Rynek biurowy w Polsce

| kw. 2015

Warszawa

[ kw. 2015 r. przyniost kontynuacje dobrej koniunktury na rynku
biurowym z Il pot. 2014 r. Catkowity popyt brutto przekroczyt

168 000 m2 i byt o okoto 30% wyzszy niz w analogicznym okresie
ub. r. Najwiecej, bo ponad 61 600 m2 (okoto 37% popytu) dotyczyto
Mokotowa. Na znaczeniu zyskato takze Centrum (COB i Obrzeza
Centrum), gdzie wynajeto okoto 51 000 m2 biur, tj. blisko jedng
trzeciq zarejestrowanego popytu. Okoto 87 000 m2 wynidst taczny
wolumen nowych umoéw najmu zawartych w istniejacych budynkach,
kolejne 9 600 m2przypadto na ekspansje. Odnowienia dotyczyty
okoto 48 600 m2 biur (okoto 29%). Podobnie jak w minionych
kwartatach, poziom przednajméw pozostawat nieznaczny i stanowit
okoto 14% zarejestrowanego popytu. Do najwigkszych transakcji
zawartych w | kw. 2015 r. naleza: nowa umowa PZU

w Konstruktorska Business Center (17 500 m2), odnowienie umowy
najmu przez HP w University Business Center Il (10 400 m?2) oraz
odnowienie i ekspansja przez P4 w Marynarska Business Park

(10 200 m2). Uwazamy, ze popyt bedzie utrzymywat sie na wysokim
poziomie takze w kolejnych kwartatach 2015 r.

W ciggu ostatnich trzech miesiecy warszawski rynek biurowy
powiekszyt sie o osiem inwestycji biurowych o tacznej powierzchni
okoto 59 000 m2. Najwieksze z nich to: Pacific (17 600 m2),
Karolkowa Business Park (14 600 m2), Dzielna 60 (6 800 m2)
oraz X2 Boutique Office (6 500 m2).

Aktywno$¢ budowlana pozostaje wysoka. Obecnie w budowie jest
ponad 700 000 m2 biur, kolejne 56 000 m2 przechodzi gruntowng
renowacje. Szacujemy, ze okoto 29% z 300 000 m2 powierzchni
biurowych planowanych do realizacji w okresie II-IV kw. 2015 .
jest juz zabezpieczonych umowami najmu.

Wspotczynnik pustostandw odnotowat chwilowy, nieznaczny spadek
kw-d-kw do poziomu okoto 13% (w tym 15,5% zarejestrowane

w COB, 13,9% na Obrzezach Centrum oraz 12,4% poza Centrum).
Spodziewamy sie jednak, ze wskaznik powrdci na Sciezke wzrostu
wraz z wejsciem na rynek nowych inwestycji biurowych

przewidzianych do realizacji w II-IV kw. 201512016 r.

Stawki czynszowe pozostajq stabilne, jednak w obliczu znaczne;j
nowej podazy moga znalez¢ sie pod znizkowa presjg jeszcze

w 2015 r. To dotyczy¢ bedzie w szczegdlnosci starszych, nizsze;
jakosci zasobdw biurowych. Obecnie, najwyzsze czynsze
transakcyjne w Centrum wahajg sie od 22 do 24 € / m? / miesiac,
oraz od 11 do 18,5 €/ m? / miesigc poza Centrum.
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G1oéwne rynki biurowe w
Polsce (poza Warszaw3)

Po rekordowym 2014 r. rynki regionalne nie zwalniajg tempa.
Przyktadem jest wysoki popyt (132 000 m2), ktéry byt konsekwencjq
zawarcia kilku znaczacych transakcji. Wiekszos¢ miast regionalnych
istotnie wptywa na wolumen wynajetej powierzchni, aczkolwiek
Krakdw jest niezmiennie najpopularniejszq lokalizacjq dla najemcow
biurowych (32 400 m2). Poziom popytu w Katowicach, Wroctawiu
oraz Tréjmiescie wyniést odpowiednio 27 800 m2, 23 400 m2 oraz
19 800 m2. Do najwiekszych transakcji w | kw. 2015 nalezaty:
odnowienie umowy przez poufnego najemce w Krakowie na

10 500 m2, nowa umowa PKP CARGO na 7 600 m2 w A4 Business
Park Il w Katowicach, przednajem Capgemini na 5 600 m2 w Silesia
Business Park B w Katowicach oraz przednajem ThyssenKrupp na
4 900 m2 w Olivia Business Centre w Tréjmiescie.

W I kw. 2015 r. w miastach regionalnych wybudowano 90 500 m?
nowej powierzchni biurowej. Jednak prawie potowa przypada na
jeden projekt: pierwsza faze Business Garden Poznan ( 40 600 m2).
W Krakowie oddano 17 000 m2, natomiast w Lodzi 15 400 m2.
Warto wspomnie¢, ze nowe realizacje na rynkach regionalnych
znacznie przekroczyty wolumenowo projekty biurowe oddawane do
uzytku w stolicy. Dwoma najwiekszymi obiektami ukoriczonymi

w | kw. 2015 roku (z wytaczeniem Business Garden Poznan) byly:
Bonarka for Business E (9 500 m2) w Krakowie oraz druga faza

A4 Business Park (9 100 m?) w Katowicach.

Gtéwne rynki biurowe poza Warszawa cechujq sie wysokq
aktywnoscig deweloperska. Prawie 640 000 m2 biur w tych miastach
pozostaje w aktywnej budowie (1,4 miliona m2 uwzgledniajac
Warszawe). Wroctaw jest liderem w tej kategorii z okoto 180 000 m?
w budowie, a za nim Krakéw oraz Tréjmiasto odpowiednio

157 000 m2 oraz 139 500 m2. Co ciekawe, sporg cze$¢ stanowig,
duze budynki biurowe o powierzchni ponad 20 000 m2, tj. Business
Garden faza | (37,700 m2) we Wroctawiu, Dominikariski (35,600 m2)
we Wroctawiu oraz Axis (21 800 m2) w Krakowie. Co istotne,
Wroctaw i Tréjmiasto notujg najwyzsze wspdtczynniki wynajecia
realizowanych biurowcow, odpowiednio 35% oraz 28%.

Wskaznik pustostanéw na rynkach regionalnych z wyjatkiem
Poznania pozostat stabilny lub odnotowat niewielki spadek.
Najnizszym poziomem niewynajetej powierzchni cechuje sie Krakow
(6,2%), a najwyzszym Poznan (23,3%). Najwieksze obnizenie tego

indeksu zostato odnotowane we Wroctawiu (1,8pp) oraz
w Szczecinie (1,7pp).

Najwyzsze czynsze transakcyjne w miastach regionalnych wynosza
odpowiednio od 11-12€ / m2 / m-c w Lublinie do 14-15€ / m2/ m-c

w Poznaniu. Srednie czynsze pozostajg najwyzsze w Krakowie i
Poznaniu (13,5-14€ / m2/ m-c), a najnizsze w Lublinie (10€ /m2/m-c).

| kw. 2015 umocnit pozycje miast regionalnych na polskim rynku
biurowym. Niewielki wolumen powierzchni oddanej do uzytku
pozwolit na stabilizacje wspotczynnika pustostandw na tych rynkach
(z wyjatkiem Poznania). Jednak wysoka aktywno$¢ deweloperska
doprowadzi do znacznego wzrostu podazy w kolejnych kwartatach,
co spowoduje wzrost wskaznika niewynajetej powierzchni.
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