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Warszawski rynek biurowy powiekszyt sie w pierwszym kwartale 2014 roku o
10 budynkow o tgcznej powierzchni 84 300 m kw. Tym samym zasoby
nowoczesnej powierzchni biurowej wynoszg obecnie 4 200 000 m kw.

Zgodnie z planami deweloperdw, w ciggu kolejnych dziewieciu miesiecy 2014
roku zostanie dostarczone okoto 230 000 m kw., co przetozy sie na

310 000 m kw. nowej podazy w catym 2014 roku. Bedzie to najwyzsza
odnotowana warto$¢ od 2000 roku. W 2015 nowa podaz moze osiggnac

240 000 m kw.

Wolumen transakcji najmu w | kw. 2014 wynidst ponad 86 500 m kw.( z
wytaczeniem renegocjacji), co stanowi zblizong wartos$¢ w poréwnaniu do IV
kw. 2013 roku i jednoczesnie o 11% nizszg w porownaniu z analogicznym
okresem roku 2013. Odnowienia i renegocjacje obowigzujgcych umow najmu
wcigz stanowig widoczny trend na warszawskim rynku biurowym.

W zwigzku z duzym wolumenem nowej podazy, stopa pustostandw wzrosta
w Warszawie nieznacznie o 0,5 punktu procentowego w poréwnaniu do VI
kw. 2013 i wyniosta 12,2% na koniec marca 2014. Jest to najwyzsza wartosc¢
odnotowana od 2003 roku.

Czynsze wywotawcze za najlepsze powierzchnie biurowe znajduja sie na
poziomie 22,5-25,5 euro za m kw. za miesigc w centrum i 13,5-15,5 euro
poza centrum.

Wykres 1

Nowa podaz w Warszawie, (tys. m kw.)

400
350
300
250
200
150
100
50
0

o Bl o~ o < wn (¥} ~ (2o} D o - o~ o ey

o o o o o o o o o o ) - — ) -

S © © © © © © © © © o o o o ©

o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ 8

o~

M Centrum M Poza Centrum

Zrédto: DTZ, WRF

DTZ Research

transforming the world
of property services


mailto:bozena.kowalska@dtz.com
mailto:magali.marton@dtz.com
mailto:hans.vrensen@dtz.com

Warszawa Biura | kw. 2014

Podaz

Warszawski rynek biurowy powiekszyt sie w | kw.2014 roku
0 10 budynkdw o tacznej powierzchni 84 300 m kw. Tym
samym zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej wynosza
obecnie 4 200 000 m kw.

Zgodnie z planami deweloperdéw, w ciggu kolejnych
dziewieciu miesiecy 2014 roku zostanie dostarczone okoto
230 000 m kw., co przetozy sie na 310 000 m kw. nowej
podazy w catym 2014 roku. Bedzie to najwyzsza wartos¢
odnotowana od 2000 roku, co moze doprowadzi¢ do
tymczasowej nadpodazy.

W 2015 nowa podaz moze osiggnac 240 000 m kw.,
niemniej jednak ostateczna wielko$¢ zaleze¢ bedzie od
tempa wynajmu tej powierzchni.

W ciggu najblizszych dwadch lat strefy Potudnie Gorne i
Potudniowy Zachéd wzmocnig swoje pozycje, jako
najwieksze poza centralne obszary biznesowe.

Popyt

Wolumen transakcji najmu w | kw. 2014 wynidst ponad
86 500 m kw.( z wytgczeniem renegocjacji), co stanowi
zblizong warto$¢ w poréwnaniu do IV kw. 2013 roku i
jednoczesnie 0 11% nizsza w poréwnaniu z analogicznym
okresem roku 2013.

Ponad 34% facznego popytu odnotowano w strefie Potudnie

Goérne, ktéra po raz kolejny byta najpopularniejszg
lokalizacjg wsrad najemcéw.

Podobnie jak w ostatnich pieciu latach, w | kw. 2014
renegocjacje i odnowienia umow najmu pozostaty
popularng praktyka rynkows, a ich wolumen osiggnat
prawie 50 000 m kw., co stanowi 30% tgcznego popytu
(148 000 m kw.). Zaledwie 11 600 m kw. wyniosty umowy
przednajmu (8% zawartych transakcji), podczas gdy w 2013
roku stanowity blisko 20% wolumenu najmu.

Biorac pod uwage pozytywne prognozy makroekonomiczne,

DTZ jest zdania, ze zainteresowanie najemcow nowg
powierzchnig biurowa pozostanie wzglednie stabilne do
konca tego roku.

Wykres 2

Zasoby powierzchni biurowej wg stref, | kw. 2014
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Nowa podaz i wolumen najmu bez renegocjacji (tys. m
kw.)
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Wykres 4

Wolumen najmu, podziat na typ transakcji
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Pustostany

W zwigzku z duzym wolumenem nowej podazy stopa
pustostandw wzrosta nieznacznie (o 0,5 pkt. proc.) w
porownaniu do VI kw. 2013 i wyniosta 12,2% na koniec
marca 2014. Jest to najwyzsza wartos¢ odnotowana od
2003 roku.

Najwyzszy wskaznik powierzchni niewynajetej zostat
zarejestrowany w strefie Pétnocnej (ponad 19%), na co
wptyw ma wspétczynnik wolnej powierzchni w dwdéch
budynkach wynoszgcy ponad 80%. Najnizsza stopa
pustostanow zostata odnotowana strefie Potudniowy
Wschaod (3,6%).

DTZ jest zdania, ze w wyniku wysokiego wolumenu
planowanej powierzchni a takze niskiego poziomu
przednajmu w budynkach znajdujacych sie aktualnie w
trakcie budowy planowanych do dostarczenia do konca
2014 roku (ok. 20%), wskaznik pustostanéw moze wzrosng¢
w do konca tego roku.

Czynsze

Stawki czynszéw za najlepsza powierzchnie biurowa
pozostaja na zblizonym poziomie w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu, zaréwno centrum jak i w
pozostatych lokalizacjach. Czynsze wywotawcze za najlepsza
powierzchnie biurowa znajdujg sie na poziomie 22,5-25,5
euro za m kw. za miesigc w centrum i 13,5-15,5 euro poza
centrum. Srednie stawki wywotawcze oscylujg pomiedzy 19-
22 euro i 12-13 euro odpowiednio w strefach centralnych i
w pozostatych lokalizacjach.

Ze wzgledu na silng planowang podaz oraz wysoka
dostepnos¢ powierzchni, warszawski rynek biurowy jest
aktualnie rynkiem najemcy. Wtfasciciele nieruchomosci w
dalszym ciggu oferujg wysokie pakiety zachet dla najemcéw,
co przektada sie na spadek czynszéw efektywnych.

Wykres 7

Wykres 5

Wskazniki pustostanéw w Warszawie, | kw. 2014
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Wykres 6

Wywotawcze stawki czynszéw za najlepsza powierzchnie w
Warszawie, euro za m kw. za miesigc
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Wykres 8

Absorpcja netto i wolumen najmu bez renegocjacji (tys. m
kw.)
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Wywotawcze stawki czynszéw za najlepsza powierzchnie w
Warszawie wg stref, euro za m kw. za miesiac
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Tabela 1

Najwieksze budynki biurowe ukonczone w | kw. 2014 roku

Budynek Pow. biurowa (m kw.) Strefa Deweloper pustos.:;z?iw na
dzien ukonczenia

Atrium 1 | 15 700 | Core Skanska Property Poland | 2,0%

Gdanski Business Center 1 - B 15 000 North HB Reavis 87,8%

Park Rozwoju - Phase | 16 000 Upper South Echo Investment 36,0%

The Park B2 10 000 South West AIG/Lincoln 41,4%

Bolero Office Point 9700 South West Real Managment 53,1%

Tabela 2

Najwieksze projekty biurowe planowane do oddania na 2014 rok

Budynek Pow. biurowa (m kw.) Strefa Deweloper

Eurocentrum Office Complex | | 38 700 | South West | Capital Park

Gdanski Business Center 1 - A 32 000 North HB Reavis

Warsaw Spire | (B) 20000 City Centre Ghelamco

Equator lll (Nimbus) 19 500 South West Immofinanz Goup

Tabela 3

Najwieksze transakcje najmu zawarte w | kw. 2014 roku

Wynajeta pow.

Najemca e Budynek Strefa Rodzaj transakcji
Netia ] 13 200 | Marynarska Business Park | Upper South Renegocjacja
2:'::;:&?:2 6 800 Powisle Park Fringe Nowa umowa
Citibank Internationa 4700 Marynarska 12 Upper South Nowa umowa
Altkom 4300 Warsaw Trade Tower Fringe Renegocjacja i rozszerzenie
Provident 4000 Gdanski Business Center 1 - B North Umowa przednajmu
DzP 4000 Rondo | Core Renegocjacja

K&L Gates 3600 Plac Matachowskiego Fringe Umowa przednajmu
Henkel 3600 Empark Saturn Upper South Renegocjacja
Ericsson 3200 Park Rozwoju Upper South Nowa umowa

Zrédto: DTZ, WRF
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Mapa ze strefami rynku
biurowego w Warszawie

C Core / Sc:sle Centrum
AW o
CC - CityCentre / Centrum

/Q‘ n \

=

SW - South West
z / Potudniowy US - Upper South
Zachéd N / Potudnie Gérne

e

{ 1 SE - South East
a\ ‘{ / Potudniowy Wschéd

| LS - Lower South
/ Potudnie Dolne

K

Zrédto: DTZ

www.dtz.com Property Times 5



Warszawa Biura | kw. 2014

Inne raporty DTZ Research

Inne raporty DTZ Research dostepne sq na stronie internetowej www.dtz.com/research. Zaliczamy do nich nastepujgce

opracowania:

Occupier Perspective

Aktualizacje rynku z perspektywy najemcow,

z komentarzami, analizami, wykresami i danymi.
Global Occupancy Costs Offices

Global Occupancy Costs Logistics

Obligations of Occupation Americas

Obligations of Occupation Asia Pacific

Obligations of Occupation EMEA

Global Office Review

India Office Demand and Trends Survey 2013-14
Sweden Computer Games Developers - Listopad 2013

Property Times

Regularne aktualizacje rynku z perspektywy witascicieli
zawierajgce komentarze, analizy, wykresy i dane.

Region Azji i Pacyfiku, Bangkok, Pekin, Berlin, Brisbane,
Bristol, Bruksela, Budapeszt, Central London, Chengdu,
Chongging, Dalian, Edynburg, Europa, Frankfurt, Glasgow,
Guangzhou, Hangzhou, Ho Chi Minh City, Hong Kong, Indie,
Jakarta, Japonia, Kuala Lumpur, Luksemburg, Madryt,
Manchester, Melbourne, Mediolan, Nanjing, Newcastle,
Paryz, Polska, Praga, Qingdao, Rzym, Seul, Szanghaj,
Shenyang, Shenzhen, Singapur, Sztokholm, Sydney, Taipei,
Tianjin, Ukraina, Warszawa, Wuhan, Xian.

Investment Market Update

Regularne raporty przedstawiajqce sytuacje na rynku
inwestycyjnym zawierajgce komentarze, najwieksze
transakcje, wykresy, dane i prognozy.

Region Azji i Pacyfiku, Australia, Belgia, Czechy, Europa,
Francja, Niemcy, Wtochy, Japonia, Chiny, Azja Potudniowo-
Wschodhnia, Hiszpania, Szwecja, Wielka Brytania.

Money into Property

Juz od ponad 35 lat jest to flagowy raport DTZ, ktory
przedstawia analize przeptywow kapitatowych na rynku
nieruchomosci na calym swiecie. Opracowanie to mierzy
rozwdj i strukture globalnego rynku inwestycyjnego.

Jest dostepny dla nastepujgcych rynkéw: Globalny, Region
Azji i Pacyfiku, Europa i Wielka Brytania.

Foresight

Kwartalny komentarz, analiza i dostep do naszych
wewnetrznych prognoz, tqcznie z DTZ Fair Value Index™.
Dostepny dla nastepujgcych rynkow: Globalny, Region Azji
i Pacyfiku, Europa i Wielka Brytania. Ponadto, publikujemy
rowniez raport roczny.

Insight

Raporty tematyczne przestawiajgce interesujgce obszary
z zakresu rynku nieruchomosci.

Deflation and Commercial Property - Marzec 2014

Tokyo Retail Market 2014

Great Wall of Money — Marzec 2014

German Open Ended Funds — Marzec 2014

China Investment Market Sentiment Survey - Styczen 2014
China The Technology Sector - Styczen 2014

Czech Republic Green buildings - Grudzier 2013

Net Debt Funding Gap - Listopad 2013

UK secondary market pricing - Pazdziernik 2013
Quantitative Easing - UK Regions - Wrzesien 2013
Singapore Government Land Sales - Wrzesien 2013
Property Investment Guide Asia Pacific 2013-2014

DTZ Research — bazy danych

W celu uzyskania bardziej szczegdtowych
danych oraz informacji, mozliwa jest ich
subskrypcja. W tym celu prosimy o kontakt z:
Graham Bruty, e-mail: graham.bruty@dtz.com.

e  Property Market Indicators
Historyczne dane na temat rynku
nieruchomosci komercyjnych i
przemystowych w regionie Azji i Pacyfiku
oraz Europie.

e  Prognozy dot. rynku nieruchomosci, fgcznie
z DTZ Fair Value Index™
Piecioletnie prognozy dla rynku
nieruchomosci komercyjnych
i przemystowych w regionie Azji i Pacyfiku,
Europie oraz Stanach Zjednoczonych
Ameryki.

e Investment Transaction Database
Zagregowana baza danych transakcji
inwestycyjnych zawartych w regionie Azji
i Pacyfiku oraz w Europie.

e  Money into Property
Flagowy produkt DTZ Research, juz od 35 lat
dostarczajgcy dane dot. rynkow
kapitatowych

www.dtz.com
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DTZ Research Kontakty

Global Head of Research
Hans Vrensen

Tel: +44 (0)20 3296 2159
Email: hans.vrensen@dtz.com

Global Head of Forecasting
Fergus Hicks

Tel: +44 (0)20 3296 2307
Email: fergus.hicks@dtz.com

DTZ Business Kontakty

Chief Executive, EMEA

John Forrester

Tel: +44 (0)20 3296 2002
Email: john.forrester@dtz.com

Dyrektor Zarzadzajacy, Europa Srodkowo-Wschodnia DTZ
Alan Colquhoun

Tel: +48 22 222 30 00

Email: alan.colquhoun@dtz.com

Dziat Doradztwa i Analiz Rynkowych
Kamila Wykrota

Tel: + 48 22 222 30 00

Email: kamila.wykrota@dtz.com

Dziat Powierzchni Biurowych
Barbara Przesmycka

Tel: +48 22 222 30 00

Email: barbara.przesmycka@dtz.com

Dziat Powierzchni Handlowych
Renata Kusznierska

Tel: +48 22 222 30 00

Email: renata.kusznierska@dtz.com

ZASTRZEZENIE

Head of CEMEA Research
Magali Marton

Tel: +33 149 64 49 54

Email: magali.marton@dtz.com

Head of Strategy Research
Nigel Almond

Tel: +44 (0)20 3296 2328
Email: nigel.almond@dtz.com

Dziat Rynkow Kapitatowych
Craig Maguire

Tel: +48 22 222 30 00

Email: craig.maguire@dtz.com

Dziat Wycen

Arkadiusz Bielecki

Tel: +48 22 222 30 00

Email: arek.bielecki@dtz.com

Dziat Zarzadzania Portfelami Nieruchomosci Komercyjnych
lan Scattergood

Tel: +48 22 222 30 00

Email: ian.scattergood@dtz.com

Dziat Zarzadzania Nieruchomos$ciami
Christopher Rasiewicz

Tel: +48 22 222 30 00

Email: christopher.rasiewicz@dtz.com

Dziat Powierzchni Przemystowych i Logistycznych
Marzena Pobojewska

Tel: +48 22 222 30 00

Email: marzena.pobojewska@dtz.com

Niniejszy raport nie powinien byc¢ traktowany jako podstawa do zawierania transakcji bez udziatu wykwalifikowanego
i profesjonalnego doradcy. Fakty i dane przedstawione w raporcie zostaty doktadnie sprawdzone, jednak DTZ nie
moze ponosi¢ odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody lub straty powstate w zwigzku z nieprecyzyjnoscia

przedstawionych danych. Informacje zawarte w raporcie nie powinny by¢, w catosci lub w czesci, publikowane,
powielane oraz nie powinno sie na nie powotywac bez wczesniej zgody. W przypadku powielania informacji

kazdorazowo nalezy powotaé sie na DTZ jako zrédto danych.
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