(( JONES LANG
LASALLE

Real value in a changing world

/pulse/

Analiza Warszawskiego Rynku Biurowego

Analiza Warszawskiego Rynku Biurowego
Popyt

W 2011r. w Warszawie zostat przekroczony rekordowy poziom
popytu na nowoczesne powierzchnie biurowe zarejestrowany w
roku 2010. Zawarto umowy najmu na ponad 573 000 m2, co jest
potwierdzeniem duzego ruchu na rynku i najwyzszym
wolumenem powierzchni wynajetej w historii Warszawy.
Uwazamy, ze sytuacja popytowa bedzie réwniez wygladata
pozytywnie w 2012r. Przygladajac sie blizej strukturze transakgcii
w 2011r. mozna zaobserwowac, ze umowy przednajmu stanowity
ok. 21 % catkowitego popytu. Najwigksze umowy typu pre-let w
IV kw. zawarty Nordea (7 200 m2) w Green Corner oraz KIA

(2 600 m2) w Putawska 366. Znaczace renegocjacje
przeprowadzita firma UPC (3 800 m2 w Atrium Centrum) i Allianz
(2 500 m2 w Europlex). Najwieksza nowa umowe zawart
AMG.net (2 500 m2) w Saski Crescent oraz AON (2 300 m2) w
Equator II.

Podaz i planowane inwestycje

2011r. byt réwniez rekordowy pod katem podazy, jednak
niewatpliwie od zupetnie innej strony niz pod wzgledem popytu.
Mianowicie w 2011r. oddano do uzytkowania jedynie

120 000 m? nowej powierzchni biurowej, co jest najnizszym
wolumenem nowej podazy od potowy lat 90-tych. W IV kw. na
rynek trafity 4 nowe inwestycje o catkowitej powierzchni ok.

32 000 m2. Najwieksza z nich byt biurowiec Hortus (10 200 m2).
Patrzac na rok 2012 mozna mie¢ wrazenie, ze nowa podaz
bedzie wysoka, niemniej jednak nalezy bra¢ pod uwage fakt, ze
ponad 60 000 m? z planowanych 250 000 m? jest przeznaczona
na potrzeby wiascicieli.

Wskaznik powierzchni niewynajetej

Na koniec 2011r. wskaznik pustostanéw wynosit 6,7% (6,1% w
COB, 7,1% w Centrum i 6,7% poza nim). Oznacza to, ze
wspdtczynnik powierzchni niewynajetej pozostat niemal
niezmieniony patrzac kwartat do kwartatu. Najwigcej wolnej
powierzchni byto na Mokotowie (52 500 m?2), co przektadato sie
na 5,5% wspétczynnik pustostanéw w tym dystrykcie biurowym.
UwaZzamy, ze wspétczynnik powierzchni niewynajetej pozostanie
stabilny w perspektywie krotkookresowej z lekkg tendencjg
spadkowa,.

Czynsze

Najwyzsze czynsze transakcyjne powrécity w 2011r. na Sciezke
wzrostu. Najlepsze powierzchnie biurowe w Centrum mozna
wynaja¢ obecnie za 22€ - 25€/ m?/ m-c, przy czym w niektorych
biurowcach klasy AAA czynsze wywotawcze sq wyzsze. Poza
Centrum stawki za najlepsze powierzchnie wynosza obecnie
15,00€ - 15,50€ / m2/ m-c.
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Analiza Regionalnych Rynkéw Biurowych
IV kw. 2011

‘ Warszawa | Krakow Wroctaw H Tréjmiasto | Katowice Poznan Lodz
Podaz (m?) 3597 000 501400 372700 349 650 253 800 243 800 228 800
Nowa podaz w IV kw. 2011 (m?) 31850 20 800 3500 20900 3600 6500 16 200
W budowie w IV kw. 2011 (m?) 592 000 48050 97 250 66 850 40 800 53 500 27000
Wskaznik powierzchni niewynajetej 67 8.0% 3.4% 8 4% 11.5% 95% 19.1%
IV kw. 2011 (%) ’ ’ : () ¥ ’ 'y

* strzatki wskazuja na zmiane kw-d-kw wskaznika powierzchni niewynajetej (11l kw. do IV kw.)

Popyt

W trzech kwartatach 2011r. popyt ze strony klientow
korporacyjnych w sze$ciu najwigkszych miastach Polski
(wytaczajac Warszawe) przekroczyt poziom osiggniety w catym
2010r. Natomiast roczny popyt, tacznie z 50 000 m?
zarejestrowanymi w [V kw. 2011r., wyniost prawie 280 000 m2.
Najwigkszg aktywno$¢ najemcéw w ubieglym kwartale, jak i w
catym 2011 roku, zaobserwowano w Krakowie i Wroctawiu. Do
najbardziej znaczacych umoéw podpisanych w IV kw. naleza;
UPS (renegocjacje, 5 700 m? w Bema Plaza, Wroctaw),
Heineken (nowa umowa, 4 400 m2 w Centrum Biurowym Vinci,
Krakow), AMBER Group (umowa typu pre-let, 4 200 m2 w
BCB Business Park, Tréjmiasto) oraz Enea (nowa umowa,

4 000 m2 w Skalar Office Center, Poznan).

Podaz i planowane inwestycje

W IV kw. 2011r. zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w
regionach zwigkszyly sie o ponad 74 500 m?, jest to najwyzsza
warto$¢ odnotowana od Il kw. 2010r., kiedy to prawie 99 000 m?
dostarczono na rynek. Warto podkresli¢, ze 50% oddanej w
ubiegtym kwartale powierzchni znajduje si¢ w trzech budynkach:
Olivia Business Centre — Olivia Gate (15 900 m2) w TrojmieScie,
Quattro Business Park Il (12 000 m2) w Krakowie oraz Park
Biznesu Teofilow | (9 000 m2) w Lodzi.

W IV kw. 2011r. Krakow jako pierwszy wsrdd gtéwnych
regionalnych rynkéw biurowych przekroczyt poziom 500 000 m?2
nowoczesnej powierzchni biurowej.

Obecnie w sze$ciu najwigkszych miastach Polski (wytaczajac
Warszawe) w aktywnej budowie pozostaje okoto

311 500 m2powierzchni biurowej. Najwiecej we Wroctawiu,
Trojmiescie oraz Poznaniu, gdzie realizowane inwestycje
stanowig odpowiednio okoto 31%, 21% i 17% istniejacych
zasobdw biurowych w miescie. Zgodnie z szacunkami Jones
Lang LaSalle, do korica | kw. 2012r. realnie do uzytkowania
oddanych zostanie 30 000 m2 nowoczesnej powierzchni
biurowe;.

Wskaznik powierzchni niewynajetej

Na koniec IV kw. 2011r. wskaznik pustostanéw utrzymywat sie
na stabilnym poziomie we Wroctawiu, Krakowie i Poznaniu,
znizkowe presje na wskaznik w odniesieniu do ubiegtego
kwartatu odnotowano natomiast w Tréjmie$cie i Katowicach.
Nieznaczny, bo okoto 1,6 p.p. wzrost tego wskaznika w ujeciu
kwartalnym dotyczyt wytacznie Lodzi (z 17,5% do 19,1%) i byt on
spowodowany dostarczeniem na rynek projektu Park Biznesu
Teofiléw |, ktorego proces komercjalizaciji nie zostat jeszcze
zakonczony.
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Czynsze

Obecnie w najlepszych obiektach biurowych stawki czynszowe
ksztattujg sie od 11-13,50 €/m?/ m-c w Lodzi do 16,00 €/ m?/ m-c
w Poznaniu. IV kwartat 2011r. byt okresem stabilizacji czynszéw
na rynkach regionalnych. W 2012r. spodziewamy si¢ mozliwych
presji zwyzkowych na czynsze we Wroctawiu i Krakowie.

Najwyzsze czynsze (€/ m?/ miesiac)
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