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2015 — rekordowy rok na rynku b

Warszawa Biura tV._kw. 2015

e Na koniec IV kw. 2015 r. zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w

Luty 2016 Warszawie wyniosty 4,66 min m kw., przy czym ok. 70% zlokalizowane jest w
dzielnicach poza centrum. Najwiecej powierzchni znajduje sie w strefie
Spis tresci Potudnie Gorne (1,31 min m kw.) i Obrzeza Centrum (0,87 min m kw.).
Spis tresci 1 e Od stycznia do grudnia 2015 r. pozwolenie na uzytkowanie otrzymaty projekty o
Sytuacja gospodarcza 2 tacznej powierzchni biurowej wynoszacej 277 600 m kw., z czego w ostatnim
Podaz 3 kwartale ukonczono 39 300 m kw. W 2016 podaz wyniesie ok. 460 000 m kw., z
. czego do dyspozycji najemcow wcigz pozostaje ponad 60%.
Wolumen transakciji 3 o
. e Wolumen transakcji najmu w 2015 roku znacznie przewyzszyt Srednie wartosci
Absorpcja 3 . . . . . . .
z lat ubiegtych. Podobnie rekordowy wynik osiagneta wielko$¢ absorpcji netto,
Pustostany 4 ktora byta wyzsza o przeszto 120 000 m kw. w poréwnaniu do $redniej z
Czynsze 4 poprzednich 5 lat, ktérej warto$¢ wyniosta 161 500 m kw.
Definicje S o W rezultacie stopa pustostanow w Warszawie spadta w poréwnaniu do wartosci
Standardowe warunki najmu 5 notowanej w poprzednim roku, z 13,3% do 12,3%. Jest to drugi z rzedu

kwartalny spadek i najnizsza wartos$¢ poczawszy od | kw. 2014 r.

e  Stawki czynszoéw dla najlepszych powierzchni biurowych w lokalizacjach
centralnych nie przekraczaty 24 euro/m kw./miesigc (spadek o 1 euro za
m kw. w stosunku do grudnia 2014 r.). W lokalizacjach poza centrum czynsze
wynosity Srednio 13-16,5 euro/m kw./miesigc, z czego najwyzsze stawki
oferowaty budynki potozone blisko granic strefy Obrzeza Centrum.

e  Oczekiwana wysoka podaz w 2016 r. spowoduje prawdopodobnie wzrost stopy
pustostanéw. Dzieki temu warunki rynkowe dla najemcéw ulegng dalszej
poprawie, w szczegoélnosci w odniesieniu do stawek czynszowych za
powierzchnie o nizszym standardzie i w budynkach zlokalizowanych w mniej
prestizowych lokalizacjach.
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Warszawa Biura IV kw. 2015

Sytuacja gospodarcza

Wzrost gospodarczy i inflacja

Zgodnie z danymi NBP polska gospodarka w 2015 roku
rozwijata sie w tempie 3,4%, co stanowi dalszy wzrost w
poréwnaniu do poprzedniego roku (3,2%). Gtéwnymi
czynnikami napedzajgcymi wzrost PKB byty silny popyt
wewnetrzny, napedzany przede wszystkim przez wzrost
prywatnej konsumpciji (o 3,1%) oraz mocny wzrost wartosci
inwestycji (wzrost 0 6,9%). W analizowanym okresie zwigkszyt
sie rébwniez wskaznik ufnosci konsumenckiej, ktory w
listopadzie osiggnat poziom -3,9, co byto najlepszym wynikiem
od wrzesnia 2008 r.

Istotnym czynnikiem wptywajgcym na wzrost gospodarczy w
Polsce jest rowniez poprawiajgca sie koniunktura w krajach
Unii Europejskiej, ktore sg najwiekszym odbiorcg towardw i
ustug wyprodukowanych w Polsce.

W latach 2016 i 2017 spodziewana jest kontynuacja wzrostu
gospodarczego w naszym kraju — zgodnie z najnowszymi
prognozami NBP wzrost PKB w tych latach wyniesie
odpowiednio 3,3% i 3,5%.

Wedtug danych NBP w 2015 roku odnotowana zostata deflacja
na poziomie 0,8%, gtoéwnie w wyniku spadku cen zywnosci i
paliw. W marcu 2015 r. Rada Polityki Pienieznej po raz kolejny
podjeta decyzje o obnizeniu stép procentowych w celu dalszej
stymulacji akcji kredytowej oraz prywatnej konsumpcji. W
okresie od stycznia 2012 r. do marca 2015 r. stopa
referencyjna spadta z 4,5% do 1,5%. W kolejnych miesigcach
2015 r. nie odnotowano zadnych zmian. Rowniez w styczniu
2016 r. RPP postanowita utrzyma¢ stopy procentowe na
dotychczasowym poziomie.

Bezposrednie inwestycje zagraniczne (BIZ)

Dobre wyniki polskiej gospodarki oraz stabilno$¢ polityczna w
dalszym ciggu przyciagajg zagranicznych inwestoréw do
Polski, co znajduje odzwierciedlenie w wartosci bezposrednich
inwestycji zagranicznych. W 2014 roku naptyw BIZ do Polski
wyniést blisko 9,0 mld EUR i byt ponad cztery razy wyzszy niz
w roku poprzednim (2,059 mld EUR). Znaczna wiekszo$¢
ulokowanego w Polsce kapitatu zagranicznego (blisko 90%)
pochodzita z krajow Unii Europejskiej.

Kurs walutowy

Pod koniec 2015 roku ztoty ostabit sie w stosunku do euro i
dolara amerykanskiego, osiggajgc na koniec grudnia 2015
poziom 4,26 PLN/EUR i 3,94 PLN/USD ($rednioroczne kursy w
2015 wyniosty odpowiednio 4,18 PLN/EUR i 3,77 PLN/USD).
Na ostabienie polskiej waluty miaty wptyw zaréwno czynniki
wewnetrzne (sytuacja polityczna), jak i miedzynarodowe (w
tym podniesienie stop procentowych przez FED oraz program
luzowania polityki monetarnej przez EBC).

Rynek pracy

Sytuacja na rynku pracy w Polsce w 2015 roku ulegta
poprawie, co jest odzwierciedlone w spadku stopy bezrobocia
z 11,5% na koniec 2014 roku do 9,6% w listopadzie. Ponadto
w tym samym czasie zaobserwowano wzrost sredniego
miesiecznego wynagrodzenia brutto o blisko 5% (z 3980 PLN
do 4164 PLN).

cushmanwakefield.com

Wykres 2

Wzrost PKB i inflacja w Polsce
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Wykres 3
Kursy walutowe euro i dolara ($rednie roczne)
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Wykres 4

Przecietne miesieczne wynagrodzenie (PLN) i stopa
bezrobocia w Polsce
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Podaz

W 2015 r. w catej Warszawie oddano do uzytku ponad

277 600 m kw. nowoczesnej powierzchni biurowej, a wiec o
blisko 3% mniej niz przed rokiem. W konsekwencji zasoby
stolicy na koniec grudnia wyniosty blisko 4,66 min m kw.

Najwigcej, bo prawie 79%, nowej powierzchni powstato w
lokalizacjach poza centrum (LPC), z czego zdecydowanie
najwiecej wybudowano w strefie Potudnie Gérne

(129 900 m kw.). Ponadto znaczng ilo$¢ powierzchni oddano w
strefie Potudniowy Wschéd (39 800 m kw.) i Obrzeza Centrum
(32 000 m kw.)

Najwiekszymi ukonczonymi projektami byty Postepu 14 (HB
Reavis, 34 300 m kw.) i Royal Wilanéw (Capital Park, 29 800
m kw.). Do uzytku oddano réwniez zmodernizowany budynek
Spektrum Tower (Europa Capital, 27 300 m kw.), a takze
zlokalizowang przy Galerii Mokotow inwestycje Domaniewska
Office Hub (PHN, 27 000 m kw.).

Pod wzgledem podazy rok 2016 moze okazac sie rekordowy.
Deweloperzy zaplanowali do oddania ok. 460 000 m kw., z
czego ponad 45% powstanie w centrum miasta. Z
najwiekszych obiektéw planowanych do ukonczenia w 2016 r.
mozna wymieni¢ Warsaw Spire — Tower (Ghelamco, 61 000 m
kw.), Q22 (Echo Investment, 50 000 m kw.) i druga faze
Gdanski Business Center (HB Reavis, 44 900 m kw.)

Wolumen transakcji

Warszawski rynek zanotowat najwiekszg w historii aktywnos¢
na rynku najmu. W sumie podczas catego roku podpisano
umowy na tgczng powierzchnie ponad 836 500 m kw. i byt to
wynik o ponad 37% lepszy w stosunku do 2014 r.

Nowe umowy stanowity ponad 58% catego wolumenu,
natomiast udziat renegocjacji i ekspansji wyniést odpowiednio
32% i 7% catosci.

Wcigz najwiekszym zainteresowaniem najemcow cieszyta sie
strefa Potudnie Gérne (28% wolumenu). Ponadto w
poréwnaniu z poprzednim rokiem znacznie, bo o0 10 p.p.,
wzrost udziat strefy Obrzeza Centrum, ktéry wyniost 27%.

Duzg aktywnos¢ na rynku w tym obszarze zanotowano réwniez
w strefach Potudniowy Zachéd 1 (12%) i Sciste Centrum
(11%).

Prognozy na przyszty rok wskazujg, ze w poréwnaniu z 2015 r.
wolumen transakcji spadnie o ok. 10%, przy czym wcigz
bedzie to wartos¢ powyzej sSredniej z ostatnich pieciu lat.

Absorpcja

Roéwnie wysoki wzrost (0 ponad 56% w stosunku do 2014 r.)
dotyczyt absorpcji netto, ktorej warto$¢ w ujeciu rocznym
wyniosta blisko 283 000 m kw. Jest to najlepszy wynik w catej
historii rynku i wskazuje na jego dynamiczny rozwoj. Oprocz
wigkszosci nowych budynkéw duzym zainteresowaniem
chetnych na powierzchnie cieszyly sie rowniez budynki o
nizszym standardzie, co wynika z lepszego dopasowania
stawek czynszowych do potrzeb mniej wymagajgcych
najemcow.
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Wykres 5
Roczne wielkosci podazy
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Tabela 1
Najwieksze budynki biurowe ukonczone w 2015 roku

POWIERZCHNI
A BIUROWA

(M KW.)

BUDYNEK /

STREFA DEWELOPER

Postepu 14/

Potudnie Gérne 35000 HB Reavis
ﬁﬁﬁmﬁy” Syséh()d 29 800 Capital Park
ggiilfénérgnmvner : 27300 Europa Capital
Multimedialny Dom Plusa / White Stone

Potudnie Gérne 22700

Pacific Office Building /
Potudnie Gérne

Zrédfo: Cushman & Wakefield, PORF

Development

17 600 Kronos Real Estate

Tabela 2
Najwieksze transakcje najmu zawarte w 2015 roku
POW.

TYP
TRANSAKCJI

NAJEMCA BIUROWA BUDYNEK
(M KW.)

Samsung 21 100 Warsaw Spire - Nowa umowa
Electronics Tower
PzU 17 500 Konstruktorska
Business Center Nowa umowa
mBank 17 500 Patac .
Jabtonowskich Renegocjacja
EY 13 500 Rondo 1 Renegocjacja
Aviva 12 000 Gdanski Business Pre-let
Center Il C
HP 10 400 University Renedqociacia
Business Center Il gocjac)
P4 10 200 Marynarska BP Renegocjacja i

ekspansja
Zrédto: Cushman & Wakefield, PORF
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Pustostany

W wyniku wzrostu zapotrzebowania najemcow odnotowalismy
kolejny kwartalny spadek stopy pustostandéw, ktéra na koniec
roku wyniosta 12,3%. Byt to wynik nizszy o blisko 0,7 p.p. niz w
Il kw. ubiegtego roku i o prawie 1,1 p.p. w poréwnaniu z
konncem 2014 r. Obecna stopa pustostanow jest najnizszg
wartoscig od konca | kw. 2014 r., kiedy to wyniosta 12,5%.

Najwiecej wolnej powierzchni czekato na najemcoéw w strefach
Potudnie Gérne (181 200 m kw.) i Obrzeza Centrum (106 600
m kw.).

Srednia stopa pustostanéw w strefach centralnych wyniosta
13,4%, natomiast poza centrum znalazta sie na poziomie
11,8% (spadek odpowiednio 0 1,91 0,7 p.p. w stosunku do
grudnia 2014 r.).

Najwyzsze wartosci stop pustostanéw odnotowalismy w
strefach Wschod i — tradycyjnie juz — Péinoc, gdzie
jednoczesnie oddano do uzytku stosunkowo niewiele nowej
powierzchni.

W 2016 roku, w zwigzku z planowang wysokg podazg i
zaledwie 40-procentowym wskaznikiem wynajecia projektéw w
budowie, prognozujemy mozliwy wzrost stopy pustostanéw do
poziomu powyzej 15%.

Czynsze

Aktualna sytuacja na rynku sprzyja najemcom. Dotyczy to
zaréwno firm z wygasajgcymi umowami, jak i tych, ktére
dopiero planujg rozwéj przy wykorzystaniu nowoczesnych
zasobéw biurowych.

W ciggu ostatniego roku obnizka czynszéw objeta przede
wszystkim powierzchnie w centrum miasta — w najlepszych
budynkach stawki bazowe spadty do 24 euro/m kw./miesigc,
czyli byty o 4% nizsze niz na koniec 2014 r.

Poza centrum w dobrze zlokalizowanych i nowoczesnych
budynkach czynsze miescity sie srednio w przedziale 13-15,5
euro/m kw./miesigc, w wyjatkowych przypadkach osiggajgc
poziom 16,5 euro/m kw./miesigc

Aby zacheci¢ najemcow, deweloperzy wcigz stosujg
agresywng polityke cenowg. Dodatkowe zachety, takie jak
zwolnienia z czynszu oraz partycypacja w kosztach aranzacji
powierzchni, pozwalajg na znaczne obnizenie catkowitych
kosztow najmu.

Stawki efektywne sg nawet 0 25% nizsze od nominalnych, przy
czym wysokos¢ czynszu efektywnego w nowych projektach
jest w wiekszosci uzalezniona od stopnia zaawansowania
realizacji oraz wielko$ci i prestizu najemcy.

W 2016 r. ze wzgledu na duzg liczbe projektdow w realizaciji
presja na stawki czynszowe utrzyma sie, zwlaszcza w
budynkach o nizszym standardzie i potozonych w mniej
popularnych lokalizacjach.

cushmanwakefield.com

Wykres 6
Stopa pustostanéw w podziale na strefy, IV kw. 2015 r.
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Wykres 7

Czynsze za najlepsze powierzchnie biurowe (euro za m kw.
za 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.

taczny wolumen transakcji najmu,
obejmujgcy nowe umowy, umowy typy
pre-let (przednajmu), rozszerzenia
dotychczasowej powierzchni, umowy
wynajmu powierzchni przez wiasciciela
budynku, jak réwniez przedituzenia
dotychczasowych uméw / renegocjacii.

taczny 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.),
uwzgledniajgc popyt w kazdej
lokalizaciji, dla obiektéw 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 dgzg do
ujednolicenia publikowanych
wskaznikow poprzez zbieranie i
poréwnywanie kwartalnych danych.

Lokalizacje Poza Centrum
(strefy):

N - poinocna
W - zachodnia
SW1 - poiudniowo-zachodnia 1

100 000 - 200 000 mkw.

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

Lokalizacje Centraine: |
Core - scisle centrum |
Fringe - obrzeza centrum |

cushmanwakefield.com

Standardowe warunki najmu

Czynsz

Indeksacja

Optata
eksploatacyjna

Diugos¢
trwania umowy
najmu

Zachety dla
najemcow

Kaucja

Standard
dostarczenia
powierzchni

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

Wzrost czynszu zwykle indeksowany
jest wedtug wskaznika European CPI
lub HCPI

Opfata ponoszona przez najemce z
tytutu kosztéw i wydatkow,
zwigzanych z eksploatacjq i
funkcjonowaniem powierzchni
wspoélnych 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-miesieczna gwarancja lub depozyt
bankowy

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