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PRZEGLAD

W Ikw. 2010 r. utrzymala si¢ tendencja wzrostowa wynikéw
gospodarczych odnotowana w ostatnim kwartale ubiegtego roku. Cho¢
popyt brutto byl wysoki, proces transakcyjny przedluzal sie, gdyz najemcy
widzac swoja silniejsza pozycje negocjacyjna, dazyli do uzyskania jak
najkorzystniejszych stawek czynszu oraz warunkéw najmu. Polska znéw
cieszy si¢ zainteresowaniem inwestoréw, ktérzy zacheceni rozpoczynajaca
si¢ kompresja stop kapitalizacji dla najlepszych zasobow, zaczeli
dostrzegac¢ nowe okazje inwestycyjne.

TRENDY NA RYNKU NAJMU

W I kw. wynajeto nieco ponad 120 000 mkw. powierzchni, co wskazuje na
dalsze umacnianie si¢ rynku najmu. Lokalizacje poza centrum Warszawy
ciesza si¢ obecnie duzym zainteresowaniem, dzigki niskim stawkom
czynszu za powierzchnie wysokiej jakosci. Najemcy staraja si¢ wykorzystad
nadarzajace si¢ okazje, rozumiejac, ze na rynku po okresie 6-9 miesi¢cy, w
ktérym zostana oddane do uzytku rozpoczete wezesniej projekty
spekulacyjne, przy wciaz zachowawczym podejsciu bankéw do
finansowania nowych inwestycji, liczba nowych projektéw bedzie znacznie
ograniczona.

Dzi¢ki oddaniu do uzytku 62 000 mkw. w I kw. roku poziom zasobéw
powierzchni biurowej wzrést do 3,3 mln mkw. Nie mialo to jednak
negatywnego wplywu na poziom pustostanéw, ktére wzrosly jedynie z
7,3% do 7,6%. Przyczynily si¢ do tego silny popyt i wysoki udzial uméw
typu pre-let (57%) w lacznej liczbie uméw najmu.

TRENDY NA RYNKU INWESTYCYJNYM

Warto$¢ inwestycji na rynku powierzchni biurowych w 1 kw. przerosta
oczekiwania analitykéw dochodzac do 245 mln euro, co stanowi 70%
facznego wyniku uzyskanego w 2009 r. Nalezy jednak wzia¢ pod uwage, Ze
czes¢ transakcji zostala rozpoczeta znacznie wezesniej ze wzgledu na
przedtuzajacy si¢ proces transakcyjny, wynikajacy z dazenia kupujacych i
sprzedajacych do uzyskania jak najkorzystniejszych cen w obecnych
zmieniajacych si¢ warunkach rynkowych. Stopy kapitalizacji za najlepsze
nieruchomosci utrzymaly si¢ w warszawskim COB na stabilnym poziomie
7,00%; w innych miastach wzrosly $rednio o 25-30 pb.

PROGNOZA

Wzrostowi inwestycji w kolejnych miesiacach 2010 r. bedzie sprzyjac stala
poprawa nastrojéw na rynku. Potencjalni sprzedajacy zacheceni stabilizacja
cen i zwigkszeniem plynnosci finansowej beda bardziej sktonni do
pozbywania si¢ zbednej powierzchni. Ograniczona podaz powierzchni,
ktéra w wickszosdci bedzie juz wynajeta w momencie oddawania do uzytku,
pobudzi réwniez aktywnos¢ najemcéw. Przyczyni sie to do utrzymania sig
stawek czynszu na aktualnym poziomie i ich ewentualnego dalszego
wzrostu w przypadku najlepszych zasobow.

AKTYWNOSC NA RYNKU

PZU zawarlo nowa umowe najmu na 12 500 mkw. powierzchni w
Empark Sirius. Firma HP podpisata przedtuzenie umowy dotyczacej

10 300 mkw. w University Business Park II. Obie transakcje zawarto poza
centrum Warszawy.
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PROGNOZA

Opéznienie sig realizacji nowych projektéw biurowych
NAJWYZSZE CZYNSZE: wzgledem rosnacego popytu bedzie prowadzi¢ do
sukcesywnego wzrostu stawek za wynajem.

STOPY KAPITALIZAC)I ZA Poprawa nastrojow i wzrost aktywnosci prowadza do
NAJLEPSZE NIERUCHOMOSCI  stopniowego spadku stop za najlepsze nieruchomosci.

Trudnosci z pozyskaniem finansowania wstrzymuja realizacjg

PODAZ:
nowych projektow, co przektada sig na spadek podazy.
Najemcy zwigkszaja swoja aktywnos$¢ na rynku po ponad
POPYT: rocznym okresie dekoniunktury, cho¢ nadal znaczng czes¢
popytu stanowia renegocjacje kontraktow.
NAJWYZSZE CZYNSZE ZA POWIERZCHNIE BIUROWE - marzec 2010
Naiwvzszy czynsz taczny roczny
EUR EUR usb wzrost w %
mkw./mc mkw./rok st.kw./rok 5 lat I rok
Warszawa 23,50 282 354 55 -13,0
Krakow 15,00 180 22,6 37 -16,7
Katowice 15,00 180 22,6 8,4 -6,3
Poznan 15,00 180 22,6 2,9 -16,7
todz 14,50 174 21,9 77 -6,5
Wroctaw 15,00 180 22,6 55 -6,3
Szczecin 14,00 168 21,1 49 -12,5
Gdansk 15,00 180 22,6 6,4 -6,3

STOPY KAPITALIZAC)I DLA NAJLEPSZYCH NIERUCHOMOSCI — marzec 2010

Nailebsze st. kabitalizacii (%)

Biezacy Ubiegly Ubiegly Okres 10 lat

kwartat kwartat rok Whsokie Niskie
Warszawa 7,00 7,00 7,00 13,00 5,25
Krakéw 7,25 8,00 8,50 14,50 6,25
Katowice 8,80 8,50 8,50 14,50 6,50
Poznan 8,25 8,50 8,50 13,50 6,25
Lodz 8,50 8,50 8,50 16,00 6,50
Wroctaw 7,75 8,00 8,50 15,00 6,00
Szczecin 9,00 9,00 9,00 16,00 6,75
Gdansk 8,25 8,50 8,50 14,50 6,75

W swietle braku ostatnich danych porwnawezych dotyczacych rynku w wichu rejonach Europy oraz zmicniajacego si¢
charakteru rynku, jak réwniez kosztow zwiazanych z przeprowadzaniem transakej, takich jak koszty finansowania, dane
dotyczace stop kapitalizacji nalezy traktowaé jedynic jako dane wyty sedstawiajace przewidywany trend oraz kierunck
zmian i nie powinny by¢ traktowane jako dane poréwnaweze dla jakicjkolwick nieruchomosci czy transakeji bez uwzglednienia
jiej specyficznego charakteru,

* Stopy kapitalizacji obliczone wg czynszow netto.
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