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Warszawski Rynek Biurowy, 4. kwartat 2015 r.

Po roku rekordéw, 2016 bedzie rokiem
wyzwanh na rynku biurowym

Zas6b powierzchni Pustostany Poziom najmu Absorpcja

4,68 mln mkw. 12,3% 833.200 mkw. 289.750 mkw.

*Stizatki wskazujq kierunek zmiany wobec analogicznego okresu ubiegtego roku.
Obraz 1. Wybrane nowe budynki biurowe w Warszawie
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4.180 mkw. 3.850 mkw. 8.600 mkw.
51% dostepne 95% dostepne 75% dostepne

Tabela 1. Powierzchnia biurowa w Warszawie

» 2016 bedzie rokiem nowych projektiow w Warszawie,

w szczegolnosci w Centrum miasta — na rynek moze Podsumowanie
trafi¢ ponad 400.000 mkw. powierzchni.

Wasoki oz . : Zasdb powierzchni biurowe] 4.678.600 mkw.
. ysoki poziom najmu utrzymat sie przez caty rok, w

kazdym z frzech osfatnich kwartatéw popyt wynosit

ponad 220.000 mkw. Nowa podaz w 2015 1. 277.600 mkw.
+ Wielko$¢ powierzchni niewynaijetych jest stabilna, w

ostatnim kWW"le roku Od,”OTOW‘_]”O SPOd?k ; Prognozowana podaz w 2016 . 328.500 mkw.

wspotczynnika pustostanéw w niemal kazdej ze stref

biurowych.

‘ , Powierzchnia bivrowa w budowie 470.000 mkw.

+  Rekordowo wysoka absorpcja spowodowana jest

znacznq liczbq nowych uméw na fali rosngeego

popylu oraz stalq podazq na poziomie 277.600 mkw. Pustostany 12.3%

»  Stawki czynszu za najlepsze powierzchnie ulegly

spadkowi, ta fendencja moze utrzymac sie w pierwszej Poziom naimu w 2015 ¢ £33.200 mlo
pofowie 2016 roku. | o S L
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4 kw. 2015 CBRE Research © 2016 CBRE sp.zo0.0. | 1



CBRE

MARKETVIEW  WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY 4 KW.2018 |

Podaz
W 2015 roku rynek powierzchni biurowych w Warszawie
wzbogacil si¢ 0 23 nowe obiekty biurowe o tacznej

powierzchni 277.600 mkw. Jest to zblizony poziom do nowej

podazy w latach 2012-2015. Jedynie w czwartym kwartale
ukonczone zostato pie¢ budynkéw o tacznej powierzchni
39.300 mkw.

Na uwage zastuguje duza liczba obiektow pozostajacych w
budowie - prognozuje sie, ze do potowy 2018 roku podaz
wzrosnie o projekty o tacznej powierzchni 670.000 mkw.
Przeklada sie to na wzrost catkowitej podazy o 14%, do
ponad 5.3 miliona mkw. W samym 2016 roku planowane
jest ukonczenie okoto trzydziestu budynkéw biurowych o
lacznej powierzchni przekraczajacej 450.000 mkw. Jest to
ponad 60% wiecej niz srednia podaz w ostatnich pieciu
latach.

Niemal potowa powierzchni w budowie zlokalizowane jest
w Centrum, co wskazuje na wysoka koncentracje
aktywnosci deweloperow. Okoto 25% powierzchni w
budowie zostalo juz wynajete.

Popyt

Pomimo stabilnej podazy, popyt na powierzchnie biurowe
pozostaje rownie wysoki. W 4 kw. 2015 r. osiagnal kolejny
rekordowy wynik - 221.140 mkw., co sprowadza catkowity
wolumen popytu w 2015 roku do 833.200 mkw.

Sposrod umoéw podpisanych w 2015 roku najwiecej byto

nowych umow (44%), renegocjacje stanowily 32% wynajetej

powierzchni, natomiast umowy przednajmu 15%.
Absorpcja w 2015 roku byla niemal 40% wyzsza niz w
poprzednim roku i osiagneta 298.750 mkw. Spowodowane
jest to niezwykle wysokim popytem przy jednoczesnej
stabilnej podazy.

Pustostany

Na koniec 2015 roku wspolczynnik pustostanéw wynosit
12.3% i byl nizszy niz obserwowany w poprzednich
kwartalach biezacego roku oraz nizszy o 1 pp. w ujeciu rok
do roku. Biorac pod uwage poszczeg6lne strefy biurowe,
najwiekszy spadek wspodlczynnika pustostanéw (w ujeciu
kwartalnym) odnotowano w strefie Péinocnej (spadek o
11.8 pp. do 9,3%). Inne strefy biurowe, w ktoérych
zmniejszyla si¢ ilo§¢ dostepnej powierzchni biurowej to
Praga (E), Obrzeza Centrum (CC) oraz Aleje Jerozolimskie i
Okecie (SW) (spadek o 3 pp.).

Wykres 1. Podaz nowej powierzchni biurowej w Warszawie
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Wykres 2. Powierzchnia wynajeta wedtug sekforow w 2015 1.
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Wykres 3. Wspotczynnik pustostandw w Warszawie
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Stawki czynszu

W odpowiedzi na znaczaca ilos¢ powierzchni w budowie, w
2015 roku odnotowano spadek stawek czynszu bazowego za
najlepsze powierzchnie biurowe, najpierw w 2 kw., a
nastepnie w 4 kw., do wartosci 23,50 EUR/mkw./m-c.
Spadek spowodowany zostal wzrastajaca liczba mozliwosci
najmu oraz, w konsekwencji, wzmacniajaca si¢ pozycja
najemcow w procesie negocjacji. Silnie zaznaczajacy sie
rynek najemcow mial rowniez wplyw na obnizke czynszéw
efektywnych - wynajmujacy sa coraz bardziej sktonni
negocjowac niestandardowe zachety by pozyskaé najemce.
Sytuacja jest bardziej zbalansowana w budynkach
potozonych w atrakeyjnej lokalizacji, ktére dzigki temu
budza wi¢ksze zainteresowanie najemcow.

Prognoza

Rok 2015 przeminal pod znakiem wzmozonej aktywnosci
najemcéw. Wzrost popytu w ujeciu rocznym o 36%
spowodowany byl po czesci znaczna liczba przedtuzonych
umow podpisanych po kryzysie 2009 r., ale rowniez
wejsciem do Polski wielu nowych firm, ktére wybieraty
Warszawe na swoja siedzibe.

Przewiduje si¢, ze 2016 rok bedzie rokiem wyzwan dla
warszawskiego rynku. Z jednej strony na rynek wejdzie
niespotykana dotad liczba nowych projektow, w
szczegdlnosci w Centrum (46% catkowitej podazy w
budowie), z drugiej natomiast mozemy spotka¢ sie z
mniejsza, niz w minionym roku, aktywnoscia najemcow.
Rezultatem tego bedzie wzrost wspoélczynnika pustostanow
w polowie roku,. Wraz ze wzrostem dostepnej powierzchni i
rosnaca konkurencyjnoscia, spadek odnotuja réwniez
stawki czynszu, jednak te za najlepsze powierzchnie nie
powinny by¢ nizsze niz 23 EUR/mkw./m-c. Powr6t do
obecnej sytuacji przewidywany jest nie szybciej niz w
polowie 2017 roku.

W zwiazku z rosnaca liczba dobrze zlokalizowanych
obiektéw budowanych w Centrum, mozemy spodziewa¢ si¢
rowniez dysproporcji zainteresowania najemcow strefami
centralnymi i pozacentralnymi, na korzys¢ Centrum.
Dodatkowo, znaczna ilo$¢ dobrej jakosci podazy w Centrum
moze przyciagna¢ nowe podmioty dotad nieobecne na
polskim rynku, pod warunkiem, ze obecne nastroje
polityczne nie wplyna negatywnie na decyzje inwestorow.

CENTRUM POZA CENTRUM
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TREND
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Wykres 4. Absorpcja i podaz powierzchni bivrowej w Warszawie
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Wykres 5. Poziom najmu w Warszawie
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Obraz 1. Strefy biurowe w Warszawie — wybrane informacje

BIELANY (N) CENTRUM (CC) PRAGA (E) WILANOW (SE)
206 800 867 100 184 100 241 700
52 800 215 100 40 800 0
9,3% 11,9% 7,1% 11,7%
18,0 EUR 19,0 EUR 15,0 EUR 14,5 EUR

CENTRALNY

OBSZAR BIZNESU

520 700

93 500

15,8%

23,5 EUR

WOLA (W) OCHOTA (SW) MOKOTOW (US) PULAWSKA (LS)
338 300 806 500 1308 100 186 600

52 100 170 000 44 000 3000

11,3% 10,8% 13,9% 10,5%

16,0 EUR 16,0 EUR 14,5 EUR 13,5 EUR

OBSZAR  ZASOB BIUR (MKW.) » W BUDOWIE (MKW.) » PUSTOSTANY « NAJWYZSZE CZYNSZE TRANSAKCYINE (EUR/MKW./MIESIAC)
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Obraz 2. Mapa wybranych nowych projekiow i projekiow w budowie w Centrum Warszawy
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NR  BUDYNEK DEWELOPER POWIERZCHNIA (MKW.)
ISTNIEJACE
1 Karolkowa BP Ablon Group 14700
2 Nowy Swiat 2.0 MARS FiZ 4200
3 Warsaw Spire € Ghelameo 20 000
4 Carpathia Office House GD&K 4700
5 Plac Zamkowy - Business with Heritage Senatorska Investment 3900
W BUDOWIE
6 Warsaw Spire A Ghelamco 57000
7022 Echo Investment 46 400
8  Proximo Hines 28700
9 Generation Park X Skanska Property Poland 21000
10 Prime Corporate Centre Golub Gethouse 20100
1 Atium I Skanska Property Poland 20000
12 Astoria Strabag Real Esfate 17 600
13 Wronia 31 Ghelameo 16000
14 CBF Nowy Swiat MARS FiZ 16000
15 CEDET Immobel 14000
16 Nowe Koszyki Griffin Group 14000
17 FEthos Kulczyk Silverstein Properties 13 000
18 The Tides Warszawskie Tow. Wioslarskie/Agmet 11000
19 Grzybowska 43 Wisher Enterprise 11000
20 KrolEWska S+B Gruppe 5400
21 Hotel Europejski HESA 5400
22 Smolna 40 Budizol 4200
23 Pomafiska 37 Icon Real Estate 4100

Irodto: CBRE, 2015
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Table 2. Wybrane umowy najmu w Warszawie w 4 kw. 2015 .

POWIERZCHNIA

BUDYNEK (MKW)

TYP UMOWY REPREZENTACIA CBRE

Microsoft Company House Microsoft renegojacja

022 Linklaters 4500 nowa

Renaissance Plaza NetWorkS! 4200 renegogjacja v
Domaniewska Office Park Alpha PORR Infrastructure 4100 renegocjacia

022 William Demant 3400 nowa v
Bitwy Warszawskiej BC PPN 2600 ekspansja -+ renegocjacja v
Equator Il WSiP 2500 renegocjacia

Warsaw Financial Centre Enterprise Investors 1700 renegocjacja v
Swede Center Vistra Corporate Services 1700 renegocjacja v
Light House SCA 1600 renegocjacia v
Millenium Plaza Groupon 1600 renegocjacia v
Gdadski Business Center D Idrofit 1500 nowa v
Plac Unii AECOM 1400 nowa v
Proximo | Manpower 1400 przednajem

The Park B1 DAF Trucks Polska 1400 nowa

Batory Office Building 11 Bartrade 1300 renegocjacja

Bitwy Warszawskiej BC Shell 1300 renegogjacja

Plac Unii Compass Offices 1200 nowa v

Trédto: CBRE / PORF, 4 kw. 2015

KONTAKTY BIURO CBRE
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lukasz.kaledkiewicz@cbre.com

Aby dowiedzie¢ si¢ wiecej o CBRE Research lub

Katarzyna Gajewska uzyska¢ dostep do innych publikacji, prosimy
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+48 22 544 8004 internetowej www.cbre.com/researchgateway .
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