RAPORT CBRE ‘RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH W POLSCE
2012’

Deweloperzy i najemcy nadal aktywni.
Warszawa na drugim miejscu pod wzgledem ilosci budowanych biurowcéw w Europie.

Firma CBRE, najwieksza na swiecie firma doradcza dziatajgca w sektorze nieruchomosci
komercyjnych, wydata raport o rynku powierzchni biurowych w Polsce — ‘Poland Office
Destinations 2012’ (‘Rynek powierzchni biurowych w Polsce 2012’). Raport zawiera
informacje o popycie, podazy, czynszach, trendach oraz prognozach dotyczacych rynku
powierzchni biurowych w gtéwnych miastach Polski.

Firma doradcza CBRE podkresla, ze zaréwno deweloperzy, jak i najemcy byli w ostatnim
roku bardzo aktywni, biorgc pod uwage niepewnos$é dotyczaca sytuacji gospodarczej na
rynkach swiatowych. Na poczatku 2012 roku w 9 gtéwnych miastach Polski byto prawie 6
miliondw metréw kwadratowych nowoczesnych powierzchni biurowych, wigczajagc 252.000 m
kw oddane do uzytku w zesztym roku.

Nowowczesna powierzchnia biurowa 2012

Miasto Powierzchnia (m kw)

Katowice 250 000
Krakow 540 000
Lodz 251 000
Poznan 260 000
Szczecin 136 000
Tréjmiasto 380 000
Wroctaw 400 000
Lublin 73 000
Warszawa 3 600 000

Zrédto: CBRE

Nadal najwiekszym i najbardziej aktywnym rynkiem w Polsce jest Warszawa z blisko 3.6
milionami metrow kwadratowych. Na kolejnych pozycjach znajduje sie Krakéw (540.000 m
kw), Wroctaw (400.000 m kw) oraz Tréjmiasto (380.000 m kw).

Rezultatem spowolnienia i kryzysu gospodarczego z roku 2009 oraz ograniczonego dostepu
do zrédet finansowania projektéw, w roku 2011 oddano do uzytku tylko kilka obiektow.
Jednak deweloperzy zacheceni rosngcym popytem rozpoczeli budowe ‘zamrozonych’, a
takze nowych projektow zaréwno w Warszawie, jak i miastach regionalnych. Obecnie w
budowie jest ponad milion metrow kwadratowych nowoczesnych biur zlokalizowanych w
catej Polsce.

Warszawa jest najwiekszym i najbardziej rozwinietym rynkiem w Polsce, jednak w
poréwnaniu z innymi miastami europejskimi — np. Paryzem (54 min mkw.), Londynem
(Central London 20 min mkw.), Monachium (20 min mkw.), Mediolanem (12 mIn mkw) czy
Wiedniem (10 min mkw) nadal jesteémy we wczesnej fazie rozwoju.

Powierzchnia biurowa planowana 2012/2013
Miasto llo$¢ planowanych m kw (‘000)

Paryz (lle-de-France) 1455
Warszawa 708
Moskwa 500
Wieden 411




Londyn 284
Bruksela 253
Frankfurt 206
Berlin 205
Sofia 197
Madryt 174
Amsterdam 112
Praga 111

Zrodfo: CBRE

Pomimo, ze trudno poréwnywaé Warszawe z innymi wielkimi miastami Europy Zachodniej
pod wzgledem wielkosci podazy, CBRE podkresla w swoich badaniach, ze stolica znajduje
sie na drugim miejscu w Europie pod wzgledem iloéci metrow kwadratowych biur
pozostajacych w budowie lub planowanych na lata 2012/2013 — obecnie mamy 700.000 m
kw, ktére majg zosta¢ oddane do uzytku w latach 2012-2013.

Czynsze za nowoczesng powierzchnie biurowg ksztattujg sie na poziomie 11 — 16 Euro za
metr kwadratowy miesiecznie za najlepsze powierzchnie biurowe w miastach regionalnych
oraz w lokalizacjach poza centrum Warszawy. Najwyzsze czynsze sg w centrum stolicy i
siegajg nawet 25 - 27 Euro za m kw miesiecznie.

Ogodlnie czynsze ustabilizowaty sie, z mozliwoscig wzrostu w najbardziej atrakcyjnych
lokalizacjach w ciagu 2012 roku.

Czynsz osigglany za powierzchnie biurowa - Polska

Miasto Czynsz (EUR/m kw/miesiac)
Katowice 11-13
Krakow 13-15
todz 11-12
Poznan 13-14
Szczecin 11-14
Tréjmiasto 13-14
Wroclaw 14-16
Lublin 10-12
Warszawa 25-27

Zrédto: CBRE

Podczas ostatnich dwodch lat poziom wynajmu powierzchni biurowej wrécit do dobrych
wynikow odnotowywanych przed kryzysem. W 2011 roku wynajeto rekordowg ilo$¢
powierzchni biurowych we wszystkich miastach w Polsce — catkowita ilos¢ wynajetej
powierzchni wyniosta 900.000 m kw.

‘Biorgc pod uwage ilos¢ zapytan zardbwno od nowych, jak i juz istniejacych firm,
przewidujemy, Zze popyt na powierzchnie biurowg pozostanie nadal na wysokim poziomie w
Warszawie, jak i w catej Polsce’ - powiedziat tukasz Katedkiewicz, dyrektor dziatu
powierzchni biurowych w CBRE.

Nieodzownos¢ ograniczenia kosztow operacyjnych spowodowata wzrost zapotrzebowania
na ustugi offshoringowe i outsourcingowe.

BPO-business process outsourcing/offshoring, czyli outsourcing/offshoring proceséw
biznesowych to dostarczanie ustug, dzieki wykorzystaniu Internetu. Dotyczy to w
szczegolnosci finanséw i ksiegowosci, ustug prawnych, centréw kontaktowych, ustug




inzynieryjnych, analiz i badan rynku oraz przetwarzania danych, a takze pomocy
administracyjne;.

Ustugi outsourcingowe to nie tylko prowadzenie tzw. call centres, ale bardziej
skomplikowane procesy takie jak Knowledge Process Offshoring, Information Process
Offshoring czy Shared Service Centres. KPO (Knowledge Process Outsourcing), ktory jest
nowa, dynamicznie rozwijajaca sie formg procesow biznesowych opartych na zarzgdzaniu i
dystrybucji wiedzy. KPO dotyczy ustug, do ktérych wytworzenia potrzebna jest
specjalistyczna, ekspercka wiedza i obejmuje przede wszystkim ustugi finansowe, business
and market intelligence, ustugi prawne i badawcze. Podstawowym celem nie jest jednak w
tym przypadku oferowanie klientom oszczednosci, lecz wysoka warto$¢ dodana tworzona dla
przedsiebiorstw.

‘Firmy z obszaru BPO zazwyczaj preferujg miasta regionalne, gdzie koszty operacyjne sg
nizsze. Obecnie Krakéw, nazywany stolica BPO w Europie, jest najbardziej popularnym
miastem w Polsce dla firm oferujacych takie ustugi. Wroctaw rowniez cieszy sie ogromnym
zainteresowaniem ws$rdd firm produkcyjnych oraz z sektora nowych technologii. Na trzecim
miejscu jest Tréjmiasto, ktére specjalizuje sie w przycigganiu firm z obszaru tzw. KPO
(Knowledge Process Outsourcing), Niektore firmy BPO wybierajg Poznan ze wzgledu na
dobrg lokalizacje oraz bogate tradycje handlowe. Firmy te otwierajg w Poznaniu gtéwnie
centra finansowe do obstugi swoich operacji zarowno w Polsce jak i w Niemczech. —
powiedziat Daniel Bienias, dyrektor dziatu powierzchni biurowych (Reprezentacja Najemcoéw)
w CBRE.

CBRE podkresla pozytywne trendy zaobserwowane w podejsciu ekologicznym
deweloperéw. ‘Coraz wiecej firm, najemcéw powierzchni, tworzy swoje specjalne pro-
ekologiczne programy. W zwigzku w tym coraz wieksza ilo§¢ deweloperéow projektuje i
buduje obiekty zgodne z zasadami zrbwnowazonego budownictwa’ — mowi Joanna Mroczek,
dyrektor badan rynku w CBRE. ,Tak rowniez dzieje sie w miastach regionalnych — ponad
40% powierzchni bedacej obecnie w budowie znajduje sie w budynkach ubiegajgcych sie o
zielone certyfikaty. Ten trend bedzie przekiadat sie bezposrednio na nizsze koszty
eksploatacji budynku, a takze na jego wyzszg jako$¢.” — dodata Joanna Mroczek.

Po okresie ogdlnego spowolnienia rowniez na rynku inwestycji w nieruchomosci biurowe
odnotowano znaczacy wzrost aktywnosci inwestorow.

W ostatnim roku przeprowadzona transakcje kupna-sprzedazy 18 budynkéw biurowych, o
tacznej wartosci 1,3 miliarda Euro.

Jedng z najwiekszych transakcji na rynku biurowym byt zakup przez niemiecki fundusz
inwestycyjny RREEF budynku Focus w Warszawie za 117 miliondw Euro przy stopie
kapitalizacji 6,5%. W zesztym réwniez roku fundusz CA Immo zakupit portfel nieruchomosci
firmy Europolis (8 budynkéw biurowych) za tgczng cene 480 milionéw Euro.

‘Polska pozostaje nadal jedng z najbardziej popularnych lokalizacji dla miedzynarodowych
inwestorow w Europie, a najpopularniejszym miastem jest nadal Warszawa, ze wzgledu na
ilos¢, jakos¢ i dostepnos¢ produktow inwestycyjnych. W zwigzku z coraz wiekszg
dostepnoscig dobrych produktéw inwestycyjnych poza stolica, inwestorzy coraz czesciej
przygladajg sie obiektom w miastach regionalnych. Chociaz w ostatnim roku poza Warszawg
przeprowadzono tylko jedng transakcje inwestycyjng — biurowiec Green Office w Krakowie
zostat zakupiony przez fundusz Azora Europe za 24 miliony Euro.” — powiedziat Patrick
O’Gorman, dyrektor dziatu rynkéw kapitatowych na Europe Srodkowo-Wschodnig w CBRE.

Silny popyt na produkty inwestycyjne ma bezposredni wptyw na kompresje stdp kapitalizacji.
Od konca 2009 roku do ostatniego kwartatu 2011 roku, stopy kapitalizacji najwyzszej jakosci
biurowcow zmniejszyty sie do poziomu 6,25%. Trudno jest okresli¢ stopy kapitalizacji na
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rynkach regionalnych ze wzgledu na brak lub niewielkg ilos¢ transakcji, ale tu stopy
kapitalizacji zazwyczaj okreslane sg o 100 punktéw bazowych wyzej niz w stolicy, na
poziomie 7,25%.



