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2016 byt niezwykle ciekawym rokiem, zaréwno w Polsce jak i na
$wiecie. Jednym z najgoretszych tematéw byty zawirowania
polityczne, a do najwiekszych niespodzianek nalezaty Brexit, wybor
Donalda Trumpa na prezydenta Stanéw Zjednoczonych czy nowe
inicjatywy polskiego rzadu. Jednak dla Warszawy i jej rynku
biurowego byt to bardzo udany rok, stolica pokazata niewatpliwg site
i potwierdzita pozycje regionalnego lidera.

Szereg czynnikéw wptynat na ten sukces. Liczne realizowane
usprawnienia infrastrukturalne - rozbudowa drugiej linii metra,
przebudowa ulicy Marynarskiej, jak réwniez projekty planowane
Znaczaco usprawnig system transportowy w Warszawie, co wplynie
na postrzeganie stolicy. Rynek nieruchomosci rowniez korzysta na
takich inwestycjach, co potwierdza choéby dynamiczny rozwdj okolic
Ronda Daszynskiego.

Gtéwna charakterystyka rynku w zeszlym roku byt imponujacy
wolumen nowej podazy, ktéry doprowadzit do wzrostu wspdtczynnika
pustostanéw w miescie. Jednak dzigki wysokiemu popytowi oraz
doskonatej absorpcji nowej powierzchni wzrost ten nie byt znaczacy.
Liczne firmy zdecydowaty rozpocza¢ lub rozszerzy¢ zakres
dotychczasowej dziatalnosci w Warszawie i spodziewana jest
kontynuacja tego trendu.

Popyt

2016 r. byt bardzo dobry dla rynku najmu w stolicy, pomimo mniejszej
liczby umow powyzej 10 000 m2 (tylko dwie w poréwnaniu do
dziesieciu w 2015 r.). Nowe projekty przyciagnely prestizowych
najemcow, miedzynarodowe firmy rozszerzyly zakres dziatalnosci

w Warszawie, a liczne korporacje zdecydowaty sie przedtuzy¢ umowy
najmu w obecnych lokalizacjach.

Ciekawym trendem w 2016 r. byt réwniez wzrost roli Warszawy jako
atrakcyjnej lokalizacji dla firm z sektora nowoczesnych ustug
biznesowych. Wraz z coraz wiekszg konkurencjg na rynkach pracy
oraz wzrostem wynagrodzen w miastach regionalnych, rynek biurowy
w stolicy zyskat olbrzymig szanse rozwoju. Przyktadami niedawnych,
nowych inwestycji w tym sektorze sg Credit Suisse, Dentons, DLA
Piper, William Demant, Bain & Company i inne.

W konsekwenciji, roczny popyt w Warszawie ksztattowat sie na
poziomie 754 900 m2. Jest to wynik nieznacznie nizszy od
rekordowego 2015 r., aczkolwiek wyzszy o 23% w poréwnaniu do
2014 r. Co istotne, zainteresowanie firm Warszawg nieustannie
ro$nie, co pozwala na pozytywne prognozy na przysztos¢.
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754 900 m2 popyt brutto w 2016 .

Najwieksze zainteresowanie najemcdw wzbudzity dzielnice centralne,
Mokotéw oraz strefa South West. Jest to wynik zbiezny

z poprzednimi latami, aczkolwiek nalezy wyodrebni¢ kilka znaczacych
czynnikdw, ktére wyroznity 2016 r. na tle lat poprzednich.

Mokotéw, pomimo ztej prasy jakiej ostatnio doswiadcza, nadal
pozostaje jedng z kluczowych lokalizacji biznesowych w stolicy.
Bogaty zasdb firm obecnych na Mokotowie, efektywno$¢ kosztowa tej
lokalizacji oraz realizowane projekty infrastrukturalne przetozyly sie
na popyt rzedu 155 100 m2,

Okolice Ronda Daszynskiego byty magnesem dla firm poszukujgcych
nowoczesnych powierzchni biurowych. Co wigcej, cate centrum
zanotowato silny naptyw najemcéw co odzwierciedla nadzwyczaj
wysoka absorpcja 90 000 m2. Zainteresowaniem cieszyly sie réwniez
okolice stacji metra Dworzec Gdanski oraz korytarz Alei
Jerozolimskich.

Do najbardziej aktywnych najemcow na warszawskim rynku
biurowym nalezaty firmy ustugowe, produkcyjne, z sektora
informatycznego oraz bankowego, na ktére przypadto tacznie 74%
zapotrzebowania na powierzchnie biurowe w 2016 r.
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Zrédto: JLL, 2016; z wytaczeniem poufnych transakaji = Ubezpieczenia
Do najwigkszych transakcji najmu w 2016 r. nalezaty: przednajem
BGZ BNP Paribas na 22 0000 m2w planowanym projekcie na ulicy
Kasprzaka, odnowienie umowy na 12 300 m?2 przez firme z sektora
ustug medycznych w Parku Postepu, odnowienie i ekspansja firmy z
sektora informatycznego tacznie na 8300 m2 w Warsaw Financial
Center oraz przednajem Allegro na 7600 m2 w Q22.

W wyniku relatywnie wysokiej dostepnosci powierzchni w Warszawie,
prawie 43% (328 300 m2) wynajetych biur stanowity nowe umowy

w budynkach istniejgcych. Okoto 219 400 m2 przypadto na
odnowienia, natomiast dalsze 125 500 m? to przednajmy, a 6 100 m?
powierzchnie na potrzeby wtasne wiasciciela. Kolejne 75 700 m?
stanowity ekspansje najemcdw, co jest wynikiem wyzszym niz

w 2015 r. Biorac pod uwage ogoiny spadek popytu w Warszawie jest
to imponujacy rezultat. Najwieksze umowy tego typu podpisaly takie
firmy jak: JLL (7300 m2) w Warsaw Spire A, AC Nielsen (4100 m2)

w Gdanski Business Center D, wspomniana firma z sektora
informatycznego w Warsaw Financial Center oraz AXA (3800 m2)

w Warsaw Trade Tower.
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Podaz

2016 r. cechowat sie bardzo duzg aktywnoscig deweloperédw. Ponad
407 000 m2 zostato oddanych do uzytku, z czego najbardziej
spektakularnymi projektami byty dwie wieze: Warsaw Spire A

(59 100 m2; Ghelamco Poland) oraz Q22 (46 400 m2; Echo
Investment), jak rowniez Gdanski Business Center D (29 300 m?;
HB Reavis), West Station | (28 700 m2; HB Reavis) i inne.

Aktywno$¢ deweloperska koncentrowata sie gtéwnie na Obrzezach
Centrum (ukoriczono ponad 123 000 m2 biur), w strefie South West
(87 600 m2) oraz Centralnym Obszarze Biznesowym (COB;

72 100 m2). Co ciekawe, na Mokotowie oddano zaledwie jeden
projekt — Wotoska 24, co jest wynikiem zdecydowanie nizszym od
dtugookresowej $redniej dla tej dzielnicy. Natomiast aktywno$¢
budowlana w tej strefie ksztaltuje sie na poziomie 100 000 m2.

Na panorame i architekture Warszawy wptyng rozpoczete w ubiegtym
roku budowy i rozbiorki istniejacych obiektéw. Do tych ostatnich
nalezy rozbiorka Universalu, budynku potozonego w samym sercu
Warszawy. Przez diugi czas byt on jednym z najbardziej znanych
obiektow w stolicy, ale w ostatnich latach znacznie stracit na prestizu.
W miejscu tego budynku powstanie wieza biurowa, ktérej
deweloperem bedzie S+B Gruppe. Do najbardziej oczekiwanych
nowych realizacji naleza; The Warsaw Hub (Ghelamco Poland),
Mennica Legacy Tower (Golub Gethouse) oraz kompleks biurowy
Spark (Skanska Property Poland). Réwniez firma HB Reavis
rozpoczeta prace nad Varso Place, parkiem biurowym ktérego
elementem bedzie jeden z najwyzszych wiezowcéw w Europie.
Zaréwno Spark jak i Varso Place beda fazowane.

675 000 m2 w budowie

Obecnie okoto 675 000 m2 nowoczesnych powierzchni biurowych
pozostaje w trakcie realizacji na terenie Warszawy, z czego 46%
powstaje w Centrum oraz 54% poza nim. Aktywnos¢ budowlana
w stolicy jest na do$¢ wysokim poziomie, aczkolwiek planowany
wolumen nowej podazy w 2017 r. bedzie nizszy niz ten w 2016 r.

W 2017 roku strefa South West bedzie przyciaga¢ uwage ze wzgledu
na wolumen nowych inwestycji. Ukoriczone zostang dwa duze
obiekty: Business Garden IlI-VII (tacznie okoto 55 000 m2, Vastint)
oraz West Station Il (34 100 m2, HB Reavis) i wiele innych. Znaczna
liczba projektéw zostanie oddana do uzytku rowniez w dzielnicach
centralnych, a do najwiekszych budynkéw naleze¢ bedg Generation
Park X (19 300 m2, Skanska Property Poland), Wronia 31(14 400 m?,
Ghelamco Poland), CEDET (14 300 m2, Immobel Poland) oraz Ethos
(12 100 m2, Kulczyk Silverstein Properties).
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Poziom pustostanow

Poprzedni rok przyniést duze wahania wspétczynnika pustostanéw
w Warszawie. W pierwszym pétroczu, za sprawg znaczacego
wolumenu nowej podazy, wskaznik ten zauwazalnie wzrést. Jednak
wysoki popyt oraz stopniowa absorpcja nowej podazy pozwolity na
spadek wspdtczynnika w drugiej potowie roku.

W poréwnaniu do 2015 r. poziom pustostanow wzrdst 0 1,9 pp

(2 12,3% na koniec 2015 r. do 14,2% w IV kw. 2016 r.). W pierwszej
potowie 2016 r., kiedy na rynek trafito 360 100 m2 nowoczesnej
powierzchni biurowej, wskaznik powierzchni niewynajete;

w Warszawie siegnat 15,4% (17,1% w COB, 17,9% na Obrzezach
Centrum oraz 14,4% poza Centrum).

Drugie pdtrocze 2016 odznaczato sie stabilizacjg wspétczynnika
pustostanéw oraz absorpcjg nowej powierzchni. Sytuacja ta byta
zgodna z oczekiwaniami rynkowymi, a dalszy spadek wakatéw moze
réwniez nastapi¢ w kolejnych kwartatach. Co wigcej, skorygowane
wartosci wspotczynnika pustostanow, ktére pozwalajg na bardzie
wnikliwg analize sytuaciji rynkowej, prezentujg ten wspdtczynnik

w granicach od 10,1% do 14,2%.

Skorygowany wspotczynnik pustostanow w Warszawie
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Zrédlo: JLL, PORF, 2016 wakat

Z okoto 718 800 m?2 powierzchni dostepnej na wynajem, 32% znajduje
sie na Mokotowie (prawie 226 900 m2). Znacznq ilo$¢ powierzchni
dostepnej od reki oferujg réwniez Obrzeza Centrum (171 100 m2)
oraz COB (99 700 m2). Najmniej powierzchni niewynajetej znajduje
sie w strefach Lower South (15 000 m2) oraz South East (17 800 m2).

Czynsze

W 2016 r. najwyzsze czynsze transakcyjne pozostaty wzglednie
stabilne. Drobne korekty stawek, przede wszystkim dolnych granic
czynszowych, zaobserwowano jednak w kilku dzielnicach. Obecnie
czynsze w Centrum ksztattujq sie na poziomie od 20,5 do 23,5 € / m?
/ miesigc (nieznaczna korekta z 21 — 23,5 € / m? / miesiac

w poprzednich kwartatach). Poza centrum czynsze wahajg sie

w przedziale 11-17 € / m2 | miesigc (niewielki spadek

z 11-18 € / m2 | miesiac).

Najwyzsze czynsze transakcyjne mogq znalez¢ sie pod presja
znizkowg w 2017. Jednak najprawdopodobniej zostanie ona
odzwierciedlona w pakietach zachet dla najemcdw (takich jak
wakacje czynszowe czy doptaty do aranzacji powierzchni), nie
w obnizce czynszéw transakcyjnych.
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Podsumowanie obszarow biurowych

Podaz (m?): 995 600

Poziom pustostanéw (%): 17,2
Czynsze (€/ m? /miesigc) klasa A: 17-20
Czynsze (€/ m? /miesiac) klasa B: 13-18

Podaz (m?): 252 200
Poziom pustostanéw (%): 10,8

Czynsze (€/ m? /miesiac) klasa A7 14-17
Czynsze (€/ m? /miesigc) klasa’B12,5-15

~
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Podaz (m?): 202 300

Poziom pustostanéw (%): 13,0

Czynsze (€/ m? /miesigc) klasa A: 11-14
Czynsze (€/ m? /miesigc) klasa B: 9,5-13
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Podaz (m?): 894 200
Poziom pustostanéw (%): 11,1

Czynsze (€/ m? Imiesiac) klasa:Ai:11-14,5
Czynsze (€/ m? /miesiac) klasa/B: 10-13

) i

Podaz (m?): 1 327 600

Poziom pustostanow (%): 17,1

Czynsze (€/ m? Imiesigc) klasa A; 11-14,5
Czynsze (€/ m? /miesigc) klasa B: 10-12,5

Podaz (m?): 193 900
Poziom pustostandw (%): 7,7
Czynsze (€/ m? /miesigc) klasa A: 11-13

Czynsze (€/ m? Imiesigc) klasa B: 9,5-11,5

Podaz (m?): 242 700

Poziom pustostanéw (%): 7,3

Czynsze (€/ m? /miesigc) klasa A: 13-14
Czynsze (€/ m? /miesigc) klasa B: 12-13

* Skorygowany wspéltczynnik pustostanéw odzwierciedla catkowity wolumen dostepnej od zaraz powierzchni na wynajem, wytaczajac moduty, ktére moga by¢ postrzegane jako

nieatrakcyjne biorac pod uwage warunki rynkowe.

Skorygowany wspdtczynnik pustostanéw zostat policzony uzywajac trzech réznych metodologii przedstawionych ponizej:

.

pomniejszajac ogoiny poziom dostepnej powierzchni o mate moduty ponizej 500 m?, lub
pomniejszajac ogdlny poziom wakatu o tzw. gtéwnych generatoréw wolnej powierzchni, lub

pomniejszajac ogoéiny poziom dostepnej powierzchni o wakat dtugoterminowy (tzn. wytaczajac moduty pozostajace wolne ponad 2 lata).

JLL

JLL JLL

tukasz Dziedzic

Anna Miyniec Mateusz Polkowski

Jones Lang LaSalle

©2017 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights
reserved. The information contained in this
document is proprietary to Jones Lang
LaSalle and shall be used solely for the
purposes of evaluating this proposal. All such

documentation and information remains the

Head of Office Agency ~ Head of Research & Research Analyst
and Tenant Representation Consultancy
Warsaw Spire Warsaw Spire Warsaw Spire

Plac Europejski 1

00-844 Warszawa

tel. +48 22 167 0000
anna.mlyniec@eu.jll.com

www.jll.pl

Plac Europejski 1
00-844 Warszawa
tel. +48 22 167 0000

mateusz.polkowski@eu.jll.com lukasz.dziedzic@eu.jll.com

www.jll.pl

Plac Europejski 1
00-844 Warszawa
tel. +48 22 167 0000

www.jll.pl

property of Jones Lang LaSalle and shall be
kept confidential. Reproduction of any part of
this document is authorized only to the extent
necessary for its evaluation. It is not to be
shown to any third party without the prior
written authorization of Jones Lang LaSalle.

Al information contained herein is from

sources deemed reliable; however, no
representation or warranty is made as to the

accuracy thereof.



