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WARSZAWSKI

RYNEK BIUROWY

W ciagu trzech kwartalow tego roku wynajeto

na warszawskim rynku biurowym ponad

634.700 m kw. powierzchni. Wszystko wskazuje na
to, ze laczny popyt na koniec roku bedzie bliski naszej
prognozie wynoszacej 859.000 m kw.

Spadek pustostanow oraz niska podaz nowej
powierzchni sprawiaja, ze szczegdlnie w centralnych
cze$ciach Warszawy trudno jest znalezc
pozadang powierzchnie biurowaq ,,od zaraz”.
Powoduje to zwiekszony popyt na powierzchnie
tymczasowe, a takze wieksze zainteresowanie biurami
elastycznymi.

Na warszawskim rynku biurowym zauwazalne sq
obecnie trzy trendy:

W 57% BUDYNKOW BIUROWYCH
W WARSZAWIE POZIOM .
PUSTOSTANU WYNOSI PONIZE]
200 M KW. JEDNOCZESNIE 80%
WARSZAWSKICH NAJEMCOW
LGtASZA ZAPOTRZEBOWANIE NA
BIURO O POWIERZCHNI
PRZEKRACZAJACEJ 200 M KW.

Rozbiezno$¢ pomiedzy potrzebami najemcéw a
mozliwa do natychmiastowego najmu powierzchnia
oraz wzrost kosztow budowy moga skutkowaé
krétkoterminowa presja na wzrost stawek czynszow
w istniejacych budynkach. Do konca 2018 roku
zostanie oddane do uzytkowania zaledwie

70.400 m kw. nowej powierzchni biurowej, co
praktycznie odpowiada absorpcji z trzeciego kwartatu
(72.700 m kw.). Dopiero wraz z poczatkiem 2 pot. 2019
roku mozemy spodziewac sie zwickszonej podazy.
Lacznie w latach 2019-2020 ma zosta¢ dostarczone na
rynek warszawski niecate 650.000 m kw.
nowoczesnej powierzchni biurowej.

W calej Warszawie zanotowano spadek wskaznika
wolnej powierzchni biurowej o 1,06 p.p. w poréwnaniu
z poprzednim kwartalem. W zestawieniu z danymi

za 3 kw. 2017r. doszlo do zmiany o -2,9 p.p.

W Centralnym Obszarze Biznesu wskaznik
pustostanéw siega 6,5 %, a wolna powierzchnia
powyzej 1.000 m kw. znajduje si¢ jedynie w 22%
wszystkich budynkow zlokalizowanych w tej strefie.
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NADAL TRWA WZMOZONA
AKTYWNOSC NA RYNKU NAJMU
OPERATOROW BIUR ELASTYCZNYCH.
W TRZECIM KWARTALE
ODPOWIADALI ONI ZA PONAD 16%
WYNAJETE] POWIERZCHN|
RIUROWE] W WARSZAWIE.
DOMINOWALY DWIE FIRMY:
WEWORK | NEWWORK.

W 3 KW. 2018 ROKU

NA WARSZAW SKIM RYNKU
BIUROWYM, KILKA ISTOTNYCH
BUDYNKOW BIUROWYCH
ZMIENIKO SWOICH WEASCICIEL,
A tACZNY WOLUMEN
TRANSAKCJI INWESTYCYJNYCH
W TYM SEKTORZE WYNIOSt

W WARSZAWIE NIECALE

/70 MLN EURO.

Budynki C i D kompleksu Gdanski Business Center
przeszly w rece Savills IM za ponad 200 mln euro.
Firma Globalworth przejela za 101 mln euro biurowiec
Spektrum Tower. Generation Park X zostal sprzedany
przez firme Skanska do funduszu Hansainvest Real
Assets za 83 mln euro. Wymienione transakcje
stanowily potowe calego wyzej wymienionego
wolumenu z 3 kw. 2018 .

Do tej pory w calym 2018 roku w Warszawie sprzedano
biurowce za ponad 1,2 mld euro, z kolei w calym
2017 roku lacznie zamknieto transakcje na okolo

600 mln euro na warszawskim rynku biurowym.

Tabela 1. Powierzchnia biurowa w Warszawie - statystyki

Podsumowanie

Zasdb powierzchni biurowej 5,418.600 m kw.
Nowa podaz w 1 kw. - 3 kw. 2018 1. 190.000 m kw.
Powierzchnia biurowa w budowie 750.600 m kw.
Wspdtczynnik pustostanéw 10,0%
Poziom najmu w T kw. - 3 kw. 2018 . 634.700 m kw.

Zrédfo: CBRE, 3 kw. 2018
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PODAZ | POPYT

NA WARSZAWSKIM RYNKU BIUROWYM

Podaz

Na koniec 3 kw. 2018, podaz nowoczesnej powierzchni
biurowej w Warszawie wyniosta 5,42 miln m kw.
Oddano do uzytkowania jedynie 2 projekty biurowe,
ktore tacznie wniosly na rynek w stolicy

16.300 m kw. Jest to jeden z najnizszych wynikow
od 2011 roku kiedy w pierwszym kwartale oddano
jeden projekt o powierzchni ok. 5.000 m kw.

Wykres 1. Podaz, absorpcja i wspétezynnik pustostandw w Warszawie (m kw./%)
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Zrédto: CBRE, 3 kw. 2018

Obecnie w fazie budowy jest okoto 750.600 m kw.
w calej Warszawie. Najwiecej powierzchni biurowej
przybedzie w centrum. W przypadku niektdérych
projektow deweloperzy czekaja na podpisanie umoéow
przednajmu by rozpoczaé dalsze prace budowlane.

Pustostany

Na koniec 3 kw. 2018 roku wspétczynnik pustostanow
wyniost 10,0% i spadl o 1,0 p.p. w poréwnaniu do
pierwszego poélrocza. Najwyzszy poziom niewynajetej
powierzchni pozostaje niezmiennie w rejonie Stuzewca
(18,6%). Z posrod 25 budynkéw biurowych z
najwyzszym pustostanem w calej Warszawie, az 14

z nich zlokalizowanych jest w obrebie Stluzewca

i odpowiadaja one za 60% calego pustostanu w tej
podstrefie. Wlasciciele najstarszych i gorzej
zlokalizowanych obiektow planuja ich rewitalizacje
lub zmiane przeznaczenia. Dodatkowo na niektérych
dzialkach pierwotnie przeznaczonych pod budowe
biurowcow powstaja teraz osiedla mieszkaniowe.
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Popyt
Podobnie jak w latach poprzednich, miesiace

wakacyjne charakteryzowaly sie mniejsza aktywnos$cia
co przelozylo sie na popyt w wysokosci

209.000 m kw. Do tej pory w calym roku wynajeto
lacznie okolo 634.700 m kw. i jest to wynik o ponad
45.000 m kw. lepszy niz w analogicznym okresie w
2017 roku.

16% wynajetej powierzchni w 3 kw. 2018r. przypada na
projekty w budowie. Najwieksza umowe przednajmu
zawarl operator biur elastycznych firma WeWork,
14.200 m kw. w budynku Mennica Legacy Tower
(Budynek Zachodni).

Wykres 2. Poziom najmu w Warszawie (‘000 m kw.)
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Zrédfo: CBRE, 3 kw. 2018

Absorpcja

W 3 kw. 2018 roku zostalo wchloniete ponad

72.700 m kw. powierzchni biurowej. Biorac pod uwage,
ze zazwyczaj pod koniec roku wzrasta aktywnos¢ na
rynku najmu, osiagniecie prognozowanej absorpcji w
calym roku na poziomie okoto 350.000 m kw.
pozostaje nie zagrozone.
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CZYNSZE NA WARSZAWSKIM RYNKU BIUROWYM

Po wzroscie w pierwszym poélroczu stawek czynszow w wzdltuz Al. Jerozolimskich w bezposrednim sasiedztwie
centrum miasta, obecnie mozliwy jest jedynie stref centralnych.

krotkoterminowy wzrost ceny najmu w istniejacych

budynkach. Centralny Obszar Biznesu jest strefa W dluzszej perspektywie oddanie nowych budynkow w
0 najwyzszej stawce z przedzialu okolicach Ronda Daszynskiego oslabi presje na wzrost
19,00-24,00 EUR/m kw./miesiac. Poza centrum najwyzsze stawek czynszow w najbardziej prestizowych budynkach.

ceny wystepuja w strefach: Mokotéw oraz korytarz

Rysunek 1. Stawki czynszu w Warszawie

POZA CENTRU
CENTRUM NTRUM STAWKI BAZOWE PRIME
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Wykres 3. Stawki czynszu w Warszawie wedtug lokalizacji (EUR/m kw./miesiqc)
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Zrédto: CBRE, 3 kw. 2018

Tabela. 2. Najwigksze projekty biurowe w budowie

Planowane ofwarcie Strefa Projeki Deweloper Powl:]e:(z\:’l.miu
2020 (0B Varso HB Reavis 142.000
2020 Obrzeza Centrum The Warsaw Hub Ghelameo 77.900
2019 Obrzeza Centrum Mennica Legacy Tower Golub GetHouse & Mennica Polska 60.800
2020 Obrzeza Centrum Spinnaker Ghelamco 55.000
2020 Obrzeza Centrum Generation Park Y Skanska Property Poland 41.200
2020 Obrzeza Centrum Skyliner Karimpol 38.600
2020 Obrzeza Centrum ArtN Capital Park 37.100
2020 (0B Widok Tower S+8 32.100
2020 Stuzewiec DSV HQ DSV 30.000
2019 Obrzeza Centrum Chmielna 89 Cavatina 26.600
Zrédto: CBRE, 3 kw. 2018
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