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Rynek biurowy

Wraz ze wzrostem gospodarczym w ciggu ostatnich lat rynek biu-
rowy w Polsce bardzo szybko sie rozwijat. Wynikiem tego byfa
rosnaca z roku na rok liczba obiektéw biurowych oddawanych
do uzytku, najwiecej tego typu powierzchni oddano w 2008 r.
W ciggu pierwszych trzech kwartatéw 2009 r. catkowite zasoby
powierzchni biurowych w miastach regionalnych powiekszyty sie
0202 100 m? i wyniosty niemal 1,6 mln m2. W Warszawie zasoby
w tym samym czasie wzrosty 0 227 800 m?, co oznacza, ze w sto-
licy jest obecnie ponad 3,2 min m2 powierzchni biurowych.

Po okresie dynamicznego rozwoju w 2008 r. nastgpit znaczny
spadek popytu na powierzchnie biurowe, zaréwno w osrodkach
regionalnych, jak i w Warszawie. Wiekszos¢ podpisywanych
w ostatnich dziewieciu miesigcach uméw dotyczyta mniejszych
powierzchni, poniewaz wiele firm, odczuwajac spowolnienie
gospodarcze, zredukowato swoje zapotrzebowanie na po-
wierzchnie biurowe.

Warszawa

Lokalizacje biurowe w Warszawie zostaty podzielone przez
analitykow rynkowych na dwa gtéwne rynki: Centrum i Poza
Centrum. Z kazdego wydzielono dodatkowe strefy i tak Cen-
trum sktada sie ze Scistego Centrum i Obrzezy Centrum, nato-
miast czes¢ Poza Centrum jest podzielona na siedem stref.

\

N
N

Zrédto / : King Sturge

A

/
SoNZ=r
T Zayg By

Office market

Warsaw

B Sciste Centrum /

I Obrzeza Centrum /

I Strefa Wschodnia /

[ strefa Potudniowa Dolna /
Strefa Pétnocna /
Strefa Potudniowa Wschodnia /
Strefa Potudniowa Zachodnia /
Strefa Potudniowa Gérna /
Strefa Zachodnia /

inwestycje budowlane 2010

inwestycje budowlane 2010

polskie budownictwo - raport m

Ogftoszenie upadtosci banku inwestycyjnego Lehman Brothers we wrzesniu 2008 roku spowodowato
powazne zawirowania na rynkach finansowych, a takze w sektorze nieruchomosci. Od tego czasu
wiele funduszy inwestycyjnych zmienito swoje podejscie na ,,poczekamy, zobaczymy”, a w zwiazku
z tym dziafania podejmowane na rynku inwestycyjnym byly znikome. Wiele niemieckich funduszy
otwartych postanowifo zamrozic swojq dziatalnosc, co spowodowato dodatkowe spowolnienie na
rynku inwestycyjnym. W IV kwartale 2008 roku zrealizowano jedynie kilka transakdji, ktore byty
uzgodnione dfugo wczesniej, a ich negocjacje znacznie sie przedfuzyty. Przez wiekszg czes¢ 2009
roku na rynku inwestycyjnym panowafa cisza, spowodowana gtéwnie tym, ze wiekszos¢ bankéw nie
byfa gotowa zaoferowac atrakcyjnych warunkéw finansowania na zakup nieruchomosci. W zwiazku
z tym, ze wielu sprzedawcéw w Europie Zachodniej zgtaszato problemy z portfelami nieruchomosci
(gtownie z powodu przekroczenia wspéiczynnika zadtuzenia), na rynku nastapito wiele sytuacji kry-
zysowych, poniewaz wiasciciele bardzo szybko musieli znaleZ¢ potencjalnych nabywcéw. Dziatajace
w agresywny sposob fundusze zaczely rozgladac sie za bardzo korzystnymi ofertami. Kryzys najbar- Jarostaw Wnuk

dziej dotknat rynki w Hiszpanii, Irlandii i Wielkiej Brytanii. Sytuacja powoli zmieniata sie w Il potowie Szef Dziatu Inwestycyjnego,
2009 roku. Rozbieznosci pomiedzy oczekiwaniami sprzedajgcych i nabywcéw zaczety zanikac, czego King Sturge :
wynikiem byfo wystawienie na sprzedaz wielu nieruchomosci z perspektywa zakoriczenia transak- Head of Investment, King Sturge

¢ji do konca roku. Obecnie banki sq bardziej skfonne do wspodftpracy. Jednak warunki finansowania

nadal nie sg tak atrakcyjne, jak w przesztosci. W obecnej sytuacji na wygranej pozycji powinni byc

nabywcy z kapitatem wiasnym — inwestorzy zdolni do nabycia nieruchomosci bez udziafu finansowa-

nia zewnetrznego lub korzystajacy z takiego finansowania na zdecydowanie nizszym poziomie (tj. okoto 50%). Umozliwia im to duzq elastycznos¢
w negocjacjach z potencjalnymi sprzedajacymi. Sytuacja w sektorze bankowym powinna poprawic sie w ciaggu 2010 roku, a po przywrdéceniu atrak-
cyjnych warunkéw finansowania nabywcy beda mogli refinansowac wczesniej nabyte nieruchomosci. Ze wzgledu na stabilnos¢ polskiego rynku
nieruchomosci oraz rynku inwestycyjnego (gtéwnie z powodu braku ztych kredytéw udzielonych na zakup nieruchomosci) liczba ofert sprzedazy
wymuszonych przez trudng sytuacje finansowg byfa minimalna. Dziatajace agresywnie fundusze nie mogfly zrealizowac zadnych transakcji, gdyz
sprzedajacy w Polsce nie godzili sie na znaczne obnizki wartosci swoich aktywow. Profil dziatalnosci aktywnych inwestoréw nie zmienit sie zbytnio,
gdyz gtéwni gracze, czyli przede wszystkim fundusze niemieckie, austriackie, amerykanskie i brytyjskie, wrdcili na rynek. Inwestorzy sa dzisiaj o wiele
bardziej ostrozni i przed ztozeniem jakiejkolwiek oferty dokonuja dogtebnej analizy. Co wazniejsze - stali sie bardzo selektywni i cierpliwie czekaja
na najlepsze okazje spetniajace ich oczekiwania. Inwestorzy zdecydowanie wolgq rozmawiac o istniejgcych mozliwosciach generujacych dochody
i w zwigzku z tym sytuacja na rynku deweloperskim stafa sie bardziej skomplikowana. Wczesniej niektorzy byli gotowi podjac ryzyko zwigzane z dzia-
falnoscig deweloperskg i najmem. Obecnie sytuacja ulegfa zmianie, a nabywcow przede wszystkim interesujg bezpieczne inwestycje. Deweloperzy,
ktorzy chcieliby rozpoczac¢ budowe, potrzebuja wiekszego wktadu witasnego i sSrodkéw zewnetrznych. Banki raczej niechetnie finansujg dziatalnos¢
deweloperéw, wymagajac umow typu pre-lease (podpisanych przed oddaniem budynku do uzytkowania), ktére przynajmniej pokrywalyby koszt
przyszlych odsetek. Takie podejscie jest zrozumiate, gdyz banki réwniez stafy sie bardzo ostrozne. Wraz ze spadkiem aktywnosci na rynku najmu
zabezpieczenie w postaci odpowiedniej umowy pre-lease stanowi duze wyzwanie, a w zwiazku z tym liczba nowych realizacji bedzie ograniczona.
Niektorzy deweloperzy postrzegajq takg sytuacje jako swoja szanse na sukces i bedg nastawieni na oferowanie powierzchni biurowych, gdy w nad-
chodzgcych 2-3 latach powstanie luka w podazy nowych biurowcéw. Ci, ktérzy zdecydowali sie podjac¢ nieco wieksze ryzyko i wnies¢ wiekszy wkiad
wiasny, w obecnej sytuacji powinni znaleZ¢ sie na wygranej pozydji.

The bankruptcy of Lehman Brothers investment bank in September 2008 caused a significant turmoil on the financial markets as well as in the
real estate sector. Since that time the approach of many investment funds have changed into wait and see approach and therefore the activ-
ity on the investment market was negligible. A number of German open ended funds have decided to freeze their activities which caused an
additional slowdown on the investment market. Only few transactions were completed in the Q4 2008, but these were usually were long ne-
gotiated prior to closings. Investment market was very quite for most of 2009 mainly because most of the banks were not ready to offer at-
tractive financing for acquisition. Due to the fact that many vendors in the Western Europe declared problems with their property portfolios
(mainly because breaching loan to value ratios) several distressed situations happened on the market as owners had to find potential buyers
very quickly. Vulture funds started looking for very good offers. The most affected markets were these in Spain, Ireland and the United King-
dom. The situation slowly changed in the second half of 2009. The gap between vendors and purchasers expectations started to diminish which
resulted in a number of properties being under offer with prospects of closing by the end of the year. Currently, banks are more approachable;
however, the financing terms are still not as attractive as they were in the past. The biggest winners of current situation should be equity buy-
ers — investors who are able to proceed with acquisitions using no external debt financing or at the definitely lower level (i.e. around 50%).
It gives them a lot of flexibility in negotiations with the potential sellers. The situation in the banking sector shall improve over 2010 and when attrac-
tive financing will be available again these purchasers will refinance their earlier acquisitions. Due to the fact that Polish real estate and investment
market is a stable one (mainly because lack of bad loans for real estate companies) the number of distressed sales was minimal. Vulture funds could not
do any acquisitions as vendors in Poland were reluctant to accept significant discounts for their assets. The profile of active investors has not changed
much as most of the main players are back to the market and these are mainly German, Austrian, American and British funds. Investors are much more
cautious these days doing deeper analysis prior to making any offers. More importantly, investors have become very selective and they are patiently
looking for the best opportunities which are meeting all their criteria. Investors definitely prefer to discuss existing and income generating opportu-
nities and therefore the situation on the development market is a bit more complicated. Previously, some investors were ready to take development
and leasing risk. These days situation has changed and purchasers are interested in the first instance in secure investments. Developers who would like
to start construction are looking for more equity and external financing. Banks are rather reluctant to provide development financing as they require
preleases which would at least cover payment of interest in the future. This is an understandable approach as banks have become very cautious as
well. As the activity on the leasing market is lower, securing a decent prelease is very challenging and therefore a number of new developments will
be limited. A few developers do see this situation as a good opportunity to be successful and they will intend to deliver office space when there will be
a gap in new supply in coming 2-3 years. The developers who decided to take a bit higher risk and use higher level of their own equity should be
the winners of the current situation.
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Zasoby powierzchni biurowych wg stref (koniec Ill kw. 2009 r.)
Stock by zone end Q3 2009
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Najwiekszymi rynkami w Warszawie sg dwie strefy Centrum,
ktérych udziat w catkowitej powierzchni biurowej siega 35%,
drugim najwiekszym obszarem jest strefa Potudniowa Gor-
na (Mokotéw) z 23% catkowitej powierzchni biurowej oraz
Potudniowa Zachodnia (Al. Jerozolimskie i ul. Zwirki i Wigury)
z 15% udziatem.

Podaz

W ciggu pierwszych dziewieciu miesiecy 2009 r. do uzytku zostato
oddanych 15 budynkéw o catkowitej powierzchni 227 800 m?2.
Tylko trzy projekty (22 600 m?) zostaty ukonczone w Centrum.
Zdecydowana wiekszos¢ nowych powierzchni biurowych
powstata w obszarze Poza Centrum, zwtaszcza w strefie Po-
tudniowej Goérnej (Mokotow). Najwieksze projekty ukonczone
w tym czasie to: Lipowy Office Park o powierzchni 38 500 m?
(w strefie Potudniowej Zachodniej), Park Postepu — 34 000 m?,
Trinity Park Ill — 32 000 m? i Horizon Plaza — 31 500 m? (wszyst-
kie w strefie Potudniowej Gornej).

Do konca 2009 r. dodatkowe 32 800 m? powinno zosta¢ ukon-
czone w czterech obiektach, ktére zlokalizowane sg w strefie
Poza Centrum: Popietuszki Point realizowane przez Forinveso
(3000 m?) w strefie Potnocnej, KEN Center budowane przez
E.Leclerc w strefie Potudniowej Wschodniej (4000 m?), Adgar
Plaza Il realizowane przez Adgar Investment & Development
(11 600 m?) i Catalina przez Catalina Development (14 200 m?)
— obydwa na Mokotowie.
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The largest markets are now the City Centre zones, which
accounts for 35% of stock, Upper South (Mokotow) — 23%
and South West (Al. Jerozolimskie and ul. Zwirki i Wigury)
- 15%.

Supply

In the first nine months of 2009 there were 15 buildings acco-
unting for 227 800 m? delivered into the market. Only three
projects (22 600 m?) were completed in the City Centre and
again Non-Central locations, with Upper South (Mokotow), in
particular were playing the leading role in terms of the volume
of space delivered. The largest schemes delivered in this period
were: Lipowy Office Park — 38 500 m? (in South West zone),
Park Postepu — 34 000 m?, Trinity Park 1l - 32 000 m? and Ho-
rizon Plaza — 31 500 m?(all three in Upper South).

A further 32 800 m? in four projects is forecasted by the end
of 2009. All of them are located outside the City Centre:
Popietuszki Point by Forinvesto (3000 m?) in North; KEN
Center by E’leclerc in South East (4000 m?); Adgar Plaza Il
by Adgar Investment & Development (11 600 m?) and Catalina
by Catalina Development (14 200 m?) both in Mokotow.

inwestycje budowlane 2010

inwestycje budowlane 2010

Nowa podaz wg stref (koniec Il kw. 2009 r.) 1,1%
New supply by zone end Q3 2009 0,7% 1,3%

9.2%

54,1%
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Popyt

W pierwszych trzech kwartatach 2009 r. catkowity wolumen
podpisanych transakgcji siegnat 183 600 m?, co oznacza spadek
0 52% w poréwnaniu z tym samym okresem 2008 roku. Porow-
nujac jednak kwartat drugi z trzecim, nastgpit wzrost o 18%, co

Nowa podaz, popyt i wskaznik pustostanéw w Centrum

New supply, take-up and vacancy rate in City Centre
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33,6%
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Demand

In the first three quarters of 2009 the total volume of leasing
transactions (take-up) amounted to 183 600 m?, which repre-
sents a 52% decrease in comparison to the corresponding period
of 2008. However, in comparison to the previous quarter, the
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Nowa podaz, popyt i wskaznik pustostanéw w rejonie Poza Centrum

New supply, take-up and vacancy rate in Non-Central
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moze swiadczy¢ o pewnym ozywieniu na rynku. Najwiekszy
udziat w popycie miaty strefy centralne i Mokotéw - odpo-
wiednio 60 100 m? i 55 800 m2.

W 2009 roku najwiecej transakgcji dotyczyto powierzchni mniej-
szych niz 500 m2. Do najwiekszych transakcji naleza: giéwna sie-
dziba Bosch (8900 m?), PORR w Poleczki Business Prak (4100 m?)
i Mazowiecka Spoétka Gazownictwa w Blue Office 1l (4300 m?).
Blisko 22% wszystkich transakcji podpisanych w ciggu pierw-
szych trzech kwartatéw 2009 r. to umowy typu pre-let, czyli
podpisane przed zakoriczeniem budowy obiektu. Kolejne 38%
przypada na nowe umowy w budynkach wczesniej niezajmo-
wanych przez najemce. Kolejng najwazniejszg kategorig sg
renegocjacje umow z 24% udziatem. Podnajmy stanowig po-
nad 5% wszystkich podpisanych uméw, co stanowi znaczny
wzrost z 1,5% zanotowanego w 2008 r.

Dostepna powierzchnia

Rezultatem duzej ilosci nowych powierzchni i stabngcego po-
pytu jest wzrost powierzchni niewynajetej, z 2,8% na koniec
2008 r. do 7,1% w 2009 r. Najmniej dostepnych powierzchni
biurowych byto w strefie Zachodniej i Wschodniej (odpowiednio
2,1% i 2,2%), a najwiecej w strefie Potudniowej Dolnej (14,4%).
W latach poprzednich wiele firm zwiekszato zatrudnienie i wy-
najmowato dodatkowg powierzchnie, aby dostosowac sie

take-up increased by 18%. Central zone and Upper South recor-
ded the highest volume of transactions up to date (60 100 m?
and 55 800 m? respectively).

The market in the first three quarters of the year was domi-
nated by small deals up to 500 m2. The largest transaction in
2009 include: Bosch in Bosch HQ (8900 m? owner-occupied),
PORR in Poleczki Business Park (4100 m?), Mazowiecka Spoétka
Gazownictwa in Blue Office Il (4300 m?).

Almost 22% of transactions during the first three quarter
of 2009 were pre-lets — which are prior to completion of the
building. A further 38% of activity are new lettings ie a tenant
not already in occupation in the building takes space. The next
highest category is renegotiations which accounts for 24%
of recorded activity. Subleasing accounted for over 5% of total
take-up, up from 1,5% in 2008.

Vacant space

As a result of high level of new supply and weakening
demand, the vacancy rate increased to 7,1% compared to
2,8% recorded at the end of 2008. The lowest availability ratio
was recorded in the West and East zones (2,1% and 2,2% re-
spectively) and the highest — in the Lower South (14,4%).
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do dynamicznego rozwoju. Jednak w obliczu swiatowego
kryzysu na rynku finansowym i spowolnienia gospodarczego,
firmy nie tylko wstrzymuja plany rozwoju, lecz dodatkowo wy-
najetg powierzchnie przeznaczajg na podnajem. Ten wzrost w
ilosci powierzchni na podnajem nie jest odzwierciedlony we
wskazniku pustostandéw. Szacujemy, ze obecnie dostepnej po-
wierzchni na podnajem jest 58 000 m2, co stanowi okoto 1,8%
catkowitej powierzchni biurowej.

Czynsze

Czynsze w najlepszych centralnych lokalizacjach osiggnety
najwiekszy wzrost na poziomie 34 euro/m? w potowie 2008.
Szybki wzrost czynszéw w 2007 r. i pierwszej pofowie 2008 r.
byt spowodowany gtéwnie matg dostepnoscia nowoczesnych
powierzchni biurowych. Wskutek gwattownego spadku popytu
ze strony najemcow oraz rosngcej ilosci powierzchni dostepnej
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Previously many companies had employed for growth and le-
ased additional space to accommodate their business forecast
requirements. In the face of a worldwide crisis in the financial
sector and a slowing economy companies are not only adop-
ting a more cautious approach and deferring expansion de-
cisions but are also returning space to the market for sublet.
This increase in sublet space is not reflected in the vacancy
rate. We estimate that there is currently 58 000 m? of sublet
space available, representing ca 1,8% of total stock.

Rents

Prime city centre rents peaked in mid — 2008 at ca 34 EURO/
/m%/month. The rapid increase in rents in 2007 and the first
half of 2008 was driven largely by low availability of space.
Following the rapid fall in occupier demand and the increase
in space available to sub-lease, prime rents now stand at ca 22
— 24 EURO/m?, a fall of ca 35% in the City Centre.

Dobry projekt to zaoszczedzone pienigdze w kieszeni. Dlatego optymalizacja kosztow uzytkowa-
nia powierzchni komercyjnych, handlowych czy biurowych powinna rozpoczgc¢ sie rownolegle
z pierwszymi pracami projektowymi, podejmowanymi przez projektantéw obiektu. Dobrze prze-
myslany, zoptymalizowany oraz skonsultowany z , ostatecznym uzytkownikiem” projekt pozwa-
la zaoszczedzic¢ bardzo duze sumy podczas wieloletniego uzytkowania budynku.

Wobec rosngcych wymagan dotyczacych energooszczednosci nowoczesnych obiektéw komer-
cyjnych i biurowych, szczegdlnie interesujace mogg byc¢ rozwigzania techniczne zapewniajgce
zmniejszenie zuzycia energii elektrycznej, cieplnej i chtodniczej. Do nowoczesnych rozwigzan
tego typu naleza miedzy innymi: instalacja oswietlenia z wykorzystaniem Zrédef swiatfa typu
LED, wykorzystanie energii stonecznej poprzez zastosowanie paneli solarnych, montaz syste-
mow chtodniczych w uktadzie ,,free cooling”, czy tez instalacja systeméw pomp ciepta wykorzy-
stujgcych energie cieplng lub chfodniczg zakumulowana w ziemi.

Wysokie wymagania zwigzane z ochrong srodowiska, a takze chec¢ zoptymalizowania kosz-
tow uzytkowania budynkéw komercyjnych, wymuszajg stosowanie rozwigzan zapewniajgcych
oszczednosc¢ wody. Dobrym przyktadem moze byc tutaj system ponownego wykorzystania wéd
deszczowych do niektérych celéw sanitarnych, zaréowno w samym budynku, jak i wokoét niego.
Nalezy dodad, ze wiekszos¢ nowoczesnych rozwigzan technicznych wymaga zwiekszonych
naktadoéw inwestycyjnych na etapie budowy obiektu. Jednak majac w perspektywie ponoszenie
mniejszych kosztow uzytkowania przez wiele lat, takie inwestycje mogaq okazac sie optacalne.

Z catg pewnoscig budowanie i uzytkowanie obiektéw energooszczednych i przyjaznych srodo-
wisku zapewnia ich wtascicielom i zarzagdcom miejsce w gronie firm dbajacych o zréwnowazony
rozwdj naszej planety.

Stawomir Peczek

Prezes Zarzadu NIRAS Polska sp. z o.0.
President of the Management Board
of NIRAS Polska sp. z o.0.

Good design means saving money. This is why optimizing the costs of using commercial, trade and office spaces needs to be made in
conjunction with the initial design works undertaken by the designers of a given facility. A well-thought-out, optimized design created
in consultation with the end-user allows large sums of money to be saved over the years that a building is used.

Due to the growing requirements concerning energy saving in modern commercial and office facilities, technical solutions which assure
lower electrical, heat and cooling energy consumption can be especially interesting. Modern solutions of this type include the use of
lighting with LED-type light sources, the use of solar energy through the installation of solar panels, the use of cooling installations
with a “free cooling” system, the use of heat pump systems using heat energy or cooling energy accumulated under the ground.

The high requirements connected with environmental protection as well as the desire to optimize the costs associated with the use
of commercial buildings result in the need for water saving solutions, and a good example here is the reuse of rainwater for some

sanitary purposes, both inside the building and around it.

It is worth mentioning that most modern technical solutions require increased capital expenditure during the construction stage of
a facility. However, when taking into account the reduced costs of use in the future, such investments can turn out to be cost-effective.
Constructing and using energy saving and environmentally-friendly facilities certainly guarantees their owners and administrators

a place among those companies that care about the sustainable development of our planet.
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Zasoby powierzchni biurowych wg miast (koniec Il kw. 2009 r.)
Office stock by city end Q3 2009
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na podnajem, obecnie najwyzsze czynsze osiggaja poziom oko-
to 22-24 euro/m?, co oznacza spadek o okoto 35%.

W okresie niepewnosci ekonomicznej wtasciciele istniejacych
budynkéw i najemcy chcacy podnaja¢ powierzchnie, wolg
podpisac elastyczne umowy niz czekaé na lepsze warunki
w przysztosci. Co wiecej, banki coraz czesciej wymagajg uméw
przednajmu przed udzieleniem finansowania i rozpoczeciem
budowy, co moze spowodowa¢, ze deweloperzy beda ofero-
wac bardziej atrakcyjne oferty niz wczesniej.

Rynek biurowy w regionach

Podaz

Catkowite zasoby powierzchni biurowych wzrosty o ponad
202 100 m? w ciagu trzech pierwszych kwartatéw 2009 r., co
stanowi 63% zesztforocznej nowej podazy i wynoszg obecnie
1,58 miliona m2. Najwieksze rynki poza Warszawg to Krakéw
i Wroctaw, ktérych udziat w catkowitych zasobach powierzchni
wynosi odpowiednio 24,1% i 21,4%. Najmniej rozwiniete rynki
to Poznan i £6dz, ktérych udziat wynosi jedynie odpowiednio
12,1% i 11,6%.

W ostatnim kwartale 2009 roku ma zosta¢ ukonczone kolejne
62 500 m?, z czego wiekszos¢ w Poznaniu i Trojmiescie.

Katowice

Krakéw

Poznan
Tréjmiasto / Tricity
todz

Wroctaw

12,4%

Faced with economic uncertainty, owners of existing buildings
or tenants looking to sublet are motivated to sign softer deals
rather than hold out for better terms in the future. Further-
more, with banks increasingly requiring pre-lease agreements
prior to loan draw down and construction commencement,
developers may be forced to offer more attractive packages
than of late.

Regional Cities Office Markets Overview
Supply

Total regional stock grew by over 202 100 m? in first three
quarters of 2009 which is 63% of total last year supply and
now amounts to 1,58 million m2. The biggest markets outside
Warsaw are Krakow and Wroctaw with over 24,1% and 21,4%
share in total regional stock respectively. The leased developed
markets are Poznan and tédz which accounts for only 12,1%
and 11,6% of total modern stock respectively.

In the last quarter of this year another 62 500 m? is planned to
be completed the majority of that in Poznan and Tricity.

From the beginning of year to date the vast majority of new
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Dystrybucja nowej podazy bedzie podobna do tej z 2008 roku,
z wiekszoscig projektéw oddanych w Krakowie i todzi. Poznan
ma najmniejszy udziat w nowej podazy (8,1%).

Najwieksze projekty ukoriczone w 2009 r.
The biggest projects completed in 2009

Nazwa budynku /

Miasto /

Zrédfo / Source: King Sturge

Popyt

Popyt na powierzchnie biurowe znacznie zmniejszyt sie w ca-
tej Polsce. Wiekszos¢ transakcji podpisanych w ostatnich dzie-
wieciu miesigcach dotyczyta mniejszych powierzchni, co byto
zwigzane z mniejszymi wymaganiami najemcow. W latach
wczesniejszych popyt na powierzchnie biurowe w miastach
regionalnych byt generowany przez ekspansje bankéw, firm
ubezpieczeniowych i ustug, facznie z otwieraniem centréow
BPO (Business Process Outsourcing). Ze wzgledu na kryzys fi-
nansowy wiele firm zrezygnowato lub odtozyto w czasie swoje
plany ekspansji, co spowodowato zmniejszenie popytu.

polskie budownictwo - raport
polish building sector - report

office space was completed in Krakéw (78 600 m?) and tédz
(41 800 m?). The distribution of new supply will be similar to
2008 with the majority of projects delivered in Krakéw and
t6dz, and Poznan with the smallest share in total regional new
supply (8,1%).

Powierzchnia biurowa (m?) / Deweloper /

Demand

Demand for office space decreased significantly in the last year
across Poland. Most of the transactions concluded in the last
nine months were small transactions as many companies re-
duced their requirements. Previously demand for office spa-
ce in regional markets had been buoyed by expanding bank,
insurance and business services together with BPO (Business
Process Outsourcing) relocations. Owing to the financial crisis
many companies cancelled or postponed their expansion plans
resulting in much reduced demand.
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Wiekszos¢ umoéw z 2009 r. w miastach regionalnych podpisa-
na byta przez firmy z sektora nowych technologi (informatyka
lub telekomunikacja). Sektor ten czesto jest preferowany przez
wiadze miasta, ktére oferujg zachety inwestycyjne za stworze-
nie nowych miejsc pracy, takie jak granty na szkolenia przysztych
pracownikéw w zakresie nauki jezykéw obcych, informatyki czy
obstugi klienta.

Powierzchnia dostepna

Zmniejszony popyt odzwierciedlaty wysokie wskazniki pustosta-
néw. Wskaznik ten dla wszystkich szesciu miast regionalnych
wzrést z 3,7% na koniec 2008 r. do 10,7% w Il kwartale 2009 r.
Najwiekszy wzrost zanotowaty Katowice i Krakéw — wskaz-
nik pustostanéw jest pieciokrotnie wyzszy w pordéwnaniu
z 2008 r. Najwyzszy wskaznik odnotowano w todzi, gdzie wy-
niést on 25,9% — trzykrotnie wiecej niz w 2008 r.

Wieksza dostepnos¢ powierzchni biurowych moze okazad sie
korzystna. Wzrastajgca presja firm na obnizenie kosztéw moze
zacheci¢ centra ustug (BPO) z Zachodniej Europy do dalszych
relokacji do Polski. W takich przypadkach dostepnos¢ wolnych
powierzchni jest decydujagca ze wzgledu na szybkie tempo
przeprowadzek centréw BPO. Réwnie istotna jest dostepnos¢
wyksztatconej, wykwalifikowanej kadry za rozsadne pienia-
dze. W ostatnich latach niemal petne zatrudnienie w niektérych

Zasoby, wskaznik pustostanéw i nowa podaz wg miast

Stock, vacancy rate and new supply by city

Most of the deals in 2009 in regional were signed by compa-
nies from high-tech sector eg IT or telecom. High-tech sector is
favoured by local authorities as there are often some incentives
offered for creating new jobs eg grants for trainings of future
employees in foreign languages, IT and customer services.

Vacant space

The weaker demand has been reflected in a sharp rise in va-
cancy rates. Combined vacancy rate across the six cities rose
from 3,7% at the end of 2008 to 10,7% in Q3 2009.

The amount of available space increased the most in Katowice
and Krakéw — the vacancy rate is five as much as at the end
of 2008. The highest vacancy rate was recorded in £Lé6dz where
it tripled to 25,9% in the last nine months.

To some extent, greater availability is a positive. Increasing pres-
sure on firms to cut costs may encourage further BPO reloca-
tions to Poland from Western Europe. Such relocations typically
have a short lead in time and availability of accommodation is
crucial to the process. Access to an educated, skilled workforce
at a reasonable cost is of great importance from a BPO perspec-
tive. In recent years, near full employment in some business sec-
tors such as finance and real estate services, rising salaries and
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sektorach biznesu, takich jak finanse i obstuga rynku nierucho-
mosci, rosngce wynagrodzenia oraz umacniajaca sie ztotéw-
ka zaczety ostabia¢ konkurencyjnos¢ Polski. Obecnie sytuacja
poprawita sie w zwigzku ze stabszg ztotdéwka oraz rosngcym
bezrobociem we wszystkich sektorach gospodarki.

a strengthening Zloty had begun to erode Poland’s competitive
advantage. With the Zloty now weaker and rising unemploy-
ment across most sectors, this situation has improved.
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Poziom czynszéw

Poziom czynszéw w miastach regionalnych wzrést w 2007
i 2008 r. — obecnie jest na podobnym poziomie do czynszéw
w lokalizacjach poza centrum w Warszawie. Czynsze wywo-
tawcze w budynkach klasy A wynosza od 12 do 17 euro/m?
/miesigc zaleznie od miasta i dostepnej powierzchni. Najnizsze
sq w todzi, gdzie istnieje duza ilos¢ nowej podazy i wysoki
wskaznik pustostandw.

& KingSturge
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Rental levels

Rental levels in regional cities increased in 2007 and 2008 and
now are similar to those in Warsaw’s Non-Central office loca-
tions. Asking rents in A-class office buildings are now in the
range of 12 — 17 EURO/m?%month depending on the city and
the amount of available space. The lowest rents are in L6dz
which is now straggling with large amount of new supply and
high vacancy rate.

Raport Rynek powierzchni biurowych opracowata firma King Sturge
Office market report compiled by King Sturge

King Sturge nalezy do najwiekszych niezaleznych firm do-
radczych dziatajacych na rynku nieruchomosci w Europie
(ma 42 biura w 14 krajach europejskich). Zatrudnia ponad
3800 pracownikdéw w 215 wiasnych i stowarzyszonych biu-
rach w 47 krajach na calym swiecie.

Spotka ma oddziaty w gtéwnych osrodkach handlowych w Wiel-
kiej Brytanii oraz najwazniejszych miastach Europy, firmy sto-
warzyszone w Australii, Indonezji, Malezji i Nowej Zelandii oraz
partneréw handlowych w Ameryce Pétnocnej, Srodkowej i Potu-
dniowej, ktdrzy dziatajg poprzez King Sturge CORFAC Internatio-
nal oraz ChainLinks Retail Advisors.

King Sturge jest obecny réwniez na Srodkowym Wschodzie,
gdzie ma biuro w Dubaju, koncentrujac swojg dziatalnos¢ na
obszarze panstw wchodzacych w sktad Rady Wspdtpracy Zato-
ki: Arabii Saudyjskiej, Bahrajnu, Kuwejtu, Kataru, Omanu oraz
Zjednoczonych Emiratéw Arabskich.

Warszawskie biuro King Sturge powstato w styczniu 2000 roku
w odpowiedzi na dynamiczny wzrost popytu na profesjonalne
ustugi doradcze na polskim rynku nieruchomosci. W kwietniu
2008 roku zostato otwarte biuro w Katowicach.

King Sturge zatrudnia w Polsce 70 pracownikdéw i zajmuje
sie wynajmem i sprzedazg powierzchni biurowych, magazy-
nowych i handlowych, doradztwem inwestycyjnym, wyceng
nieruchomosci, zarzagdzaniem, badaniami rynku i doradztwem
budowlanym.

King Sturge is one of the largest international property consul-
tancies in Europe with 42 owned offices in 14 European coun-
tries, forming part of a network of over 215 wholly owned,
associated and affiliated offices in 47 countries worldwide. Over
3800 staff throughout these offices cover all property sectors
and specialisms including plant and machinery, and residential.
In Europe, King Sturge operates in the major UK commercial
centres and principal mainland European cities. In Asia Pacific,
the firm has associations in Australia, Indonesia, Malaysia and
New Zealand. In the Americas, King Sturge has business part-
ners in North, Central and South America through King Sturge
CORFAC International and ChainLinks Retail Advisors.

Through a joint venture with a wealth manager, King Sturge
now has a presence in the Middle East. The office will initially be
based in Dubai, concentrating on states in the Gulf Corporation
Council: Bahrain, Kuwait, Oman, Qatar, Saudi Arabia and the
United Arab Emirates.

King Sturge Poland is represented by two offices. The main of-
fice, located in Warsaw, was opened in January 2000 in response
to client demand for agency and professional advice in rapidly
developing Polish real estate market. Katowice office is a second
location of King Sturge operating since the beginning of 2008
and concentrating more on Silesia real estate market. With our
expertise we provide wide range of services in following areas:
Industrial, Office, Residential and Retail Agency, Property and As-
set Management, Project Management, Investment, Valuation
and Consultancy, and Site Finding and Development.




