Rynek biurowy

Zarys ogolny 2014

> Na koniec grudnia 2014 r. podaz na dziewigciu gtdéwnych
rynkach biurowych w Polsce osiagneta poziom 6,9 min m?,

> W ciaggu roku deweloperzy oddali do uzytku ponad
580 tys. m”. Dwie trzecie nowej podazy zostato ukonczone
w Warszawie (280 tys. m?) i Krakowie (111 tys. m?).

> Miniony rok byt rekordowy pod wzgledem ilosci wynajetej
powierzchni. Popyt brutto zarejestrowany w okresie
od stycznia do grudnia wyni6st ponad 1 mln m?. Absorpcja
netto uksztaltowata si¢ na poziomie 482,5 tys. m®. Udziat
transakcji typu pre-let w catkowitym wolumenie wyniost
18,3%.

> Wspdtczynnik pustostanéw dla gtoéwnych rynkow

odnotowat niewieki wzrost do poziomu 12,4% (wobec
11,9% na koniec 2013 r.).

Gtéwne wskazniki (IV kw. 2014 r.)

Warszawa 4391 900 13,3%
Krakow 617 400 5,6%
Wroctaw 516 500 11,1%
Tréjmiasto 396 800 12,6%
Poznan 285 200 14,3%
Katowice 280 200 13,2%
todz 241 500 11%
Szczecin 99 200 15,8%
Lublin 98 300 13,5%

*powierzchnia biurowa na wynajem, z wytaczeniem budynkoéw na uzytek wiasny
wiasciciela

Zrodto: Colliers International

> Przecigtne stawki wywotawcze w Warszawie ksztattowaty
si¢ od 12 do 24 EUR/m?/miesiac, hatomiast w miastach
regionalnych miedzy 11,5 a 15,5 EUR/m?/miesiac.

Rynek biurowy w najwiekszych
miastach Polski

> Warszawa — na koniec IV kw. 2014 r. podaz powierzchni
biurowej uksztattowata si¢ na poziomie 4,39 min m?,
W catym roku na rynek trafito 280 tys. m? nowych biur,
z ktorych wigkszo$¢ zostata dostarczona w strefach
Poludniowej Zachodniej (88,2 tys. m?), na Obrzezach
Centrum (64,7 tys. m%) oraz Potnocnej (53 tys. m?).
W ubiegtym roku w faze realizacji weszly kolejne
inwestycje biurowe m.in. nast¢pna faza kompleksu
Business Garden, Biura Koszyki, Astoria, Wotoska 24 czy
KroLEWska. Na koniec grudnia w budowie znajdowalo sig¢
ponad 700 tys. m*.

Popyt i absorpcja w Warszawie (m?)
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Popyt brutto odnotowany w 2014 r. wynidst ponad

612 tys. m?, co stanowito niewielki spadek wobec
analogicznego okresu 2013 r. (-3% r-d-r). Pozytywnym
zjawiskiem byt natomiast wzrost absorpcji powierzchni
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biurowej, ktéra w minionym roku osiggneta poziom

179 tys. m? (+14% rdr). Najwyzszy wolumen transakcji
zostat zarejestrowany w strefach Potudnowej Gornej

(174 tys. m?), Potudniowej Zachodniej (138 tys. m?)

oraz na Obrzezach Centrum (105 tys. m®). W poréwnaniu >
do konca grudnia 2013 r. wspotczynnik pustostandw

dla catego rynku wzrdst o 1,5 p.p. i wyniost 13,3%.
Odsetek powierzchni niewynajetej w dwoch strefach
centralnych uksztaltowat si¢ na poziomie 15,2%, natomiast
poza centrum — 12,4%. Czynsze bazowe za powierzchni¢
W centrum miasta wahaty si¢ miedzy

18 a 24 EUR/m?/miesiac. Stawki poza centrum miescity
sic w przedziale od 12 do 16 EUR/m%/miesiac.

(pre-let, 14 tys. m?, West Gate). Wspotczynnik
pustostanow wyniost 11,1% (wobec 12,9% w IV kw.
2013r.).

Trojmiasto — dzigki nowej podazy na poziomie

46,7 tys. m? istniejace zasoby biurowe Trdjmiasta
zwickszyly si¢ do 397 tys. m?. Wsrdd nowo ukonczonych
inwestycji mozna wymieni¢ CB Neptun (15,3 tys. m?),
Olivia Four (14,7 tys. m?), a takze trzeci budynek

w ramach BPH Office Park (7 tys. m?). W fazie realizacji
znajduje si¢ 95 tys. m?, z czego 73 tys. m* w Gdansku.
Popyt brutto zarejestrowany w ciggu ostatnich dwunastu
miesiecy wyniost 65,6 tys. m? (+54,5% r-d-r). Ponad 80%
wolumenu stanowity nowe umowy (w tym na wlasny
uzytek wiasciciela). Wspotczynnik pustostanéw dla calej
aglomeracji uksztattowat si¢ na poziomie 12,6% (wobec
13,4% w IV kw. 2013 r.).

Wybrane transakcje najmu w Warszawie
zawarte w 2014 r.

NAJEMCA POWIERZCHNIA (m?)|BUDYNEK >

Poznan — na koniec IV kw. istniejgca podaz wyniosta
285,2 tys. m%. W ciagu roku na rynek trafily cztery

Raiffeisen Bank 19 500 Prime Corporate Center budynki o tacznej powierzchni 19,3 tys. m2. W budowie
Nokia Siemens i znajduje si¢ 76,7 tys. m?. Ponad potowa tej powierzchni
5 300 Horizon Plaza X . . .
Networks zostanie dostarczona w ramach pierwszej fazy projektu
. 2 ..
GTECH 4700 Brama Zachodnia BUSI.neSS Garden (421 tys. m ): Laczny wolumer.l t.rar.lsakCJl
wyniost 18,8 tys. m*, czyli blisko o polowe mniej niz
Altkom 4300 Warsaw Trade Tower w analogicznym okresie 2013 r. Na rynku dominowaty
nowe umowy, ktorych udzial w popycie wyniost 69%.
Provident 4000 Gdanski Business Center W poréwnaniu do IV kw. 2013 r. wspotczynnik
pustostanow utrzymat si¢ na relatywnie stabilnym
CityFit 2 400 Spektrum Tower

poziomie (14,3%).

Zrodto: Colliers International

Wybrane transakcje najmu w miastach
regionalnych zawarte w 2014 r.

NAJEMCA POWIERZCHNIA (m?)|BUDYNEK

> Krakow — w 2014 r. Krakow odnotowat najwigkszy
przyrost podazy od poczatku istnienia rynku.
W omawianym okresie deweloperzy ukonczyli dwanascie
projektow o tacznej powierzchni 111 tys. m? Najwigksze

. . . Green Park
nowe inwestycje to m.in. Kapelanka 42 (29,9 tys. m%), uPC 6 500 Katowice
Avia (14 tys. m?) oraz Enterprise Park C (13,5 tys. m?). abk 4500 Andersia Business Center
. s . . , - a .
Krakowski rynek nadal wyr6znia si¢ wysoka aktywnoscia Poznan
dewelopergkq —w fazie ree.lhzacp znaj duje si¢ blisko SABMiller 4400 Eap;'lanka 42
140 tys. m“. Popyt na powierzchnie biurowa odnotowany rakow
migdzy I a IV kw. wyniést 117,2 tys. m*. Ponad 30% Compuware 3100 '_;‘_‘I(,:,h em 'Etl
. . rojmi
zarejestrowanego wolumenu stanowily umowy pre-let. L
. . . ., o . KBP 800
Wspdtezynnik pustostandéw wynidst 5,6%, co przetozyto Amway 3000 Krakow
. 2 . . .
si¢ na 34 tys. m” dostgpnej od zaraz powierzchni. ; .
Phoenix Contact 2700 Wroctawski Park Biznesu

Wroctaw
> Wroctaw — na koniec grudnia 2014 r. istniejaca podaz

osiagneta poziom 516 tys. m*. W minionym roku
do uzytku oddano dziewie¢ budynkow o tgcznej
powierzchni 56 tys. m®. W budowie znajduje sie

Zrédto: Colliers International

> L6dz— w2014 1. t6dzki rynek biurowy odnotowat

162 tys. m?, co jest najwyzszym wynikiem wsrod
gtéwnych rynkow regionalnych. Laczny wolumen
transakcji podpisanych w 2014 r. wyniést 94,7 tys. m?. Na
rynku odnotowano kilka znaczacych uméw najmu, wéroéd
ktorych mozna wymieni¢ dwie transakcje HP (pre-let na
16,4 tys. m* w projekcie Dominikanski i renegocjacja na
10,6 tys. m® w budynku Renoma) oraz Nokia Networks

marginalny wzrost. Do uzytku zostat oddany tylko jeden
projekt biurowy — Synergia C — o powierzchni 2,5 tys. m.
W efekcie, na koniec grudnia istniejaca podaz wyniosla
241,5 tys. m’. W fazie realizacji znajduje sie 30 tys. m’
powierzchni na wynajem. Popyt brutto zarejestrowany

w 2014 r. osiagnal rekordowy poziom 45,7 tys. m?,
glownie dzigki transakcji zawartej przez Infosys
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w kompleksie Green Horizon (renegocjacija, 21 tys. m?).
Z uwagi na ograniczony przyrost nowej podazy,
wspolczynnik pustostanow odnotowal spadek o 5,5 p.p,
do poziomu 11% na koniec grudnia 2014 r.

> Katowice — miniony rok charakteryzowat si¢ bardzo
wysoka aktywnos$cia deweloperska. Do uzytku oddano
siedem biurowcow o tacznej powierzchni 55,8 tys. m?,
czyli ponad dwa razy wiecej niz w 2013 r. W budowie
pozostaje 43 tys. m?. Popyt brutto wyniost 43,9 tys. m?,
z czego 18% stanowita powierzchnia wynajeta
w budynkach w fazie realizacji. Wysoki przyrost podazy
w IV kw. przelozyt si¢ na wzrost wspotczynnika
pustostanow, ktory na koniec grudnia wyniost 13,2%.

> Szczecin — na koniec IV kw. 2014 r. podaz powierzchni
biurowej wyniosta 99,2 tys. m*. W ciagu roku do uzytku
oddany zostat jeden budynek biurowy (Piastow Office
Center 11, 6,4 tys. m?). W budowie znajduje si¢ kolejne
17,2 tys. m? powierzchni, ktorej ukonczenie planowane jest
na 2015 r. W okresie od stycznia do grudnia najemcy
zawarli transakcje na 17,7 tys. m% Nowe umowy
stanowity 92% aktywnosci; pozostata cz¢$¢ przypadta na
renegocjacje i przedtuzenia. Od poczatku roku
wspotczynnik pustostanow wykazywat trend spadkowy.
Na koniec 1V kw. niewynajete pozostato 15,8%
istniejacych zasobow.

> Lublin — jest najmniejszym z gldwnych rynkow
regionalnych w Polsce. Na koniec 2014 r. istniejaca podaz
osiagneta poziom 98,3 tys. m?. Do uzytku oddano cztery
inwestycje o lacznej powierzchni 8,8 tys. m?, wszystkie
zrealizowane przez lokalnych deweloperow. Popyt
odnotowany w ciagu roku wyniost 6.4 tys. m?. Najemcy
zawierali najczes$ciej nowe umowy, ktore stanowity ponad
97% aktywnosci. Wspotczynnik pustostanéw uksztatlowat
si¢ na poziomie 13,5%.

Prognozy 2015

> W budowie znajduje sie 1,3 mIn m? nowoczesnej
powierzchni biurowej, z czego ponad 700 tys. m* w samej
Warszawie.

> Nowa podaz planowana do ukonczenia w 2015 r. jest
szacowana na 700 tys. m?. Warszawski rynek biurowy
odnotuje wzrost rzedu 330 tys. m2, natomiast w$rdd miast
regionalnych najwigcej nowych biur zostanie dostarczone
w Krakowie (88 tys. m?) oraz Wroctawiu (84 tys. m?).

> W 2015 r. spodziewany jest dalszy wzrost wspotczynnika
pustostanow. Z uwagi na rosngcg konkurencje ze strony
nowych inwestycji, wzrost odsetka powierzchni
niewynajetej bedzie w szczego6lnosci dotyczyl starszych
obiektow biurowych klasy B.

> Przewidujemy, ze w nadchodzacym roku presja znizkowa
na stawki bazowe ulegnie ostabieniu. Wtasciciele

nieruchomosci, zamiast kolejnej obnizki czynszu, beda
oferowac korzystniejsze pakiety zachet (np. w zakresie
budzetu na aranzacj¢ powierzchni).

Absorpcja netto w miastach regionalnych
w 2014 r. (m?)
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Stawki bazowe na gtéwnych rynkach
regionalnych (EUR/m?/miesiac)
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