PRZEGLAD RYNKU NIERUCHOMOSCI | | POLOWA 2012 | POLSKA | RYNEK BIUROWY

Podstawowe wskazniki - Warszawa

Podaz 3,69 min m?
Popyt 300 000 m?
Pustostany 7,4%

Czynsz Typu Prime 27 €/m?/miesigc

PODSTAWOWE WSKAZNIKI
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1 e]»).V PUSTOSTANY
MIASTO

(m?) (%)
Warszawa 3689 700 74
Krakow 449 000 5,6
Wroctaw 343 630 51
Tréjmiasto 271 400 10,4
Poznan 209 600 10,1
todz 191 800 17,0
Katowice 188 630 13,4
Lublin 62 000 5,6
Szczecin 43100 4,8

Zrédto: Colliers International
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Rynek Biurowy
ZARYS OGOLNY

* W pierwszym potroczu 2012 roku catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej w Polsce siegnety 5,45 min m2. Nowa podaz oddana do uzytku
w ciggu pierwszych szesciu miesiecy wyniosta okoto 163 000 m?,
co w poréwnaniu z wynikami z pierwszego pétrocza 2011 r. stanowi wzrost
rzedu 67%. Ponad 80% nowo wybudowanej powierzchni trafito na rynki
w Warszawie, Wroctawiu i Tréjmiescie.

» Aktywno$¢ na rynku najmu w pierwszej potowie 2012r. osiggneta poziom
490 000 mZ2 i byta nieznacznie wyzsza, w poréwnaniu do analogicznego
okresu 2011r. Dynamiczny rozwdj aktywnosci deweloperskiej na wszystkich
rynkach biurowych sprzyjat zawieraniu umow typu pre-lease, ktérych udziat
siegnat okoto 30% catkowitego popytu.

« W pierwszej potowie roku wspdtczynnik powierzchni niewynajetej
dla wszystkich rynkéw biurowych utrzymywat sie na wzglednie stabilnym
poziomie i wyniost 8,4%.

« Stawki najmu za powierzchnie biurowg w obiektach w trakcie realizacji
wykazywaty tendencje spadkows, natomiast dla istniejgcych biurowcow
czynsze pozostaty stabilne.

PODAZ

* Warszawa — w pierwszej potowie 2012r. na warszawski rynek dostarczono
blisko 93 000 m2 powierzchni biurowej, dzieki czemu catkowite zasoby
zwiekszyly sie do poziomu 3,69 min m2. Ponad 80% nowej podazy zostato
ukonczone w lokalizacjach poza centrum — giéwnie w strefach Potudniowej
Gornej i Dolnej. W$réd najwiekszych obiektéw, ktore powstaty w omawianym
okresie mozna wymieni¢: Poleczki Business Park Il (21 000 m?, LS), Platinium
Business Park V (11 600 m?, US), Il faza projektu Mokotéw Nova (15 000 m2,
US) oraz Airtech Business Park Il (8 900 m?, W).

* Miasta regionalne — w pierwszym poétroczu 2012r. na o$miu najwiekszych
rynkach ukornczono 70 000 m2. Najwiekszy przyrost powierzchni biurowej
odnotowano we Wroctawiu, gdzie nowa podaz przekroczyta 28 000 m2. Z kolei
w Krakowie i Trojmiescie oddano do uzytku odpowiednio 15 000 m?2
oraz 20 000 m2. W mniejszych miastach takich jakich Lodz, Katowice czy
Lublin podaz zwiekszyta sie minimalnie badz pozostata na niezmienionym
poziomie. Na rynkach regionalnych do uzytku oddano miedzy innymi projekty:
Green Towers (11 600 m?2, Wroctaw), BCB Business Park (9 200 m?2
Trojmiasto), Fronton Office Centre (5 700 m?2, Krakow).

POPYT

* Warszawa — catkowity wolumen transakcji zawartych w pierwszym poétroczu
2012r. wynidst w przyblizeniu 300 000 m2. W drugim kwartale rynek wyraznie
przyspieszyt, co przetozytlo sie na 172 000 m2 wynajetej powierzchni.
Najwiekszg aktywnos$¢ najemcow odnotowano w strefach Potudniowej Goérnej,
Potudniowej Zachodniej oraz na Obrzezach Centrum. Mokotéw (strefa
Potudniowa Goérna), z wolumenem transakcji ponad 120 000 m?, pozostat
najatrakcyjniejszg lokalizacjg biurowg w Warszawie. Ws$réd najwiekszych
transakcji najmu zawartych w ciggu pierwszej potowy 2012r. dominowaty
umowy typu pre-let oraz renegocjacje/przedtuzenia: T-mobile w T-mobile
Office Park (27 000 m?, pre-let), ING Bank Slgski w Placu Unii (12 100 m?,
pre-let), Axel Springer w Trinity Park (9 100 m?, przedtuzenie), Axa
w Warsaw Trade Tower (7 000 m2, renegocjacja).

* Miasta regionalne — aktywno$¢ najemcédw w pierwszej potowie 2012r.
wyniosta prawie 193 000 m?, co w poréwnaniu z wynikami za analogiczny
okres 2011r. stanowi wzrost o 24%. Nowe umowy najmu stanowity 68%,
natomiast renegocjacje/przediuzenia 18% zarejestrowanego wolumenu.
Umowom typu pre-lease przypadt 34,5% udziat w rynku. Najwiecej
powierzchni wynajetow Krakowie (70 000 m?) i Trojmiescie (52 000 m?2).
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Rynek Biurowy

Wsréd najwiekszych transakcji najmu, ktére miaty miejsce w pierwszym
potroczu, mozna wyrézni¢: pre-lease na 18 800 m? podpisany przez BPH
w Euro Office Park (Tréjmiasto), renegocjacje/przediuzenie na 9 600 m?2

PODAZ POWIERZCHNI BIUROWEJ
NA RYNKACH REGIONALNYCH

| POLOWA 2012 e ’
zawarte przez State Street w CB Kazimierz (Krakéw) oraz umowe pre-lease
500 000 na 8 400 m? podpisang przez Delphi Poland w Enterprise Park (Krakéw).
400000 DOSTEPNA POWIERZCHNIA
300000 * Warszawa - wskaznik powierzchni niewynajetej w pierwszym potroczu 2012 r.
200 000 w Warszawie wykazywat niewielkg tendencje wzrostowg i na koniec czerwca
wyniést 7,4%. Od poczatku roku wspétczynnik wolnej powierzchni
100 000 w Centralnym Obszarze Biznesu zwigkszyt sie o 1,5 punktu procentowego

i uksztattowat sie na poziomie 8,2%; z kolei w lokalizacjach poza centrum
zanotowano niewielki wzrost, do poziomu 7% (o0 0,3 punktu procentowego).
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Zrédto: Colliers International

WYBRANE UMOWY NAJMU
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NAJEMCA

Delphi Poland

POWIERZCHNIA

(m?)

Pre-lease:

BUDYNEK

Enterprise Park

regionalnych utrzymywat sie na stosunkowo stabilnym poziomie. Najnizsze
wartosci wspétczynnika zaobserwowano w Szczecinie (4,8%) oraz we
Wroctawiu (5,1%). W pierwszej potowie roku wskaznik pustostanéw w todzi
wykazywat silng tendencje spadkowg (z 24,2% na koniec 2011r. do 17%).

CZYNSZE

* Warszawa - w drugim kwartale 2012r. $rednie stawki wywotawcze czynszu
za powierzchnie biurowg w Centralnym Obszarze Biznesu ksztattowaty sie
na poziomie 22,20 €/m?/miesigc, co byto nieznacznym spadkiem w stosunku
do pierwszego kwartalu tego roku. Lokalizacje poza centrum oferowaty

8 400 Krakow powierzchnie biurowg w cenie od 12 €/m2/miesigc do 17 €/ m2/miesigc.
. Aquarius
Tieto FiSparsia  BusinessHouse  » Miasta regionalne - w ciggu pierwszych szesciu miesiecy roku stawki czynszu
M‘;‘I’ggaﬁ‘;‘ée na rynkach regionalnych pozostaty stabilne i wahaty sie od 12 €/m2/miesigc
Roche Renegocjacja: park do 15,5 €/m?/miesiac.
3200 ,
Poznan
Nowa umowa: Mokotéw Nova .
(=Y 2700 Warsaw PLANOWANA PODAZ
Boehringer Renegocjacja: EmQark . . P . .
a00 Mokotow BP  + Pod koniec pierwszego potrocza 2012 roku w fazie aktywnej budowy
WSLZZ;‘(’)V"‘ znajdowat sie blisko 1 mIn m2 powierzchni biurowej . Ponad pot miliona m2
Y Now:\ UMOWE: g siness Park zostanie oddanych do uzytku na rynku warszawskim. W przypadku miast
Krakow regionalnych najwiecej powierzchni w budowie znajdowato sie we Wroctawiu,
Vs Renegocjacja: T Szczecinie i Krakowie.
1 600 Warszawa

Zrédto: Colliers International

PRZECIETNE STAWKI CZYNSZU (€/m?)

PROGNOZY

» Druga poftowa 2012r. przyniesie znaczacy wzrost catkowitej podazy
powierzchni biurowej. Zaktadajgc, ze deweloperzy ukonczg swoje projekty
zgodnie z harmonogramem, nowa podaz planowana na drugg potowe 2012r.
przekroczy 400 000 m2. Ponad 60% nowych biur powstanie w miastach

MIASTO MIN. MAX. regionalnych, gtéwnie w Szczecinie, Poznaniu i Krakowie.
Warszawa: 17,00 27,00 * Popyt na powier_zch_nic—; biqrowa w kolejnyc.h Cjwéph _kwarta’rach. utrzyma sie
Col na stabilnym poziomie, zarébwno w Warszawie, jak i miastach regionalnych.
Warsaw: 12,00 16,00
poza COB « Ze wzgledu na znacznag ilos¢ nowej powierzchni planowanej do oddania
NENE 1z LR w drugim polroczu 2012r., wspodtczynnik powierzchni  niewynajetej
Wroclaw 11,00 16,00 w Warszawie moze kontynuowaé tendencje wzrostowg. W przypadku miast
Trmiast 127 16.00 regionalnych, wysoka podaz nowej powierzchni bedzie przektadaé sie
sl ’ ' na tymczasowe wzrosty na poszczegolnych rynkach.
Poznan 14,00 16,50 . . L . )
' « Stawki najmu w istniejgcych  obiektach  biurowych  pozostang
Katowice 11,00 13,50 na niezmienionym poziomie, natomiast powierzchnia biurowa w obiektach
todz 11,00 12,50 w budowie bedzie oferowana po bardziej konkurencyjnych cenach.

Zrodto: Colliers International
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