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Rynek biurowy w Warszawie
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Warszawa w liczbach

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Wzrost PKB 2,55 3,48 3,36 3,42 6,22p 4,140

Wartos¢ dodana
brutto (Euro)

Sita robocza (tys.)

44504 46.323 47.831 49.246 52.4490 54.613r

1.030,1 1.007,2 1.094,6 1.150,6 1.123,4p 1.123,4P

Zatrudnienie

P
w sektorze FSB (tys.) 437,2 436,1 459,8 483,0 493,3 4984
Bezrobocie (%) 4,1 4,9 4,5 3,7 3,0 2,3d
Bezrobocie (ILO %) 3,9 4,2 3,8 3,3 2,8 1,70
Wynagrodzenie (PLN) 5078 5226  5.386  5.586  5.740  5.646¢
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Najwieksze transakcje najmu

Obiekt Strefa Najemca mkw.
Generation Park X City Centre West Citi Service Center 18.600
Poland
Harmony Office Centre A Mokotéw Millennium Bank  18.300
Atrium Garden Centra} Bgsmess JP Morgan 15.550
District
topuszanska Business Park B Al. Jerozolimskie Alior Bank 13.440
Postepu 14 Mokotéw AstraZeneca 13.200

Wskaznik nastrojow na rynku najmu biur w Polsce
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Okiem eksperta

najemcom trudniej bedzie znalezZc¢ odpowiednia powierzchnie
w realizowanych budynkach. W wielu przypadkach prowadzi
to do nieznacznego wzmocnienia pozycji wynajmujacych”.

— Bartek Wiodarski, Partner,
Dziat Reprezentacji Najemcow Biurowych

Przejsciowe ograniczenie nowej podazy powoduje, ze wiekszym

Prognoza gospodarcza

Dzieki wzrostowi gospodarczemu i pozytywnym nastrojom wsrod
przedsiebiorcéw, rynek powierzchni biurowej w Warszawie nadal rozwija
sie dynamicznie. Wzrost PKB w stolicy w biezgcym roku moze wynies¢
4,14%. Wzrost liczb miejsc pracy powoduje spadek stopy bezrobocia,
ktéra we wrzesdniu wyniosta w Warszawie 2,3% i byta nizsza od $redniej
krajowej o 4,5 punktu procentowego. Wskaznik ten znajduje sie juz
ponizej poziomu powodujacego presje na ptace, ktdre w grudniu wyniosty
5.841 zt (wzrost 0 7,5% rok do roku). Dodatnie saldo migracji

i wzrost wskaznika urodzen przyczyniajg sie do szybkiego wzrostu liczby
mieszkancdw stolicy. Warszawa wcigz jest atrakcyjna dla najemcéw dzieki
znacznemu potencjatowi edukacyjnemu. Obecnie region zajmuje

1. miejsce w Polsce pod wzgledem liczby oséb studiujgcych na
najbardziej cenionych przez pracodawcow kierunkach INT (Informatyka,
Nauki Sciste i Technologia), na ktdrych ksztatci sie prawie 45,5 tys.
studentow.

Rynek powierzchni biurowej

Na koniec 2017 r. zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej wyniosty
5,28 min mkw. Od poczatku roku do uzytku oddano 275.400 mkw.,

m.in. dzieki ukonczeniu nastepujacych projektow: Business Garden II
etap (54.800 mkw.), West Station 11 (35.000 mkw.), D48 (23.400 mkw.).
W budowie wcigz pozostaje ponad 750 tys. mkw. Inwestycja
wzbudzajaca duze zainteresowanie jest budowa najwyzszego obiektu w
Polsce — biurowca Varso, ktdrego planowana powierzchnia bedzie wynosi¢
prawie 140 tys. mkw., a termin oddania przypada na rok 2020. Ilos¢
pustostanéw na koniec roku wyniosta 615.700 mkw., co stanowito 11,7%
catkowitych zasobdw biurowych miasta (spadek o 2,5 p.p. rok do roku).
W catym 2017 roku podpisano umowy najmu obejmujace faczng
powierzchnig 832.000 mkw. co jest wynikiem o 10% lepszym od roku
2016. Absorpcja powierzchni biurowej osiggneta rekordowy wynik w 2017
roku i wyniosta 377.200 mkw.

Trendy na rynku najmu

Korekta warunkow najmu — w najblizszych dwdéch latach w Warszawie
spodziewamy sie zmniejszenia aktywnosci podazowej. Wraz

z niestabngcym popytem pozycja wynajmujacych bedzie sie umacniac.
Poziom zachet dla najemcow powinien ulec korekcie. Dopiero w 2020 r.
planowane jest oddanie rekordowej iloéci powierzchni biurowej

i zapetnienie luki podazowej.

Brexit — po wyjéciu Wielkiej Brytanii z UE w Warszawie mozemy
oczekiwac powstania duzej liczby miejsc pracy, gtéwnie w sektorze firm
finansowych i technologicznych $redniej wielkosci, ktdre poszukujg wielu
pracownikéw i mogg zaoferowac wynagrodzenia na Srednim poziomie.
Wyjscie przez Wielka Brytanie z Unii Europejskiej planowo powinno
nastapi¢ w pierwszej potowie 2019 r.

Zmiana MSSF — nadchodzace zmiany standardu mogg wymusi¢ na
niektérych najemcach, jak i catym rynku, konieczno$¢ dostosowania sie
do nowej sytuacji. Dtugoterminowe umowy najmu mogg okazac sie mniej
atrakcyjne, w szczegdlnosci dla duzych miedzynarodowych podmiotéw

i wptyna¢ na ich decyzje o zakupie lub wybudowaniu obiektéw na wiasne
potrzeby.

Wskaznik nastrojéw na rynku biurowym

Wskaznik nastrojéw na rynku najmu powierzchni biurowej w Polsce
(Occupier Sentiment Index, OSI)** w IV kw. 2017 r. wynidst 5,6 i byt
wyzszy o 18 punktdéw wzgledem $redniej dla ostatnich 4 kwartatow.
Wskazuje to na stabilny wzrost zainteresowania najemcow

w wiekszosci lokalizacji w Polsce, dzieki czemu, pomimo wysokiej podazy,
czynsze pozostajg stabilne.

Dane statystyczne na podstawie NUTS-3 region PL127 | p — prognoza | d — dane statystyczne | FSB — liczba miejsc pracy w sektorze ustug finansowych i biznesowych | Absorpcja —

wzrost wielkosci wynajetej powierzchni w okreslonym czasie | Bezrobocie — bezrobocie rejestrowane (GUS) | Wynagrodzenie — érednie miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw (GUS) |
**Wskaznik nastrojéw na rynku najmu stworzony zostat w oparciu o kwartalng ankiete RICS dla rynku nieruchomosci komercyjnych i obliczany jest z uwzglednieniem czynnikéw takich jak podaz,
popyt i oczekiwania rynkowe. Wyzsza wartos¢ wskaznika wskazuje na trudniejsze warunki dla najemcow i tym samym presje na wzrost stawek czynszowych.

Niniejszy raport zostat opracowany przez ekspertow firmy Cresa Polska Sp. z 0.0. oraz podmiotéw wspdtpracujacych w oparciu
0 powszechnie dostepne dane i informacje, ktore zostaty zweryfikowane wytgcznie w zakresie niezbednym do potwierdzenia ich
rzetelnosci, jednak nie badano ich prawdziwosci ani autentycznosci, tym samym Cresa Polska Sp. z 0.0. nie udziela zadnych
gwarangji i nie ponosi odpowiedzialno$ci za jakiekolwiek szkody bedace wynikiem decyzji podjetych w oparciu o tre$¢ i wnioski
niniejszego raportu, ktéry ma charakter wytgcznie informacyjny i nie moze zastepowac indywidualnych porad. Wszelkie prawa
autorskie do raportu i jego poszczegdlnych elementdw sg zastrzezone — jakiekolwiek wykorzystywanie komercyjne lub w celach
promocyjnych w catosci lub w czesci wymaga zgody Cresa Polska Sp. z 0.0. udzielonej w formie pisemnej.
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