Hossa na Rynku Powierzchni Biurowych w Warszawie

Popyt

W 2007r. zostaty wynajete okoto 490 000 m? powierzchni biurowej. Najwieksza transakcjg najmu
w strefie Centrum w tym okresie byt najem 6 500 m? powierzchni biurowej przez firme Provident
Polska w International Business Center | i Il. W strefie Poza Centrum Millenium Bank wynajat
22 400 m? w Harmony Office Centre. Wysoki popyt powoduje, ze wskaznik pustostanu z roku na
rok maleje i pod koniec 2007r. wynosit okoto 3,0 %. W konsekwencji wysokiego popytu oraz
niskiego wskaznika pustostanu dochodzi do sytuacji, ze najemcy chetnie podpisuja umowy
najmu w inwestycjach jeszcze nie oddanych do uzytkowania. Nalezatoby w tym miejscu
wspomnie¢ o firmie Deloitte, ktéra podpisata umowe najmu 14 500 m? powierzchni biurowej w
budynkach Atrium City. Planowanym terminem oddania Atrium City do uzytkowania jest
sierpien 2009.

Zasoby / Podaz

W grudniu 2007r. w Warszawie zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej wynosity okoto 2,7
min m?, z czego okoto 1 105 000 m? znajdowato sie w strefie Centrum i stanowito okoto 41%
catkowitej nowoczesnej powierzchni biurowej, a pozostate 59% tj. okoto 1 598 000 m?
znajdowato sie w strefie Poza Centrum.
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Opracowane przez: CPRF na podstawie wtasnych danych i WRF
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W 2007r oddano do uzytkowania okoto 210 000 m? co w poréwnaniu z rokiem wczeéniejszym
oznacza okoto 13% wzrost. W zwigzku z powyzszym nie zauwaza sie dynamicznego wzrostu
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podazy powierzchni biurowej w Warszawie. Wiekszo$¢ tej powierzchni, okoto 140 000 m?, czyli
okoto 66,2%, oddano do uzytkowania w strefie Poza Centrum podczas gdy w strefie Centrum
oddano okoto 71 400 m?.

Inwestycje Biurowe Realizowane

Realizowane Inwestycje Biurowe w Poszczegdlnych
Strefach w Warszawie, Stan 12.2007
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Zrédto: CPRF Sp. z o.0.
Opracow ane przez CPRF Sp. z o.0.

Pod koniec 2007r. realizowane byly na terenie Warszawy 23 inwestycje biurowe, ktore
obejmowalty tacznie 390 000 m? powierzchni biurowej. Najwieksza liczba projektéw biurowych
zlokalizowanych jest w strefie Gérne Potudnie. Jedng z inwestycji w strefie Gérne Potudnie jest
Marynarska Business Park, ktéra przewiduje oddanie do uzytkowania w czerwcu 2008r. 43 000
m? powierzchni biurowej. We wrzeséniu 2008r firma Curtis Group wzbogaci stolice o kolejne
35 000 m?. Przy ulicy Wotoskiej / Domaniewskiej zostang zakonczone prace przy Il fazie budowy
budynku biurowego Horizon Plaza. Nalezy zaznaczy¢, ze w strefach Zachéd, Potudniowy Wschod
oraz Wschéd nie sg realizowane zadne projekty biurowe. kacznie w strefie Poza Centrum
realizowanych jest 20 projektéw, ktére zwiekszg podaz powierzchni biurowej o okoto 337 000
m?, podczas gdy w strefie Centrum inwestycje obejmuja tacznie tylko okoto 53 000 m?2. W strefie
Sciste Centrum sg w trakcje realizacji dwa projekty: Atrium City i Grzybowska Park. Powigkszg
one podaz powierzchni biurowych w Warszawie o okoto 28 500 m”.
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Inwestycje Biurowe Planowane

Planowane Inwestycje Biurowe w Poszczegblnych
Strefach w Warszawie, Stan 12.2007
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Nazwa Strefy

Zrédio: CPRF Sp. z 0.0.
Opracow ane przez CPRF Sp. z 0.0.

Analizujgc planowane inwestycje biurowe w Warszawie przewiduje sie, ze wzbogaca one zasoby
powierzchni biurowej w stolicy o okoto 700 000 m?. Duza inwestycje ze wstepnie okre$lonym
terminem oddania inwestycji do uzytkowania na 2013r., obejmujaca 68 000 m? planujg firmy
Immoeast Immobielien Anlagen AG oraz Karimpol. Projekt powstanie w strefie Potudniowy
Zachod, przy al. Jerozolimskiej i obejmowac bedzie trzy fazy projektu. Duzy projekt planuje
firma Polnord. W strefie Potudniowy Wschoéd, przy polach Wilanowskich planujg wykonanie
kompleksu czteropietrowych budynkéw, ktére zajma 180 000 m? powierzchni biurowej. Nie
znany jest jednak termin rozpoczecia i zakonczenia tej inwestycji.

Czynsze

Obecnie czynsze bazowe w najlepszych budynkach biurowych w Centrum kwotowane sa na
poziomie 20 - 38 EUR / m? / miesiagc. W lokalizacjach Poza Centrum dla najlepszych budynkéw
czynsze ksztattujg sie w przedziale 13 — 19 EUR / m? / miesiac, przy czym w lokalizacjach w
bezposrednim sasiedztwie Centrum moga dochodzi¢ do poziomu 18 — 20 EUR / m? / miesigc. W
wyniku obecnej sytuacji na rynku zdarza sie, ze wynajmujacy wykorzystujg swoja dobra pozycje i
podnosza czynsze. Rezygnujg réwniez z zachet, jak okres wolny od czynszu lub pokrycie czesci
kosztow aranzacji powierzchni. W strefie Centrum zaczyna wystepowac tendencja polegajaca na
zréznicowaniu stawek czynszu w zaleznosci od pietra, na ktérym potozony jest proponowany
modut. Im wyZzej on sie znajduje tym jest drozszy.

Podsumowanie

Deweloperzy i inwestorzy rozpoczynajg kolejne inwestycje biurowe w Warszawie. Jednakze
kolejne oddawane biurowce nie sg wstanie zréownowazy¢ wysokiego popytu na nowoczesne
powierzchnie biurowe w stolicy. Sytuacja rynkowa sprawia, iz rynek biurowy w Warszawie na
dzien dzisiejszy jest rynkiem wynajmujacego. Analizujac ilo$¢ realizowanych i planowanych
nowoczesnych inwestycji biurowych rodzga sie pytania: Jak dtugo potrwa ta sytuacja? Jak dtugo
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wynajmujacy bedzie stawiat warunki i miat wptyw na stan rynku powierzchni biurowych? Czy
mozemy sie spodziewad, iz w ciggu 3-4 lat role sie odwroécg i wéwczas to najemca bedzie stawiat
warunki a wynajmujacy bedzie robit wszystko, zeby go przyciagna¢ / zatrzymac¢ w swoich
biurowcach?

W ciagu najblizszych 4-5 lat Warszawa wzbogaci sie o ponad 1,0 min m? powierzchni biurowej,
co sredniorocznie daje okoto 200 000 — 250 000 m?. Jednakze poréwnujac ta przyszta podaz z
roczng chtonnoscig/popytem na rynku, ktéry od 2003r. z roku na rok rosnie, wydaje sie, ze
jednak nie zaspokoi ona wysokiego zainteresowania najmem powierzchni biurowej w
Warszawie. Mozna przepuszczaé, ze popyt w latach 2008 - 2009 nie powinien zdecydowanie
spas¢ ponizej poziomu z 2007r., ktéry wynidst 490 000 m?. W wyniku czego wysoce
prawdopodobny jest scenariusz wystepowania rynku wynajmujacego co najmniej w ciggu
najblizszych 4 lat. Ze wzgledu na rosnace stawki czynszu za powierzchnie biurowa do poziomu
nawet 38,0 Euro/m*miesiac. w strefie Centrum mozna przepuszczaé, ze niektdrzy
inwestorzy/deweloperzy zdecydujg sie na inwestycje biurowe kosztem mieszkaniowych. Zas
najemcy zainteresowani lokalizacjami w centrum stolicy, ze wzgledu na ograniczona podaz w tej
strefie, zdecyduja sie na lokalizacje siedzib swoich firm w biurowcach znajdujacych sie w
bezposrednim sasiedztwie strefy Centrum, np. na terenie dzielnica Wola, lub nawet daleko poza

nia.
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