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STREFY BIUROWE — WAZNA ZMIANA

W zwigzku z dynamicznym rozwojem rynku
nowoczesnej powierzchni biurowej Polish Office
Research Forum (PORF) wprowadzit zmiany w
podziale stref biurowych. Jako cztonek PORF,
Cushman & Wakefield uczestniczyt w pracach nad
nowym standardem.

Obecny podziat uwzglednia zaréwno zmiany w
strukturze funkcjonowania rynku, jak i wymagania
jego uczestnikéw w odniesieniu do metodologii
analizy danych statystycznych.

Nowe granice odzwierciedlajg ponadto rozwdgj
infrastruktury komunikacyjnej miasta, w tym uruchomienie
drugiej linii metra, ktéra wyznaczyta nowe kierunki dla
potencjalnych projektéw biurowych.

Zmiana ksztattu i nazwy objeta miedzy innymi strefe
Centrum (dawniej Obrzeza Centrum), do ktérej wigczono
szereg budynkow potozonych w okolicy ul. Towarowej, a
takze projekty potozone w okolicy Dworca Gdanskiego.

Wazng zmiang byto rowniez wydzielenie na obszarze
Mokotowa (dawniej strefa US) podstrefy ,Stuzewiec
Przemystowy”, jako gtéwnego miejsca koncentraciji
powierzchni w tym rejonie.

Strefy nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie — nowy podziat
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PODAZ

W | kw. 2017 r. w catej Warszawie oddano do uzytku
84 200 mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej,

a wiec o ponad 28 800 mkw. wiecej niz w tym
samym okresie ubiegtego roku. W konsekwencji
zasoby stolicy na koniec marca 2017 r. wyniosty
blisko 5,12 mIn mkw.

W sumie w pierwszych trzech miesigcach roku pozwolenie
na uzytkowanie otrzymato 10 budynkéw biurowych. Dla
poréwnania, w catym 2016 roku na rynek trafito

21 budynkéw o tgczonej powierzchni 407 000 mkw.

Cata nowa podaz, ktérg zdominowato ukonczenie
budynkéw 3 — 7 w ramach projektu Business Garden
(Vastint, 54 800 mkw.), skoncentrowana zostata poza
centrum. Najwiecej powierzchni deweloperzy dostarczyli
w strefie Zwirki i Wigury oraz Zachodniej (tgcznie

76 700 mkw.).

W kolejnych kwartatach tego roku pozwolenie na
uzytkowanie powinny uzyska¢ migedzy innymi takie projekty
jak: West Station Il (HB Reavis, 31 450 mkw.), D48 (Penta
Investments, 24 500 mkw.) i budynek potozony przy

ul. Bobrowieckiej 8 (Spectra Development, 22 500 mkw.).

W sumie w 2017 roku spodziewamy sie, ze podaz
przekroczy 300 000 mkw., z czego 30% zostanie
zlokalizowana w strefach centralnych, co stanowi powr6t
do trendu z lat 2012 — 2015.

Poziom nowej podazy (mkw.)
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Biorgc pod uwage projekty w budowie i planowane,
roczna wielko$¢ podazy w latach 2017 — 2019
pozostanie na wysokim poziomie (Srednio

300 000 mkw. rocznie). Okoto potowy planowanej w
tym okresie podazy stanowic¢ bedqg projekty potozone
w rejonie centrum.

Najwieksze projekty biurowe zrealizowane w 1 kw. 2017 roku

Projekt Strefa
Business Garden (bud. 3 -7) Zwirki i Wigury
Eqlibrium Zachod
Airtech Business Park IlI Zachod
Warsaw West Office Zachod

Zrédio: PORF, Cushman & Wakefield

*Mapa z granicami stref biurowych dostepna jest na stronie 1
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Pow. biurowa (mkw.) Deweloper
59 000 Vastint
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POPYT

W pierwszym kwartale popyt brutto wyniost

194 000 mkw., czyli 0 37% wiecej niz w tym samym
okresie ubiegtego roku. O ponad 84 300 mkw.
zwiekszyta sie catkowita ilos¢ powierzchni wynajetej,
co jest najlepszym rezultatem otwarcia od 2008 roku

Aktywnos¢ najemcow pod wzgledem wolumenu transakcji
stanowita wiec okoto jednej czwartej wyniku za caty 2016
rok (752 000 mkw.). Blisko 52% popytu dotyczyto stref
poza centrum, z czego najwiecej transakcji zawarto w
strefach Mokotow (38 600 mkw.) i Jerozolimskie

(33 300 mkw.)

Nowe umowy najmu stanowity 53% catego wolumenu, a
wiec o blisko 8 p.p. mniej niz wynosi srednia z lat 2010 -
2016. Renegocjacje i ekspansje stanowity odpowiednio
72 200 mkw. (34% wigcej niz kwartalna $rednia z 2016 r.)
i 18 100 mkw (4% mniej niz Srednia kwartalna z 2016 r.).
W minionym kwartale nie zanotowano umoéw najmu
powierzchni na potrzeby wiasne.

Silny popyt na powierzchnie biurowg w Warszawie byt
kreowany w duzym stopniu przez firmy z branzy IT (10%),
mediow (10%) i ustug profesjonalnych (9%).

Dobra sytuacja na rynku najmu spowodowana jest
optymistycznymi prognozami gospodarczymi oraz duzg
dynamikg rozwoju sektora BPO /SSC. Najemcow
zachecajg przede wszystkim nizsze, w poréwnaniu do
krajow zachodnioeuropejskich, koszty prowadzenia
dziatalnosci. Barierg ekspansji moze sta¢ sie jednak niska
stopa bezrobocia i spadajgca dostepnos¢ dobrze
wykwalifikowanych pracownikow.

Roczny poziom popytu brutto i absorpcji (mkw.)
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Zaktadajgc stabilny wzrost PKB i dalszy dynamiczny
rozwoj branzy nowoczesnych ustug biznesowych,
absorpcja nowej powierzchni w 2017 r. powinna
utrzymac sie na poziomie poréwnywalnym do
obserwowanej w ostatnich 3 latach (200 000—

280 000 mkw. rocznie). Roczny wolumen transakcji
utrzyma sie powyzej granicy 750 000 mkw.

Najwieksze transakcje najmu zawarte w Warszawie w 1 kw. 2017 roku

Strefa

Najemca

Budynek

Pow. wynajeta

(mkw.) Typ transakcji

AstraZeneca Postepu 14 Mokotow 13 200 Renegocjacja i ekspansja
Wincor Nixdorf West Station Il Jerozolimskie 9 800 Nowa umowa

Zarzad Transportu

Miejskiego m.st. JM Tower Zachodnie Centrum 7 300 Renegocjacja

Warszawy

Roche Polska Topaz Mokotéw 5 700 Renegocjacja

Wolters Kluwer Wola Center Zachodnie Centrum 4300 Renegocjacja

Zrédto: PORF, Cushman & Wakefield
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PUSTOSTANY | CZYNSZE

Pustostany

Srednia stopa pustostanéw w Warszawie w 1 kw.
2017 wyniosta 14%, co stanowi spadek 0 0,2 p.p. w
poréwnaniu z wartoscig z grudnia 2016 (14,2%) i jest
najnizsza wartoscig od konca 2015 .

W poréwnaniu z poprzednim kwartatem ilos¢ dostepnej
powierzchni nie ulegta zmianie i wyniosta 720 000 mkw.,
z czego blisko 36% zlokalizowane byto w strefach
centralnych. Ze wzgledu na duze zainteresowanie
budynkami potozonymi w centrum stopa pustostanéw w
tym rejonie spadta o blisko 2,3 p.p. i wyniosta 13%. Poza
centrum wskaznik ten wzrost z 13,6% do 14,6%

Najwyzszy procent pustostanéw zanotowano w strefach
Zwirki i Wigury (26,4%) i Mokotow (16,2%), przy czym w
ramach podstrefy Stuzewiec osiggng on poziom 18,9%.
Najmniej niewynajetej powierzchni wzgledem istniejgcych
zasobow znajdowato sie w strefie Potnocnej (2,9%) oraz
wzdtuz ulicy Putawskiej (9%). llosciowo najwiecej wolnej
powierzchni (217 000 mkw.) czeka na najemcow w strefie
Mokotdéw, z czego wiekszos$¢ dostepna jest na Stuzewcu
(199 800 mkw.).

Biorgc pod uwage prognozy dotyczgce podazy i popytu,
w 2017 roku mozliwy jest nieznaczny wzrost stopy
pustostandéw (o ok. 0,5-1 p.p.).

Czynsze

Stawki bazowe czynszéw dla najlepszych
powierzchni biurowych pozostaty bez zmian w
stosunku do poprzedniego kwartatu i w lokalizacjach
centralnych wyniosty 23,5 - 24 euro/mkw./miesigc.
Poza centrum czynsze miescity sie w przedziale 13-
16,5 euro/mkw./miesigc.

Utrzymujgca sie korzystna dla najemcow sytuacja
rynkowa, pozwala wielu firmom znacznie obnizy¢ catkowite
koszty najmu, zaréwno przy okazji renegocjaciji
dotychczasowej umowy, jak i w przypadku relokacji do
nowego budynku. Zaréwno deweloperzy jak i wiasciciele
budynkoéw wcigz oferujg atrakcyjne pakiety zachet, co
powoduje, ze czynsze efektywne sg o ok. 25% nizsze od
nominalnych. Ich wysoko$¢ jest jednak uzalezniona od sity
i strategii negocjacyjnej danego najemcy.

Pomimo wysokiej podazy spodziewanej w kolejnych
kwartatach, obserwowany silny popyt na powierzchnie
biurowg powinien zapewnic¢ stabilizacje stawek na
obecnym poziomie.

Cushman & Wakefield | Marketbeat - Rynek biurowy w Warszawie

Stopy pustostanow w podziale na strefy, koniec 2016

Zwirki i Wigury 26,4%

Centralny
Obszar Biznesu _ 14,7%
Warszawa
0,
Ursynow,
Centrum - 11,8%
Jerozolimskie - 11,0%
Putawska - 9,0%
Poinoc . 2,9%
0% 10% 20% 30%

Zrédto: PORF, Cushman & Wakefield




DEFINICJE

Standardowe warunki uméw najmu

Czynsz

Indeksacja

Optata
eksploatacyjna

Dlugos¢ trwania
umowy najmu

Zachety dla
najemcow

Kaucja

Standard
dostarczenia
powierzchni
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Czynsz miesieczny, ptatny z gory,
najczesciej ustalony w EUR, ptatny w PLN

Wzrost czynszu zwykle indeksowany jest
wedtug wskaznika European CPI lub HCPI

Optata ponoszona przez najemce z tytutu
kosztéw i wydatkow, zwigzanych z
eksploatacjg i funkcjonowaniem
powierzchni wspdlnych w budynku (w
wysokosci wskaznika udziatu uzytkowanej
przez siebie powierzchni brutto w tgcznej
powierzchni biurowej budynku)

Ustalana i ptatna w PLN

Standardowo 5 lat

Okresy wolne od czynszu

Doptaty do aranzacji powierzchni

3-miesieczna gwarancja lub depozyt
bankowy

Wiasciciele budynkéw pokrywajg koszty
zwigzane z aranzacjg powierzchni
wspolnych (hol wejsciowy, korytarze) oraz
wydatki zwigzane ze standardowym
wyposazeniem powierzchni

Definicje
Zasoby
nowoczesnej

powierzchni
biurowej

Popyt brutto

Popyt netto

Absorpcja netto

Czynsz za
najlepsze lokale

PORF

Obiekty biurowe zbudowane po 1989 roku lub
zmodernizowane przynajmniej do standardu
klasy B.

taczny wolumen transakcji najmu,
obejmujgcy nowe umowy, umowy typy pre-let
(przednajmu), rozszerzenia dotychczasowej
powierzchni, umowy wynajmu powierzchni
przez wiasciciela budynku, jak réwniez
przedtuzenia dotychczasowych uméw /
renegocjaciji.

taczny wolumen transakcji najmu, z
wytgczeniem przedtuzen dotychczasowych
umow / renegocjaciji.

Zmiana netto zajmowanej przez najemcow
powierzchni uwzgledniajgca zmiane wielkosci
powierzchni niewynajetej oraz nowej podazy
w analizowanym okresie czasu.

Najwyzszy czynsz wywotawczy oczekiwany
za lokale o standardowej powierzchni (500-
1000 mkw.), uwzgledniajgc popyt w kazdej
lokalizacji, dla obiektéw o najwyzszej jakosci
oraz specyfikacji, w najlepszych lokalizacjach
na rynku.

W skfad Polish Office Research Forum
(PORF) wchodzi szes¢ firm doradczych
dziatajgcych na rynku nieruchomosci: CBRE,
Colliers International, Cushman & Wakefield,
JLL, Knight Frank i Savills. Przedstawiciele
tych firm dazg do ujednolicenia
publikowanych wskaznikdw poprzez zbieranie
i porownywanie kwartalnych danych.
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Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield jest wiodgca na $wiecie firmg $wiadczaca ustugi na rynku nieruchomosci komercyjnych. Wspiera klientéw w podejmowaniu decyzji
wptywajacych na sposéb, w jaki ludzie pracujg, robig zakupy i spedzajg wolny czas. Dogtebna znajomos¢ rynkéw lokalnych oraz globalna perspektywa
naszych 43 tysiecy pracownikdw w ponad 60 krajach, a takze wykorzystanie unikalnej platformy nowoczesnych rozwigzan, pozwalajg inwestorom na
optymalizacje wartosci nieruchomosci. Cushman & Wakefield nalezy do grupy najwiekszych firm doradczych na rynku nieruchomosci komercyjnych na
Swiecie. Jej przychody sg szacowane na 5 mld USD. Do najwazniejszych ustug $wiadczonych przez firme nalezg posrednictwo w wynajmie powierzchni,
kompleksowe zarzgdzanie nieruchomosciami, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych, zarzgdzanie obiektami (C&W Services), globalna obstuga
najemcow, zarzadzanie inwestycjami i aktywami (DTZ Investors) oraz ustugi w zakresie realizacji projektow i inwestycji deweloperskich, reprezentaciji
najemcow, wyceny i doradztwa. Wiecej informacji na stronie www.cushmanwakefield.com oraz na Twitterze: @CushWake.

Zastrzezenie

Niniejszy raport nie powinien by¢ traktowany jako podstawa do zawierania transakgcji bez udziatu wykwalifikowanego i profesjonalnego doradcy. Fakty i dane
przedstawione w raporcie zostaty doktadnie sprawdzone, jednak Cushman & Wakefield nie moze ponosié odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody lub straty
powstate w zwigzku z nieprecyzyjnoscig przedstawionych danych. Informacje zawarte w raporcie nie powinny by¢, w catosci lub w czesci, publikowane,
powielane oraz nie powinno si¢ na nie powotywaé bez wczesniej zgody. W przypadku powielania informacji kazdorazowo nalezy powota¢ sie na Cushman &
Wakefield jako zrédto danych
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