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Rynek biurowy

Warszawa

Sytuacja na rynku biurowym w Warszawie
w | potowie 2015 roku nie odbiegata od
wczesniejszych oczekiwan. Obserwowano
wzrostowy trend zaréwno nowo oddanej
podazy, jak i wolumenu zawartych
transakcji najmu czy wskaznika
pustostanow. Jednoczesnie odnotowano
niewielki spadek czynszéw wywotawczych
w poréwnaniu z koricem 2014 roku.

W potowie 2015 roku catkowite zasoby
biurowe w Warszawie osiagnety 4,5 min m?
(z czego 3,8 min m2 stanowita podaz na
wynajem, a pozostate projekty zajmowane
byty przez wtascicieli). Byto to
konsekwencja oddania do uzytku w ciggu
minionych 6 miesiecy okoto 144.000 m2
nowej powierzchni, z czego potowa
zlokalizowana byta na Stuzewcu
Przemystowym. Aktywnos$¢ deweloperéw
realizujgcych inwestycje biurowe

w Warszawie nadal jest wysoka (w czerwcu
2015 roku ponad 670.000 m? byto na etapie
budowy), jednak nizsza w poréwnaniu

z grudniem 2014 roku. Jest to skutkiem
przede wszystkim systematycznego
oddawania inwestycji do uzytku, jak réwniez
wstrzymywania sie z rozpoczynaniem
nowych projektéw (od stycznia do czerwca
2015 roku rozpoczeto budowe tylko okoto
23.000 m?, podczas gdy w | potowie 2014
roku byto to 113.000 m?, a w |l potowie 2014
—az 262.000 m?). Knight Frank przewiduje, Grzybowska 43, Wisher Enterprise, Warszawa
ze ten trend utrzyma sie w |l potowie 2015

roku. WYKRES 1
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z koricem 2014 roku o 0,8 punktu
procentowego. W czerwcu 2015 roku
niewynajete pozostawato okoto 630.000 m?,
co stanowito 16,4% wynajmowalnych
zasobow stolicy. Ponad 214.000 m?2 jest
dostepne w Centralnym Obszarze Biznesu
(18,4%, wzrost 0 0,3 pp.) a okoto 70% tego
wolumenu znajduje sie albo w starszych
budynkach wybudowanych przed 2000
rokiem albo w nowych inwestycjach z lat
2013-2015. W pozacentralnych
lokalizacjach pustostany stanowity 15,7%
tamtejszych zasobdw (wzrost o 1,1 punktu
procentowego w ciagu 6 miesiecy),

a rejonem koncentracji, ktéry zanotowat
najwiekszy wzrost wskaznika dostepnej
powierzchni byt Stuzewiec Przemystowy
(2 13,3% w grudniu 2014 roku do 18,3%

w czerwcu 2015 roku).

W ciggu ostatnich 6 miesiecy obserwowano
niewielkie obnizki czynszéw wywotawczych
za powierzchnig biurowa w Warszawie.
Miesieczne stawki w COB zaczynaty sig od
16 EUR za m?irzadko przekraczaty 23 EUR
za m2. W budynkach poza centrum czynsze
wywotawcze nadal wahaty si¢ pomiedzy
10,5 a 18 EUR, jednak w niektérych
budynkach zaobserwowano obnizki
stawek. Deweloperzy, ktérzy chca
pozyskac¢ najemcoéw do obecnie



realizowanych projektéw moga oferowac
znaczny pakiet zachet, w konsekwencji
stawki efektywne moga by¢ nizsze nawet
020-30%.

Gtowne miasta regionalne

Rozwdj rynku biurowego w miastach
regionalnych w | potowie 2015 roku nie
zwolnit tempa. Dynamicznemu wzrostowi
po stronie podazy towarzyszyt ozywiony
popyt. llos¢ dostepnej powierzchni

i czynsze nadal utrzymuja sie na stabilnym
poziomie i nic nie wskazuje na to, by dobra
koniunktura na gtéwnych rynkach
regionalnych miata sie w najblizszym czasie
zmienic.

Na koniec czerwca 2015 roku zasoby
powierzchni na wynajem na szesciu
gtéwnych rynkach regionalnych (Krakéw,
Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, Katowice,
£6dz) przekroczyty 2,5 min m2. W pierwszej
potowie roku podaz nowej powierzchni
wyniosta 154.400 m2. Najwigcej nowych
biur oddano do uzytku we Wroctawiu

(6 projektéw) i w Poznaniu (3 projekty) — na
kazdym z tych rynkéw lokalne zasoby
wzrosty o blisko 50.000 m?, natomiast

w Tréjmiescie ukoriczono realizacje niemal
30.000 m2 w 4 nowych projektach.

W pozostatych miastach rynek zasility
pojedyncze budynki.

Na koniec | potowy 2015 roku odnotowano
rekordowy poziom podazy na etapie
realizacji — w budowie byto ponad
530.000 m2. Najwiecej biur powstaje na
najwigkszych rynkach regionalnych:

w Krakowie, Wroctawiu i Tréjmiescie.

W Il potowie 2015 roku planowane jest
zakonczenie realizacji blisko 220.000 m?
powierzchni biurowej (z czego najwiecej,
okoto 90.000 m?, ma zosta¢ dostarczone
w Krakowie), co zaowocuje rekordowym
rocznym wolumenem nowej podazy na
rynkach regionalnych. Ukoriczenie
kolejnych niemal 300.000 m? nowoczesnej
powierzchni planowane jest na rok 2016.
Okoto 18% podazy w budowie jest juz
zabezpieczone umowami typu pre-let.

Na koniec czerwca najwiecej realizowanej
obecnie powierzchni byto wynajete

w Krakowie (30%), najmniej z kolei we
Wroctawiu (9%) i Lodzi (11%).

Aktywnos¢ najemcow w miastach
regionalnych nie stabnie. Il kwartat 2015
roku byt wyjatkowy pod wzgledem
wolumenu transakcji zawartych na

WYKRES 4
Zasoby biurowe w miastach regionalnych z uwzglednieniem powierzchni na

wiasne potrzeby
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gtéwnych rynkach regionalnych. W okresie

WYKRES 6
. . . od kwietnia do czerwca podpisano tacznie
Wywotawcze stawki czynszu w miastach regionalnych ) )
Il kw. 2015 umowy najmu na 104.400 m?, a poziom
popytu zarejestrowany w | potowie 2015
18 roku (prawie 180.000 m?) stanowit ponad
16 50% wyniku odnotowanego w rekordowym

dotychczas 2014 roku. Najwiecej

14 powierzchni zostato wynajete w Krakowie
(51.500 m?). Na uwage zastuguje takze

12 . wysoka aktywnosé najemcow
w Tréjmiescie (41.600 m?) i znaczne

10 ozywienie popytu w Poznaniu w poréwnaniu

z poprzednim rokiem (17.500 m?, jedynie 4%
8 mniej niz w catym 2014 roku).

EUR/m?/miesiac

A A A A . ) Mimo wysokiej dynamiki rynku po stronie
Krakow Poznan Wroctaw Tréjmiasto Katowice kodz

podazy, ilos¢ dostepnej powierzchni
Zrédio: Knight Frank, PORF w istniejgcych budynkach i wspétczynnik
pustostanéw na koniec Il kwartatu 2015
spadt na wigkszosci rynkéw. Niewielki
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Poziom popytu na gtéwnych regionalnych rynkach biurowych

2011 - Il kw. 2015 wzrost odnotowano jedynie we Wroctawiu.

Najmniej dostepnej powierzchni

120 000 w istniejacych budynkach i najnizszy
wspétczynnik pustostanéw niezmiennie od
100 000 kilku lat utrzymuje sie w Krakowie (4%),

natomiast od marca biezgcego roku
80 000 R P .
najwyzszy wskaznik notowany jest

w Poznaniu (23,9%). Biorac jednak pod
uwage tempo wzrostu podazy i popytu,

w nadchodzacych miesiacach spodziewany

jest niewielki wzrost wspétczynnika na
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Zrédio: Knight Frank, PORF od 10 do 16 EUR/m?/miesigc obserwowano
we Wroctawiu i Poznaniu. Czynsze
efektywne byty przecietnie o 10-15% nizsze
w odniesieniu do stawek wywotawczych.

Rynek inwestycyjny

Brak duzych transakcji na rynku
inwestycyjnym w | pot. 2015 roku
zaowocowat stabszymi wynikami

w poréwnaniu z analogicznym okresem
poprzedniego roku. Catkowity wolumen
transakcji inwestycyjnych w okresie
pierwszych szesciu miesiecy 2015 roku
osiggnat 801,3 min EUR, co oznacza spadek
043% w poréwnaniu z | potowg 2014 roku.
W minionym pétroczu przewazaty
transakcje na rynku biurowym - stanowity
49% wszystkich zamknietych uméw.

Nicolas Business Center Wroctaw - Global Center, Wroctaw




Przejecia projektow handlowych objety
32% wolumenu transakcji, podczas gdy
udziat rynku nieruchomosci przemystowych
wynioést 19% catkowitego wolumenu.
Niezaleznie od stabego wyniku na rynku
inwestycyjnym w | potowie tego roku,

w fazie negocjacji znajduje sie znaczna ilos¢
umow dotyczacych przejecia duzych
projektow, ktérych zamknigcie powinno
zdecydowanie podnies¢ wolumen
transakcji w Il potowie 2015 roku.

Najbardziej znaczagce umowy podpisane
w | potowie 2015 roku obejmuja: nabycie
kompleksu Enterprise Park w Krakowie
przez Tristan Capital Partners; zakup
projektu Green Horizon w £odzi przez
Griffin; przejecie przez Lone Star portfela
biurowego, obejmujacego warszawskie
biurowce Europlex, Wisniowy Business
Park A, Irydion oraz Millennium Plaza

w Katowicach; nabycie projektow
handlowych Sarni Stok w Bielsku-Biatej
oraz Focus Mall w Rybniku przez Union
Investment; przejecie przez Rockcastle
centrum Solaris w Opolu oraz zakup portfeli
nieruchomosci przemystowych Europolis/
CAImmo i FM Logistics przez TPG i WP
Carey. Wszystkie wymienione umowy to
transakcje sredniej wielkosci, o wartosci

z przedziatu 50-100 min EUR.

W | potowie 2015 roku w sektorze biurowym
dominowaty transakcje na rynkach
regionalnych, ktére objety facznie 218 min
EUR (wobec wolumenu 173,7 min EUR
odnotowanego w Warszawie). Kapitat
zagranicznych inwestoréw poszukujacych
okazji inwestycyjnych w regionie Europy

Srodkowo-Wschodniej przyczynit sie do
wzrostu ptynnosci duzych portfeli
biurowych i oczekuije sig, ze bedzie

w dalszym ciggu zapewniat silny popyt na
atrakcyjne nieruchomosci w Warszawie

i miastach regionalnych.

| potowa 2015 roku nie przyniosta zadnej
transakcji typu prime o duzej skali, jednak
oczekuije sieg, ze stopy kapitalizacji za
najlepsze projekty biurowe i magazynowe
w nadchodzacych kwartatach beda spadac.

Rynek handlowy

Rynek nieruchomosci handlowych w Polsce

to obecnie 11,8 min m? powierzchni, z czego
najwiecej znajduje sie w najwigkszych
aglomeracjach (6,4 min m?). Miasta $redniej
wielkosci (100.000-400.000 mieszkarcow)
oferujg 3,3 min m?, natomiast

w najmniejszych osrodkach (ponizej
100.000 mieszkarcow) zasoby powierzchni
handlowej sg na poziomie 2,1 min m2.

W | potowie 2015 roku utrzymato sie
wysokie tempo wzrostu podazy w miastach
$redniej wielkosci. Niemal potowa nowe;j
powierzchni (90.000 m?) zostata
zrealizowana na tych rynkach.
Najwiekszymi nowymi projektami sg Tarasy

WYKRES 8

Powierzchnia handlowa w budowie wedtug lokalizacji

2013 - 1 pot. 2015
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Zamkowe w Lublinie (38.000 m?) oraz
Galeria Neptun w Starogardzie Gdanskim
(25.000 m?). Ponadto, w zwigzku z rosnaca
konkurencjg na rynku handlowym w catej
Polsce, deweloperzy rozbudowuja

i rekomercjalizujg istniejgce obiekty.

W | potowie 2015 roku powierzchnia
istniejacych centréw handlowych
powiekszyta sie 0 80.000 m?, z czego
najwieksze ukonczone rozbudowy
dotyczyty Centrum Handlowego Ogrody
w Elblagu (22.500 m?) oraz Magnolia Park
we Wroctawiu (20.000 m?).

Jednakze, za sprawg budowy kilku
wielkopowierzchniowych centrow

handlowych w najblizszych latach, gtéwne
aglomeracje przejma pozycje lidera pod
wzgledem wolumenu nowej podazy.

Na koniec | potowy 2015 roku okoto 750.000
m? powierzchni handlowej pozostawato

w budowie, z czego 66% byto realizowane
w gtownych aglomeracjach. Najwigkszymi
projektami sg Posnania w Poznaniu
(100.000 m?), Sukcesja w odzi (57.000 m?)

i Wroclavia we Wroctawiu (64.000 m?),
ktérego budowa rozpoczeta sie w Il kw.
2015 roku. Ponadto na poczatku Il kw. 2015
roku rozpoczeta sie budowa centrum
handlowego Galeria Pétnocna w Warszawie
o powierzchni 60.000 m2. Bedzie to

WYKRES 9

Nowa podaz powierzchni handlowej w Polsce
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pierwsze od 2007 roku
wielkopowierzchniowe centrum handlowe
(po Ztotych Tarasach), realizowane

w stolicy.

W miastach sredniej i matej wielkosci po
latach wzmozonej aktywnosci
deweloperéw, najblizszy rok zapowiada sie
nieco spokojniej. Na koniec czerwca 2015
roku w tych osrodkach w budowie byto
okoto 250.000 m? powierzchni handlowe;.
Ukornczenie zdecydowanej wigkszosci
projektéw planowane jest na Il potowe 2015
roku. Obecnie deweloperzy koriczg budowy
galerii o duzej skali m.in. Zielone Arkady

w Bydgoszczy (48.000 m?), Vivo! Stalowa
Wola (32.000 m?), Galeria Aviator w Mielcu
(26.000 m?), natomiast rozpoczynaja
budowy mniejszych parkéw handlowych
oraz centréw convenience.

Wedtug zatozen deweloperéw w Il potowie
2015 roku zostanie ukoriczone niemal
dwukrotnie wigcej powierzchni handlowej
niz w | potowie roku — ok. 400.000 m2.
Najwigkszymi projektami bedg m.in.:
Sukcesja w £odzi (57.000 m?), rozbudowa
Parku Handlowego Bielany (35.000 m?),
ktory po zakoriczeniu prac zmieni nazwe na
Aleja Bielany, Galeria Galena w Jaworznie
(32.000 m?) oraz Supersam w Katowicach
(20.000 m?). Tym samym oczekuije sie, ze
rok 2015 bedzie lepszy niz poprzedni oraz
poréwnywalny z 2013 rokiem pod wzgledem
wolumenu nowej podazy.

Popyt na powierzchnie handlowe nie
zwalniat tempa w | potowie 2015 roku.
Kolejne zagraniczne marki modowe
otworzyty w minionych miesigcach
pierwsze sklepy na polskim rynku, m.in.
Superdry, Courir i Dsquared2 Kids -
wszystkie w Warszawie. Natomiast marka
Ecco uruchomita w Krakowie pierwszy na
$wiecie salon z ofertg artykutéw skérzanych
- Ecco Leather Goods.

W | potowie roku nie odnotowano
znaczacych zmian w wysokosci stawek
czynszu za powierzchnie handlowe.
Warszawa wcigz pozostaje najdrozsza
lokalizacja. Tu czynsze prime za najlepsze
lokale o powierzchni do 100 m?

w najlepszych centrach handlowych
przekraczajg 100 EUR/m2/miesiac.

Na rynkach regionalnych stawki za
najlepsze powierzchnie mieszcza sie w
przedziale od 30 do 60 EUR/m?/miesiac.



Jako jeden z najwigkszych i najbardziej doswiadczonych zespotow monitorujgcych rynek
nieruchomosci w Polsce, $wiadczymy ustugi doradcze, opracowujemy prognozy oraz
diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci.

Naszym klientom, do ktérych naleza m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje
finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

& doradztwo strategiczne,
# niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogoéw klientéw,
# prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamodwienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujace wszystkie sektory rynku
nieruchomosci komercyjnych (biurowy, handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtéwnych miastach
i regionach Polski (Warszawa, Krakdw, £6dz, Poznan, Slask, Tréjmiasto, Wroctaw). Dzieki naszym
oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach, ktdra wykorzystujemy
w przygotowywaniu raportow.
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