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Podaz

Pierwsza pofowa biezacego roku wzbogacita zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej o 95.000 m?,

z czego okoto 69% zrealizowane jest na wynajem. Catkowita podaz powierzchni biurowej pod koniec

II kwartatu wynosita 2,06 miliona m’>. W I potowie roku oddano do uzytku takie obiekty jak Articom Centre
(4.900 m?), Centrum Jasna (5.700 m?®), Centrum Zielna B (1.400 m*) w centrum oraz cze$¢ biurowa

w Blue City (10.800 m?), Crown Point (10.700 m?) oraz siedziby firm Metro AG (21.200 m*) oraz Daimler
Chrysler (okoto 10.000 m?) poza centrum.

Obecnie okoto 45% podazy nowoczesnej powierzchni ulokowane jest w centrum miasta, w Centralnym
Obszarze Biznesu (COB). Na przestrzeni ostatnich lat zauwazalne jest rowniez rozwijanie sie tych samych
obszaréw koncentracji nowoczesnej powierzchni biurowej poza centrum miasta: Stuzewca Przemystowego,
Al. Jerozolimskich, ul. Putawskiej oraz ul. Kasprzaka/Towarowej.

Zainteresowanie potencjalnych najemcéw tymi obszarami wynika gtéwnie z konkurencyjnosci stawek
czynszow przy mozliwosci wynajecia powierzchni o wysokim standardzie. Dowodem na to jest spadek
wspdtczynnika powierzchni niewynajetych poza centrum w ciggu ostatniego poétrocza z 14,6% do poziomu
9,9%. Zmniejszyt sie rowniez wspdtczynnik powierzchni niewynajetych w catym miescie z 16,6% w IV
kwartale 2003 roku do poziomu 13,7% pod koniec II kwartatu 2004 roku. W COB wspdtczynnik ten spadt
z 18,8% do 18,2%.




Popyt

W pierwszej potowie 2004 roku zaobserwowano wyrazne ozywienie popytu na nowoczesne powierzchnie
biurowe. Tylko w ciggu ostatnich 6 miesiecy wynajete zostato 165.000 m’ przy okoto 200.000 m* wynajetych
w ciggu catego 2003 roku (bez uwzglednienia renegocjacji istniejacych umow).

Wsrdd najemcdw dominowaty branze: ubezpieczeniowa, bankowos¢, doradztwo, produkcja/farmacja oraz
sektor publiczny. Rosnacy popyt koncentruje sie gtdwnie poza centrum miasta, co jest miedzy innymi
wynikiem nizszych stawek czynszu.

Ponad pofowa transakcji majacych miejsce na rynku w 2004 roku dotyczyta powierzchni do 500 m’. Zawarto
rowniez kilka wiekszych transakcji na powierzchnie powyzej 1.000 m’, ktdre objety 27% catkowitej
powierzchni wynajetej. Do najwiekszych transakcji nalezato wynajecie przez Polkomtel 20.500 m* w budynku
przy ul. Postepu 3, 11.700 m* w budynku Topaz przez firme Allianz oraz 11.000 m* w budynku Rondo 1 przez
firme Ernst & Young.

Zawierane transakcje to przede wszystkim zmiana warunkdw najmu i lokalizacji na bardziej atrakcyjna.
Ponadto wiele firm decydowato sie na renegocjacje uméw najmu.

Czynsze

Po kilkuletnim spadku stawek czynszéw, w 2004 roku zaobserwowano oznaki stabilizacji czynszéw na nieco
nizszym poziomie.

Wywotawcze czynsze za powierzchnie o najwyzszym standardzie w centrum ksztattujg sie na poziomie
25-27% (22-23 €)/m*/miesiac. Za powierzchnie w starszych budynkach stawki wynosza 17-23$ (15-19 €)
za m’/miesigc. W przypadku powierzchni biurowej poza centrum stawki wyjsciowe wynoszg 16-18$
(14-16 €)/m’/miesiac w budynkach o najwyzszym standardzie.

Czynsze transakcyjne sg nizsze od nominalnych o 10-15%. Powszechnie stosowane sg ulgi w postaci:
okresdéw zwolnien od ptacenia czynszu (zazwyczaj 1 miesiac w roku), czynszéw progresywnych oraz
aranzacji wnetrza na koszt dewelopera.

Widoczna jest dywersyfikacja stawek czynszu pomiedzy budynkami nowymi oraz budynkami oddanymi

do uzytku kilka lat temu, oferowanymi na rynku po raz kolejny. Zjawisko to wystepuje zarébwno w centrum
miasta, jak i w pozostatych lokalizacjach.
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Badania rynku
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Niniejszy raport zostat przygotowany w celu przedstawienia generalnych informacji o rynku nieruchomosci
biurowych. Pomimo przeprowadzenia szczegétowych badan Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za
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opracowania tylko za zgoda Knight Frank.
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