Rynek biurowy w Polsce

1l kw. 2014

Warszawa

W pierwszych trzech kwartatach popyt ze strony najemcow wyniost Obecnie, najwyzsze stawki najmu w Centrum wahajg sig miedzy
422 000 m2, z czego 163 000 m2wynajeto w ciggu ostatnich trzech 22€ a 24€ | m2/ m-c, a w najpopularniejszych lokalizacjach poza
miesiecy. Wiodacymi strefami w Il kw. byty Mokotow, strefa Centrum (np. na Mokotowie) migdzy 14,5€ a 14,75€ / m2/ m-c. W
Potudniowo-Zachodnia oraz Obrzeza Centrum, ktdre wygenerowaty nadchodzacych latach spodziewamy sie zmiany w sferze polityki
ponad 75% catego popytu w stolicy. Nowe transakcje wynosity najmu deweloperow, ktora nastapi w odpowiedzi na wzrost

prawie 115 000 m2, wliczajac nieliczne ekspansje (7 900 m2).
Poréwnujac do Il kw., aktywno$¢ najemcow na rynku przednajmu
znacznie wzrosta i wyniosta prawie 20% wszystkich Biura oddane do uzytku, planowane i wspotczynnik
zarejestrowanych umoéw. Wzrost ten wynika gtéwnie z planowane; powierzchni niewynajetej

relokacji Raiffeisena do Prime Corporate Center (19 500 m?
wynajetej powierzchni). Byta to rowniez najwieksza transakcja
trzeciego kwartatu. Innymi, o ktorych warto wspomnie¢ to m.in.
odnowienie Media Saturn Holding w Blue City Offices (8 000 m2) 300 000
oraz nowa umowa Moneygram w Konstruktorska Business Center

(7 300 m2). Kolejne, najwigksze transakcje nalezaty do instytucii 200000 +
publicznych tj.: do Gtéwnego Inspektoratu Transportu Drogowego

pustostanéw i naptyw nowej podazy w 2015 .
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W Il kw. catkowita podaz nowoczesnej powierzchni biurowe;
wyniosta prawie 4 365 000 m2, a deweloperzy deklarujg ukoriczenie Zrédio: JLL, WRF, IIl kw. 2014, P-prognoza
kolejnych 90 000 m2do konca 2014 r. Niemniej jednak spodziewamy
sie, ze oddanie do uzytkowania czesci tego wolumenu bedzie Najwyzsze czynsze transakcyjne w Warszawie (€ / m2 / m-c)
prawdopodobnie odroczone do poczatku 2015 r. W tym roku nowa 35,00
podaz przewyzszy tq z 2013 r., kiedy na rynek dostarczono tacznie 20,00
300 000 m2. W chwili obecnej niecate 60 000 m? powierzchni ’ /\
biurowej przechodzi gruntowng renowacje a prawie 640 000 m2 2500
znajduje sie w budowie (blisko 20% jest zabezpieczone umowami ' / \/ —

najmu). W IIl kw. oddano do uzytku cztery budynki biurowe: Warsaw 20,00
Spire B (20 000 m?) i Plac Matachowskiego (12 000 m2), oba w
centralnej czesci Warszawy, a poza nig, Nimbus (19 000 m2) oraz
Garden Plaza (8 500 m2).
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W Il kw. wskaznik powierzchni niewynajetej osiagnat poziom 13,8%. Centrum Poza Centrum (Mokotéw)

Lekko obnizony popyt i wzrastajaca podaz spowoduje w najblizszym
czasie dalsze presje zwyzkowe na ten wspdtczynnik. Zrédho: JLL, Il kw. 2014, P-prognoza
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G1oéwne rynki biurowe w
POISC@ (poza Warszawg)

Na rynkach regionalnych w [l kw. 2014 r. wynajeto okoto

117 000 m?2 biur (I-11l kw. tacznie 320 000 m2). Do najwiekszych
transakcji nalezaty: odnowienie umowy oraz ekspansja Infosys na
21 000 m2 w Green Horizon w t.odzi, przednajem HP GBC na

16 400 m? w biurowcu Dominikanski we Wroctawiu oraz odnowienie
umowy AON Hewitt na prawie 4 400 m2 w Diamante Plaza w
Krakowie. W konsekwencji zapotrzebowania o takiej skali, popyt w
todzi przewyzszyt prawie dwukrotnie wynik z roku 2013. Krakéw
niezmiennie prezentuje stabilny i silny wolumen wynajetej
powierzchni, ktéry jest juz wyzszy niz w catym roku 2013. Lacznie
na rynkach regionalnych wynajeto réwnowartos¢ 88% popytu
wygenerowanego w catym poprzednim roku.

W pierwszych trzech kwartatach 2014 r. w miastach regionalnych
pojawito sie 206 000 m2 nowej powierzchni biurowej. Prawie 40%
podazy zostato oddane w Krakowie (81 500 m2), 46 000 m2

w Tréjmiescie oraz 27 000 m2 w Katowicach. W trzecim kwartale
najwieksze, w wysokim stopniu skomercjalizowane, biurowce weszty
na rynek w Krakowie: Kapelanka A (17 300 m2 — 65% wynajete),
Enterprise Park C (13 600 m? — 95% wynajete) oraz Quattro
Business Park D (12 200 m? — 80% wynajete).

Gtéwne rynki biurowe poza Warszawg, cechuja sie wysoka
aktywnoscig deweloperska. Ponad 520 000 m2 biur w tych miastach
pozostaje w aktywnej budowie. Co ciekawe, sporg czes¢ stanowig
duze budynku biurowe o powierzchni ponad 20 000 m2. Dwie trzecie
realizowanych obiektdw biurowych w Polsce znajduje sie we
Wroctawiu, Krakowie oraz Trojmiescie. Wroctaw jest liderem w tej
kategorii - 137 000 m2 w budowie. Najwigkszy obiekt w trakcie
budowy znajduje si¢ natomiast w Poznaniu-Business Garden Faza |
(39 000 m2). Poziom wynajecia powstajacych w Polsce biurowcow
zawiera sie w przedziale od 12% w Poznaniu przez 34% w todzi do
prawie 50% we Wroctawiu.

Znaczacy spadek wskaznika powierzchni niewynajetej zostat
odnotowany w Szczecinie (6,7pp), podczas gdy w Lublinie obnizyt
sie 0 4,7pp i ksztattowat sie na poziomie 8,6%. Krakow oraz
Katowice zanotowaty wzrosty pustostanéw odpowiednio o 1,5pp
oraz 2,3pp. Pomimo tych wahan najnizszy wspdtczynnik powierzchni
niewynajetej nadal notuje Krakéw (6,0%) a najwyzszy Szczecin
(17,7%). Trojmiasto, Wroctaw, Poznan oraz £6dZ pozostaty stabilne.

Najwyzsze czynsze transakcyjne w miastach regionalnych wynoszg
odpowiednio od 11-12€ / m2 / m-c w Lublinie do 14-15€ /m2/m-c
we Wroctawiu i Poznaniu. Srednie czynsze pozostajg najwyzsze w
Krakowie (13,5-14€ / m? / m-c) i Katowicach (12,5-13,75€ / m2/ m-c),
najnizsze w Lublinie (10€ / m2/ m-c).

Gtéwne rynki biurowe w Polsce charakteryzujg sie wysokim
zroznicowaniem pod wzgledem czynszow jak i wskaznika
powierzchni niewynajetej. Jedna duza umowa najmu nadal potrafi
znacznie zmienic realia rynkowe. Dobrym przyktadem jest £L6dz,
ktéra aktualnie notuje najnizszy wskaznik powierzchni niewynajetej
od wielu lat.

Podaz i wskaznik pustostanow
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Najwyzsze czynsze transakcyjne (€ / m2/ m-c)
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