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WSKAZNIK WARTOSC

GLOWNE WSKAZNIKI

Catkowita podaz

Catkowita aktywnos¢é

rynkowa

3397 170 mkw

Wskaznik pustostanow 8%

151 970 mkw
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POWIERZCHNIE BIUROWE: WARSZAWA

ZARYS OGOLNY

e Po spadku aktywnosci na warszawskim rynku powierzchni biurowych w drugim
kwartale, poziom popytu w ciggu ostatnich trzech miesiecy znacznie sie zwigkszyt,
chociaz az za 25% tej wartosci odpowiada renegocjacja jednej umowy najmu. Od
pét roku poziom pustostanéw utrzymuje sie na tym samym poziomie. Na niemal
niezmienionym poziomie pozostaty rowniez stawki najmu.

PODAZ

e Podaz w Warszawie zwigkszyta sie w trzecim kwartale 2010 zaledwie o okoto
15 000 mkw. Do uzytku oddano trzy budynki: Uniga Forum i drugg faze CTA Plaza
w strefie Potudniowej Zachodniej (Ochota/Wtochy) oraz siedzibe firmy Juwentus
w strefie Potudniowej Dolnej (okolice ul. Putawskiej).

e W budowie znajduje sie obecnie ponad 233 000 mkw powierzchni biurowych,
z czego od 43 000 do 55 000 mkw ma zosta¢ oddane jeszcze w 2010 roku. Bedzie
to m.in. Zebra Tower (17 000 mkw) na obrzezach centrum oraz BTD (8205 mkw)
w strefie Potudniowej Goérnej (Mokotéw).

POPYT

e Po spadku aktywnosci w drugim kwartale tego roku, w ostatnich trzech miesigcach
zanotowany zostat wzrost popytu. Zawarto transakcje najmu na tgczng sume blisko
152 000 mkw.

e Najwiekszg transakcjg na rynku byta renegocjacja umowy najmu przez Pekao S.A.
w Lipowy Office Park (38 450 mkw), zaledwie dwa lata po podpisaniu umowy.
Najwigksza nowa transakcje zawarta Grupa Aviva, ktéra zdecydowata sie na
wynajecie 13 050 mkw w czwartej fazie Platinium Business Park.

e Nadal utrzymuje sie duzy udziat renegocjacji i przedtuzen umoéw w aktywnosci
rynkowej (35%). Zwigkszyt sie natomiast udziat umoéw typu pre-lease — do poziomu
14,8%. Dla poréwnania — w drugim kwartale transakcje tego typu stanowity
zaledwie 2,3% catej aktywnosci.

WOLNE POWIERZCHNIE

e Poziom pustostanéw w Warszawie utrzymat sie na takim samym poziomie co
w drugim kwartale (8%). Zwiekszyta si¢ jednak nieco dostepnos$¢ powierzchni
w centrum miasta, podczas gdy spadt wskaznik pustostanéw w dzielnicach poza
centrum. Zwigzane jest to z wyprowadzkg kilku najemcéw z centrum miasta do
innych dzielnic (gtéwnie na Mokotéw).

STAWKI CZYNSZU

e W 2010 roku stawki czynszéw utrzymujg sie na niemal niezmienionym poziomie.
Stawki wywotawcze w centrum Warszawy wahajg sie od 18 do 25 EUR / mkw.
Poza centrum stawki sg znacznie nizsze, w wigekszosci budynkéw na Mokotowie
i Ochocie wahajg sie miedzy 12 a 16 EUR / mkw. Nieco wyzsze stawki oferowane
sg w budynkach potozonych w poblizu centrum. Najemcy nadal mogg liczy¢ na
upusty, zwtaszcza przy podpisywaniu umow pre-lease.

PROGNOZY

e W najblizszych miesigcach sytuacja na rynku powierzchni biurowych w Warszawie
powinna pozosta¢ stabilna i nadal sprzyja¢ najemcom. Biorgc jednak pod uwage
wysoki poziom popytu oraz niewielkg ilo$¢ projektéw wchodzacych w faze realizacji,
mozemy sie spodziewa¢ spadku dostepnosci powierzchni, co z kolei wptynie na
zmiane sytuacji na korzy$¢ wynajmujacych w III/IV kwartale 2011 roku.
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GLOWNE WSKAZNIKI

Miasto Podaz (mkw) \;;\Lljssﬁ;gﬁow -
Krakow 384 070 13,5

Wroctaw 305 430 4,1

Poznan 170 000 10,3

Tréjmiasto 214 260 16,3

Katowice 180 730 22,8

todz 162 260 23,2
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POWIERZCHNIE BIUROWE: MIASTA REGIONALNE

ZARYS OGOLNY

e Trzeci kwartat na rynkach regionalnych byt kontynuacjg pozytywnych tendencji,
ktére zaobserwowano juz w pierwszym pétroczu. Na szczegdlng uwage zastuguje
wzrost aktywnosci najemcow. To ozywienie przektada sie réwniez na wzrost
aktywnosci deweloperdw, ktérzy rozpoczynajg nowe inwestycje biurowe.

PODAZ

e W trzecim kwartale do uzytku oddano okoto 43 000 mkw nowoczesnych
powierzchni biurowych, z czego najwiecej, bo blisko 17 500 mkw, zasilito rynek
krakowski.

e Najwieksze ukonczone obiekty to biurowiec Oxygen (14 000 mkw) zrealizowany
przez firme Echo Investment w Szczecinie oraz pierwszy budynek (12 000 mkw)
w ramach krakowskiego Quattro Business Park, budowanego przez Grupg Buma.

e Na koniec trzeciego kwartatu w budowie znajdowato sie blisko 65 000 mkw
z planowang datg oddania przypadajaca na czwarty kwartat 2010 oraz ponad
250 000 mkw, ktérych ukonczenie ma nastgpi¢ w latach 2011-2012 na gtéwnych
i mniejszych rynkach regionalnych.

POPYT

e Miniony kwartat cechowata wysoka aktywnos¢ najemcéw. Najwiekszg
popularnoscig cieszyt sie Krakéw, gdzie doszto m.in. do podpisania kolejnej juz
w tym roku znaczacej umowy typu pre-lease dotyczacej najmu powierzchni
w projekcie Green Office budowanym przez Grupe Buma.

e Nalezy podkre$li¢ znaczacy udziat nowych umoéw w catkowitej aktywnosci
najemcéw zanotowanej w trzecim kwartale.

WOLNE POWIERZCHNIE

e Wszystkie gtébwne rynki z wyjatkiem Trojmiasta, gdzie oddano do uzytku nowy
nieskomercjalizowany jeszcze projekt, odnotowaty spadek poziomu pustostanow.

e Wroctaw pozostaje lokalizacjg z najmniejszg iloscig dostepnej powierzchni wsréd
szesciu gtéwnych rynkéw regionalnych.

e Chociaz wspotczynnik pustostanéw nieznacznie spadt na skutek nowych umoéw
najmu podpisanych w trzecim kwartale w todzi i Katowicach, miasta te pozostajg
lokalizacjami o najwyzszych wskaznikach niewynajetej powierzchni.

STAWKI CZYNSZU

e Wywotawcze stawki czynszu w miastach regionalnych ksztattujg sie miedzy 12 a 15
EUR/mkw. W najlepszych lokalizacjach stawki siegajg 16 EUR/mkw.

e Srednie stawki czynszu w todzi i Katowicach naleza do najnizszych i ksztaltujg sie
na poziomie 12-13 EUR/mkw.

PROGNOZY

e Kilka najblizszych miesiecy nie powinno przynie$¢ wigkszych zmian na rynkach
regionalnych. Podobnie jak w Warszawie sytuacja pozostanie stabilna i bedzie
sprzyja¢ najemcom na rynkach o wysokiej dostepnosci powierzchni. W przypadku
Wroctawia najemcy zainteresowani wigkszymi modutami beda musieli poczeka¢ na
ukonczenie nowych obiektow.
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