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e Rynek nieruchomosci biurowych w Polsce liczy obecnie okoto 7,28 miliona m

kw. nowoczesnej powierzchni biurowej. W | pot. 2014 zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej w gtéwnych miastach wzrosty o 316 000 m kw. (z czego
190 000 m kw. trafito na rynek warszawski). Do korca 2014 w Warszawie
oraz o$miu najwiekszych miastach regionalnych (Krakéw, Wroctaw, Poznan,
Tréjmiasto, Katowice, tédz, Lublin oraz Szczecin) planowane jest ukonczenie
dodatkowych 330 000 m kw., co przetozy sie na roczng podaz w wysokosci
640 000 m kw. Na rynek warszawski zostanie dostarczone w catym 2014 roku
ok. 310 000 m kw. Bedzie to najwyzsza wartosc zarejestrowana od 2000
roku.

e W ostatnich trzech latach, roczny popyt na dziewieciu gtdwnych rynkach

biurowych w Polsce oszacowano w wysokosci 900 000 — 950 000 m kw.
(wtaczajac renegocjacje). W | pot. 2014 popyt na powierzchnie biurowg w
Warszawie pozostat silny i wynidst 295 000 m kw. Silna aktywnos¢ najemcéw
zostata réwniez odnotowana w 8 miastach regionalnych, w ktérych wolumen
transakcji osiggnat 188 000 m kw., co stanowi poréwnywalng wartos¢ do
analogicznego okresu roku poprzedniego (191 000 m kw.).

e Pomimo znacznego wolumenu nowo dostarczonej powierzchni, stopa

pustostandw w gtéwnych miastach regionalnych Polski spadta i wyniosta 9%
na koniec czerwca 2014 (spadek 0 1,7 p.p. w poréwnaniu do IV kw. 2013). Od
2011 roku Warszawa charakteryzuje sie rosngcym trenem wskaznika
pustostandw, ktéry w | pot. 2014 osiggnat rekordowy poziom 13,4%.

e  Stawki wywotawcze czynszéw za najlepsze lokalizacje pozostaty na stabilnym

poziomie na wiekszosci rynkow biurowych. W Warszawie najwyzsze czynsze
oscylowaty na poziomie 24-25,5 euro za m kw. za miesigc w centrum miasta i
14-16 euro w lokalizacjach poza centrum miasta. Biorac pod uwage
regionalne miasta, stawki czynszéw ksztattowaty sie od 10-12 euro za m kw.
za miesigc w Lublinie do 14-16 euro w Poznaniu, Krakowie, Wroctawiu i
Trojmiescie.

Wykres 1

Roczna podaz powierzchni biurowej w Warszawie i miastach regionalnych,
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Sytuacja makroekonomiczna

Wzrost gospodarczy i inflacja

W pierwszym kwartale 2014 roku, PKB Polski wzrést o0 3.4%
(r/r), na co wptyw miaty przede wszystkim wyzszy poziom
inwestycji i wzrost popytu krajowego. Najwazniejsze
czynniki, ktére przyczynity sie do ozywienia gospodarczego
w Polsce w pierwszym kwartale to wzrost zaufania
przedsiebiorcow, spadek stopy bezrobocia, niskie stopy
procentowe (stymulujgce akcje kredytowg) oraz
poprawiajaca sie sytuacja finansowa gospodarstw
domowych. Czynniki te pozwolity na utrzymanie wzrostu
polskiej gospodarki mimo niekorzystnego wptywu ostatnich
zmian gospodarczo-politycznych na Ukrainie. Zgodnie z
prognoza Oxford Economics, wzrost PKB w Polsce osiggnie
2,9% w 2014 roku i 3% w 2015 roku.

Wskaznik inflacji obnizyt sie w lipcu do -0,2 %. To pierwsza
ujemna dynamika cen od 1972. Zgodnie z najnowszg
prognoza NBP do korica 2014 roku inflacja nie powinna
przekroczy¢ poziomu 0,5%. Niska presja inflacyjna w
gospodarce wynika z utrzymujgcych sie niewykorzystanych
mocy wytwérczych, jak rowniez dalszego umacniania sie
ztotego. W krétkim okresie nie przewiduje sie zmiany
poziomu stopy referencyjnej NBP, ktéra wynosi obecnie
2,5%.

Bilans handlowy

Dynamika polskiego eksportu w | kw. 2014 roku wyniosta
6,4% (r/r), co stanowito wzrost 0 0,8 p.p. w poréwnaniu do
ostatniego kwartatu roku ubiegtego. W tym samym czasie
zanotowano wzrost poziomu importu, ktéry zwiekszyt sie o
4,4% (r/r). Mimo umacniania sie polskiej waluty, krajowy
eksport wcigz pozostaje konkurencyjny cenowo, w duzej
mierze ze wzgledu na niski poziom ptac, i stanowi jeden z
motoréw rozwoju krajowej gospodarki.

Kurs walutowy

W | pot. 2014 roku ztoty umacniat sie wobec euro, na co
wptyw miata ogdlna poprawa sytuacji gospodarczej w kraju,
zmniejszanie sie nierdwnowagi w bilansie pfatniczym oraz
ztagodzenie polityki monetarnej EBC.

Rynek pracy

Ozywieniu gospodarczemu w Polsce w | pot. 2014 roku
towarzyszyt stopniowy spadek stopy bezrobocia, ktdre na
koniec czerwca obnizyto sie do poziomu 12% (spadek o 1,2
p.p. W poréwnaniu z analogicznym okresem ubiegtego
roku). Rosnace zapotrzebowanie na site roboczg skutkowato
takze wzrostem sredniego wynagrodzenia brutto w sektorze
przedsiebiorstw, ktore w czerwcu wyniosto 3 943 zt (wzrost
0 3,5% w stosunku do czerwca 2013).

Wykres 2

Wazrost PKB i inflacja w Polsce

8%
7%

H o A& D O O D OO
L & O & K DN KRR
O R SRR

N

e \N/zrost PKB

Zrédto: Narodowy Bank Polski, p - prognoza

Wykres 3
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Aktywnos¢ deweloperéw

Rynek nieruchomosci biurowych w Polsce liczy obecnie
okoto 7,28 miliona m kw. nowoczesnej powierzchni
biurowej, ktéra skupiona jest w Warszawie oraz osmiu
najwiekszych miastach regionalnych (Krakow, Wroctaw,
Poznan, Tréjmiasto, Katowice, £8dz, Lublin oraz Szczecin).
Warszawa z powierzchnig 4,3 miliona m kw. zajmuje
pierwszg pozycje z 59% udziatem w rynku. Pozostate 41%
rozdysponowane jest w o$miu miastach regionalnych,
wsréd ktdrych najbardziej rozwinietymi rynkami sg Krakow,
Wroctaw oraz region Trdjmiasta (odpowiednio 640 000 m
kw.; 570 000 m kw. oraz 500 000 m kw. powierzchni
biurowej).

taczny wolumen nowej powierzchni oddanej do
uzytkowania w ciggu ostatnich dwdch kwartatéw 2014 w
dziewieciu gtéwnych miastach regionalnych osiggnat
poziom 316 000 m kw. W okresie tym ukonczono 17
budynkéw biurowych w Warszawie o tgcznej powierzchni
190 000 m kw. Biorgc pod uwage miasta regionalne,
najwiekszg podaz nowej powierzchni zostata odnotowana w
Tréjmiescie (37 000 m kw.). Drugie miejsce pod wzgledem
nowej podazy zajmuje Wroctaw (29 000 m kw.). DTZ
odnotowato wzmozone zainteresowanie deweloperow
rynkami rozwijajgcymi sie, w szczegdlnosci Szczecinem i
Lublinem.

W os$miu miastach regionalnych, w budowie znajduje sie
obecnie okoto 620 000 m kw. powierzchni biurowej, co
przetozy sie na wysoki poziom nowej podazy w latach 2014-
2016. Rekordowy wolumen powierzchni przewidziany jest
do dostarczenia zaréwno w 2014 jak i 2015 (okoto 300 000 —
330 000 m kw. powierzchni biurowej w kazdym roku).
Najwyzsza podaz w catym 2014 roku odnotowana zostanie
w Krakowie, Katowicach oraz Wroctawiu, gdzie zostanie
dostarczone odpowiednio 120 000 m kw., 70 000 m kw.
oraz 64 000 m kw.

Biorgc pod uwage rynek nieruchomosci biurowych w
Warszawie, obecnie w budowie znajduje sie 560 000 m kw.
powierzchni, z czego ok. 120 000 m kw. jest planowane do
dostarczenia w Il pot. 2014. W rezultacie, w 2014 zostanie
dostarczone ok. 310 000 m kw. Bedzie to najwyzsza wartos$¢
zarejestrowana od 2000 roku.

Majac na uwadze znaczng liczbe obiektéw biurowych
bedacych w trakcie realizacji bgdz na etapie planowania,
DTZ przewiduje, ze rynki Warszawy i Krakowa, odnotuja
tymczasowa nadpodaz w okresie kolejnych kilku kwartatow.
Jednakze w perspektywie srednio i dtugookresowej, stworzy
to mozliwosc¢ dla inwestoréw do rozpoczecia lub
rozszerzenia swojej dziatalnosci.

Wykres 5

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w gtéwnych
miastach regionalnych, | pot. 2014
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Wykres 6

Nowa podaz w gtéwnych miastach regionalnych, | pot.
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Wykres 7

Aktywno$¢ deweloperow w gtéwnych miastach
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Popyt

W okresie ostatnich trzech lat, znaczna czes¢ popytu byta
kreowana przez firmy z sektora nowoczesnych ustug
biznesowych, w tym firm swiadczacych ustugi outsourcingu
proceséow biznesowych (BPO) oraz outsourcingu IT (ITO),
centra ustug wspdlnych (SSC), a takze centra badawczo-
rozwojowe (R&D).

Wiele nowych podmiotédw gospodarczych otworzyto swoje
siedziby w gtéwnych polskich miastach, co jest wynikiem
stabilnej sytuacji politycznej oraz ekonomicznej kraju,
wysokiej dostepnosci wykwalifikowanej kadry pracowniczej,
relatywnie niskich kosztéw prowadzenia dziatalnosci
operacyjnej (poréwnujac np. do krajéw Europy Zachodniej),
szerokich pakietow zachet inwestycyjnych w strefach
ekonomicznych, jak réwniez stale rozwijajgcej sie sieci drog.

W ostatnich trzech latach, roczny popyt na dziewieciu
gtéwnych rynkach biurowych w Polsce oszacowano na

900 000 — 950 000 m kw. (wt. renegocjacje). W | pot. 2014
popyt na powierzchnie biurowg w Warszawie pozostat silny
i wyniost 295 000 m kw. Silna aktywnos¢é najemcéw zostata
rowniez odnotowana w 8 miastach regionalnych, w ktérych
wolumen transakcji osiggnat 188 000 m kw., co stanowi
porownywalna wartos¢ do analogicznego okresu roku
poprzedniego (191 000 m kw.).

Biorac pod uwage strukture popytu na nowoczesng
powierzchnie biurowg w 9 gtéwnych miastach w Polsce w |
pot. 2014, popyt byt napedzany przede wszystkim przez
firmy z sektora informatycznego (19%). Ustugi profesjonalne
stanowity blisko 18% popytu. Udziat firm z sektora
bankowos¢, ubezpieczenia i inne ustugi finansowe wyniost
za$ 14% tacznego wolumenu podpisanych umdéw najmu.

Oprodcz tego, w poszczegdlnych miastach regionalnych
mozna zauwazy¢ dominacje konkretnych sektorow.
Przyktadowo Gdansk charakteryzuje sie stosunkowo duzg
koncentracjg podmiotéw z sektora nauk przyrodniczych
oraz ustug profesjonalnych. Katowice przyciggnety wiele
firm outsourcingowych z sektora produkcyjnego, zas Poznan
jest silnym osrodkiem skupiajacym firmy z sektora mediéw.

W Polsce funkcjonuje juz 470 centréw ustug z kapitatem
zagranicznym, ktére zatrudniajg 128 000 os6b. Centra ustug
zlokalizowane sg przede wszystkim w Krakowie, Warszawie,
Wroctawiu, todzi, Katowicach, Poznaniu i Tréjmiescie.

Wykres 8

Struktura popytu w gtéwnych miastach, | pot. 2014
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Wykres 9

Struktura popytu w podziale na sektory w giownych
miastach regionalnych, | pot. 2014
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W rankingu zamieszczonym w raporcie ,2014 Tholons Top
100 outsourcing Destinations” Krakéw zajat dziewigte
miejsce na Swiecie oraz jest liderem wsrod lokalizacji
europejskich. Miasto to jest idealnym miejscem dla nowych
projektow inwestycyjnych i zostato docenione przez wiele
firm z sektora nowoczesnych ustug biznesowych.

Biorac pod uwage liczbe centréw BPO/SSC zlokalizowanych
w poszczegolnych miastach w odniesieniu do kosztéw
prowadzenia dzielnoSci operacyjnej, nalezy zauwazyg, ze
najbardziej rozwiniete rynki charakteryzujace sie
najwyzszymi kosztami prowadzenia dziatalnosci, s
postrzegane jako najbardziej atrakcyjne lokalizacje dla
centréw BPO/SSC.

Jednakze oczekujemy, iz coraz wieksza liczba firm bedzie
przenosi¢ swojg dziatalnos¢ do rozwijajgcych sie rynkow,
takich jak Lublin czy Szczecin. Lokalizacje te oferujg znaczace
zasoby dobrze wykwalifikowanej kadry pracowniczej ze
znajomoscig jezykow obcych, nizsze koszty prowadzenia
dziatalnosci operacyjnej w tym nizsze koszty pracy, jak
réwniez konkurencyjne stawki czynszu za powierzchnie
biurowa.

Tabela 1

W zwigzku z faktem, ze redukcja kosztéw pozostaje jednym
z gtéwnych czynnikéw napedzajacych popyt, coraz wieksza
liczba najemcow na gtéwnych rynkach biurowych (np.
Warszawa, Krakéw, Wroctaw) decyduje sie na renegocjacje
obecnie obowigzujgcych uméw najmu. Dodatkowo,
widoczny jest trend przenoszenia sie duzych firm do
budynkdw zlokalizowanych poza centrum miast, co wynika z
wysokich stawek czynszu w ich centralnych czesciach.

Przyszty popyt na nowoczesng powierzchnie biurowg w
Polsce zaleze¢ bedzie w duzym stopniu od sytuacji
makroekonomicznej, ktora bedzie miata wptyw na
zainteresowanie najemcow wynajmem dodatkowe;j
powierzchni lub najmem nowe;j.

Biorac pod uwage przewidywane szybsze tempo wzrostu
PKB w Il pot. 2014 i 2015 roku jak réwniez dynamiczny
rozwdj sektora BPO/SSC, mozna sie spodziewac, ze popyt na
powierzchnie biurowe na wszystkich rynkach regionalnych
znajdowac sie bedzie nadal na wysokim poziomie. Ponadto,
majac na uwadze pozytywne prognozy ekonomiczne,
przewiduje sie, ze wzrosnie zainteresowanie najemcow
przenoszeniem swojej dziatalnosci do innych lokalizacji.

Wybrane transakcje najmu, | pot. 2014

Kw. rok Miasto Budynek Najemca Powierzchnia Rodzaj transakgji
(m kw.)
I kw. 2014 Warszawa Marynarska Business Park  Netia 13 200 Renegocjacja
Il kw. 2014 Warszawa IBC PWC 10 800 Renegocjacja
I kw. 2014 Krakéw Kapelanka 42 HSBC 10 500 Nowa transakcja
Il kw. 2014 Warszawa Marynarska 12 Citibank (Citi Service Center Poland) 7 900 Rozszerzenie
Il kw. 2014 Katowice Green Park UPC 6 500 Renegocjacja
Il kw. 2014 Warszawa Ptocka 9/11 Sad Rejonowy 6 000 Nowa transakcja
Il kw. 2014 Krakéw Enterprise Park C Cisco 5600 Rozszerzenie
Il kw. 2014 Warszawa Horizon Plaza Nokia Siemens Networks 5,300 Renegocjacja
Il kw. 2014 Warszawa Bolero Office Point Polska Spétka Gazownictwa 5000 Nowa transakcja
Il kw. 2014 Wroctaw Silver Forum Credit Suisse 4900 Renegocjacja
Il kw. 2014 Warszawa Brama Zachodnia Gtech 4 800 Renegocjacja
| kw. 2014 Warszawa Marynarska 12 Citibank International 4700 Nowa transakcja
| kw. 2014 Krakow Alma Tower Onet 4 600 Nowa transakcja
Il kw. 2014 Poznan Andersia Business Centre | Zabka Polska 4500 Nowa transakcja

Zrédto: DTZ, WRF
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Pustostany i czynsze

Pustostany

Pomimo znacznego wolumenu nowo dostarczonej
powierzchni, stopa pustostandw w gtéwnych miastach
regionalnych Polski spadta i wyniosta 9,0% na koniec
czerwca 2014, w poréwnaniu do 10,7% w IV kw. 2013.
Najwyzszy wskaznik pustostandw zostat odnotowany w
miastach rozwijajgcych sie, w szczegdlnosci w Szczecinie
(17,1%), a najnizszy w Krakowie (3,6%) oraz w Katowicach
(5,3%). Warszawa charakteryzuje sie rosnagcym trendem
wskaznika pustostandw, ktory w | pot. 2014 osiggnat
rekordowy poziom 13,4%.

Biorac pod uwage duzy wolumen powierzchni w budowie,
oczekuje sie, ze stopa pustostanéw wzrosnie w ciggu
najblizszych kwartatéw na wiekszosci rynkédw biurowych w
Polsce. Najwyzszy wzrost udziatu powierzchni niewynajetej
jest przewidywany w Krakowie. Skala wzrostu zaleze¢
bedzie od aktywnosci najemcéw w ciggu najblizszego roku.

Czynsze

W | pot. 2014 stawki wywotawcze czynszéw za najlepsze
lokalizacje pozostaty na stabilnym poziomie na wiekszosci
rynkach biurowych. W Warszawie najwyzsze czynsze
oscylowaty na poziomie 24-25,5 euro za m kw. za miesigc w
centrum miasta i 14-16 euro w lokalizacjach poza centrum
miasta. Biorgc pod uwage regionalne miasta, stawki
czynszéw wywotawczych w najlepszych obiektach
biurowych ksztattowaty sie od 10-12 euro za m kw. za
miesigc w Lublinie do 14-16 euro w Poznaniu, Krakowie,
Wroctawiu i Tréjmiescie.

Ze wzgledu na rekorodowaq wielkos¢ nowej powierzchni
biurowej, ktora zostata dostarczona na rynek w ciggu
ostatnich kilkunastu miesiecy oraz jest planowana na
kolejne lata, konkurencja miedzy wynajmujacymi staje sie
coraz silniejsza. W rezultacie, zaréwno wiasciciele
istniejgcych biurowcow, jak rdwniez planowanych
inwestycji, s3 zmuszeni do oferowania bardziej atrakcyjnych
warunkow finansowych w postaci nizszych czynszéw
oraz/lub wyzszych pakietdw zachet. Taka sytuacja dotyczy
catego rynku powierzchni biurowych w Polsce, a w
najwiekszym stopniu tych miast, w ktorych stopa
pustostandw jest najwyzsza, a planowana podaz stanowi
znaczny udziat w istniejgcych zasobach. W zaleznosci od
wielkosci wynajmowanej powierzchni i innych czynnikéw
(np. okres trwania umowy najmu), stawka efektywna
czynszu moze by¢ nawet o 15-20% nizsza od wywotawcze;.

Pomimo silnej konkurencji dotyczgcej projektéw bedacych
obecnie w realizacji, stawki czynszéw wywotawczych na
wiekszosci rynkach regionalnych pozostang na stabilnym
poziomie do korica 2014 roku.

Wykres 10

Stopa pustostanéw w gtéwnych miastach regionalnych, Il
pot. 2006 — | pot. 2014
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Wykres 11

Stopa pustostanéw w gtéwnych miastach regionalnych, |
pot. 2014
Szczecin
Warszawa
Tréjmiasto
Poznan
Lublin
Wroctaw
todz
Katowice
Krakéw

0

Zrédto: DTZ, WRF

X

5% 10% 15% 20%

Wykres 12

Czynsze wywotawcze za najlepszg powierzchnie biurowa
(EUR / m kw. / miesiac)

Lublin [

Szczecin

£odz

Poznan

Katowice

Tréjmiasto

Wroctaw

Krakéw

Warszawa (Poza Centrum)
Warszawa (Centrum) [ |

10 12 14 16 18 20 22 24 26 28

Zrédto: DTZ

www.dtz.com

Property Times 6



Rynek biurowy w Polsce w | pot. 2014

Warszawa

Tabela 2

Wykres 13

Statystyki biurowe, | pot. 2014

Roczna podaz powierzchni biurowej oraz stopa
pustostanéw w Warszawie, (m kw.)

Zasoby nowoczesnej 4302 100 m kw 400 000 18%
powierzchni biurowej ) 350 000 16%
Liczb h budynké 300000 ot
0,
|.cz a nowoczesnych budynkdéw 434 250000 12%
biurowych 10%
200 000 8%
Powierzchnia oddana do °
) ) 190 300 m kw. 150000 6%
uzytkowania w | pot. 2014 100 000 4%
Stopa pustostanéw 13,4% 50000 2%
. . . 0 O%
Powierzchnia w budowie 563 300 m kw. S & > S P Q@
R U IO LU LR
o ) Warsaw Spire | (B); D
Najwieksze budynki planowane Nimbus Office:
do dostarczenia w Il pot. 2014 Imbus s Ice; I Roczna podaz e Stopa pustostanow
Karolkowa Business Park
Zrédto: DTZ, WRF, p - prognoza
24-25,5 euro/m kw./
Czynsze wywotawcze za miesigc - centrum
najlepszg powierzchnie biurowg 14-16 euro/m kw./
miesigc - poza centrum
Zrédto: DTZ, WRF
Krakéw
Tabela 3 Wykres 14
Statystyki biurowe, | pot. 2014 Roczna podaz powierzchni biurowej oraz stopa
pustostanow w Krakowie, (m kw.)
T
Zasoby nowoczesne;j 140000 12%
. . . 642 300 m kw.
powierzchni biurowej 120 000 10%
. . 100 000
Liczba nowoczesnych budynkéw 8%
. 105 80000
biurowych 6%
60 000
Powierzchnia oddana do 4%
uzytkowania w | pot. 2014 20000 m kw. #0000 )
Y pot 20000 II 0 I 2%
Stopa pustostanéw 3,6% 0 Hm ull 0%
. . . N > P& $ O
Powierzchnia w budowie 563 300 m kw. b,@ SIS ,\9 N ,19 o Q'\(;’\
<
K1 (Cracovia Business Ny v

Center) — modernizacja;

Najwieksze budynki planowane Orange Office Park I, I

do dostarczenia w Il pot. 2014
Kapelanka A

14,5-16 euro/m kw./
miesigc

Czynsze wywotawcze za
najlepszg powierzchnie biurowg

Zrédto: DTZ, WRF

(Amsterdam i Rotterdam);

BN Roczna podaz e Stopa pustostandw

Zrédto: DTZ, WRF, p - prognoza

www.dtz.com
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Rynek biurowy w Polsce w | pot. 2014

Wroctaw

Tabela 4 Wykres 15

Statystyki biurowe, | pot. 2014 Roczna podaz powierzchni biurowej oraz stopa

pustostanéw we Wroctawiu, (m kw.)

7 ; ' 120 000 14%
asoby nowoczesnej 570 800 m kw.

powierzchni biurowej 100 000 12%

Liczba nowoczesnych budynkéw 102 80000 10%
i 8%

biurowych 60 000 6;

Powierzchnia oddana do 28700 m kw. 40 000

uzytkowania w | pot. 2014 4%

20000 I I 2%
s 0,
Stopa pustostanéw 10,7% 0 _-.I II..I I. 0%

Powierzchnia w budowie 144 700 m kw. q(i\ g°>% QQ\, ()Qo, 006, 00'\ ng Q,\,\, QO; &
: _ P I R R N A A A
Silver Tower Center; & D
Promenady Wroctawskie; R

Watbrzyska Office Center

Najwieksze budynki planowane

do dostarczenia w Il pot. 2014 I Roczna podaz === Stopa pustostandw

Zrédto: DTZ, WRF, p - prognoza

Czynsze wywotawcze za 14-16 euro/m kw./
najlepszg powierzchnie biurowg miesigc
Zrédto: DTZ, WRF
Tréjmiasto
Tabela 5 Wykres 16
Statystyki biurowe, | pot. 2014 Roczna podaz powierzchni biurowej oraz stopa
pustostanéw w Tréjmiescie, (m kw.)
T
Zasoby nowoczesnej 80000 149
DY NOWOCZESNE] 489 100 m kw. °
powierzchni biurowej 70000 12%
Liczba nowoczesnych budynkéw 29 60000 10%
biurowych >0000 8%
40000 6%
. . 4
Pgwmrzchqla oddana do 37000 m kw. 30000
uzytkowania w | pot. 2014 20 000 4%
Stopa pustostanéw 11,0% 10000 I I II 2%
ninil o
Powierzchnia w budowie 96 100 m kw.
caca"’o"’&&o’\é’"\," Q
. . &9 O, O, O 0 5
Najwieksze budynki planowane tusveka Plus RO S S L W &
do dostarczenia w Il pot. 2014 ¥ N
N Roczna podaz === Stopa pustostandw
Czynsze wywotawcze za 14-16 euro/m kw./ Srédlo: DTZ, WRF, p - prognoza
najlepszg powierzchnie biurowa miesigc

Zrédto: DTZ, WRF

www.dtz.com Property Times 8



Rynek biurowy w Polsce w | pot. 2014

Katowice

Tabela 6

Wykres 17

Statystyki biurowe, | pot. 2014

Zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej

Liczba nowoczesnych budynkéw
biurowych

Powierzchnia oddana do
uzytkowania w | pot. 2014

Stopa pustostanow

Powierzchnia w budowie

Najwieksze budynki planowane
do dostarczenia w Il pot. 2014

Czynsze wywotawcze za

327 000 m kw.

51

22 200 m kw.

5,3%
78 700 m kw.

GPP Business Park IlI;
Brynow Center I;
Silesia Business Park IA

13-14,5 euro/m kw./

Roczna podaz powierzchni biurowej oraz stopa

pustostanéw w Katowicach, (m kw.)

najlepszg powierzchnie biurowg miesigc
Zrédto: DTZ, WRF
Poznan
Tabela 7
Statystyki biurowe, | pot. 2014
Zasoby nowoczesnej 320 200 m kw.
powierzchni biurowej
Liczba nowoczesnych budynkéw

. 63
biurowych
Powierzchnia oddana do

. . 2 700 m kw.
uzytkowania w | pot. 2014 m W
Stopa pustostanow 11,0%
Powierzchnia w budowie 59 800 m kw.

Najwieksze budynki planowane
do dostarczenia w Il pot. 2014

Czynsze wywotawcze za
najlepszg powierzchnie biurowa

Zrédto: DTZ, WRF

Noble Tower;
Nowe Jezyce

14-16 euro/m kw./
miesigc

70000 16%
60 000 14%
50 000 12%
0,
40000 10%
30000 8%
6%
20000 I 4%
10 000 I I 2%
0 . | . . I 0%
S & 5 O > )\
°> \} \} \f QO '\/ Y \J
b@@@@@@'@f&@@ﬁo\
% v
Q‘
BN Roczna podaz === Stopa pustostandw
Zrédto: DTZ, WRF, p - prognoza
Wykres 18
Roczna podaz powierzchni biurowej oraz stopa
pustostanéw w Poznaniu, (m kw.)
70 000 16%

60 000 14%
50 000 12%
40000 10%
8%
30000 I I €%
20000 4%
= _atlL_asflhdl 2
0 | . l 0%

9 N D ® S

g\?’x'»'»'»'»'»

&

o '»
S

N Roczna podaz === Stopa pustostandw

Zrédto: DTZ, WRF, p - prognoza

www.dtz.com
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Rynek biurowy w Polsce w | pot. 2014

todz
Tabela 8 Wykres 19
Statystyki biurowe, | pot. 2014 Roczna podaz powierzchni biurowej oraz stopa
pustostanéw w todzi, (m kw.)
T
7 n nei 50 000 25%
asoby nowoczesnej 309 900 m kw.
powierzchni biurowej 40 000 20%
Ll.czba nowoczesnych budynkow 61 30000 15%
biurowych
. . 20 000 109
Powierzchnia oddana do %
. . 0 m kw.
uzytkowania w | pot. 2014 10 000 I 5%
Stopa pustostanow 10,2% o W I I- - 0%
. . . 5 > & O O
Powierzchnia w budowie 51 200 m kw. 6\90) \/ofb ’\,00 q’g@ S %00 ’»00 ’\«0\' %Q (9
Naiwieksze budvnki bl Centrum Targowa 35 - QOQ’ f"
ajwigksze budynki planowane faza ll: B Roczna podaz === Stopa pustostanéw
do dostarczenia w Il pot. 2014 L Zrddto: DTZ, WRF, p - prognoza
Synergia Il C
Czynsze wywotawcze za 12-13,5 euro/m kw./
najlepszg powierzchnie biurowg miesigc
Zrédto: DTZ, WRF
Szczecin
Tabela 9 Wykres 20
Statystyki biurowe, | pot. 2014 Roczna podaz powierzchni biurowej oraz stopa
pustostanéw w Szczecinie, (m kw.)
T 50 000 20%
Zasoby nowoczesnej powierzchni
. Y . P 172 200 m kw. 40 000
biurowej 15%
Liczba nowoczesnych budynkéw 39 30000 10%
biurowych 20 000
. . 5%
Powierzchnia oddana do 10 000
) ) 6 400 m kw. I II
uzytkowania w | pot. 2014 0 ~ 71 | 0%
4 o N\ Y 5y & S & 9 N
Stopa pustostanow 17,1% g @% \:-,)% '\,QQ ’190 ’»QQ %QQ ’»QQ ’Ld\/ ’\/&Q '\‘?
Powierzchnia w budowie 27 700 m kw. Q(VQ’ v
N Roczna podaz e====Stopa pustostandw
Najwieksze budynki planowane Centrum Innowacji Zrédfo: DTZ, WRF, p - prognoza
do dostarczenia w Il pot. 2014 Pomerania (Technopark)

Czynsze wywotawcze za najlepsza 12-13,5 euro/m kw./
powierzchnie biurowg miesigc

Zrédto: DTZ, WRF

www.dtz.com Property Times 10



Rynek biurowy w Polsce w | pot. 2014

Lublin

Tabela 10

Wykres 21

Statystyki biurowe, | pot. 2014

Zasoby nowoczesnej powierzchni

. . 149 500 m kw.
biurowej
Liczba nowoczesnych budynkéw

. 40
biurowych
Powierzchnia oddana do
uzytkowania w | pot. 2014 8800 m kw.
Stopa pustostanow 10,8%
Powierzchnia w budowie 2 000 m kw.

Najwieksze budynki planowane

do dostarczenia w Il pot. 2014 Centrum Czechowska

Czynsze wywotawcze za najlepsza
powierzchnie biurowa

10-12 euro/m kw./
miesigc

Zrédto: DTZ, WRF

Roczna podaz powierzchni biurowej oraz stopa
pustostanéw w Lublinie, (m kw.)

aald

9 & & O o N 3
S LSO Q
) ) Q Q Q Q Q Q 0

S A A AR
Q’*”zb ol

30000
25000
20000
15000
10 000

5000

0 |

s Roczna podaz
Zrédto: DTZ, WRF, p - prognoza

== Stopa pustostanow

20%

15%

10%

wul

%

0%

www.dtz.com
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Rynek biurowy w Polsce w | pot. 2014

Definicje
Zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej

Wolumen najmu

Absorpcja netto

Czynsz za najlepsze lokale

Obiekty biurowe zbudowane po 1989 roku lub zmodernizowane przynajmniej do standardu
klasy B.

Umowy najmu sg odnotowywane w kwartale, w ktérym zostaty zawarte. Obejmuja one nowe
umowy, umowy typy pre-let, rozszerzenia dotychczasowej powierzchni jak rowniez umowy
wynajmu powierzchni przez wtasciciela budynku. Nie uwzglednia sie przedtuzenia
dotychczasowych umoéw / renegocjacji.

Zmiana netto zajmowanej przez najemcéw powierzchni uwzgledniajgca zmiane wielkosci
powierzchni niewynajetej oraz nowej podazy w analizowanym okresie czasu

Najwyzszy czynsz wywotawczy oczekiwany za lokale o standardowe] powierzchni — 500 -
1 000 m kw., uwzgledniajgc popyt w kazdej lokalizacji, dla obiektéw o najwyzszej jakosci oraz
specyfikacji, w najlepszych lokalizacjach na rynku.

Standardowe warunki najmu

Czynsz
Indeksacja

Optata eksploatacyjna

Diugosc¢ trwania umowy
najmu

Zachety dla najemcow

Kaucja

Standard dostarczenia
powierzchni

Czynsz miesieczny, ptatny z gory, najczesciej ustalony w EUR, ptatny w PLN

Wozrost czynszu zwykle indeksowany jest wedtug wskaznika European CPI lub HCPI

Optata ponoszona przez najemce z tytutu kosztéw i wydatkow, zwigzanych z eksploatacjq i
funkcjonowaniem powierzchni wspdlnych w budynku (w wysokosci wskaznika udziatu
uzytkowanej przez siebie powierzchni brutto w tgcznej powierzchni biurowej budynku)
Ustalana i ptatna w PLN

Standardowo 5 lat

Okresy wolne od czynszu

Doptaty do aranzacji powierzchni

3 miesieczny gwarancja lub depozyt bankowy

Wiasciciele budynkéw pokrywajg koszty zwigzane z aranzacjg powierzchni wspdlnych (hol
wejsciowy, korytarze) oraz wydatki zwigzane ze standardowym wyposazeniem powierzchni

www.dtz.com
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Rynek biurowy w Polsce w | pot. 2014

Inne raporty DTZ Research

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

opracowania:

Occupier Perspective

Aktualizacje rynku z perspektywy najemcow,

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

Global Occupancy Costs Logistics

Occupier Perspective - User Guide to The Americas
Occupier Perspective - User Guide to Asia Pacific
Occupier Perspective - User Guide to EMEA
Occupier Perspective - Global User Guide

Global Office Review

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

Property Times

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

Rejon Azji i Pacyfiku, Kraje Battyckie, Bangkok, Barcelona,
Bengaluru, Berlin, Brisbane, Bruksela, Budapeszt, Londyn,
Chennai, Chicago, Delhi, East China, Europa, Frankfurt,
Geneva, Guangzhou & Central China, Hamburg, Helsinki, Ho
Chi Minh City, Hong Kong, Hyderabad, Dzakarta, Japonia,
Kolkata, Kuala Lumpur, Los Angeles, Luxembourg, Lyon,
Madrid, Manhattan, Melbourne, Mediolan, Mumbai, North
China, Paryz, Polska, Praga, Pune, Rzym, San Francisco, Seul,
Singapore, South & Zachéd China, Sztokholm, Sydney,
Taipei, Toronto, Ukraina, UK, Warszawa, Waszyngton.

Investment Market Update

Regularne raporty przedstawiajgce sytuacje na rynku
inZachddycyjnym zawierajace komentarze, najwieksze
transakcje, wykresy, dane i prognozy.

Obejmujg one nastepujgce rynki: Region Azji i Pacyfiku,
Australia, Belgia, Czechy, Europa, Francja, Niemcy, Witochy,
Japonia, Chiny, Azja Potudniowo-Wschodnia, Hiszpania,
Szwecja, Wielka Brytania.

Money into Property

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

Jest dostepny dla nastepujacych rynkéw: Globalny, Region
Azji i Pacyfiku, Europa, Ameryka Pétnocna i Wielka Brytania.

Foresight

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

Insight

Raporty tematyczne przestawiajgce interesujgce obszary
z zakresu rynku nieruchomosci.

Insight European Nursing homes -July 2014

Insight GB Retail Property Health Index (RPHI)- July 2014
Insight Beijing TMT Office Occupier Survey- June 2014
Insight European Transaction Based Index Q1 2014

Net Debt Funding Gap - May 2014

China Insight Office Pipeline and Dynamics May 2014
Deflation and Commercial Property - March 2014

Tokyo Retail Market 2014

Great Wall of Money — March 2014

German Open Ended Funds — March 2014

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

Czech Republic Green buildings - December 2013

DTZ Research — bazy danych

W celu uzyskania bardziej szczegtowych
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 (PMI)
Historyczne dane na temat rynku
nieruchomosci komercyjnych i
przemystowych w regionie Azji i Pacyfiku
oraz Europie.

e  Prognozy dot. rynku nieruchomosci, tacznie
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 (ITD)
Zagregowana baza danych transakcji
inZachddycyjnych zawartych w regionie Azji
i Pacyfiku oraz w Europie.

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

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

Head of Consulting & Research Poland
Kamila Wykrota
Tel.: +48 (0)22 222 3133

Email: kamila.wykrota@dtz.com

DTZ Business Kontakty

Chief Executive, EMEA

John Forrester

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

Head of Central & Eastern Europe
Alan Colquhoun

Tel.: +48 22 222 30 00

Email: alan.colquhoun@dtz.com

Zespot Powierzchni Biurowej
Barbara Przesmycka

Tel.: +48 22 222 30 36

Email: barbara.przesmycka@dtz.com

Zespot Powierzchni Handlowej
Renata Kusznierska

Tel.: +48 22 222 3072

Email: renata.kusznierska@dtz.com

Zespot Powierzchni Magazynowej
Marzena Pobojewska

Tel: +48 (0)22 222 3054

Email: marzena.pobojewska@dtz.com

ZASTRZEZENIE

Head of CEMEA Research
Magali Marton
Tel.: 433149644954

Email: magali.marton@dtz.com

Head of Strategy Research
Nigel Almond
Tel.: +44 (0)20 3296 2328

Email: nigel.almond@dtz.com

Zespot Rynkow Kapitatowych
Craig Maguire

Tel.: +48 (0)22 222 3024
Email: craig.maguire@dtz.com

Zespot Wycen

Urszula Sobczyk

Tel.: +48 (0)22 222 3180

Email: urszula.sobczyk@dtz.com

Zespot Zarzgdzania Portfelami Nieruchomosci Komercyjnych
lan Scattergood

Tel.: +48 (0)22 222 3190

Email: ian.scattergood@dtz.com

Zespot Zarzadzania Nieruchomosciami
Christopher Rasiewicz

Tel.: +48 (0)22 222 3040

Email: christopher.rasiewicz @dtz.com

Zespot Doradztwa Inwestycyjno-Budowlanego
Andrew Frizell

Tel.: +48 (0)22 222 3122

Email: andrew.frizell@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 nieprecyzyjnoscig 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 powota¢ sie na DTZ jako zrédto danych.

© DTZ wrzesien 2014

¥ DTZ

a UGL company
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