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/pulse/

Warszawa ma juz 4 mln m? biur.
Pomimo silnego popytu rosnie
wspoOtczynnik powierzchni
niewynajete;.

Pierwsza potowa roku uptyneta pod znakiem ozywionego popytu
na powierzchnie biurowe w Warszawie. W pierwszych

6 miesigcach 2013 r. popyt brutto (z uwzglednieniem przedtuzen
umow) osiagnat poziom 334 000 m2 i byt 0 12% wyzszy niz w tym
samym okresie ubiegtego roku. W Il kw. popyt brutto siegnat

178 000 m2 powierzchni biurowej, netto natomiast okoto

130 500 m2. Aktywno$¢ na rynku przednajmu byta w tym
kwartale ograniczona i umowy typu pre-let stanowity okoto 17%
wolumenu popytu netto.

Najwieksze nowe umowy najmu zostaly zawarte poza Centrum
Warszawy przez Urzad Rejestraciji Produktow Leczniczych

(13 000 m? w Ochota Office Park), Unilever (5 400 m2 pre-let w
Eurocentrum Office Complex oraz Grupe Zywiec (4 300 m2 w
Konstruktorska Business Centre). Duze umowy najmu odnowity
firmy Johnson&Johnson (7 250 m2) i Royal Bank of Scotland

(5 300 m2-odnowienie i ekspansja), obydwie w kompleksie
Wisniowy Business Park.

Spodziewamy sie, ze w tym roku na rynek trafi najwigcej nowe;
powierzchni od 2000 roku. Ukoriczonych moze zosta¢ nawet
336 000 m2 (z czego okoto 188 000 m2 w Il pot. 2013).
Szacujemy, ze w 2014 na rynek zostanie dostarczone

270 000 m2 nowoczesnej powierzchni biurowej, z czego 23%
zasili podaz w Centrum.

Wspétczynnik powierzchni niewynajetej pozostaje w trendzie
wzrostowym i na koniec Il kw. osiggnat 10,5%. W Centrum
(COB i Obrzeza Centrum) byt stabilny w poréwnaniu z
poprzednim kwartatem i wyniost 9,9%. Presje zwyzkowe byly
obserwowane poza Centum, gdzie wskaznik pustostandéw wzrost
do poziomu okoto 10,8%.

Rosnace pustostany wywierajg presje na najwyzsze czynsze
transakcyjne, ktore obnizyty sie w Centrum do poziomu
22-24€ | m?/ miesiecznie, a poza nim, np. na Mokotowie do
14,50-14,75€ / m?/ miesigcznie. Najemcy moga liczy¢ na
korzystne warunki najmu.

Warszawski Rynek Biurowy Il kw. 2013r.

Prognoza
: Il kw. 2013/
Podsumowanie | pot. 2013 12 m-c
" 178 000/
Popyt brutto (m?) $§ g 088/ +23 000 +5 700
, 5
Popyt netto (m?) 929000 +36 000  +15400
Wskaznik A
powierzchni 10,5 +0,6 pp +3,1 pp
niewynajetej (%)
. 76 000/
2
Nowa podaz (m2) 152 000 0 +31 000
W budowie (m?) 586 000 +10 000 +4 000 8
Najwyzsze czynsze L 4 :
(€meim.c) 22-24 2% 4% )
Najlepsze stopy
kapitalizacji (%) 625 0bp 0bp
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Najwieksze rynki biurowe poza Warszawg
|l kw. 2013r.

biurowych w Polsce**, najwigcej we Wroctawiu (43%), a nastepnie w
WII kW 2? 13r. YQZpOC_ZQtO bu_dowq Krakowie (14%), Tréjmiescie (12%) oraz w Katowicach (10%).
100 000 m* nowej powierzchni

Na koniec Il kw. 2013r. wspotczynnik pustostandw utrzymywat sie na

bi urowej na glOWl’lYCh rynkach W stabilnym poziomie we Wroctawiu i Trojmiescie, zwyzkowe presje na
ek wskaznik w odniesieniu do ubiegtego kwartatu odnotowano w todzi i
Polsce**. Lublinie (wzrost odpowiednio z 11,7% w | kw. 2013r. do 14,0% oraz

2 2,6% do 6,7%). W pozostatych najwiekszych rynkach biurowych w
Polsce* zaobserwowano spadek powierzchni niewynajetej w ujeciu
kwartalnym. Ze wzgledu na stosunkowo wysoki poziom podazy

stanowi ponad 16,7% wzrost w poréwnaniu z | pot. 2012r. Popyt przewidziany’ na Il pot. 201 3r na niektorych rynkach mozliwy jest
netto (160 100 m2) w tym okresie zwigkszyt sie 0 9%. W Il kw. wzrost wskaznika pustostanow.

2013r. zarejestrowano popyt brutto w wysokosci 109 000 m2.
Najwiekszg aktywnos$¢ najemcow w Il kw. jak i w catej | pot. 2013r.

zaobserwowano w Krakowie i we Wroctawiu. 52% podpisanych w ,

W I pot. 2013r. popyt brutto wyniost 210 000 m2 powierzchni biurowe;
w gtéwnych miastach w Polsce (z wytgczeniem Warszawy), co

m Podaz @ Wskaznik pustostans %
Il kw. 2013r. transakcji stanowity umowy przednajmu. Najwigksze 600000 - S prssaney %
umowy typu pre-let w drugim kwartale 2013r. zawarly Lufthansa 500 000 - 19
Airline Accounting Center (8 500 m2 w Bonarka4Business bud. D) i 400000 - @185 .
Cisco (7 000 m2 w Enterprise Park bud. C) obydwie w Krakowie oraz 300000 - ® 131 ¢ 146 o 140 T

kolejne dwie transakcje we Wroctawiu: KRUK (7 500 m2 we 200000 - g %° N 67T 10
Wroctawskim Parku Biznesu 2) i Credit Suisse (4 300 m2 w Green * .

. . 100000 | ¢ 33
Day). Inne znaczace transakcje zawarty Infosys (ekspansja, ) 0

4 100 m2 w Green Horizon, £6dZ), Redknee (odnowienie, 3 340 m? '
we Wroctawkim Parku Biznesu 1) oraz IBM (nowa umowa, 3 200 m?2 3 I & V‘Q&V & o

N <
w Centrum Biurowe Francuska, Katowice). € ,\@\@Q @\"*X & A
Wil kw. 2013r. zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w Obecnie w najlepszych obiektach biurowych stawki czynszowe
gtownych miastach w Polsce™ zwigkszyly sig o okoto ksztattuja sie od 11-12,5 €/m? m-c w Lublinie do 15,50 €/ m?/ m-c w
47 000 m?,  tego 84% oddano po potowie w Tréjmiescie (BPH Poznaniu i Wroctawiu. Przewidujemy, ze na niektérych rynkach
Office Park —9 150 m?, Oliva Business Park-Alfa —5 000 m?i mozliwe s3 niewielkie presje znizkowe na czynsze w Il pot. 2013r.

Budynek Biurowy Porty Gdynia — 4 800 m2) oraz w £odzi (Green

Horizon Il - 14 000 m2 oraz MediaHUB — 3 170 m2). Inne oddane Najwyzsze czynsze transakcyjne (€ / m2/ miesiac)

w Il kw. projekty to: Delta 44 (2 800 m?) we Wroctawiu i Centrum ) T T

Biznesu Kaskada (2 450 m?) w Lublinie. V:“T"” : ! ! ———
roctaw 1 | |

Obecnie w gtéwnych miastach Polski** poza Warszawa w aktywnej Krakéw I I ——

budowie pozostaje okoto 512 500 m2 powierzchni biurowej, z czego Tejmaso | _l

191 200 m? prawdopodobnie zasili najwieksze rynki biurowe w Il pot. T I

2013r. (25% tej powierzchni jest wynajete). Najwiecej nowej zamw'cle ] | —

powierzchni biurowej powstaje obecnie we Wroctawiu, Krakowie zezeen | E——

oraz Poznaniu. todz | #I

Co ciekawe w Il kw. 2013r. deweloperzy rozpoczeli budowe Luoln o 1-1 1-2 1!3 . 1 s

5

100 000 m2 nowych biur na gtéwnych rynkach

Zrédto wszystkich wykreséw: Jones Lang LaSalle
** Krakow, Wroctaw, Tréjmiasto, Katowice, Poznan, £6dz, Szczecin i Lublin

Il kw.2013 Warszawa | Krakéw | Wroctaw | Tréjmiasto | Katowice | Poznan \ todz  Szczecin  Lublin
Podaz (m?) 4011150 | 551400 | 504700 | 430250 | 300700 | 292950 | 267100 | 108800 | 92900
Nowa podaz (m?) 76 000/ 2800/ 21100/ 2150/ 18300/ 2450/
Il kw. 2013 /1 pot, 2013 152000 | 07180 | 40000 | sp000 | 300 | 012400 | 4g3gp | 0716900 | 545y
W budowie (m?) 586000 | 112500 | 121300 | 67300 53600 | 74160 | 26800 | 23050 | 33850
Wskaznik powierzchni niewynajetej (%) | 10,5% A | 33%% | 10,5% 13,1% 83% W | 146%¥ | 140%h 185%%| 6,7% A

* strzatki wskazujg na zmiane kw-d-kw wskaznika powierzchni niewynajetej
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