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POLAND RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH

Rynek powierzchni biurowych w Warszawie

Il kw. 2008 Il kw. 2009

Podaz w centrum 1 097 600 mkw 1 123 450 mkw

Wspétczynnik wolnej

. . 3,5% 7,8%
powierzchni w centrum

Podaz poza centrum 1 863 100 mkw 2 083 220 mkw

Wspétczynnik wolnej

. . 2,3% 6,8%
powierzchni poza centrum

Catkowita podaz 2 960 700 mkw 3 206 670 mkw
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I Kw. 2009

WARSZAWA

Sytuacja na warszawskim rynku powierzchni biurowych w 1l kwartale nie zmienita sie. Utrzymat sie niski poziom popytu
i nizsze stawki najmu. Powoli rosnie liczba pustostandw, a takze ilos¢ powierzchni oferowanej do podnajecia.

W poréwnaniu z pierwszym potroczem w Il kwartale oddano do uzytku niewiele nowych powierzchni, jednak na ostatni
kwartat tego roku planowane jest dostarczenie znacznej nowej podazy. Poniewaz okoto 75% tej powierzchni pozostaje
niewynajete, mozna sie spodziewaé dalszego wzrostu poziomu pustostanow.

PODAZ

Do uzytku oddano tylko 3 nowe budynki biurowe o tgcznej powierzchni 50 710 mkw, co zwiekszyto catkowitg podaz
powierzchni biurowych w Warszawie do 3 206 670 mkw. Najwiekszym ukonczonym projektem jest Park Postepu

(34 000 mkw, strefa Potduniowa Gérna) dewelopera Echo Investment. To juz czwarty w tym roku tak duzy obiekt biurowy
o powierzchni powyzej 30 000 mkw — w poprzednich kwartatach oddano do uzytku Lipowy Office Park, Horizon Plaza

i Trinity Park Ill. Lacznie od poczatku roku w Warszawie oddano do uzytku prawie 225 000 mkw nowych biur.

Do kohca roku planowane jest dostarczenie nawet 100 000 mkw, o ile wszystkie zaplanowane budynki dostang
pozwolenie na uzytkowanie na czas. Beda to m.in.: kolejna faza Platinium Business Park i Adgar Plaza (strefa Potudniowa
Gdrna), zmodernizowane budynki Radwar (strefa Wschodnia) oraz New City Mokotdw (réwniez strefa Potudniowa Gérna).
Potowa nowej podazy przypadnie na strefe Potudniowg Goérna.

POPYT

Aktywnosc¢ rynkowa w Il kwartale wyniosta 74 720 mkw. To 0 45% mniej niz w analogicznym okresie 2008 roku. Jednak
w poréwnaniu z | i Il kwartatem tego roku, popyt wzrést. Najwyzszy poziom aktywnosci zanotowany zostat w strefie
Potudniowej Zachodniej. W cieszacej sie dotychczas najwiekszym zainteresowaniem najemcoéw strefie Potudniowej
Gornej popyt byt o potowe mniejszy niz kwartat wczesniej.

Najwiekszg transakcjg byta transakcja typu owner-occupier (czyli przejecie powierzchni na potrzeby wtasciciela,

8900 mkw) zawarta przez firme Bosch. Byfa to jedyna transakcja powyzej 5000 mkw. Dla poréwnania

—w Il kwartale 2008 roku podpisano az 10 umdéw najmu powierzchni powyzej tego metrazu.
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Najwiekszg umowe najmu podpisata firma PORR SA, ktéra wynajeta 4080 mkw w powstajacym niedaleko lotniska
kompleksie Poleczki Business Park. Byta to umowa typu pre-lease. Pozostate duze transakcje, to m.in.:

Wynajem (pre-lease) 3100 mkw przez Fiat Group w budynku Catalina

Najem 2415 mkw przez MTV w Trinity Park 11l

Renegocjacja umowy najmu 2016 mkw przez Enterprise Investors w Warszawskim Centrum Finansowym
Renegocjacja umowy najmu 2000 mkw przez Agros Nova w Blue Point

Renegocjacja umowy najmu 1923 mkw przez Chadbourne & Parke w Warszawskim Centrum Finansowym.

Utrzymuje sie duzy udziat renegocjacji w umowach najmu — tego typu transakcje odpowiedzialne byty az za 25% catej
aktywnosci na warszawskim rynku. Umowy typu pre-lease stanowity tylko 17,3% popytu. W Il kwartale zesztego roku byto
to odpowiednio 7% i 56%.

POWIERZCHNIA WOLNA

Poczawszy od konca 2008 roku rosnie poziom pustostanow. Na koniec wrzesnia 2009 wynidst juz 7,08% (dla poréwnania
—w Il kw. 2008 wynosit 2,73%). Biorac pod uwage ilos¢ dostepnej na rynku powierzchni na podnajem (58 000 mkw),
rzeczywisty poziom pustostanéw wynosi blisko 9%. Najwyzszy wspétczynnik utrzymuje sie w strefie Potudniowej Dolnej
(14,4%). Z kwartatu na kwartat zwieksza sie poziom pustostandw w centrum, a w ciggu ostatniego kwartatu wzrdst on
znaczaco w strefie Poludniowej Gérnej (z 6,56% do 9,34%).

STAWKI CZYNSzZU

W poréwnaniu z Il kw. 2008 roku czynsze (zaréwno wywotawcze jak i efektywne) sg nizsze srednio o0 20%. W niektdrych
budynkach w centrum miasta ta réznica siega nawet 30%. Stawki wywotawcze w wiekszosci budynkéw w Centralnym
Obszarze Biznesu ksztattujg sie na poziomie 19-25 EUR/mkw. Poza centrum stawki sg duzo nizsze i wynoszg $rednio
12-17 EUR/mkw.
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Podaz powierzchni biurowej w Polsce
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Wspotczynnik

Miasto Podaz (mkw) pow. wolnej
Krakow 316 330 12,1%
Wroctaw 285 830 10,9%
Poznan 162 200 12,2%
Tréjmiasto 182 150 6,5%
Katowice 135120 11,6%
todz 132 310 25%
Szczecin 29100 3,5%
Lublin 42 500 3,3%

RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH IIl Kw. 2009

MIASTA REGIONALNE

W miastach regionalnych utrzymuje sie niski poziom popytu. Zdecydowanie wzrést natomiast poziom pustostandéw, co jest
wynikiem oddania do uzytku wielu nowych projektow i braku transakcji. Mozemy oczekiwaé utrzymania sie tego stanu
rzeczy przez najblizsze miesiace.

PODAZ

W trzecim kwartale ukohczono budowe ok. 73 300 mkw nowej powierzchni biurowej. Tym samym na koniec wrze$nia
2009 catkowita podaz nowoczesnej powierzchni biurowej 8 najwiekszych rynkéw regionalnych wyniosta okoto

1 285 000 mkw. Ponad 60% nowej podazy pojawito sie w Krakowie. Najwieksze inwestycje to budynek Wechty przy ul.
Szyperskiej w Poznaniu (15 150 mkw) oraz Centrum Biurowe Kazimierz w Krakowie (14 700 mkw). Do konca roku
planowane jest oddanie jeszcze okoto 80 850 mkw, z czego az 1/3 w Trojmiescie.

POPYT

Od poczatku roku utrzymuje sie niski poziom popytu; w minionym kwartale podpisano niewiele nowych umow najmu,

a wiekszosc¢ z nich obejmowata nieduze powierzchnie. Jedng z najwiekszych transakcji zawarta firma Capgemini,
decydujac sie na najem 3780 mkw w nowym budynku Atrium w Katowicach. Sposrod duzych umoéw warto wymienic takze
2450 mkw wynajete przez Hewlett Packard w Grunwaldzki Center we Wroctawiu oraz renegocjacje umowy najmu

3000 mkw w tréjmiejskim Centrum Dmowskiego przez firme Compuware.

POWIERZCHNIA WOLNA

Od poczatku roku znaczaco rosnie poziom pustostandéw. We wszystkich miastach z wyjatkiem Tréjmiasta, Lublina

i Szczecina przekroczyt on 10%. Najwyzszy wskaznik zanotowano w todzi (25%), Poznaniu (12,2%) i Krakowie (12,1%).
Jest to wynik oddania do uzytku nowych budynkdéw biurowych, gdzie nadal duza czes$¢ powierzchni pozostaje
niewynajeta. Jesli nie zostang podpisane znaczace transakcje najmu, mozemy spodziewac sie wzrostu poziomu
pustostanow w Krakowie, Poznaniu i Tréjmiescie, gdzie do konca roku zostanie oddanych do uzytku kilka nowych
budynkow.

STAWKI CZYNSzZU

Stawki czynszu w wiekszosci miast regionalnych ksztattujg sie na podobnym poziomie i Srednio
wynosza 13-16 EUR/mkw, co znaczy, ze sg okoto 10% nizsze niz w Ill kwartale 2008. W przypadku
wielu budynkow stawki s jeszcze nizsze i wynoszg okoto 10-12 EUR/mkw. Najnizsze stawki
odnotowane zostaty w Lodzi, Trojmiescie i Katowicach.
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