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MARKETVIEW 4 kw. 2018

WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY

Popyt na warszawskim rynku biurowym wyniést

w calym 2018 roku rekordowe 858.400 m kw.,

co oznacza wzrost o 4,6% w poréwnaniu do 2017
roku. Byl to takze wynik rézniacy sie jedynie

0 629 m kw. od prognoz CBRE. To potwierdza fakt,

ze obecnie sytuacja na rynku rozwija sie stabilnie i jest
w miare przewidywalna.

Na koniec roku odnotowano znaczacy spadek
wskaznika pustostanéw o 1,4 p.p. do poziomu 8,7%.
W poréwnaniu z koicem 2017 roku jest to spadek

03 p.p.

OBECNIE NA WARSZAWSKIM RYNKU BIUROWYM
MOZNA ZAOBSERWOWAC NASTEPUJACE TRENDY:

POZIOM PUSTOSTANOW W
CENTRUM MIASTA NA KONIEC
2018 ROKU KSZTALTUJE SIE NA
POZIOMIE 5,4%, A JESZCZE NIZSZY
JEST W BUDYNKACH

0-5 LETNICH, GDZIE WYNOS|

4 9%

Najlepszym przykladem jest Budynek Browary
Warszawskie J, ktéry w momencie oddania

(4 kw. 2018 r.) byl w pelni wynajety. 1/3 powierzchni
biurowej w tym budynku zostala wynajeta przez
operatora biur elastycznych, co wpisuje sie

w obserwowany od ponad roku trend wzmozonego
rozwoju tego typu ustlug w Warszawie.

W samym 2018 roku wynajeto ponad 100.000 m kw.
pod biura elastyczne.

ABSORPCJA W UJECIU ROCZNYM
WYNIOStA 374.900 M KW,

ROK 2018 BYt REKORDOWY POD
WZGLEDEM WOLUMENU
INWESTYCYJNEGO W SEKTORZE
BIUROWYM W WARSZAWIE,
KTORY WYNIOSt 1,84 MILIARDA
EURO, CO OZNACZA
TRZYKROTNY WZROST W
POROWNANIU DO 201/ ROKU.

Nalezy zauwazy¢, ze 90% z 1,84 miliarda euro
wygenerowaly transakcje budynkéw w centrum
Warszawy. W$rdd najbardziej rozpoznawalnych
obiektéw mozna wymieni¢ Skylight, Lumen,
Warsaw Spire C, Cedet oraz Spark C. Ostatnie dwa
wymienione budynki zostaly oddane do uzytkowania
w pierwszej polowie 2018 roku.

ROK 2018 W LICZBACH

Powierzchnia

biurowa + 3,4% r/r
5,46 min. m kw. &

W budowie -17,4%r/r
707.700 m kw.

Nowa podaz 0
232.700 m kw. @ -19,1% v/r

Popyt l@\ + 4,6% t/r

858.400 m kw.

WYNIK O 4,1% NIZSZY NIZ Absorpcja Wt 4 1%
- r/r

W 2017 ROKU. 374.900 m kw. 1% r/
Taki poziom absorpcji $wiadczy o wchlonieciu przez Wspétezynnik -3,0 pp.1/r
rynek wiekszej liczby metréw kwadratowych niz pustostanéw !
oddano do uzytku (232.700 m kw.) w 2018 roku. 8,7%
Zestawienie rekordowego popytu z absorpcja pozwala Czynsz prime }9
stwierdzi¢, ze znaczacy udzial w popycie na 24 EUR = :g: +1 EURwr
powierzchnie biurowa mialy umowy przednajmu /m kw./mies. ek
oraz renegocjacje umow, facznie stanowily 41% »
popytu (przednajem 16% a renegocjacje 25%). Zrodio: CBRE, 4 kw. 2018
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PODAZ

Polski rynek biurowy rozwija sie¢ dynamicznie. Obecnie Wykres 2. Podaz, absorpcja i wsp6tezynnik pustostanow w Warszawie
laczny zasob powierzchni w calym kraju przekracza (m kw./%)
10,36 mIn m kw. (7,1% wzrostu 1/r). Catkowita o Podo7 (mkw)  w—Absorpcio (mkw) e Pustostany (%)
powierzchnia biurowa w Warszawie stanowi 52,7%
krajowych zasobow. 600 000 25%
Podaz 500 000 20%
Na koniec 4 kw. 2018 r., podaz powierzchni biurowej
w Warszawie wyniosta 5,46 mln m kw. W calym 400000 15,
roku oddano do uzytkowania 23 projekty biurowe, °
ktore lacznie dostarczyly na rynek w stolicy 300000
232.700 m kw. Jest to najnizszy wynik 000 10%
od 2011 roku, kiedy to na rynku warszawskim przybylo
zaledwie 113.000 m kw. 100000 5%
Wykres 1. Podaz powierzchni biurowej w Warszawie (m kw.) wg lokalizacji
0 0%
m (enfrum  m Poza centrum i Centrum planowane Poza centrum planowane (\@\ c@% r\@‘\ @\% (\Q\\ (\Q\‘\ @\% (\%\\ ‘§> W%\b @\\ @\“c (@\e% (@@
600 000
Zrédho: CBRE, 4 kw. 2018
500 000 Pustostany
Na koniec 4 kw. 2018 roku wspoélczynnik pustostanow
100000 wyniost 8, 7% . Poziom wolnej powierzchni rézni sie
w zaleznosci od danej strefy biurowe;j. Najnizszy
poziom utrzymuje sie w strefie Péinoc (2,0%).
300000 W strefach centralnych wskaznik oscyluje na poziomie
5,4%, co oznacza spadek o 1,2 p.p. k/k. Najwyzszy
200000 poziom niewynajetej powierzchni pozostaje
niezmiennie w rejonie Stuzewca (18,5%), gdzie duzo
100 000 wolnych biur zostalo jeszcze m.in. w Trinity Park.
W grupie najmlodszych budynkdéw (0-5 lat) pustostan
0 na Shuzewcu jest juz nizszy w granicach 11,0%.
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019P 2020P 2021P Patrzac na budynki majqce powierzchni(; biurowq
Zredho: CBRE, 4w 2018 1 wyzej 10.000 m kw. zaséb wolnej powierzchni
Obecnie w fazie budowy jest okoto 707.700 m kw. w calej Warszawie jest na poziomie 7,9%,
w calej Warszawie. W roku 2019 powinno by¢ aw Centralnym Obszarze biznesu jest to w 4,1%.
oddane maksymalnie 265.000 m kw. Rekordowa
podaz planowana jest na koniec 2020 roku, kiedy Absorpcja
moze przyby¢ nawet 580.000 m kw. Najwiecej W 4 kw. 2018 roku doszlo do wchloniecia ponad
powierzchni biurowej przybedzie w strefach 112.400 m kw. powierzchni biurowej, czyli
centralnych. W najlepszych projektach w budowie 0 69.700 m kw. wiecej niz oddano do uzytkowania
obserwowane jest wzmozone podpisywanie umow w tym okresie. Absorpcja w ujeciu rocznym
przednajmu na najbardziej atrakeyjne pietra. na poziomie 374.900 m kw. byla 0 29.400 m kw.
Z kolei w przypadku niektorych projektow wyzsza niz przewidywala prognoza CBRE na 2018
deweloperzy wciaz wstrzymuja sie z rozpoczeciem rok. Taki rezultat napawa optymizmem, ze rynek
budowy w oczekiwaniu na kluczowych najemcow, wykazal wieksze zapotrzebowanie na powierzchnie
ktorzy zdecyduja sie na przednajem. biurowa niz przewidywano na poczatku roku.
© CBRE Poland 2018 4kw. 2018 CBRE RESEARCH
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POPYT

Popyt na poziomie 858.400 m kw. w calym 2018 roku Wykres 4. Popyt w sektorach w roku 2018

byt najwyzszym wyn¥k1ern od poczatku X).(I wieku.  Uslugi profesonale

W kazdym kwartale najem przewyzszal wynik

Z analogicznego okresu w 2017 roku. m Produkgja przemystowa i energetyczna
= Komputery/Hi-Tech

= Ustugi biznesowe

Z perspektywy podzialu na strefe centralna i poza
centrum popyt ksztaltowal sie na poréwnywalnym
poziomie tj. ponad 400.000 m kw. z lekkq przewaga
stref niecentralnych. Uslug incnsowe
Na warszawskim rynku biurowym najwiecej
zawieranych jest umow z przedziatu 1.000-3.000 m kw.
Ponad 1/4 wszystkich uméw wynosita 5.000 m kw. lub = lnne
wiecej. W poréwnaniu z rokiem 2017 r. zauwazalny jest
spadek udziatlu najmniejszych uméw <500 m kw.

m Ustugi konsumpcyjne i wypoczynkowe

Sektor publiczny/Organ regulacyjny

Zrédto: CBRE, 4 kw. 2018
Wykres 3. Popyt wedtug wielkosi transakji Najwieksi najemcy biurowi w Warszawie to najczesciej
2017 2018 duze firmy doradcze, instytucje bankowe, firmy
ubezpieczeniowe i inne przedsiebiorstwa zwiazane
3254 27% Z sel.<t0r.em ush%g fi.nansowych i biznesoYvych, ktore
3 13% 19% wybieraja lokalizacje w budynkach polozonych
w centrum miasta. Obecnie do tej grupy dolaczaja
operatorzy biur elastycznych, ktérzy oferuja
130 30% 16% 31% pojec'lyncze biurka jak r()\fvn'iei odflzielne bi}lra '
10 serwisowane. Ich oferta nie jest skierowana jedynie
do startupoéw i freelanceréw, ale rowniez do firm,
ktore dopiero wchodza na warszawski rynek
i dynamicznie rosng odkladajac decyzje o wynajeciu
0-500 500-1k 1k3k 35k >5k wlasnej powierzchni na p6zniej, az osiagna docelowa
Zrécdto: CBRE, 4 kw. 2018 liczbe pracownikow.

Tabela 1. Najwigksze transakcje najmu w 2018 r.

Strefa Kwartat Budynek Najemca Sektor Powierzchnia (m kw.) Typ umowy

(0B 3 022 Deloitfe Ustugi profesjonalne 22.100 ekspansja + renegocjacja
Obrzeza Centrum - zachéd 3 L Leggx;ﬁ; Bl WeWork Ustugi profesjonalne 14.200 nowa umowa
(0B 1 Varso Il GC Komputery/Hi-Tech 13.500 nowa umowa
Iwirki i Wigury - korytarz 2 PLLLOT HQ LoT USI:J‘?\:VI;(;:;;T&E;‘V/;"S 11.900 renegocjacia
Mokotow Stuzewiec 4 Trinity Park 111 Ringier Axel Springer Polska Ustugi biznesowe 11.700 Nowa umowa
Obrzeza Centrum - zachéd 4 Browary Warszawskie K WeWork Ustugi profesjonalne 10.500 nowa umowa

Zrédto: CBRE, 4 kw. 2018
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WYBRANE STREFY BIUROWE

Sposrod wszystkich stref i podstref biurowych

w Warszawie nalezy wyr6zni¢ cztery: Centralny Obszar
Biznesu (COB), Obrzeza Centrum - zachéd, Stluzewiec
oraz Jerozolimskie — korytarz. Odpowiadaja one za
61% lacznego zasobu powierzchni biurowej w miescie.

Te cztery strefy stanowia obszar wzmozonej
aktywnosci na rynku najmu. W calym 2018 roku
wynajeto tu ponad 539.400 m kw., co stanowi 63%
calego popytu w Warszawie. Najwiecej wynajeto w COB
i na Stuzewcu, odpowiednio 162 tys. m kw.

oraz 159 tys. m kw.

Wykres 5. Rozktad powierzchni biurowej w Warszawie
= Stuzewiec
= (0B
Jerozolimskie - korytarz

= (brzeza Centrum - zachéd

= nne strefy
Zrédto: CBRE, 4 kw. 2018

Centralny Obszar Biznesu (COB)

Zlokalizowany w samym sercu miasta posiada jedne
z najbardziej prestizowych budynkéw biurowych

w miescie. W jego granicach znajduje sie 878.400

m kw. powierzchni biurowej, co czyni go piatym
obszarem pod wzgledem lacznego zasobu powierzchni
biurowej w Polsce. Popyt w strefie COB w roku 2018
wynidsl 162.000 m kw., czyli 19% calego najmu
powierzchni biurowej w Warszawie. Wskaznik
pustostanow na koniec 4 kw. byl na poziomie 5,2%.
Czynsz bazowy prime ksztaltuje sie na poziomie

24 EUR/m kw./mies. i jest najwyzszy w calej
Warszawie.

Obrzeza Centrum - zachéd

Ta podstrefa, ktora funkcjonuje réwniez pod nazwa
Bliska Wola, wchodzi w sklad wiekszego obszaru
zwanego Obrzeza Centrum. Obecnie jest to najbardziej
pozadana lokalizacja w miescie. Zajmujac okolo 2,5
km kw. powierzchni miasta ma prawie 650 tys. m kw.

© CBRE Poland 2018
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powierzchni biurowej i jest wieksza od wielu rynkéw
biurowych w Polsce. Na koniec 4 kw. 2018 okoto 55%
calej powierzchni w budowie w Warszawie
zlokalizowane bylo na Bliskiej Woli. Nowe projekty
przyciagaja znaczna liczbe najemcow, zaré6wno nowych
jaki obecnych juz w miescie. Poziom pustostanéw na
koniec 4 kw. 2018 w budynkach 0-5 letnich byl na
poziomie 2,8%. Czynsze bazowe prime w tej
podstrefie siegaja granicy 23,00 EUR/m kw./miesiac.

Jerozolimskie - korytarz

Strefa Jerozolimskie — korytarz podzielona jest na dwie
czesci gorna i dolna. Roznicuja je odlegltos$é od COB.
Cala strefa oferuje lacznie 699.200 m kw. powierzchni
a popty w 2018 r. wyniost 91.900 m kw. Wskaznik
pustostanéw byl na poziomie 6,7%.

Mokotéw Shuzewiec

W tej podstrefie polozonej na warszawskim
Mokotowie zlokalizowanych jest kilka duzych parkow
biznesowych, takich jak Platinium Business Park,
Trinity Park czy Adgar Plaza. Caly obszar dysponuje na
ten moment 1,1 mIn m kw. powierzchni biurowe;j.
Shuzewiec uwazany jest za dobra destynacje dla firm
poszukujacych duzych powierzchni typu open space,
stosunkowo niskich czynszoéw i bliskosci do lotniska.
Popyt w 2018 r. w tej strefie wynidst 159.000 m kw.,

a wskaznik pustostandw byl na poziomie 18,5%.

Wykres 6. Absorpcja powierzchni dla poszczegdlnych obszarow

m 2015 m2016 m 2017 m2018

110 000

90 000

70 000

50000

30000

10000

-10 000

-30 000
Jerozolimskie - Stuzewiec
korytarz

Zrédfo: CBRE, 4 kw. 2018

(0B Obrzeza Centrum -
zachod
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CZYNSZE

Malejacy zaséb wolnej powierzchni biurowej szczegdlnie
w centralnej cze$ci miasta oraz wzmozony popyt
stwarzajq przewage po stronie wynajmujacego.

Najlepsze projekty w budowie szczegdlnie typu
wiezowego cieszg sie ogromna popularnos$cia wérod
duzych i znanych firm.

Rysunek 1. Stawki czynszu w Warszawie

CENTRUM POZA CENTRUM

24,0 15,5
= =

Wykres 7. Stawki czynszu w Warszawie wedtug lokalizacji (EUR/m kw./miesiqc)

Mokotdw
Ursyndw i Wilanow
Putawska — korytarz
Twirki i Wigury — korytarz
Jerozolimskie — korytarz
Zachéd
Pétnoc
Wschad
Obrzeza Centrum — zachod
Obrzeza Centrum — potudnie
Obrzeza Centrum — wschod
Obrzeza Centrum — pdtnoc

(BD
8 10 12 14
Tabela. 2. Najwigksze projekty biurowe w budowie
Planowane otwarcie Strefa Projekt
2020 (0B Varso
2020 Obrzeza Centrum The Warsaw Hub
2019 Obrzeza Centrum Mennica Legacy Tower
2020 Obrzeza Centrum Warsaw Unit
2020 Obrzeza Centrum Generation Park Y
2020 Obrzeza Centrum Skyliner
2020 Obrzeza Centrum AN
2020 (0B Widok Tower
2020 Stuzewiec DSVHQ
2019 Obrzeza Centrum Chmiglna 89
© CBRE Poland 2018 4 kw. 2018
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Najbardziej atrakcyjne pietra w projektach w okolicy
Ronda Daszynskiego potrafia by¢ drozsze srednio
0 2,00 EUR/m kw./mies. od pozostalych pieter.

W strefach poza centrum stawki czynszu utrzymuja sie

na stabilnym poziomie z przedzialu 11,00-15,50 EUR
/m kw./mies.

STAWKI BAZOWE PRIME

(EUR/MK W./MIESIAC)

Zrédto: CBRE, 4 kw. 2018

16 18 20 2 24
Zrédto: CBRE, 4 kw. 2018

Deweloper Powierzchnia (m kw.)
HB Reavis 142.000
Ghelomeo 77.900
Golub GetHouse & Mennica Polska 60.800
Ghelomco 55.000
Skanska Property Poland 41.200
Karimpol 38.600
Capital Park 37.100
S+8 32.100
DSV 30.000
(avating 26.600

Zrédto: CBRE, 4 kw. 2018

CBRE RESEARCH



Kontakty CBRE

USEUGI DLA SEKTORA BIUROWEGO

Lukasz Kaledkiewicz

Senior Director

Head of Office Sector

Advisory & Transactions

+48 501 501 586
lukasz.kaledkiewicz@cbre.com

RESEARCH AND CONSULTANCY
Joanna Mroczek

+48 500 000 583
joanna.mroczek@cbre.com

LEASING

Mikolaj Sznajder

+48 695271 379
mikolaj.sznajder@cbre.com

WORKPLACE CONSULTANCY
Igor Czmyr

+48 734 442 862
igor.czmyr@cbre.com

INVESTMENT PROPERTIES
Przemyslaw Felicki

+48 507 088 499
przemyslaw.felicki@cbre.com

VALUATION ADVISORY

Maciej Wojcikiewicz

+48 501 746 503
maciej.wojcikiewicz@cbre.com

DEBT & STRUCTURED FINANCE
Piotr Pikiewicz

+48 785 830 192
piotr.pikiewicz@cbre.com

ASSET SERVICES

Sebastian Biedrzycki

+48 608 662 515
sebastian.biedrzycki@cbre.com

PROJECT & COST MANAGEMENT
Artur Pakula

+48 667 725 852
artur.pakula@cbre.com

LAND & DEVELOPMENT ADVISORY
Piotr Bojar

+48 601 801 270
piotr.bojar@cbre.com

Zeby dowiedzie¢ sie wiecej odwiedz strone internetowa Global Research Gateway pod adresem:
www.cbre.com/researchgateway, inne strony CBRE dostepne pod adresem www.officego.pl lub www.industrialgo.pl.

CBRE RESEARCH

Disclaimer: CBRE o$wiadcza, iz informacje zawarte w raportach pochodza ze zrddel, ktore uwaza za wiarygodne, jakkolwiek prawdziwo$¢ informacji nie zostala przez CBRE zweryfikowana i
zwiazku z tym CBRE nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze informacje te sa prawdziwe. Jakiekolwiek przewidywania, opinie, zalozenia, oszacowania zawarte w raportach zostaly podane jedynie dla
przyktadu i nie odzwierciedlaja aktualnej ani przyszlej sytuacji na rynku. Ani CBRE ani jakikolwiek jej reprezentant, lub pracownik CBRE nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody poniesione przez
Klienta powstale na skutek wykorzystania w jakikolwiek sposob raportéw w catosci lub w czesci.

CBRE

© CBRE sp. z 0.0. 2018



