Warszawski Rynek Biurowy

1 POt. 2014 CBRE Global Research and Consulting
IASOB BIUR PUSTOSTANY POZIOM NAJMU NOWE OBIEKTY ABSORPUIA
4,3 MIN MKW. 13,4% 260.100 MKW. 190.300 MKW. 99.000 MKW.

WARSZAWSKI ZASOB BIUR POWIEKSZY SIE O 16% DO KONCA 2017 R.

» Od poczqtku 2014 r. oddano do uzytkowania
ponad 190.000 mkw. powierzchni biurowej w 18
obiektach.

: = Obecnie, w Warszawie budowane jest
H i HI R H I 633.000 mkw. biur. 42% tej powierzchni znajduje
— [l (o) () — ()2 sie w Centrum, co przektada sie na wysoki poziom

konkurenciji w tym obszarze.

i N R R i il R = Najemcy duzo chetniej decydujq sie na ukoficzone

projekty. Zaledwie 15% powierzchni w budowie jest

objete umowami przednajmu.

= Nowa powierzchnia jest silnie skoncentrowana w
4.300.000 MKW. ISTNIEJACE

533 000 MIW. W BUBOWIE W 43 OBIEKTACH duzych budynkach. 8 najwigkszych budowanych

375.000 MKW. PLANOWANE, PRZEWIDYWANE DO obiektéw odpowiada za ponad 50% powierzchni w
UKONCZENIA DO KONCA 2017 R. budowie.
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POZIOM NAJMU W 1 POL. 2014 R. WYNIOSE 260.100 MKW.
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@@ = W pierwszej potowie roku wynajeto 62.200 mkw. w
Centrum oraz 197.900 mkw. w lokalizacjach
pozacentralnych.

119.400 MKW. NOWE UMOWY = Aktywno$éé najemcdw powinna wzrosngé w drugiej
95.100 MKW. RENEGOCJACJE potowie roku. Poziom najmu w catym 2014 r. jest
23.400 MKW. EKSPANSJE prognozowany w okolicach wartosci odnotowanej w
17.300 MKW. PRZEDNAJEM 2013r.

NOWA PODAZ PRZEKROCZYLA POZIOM ABSORPCJI O 91.000 MKW.

¥ Absorpcia (mkw.) B Nowa podaz (mkw.) W 1 pot. 2014 absorpcja powierzchni biurowei
wyniosta 99.000 mkw., w poréwnaniu do 190.300
mkw. ukoficzonych od poczqtku roku, co przetozyto
// sie na wzrost iloéci powierzchni niewynaijete;.
2.000 mkw. zostato wchtonigte w Centrum, podczas
gdy pozostate 97.000 mkw. w lokalizacjach Poza
50 000 100 000 150 000 200 000 Centrum.
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PUSTOSTANY NA POZIOMIE 13,4% UTRZYMUJA TREND WZROSTOWY

W pesymistyczn realistyczn ® optymistyczn . .
pesymistyczny yezny plymistyczny = Ze wzgledu na stosunkowo duzy poziom

24% powierzchni biurowej w budowie, poziom
pustostanédw wzrasta stopniowo od ostatnich 3 lat.
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= Nawet w przypadku najbardziej optymistycznego
scenariusza, ilo$¢ pustostanéw bedzie zwigkszaé sie
w naijblizszym czasie i moze siegngé 19% w
potowie 2016 r.

= Odsetek powierzchni niewynajetej wyniést 13,6% w
Centrum oraz 13,3% Poza Centrum.

= Pod koniec 1 pot. 2014, wspétczynnik pustostanéw
w obiektach klasy A wyniést 14,6% oraz 12,5% w
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10 NAJWIEKSZYCH UMOW NAJMU OD POCZATKU 2014 R.

Firma Budynek Powierzchnia (mkw.) Typ umowy Doradztwo CBRE
Netia Marynarska Business Park 13.229 renegocjacje y
Citibank Marynarska 12 12.560 nowa + ekspansja

PWC IBC 10.800 renegocjacje y
Sqd Okregowy Plocka 9/11 6.000 nowa

Nokia Siemens Networks Horizon Plaza 5.315 renegocjacje \/
Polska Spétka Gazownictwa  Bolero Office Point 5.000 nowa

Gtech Brama Zachodnia 4.757 renegocjacje

Altkom Warsaw Trade Tower 4.340 renegocjacje + ekspansja

Provident Gdanski Business Centre 4.058 przednajem

Domariski Zakrzewski Palinka Rondo 1 4.000 renegocjacje \

UTRZYMUJACA SIE PRESJA NA SPADEK CZYNSZOW

25,5
17,5
15,0

I 5 o NAJWYZSZE CZYNSZE TRANSAKCYJNE
¥y SREDNIE CZYNSZE TRANSAKCYJNE (KLASA A)
SREDNIE CZYNSZE TRANSAKCYJNE (KLASA B)

l 3’0 TREND

(EUR/MKW./MIESIAC)
8,0

CENTRUM
POZA CENTRUM
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KOMENTARZ RYNKOWY

JOANNA MROCZEK
DORADZTWO | BADANIA RYNKU

Dyrektor

- T +48 22 544 8061
M +48 500 000 583
joanna.mroczek@cbre.com

Naijblizsze lata mogq przynieéé¢ nowe wyzwania na
rynku nieruchomosci biurowych w Warszawie. W ciqgu
kolejnych trzech lat stosunkowo duza ilo$é powierzchni
biurowej zostanie oddana do uzytkowania w Centrum,
w szczegdlnosci w okolicach budowanej linii metra.
Zgodnie z zapowiedziami deweloperéw, w latach
2014-2016 ukoriczone zostanie 370.000 mkw. biur w
okolicach centrum miasta, w duzej mierze na zachéd od
Centralnego Obszaru Biznesu. Po ukonczeniu tych
obiektéw, zaséb biurowy w Centrum zwiekszy sie o
ponad 25%.

Aktywnosé¢ deweloperéw w okolicach drugiej linii metra
pokazuje jednoznacznie w ktérq strone bedzie
rozwijato sig¢ biznesowe centrum stolicy w najblizszej

przysztosci.

Interesujqcq tendencjq jest stosunkowo duza liczba
budynkéw, ktére sq obecnie poddawane renowacjom.
Przyktadami takich obiektéw sq Ethos oraz Spektrum
Tower. Wymienione budynki zostaty niedawno
zwolnione przez duzych najemcéw i obecnie
przechodzq gruntownq modernizacje w celu
zaoferowania wyzszego standardu technicznego.
Zainteresowanie tego typu budynkami zgtaszane ze
strony uzytkownikéw pokaze czy catkowita renowacija
obiektu pozwala na efektywne konkurowanie z nowymi

obiektami.

CBRE

DANIEL BIENIAS

AGENCJA BIUROWA
Starszy Dyrektor

T +48 22 544 8024
M +48 501 433 618
daniel.bienias@cbre.com

Aktywno$éé najemcdw na warszawskim rynku biurowym
pozostaje silna. Wiele firm wykorzystuje moment
wygasniecia umowy najmu do zwigkszenia
wynajmowanej powierzchni. Mimo wszystko, sfera
kosztowa pozostaje podstawowym motorem rozwoju
rynku. Najemcy bardzo dobrze zdajq sobie sprawe ze
zwiekszonej konkurencji i duzej iloéci ofert
deweloperéw. W wielu przypadkach, przy
przeprowadzce do nowego obiektu firmy sq w stanie
jednoczeénie poprawié standard zajmowanej
powierzchni oraz uzyskaé bardziej korzystne warunki

finansowe niz dotychczas.

Ponadto, wielu najemcéw decyduie sie na relokacje z
centrum do nowych, efektywnych obiektéw potozonych
na obrzezach centrum lub jeszcze dalej — do parkéw

biurowych zlokalizowanych poza centrum miasta.

Mimo stopniowego wzrostu poziomu pustostandw,
warszawski rynek biurowy w dalszym ciggu pozostaje
bardzo atrakeyjny dla deweloperéw. Warszawa ciggle
dysponuje obszarami o ograniczonej konkurencij, ktére
mogq stanowié¢ ciekawq alternatywe dla najwiekszych
dzielnic biurowych. Biorqc pod uwage obecnq sytuacje
rynkowq, wybér odpowiedniej lokalizacji dla nowego

obiektu ma coraz wieksze znaczenie.
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WARSZAWSKA MAPA BIUROWA
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COB - CENTRALNY OBSZAR BIZNESU POEUDNIOWY WSCHOD — WILANOW | SADYBA OBSZAR

WSCHOD — PRAGA POEUDNIOWY ZACHOD — JEROZOLIMSKIE I OKECIE ZASOB BIUR (MKW.)
DOLNE POtUDNIE — OKOLICE PULAWSKIE) GORNE POLUDNIE — MOKOTOW (SLUZEWIEC) W BUDOWIE (MKW.)
POLNOC — ZOLIBORZ I BIELANY ZACHOD — WOLA | BEMOWO PUSTOSTANY

SREDNIE CZYNSZE W NOWYCH
BUDYNKACH (ZA MKW./MIESIAC)
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DEFINICJE

Najwyzsze stawki czynszu - reprezentujq gérny poziom stawek, ktére mogq zostaé osiqgniete przy wynajmie standardowego modutu
biurowego (w relacji do typowej umowy najmu dotyczqcej okreslonej lokalizacii), o najwyzszej jakosci i standardzie technicznym w
najlepszej lokalizacji, weryfikowany na date przeprowadzonego badania. Najwyzsze stawki czynszu powinny odzwierciedlaé poziom
po ktérym zawierane sq transakcje najmu, jednak nie muszq odpowiadaé doktadnym wartoéciom z zawartych uméw, w szczegélnosci
jezeli liczba transakeji rynkowych jest ograniczona lub jezeli na wartoéé miatyby wplywaé umowy nietypowe, podpisane po stawkach
nierynkowych. Jezeli w danym okresie dostepno$é danych rynkowych jest ograniczona, wartoéé powinna by¢ traktowana jako
teoretyczna, ustalona w oparciu o opinig eksperta dotyczqcq aktualnej sytuacji rynkowe;.

Czynsz transakeyjny — odzwierciedla poziom czynszu netto ustalonego w umowie najmu bez uwzglednienia zachet takich jak okres
bezczynszowy, czasowe obnizenie czynszu czy tez doptata do wykoriczenia biura, jak tez innych zachet.

Czynsz efektywny — jest obliczany jako czynsz transakcyjny pomniejszony o pakiet zachet oferowanych najemcy. Odzwierciedla
faktyczne obcigzenie uzytkownika kosztami najmu powierzchni biurowe;.

Poziom najmu / Powierzchnia wynajgta — oznacza sume powierzchni brutto, ktéra zostata wynajeta w okresie badania. Uwzglednia
nowe umowy, przednajem, renegocjacje uméw, ekspansje najemcéw oraz powierzchnie, kiéra zostata zajeta przez wiasciciela budynku
na wiasne potrzeby.

Zaséb biur - odnosi sie powierzchni biurowej klasy A oraz B (zajetq oraz dostepng do wynajmu) w sektorze publicznym i prywatnym,
oddanej do uzytkowania wedtug stanu na date badania. Zaséb biur uwzglednia powierzchniq zajetq na potrzeby whascicieli.

Wspélezynnik pustostanéw — reprezentuje procentowq relacje powierzchni niewynajetej do zasobu biur wedtug stanu na date badania.
Absorpcja - oznacza zmiang powierzchni biurowej objetej umowami najmu w trakcie okresu badania.

Naijlepsze stopy kapitalizacji — oznaczajq stopy kapitalizacji netto, przy ktérych zawierane sq transakcje sprzedazy budynkéw klasy A w
najlepszych lokalizacjach (zazwyczaj w Centralnym Obszarze Biznesu), ktére sq catkowicie wynajete wedtug rynkowych stawek czynszu.
Naijlepsze stopy kapitalizacji powinny odzwierciedlaé poziom, po ktérym faktycznie zawierane sq transakcje, jednak nie muszq byé
identyczne z tym poziomem, w szczegdlnosci jezeli liczba transakii jest ograniczona, bqdz na rynku dochodzi do transakcji
nietypowych. Jezeli w trakcie okresu badania brakuje danych rynkowych, najlepsze stopy kapitalizacji majq charakter hipotetyczny i sq
okreslane na podstawie opinii eksperta z uwzglednieniem aktualnych warunkéw rynkowych. Naijlepsze stopy kapitalizaciji netto nie
uwzgledniajq kosztéw transakeyjnych.

KONTAKTY

W przypadku dodatkowych pytan dotyczgeych rynku nieruchomosci komercyjnych prosimy o kontakt:

CBRE Dziat Doradztwa i Badan Rynku: CBRE Agencja Biurowa:
Konrad Heidinger tukasz Katedkiewicz
Starszy Konsultant Starszy Dyrektor

Rondo ONZ 1 Rondo ONZ 1

00-124 Warszawa 00-124 Warszawa

t: +48 22 544 8002 t: +48 22 544 8038

e: konrad.heidinger@cbre.com e: lukasz.kaledkiewicz@chre.com
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Research and Consulting

Niniejszy raport zostat przygotowany przez Dziat Doradztwa i Badan Rynku CBRE w Polsce, bedqcy czesciq CBRE Global Research and Consulting -
sieci do$wiadczonych konsultantéw oraz ekspertéw zajmujqcych sie badaniem rynku nieruchomosci komercyinych, dostarczajgcych raporty rynkowe,
prognozy ekonometryczne oraz rozwigzania doradcze dla inwestoréw oraz najemcéw z catego $wiata.

Disclaimer

CBRE os$wiadcza, iz informacje zawarte w raportach pochodzq ze Zrédet, kiére uwaza za wiarygodne, jakkolwiek prawdziwoéé informacii nie
zostata przez CBRE zweryfikowana i zwigzku z tym CBRE nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze informacje te sq prawdziwe. Jakiekolwiek
przewidywania, opinie, zatozenia, oszacowania zawarte w raportach zostaty podane jedynie dla przyktadu i nie odzwierciedlajq aktualnej ani
przyszlej sytuacji na rynku. Ani CBRE ani jakikolwiek jej reprezentant, lub pracownik CBRE nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody poniesione przez
Klienta powstate na skutek wykorzystania w jakikolwiek sposéb raportéw w catosci lub w czesci.
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https://plus.google.com/110640413332542089478#110640413332542089478/posts
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http://www.cbre.pl/
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