CBRE

Warszawski Rynek Biurowy, 4 kwartat 2016

Rekordowy wolumen powierzchni w
budowie na koniec 2016

Zaséb powierzchni Pustostany Poziom najmu Absorbcja

5.05 min mkw. 14.2% 227.000 mkw. 52.100 mkw.

*Strzatki wskazujq kierunek zmiany wobec analogicznego okresu ubiegtego roku.

Obraz 1. Budynki oddane do uzytkowania w 2016 roku.
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Irédto: CBRE/ PORF, 4 kw. 2016

Tabela 1. Powierzchnia biurowa w Warszawie Podsumowanie

Na koniec 2016 roku rynek nieruchomosci
Podsumowanie biurowych w Warszawie caly czas znajdowal si¢ w
fazie rozwoju. W ciagu roku zostalo oddanych do
uzytkowania wiele znaczacych projektoéw takich jak
Q22, Warsaw Spire, czy The Tides. Dzieki bardzo
wysokiej podazy catkowity zas6b nowoczesnej
powierzchni biurowej w Warszawie przekroczyt 5
mln mkw. Ponadto na koniec roku odnotowano
Prognozowana podaz w 2017 1. 360.600 mku. 855.900 mkw. powierzchni w budowie skupionych

w ponad 60 projektach. Po rekordowym roku 2015,

poziom najmoéow w roku 2016 spadl jedynie o 10%
Powierzchnia bivrowa w budowie 855.900 mkw. na przestrzeni calego roku. Dzieki stabilnym
podstawom  ekonomicznym i  dostepnosé
powierzchni biurowej o wysokiej jakosci caly czas
odnotowywane sa nowe inwestycje zagranicznych
podmiotéw. Caly czas tempo nowej podazy
Poziom najmu w 2016 757.700 mkw. nieznacznie wyprzedza dynamike wzrostu popytu,
co w konsekwencji ma wplyw na wskaznik
Irodlo: (BRE/PORF, 4kw. 2016  pustostanéw. Pomimo nieznacznych spadkow w
drugiej potowie 2016 roku spodziewamy sie, ze
wspotczynnik pustostanéw bedzie rost do polowy
2018 roku.

Zasdb powierzchni biurowe; 5.045.400 mkw.

Nowa podaz w2016 1. 417.700 mkw.

Wspdtczynnik pustostanow 14.2%
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Podaz

Na koniec 2016 roku, podaz nowoczesnej
powierzchni biurowej wyniosla 5.045.400 mkw.
Podczas calego roku 23 projektéow zostalo
oddanych do uzytkowania i zaséb powierzchni na
rynku zwigkszyt sie¢ o 417.700 mkw. Do
najwiekszych projektéw oddanych w 2016 roku
mozna zaliczy¢: Warsaw Spire A (59.100 mkw.),
dwa budynki w kompleksie Gdanski Business
Center II (49.000 mkw.), Q22 (46.400 mkw.), West
Station I (28.700 mkw.) i Proximo I (28.700 mkw.).
Obecnie na rynku warszawskim w fazie budowy
znajduje si¢ 60 budynkow biurowych, o lacznej
powierzchni 855.800 mkw., z czego 464.300 mkw.,
czyli 54% znajduje sie¢ w Centrum Warszawy. Taki
poziom nowej podazy ma bezposredni wplyw na
spadek poziomu czynszéw w  najbardziej
prestizowych budynkach.

Tabela 2. Lista 10 najwigkszych projektow w budowie w Warszawie

PLANOWANE

ODDANIE STREFA BUDYNEK

03 2020 (BD Varso

Q12020 (c The Warsaw HUB
Q32019 (C Mennica Legacy Tower
03 2017 W West Station Il
022018 UsS Business Liner
032017 Us D48

022018 (c Copernicus Square
04 2017 (C Generation Park X
032017 SE Bobrowiecka 8
Q12018 W Proximo I

Wykres 1. Podaz i absorpcja powierzchni biurowej oraz wspotczynnik
pustostanow w Warszawie
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‘ POWIERZCHNIA
WEASCICIEL (MKW.)
HB Reavis 142.000
Ghelamco 84.500
Golub GetHouse & Mennica Polska 49.600
HB Reavis 36.500
Universale International 28.100
Penta Investments 26.000
WhiteStar/ Tristan Capital Partners 21.300
Skanska Property Poland 21.000
Castor Park 20.000
Hines 20.000

Poziom najmu

W 4kw. 2016 popyt na powierzchnie biurowa
wyniost 227.000 mkw. a catkowity wolumen
transakeji zarejestrowanych w roku 2016 osiagnat
757.700 mkw. W ciagu roku najwyzszy poziom
najmu odnotowano na Mokotowie (strefa US,
153,900 mkw.), wzdluz Al. Jerozolimskich (strefa
SW, 151.800 mkw.) na Obrzezach Centrum (strefa
CC, 136.600 mkw.) i w CBD (106,700 mkw.). Pod
koniec 4 kw. 2016, nowe umowy stanowily 61%
transakeji (z czego umowy przednajmu to 17%),
renegocjacje 29%, a ekspansje 9% catkowitego

popytu.

Irédto: CBRE, 2016

Wykres 2. Podaz nowej powierzchni biurowej w Warszawie (mkw.)
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Trédto: CBRE/ PORF, 4 kw. 2016, p — prognoza

4 kw. 2016 CBRE Research

© 2017 CBRE sp. z 0.0. |

2



CBRE

MARKETVIEW

Stawki czynszu

W ciagu ostatnich kwartaléw obserwowali$my
stopniowy spadek czynszow w najbardziej
atrakeyjnych lokalizacjach. 4 kw. 2016 byl trzecim
kwartalem z rzedu, kiedy poziom czynszow w
najbardziej prestizowych budynkach pozostawat
bez zmian na poziomie 23,00 EUR/mkw./m-c. W
ciagu najblizszych dwoch lat czynsze nie powinny
ulec zmianie ze wzgledu na ograniczona podaz
najlepszych projektéow biurowych w CBD.

Pustostany

Na koniec 2016 r. dostepna powierzchnia biurowa
wyniosta 718,800 mkw., co stanowilo 14,2%
catkowitej podazy (spadek o 0,4 pp. w ujeciu
kwartalnym oraz wzrost o 1,9 pp. w poréwnaniu do
analogicznego okresu w 2015 roku). Tymczasowy
spadek pustostanéw byl gléownie spowodowany
matg iloscia projektéw oddanych do uzytkowania
w drugiej polowie roku. Przy zachowaniu
aktualnych pozioméw najmu i planowanej podazy
w 2017 roku, wspoélezynnik pustostanéw powinien
powrdci¢ na $ciezke wzrostu. W 4 kw. 2016 roku
wskaznik pustostanéw w Centrum Warszawy
wyniost 17,3%, natomiast w lokalizacjach poza
centrum osiagnatl 12,9%. Warto zauwazy¢, Ze nowo
oddane budynki szybko znajduja najemcéw.

Wykres 4. Powierzchnia wynajeta wedtug sekforow (2016, % mkw.)
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Wykres 3. Wspotczynnik pustostanow w Warszawie (%)
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rodlo: CBRE / PORF, 4 kw. 2016

m Ustugi profesjonalne

= Przetworstwo i energetyka
= Ustugi finansowe

m Branza IT

u Ustugi dla biznesu

m Ustugi konsumenckie

= Inne

Sektor publiczny

Irodho: CBRE/ PORF, 4 kw. 2016
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Obraz 2. Strefy biurowe w Warszawie — wybrane informacje

BIELANY (N) CENTRUM (CC) PRAGA (E) WILANOW (SE)
252.200 995.600 202.300 242.700
4.400 305.800 43.300 27.800

10,8% 17,2% 13,0% 7,3%

17.5 EUR 18.5 EUR 15.0 EUR 14.5 EUR

CENTRALNY
OBSZAR BIZNESU
(CBD)

568.100
158.500

17,6%

23.0 EUR

WOLA (W) OCHOTA (SW) MOKOTOW (US) PULAWSKA (LS)
368.800 894.200 1.327.600 186.600
40.400 137.100 135.700 3.000

9,5% 11,1% 17,1% 10,5%

17,0 EUR 15,5 EUR 14,5 EUR 13,5 EUR

OBSZAR = ZASOB BIUR (MKW.) « W BUDOWIE (MKW.)  PUSTOSTANY « NAJWYZSZE CZYNSZE TRANSAKCYINE (EUR/MKW./MIESIAC)
Trédto: (BRE/ PORF, 4 kw. 2016
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Tabela 3. Wybrane umowy najmu w Warszowie w 2016 1.

KW. STREFA BUDYNEK NAJEMCA POWIERZCHNIA (MKW.) TYP UMOWY
4 W BGZ BNP Paribas HQ BGZ BNP Paribas 22.000 przednajem
] (BD 022 Allegro 7.600 przednajem
1 (BD Atrium 2 Credit Suisse 7.500 przednajem
3 Sk X2 Boutique Office Dentsu Aegis Network 7.500 renegocjaca
2 Sk Canal+ NC+ 7.500 renegocjacja
2 W Skierniewicka 16-20 Budimex 7.400 przednajem
3 Warsaw Spire A JU 7.300 ekspansja
3 WIT MSD 7.200 ekspansja+renegocjacja
4 IS Poleczki Business Park Madrid PORR 7.200 przednajem
4 W Eglibrium PGNiG Obrot Detaliczny 7.000 przednajem
4 SW Taifun Lionbridge 6.200 nowa umowa
2 (BD Atrium Centrum UPC 5.300 renegocjacia
4 W Eurocentrum Office Complex Unilever 4.800 renegocjacia

Irédto: CBRE / PORF, 4 kw. 2016
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