Styczen 2019

@I 4.

Rok 2018 byt wyjatkowy dla warszawskiego rynku biurowego.
Popyt na nowoczesnej powierzchnie stale rosnie, wspotczynnik
pustostanow jest na najnizszym poziomie od 2012 roku

i najprawdopodobniej bedzie dalej spadac, nowe projekty bardzo
szybko znajduja najemcow, a czynsze rosna.

Najwazniejszym trendem 2018 roku byta nadzwyczajna aktywnos¢
operatorow przestrzeni elastycznych. W zesztym roku wynajeli oni
az 112 000 m? biur, co stanowi 13% catkowitego popytu

w Warszawie (w centralnych czesciach miasta az 22%). Co ciekawe,
pomimo szeregu operatoréw obecnych na rynku,

52% zapotrzebowania na przestrzen biurowa pochodzi tylko od
dwach z nich - WeWork oraz IWG (Regus&Spaces). Wyrdznikiem
przestrzeni elastycznych na tle catego rynku jest roznorodnosc¢
klientow, ktorzy wynajmuja tam miejsca do pracy. Sa to
freelancerzy, start-upy, mate przedsiebiorstwa, jak rowniez duze,
miedzynarodowe korporacje. Taka struktura uzytkownikéw biura
wprowadza nowy styl pracy i ciekawe rozwiazania aranzacji
przestrzeni, z ktorych korzysta takze tradycyjny rynek najmu biur.
Naturalnie, trend ten jest najbardziej widoczny w Warszawie, ale

w catej Polsce zyskuje na popularnosci.

Kolejna szeroko komentowang cecha warszawskiego rynku
biurowego jest dynamiczny wzrost podazy, szczegolnie w centrum.
Obnizajacy sie poziom pustostandw i dynamiczny wzrost popytu
na biura spowodowat przeniesienie uwagi deweloperéw na
Centralny Obszar Biznesu (COB) i Centrum, gdzie skoncentrowana
jest zdecydowana wiekszos¢ aktywnosci budowlanej. Co wiecej,
gtowne budynki ukonczone w 2018 r. w tym rejonie byty w petni
wynajete w momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
(Browary Waszawskie - Biura przy Bramie, CEDET, Proximo |l),
podczas gdy Srednia dla catego miasta wynosi 70% wynajecia
wmomencie oddania obiektu. Na koniec roku wynajecie
budynkoéw ukonczonych w 2018 roku wzrosto do 85%. Tak dobry
wynik w potaczeniu z rosngcym poziomem przednajmu duzych,
realizowanych projektéw (np. The Warsaw Hub, Varso Place,
Mennica Legacy oraz Generation Park) pokazuje imponujaca
chtonno$¢ warszawskiego rynku. W 2018 r. absorpcja netto biur
byta 0 50% wyzsza niz nowa podaz w zesztym roku. Oznacza to,
ze firmy wynajety wiecej dodatkowych biur niz taczna
powierzchnia wszystkich nowych obiektow na przestrzeni roku.

Kolejnym waznym elementem rynku, ktory wskazuje na site
warszawskiej gospodarki, jest ekspansja firm juz obecnych w
stolicy. Duze i czeste transakcje na dodatkowa powierzchnie
biurowa dla firm, takich jak Alior Bank, AstraZeneca, Deloitte czy
Samsung, potwierdzaja atrakcyjnos¢ biznesowa Warszawy.
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Patrzac na poszczegdlne strefy biurowe, najwieksza popularnoscia
juz tradycyjnie cieszyto sie Centrum (wynajeto 241 100 m?), zaraz
za nim uplasowat sie Mokotéw (popyt na poziomie 219 700 m?),
ana trzecim miejscu COB (162 000 m?). Szczegdlnie wazny jest
wynik Mokotowa, bliski rekordowego 2012 roku, co potwierdza
Swietna kondycje dzielnicy. Jednak nie tylko gtowne lokalizacje
biznesowe maja za soba bardzo dobry rok. Dla przyktadu, strefa
Zwirki i Wigury zanotowata 90% wzrost popytu rok do roku, w
znacznej czesci dzieki popularnosci kompleksu Business Garden.

W rezultacie, popyt na biura w Warszawie osiagnat rekordowy
wynik 858 400 m?, co stanowi 4% wzrost w stosunku do 2017 r.

Do najwiekszych transakcji najmu zawartych w zesztym roku
naleza: odnowienie i ekspansja firmy Deloitte na 22 100 m? w Q22,
nowa umowa Komisji Nadzoru Finansowego na 14 800 m?

w budynku Piekna 2.0 oraz przednajem WeWork na 14 200 m?

w Mennica Legacy (caty mniejszy budynek).

W 2018 . do uzytku oddano 232 700 m* biur, a do najwiekszych
nowych projektéw nalezaty: Koneser C&H&O&P (21 100 m?,
Wschéd), Proximo 11 (20 000 m?, Zachodnie Centrum) oraz
Equator IV (19 200 m?, Jerozolimskie). Obecnie w realizacji
pozostaje 720 000 m? nowoczesnej powierzchni biurowej.
Warszawa jest jednak jednym z najbardziej chtonnych rynkéw
biurowych w Europie, dzieki czemu ten wolumen nie zachwieje
rownowagi pomiedzy podaza a popytem.
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Poziom pustostandw w Warszawie pozostaje w tendeng;ji
spadkowej i pod koniec 2018 r. wynidst 8,7%, najmniej od 2012 r.
W strefach centralnych wynosi on 5,4%. Jest to najnizszy rezultat
od 2009 r., co oznacza ze dostepno$¢ opcji najmu w istniejacych
budynkach w centrum jest bardzo ograniczona. W rezultacie firmy
musza bra¢ pod uwage budynki realizowane i planowane, aby
zabezpieczy¢ odpowiednig dla nich powierzchnie biurowa. Poza
centrum wspotczynnik powierzchni niewynajetej wynosi 10,8%.

W 2019 r. spodziewamy sie dalszego spadku pustostanow.

Najwyzsze czynsze transakcyjne wzrosty w centralnych czesciach
Warszawy ze wzgledu na wysoki popyt, niski wskaznik
pustostanow oraz rosnace koszty budowy. W szerokim centrum
czynsze dla najlepszych nieruchomosci wynosza od 17€ do
23,5¢/m?/miesiac, a poza nim od 11€ do 15€/ m?/miesiac.
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