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e Na koniec | kw. 2016 r. zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w

Maj 2016 Warszawie wyniosty 4,75 min m kw., z czego blisko 30% zlokalizowane jest w
centrum miasta. Najwiecej powierzchni wcigz znajduje sie w strefach Potudnie
Spis tresci Gorne (1,31 min m kw.) i Obrzeza Centrum (0,89 min m kw.)*.
Spis tresci 1 e Przez pierwsze trzy miesigce tego roku pozwolenie na uzytkowanie otrzymato 6
Podaz ) projektow o tgcznej powierzchni biurowej 113 100 m kw. W kolejnych trzech
Wolumen transakgji > kw.arFaiach tego rgku pod.az wyniesie ok. 330 000 m kw., z czego ponad 65%
T 5 wcigz pozostaje niewynajete.
Pustostany 3 e Wolumen transakcji najmu wynidst w pierwszym kwartale 142 200 m kw., czyli
0 26 000 m kw. mniej niz w tym samym okresie ubiegtego roku. O blisko 7 700
Czynsze 3 m kw. zmniejszyta sie catkowita ilo$¢ powierzchni wynajetej, co jednak wydaje
Definicje 4 sie chwilowa korekta, jesli uwzglednimy wysoki ubiegtoroczny wzrost w tym
Standardowe warunki najmu 4 obszarze.

e Na koniec marca 2016 r. stopa pustostanéw w Warszawie siegneta 14,1% i byt
to wzrost 0 1,9 p.p. w poréwnaniu do wartosci notowanej na koniec grudnia
2015 r. Oznacza to powr6t do stanu z potowy 2015 r., kiedy poziom
pustostanéw wynosit 14%.

e  Stawki czynszéw dla najlepszych powierzchni biurowych pozostaty bez zmian w
stosunku do poprzedniego kwartatu i w lokalizacjach centralnych nie
przekraczaty 24 euro/m kw./miesigc, natomiast w strefach poza centrum
utrzymaty sie na poziomie13-16,5 euro/m kw./miesiac.

e (Oczekiwana wysoka podaz w kolejnych kwartatach 2016 r. moze doprowadzi¢
do dalszego wzrostu stopy pustostanow, dzieki czemu najemcy utrzymajg
uprzywilejowang pozycje negocjacyjna.

* mapa na str. 4
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Podaz

W I kw. 2016 r. w catej Warszawie oddano do uzytku

113 100 m kw. nowoczesnej powierzchni biurowej, a wiec o
ponad 53 900 m kw. wiecej niz w tym samym okresie
ubiegtego roku. W konsekwencji zasoby stolicy na koniec
marca 2016 wyniosty blisko 4,75 min m kw.

Najwiecej, bo ponad 59% nowej powierzchni, powstato w
lokalizacjach poza centrum (LPC), przy czym cata nowa podaz
w tym obszarze objeta tylko dwie strefy — Potudniowy Zachéd 1
(47 600 m kw.) i Pétnoc (19 700 m kw.).

Najwiekszymi ukonczonymi projektami byty druga faza
Eurocentrum Office Complex (Capital Park, 25 000 m kw.),
Astrum Business Park | (IRYDION, 22 600 m kw.), Atrium 2
(Skanska, 20 200 m kw.), Prime Corporate Center (Golub
GetHouse 20 100 m kw.) i bud. C drugiej fazy projektu Gdanski
Business Center Il (HB Reavis, 19 700 m kw.).

Do konca roku deweloperzy zaplanowali ukonczenie

ok. 330 000 m kw. powierzchni, z czego ponad 50% powstanie
w centrum miasta. Z najwiekszych obiektéw planowanych do
ukonczenia w kolejnych kwartatach 2016 r. mozna wymienic
Warsaw Spire — Tower (Ghelamco, 61 000 m kw.), Q22 (Echo
Investment, 50 000 m kw.) i kolejny etap drugiej fazy Gdanski
Business Center Il (HB Reavis, 29 300 m kw.).

Wolumen transakcji hajmu

W ciggu pierwszych trzech miesiecy roku podpisano umowy
najmu na tgczng powierzchnie 142 200 m kw. i byt to wynik o
przeszto 15% nizszy niz w | kw. 2015 .

Nowe umowy stanowity ponad 66% catego wolumenu,
natomiast udziat renegocjacji i ekspansji wyniést odpowiednio
26% i 5% catosci.

Najwiekszym zainteresowaniem najemcéw cieszyla sie strefa
Sciste Centrum (23% wolumenu). Duzg aktywno$¢ na rynku w
tym obszarze zanotowano réwniez w strefach Potudniowy
Zachod 1, Obrzeza Centrum i Zachod — $rednio ok. 16%
wolumenu. Udziat transakcji w strefie Potudnie Gérne spadt
znacznie (0 26 p.p.) w poréwnaniu z analogicznym okresem
ubiegtego roku, co moze swiadczy¢ o spadku zainteresowania
najemcow tg lokalizacja.

Bioragc pod uwage historyczne dane wskazujace na nizszg
aktywnos$c¢ najemcow w pierwszych miesigcach roku, jak
rowniez transakcje najmu z planowang datg zamkniecia w
kolejnych kwartatach 2016 r., mozna spodziewac¢ sie, ze popyt
brutto w 2016 r. znajdzie sie na poziomie zblizonym do
ubiegtorocznego.

Absorpcja

Statystycznie zmniejszyta sie catkowita ilos¢ powierzchni
wynajetej. Absorpcja netto byta ujemna i wyniosta -7 700 m kw.
ponizej zera. Duzy odptyw najemcow zanotowata strefa
Potudnie Gérne (- 47 800 m kw.), natomiast znaczny wzrost
nastapit w strefach Potudniowy Zachéd 1 (15 100 m kw.) i
Pétnoc (12 100 m kw.).

Uzyskang warto$¢ mozna odczytywac jako chwilowg korekte
bedaca rezultatem historycznie rekordowego wyniku tego
wskaznika osiggnietego w 2015 r. (283 000 m kw.).
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Tabela 1

Najwieksze budynki biurowe ukonczone w | kw. 2016 r.

POWIERZCHNIA
BIUROWA

(M KW.)

BUDYNEK /

STREFA

Eurocentrum Office

Complex — faza Il

Astrum Business Park |

Atrium 2

25000

22 600

20 200

Prime Corporate Center 20 100

Gdanski Business
Center Il —bud. C

19 700
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Tabela 2

DEWELOPER
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IRYDION

Skanska

Golub GetHouse

HB Reavis

Najwieksze transakcje najmu zawarte w | kw. 2016 r.

NAJEMCA
Allegro

Firma z branzy
IT

Mettler Toledo
Stanley
Black&Decker
Grupa Pracuj

Prochem

Phillip Morris

POW.
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TYP
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Nowa umowa
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Nowa umowa

Nowa umowa

Powierzchnia na
uzytek wtasny
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Pustostany

W wyniku utrzymujacej sie przewagi podazy nad
mozliwosciami absorpcji powierzchni ze strony najemcéw
$rednia stopa pustostanéw w Warszawie osiggneta poziom
14,1%. Byt to wynik wyzszy o blisko 1,9 p.p. w stosunku do
konca grudnia ubiegtego roku i o prawie 1,1 p.p. w poréwnaniu
z koncem | kw. 2015 .

Najwiecej wolnej powierzchni znajdowato sie w budynkach
zlokalizowanych w strefach Potudnie Goérne (229 800 m kw. —
wzrost 0 48 600 m kw.) i Obrzeza Centrum (123 500 m kw. —
wzrost 0 16 900 m kw.).

Srednia stopa pustostanéw w strefach centralnych wyniosta
14,2%, natomiast poza centrum znalazta sie na poziomie
14,1% (wzrost odpowiednio 0 0,8 i 2,3 p.p. w stosunku do
grudnia 2015 r.).

Najnizsze wartosci stép pustostanéw odnotowane zostaty w
strefach Wschdéd (7%) i Potudnie Dolne (9,2%), ktére jednak
wciagz nie cieszg sie duzym zainteresowaniem deweloperéw
biurowych.

Do konca 2016 r., w zwigzku z oczekiwang wysokg podaza

i 35-procentowym wskaznikiem wynajecia projektéw w
budowie, prognozujemy dalszy wzrost sredniej stopy
pustostandw o ok. 2—3 p.p. w stosunku do wartosci biezace;j.

Czynsze

W dalszym ciggu utrzymuje sie korzystna dla najemcow
sytuacja rynkowa. Dotyczy to zaréwno firm, ktére juz
wynajmujg powierzchnie, jak i tych, kiére dopiero planujg
rozwdj dzieki wykorzystaniu nowoczesnych zasobéw
biurowych.

Stawki bazowe w centrum pozostaty bez zmian i w najlepszych
budynkach wynosity 24 euro/m kw./miesigc. Poza centrum w
dobrze zlokalizowanych i nowoczesnych budynkach czynsze w
wiekszosci lokalizacji miescity sie Srednio w przedziale 13-15,5
euro/m kw./miesigc, i tylko w wyjgtkowych przypadkach
osiggaty poziom 16,5 euro/m kw./miesigc. Obnizka czynszéw
objeta jedynie strefe Potudnie Gérne, gdzie w stosunku do
grudnia 2015 r. czynsze w najlepszych budynkach spadty z
14,25 do 14,00 euro/m kw./miesiac.

Ze wzgledu na silng konkurencje na rynku, deweloperzy i
wiasciciele budynkow oferujg najemcom atrakcyjne pakiety
zachet, obejmujgce zwolnienia z czynszu oraz doptaty do
aranzacji powierzchni ponad okreslony standard. Pozwala to
wielu firmom znacznie obnizy¢ catkowite koszty najmu,
zarOwno przy okazji renegocjacji dotychczasowej umowy, jak i
w przypadku relokacji do nowego budynku.

Stawki efektywne sg wcigz o ok. 25% nizsze od nominalnych,
a ich wysoko$¢ w nowych projektach jest w znacznym stopniu
uzalezniona od stopnia zaawansowania realizacji oraz
wielkosci i prestizu najemcy.

Utrzymanie sie wysokiej podazy w 2016 r. skutkowac bedzie
coraz wieksza konkurencja i tym samym rosngcg presjg na
stawki czynszow, zwtaszcza w odniesieniu do najstarszych i
najmniej atrakcyjnie potozonych budynkow.
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Wykres 3
Stopa pustostanow w podziale na strefy, | kw. 2016 r.
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Wykres 4

Czynsze za najlepsze powierzchnie biurowe (euro/m
kw./miesigc)
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Definicje

Zasoby
nowoczesnej
powierzchni
biurowej

Popyt brutto

Popyt netto

Absorpcja netto

Czynsz za
najlepsze lokale

PORF

Strefy
powierzchni
biurowej

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

tgczny wolumen transakcji najmu,
obejmujacy nowe umowy, umowy typy
pre-let (przednajmu), rozszerzenia
dotychczasowej powierzchni, umowy
wynajmu powierzchni przez wtasciciela
budynku, jak rowniez przedtuzenia
dotychczasowych uméw / renegocjacii.

tgczny wolumen transakcji najmu, z
wytgczeniem przedtuzen
dotychczasowych uméw / renegocjacii.

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

Najwyzszy czynsz wywotawczy
oczekiwany za lokale o standardowe;j
powierzchni (500-1000 m kw.),
uwzgledniajac popyt w kazdej lokalizacji,
dla obiektow o najwyzszej jakosci oraz
specyfikacji, w najlepszych lokalizacjach
na rynku.

W sktad Polish Office Research Forum
(PORF) wchodzi szes¢ firm doradczych
dziatajgcych na rynku nieruchomosci:
CBRE, Colliers International, Cushman
& Wakefield, JLL, Knight Frank i Savills.
Przedstawiciele tych firm dazg do
ujednolicenia publikowanych
wskaznikow poprzez zbieranie i
poréwnywanie kwartalnych danych.

Lokalizacje Poza Centrum
(strefy):

SE

100 000 - 200 000 mkw.
200 000 - 300 000 mkw.
[ 300 000 - 500 000 mkw.
[ 500 000 - 1 000 000 mkw.
I ponad 1000 000 mkw.

!
Lokalizacje Centraine: |
Core - &cisle centrum |
Fringe - entrum |

cushmanwakefield.com

Standardowe warunki najmu

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

Indeksacja Wozrost czynszu zwykle indeksowany
jest wedtug wskaznika European CPI
lub HCPI

Optata Optata ponoszona przez najemce z

eksploatacyjna  tytutu kosztow i wydatkéw, zwigzanych
z eksploatacjg i funkcjonowaniem
powierzchni wspolnych w budynku (w
wysokosci wskaznika udziatu
uzytkowanej przez siebie powierzchni
brutto w tgcznej powierzchni biurowej
budynku)
Ustalana i ptatna w PLN

Diugos¢ Standardowo 5 lat

trwania umowy

najmu

Zachety dla Okresy wolne od czynszu

najemcow Doptaty do aranzacji powierzchni

Kaucja 3-miesieczna gwarancja lub depozyt
bankowy

Standard Wiasciciele budynkéw pokrywajg koszty

dostarczenia zwigzane z aranzacjg powierzchni

powierzchni wspolnych (hol wejsciowy, korytarze)

oraz wydatki zwigzane ze
standardowym wyposazeniem
powierzchni
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Zastrzezenie

Niniejszy raport nie powinien by¢ traktowany jako podstawa do zawierania transakcji bez udziatu wykwalifikowanego i
profesjonalnego doradcy. Fakty i dane przedstawione w raporcie zostaty doktadnie sprawdzone, jednak Cushman &
Wakefield nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody lub straty powstate w zwigzku z nieprecyzyjnoscig
przedstawionych danych. Informacje zawarte w raporcie nie powinny byé, w catosci lub w czesci, publikowane, powielane
oraz nie powinno sie na nie powotywac¢ bez wczesniej zgody. W przypadku powielania informacji kazdorazowo nalezy
powotac sie na Cushman & Wakefield jako zrédto danych.
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