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A

Firma Cushman & Wakefield prezentuje szdéstg edycje
raportu Skyline Tracker Warsaw, ktéry przedstawia
aktywnos¢ deweloperska na rynku nowoczesnych
powierzchni biurowych w Warszawie.

Metodologia badania opiera sie na regularnym
monitorowaniu informacji dotyczacych budowanych

i planowanych biurowcow w stolicy, biorgc pod uwage
status projektéw (etap budowy i przygotowania inwestycji),
co pozwala na wiarygodne prognozowanie przysztych
wielkosci podazy oraz implikacji dla rynku.




AKTYWNOSC DEWELOPEROW
NIE SLABNIE

Na koniec pierwszego kwartatu 2016 roku

taczne zasoby nowoczesnej powierzchni WIELKOS¢ POWIERZCHNI W BUDOWIE

biurowej w Warszawie osiggnety wartosc¢ W POSZCZEGOLNYCH LATACH (M KW.)
4,75 min m kw. Znaczna wiekszos¢ tej

powierzchni (ok. 75%) zlokalizowana jest

w centrum (strefy Sciste Centrum i Obrzeza S

Centrum) oraz w dwoch strefach 200000
pozacentralnych (Potudnie Goérne, 700,000

obejmujgce swoim obszarem dzielnice 600,000

Mokotow, oraz Potudniowy Zachdd, czyli 500,000

dzielnice Ochota i Wtochy). CHEEE

Juz od 2011 roku mamy do czynienia ze ERUO0

zwiekszong aktywnoscig deweloperow, ktora 200,000

od 2012 roku przetozyta sie na wysokie 100,000

wartosci nowej podazy - w latach 2012-2015 )

na rynek dostarczono +acznie 1,12 min m kw. 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 (maj)
powierzchni, co stanowi blisko 24% Zrédto: Cushman & Wakefield

catkowitych zasobdéw w stolicy.

Mimo rosnacej stopy pustostandw, ktdra
pod koniec pierwszego kwartatu 2016
osiggneta wartosc 14,1%, aktywnosc
deweloperow w Warszawie pozostaje na
sl Al \WIELKOSC POWIERZCHNI W BUDOWIE WG STATUSU
roku do uzytku oddano projekty o tacznej
powierzchni wynoszacej ponad 170 tys.m kw.,
natomiast w budowie znajduje sie

ok. 700 tys. m kw., co jest wielkoscia zblizong 300,000 - r1e
dp wartosci notowanej w ciggu ostatnich 250,000 - u 14
kilku lat. L2
200,000 L [
Analiza wielkosci realizowanej powierzchni 150,000 lg
biurowej wedtug statusu budowy pozwala la
zaobserwowad, ze duza czes$é budynkdw 100,000
(ok. 240 tys. m kw.) znajduje sie na 59668 - - M4
koncowym etapie, obejmujacym prace 2
. Lo

wykonczeniowe wewnatrz obiektu i proces

. . . Lo w budowie (roboty w budowie (stan w budowie (elewacja) w budowie
odbioru. Niewiele mniej, bo 220 tys. m kw. ziemne) surowy) (wykonczenie i
powierzchni, to projekty, ktérych realizacja pozwolenie na

. . . . . uzytkowanie)
rozpoczeta sie niedawno i obecnie trwaja

X m Wielkos$¢ powierzchni (m kw.) M Liczba budynkéw
prace ziemne.

) ) ) Zrédto: Cushman & Wakefield
Biorac pod uwage powyzsze wielkosci,

jak rowniez zapowiedzi deweloperoéw,
szacujemy, ze do korica 2016 roku pozwolenie
na uzytkowanie moze otrzymac

ok. 270 tys. m kw., co tacznie z powierzchnig
juz zrealizowang w ciggu pierwszych
miesiecy tego roku daje rocznag podaz

ROCZNE WARTOSCI POWIERZCHNI BIUROWEJ

W WARSZAWIE (M KW.)

na poziomie 440 tys. m kw. - zdecydowanie 500,000

najwyzsza wartos¢ notowang do tej pory 450,000

na rynku warszawskim (Srednia z ostatnich 400,000

czterech lat to niespetna 280 tys. m kw.). 350,000

Na 2017 rok planowane jest ukorczenie E00000

ok. 330 tys. m kw. nowej powierzchni, 250,000

natomiast projekty z datg realizacji w 2018 200,000

roku zaoferujg ok. 260 tys. m kw. biur. 150,000

Uwzgledniajac fakt, ze duza czes¢ budowanej 100,000

powierzchni znajduje sie na poczatkowym 50668 .

etapie (roboty ziemne), mozna przypuszczac, o

ze w zaleznosci od sytuacji na rynku najmu 201 2012 2013 2014 2015 2016(p) 2017(p)  2018(p)  2019(p)
rea!iga_cja_czes’ci biurowcéw moze ulec = Ukoriczone =W budowie m Pozwolenie na budowe W planach
opdznieniu.

Zrédto: Cushman & Wakefield, (p) prognoza
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k NOWE LOKALIZACJE NA BIUROWEJ
MAPIE STOLICY ("HOT SPOTS")

Biorac pod uwage rozmieszczenie nowo powstajacej
powierzchni, mozna zauwazy<¢, ze w ciggu najblizszych
czterech lat deweloperzy pozostang najbardziej aktywni

w gtownych dzielnicach biznesowych, tj. dwdch strefach
centralnych oraz rejonie Potudnia Gérnego i Potudniowego
Zachodu.

Niemniej jednak analiza dynamiki wzrostu podazy

w poszczegdlnych strefach biurowych (procentowa zmiana
wielkosci zasobdéw do korica 2019 roku w pordwnaniu do
stanu obecnego) wskazuje, ze najszybciej rozwijajgcymi sie
strefami biurowymi sa Pétnoc (wzrost o 50%), Obrzeza
Centrum (39%), Zachéd (37%) oraz Sciste Centrum (36%).

Najnizszy procentowy przyrost zasobow przewidywany jest
w strefach Potudnie Dolne (rejon wzdtuz potudniowej czesci
ulicy Putawskiej) oraz Potudnie Gdrne, ktdra jest obecnie

(i w perspektywie kolejnych 4-5 lat pozostanie) najwieksza
dzielnicg biznesowag w Warszawie.

WIELKOSC ZASOBOW, PLANOWANEJ PODAZY | POZIOM DYNAMIKI WZROSTU

Zrédto: Cushman & Wakefield
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. Planowana podaz 2016-2019
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Dynamika wzrostu:
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Analiza srednich wielkosci rocznej podazy notowanych
w ciggu ostatniej dekady w poréwnaniu do prognoz na
kolejne lata wyraznie wskazuje na spadek aktywnosci
deweloperdw na Mokotowie (strefa Potudnie Goérne).

Znaczny przyrost podazy w strefie Potudniowy Zachod
zwigzany jest z realizacjg dwodch projektow, tj. Business
Garden i West Station, ktore tacznie zaoferujg ponad
15 tys. m kw. powierzchni biurowe;.

Podczas gdy w okresie 2006-2010 srednioroczne wielkosci

nowo dostarczanej powierzchni przekraczaty
100 tys. m kw., to w ciggu ostatnich pieciu lat
spadty do niespetna 80 tys. m kw.,

a w kolejnych czterech latach nie powinny
by¢ wyzsze niz 60 tys. m kw.

Podobnie, rozpatrujgc te same dane dla
innych najwiekszych dzielnic biznesowych,
widac¢ znaczny wzrost zwtaszcza w strefie
Obrzeza Centrum, jak réwniez w strefach
Sciste Centrum, Zachéd i Pétnoc. Warto
zaznaczyd¢, ze znaczna wiekszos¢ projektow
budowanych i planowanych w strefach
Pdtnoc i Zachod znajduje sie niedaleko
lokalizacji centralnych (w strefie Pdtnoc sg to
okolice Dworca Gdanskiego, natomiast

w strefie Zachod - Ronda Daszyriskiego).
Obszary te cieszg sie duza popularnoscia
deweloperéw ze wzgledu na preferencje

i oczekiwania najemcow, z ktérych na
pierwsze miejsce wysuwa sie dobra
dostepnos¢ srodkami transportu publicznego
ze wszystkich rejondw miasta.

SREDNIE WIELKOSCI ROCZNEJ PODAZY W NAJWIEKSZYCH

STREFACH BIUROWYCH (M KW.)

120,000
100,000
80,000
60,000
40,000
20,000 I ‘
o 2
Sciste Obrzeza Potudnie Potudniowy Zachod Potnoc
Centrum Centrum Gorne Zachod

Srednia 2006-2010 m Srednia 2011-2015 m Srednia 2016-2019 (p)

Zroédto: Cushman & Wakefield, PORF, (p) prognoza
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NAJWIEKSZE PROJEKTU BIUROWE W BUDOWIE (STAN NA KONIEC MAJA 2016)
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ZASOBY NOWOCZESNEJ POWIERZCHNI
BIUROWEJ

Obiekty biurowe zbudowane po 1989 roku lub
zmodernizowane przynajmniej do standardu klasy B.

POPYT BRUTTO

taczny wolumen transakcji najmu, obejmujacy nowe
umowy, umowy typy pre-let (przednajmu), rozszerzenia
dotychczasowej powierzchni, umowy wynajmu powierzchni
przez wtasciciela budynku, jak réwniez przedtuzenia
dotychczasowych umdw/renegocjacji.

POPYT NETTO
taczny wolumen transakcji najmu, z wytgczeniem
przedtuzen dotychczasowych umow/renegocjacii.

ABSORPCJA NETTO

Zmiana netto zajmowanej przez najemcoéw powierzchni
uwzgledniajgca zmiane wielkosci powierzchni niewynajetej
oraz nowej podazy w analizowanym okresie czasu.

CZYNSZ ZA NAJLEPSZE LOKALE

Najwyzszy czynsz wywotawczy oczekiwany za lokale
o standardowej powierzchni (500-1000 m kw.),
uwzgledniajac popyt w kazdej lokalizacji, dla obiektéw
0 najwyzszej jakosci oraz specyfikacji, w najlepszych
lokalizacjach na rynku.

PORF

W sktad Polish Office Research Forum (PORF) wchodzi
szes$¢ firm doradczych dziatajacych na rynku
nieruchomosci: CBRE, Colliers International, Cushman &
Wakefield, JLL, Knight Frank i Savills. Przedstawiciele tych
firm dazg do ujednolicenia publikowanych wskaznikow
poprzez zbieranie i poréwnywanie kwartalnych danych.

Lokalizacje

w centrum:

Core - Sciste Centrum
Fringe - Obrzeza Centrum

Lokalizacje
poza centrum:

N - Pétnoc

W - Zachéd

SW - Potudniowy Zachéd
US - Potudnie Gérne

LS - Potudnie Dolne

SE - Potudniowy Wschéd
E - Wschod
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Zastrzezenie: Niniejszy raport nie powinien by¢ traktowany
jako podstawa do zawierania transakcji bez udziatu
wykwalifikowanego i profesjonalnego doradcy. Fakty i dane
przedstawione w raporcie zostaty doktadnie sprawdzone, jednak
Cushman & Wakefield nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosci

za jakiekolwiek szkody lub straty powstate w zwiazku

z nieprecyzyjnoscia przedstawionych danych. Informacje
zawarte w raporcie nie powinny by¢, w catosci lub w czesci,
publikowane, powielane oraz nie powinno sie na nie powotywac
bez wczesniejszej zgody. W przypadku powielania informacji
kazdorazowo nalezy powotac sie na Cushman & Wakefield

jako zrodto danych.
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