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Polski rynek biurowy dtugo pozostawat odporny na globalny kryzys
finansowy, jednakze w | kw. 2009 daly sie zauwazyC pierwsze oznaki
spowolnienia. Spadek popytu oraz problemy dotyczace finansowania
nowych projektéw, zaowocowaly wstrzymaniem wielu planowanych
proceséw inwestycyjnych. Jednoczesnie na rynku zaczeta wzrastac ilosc¢
biur oferowanych do podnajmu przez najemcéw redukujacych swoje
potrzeby powierzchniowe i szukajacych oszczednosci. W rezultacie, w
perspektywie krotkoterminowej, zaczelismy obserwowaé wzrost
wspotczynnika powierzchni niewynajetej oraz spadek poziomu czynszéw.

TRENDY W PODAZY

W zwiazku z kryzysem finansowym banki zmienity polityke finansowania
projektow inwestycyjnych. Wymagaja one obecnie znacznie wyzszego
poziomu kapitatu wiasnego oraz wynajecia od 40% do 60% powierzchni w
projekcie. W efekcie tych obostrzen, oraz spadku popytu, rozpoczecie
realizacji wielu inwestycji biurowych zostato wstrzymane. Aby
zminimalizowac ryzyko, duza czes$¢ inwestycji zostanie przeprojektowana,
celem zwiekszenia ilosci faz i zmniejszenia powierzchni jednorazowo
oddawanej do uzytku. W Warszawie, w | kw. 2009 oddano do uzytku
86.700 m. kw. nowoczesnej powierzchni biurowej (w tym kompleks
Lipowy Office Park, 38 450 m. kw.). Wigkszos¢ tych obiektow zostata
jednak juz wynajeta wczesniej w ramach umow pre-let.

TRENDY W POPYCIE

Koniec roku 2008 oraz poczatek | kw. 2009 staty pod znakiem znacznego
spadku popytu (wolumen transakcji najmu w Warszawie wyniost 45 500
m. kw., co stanowi spadek o okoto 67% w poréwnaniu do analogicznego
okresu 2008). Firmy wstrzymaly decyzje o najmie, oczekujac spadku
czynszow, ktére faktycznie w lokalizacjach najbardziej przeszacowanych
ulegty istotnej korekcie. Jednakze juz w drugiej potowie | kw. 2009
zaobserwowaliSmy znaczne ozywienie i wzrost aktywnosci najemcow. W
zwiazku z powszechng polityka cigcia kosztow, firmy deklaruja mniejsze
zapotrzebowanie na powierzchnie biurowa oraz wzrost zainteresowania
renegocjacjami.

PROGNOZA

W rezultacie wyzej oméwionych czynnikow podaz powierzchni biurowej
bedzie nizsza niz zakladano, szczegdlnie w Il pot. 2010. Wigkszos¢
budynkéw  biurowych dostarczanych obecnie na rynek zostata juz
wynajeta przez firmy realizujace w okresie hossy strategie ekspansji lub
konsolidacji. Mimo obserwowanego spadku popytu na nowe
powierzchnie biurowe, wciaz notuje si¢ state zainteresowanie umowami
pre-lease zawieranymi z deweloperami oferujacymi agresywne pakiety

I kw. 2009

SYTUACJA NA RYNKU

Trend spadkowy, istotny margines negocjacji
NAJWYZSZE CZYNSZE: dla najemcéw gotowych zasiedli¢ budynek w
perspektywie krétko i sSrednioterminowej

NAJKORZYSTNIEJSZE  Spodziewany dalszy wzrost, brak transakeji
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STOPY ZWROTU: uniemozliwia bardziej doktadne prognozy
W | kw. oddano w Polsce ponad 100.000 m.

PODAZ: kw., ale pojawiaja si¢ wyrazne oznaki
spowolnienia / wstrzymywania budéw

POPYT: Spadek popytu, wstrzymywanie decyzji o

najmie, redukcja wynajmowanej powierzchni

NAJWYZSZE CZYNSZE BIUROWE
MARZEC 2009*

I kwartat 2009 IV kwartat 2008 | Trend
€ € € €
m?/miesiqc m?/rok m?/miesiqc m?/rok

Warszawa 27,00 324 29,00 348 A
Krakow 18,00 216 18,00 216 A
Katowice 16,00 192 16,00 192 A
Poznan 18,00 216 18,00 216 A}
todz 15,50 186 16,00 192 h'|
Wroctaw 16,00 192 17,00 204 A
Szczecin 16,00 192 17,00 204 A
Gdansk 16,00 192 17,00 204 A}

* czynsze transakcyjne

NAJKORZYSTNIEJSZE STOPY ZWROTU (SZACUNKOWO)

MARZEC 2009
I kwart‘f]f 2009 v kwar;tai 2008 Trend
Warszawa 7,00 6,75 r
Krakow 8,50 7,25 7
Katowice 8,50 7,25 7
Poznan 8,50 7,25 2
Lodz 8,50 7,25 7
Wroctaw 8,50 7,25 7
Szczecin 9,00 7,25 7
Gdansk 8,50 7,25 2

W swietle braku ostatnich danych poréwnawczych dotyczacych rynku w wielu rejonach Europy oraz zmieniajacego sie
charakteru rynku jak réwniez kosztow zwiazanych z przeprowadzaniem transakej, takich jak koszty finansowania, dane
dotyczace stop kapitalizacji nalezy traktowa¢ jedynie jako dane wytyczne przedstawiajace przewidywany trend oraz
kierunek zmian i nie powinny by¢ traktowane jako dane poréwnawcze dla jakiejkolwiek nieruchomosci czy transakeji
bez uwzglednienia jej specyficznego charakteru.

WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU
STYCZEN - MARZEC 2009

Najemca Powierzch. m2 Budynek Miasto
zachet umotzliwiajace obnizenie do minimum wydatkéw inwestycyjnych. Astra Zeneca 3226 Empark Neptun Warszawa
W perspektywie krotkoterminowej wspotczynnik pustostanéw bedzie GDDKiA | 876 Brama Zachodnia Warszawa
wzrastat (na rynku warszawskim wzrdst on obecnie do poziomu 4,5%), Sitel Polska 1763 Empark Mokotow Warszawa
natomiast czynsze efektywne moga kontynuowac spadki. W perspektywie TP Internet | 550 Manhattan B&D Warszawa
srednioterminowej spadek podazy powinien zréwnowazy¢ spadek PZPN | 450 Bitwy Warszawskiej Warszawa
popytu, natomiast w dtuzszym okresie drastyczne ograniczenie inwestycji Centr.Proj.Europej. 1378 Horison Plaza Warszawa
moze skutkowaé odwréceniem obecnego trendu rynkowego. NSN 6592 Bema Plaza Wroctaw

Roche Polska 1200 Malta | Poznan
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