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Rekordowy poziom popytu na biura.
Wysoka aktywnos$¢ budowlana dalej
wplywa na lekki wzrost pustostanow.

Popytu brutto na powierzchnie biurowe w catym 2013 r. osiagnat
ponad 633 000 m2i przewyzszyt rekordowy rok 2012.
Zarejestrowany wysoki poziom popytu netto (451 000 m2)
potwierdza, ze najemcy sq chetni do zmiany biura na
odpowiadajace im zaréwno pod katem standardu jak i wielkoSci.

Sporg cze$¢ transakcji najmu powierzchni biurowej stanowity
umowy przednajmu — w IV kw. bylo to 39% wszystkich uméw
zwigzanych z relokacja firm. Nalezaty do nich m.in. transakcje
zawarte przez firme z branzy FMCG (10 100 m2 w biurowcu
Pacific), firme doradczg KPMG (8 300 m? w Gdanski Business
Centre) oraz IBM (5 500 m2 w The Park A2), ktory dodatkowo
przedtuzyt swojg umowe na 5 300 m2 w Wisniowy Business Park.
Znaczace renegocjacje przeprowadzity m.in. firmy Budimex (6
200 m2 w Stawki 40) oraz Mondelez (3 600 m2 w Trinity Park I11).

W 2013r. na rynek trafito 300 000 m2 nowych biur i byt to
najwyzszy roczny wolumen powierzchni biurowej oddanej do
uzytku od 2000r. Szacujemy, ze w 2014r. zostanie oddane do
uzytku 320 000 m2 powierzchni, z ktérej ponad 35% zostato juz
zabezpieczone umowami przednajmu.

Wysoka aktywnos¢ budowlana deweloperéw, pomimo bardzo
dobrych pozioméw popytu, wplywa na lekki wzrost wspétczynnika
powierzchni niewynajetej. Sadzimy, ze ten trend utrzyma sie w
2014r. Pod koniec 2013 r. pustostany w Warszawie wynosity
11,7% (0,8 pp wiecej niz w IIl kw.), co oznacza, ze w stolicy na
najemcdw czeka okoto 483 000 m2 wolnej powierzchni biurowe;j.
Poza Centrum wspdtczynnik powierzchni niewynajetej byt wyzszy
od $redniej dla Warszawy i wynidst 12,2% w poréwnaniu do
10,6% w Centrum (12,2% w COB i 9,6% na obrzezach Centrum).

W IV kw. 2013r. najwyzsze czynsze transakcyjne pozostaty na
poziomie poréwnywalnym z Il kw. i wyniosty 22-24€ / m?/
miesigc w Centrum oraz 14,50-14,75€ / m?/ miesigc poza nim, w
takich rejonach jak Mokotow. Spodziewamy sie niewielkich presji
znizkowych .
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Real value in a changing world
Najwieksze rynki biurowe poza Warszawg
IV kw. 2013r.

Krakow 1 Wroctaw utrzymaty
pozycje lidera pod katem popytu i
powierzchni w budowie, Katowice i
Trojmiasto rowniez bardzo aktywne.

W 2013r. popyt brutto w gtéwnych miastach w Polsce

(z wytaczeniem Warszawy) wyniost 370 000 m2, poziom
poréwnywalny do odnotowanego w 2012r. Popyt netto (224 000 m?)
w tym okresie obnizyt sig 0 26,5%. W samym IV kw. 2013r.
zarejestrowano popyt brutto w wysoko$ci 88 000 m2. Najwigkszg
aktywnos$¢ najemcow w ubiegtym roku zaobserwowano w Krakowie,
Wroctawiu i Katowicach, natomiast w IV kw. prym wiodty pod tym
wzgledem Tréjmiasto, Krakow i Wroctaw. 40% podpisanych w

IV kw. 2013r. transakcji stanowity umowy przednajmu. Najwigksze
umowy tego typu w czwartym kwartale 2013r. zawarly: poufny
najemca z branzy konsultingowej (6 770 m2 w Silesia Business Park
A, Katowice), RWE (3 150 m2 w Bonarka4Business bud. E, Krakow),
Kemira (2 600 m2 w Alchemii faza |, Trojmiasto) czy Tesco (2 570 m?
w Kapelanka 42, Krakow). Inne znaczace transakcje dotyczyty
Thomson Reuters (odnowienie, 9 000 m? w Baltic Business Center,
Trojmiasto), DHL (odnowienie, 3 050 m2 w Targowa 35, £8dz) czy
Sl (nowa umowa, 2 700 m? w Olivia Business Center Point&Tower,
Trojmiasto).

W IV kw. 2013r. zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej

w gtéwnych miastach w Polsce** zwigkszyly sie o okoto

75 050 m2. Nowych biur przybyto przede wszystkim we Wroctawiu
(Aquarius Business House faza Il, 10 000 m2 oraz Millenium

Tower IV, 7 800 m2); w Krakowie (gtéwnie Bonarka 4 Business

bud. D, 8 900 m? i Nautilius, 6 000 m2); w Trojmiescie (Alchemia
faza |, 16 300 m?) czy w Lublinie (m.in.: Nord Office Park B&C,

8 250 m2i JPBC Business Center, 4 400 m2). Innym oddanym

w IV kw. projektem jest Euro-Centrum VIII (4 330 m2) w Katowicach.
W 2013r. nowa podaz zwigkszyta sie 0 10% w porédwnaniu do catego
2012r. (257 000 m2 vs. 280 200 m2). Warto tez odnotowac, ze
zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w Lublinie przekroczyty
poziom 100 000 m?2,

Obecnie w gtéwnych miastach Polski** poza Warszawa w aktywne;j
budowie pozostaje okoto 493 200 m2 powierzchni biurowej, z czego

174 100 m2 prawdopodobnie zasili najwieksze rynki biurowe w

| pot. 2014r. (47% tej powierzchni jest wynajete). Najwigcej nowej
powierzchni biurowej powstaje obecnie w Krakowie, Wroctawiu i
Trojmiescie.

Na koniec IV kw. 2013r. wspotczynnik pustostanow utrzymywat sie
na stabilnym poziomie na sze$ciu z o$miu gtownych rynkow
biurowych w Polsce (z wytaczeniem Warszawy). Zwyzkowe presje
na wskaznik w odniesieniu do ubiegtego kwartatu odnotowano w
Lublinie i Szczecinie. W 2014r. na niektorych rynkach, z wysokg
aktywnoscig deweloperéw, mozliwy jest wzrost wskaznika
pustostanow.
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Obecnie w najlepszych obiektach biurowych stawki czynszowe
ksztattujq sie od 11-12 €/m2/ m-c w Lublinie do 15,50 €/ m?/ m-c we
Wroctawiu. £6dz i Lublin to miasta, ktére w tym kwartale odnotowaty
niewielkie presje znizkowe na czynsze.

Najwyzsze czynsze transakcyjne (€ / m2/ miesiac)
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Zrodto wszystkich wykreséw: Jones Lang LaSalle
** Krakow, Wroctaw, Trojmiasto, Katowice, Poznan, £ddz, Szczecin i Lublin

IV kw.2013 Warszawa | Krakéw | Wroctaw | Trojmiasto | Poznann  Katowice| toédz | Szczecin | Lublin
Podaz (m?) 4113100 | 577900 | 535000 447 800 314500 | 308550 | 267100 | 120300 | 110400
Nowa podaz (m?) 52000/ | 17300/ | 17800/ 16 300/ 4300/ 4330/ 0718300 0/ 15200/
IV kw. 2013 / I-IV kw. 2013 300 000 34800 | 72000 69 000 21400 16 100 28400 | 19900
W budowie (m2) 591000 109 400 | 107 600 78 400 53 800 78 250 37 300 13900 14 550
Wskaznik powierzchni niewynajetej (%) | 11,7% 4 | 50% | 10,8% 12,5% 14,6% 9,0% 13,5% 24,5% M| 159%N

* strzatki wskazujq na zmiane kw-d-kw wskaznika powierzchni niewynajetej
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