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Powierzchnie biurowe

WARSZAWA
ZARYS OGOLNY

2010 rok to okres znacznej poprawy sytuacji na
rynku powierzchni biurowych. Wzrést poziom
aktywnosci rynkowej, ktéra w minionym roku
byta dwukrotnie wieksza od wolumenu
zarejestrowanego w 2009 roku. Wieksza aktywno$¢
najemcow, jak réwniez lepszy niz przed rokiem
dostep do kredytéw, przetozyty sie na ozywienie
wsérod deweloperdw. Nadal jednak ilo$¢ projektow
wchodzacych w faze budowy jest ograniczona
ze wzgledu na wysokie wymagania instytucji
finansujacych.

Poniewaz w budowie znajduje sie obecnie
stosunkowo niewielka ilos¢ powierzchni,
w potowie 2011 roku nalezy spodziewac¢ sie
wystapienia niedoboru powierzchni na wynajem.

Bedzie to miato wptyw na poziom pustostanoéw,
ktory na koniec roku obnizyt sie nieco do ok. 7%
i bedzie nadal malat w 2011 roku.

PODAZ

W minionym roku oddano do uzytku 188 400
mkw nowych biur, co stanowi 27% spadek
w poréwnaniu do roku 2009.

Ponad 60% nowej powierzchni ukonczono w
dwoch strefach potudniowych - Gérnej (64640
mkw) oraz Dolnej (54 000 mkw). Najwieksze
nowe projekty oddane do uzytku w minionym
roku to: Poleczki Business Park (Ptd Dolna:
45000 mkw), New City Mokotow (Ptd Gérna:
35000 mkw), Crown Square (Zachodnia: 17000
mkw) oraz Zebra Tower (Obrzeza Centrum:
17000 mkw).

W 2011 roku mozemy spodziewac sie jeszcze
mniejszej podazy. Spoérod projektdéw planowanych
na przyszty rok okoto 132650 mkw znajduje sie
w aktywnej budowie. Jedna trzecia tej powierzchni
pojawi sie w centrum miasta.

POPYT

Poziom popytu w 2010 roku powrécit do wynikow
osiaganych w latach prosperity. W sumie wynajeto
549210 mkw (wzrost o ponad 90% w stosunku
do 2009 roku). Nie nalezy jednak zapomina¢ o
tym, Zze nadal znaczng cze$¢ aktywnoéci stanowia
renegocjacje i przedtuzenia umow (36%).

Pozytywnym trendem rynkowym jest wzrost
udziatu umow typu pre-lease (12%) oraz ekspansji
(5%). Mimo iz udziat ekspansji w catkowitej
aktywnosci nadal utrzymuje sie na niewysokim

poziomie, to nastapito zwiekszenie liczby tego
typu transakgji. Swiadczy to o poprawie sytuacji
najemcow.

Zauwazalny jest takze wzrost liczby duzych
umoéw najmu. Podpisano az 16 uméw na
powierzchnie powyzej 5000 mkw (w 2009 roku
zawarto tylko 4 takie transakcje).

Najwieksze transakcje minionego roku to w duzej
mierze renegocjacje/przedtuzenia dotychczasowych
umoéw. Byty to m.in. Bank Pekao SA w Lipowy
Office Park (38450 mkw), Orange w Renaissance
Tower (17400 mkw), Deutsche Bank w budynku
Focus (10 000 mkw) oraz HP (10 300 mkw)
w University Business Center. Najwieksze nowe
umowy najmu zawarty Grupa Aviva w Platinium
Business Park IV (pre-lease, 13 050 mkw) oraz
PZU w Empark Sirius (12500 mkw).

Wsrod najemcow dominowaty firmy z sektora
finansowego oraz IT. Kilka znaczacych uméw
zostato podpisanych réwniez przez instytucje
z sektora publicznego, m.in. MSZ oraz ZTM.

WOLNE POWIERZCHNIE

Poziom pustostanow w Warszawie utrzymywat
sie przez caty rok na podobnym poziomie powyzej
8%, by na koniec roku nieco sie obnizy¢ do 7,2%.
Réwniez w centrum Warszawy w |V kwartale
dostepno$¢ powierzchni zmniejszyta sie pomimo
wyprowadzki kilku najemcoéw do innych dzielnic.
Poniewaz w budowie znajduje sie ograniczona
ilos¢ nowych projektéw mozemy oczekiwac
dalszego obnizania sie wspotczynnika wolnych
powierzchni.

STAWKI CZYNSZU

Poczawszy od konca | kwartatu stawki najmu
pozostawaty przez caty rok na niemal niezmienionym
poziomie. Stawki wywotawcze w centrum
Warszawy wahaja sie w wiekszosci budynkow
od 18 do 25 EUR/mkw, chociaz w kilku
nieruchomosciach powierzchnie oferowane saq
ponizej 18 EUR/mkw. Poza centrum stawki sa
znacznie nizsze, w wiekszosci budynkéw na
Mokotowie i Ochocie wahaja sie miedzy 12 a 16
EUR/mkw. Korzystna dla najemcéw sytuacja
rynkowa znalazta swoje odbicie w oferowanych
przez wynajmujacych zachetach finansowych
(np. wakacje czynszowe, dodatkowy budzet na
wykonczenie powierzchni).

PROGNOZY

W najblizszych miesigcach sytuacja na rynku
powierzchni biurowych w Warszawie powinna

GLOWNE WSKAZNIKI

WSKAZNIK WARTOSC
Catkowita podaz 3 435 830 mkw
Catkowita aktywnos¢ rynkowa 549 210 mkw
Wskaznik pustostanow 7,20%
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WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU

NAJEMCA UMOWA BUDYNEK
Renegocjacja: Lipowy Office

Pekao SA 38 450 mkw Park

Aviva Gr Pre-lease: Platinium

atroup 13 050 mkw Business Park IV

Renegocjacja: .

GTECH 4700 mkw Brama Zachodnia

Pfizer Nowa umowa:

Polska 4350 mkw Adgar Plaza B

Oracle Nowa umowa: Crown Square

Polska 4000 mkw q

Tchibo Renegocjacja: i e rcide Park

1800 mkw
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2010 rok przyniést
ozywienie rowniez na
rynkach regionalnych,
gdzie znaczaco wzrést
popyt napowierzchnie
biurowe.

GLOWNE WSKAZNIKI

MASTO (L puUsTOSTANOW 0
Krakéw 388030 12,3
Wroctaw 305430 4,3
Poznan 191480 139
Tréjmiasto 217060 16,8
Katowice 180730 22.0
todz 177750 25,6
Lublin 48480 6,1
Szczecin 43060 6,2

WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU

BUDYNEK
NAJEMCA UMOWA / MIASTO
Pre-lease + . .
17 000 mkw
Pre-lease + Green Office
Motorola Ekspansja: / Krakow
11 840 mkw
Capgemini Pre-lease: Quattro Business
Pe 10000 mkw  Park / Krakéw
Thomson Renegocjacja: Baltic Business
Center
Reuters 9045 mkw P
/ Tréjmiasto
Nowa umowa: Reinhold Center
PKP Careo 5850 micw / Katowice
Tieto Nowa umowa: Oxygen
Poland 4600 mkw / Szczecin
C mini Nowa umowa: Millennium
apse 3000 mkw Tower / Wroctaw
IKEA Nowa umowa: Malta Office
2850 mkw Park / Poznan

| COLLIERS INTERNATIONAL

pozosta¢ stabilna. Mozemy spodziewat¢ sie, ze
wielu najemcow skorzysta ze sprzyjajacych im
warunkow rynkowych i renegocjuje dotychczasowa
umowe najmu lub przeprowadzi sie do tanszej
lokalizacji.

Wysoki poziom popytu oraz niewielka ilos¢
projektéw wchodzacych w faze realizacji przyczynia
sie do spadku dostepnosci powierzchni, co
pociagnie za soba zmiane sytuacji na korzy$¢
wynajmujacych w drugiej potowie roku.

MIASTA REGIONALNE
ZARYS OGOLNY

2010 rok przyniost ozywienie rowniez na
rynkach regionalnych, gdzie znaczgco wzrést
popyt na powierzchnie biurowe. Na o$miu
najwiekszych rynkach regionalnych ukoficzono
nowe budynki o tgcznej powierzchni ponad
216 200 mkw. Jednoczesnie mniej projektow
wkroczyto w faze budowy, dlatego w 2011 roku
spodziewamy sie nieco mniejszej nowej podazy.

PODAZ

[lo$¢ nowych powierzchni biurowych oddanych
do uzytku w 2010 roku jest poréwnywalna
z nowa podaza w latach 2008-2009. Najwiecej
nowych biur pojawito sie w Krakowie (54 140
mkw) oraz w Katowicach (47 610 mkw). Dzieki
tak duzej nowej podazy Krakéw utrzymat pozycje
drugiego co do wielkoéci po Warszawie rynku
powierzchni biurowych w Polsce.

Najwieksze obiekty oddane do uzytku w minionym
roku to Centrum Biurowe Francuska (21470
mkw) oraz Katowice Business Point (17 500
mkw) w Katowicach, University Business Park
B w todzi (18 760 mkw), Vinci Office Center
(18720 mkw) w Krakowie oraz Wojdyta Business
Park we Wroctawiu (17 000 mkw).

Obecnie w budowie znajduje sie blisko 242000
mkw powierzchni biurowych, z czego ukonczenie
okoto 150000 mkw planowane jest na 2011 rok.
Najwiecej nowej podazy ma trafi¢ na rynek
w Krakowie i Tréjmiescie. Beda to m.in.: druga
faza Quattro Business Park (Krakéow) oraz Olivia
Gate (Gdansk).

POPYT

Miniony rok charakteryzowat sie wysoka
aktywnoscia najemcow. Najwieksza popularnoscia
cieszyt sie Krakow, gdzie wolumen transakgcji
(ponad 80 000 mkw) znacznie przewyzszyt

aktywno$¢ w innych miastach.

Najwieksze umowy 2010 roku to: IBM w Wojdyta
Business Park (17 000 mkw), Capgemini
w Quattro Business Park (10000 mkw), Motorola
w Green Office (11,840 mkw) oraz renegocjacje
umoéw Thomson Reuters w Baltic Business Center
w Gdyni (9045 mkw) i NSN we Wroctawskim
Parku Biznesu (7380 mkw).

2010 rok to réwniez okres dalszego rozwoju
sektora SSC/BPO w Polsce. Swoje centra
ustugowe otworzyty miedzy innymi IBM, Sony
Pictures, McKinsey, Nordea Bank, Nycomed.

WOLNE POWIERZCHNIE

W poréwnaniu z kohcem 2009 roku poziom
pustostanéw najbardziej wzrést w Katowicach
(2 10,3% do 22%) i Trojmiescie (z 10,5% do
16,6%), co spowodowane byto oddaniem do
uzytku nowej powierzchni, ktéra w duzym stopniu
pozostata niewynajeta. W Krakowie wskaznik
wolnej powierzchni nie ulegt tak znaczacej
zmianie pomimo wysokiej nowej podazy. Spadek
wskaznika zanotowaty £6dz (z 30% na 25%)
oraz Wroctaw (z 9% do 4%), ktory obok Lublina
i Szczecina dysponuje najnizszym poziomem
wolnej powierzchni.

Cho¢ zaréwno w todzi jak i w Katowicach
zanotowano wysoki poziom popytu w poréwnaniu
z rokiem poprzednim, to nadal charakteryzujq
sie one najwyzszymi wspotczynnikami niewynajetej
powierzchni.

STAWKI CZYNSZU

Stawki najmu utrzymywaty sie na podobnym
poziomie przez caty rok. Wtasciciele niektérych
budynkéw z wysokim poziomem pustostanéw
zdecydowali sie na ich obnizenie. Wywotawcze
stawki czynszu w miastach regionalnych ksztattuja
sie miedzy 12 a 15 EUR/mkw. Srednie stawki
czynszu w kodzi i Katowicach naleza do najnizszych
i ksztattuja sie na poziomie 11-13 EUR/mkw.

PROGNOZY

Podobnie jak w Warszawie sytuacja na rynkach
regionalnych pozostanie przez kilka najblizszych
miesiecy stabilna i w miastach z duza iloscig
pustostanéw bedzie sprzyja¢ najemcom. Jesli
utrzyma sie wysoki poziom popytu, dostepno$¢
powierzchni zacznie powoli male¢, przywracajac
robwnowage rynkom, zwtaszcza w todzi
i Katowicach. Ze wzgledu na niewystarczajaca
ilos¢ dostepnej powierzchni we Wroctawiu
w 2011 roku mozemy spodziewa¢ sie wzrostu
stawek czynszu.



