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Po bardzo dobrym roku 2017 warszawski rynek biurowy utrzymat
wysokie tempo rozwoju réwniez w | kw. 2018 r. Warszawa
umochita sie na pozycji gtéwnego hubu biznesowego regionu
Europy Srodkowo — Wschodniej. Dobra koniunktura gospodarcza
i kondycja rynku biurowego pozwalaja na dalszy optymizm.

Zainteresowanie najemcow uksztattowanymi lokalizacjami oraz
rozwoj nowych obszaréw daja obraz rynku, odpowiadajacego
zréznicowanym potrzebom firm poszukujacych powierzchni
biurowej. Firmy, ktére sa juz obecne w Warszawie, planuja dalej
rozwija¢ swoja dziatalnos¢, co z pewnoscia bedzie napedzac popyt
na przestrzen biurowa. Ta tendencja, w potaczeniu z duza liczba
nowych podmiotow na rynku, dodatkowo wzmacnia prognoze
wzrostu dla Warszawy.

Nalezy wyrézni¢ dwa gtowne trendy, ktore przyciggaja uwage
zaréwno wtascicieli nieruchomosci jak i korporacji: rozwoj
elastycznych przestrzeni pracy oraz wzrost znaczenia
innowacyjnych rozwiazan technologicznych w nieruchomosciach
(PropTech). Przyktadem takich dziatan sa: integracja ustug
zwiazanych z wirtualna oraz rozszerzona rzeczywistoscia, ktore
zwiekszaja atrakcyjnos¢ danego budynku biurowego w oczach
potencjalnych najemcow czy Sledzenie przeptywu oséb,

co w efekcie sprzyja optymalizacji planowania przestrzeni

i umozliwia dostosowywanie sie na biezaco do zmian nawykow

i preferencji pracownikéow. Nowoczesne technologie sa réwniez
kluczem do wzrostu znaczenia elastycznych przestrzeni pracy.
Dowodem na to moze by¢ ostatnia decyzja Cambrige Innovation
Center (CIC) o rozpoczeciu dziatalnosci w Warszawie, gdzie bedzie
rozwijac start-upy, nowoczesne technologie oraz wspiera¢ rozwoj
innowacyjnej spotecznosci w Warszawie.

Dobre nastroje na rynku miaty swoje odbicie we wzmozonej
aktywnosci najemcow. Popyt brutto siegnat 202 100 m? w | kw.
2018 . Najwiecej powierzchni wynajeto w Centrum (62 700 m?),

z czego duza cze$¢ przypadta na jego zachodnig i potudniowa
cze$¢. W COB wynajeto niewiele mniej, bo 54 200 m?, a na trzeciej
pozycji uplasowat sie Mokotoéw. W sumie te trzy obszary
odpowiadaty za 75% catkowitego popytu na biura w stolicy.
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Okoto 110 300 m? catkowitego popytu stanowity nowe umowy
w istniejgcych budynkach, natomiast kolejne 32 700 m?

to przednajmy. Firmy zdecydowaty sie odnowi¢ umowy na
41600 m?, a ekspansje wyniosty 17 500 m*. Do najwazniejszych
kontraktow zawartych w | kw. 2018 r. nalezaty: nowa umowa
podpisana przez poufnego najemce z sektora publicznego na
14800 m? w Pieknej 2.0, przednajem CIC na 13 500 m? w Varso Il
oraz nowa umowa Ad Pilot na 10 300 m* w Wolf Marszatkowska.

W I kw. 2018 r. zostaty ukonczone jedynie dwa budynki (Graffit na
Mokotowie i Europejski w COB) - tacznie 23 700 m? przestrzeni
biurowej. Jest to zgodne z prognozami, ktére zaktadaty
ograniczenie wzrostu podazy w 2018 r. i przywrdcenie rownowagi
pomiedzy podaza a popytem. Wzrostu wolumenu nowej
powierzchni biurowej mozna sie spodziewac dopiero w 2020 .,
na kiedy planowane jest ukonczenie kilku duzych obiektow.

W budowie znajduje sie obecnie 770 000 m?, z czego znaczna czeé¢
zostanie ukonczona w 2020 r. Warto podkresli¢, ze duza aktywnos¢
budowlana nie zawsze oznacza nadpodaz. Wrecz przeciwnie,
Warszawa z roku na rok udowadnia, ze dynamicznie rosnacy popyt
i duza absorpcja nowej powierzchni w zupetnosci wystarczaja, aby
zrownowazy¢ podazowa strone rynku. Dodatkowo, potwierdza to
malejacy wskaznik powierzchni niewynajete;.
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Wysoki popyt w potaczeniu z nizsza podaza spowodowaty
obnizenie sie poziomu pustostandéw w Warszawie do 10,8%.
Spadek jest najbardziej widoczny w centrum, gdzie wskaznik
powierzchni niewynajetej wynosi 7,3% (imponujace 1,8 pp mniej
niz na koniec 2017 r.) . Poziom pustostanow poza centrum
pozostat na zblizonym poziomie i wyniost 13,1%. Przewiduje sie, ze
wskaznik ten bedzie nadal spada¢, przynajmniej do konca 2019 .

Najwyzsze czynsze transakcyjne pozostaty na niezmienionym
poziomie w | kw. 2018 roku. W centrum Warszawy czynsze wynosza
obecnie 17,0-23,0 €/ m? / miesiac, a poza nim 11,0-150€/m?/
miesiac. W najblizszym czasie nie przewiduje sie wiekszych zmian
stawek na warszawskim rynku najmu. Warto jednak zaznaczy¢, ze
ze wzgledu na rosnace koszty pracy oraz materiatéw budowlanych
mozna sie spodziewac presji na wzrost czynszow.
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