jest bardzo pozytywna. Umowy przednajmu zaczynajg
by¢ coraz bardziej zauwazalne i w tym roku ich udziat w popycie
wyniost 24%. Najwigksze z nich zawarte w Il kw. to Imtech

(7 100 m2) w Eurocentrum, PTU (4 550 m?) w Mokotéw Nova i
WSIP (4 200 m?) w Equator II. Najbardziej znaczace
renegocjacje przeprowadzit Polbank (5 400 m2 w Riverside Park i
4 600 m? w Renaissance Building). Najwigksza nowa transakcje
zawarta firma Mostostal (7,800 m?) w Adgar BC II.

Podaz i planowane inwestycje

W Il kw. do uzytku oddano okoto 60 000 m2 nowej powierzchni
biurowej. Mimo to wielkos¢ nowej podazy w 2011 roku bedzie
najnizsza od 6 lat - jedynie 130 000 m2 biur trafi na rynek.
Przyczynag tego jest mata liczba rozpoczynanych budéw w 2008,
a w szczegolnosci w 2009 r. Najwieksze nowe realizacje w tym
kw. to | faza Mokotéw Nova (25 000 m2) i Equator Il (21 300 m2).
W Centrum oddano do uzytku Pasaz Lipinskiego (3 500 m2),
biurowiec Prosta Tower (5 400 m?) i Nowy Dom Jabtkowskich

(2 800 m2). Warto podkresli¢, ze w ostatnim czasie rozpoczeta
sie realizacja kilku spekulacyjnych inwestycji, a sytuacja od
strony podazy powinna sie nisbhawem poprawic.

Wskaznik powierzchni niewynajetej

W Il kw. wskaznik pustostanéw wynosit 6,7% (7,0% w COB,
7,3% w Centrum i 6,4% poza nim). Wspétczynnik powierzchni
niewynajetej pozostat niemal niezmieniony w poréwnaniu z
poprzednim kwartatem i przewidujemy, ze znajduje sie w trendzie
spadkowym.

Czynsze

Najwyzsze czynsze transakcyjne powrdcity w tym roku na
Sciezke wzrostu. Najlepsze powierzchnie biurowe w Centrum
mozna wynajac¢ obecnie za 22€ - 25€/ m? m-c, przy czym w
niektorych biurowcach klasy AAA czynsze wywotawcze sg
wyzsze. Poza Centrum stawki za najlepsze powierzchnie
wynoszg obecnie 15,00€ - 15,50€ / m% m-c.
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‘ Warszawa | Krakow Wroctaw H Tréjmiasto | Katowice Poznan Lodz
Podaz (m?) 3565 000 480 600 369 200 328 800 250 200 237300 210200
Nowa podaz w IIl kw. 2011 (m?) 60 000 0 0 1550 0 0 0
W budowie w Il kw. 2011 (m?) 555 000 60 150 103 500 61200 31500 52300 44100
Wskaznik powierzchni niewynajetej 6,7% 8,4% 3,1% 10,3% 12,8% 9.1% 17,5%
Il kw. 2011 (%) L ] 2 v v

* strzatki wskazujg na zmiane kw-d-kw wskaznika powierzchni niewynajetej (Il kw. do Il kw.)

Popyt

W Il kw. 2011r. popyt ze strony Klientdw korporacyjnych wyniost
okofo 70 000 m2, w tym najwiekszg aktywnos¢ najemcow
obserwowano we Wroctawiu oraz w Tréjmiescie. Do istotnych
podpisanych w [Il kw. uméw naleza; firmy z Grupy ENERGA
(przednajem, okoto 8 000 m2 w Olivia Gate, Gdansk), spotka z
sektora BPO (nowa umowa, 6 700 m2 w Bonarka4Business,
Krakéw), Credit Suisse (rozszerzenie, 5 900 m2 w Grunwaldzki
Centre, Wroctaw), czy Tieto (przednajem 4 700 m2 w Aquarius
Business House, Wroctaw).

Warto pokresli¢, iz 30% transakcji zawartych w IIl kw. 2011r.
stanowity przednajmy. Niemniej jednak spodziewamy sie, ze
wraz z dojrzewaniem polskiego rynku biurowego, przedtuzenia
umoéw beda miaty coraz wigkszy udziat w rejestrowanym popycie.

Podaz i planowane inwestycje

W Il kw. 2011r. zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w
regionach pozostaty niemal bez zmian w poréwnaniu z
poprzednim kwartatem. Jedynie w Tréjmiescie podaz biur
nieznacznie si¢ zwigkszyta (o 1 550 m2). W IIl kw. 2011r.
powierzchnia biurowa w budowie wyniosta 354 000 m2
zwiekszyta sie o okoto 20% r-d-r (300 000 m? zarejestrowanych
w Il kw. 2010r.). Blisko 64% aktywno$ci budowlanej w regionach
koncentruje si¢ we Wroctawiu, Tréjmiescie i Krakowie, gdzie
realizowane inwestycje stanowig odpowiednio okoto 28%, 19% i
13% istniejacych zasobow biurowych w tych miastach.

Zgodnie z szacunkami Jones Lang LaSalle, do korica roku
realnie do uzytkowania oddanych zostanie kolejne 76,900 m2,
jest to najwyzsza warto$¢ odnotowana od Il kw. 2010r., kiedy to
prawie 99 000 m2 dostarczono na rynek. Do gtéwnych projektow
biurowych planowanych na IV kw. 2011r. naleza; Olivia Business
Centre w Gdansku (budynek Olivia Gate o powierzchni

15 900 m2), Park Biznesu Teofilow | (8 600 m2) w Lodzi oraz
Malta Office F (6 500 m2) w Poznaniu.

Wskaznik powierzchni niewynajetej
Na koniec Ill kw. 2011r. wskaznik pustostandw utrzymywat sie na
stabilnym poziomie we Wroctawiu i w Tréjmiescie (odpowiednio

3,1%10,3% vs. 3,2% i 10,2% zarejestrowane w Il kw. 2011),
znizkowe presje na wskaznik w odniesieniu do ubiegtego
kwartatu odnotowano natomiast w Krakowie, Lodzi, Poznaniu
oraz Katowicach. Ze wzgledu na stosunkowo wysoki poziom
podazy przewidziany na IV kw. 2011r., na niektérych rynkach
regionalnych mozliwy jest wzrost wskaznika pustostanow.
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Czynsze

Obecnie w najlepszych obiektach biurowych stawki czynszowe
ksztattujg sie od 11-13,5 €/m? m-c w Lodzi do 15,50 €/ m% m-c
we Wroctawiu. Pierwsze nieznaczne wzrosty stawek odnotowano
juz w Krakowie oraz we Wroctawiu. W 2012 r. spodziewamy sig
dalszych wzrostdw na tych rynkach, natomiast pozostate regiony
utrzymajg prawdopodobnie stabilny poziom czynszéw.

Najwyzsze czynsze (€/ m?/ miesiac)
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