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Czynsz w najlepszych
budynkach
(€/m kw./miesigc)

coB 23,00

Sredni piecioletni
popyt (m kw.)

Wskaznik Dostepna podaz

taczny koszt najmu*
pustostanéw (m kw.)

Dane: 1 kw. 2017 (€/m kw./miesigc)
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20,7 14,8%

20,00 18,2 11,7% 18000 23000
Zachodnie Centrum 21,00 179 8,2% 50000 98 000
Potudniowe Centrum 21,00 184 17,6% 49000 32000
Wschodnie Centrum 22,00 18,2 16,1% 20000 14000

13,50 124 18,9% 200 000 171000
Jerozolimskie 15,00 1.3 11,0% 72000 92000
Wschod 15,00 14,1 12,8% 27000 14000

*Miesieczne koszty najmu stanowia sume czynszéw w najlepszych budynkach, optat eksploatacyjnych i podatkéw, pomniejszong o zachety oferowane przez wynajmujacych

WYKRES 2
Koszty najmu i chtonnos¢ rynku
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" Miesieczne koszty najmu stanowia sume czynszow typu prime, opfat eksploatacyjnych i podatkéw, pomniejszona o zachety oferowane przez wynajmujacych. Optaty eksploatacyjne w niniejszej analizie przyjeto jako wartosci $rednie. Faktyczna wysoko$c opfat
eksploatacyjnych jest uzalezniona od udogodnieri dostepnych w budynku. Zachety oferowane przez wynajmujacych obejmuja okresy bezczynszowe, kontrybucje finansowe i na aranzacje powierzchni.

2Wsp6tczynnik chfonnosci rynku oznacza iloraz aktualnie dostepnej powierzchni i $redniego rocznego poziomu popytu w ostatnich pieciu latach.



Warszawa z perspektywy najemcy

B Korzystna dla najemcéw sytuacja rynkowa:

1. Duza dostepnos¢ powierzchni biurowej klasy A (720 000
m kw. nowoczesnej powierzchni na terenie catej Warszawy).

2. Duza liczba projektow realizowanych na zasadach
spekulacyjnych - 92% facznej powierzchni w budowie.

3.Latwosc pozyskania dobrze wyksztatconej kadry
pracowniczej — 72% mieszkarcéw Warszawy ma
wyksztatcenie wyzsze.

4. Niski podatek CIT wynoszacy 19%.

5.Czynsze w najlepszych biurowcach w centralnych
lokalizacjach wynosza okoto 23 euro za m kw. miesiecznie

i 53 nizsze 0 83% niz w Londynie, 0 64% niz w Paryzu, 0 44%
niz we Frankfurcie i 0 21% niz w Madrycie. Stawki czynszu
w stolicy utrzymaja sie w 2017 roku na obecnym poziomie.

6. Dzieki zachetom oferowanym przez wynajmujacych
czynsze efektywne sg nawet 0 25% nizsze od stawek
wyjsciowych.

7.Warszawa przycigga najnizszymi w Europie kosztami
utrzymania pracownikdw, ktére wynosza 22 200 EUR

i stanowia jedng czwarta kosztéw w Londynie.

8. Duza dostepnosc¢ terendw inwestycyjnych

B Jednak réznice pomiedzy poszczegdlnymi strefami
biurowymi warszawskiego rynku sa znaczace. Na
przyktad w strefach Zachodnie Centrum i Jerozolimskie
wspotczynnik chtonnosci rynku wynosi odpowiednio

0,5 oraz 0,75 roku, natomiast COB i Stuzewiec oferuja
odpowiednio 120 000 m kw. i 200 000 m kw. powierzchni
biurowej, co przektada sie na wspétczynnik chtonnosci
wynoszacy ponad jeden rok.

B Wobec dynamicznie rozwijajacej sie spotecznosci
start-upow technologicznych firma Google otworzyta
kolejny campus w Warszawie - pierwszy w Europie
Srodkowo-Wschodniej - w ramach wspotpracy

z funduszem inwestycyjnym Innovation Nest

i dostawca powierzchni coworkingowych TechHub.
Campus oferowat poczatkowo 1600 m kw. elastycznej
powierzchni biurowej na warszawskiej Pradze (strefa
Warszawa Wschéd). Jednak ze wzgledu na duze
zainteresowanie przenibst sie do nowego i wiekszego
budynku w ramach tego samego kompleksu, zajmujac
2400 m kw. powierzchni biurowej. Google Campus
Warsaw ma obecnie ponad 9000 cztonkéw.

B Gtéwnym obszarem koncentracji sektora
technologicznego jest COB i Stuzewiec, ale ze wzgledu
na obecnos¢ Google Campus Warsaw warszawska
Praga bedzie przyciggac kolejne firmy technologiczne.

2017

Dynamiczny rozwdj sektora technologicznego
i powierzchni coworkingowych

W Sektor technologiczny rozwija sie bardzo
dynamicznie:

1. W Polsce dziata obecnie ok. 2,7 tys. start-updw.

2. Sektor ten zatrudnia ok. 6% os6b aktywnych
zawodowo w Warszawie.

3. Generuje 11% facznego PKB Warszawy.

4. Do roku 2021 sektor ten bedzie rozwijat sie

w Sredniorocznym tempie wynoszacym 4,1%

w poréwnaniu ze Sredniorocznym wzrostem dla catej
gospodarki kraju na poziomie 3,2%.

B Dzieki szybkiemu rozwojowi spotecznosci start-
updéw technologicznych rozwija sie réwniez rynek
powierzchni coworkingowych. Dotychczas nie
odnotowano na tym rynku zadnych transakgji, ale
popyt na powierzchnie coworkingowe w biezagcym
roku moze wynies¢ 20 000 m kw.

B Do gtéwnych dostawcédw powierzchni
coworkingowych zalicza sie Business Link, ktory
niedawno nawigzat wspotprace z firma Skanska

w celu stworzenia najwiekszej w Europie Srodkowo-
Wschodniej sieci powierzchni coworkingowych, The
Heart we wspétpracy z Ghelamco oraz TechHub.
Przewidujemy, ze w 2017 roku do Polski wejda
kolejne miedzynarodowe firmy realizujace projekty
coworkingowe.

Google Campus Warsaw:

Firma Google otworzyta campus technologiczny
dla start-upéw na warszawskiej Pradze. Elastyczna
powierzchnie do pracy zapewnia TechHub.




Warszawa z perspektywy najemcy

W W 2016 roku najbardziej aktywna grupa najemcéw

na rynku powierzchni biurowych byty firmy finansowe

i oferujace ustugi profesjonalne, na ktdre przypadto 40%
tacznego wolumenu zawartych transakgji (w kategorii lokali
o powierzchni ponad 2000 m kw.). W najblizszych latach
aktywnos¢ sektora finansowo-ubezpieczeniowego utrzyma
sie na wysokim poziomie z uwagi na prognozowany wzrost
zatrudnienia w tej branzy 0 3,1% w 2017 r.i02,1% w 2018r.

B Jedna z konsekwencji Brexitu moze by¢ odptyw

firm z Londynu na kontynent. Jednak wedtug
prawdopodobnego scenariusza zadne pojedyncze miasto
europejskie nie odbierze Londynowi tytutu centrum
finansowego, a korporacje rozwazaja przeniesienie operacji
biznesowych do réznych miast. Warszawa réwniez walczy
o przyciagniecie firm planujacych relokacje po Brexicie.

B Niektdre banki takie jak Credit Suisse, Goldman Sachs

i UBS juz maja duze zaplecza administracyjne i IT w Polsce,
aw przysztosci beda prawdopodobnie inwestowac w ich
rozwoj. JP Morgan takze planuje utworzenie w Warszawie
nowego globalnego centrum obstugujacego procesy back
office, w ktérym prace znajdzie nawet 2500 oséb.

Pytania i odpowiedzi (Jarostaw Pilch)

Jaki trend bedzie dominowat na
rynku najmu w latach 2017-18?

W Warszawie bardzo dynamicznie
rozwija sie coworking, w czym niematy
udziat ma preznie dziatajaca spotecznos¢
start-upéw. Doskonatym przyktadem
jest Google Campus. Rok 2017 bedzie
bardzo wazny dla sektora coworkingu ze
wzgledu na planowane wejscie na polski
rynek kolejnych miedzynarodowych firm
dziatajacych w tej branzy.

ze wzgledu na

Ktéry sektor jest
najciekawszy?

wskutek wyjscia Wielkiej Brytanii z Unii
Europejskiej.

2017

Walka o utalentowanych pracownikéw
najwiekszym wyzwaniem

B Koszt wynajmu powierzchni biurowej jest tylko jednym

z czynnikdw wptywajacych na decyzje zwigzane z wyborem
nieruchomosci. Najwiekszym wyzwaniem stojacym

przed firmami dziatajgcymi w Warszawie jest dostep

do odpowiednio wykwalifikowanej kadry. Doskonata
lokalizacja, tatwy dojazd, atrakcyjne udogodnienia i wysokiej
klasy budynek biurowy to najwazniejsze czynniki, ktore
pozwalajg pozyskac i zatrzymac pracownikéw.

B Ekspansja firm krajowych i prawdopodobne wejscie do
Polski kolejnych najemcédw miedzynarodowych w wyniku
relokadji po Brexicie przetozy sie na wzrost rywalizagji

o wykwalifikowanych pracownikéw we wszystkich
najwazniejszych strefach biurowych stolicy.

— Z prognoz przedstawionych przez Oxford Economics
wynika, Ze stopa bezrobocia w Warszawie spadnie

do poziomu 2% w 2017 roku i do 1,5% rok pdzniej, co
moze przetozyc sie na duzy niedobér odpowiednio
wyksztatconych pracownikéw.

—Warszawa przycigga jednak pracownikéw réwniez
zinnych rejonéw Polski, a obecnie do pracy w stolicy
dojezdza codziennie ok. 300 000 oséb. Ponadto Polacy
powracajacy z Londynu do kraju pomoga czesciowo
uzupetnic braki na rynku pracy.

Jakie najwieksze wyzwania stoja przed
najemcami w perspektywie srednioterminowej?

Najszybciej rozwijajg sie sektory IT
i FinTech, a firmy z tych branz chetnie
decyduja sie na przeprowadzke
z obrzeza centrum do COB, aby pozyskac
utalentowanych pracownikéw. Zwracamy
duza uwage na sektor ustug finansowych

Najemcy beda zmuszeni dostosowac sie do
nowej dynamiki na rynku. Silna rywalizacja
o odpowiednio wykwalifikowanych
pracownikéw sprawia, ze koszt wynajecia
powierzchni biurowe;j staje sie mniej
istotnym kryterium przy wyborze
nieruchomosci.

planowane relokacje
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