CBRE
Warszawski Rynek Biurowy, 2 kwartat 2016 1.
Wszystkie oczy sq zwrécone
na Centrum Warszawy

Zaso6b powierzchni Pustostany Poziom najmu Absorpcja

4,99 min mkw. 15,4% 217.800 mkw. 141.400 mkw.

*Strzatki wskazujq kierunek zmiany wobec analogicznego okresu ubiegtego roku.
Obraz 1. Wybrane nowe budynki biurowe w Warszawie

Proximo Warsaw Spire A
Ghelamco

28.680 mkw. 46.400 mkw. 59.120 mkw.
29% dostepne 26% dostepne 33% dostepne

Tabela 1. Powierzchnia biurowa w Warszawie

» Podaz powierzchni bivrowe| oddanej do uzytku w .
Warszawie w 1 polowie 2016 roku osiggneta Podsumowanie
najwyzszy zarejestrowany poziom w historii.

« Wysoka akiywnos¢ najemcow w 1 polowie 2016 Tasob powierzchni biurowej 4.988.400 mkw.
ulrzymata  sie na  pordwnywalnym  poziomie do
analogicznego okresu w 2015 roku. Nowa podaz w 2 kw. 2016 1 237.000 mkw.

« Ze wzgledu na znaczng podaz powierzchni biurowe;,

wskaznik pustostanéw wzrést i osiagnat 15,4% pod Prognozowana podaz w 2016 1. 454,500 mkw.
koniec 1 potowy 2016.

+  Absorpcia  powierzchni  biurowej osiggneta poziom T :
154000 mkw. w 1 polowie 2016, co preelosylo sie Powierzchnia bivrowa w budowie 532.400 mkw.
na najwyzszy wskaznik absorbcji zarejestrowany na
warszawskim rynku nieruchomosci. Wepshcaynnik pustostandw 15 4%

»  Stawki czynszu za najlepsze powierzchnie ulegly

spadkowi do 23 EUR/mkw./mc. Ten ~poziom Poziom najmu w 2 kw. 2016 1. 217.800 mkw.

powinien utrzyma¢ sie w drugiej potowie 2016 roku.

Trédto : CBRE / PORF, 2kw. 2016
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Podaz

W 1 polowie 2016 podaz nowoczesnej powierzchni
biurowej w Warszawie wzbogacita si¢ 0 350,000
mkw. w 16 nowoczesnych obiektach biurowych.
Najbardziej spektakularne budynki to

Warsaw Spire A (wieza) oraz Q22, ktére tacznie
dostarczyly na rynek ponad 100,000 mkw. Do konca
2016 roku pojawi sie kolejne 104,500 mkw., co
sprawi iz wielko$¢ rynku biurowego przekroczy 5,1
mln mkw. i bedzie to najwiekszy wzrost podazy w
historii Warszawy. Najszybciej rozwijajaca sie czesé
stolicy to okolica Ronda Daszynskiego, w ktorej
znajduje sie 25% calkowitej powierzchni
powstajacej obecnie w Warszawie.

Poziom najmu

Mimo stosunkowo niskiego popytu w 1 kw. 2016,
zaobserwowali$my zwickszona aktywnos¢
najemcéw w 2 kw., osiagajac 217,800 mkw., cow
calos$ci (360,100 mkw.) jest porownywalnym
wynikiem do tego z 1 potowy 2015. Najbardziej
popularne byly nowe umowy (stanowily 60%
catkowitego wolumenu transakcji), oraz
przediuzenia uméw najmu (31%). Absorpcja
powierzchni biurowej w 2 kw. 2016 wyniosta
141,400 mkw. a pod koniec 1 pétrocza osiagneta
ponad 154,300 mkw. i jest prawie 5 razy wyzsza niz
pod koniec 1 pot. 2015. Stale wysoka aktywnos¢
najemcow rzuca pozytywne swiatto na mozliwos¢
kontynuacji tego trendu.

Pustostany

Mimo stale wysokiego popytu, wskaznik
pustostanéw wzrasta i osiagnat 15,4% pod koniec 1
polowy 2016 (wzrdst o 1,3 pp. w ujeciu kwartalnym i
rocznym). Najwiekszy wzrost dostepnej powierzchni
odnotowano w Centrum - 17,9 % na Obrzezach
Centrum oraz 17,1% w rejonie CBD (wzrost
odpowiednio o 4 pp. i 2,4 pp. w ujeciu kwartalnym).
To przeklada sie na niemalze 273,000 mkw.
dostepnej powierzchni w samym Centrum
Warszawy.

Wykres 1. Podaz nowej powierzchni bivrowej w Warszawie (mkw.)
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Trédto: CBRE / PORF, 2 kw. 2016, p — prognoza

Wykres 2. Powierzchnia wynajgta wedtug sektorow (1 potrocze 2016, % mkw.)
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Wykres 3. Wspotczynnik pustostanow w Warszawie (%)
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Stawki czynszu

W wyniku wzrastajacej konkurencji, czynsze za
najbardziej atrakcyjne powierzchnie biurowe w
Centrum Warszawy spadly i sa obecnie na poziomie
okoto 23,0 EUR/mkw./m-c. w rejonie CBD i 18,5
EUR/mkw./m-c. na Obrzezach Centrum. Spadku
poziomu czynszow doswiadczyla wigkszosc¢
lokalizacji z wyjatkiem okolicy Ronda
Daszynskiego, gdzie odnotowano lekki wzrost
czynszow wynikajacy prawdopodobnie z wysokiej
jakosci standardu oferowanej tam obecnie
powierzchni.

Prognoza

Warszawa utrzymuje pozycje stabilnie
rozwijajacego sie rynku - po chwilowym zachwianiu
w 1 kwartale, kiedy to spadl popyt, obecne wyniki
dotrzymuja kroku rekordowym wynikom z 2015.
Mimo wysokiego popytu, dynamiczny rozwoj rynku
wplywa na wskaznik pustostanow, ktory
prognozowany jest na poziomie 15-16% w drugiej
polowie roku. Do konca 2016 rynek powigkszy si¢ o
454.500 mkw. powierzchni zlokalizowanej w 30
nowych budynkach - tak wysoki poziom nowej
podazy nigdy wcze$niej nie mial miejsca i
praktycznie podwoi $redni poziom z ostatnich 10
lat. Wszystkie oczy sg zwrécone na Centrum
Warszawy, gdzie obserwujemy najwiekszy wysyp
nowych obiektéw, a rynek powiekszy sie 0 17% w
samym 2016 roku. Pomimo wysokiego poziomu
absorpcji, wskaznik pustostanéw w Centrum
Warszawy jest obecnie na poziomie 17,6%, czyli
zmienit si¢ o 3,4 pp. wzgledem 1 kwartatu 2016.

Tabela 2. Wybrane umowy najmu w Warszawie w 1 potroczu 2016 1.

KW. 0BSZAR BUDYNEK NAJEMCA

1 (BD 022 Allegro

2 SE Canal+ NC+

2 W Skierniewicka 16-20 Budimex

2 (BD Atrium Centrum UPC

1 1S Platan Park | Mettler Toledo

1 W Proximo | Stanley Black & Decker
2 Us Mokotow Nova BMW

1 W Proximo | Grupa Pracyj

2 W Jutrzenki Business Park Comp SA

2 (C Bliski Centrum EUROZET/ Radio Zet
] W Astrum Business Park | Prochem

1 N Gdaniski Business Center D Philip Morris Polska

1 (C Norway House (lifford Chance

Wykres 4. Absorpcja i podaz powierzchni biurowej w Warszawie
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Trodho: CBRE / PORF, 2 kw. 2016

Wykres 5. Poziom najmu w Warszawie (mkw.)
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Irédto: CBRE / PORF, 2 kw. 2016, p — prognoza

POWIERZCHNIA (MKW.) TYP UMOWY
7.600 przednajem
7.500 renegocjacia
7.400 przednajem
5.300 renegocjacia
4500 ekspansja -+ renegodjacja
4.400 przednajem
4.400 renegogacja
4.300 przednajem
4.200 ekspansja -+ renegocjacja
4.000 renegocjacja
4.000 na whasne potrzeby
3.500 przednajem
3.500 renegocjacja

Trédto: CBRE / PORF, 2 kw. 2016
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Obraz 2. Strefy biurowe w Warszawie — wybrane informacje

BIELANY (N) CENTRUM (CC) PRAGA (E) WILANOW (SE)
254.200 975.800 198.100 241.700
6.500 223.100 37.300 28.000
13,1% 17,9% 15,2% 10,2%
17,5 EUR 18,5 EUR 15,0 EUR 14,5 EUR

CENTRALNY

OBSZAR BIZNESU

571.800

16.500

17,1%

23,0 EUR

WOLA (W) OCHOTA (SW) MOKOTOW (US) PULAWSKA (LS)
367.100 865.500 1.327.600 186.600
20.400 130.700 66.900 3.000

11,9% 13,1% 17,5% 9,3%

16,5 EUR 15,5 EUR 14,5 EUR 13,5 EUR

OBSZAR  ZASOB BIUR (MKW.) » W BUDOWIE (MKW.) » PUSTOSTANY « NAJWYZSZE CZYNSZE TRANSAKCYINE (EUR/MKW./MIESIAC)

2 kw. 2016 CBRE Research © 2016 CBREsp.zo.0. | 4
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Obraz 3. Mapa wybranych nowych projekiow i projekiow w budowie w Centrum Warszawy
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Erédto: maps.chre.com

NR BUDYNEK

ISTNIEJACE

ADDRESS

-

POWIERZCHNIA
(MKW.)

DEWELOPER

Map data ©2016 Google

ODDANIE

1 Warsaw Spire A Plac Europejski 1 Ghelamco 59.100 022016
27 W22 Jana Pawta 1122 Echo BV 46.400 022016
3 Anium?2 Pereca 1 Skanska Property Poland 20.200 Q12016
4 Prime Corporate Center Grzybowska 78 Golub Gethouse 20.100 Q12016
5 Astoria Przeskok 2 Strabag 16.800 022016
6 Grzybowska 43 Grzybowska 43 Wisher Enterprise 10.600 022016
W BUDOWIE
7 Sienna Towers Sienna Ghelamco 79.000 2018
8 Generation Park X Rondo Daszyriskiego Skanska Property Poland 21.000 2017
9 Wronig 31 Wronia 31 Ghelamco 16.000 2017
10 CEDET Krucza 50 Immobel 15.300 2017
11 Nowe Koszyki Koszykowa 61— 63 Griffin Group 14.000 2016
12 Centrum Marszatkowska Swietokrzyska WSS Spofem Srédmiecie / BB 13.100 2018
13 Ethos Plac Trzech Krzyzy 10/14 NG RE 13.000 2017
14 Spark A Wolska 6 Skanska Property Poland 12.300 2018
15 The Tides Wioslarska 6 Warszawskie Towarzystwo Wioslarskie / Agmet 11.000 2016
Trodho : CBRE, 2016
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KONTAKTY BIURO CBRE

Eukasz Kaledkiewicz CBRE sp. z 0.0.

Senior Director, Office Agency Rondo ONZ 1, 24 pietro
+48 22 544 8038 00-124 Warszawa

lukasz.kaledkiewicz@cbre.com

Joanna Mroczek Aby dowiedzie¢ si¢ wiecej o CBRE Research lub
Senior Director, Research & Consultancy uzyska¢ dostep do innych publikacji, prosimy
+48 22 544 80 61 odwiedzi¢ Global Research Gateway na stronie
joanna.mroczek@cbre.com internetowej www.cbre.com/researchgateway

ZNAJDZ NAS W KANALACH SPOLECZNOSCIOWYCH.

office@&,y  industriclG

it

. I [ B

Disclaimer: (BRE oswiadcza, iz informacje zowarte w raportach pochodzq ze Zradet, kidre uwaza za wiarygodne, jakkolwiek prawdziwos¢ informadji nie zostata
przez (BRE zweryfikowana i zwigzku z tym CBRE nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze informacje te sq prawdziwe. Jakiekolwiek przewidywania, opinie,
zatozenia, oszacowania zawarte w raportach zostaty podane jedynie dla przyktadu i nie odzwierciedlajg aktualnej ani przysztej sytuacji na rynku. Ani CBRE ani
jakikolwiek jej reprezentant, lub pracownik CBRE nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody poniesione przez Klienta powstate na skutek wykorzystania w
jakikolwiek spos6b raportow w catosci lub w czesci.
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