Rynek Powierzchni Biurowej w Warszawie — Powiato Chtodem...

Powierzchnia biur zlokalizowana w stolicy nadal stanowi wiekszo$¢ catkowitej nowoczesnej
powierzchni biurowej zlokalizowanej w Polsce. Miasto to od zawsze wiodto prym w kraju pod
tym wzgledem, jednak z uwagi na dynamiczny rozwéj innych miast Polski, udziat w
ogolnopolskim rynku stopniowo maleje. Sytuacje ta pogtebia aktualny stan rynku inwestycji
biurowych w Warszawie, ktory obecnie mozna poréwna¢ do snu zimowego na jaki co roku
zapada niedzwiedz, z tym, ze wybudzenie stolicy z jej obecnego stanu moze okazac sie diuzsze
niz sie spodziewano.

Z koncem 2009r. Warszawa dysponowata okoto
3210 000m? nowoczesnej powierzchni biurowej, z czego
1120 000m? czyli okoto 35% catkowitej nowoczesnej
powierzchni Warszawy znajdowato sie w centrum miasta
(w strefach Sciste Centrum i Obrzeza Centrum). Pozostate
65% tj. 2 090 000 m? znajdowato sie w lokalizacjach poza
centrum.

Jednymi z ostatnich oddanych budynkéw biurowych w
Warszawie byty budynki Catalina Office Center, Mokotéw
New City oraz Crown Square przy ul. Przyokopowej, ktoére :
dostarczyly tacznie okoto 66 000m?. Catalina Office Center

Zrédto: http://www.intecprojekt.pl

W Trakcie Realizacji

Obecnie w fazie realizacji w Warszawie znajduje sie okoto 18 inwestycji biurowych, ktére maja
dostarczy¢ tacznie okoto 248 000m? nowoczesnej powierzchni biurowej. Znaczaca role w stolicy
nadal odgrywa Centrum miasta, obejmujace strefy Sciste Centrum oraz Obrzeza Centrum, w
ktérym realizowanych jest tacznie 6 inwestycji o powierzchni okoto 113 000m?. Kolejnymi
najsilniej rozwijajgcymi sie strefami w Warszawie sg strefa Gérne oraz Dolne Potudnie, w
ktorych w fazie realizacji znajduje sie odpowiednio okoto 39000 m? i okoto
48 000 m? powierzchni biurowe;j.

Pomimo duzej ilosci powierzchni znajdujacej sie w fazie realizacji, nalezy zwréci¢ uwage na fakt,
iz realizacja czesci inwestycji zostata wstrzymana oraz w fazie realizacji znajdujg sie budynki
praktycznie ukonczone, ktére z powodu braku najemcéw nie sg oddawane do uzytkowania.
Przyktadem moze by¢ budynek Adgar Plaza B, ktorego realizacja fizycznie zostata ukonczona juz
na przetomie Il i Ill kw. 2009r. jednak budynek nadal nie pozyskat kluczowego najemcy i nie
zostat oddany do uzytkowania.

Obiekty Planowane

Aktualnie w stolicy planowanych jest okoto 56 inwestycji biurowych, ktére maja wprowadzié¢ na
rynek tacznie blisko 1,5 min m? nowoczesnych biur. Z inwestycji tych mozna wyrézni¢ okoto 24,
ktére stanowia inwestycje ze wstepnie okreslonym terminem oddania do uzytkowania w latach
2010r. - 2012r. Analizujac je, mozna zauwazy¢ ze na podstawie obecnych deklaracji
deweloperéw najwiecej sposrdd nich zostanie ukonczonych w 2011r. bo az 18 z 24 inwestycji.
Moga one dostarczy¢ prawie 433 000m?, jednakze trzeba powaznie bra¢ pod uwage scenariusz,
w ktérym duza czes¢ inwestycji planowanych do oddania na 2011r. przesunietych zostanie na
2012r. lub nawet na pdzniejsze lata. Prawdopodobne jest to z uwagi na fakt, iz istotng czes¢ z
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nich stanowia projekty z wydanymi obecnie pozwoleniami na budowe, ktérych rozpoczecie
realizacji jest wstrzymane do momentu pozyskania kluczowych najemcéw, ktérzy obejma
minimum okoto 30% powierzchni biurowej danego budynku.

Inwestycje Planowane ze Wstepnie Okreslanym Terminem Realizacji

Nr Nazwa Adres Strefa Deweloper |Powierzchnia Data Planowany Uwagi
budynku biur (m?) |rozpoczecia | termin oddania
inwestycji | do uzytkowania
1 |Bielany Office ul. Kolumbijska Potnoc Concept 42 800(bd 11Q 2011 1505 miejsc parkingowych
Park Development
2 |Central ul. Nowogrodzka Sciste Centrum Europlan Capital 12 000|bd 1Q 2012 facznie okoto 13000m2 w tym 1000m2
powierzchni ustugowej. Zrezygnowali z
wczesniej planowanej czesci
mieszkalnej
3 |Domaniewska ul. Domaniewska/ Potudniowy Wschéd  |Universale 28 388|bd 11Q 2011 XVI kondygnacji naziemnych
Business Center  |Putawska International Poland
4 [Empark Vega ul. Wotoska Gorne Potudnie Heitman European 17 981|bd IVQ 2011 XXI kondygnacji
Property Partners Il
5 |Equator I, Il, IV |ul. Al. Jerozolimskie Potudniowy Zachéd  [Karimpol 51000|bd 1Q 2011
6 |Eureka ul. Wynalazek Gorne Potudnie 10 300| bd 1-1Q 2011 VIl kondygnacji
7 |Feniks ul. Zelazna 32 Obrzeza Centrum Europlan Capital 10 000| bd 11nQ 2010 VIl kondygnacji (+1 podziemna)
8 |Flanders Business |ul. Flisa/topuszanska Potudniowy Zachéd  Liebrecht & Wood 20000(11Q 2010 2012 V kondygnacji naziemnych
Park C Polska
9 |Grzybowska 81 ul. Grzybowska Zachod DePoint S.A. 10 339|bd 08.2011 VIl kondygnacji
10 |Hortus ul. Topiel 12 Obrzeza Centrum 10 200{bd nQ 2011 VI kondygnagji
11 |Karolkowa ul. Karolkowa Zachéd 15 000{bd 03.2011 XIll kondygnacji naziemnych
12 |Libra Business ul. Al. Jerozolimskie/ Potudniowy Zachéd [Mermaid Properties/ 26 000|bd 11Q 2011 dwa budynki A i B o IX kondygnacjach.
Centre Daimlera Palatium 10000m2 przednajete najemcy
Wydawnictwo Naukowe PWN
13 |Mokotéw Nova  |ul. Wotoska Gorne Potudnie 45 000|bd 1Q 2011 -
14 | Mokotowska ul. Mokotowska 49 Sciste Centrum Yareal Polska 8500(bd 1Q 2011
Square
15 |Postepu 22 ul.Postepu 22 Gorne Potudnie Sjaelso Poland 14 892|bd 11Q 2011 obecnie czekaja na pozwolenie na
budowe
16 |Ractawicka Point |[ul. Ractawicka/Wotoska |Gorne Potudnie Capital Park 2320(bd 1Q 2011 VI kondygnagji
17 |Rainbow One ul. Bokserska 62 Kinglet 3979(bd IVQ 2010 IX kondygnacji
18 |Tower Terraces  |ul. Domaniewska 46 Goérne Potudnie Sjaelso Poland 23 000|bd IvVQ 2011 obecnie czekajg na pozwolenie na
budowe
19 |Vector ul. Obozowa/Prymasa [Potnoc IVG Development 13 500|bd 1-11Q 2011 dwa budynki - VII i XVI kondygnacji
Tysiaclecia
20 |Warsaw Spire ul. Towarowa Obrzeza Centrum Ghelamco 100 000|bd IvVQ 2011
21 |Wilanow Office  [b.d. Potudniowy Wschod  |Polnord 40000(1Q 2010 1Q 2012 drugi budynek | fazy
Park
22 |- ul. Zelazna Obrzeza Centrum Liberty 6 900(1Q 2010
Development
23 |- ul. Al. Jerozolimskie Potudniowy Zachéd |WAN 10 200|bd 2011 obok budynkéw Batory
24 |- ul. Jerozolimskie 216 Potudniowy Zachéd  [JWC 3561|12.2009 1Q 2011
RAZEM: 525 860

Podaz vs Popyt

Fakt wstrzymywania realizowanych oraz planowanych inwestycji dyktowany jest obecnym
stanem rynku, w ktérym w 2009r. mieliSmy do czynienia z wyraznym spadkiem popytu w
stosunku do roku poprzedzajgcego, przez co od ponad 12 miesiecy obserwujemy redukcje
poziomu czynszéw, ktérych poziom spadt juz o blisko 30% w najbardziej atrakcyjnych
lokalizacjach w Warszawie w stosunku do roku 2008. Poziom pustostanéw wzrést przy tym z
okoto 2,9% w 2008r. do okoto 5,7% w potowie roku 2009. W trzecim kwartale 2009r. przekroczyt
7%. Szacuje sig, iz koncem 2009r. poziom ten zblizyt sie juz do poziomu 9%. Na taki wynik nie
bez znaczenia wplyw ma rynek podnajmu powierzchni biurowej, ktéory w Il kwartale 2009r.
oferowat na wynajem ponad 58 000 m? biur. Obecnie z uwagi na atrakcyjne warunki podnajmu
rynek ten ulegt znacznej redukgji, jednak nadal powierzchnie te dostepne sg praktycznie w
kazdej strefie w Warszawie.

Podsumowanie

Przewiduje sie, iz przysypiajacy rynek powierzchni biurowej w stolicy moze nie wybudzi¢ sie w
2010r. Korzystne dla najemcow poziomy czynszéw sprzyja¢ bedg renegocjacjom zawartych kilka
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lat temu umoéw najmu lub migracjom firm do innych atrakcyjniejszych/korzystniejszych
finansowo obiektéw i/lub lokalizacji. Oczekiwanym scenariuszem jest moment, w ktérym popyt
znowu zacznie przewyzsza¢ podaz, przez co poziom pustostanow, ktory dzisiaj wykazuje
tendencje wzrostowa w koncu ustabilizuje sie. WyraZzna przewaga popytu nad podaza i poczatek
tendencji spadkowej poziomu pustostanu moze korzystnie wptyngé¢ na tatwiejsza dostepnosc do
finansowania bankowego co jednoczesnie da zielone swiatto dla inwestorow oczekujacych z
rozpoczeciem inwestygji.

Obawiamy sie jednak, ze sytuacja ta mozliwa bedzie najwcze$niej dopiero w 2011r., przez co
podaz nowooddanej powierzchni biurowej w roku obecnym oraz przysztym 2011, bedzie

oscylowad na poziomie nizszym niz w ostatnich dwoéch latach 2007-2008.
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