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Polska - Warszawa

KLUCZOWE WSKAZNIKI EFEKTYWNOSCI (Q12022)

Stopa kapitalizacji ,prime”

4,40%

Oczekiwany zysk z inwestycji
Zmiana r/r: -0,20% pb.

Wolumen inwestycyjny na
rynku biurowym

€ 600 M

W Warszawie w 1 kw. 2022
€ 1.58B (w okresie kolejnych
12 miesigcy)

Oddana powierzchnia

93K

Metréw kwadratowych
93K YTD

Czynsz ,prime”

€ 26,00

m kw./m-c
Zmianar/r: 5,77%

Popyt

200K

Metréw kwadratowych
200K YTD

Catkowita podaz

6 238K

Metréw kwadratowych
5 478K zajetos¢ podazy

TREND RYNKOWY (Popyt | Czynsze ,prime”)
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Sredni czynsz

€ 19,50

m kw./m-c
Zmianar/r: 7,69%

Wskaznik pustostanéw

12,18%

Procent wolnej podazy
Zmiana r/r: 0,73% pb.

Powierzchnia planowana do
oddania

235K 2022

Metréw kwadratowych
31K (2023) // 83K (2024)
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Rynek biurowy w Warszawie w pierwszym kwartale 2022 roku byt bardzo aktywny zaréwno jesli chodzi o nowe projekty na
rynku, jak i aktywnosc¢ najemcow. Na rynek trafito 93 400 m kw. w szesciu réznych projektach, z ktérych najwiekszym jest
Forest Tower firmy HB Reavis. Catkowita podaz biurowa wyniosta 6,24 min m kw. W budowie pozostaje jedynie 260 000 m kw.
z datg oddania do 2024 r. Wynik ten jest najnizszym od 10 lat, prowadzacym do luki podazowej w latach 2023-2024, ktéra juz
zaczeta wptywacd na rynek. Zmniejszajaca sie ilos¢ powierzchni w budowie pokrywa sie z dos¢ wysokim popytem siegajgcym
273 200 m kw., co jest jednym z najlepszych kwartatéw w historii. Wysoki popyt wynika z faktu, ze najemcy odblokowujg swoje
decyzje dotyczace nieruchomosci, ale takze z duzego udziatu transakcji instytucji finansowych - sektor finansowy odpowiadat
za 48% popytu. Najwieksza aktywnosé najemcéw byta widoczna w Centrum Warszawy, bo az 78%. Dotychczas wysoki udziat
renegocjacji zmniejszyt sie do poziomu 27% na rzecz nowych uméw najmu, w tym umoéw przednajmu (25%). To, w potgczeniu z
faktem, ze nowe oddane obiekty byty wynajete $rednio w 82%, przyczynito sie do wysokiej absorpcji kwartalnej (105 800 m

kw.).

Wspétczynnik pustostanéw spada i obecnie ksztattuje sie na poziomie 12,2%, co oznacza spadek o 0,5 pp kw/kw. Pomimo tego,
ze na rynek trafito prawie 100 000 m kw., powierzchnia dostepna od zaraz spadta o 3% kw/kw do obecnego poziomu 759 700

m kw. Najbardziej zauwazalny spadek miat miejsce w COB, gdzie dostepnosc spadta do 11,2%.

ROZWOJ AKTYWNOSCI (Oddana powierzchnia | Wskaznik pustostanéw)
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WOLUMEN INWESTYCYJNY NA WARSZAWSKIM RYNKU BIUROWYM
Obserwowana jest presja zwyzkowa na czynsze, szczegdlnie w strefach centralnych, gdzie czynsze bazowe w

£ 2 500M najlepszych obiektach siegajg 26 EUR/m kw./m-c. Prognozowane sg dalsze wzrosty w wyniku zaréwno malejacej
dostepnosci, jak i rosngcych kosztéw wykonczenia i budowy. Pakiety zachet dla najemcéw sg w wielu
przypadkach ograniczone, co wskazuje na przesuniecie w kierunku rynku wynajmujacego. Wyzwaniem dla nowe;j
rzeczywistosci biurowej sg rosnace koszty budowy i wykonczenia, ktére w potaczeniu z zaktéceniami w faricuchu

£2 000M dostaw wywierajg dodatkowa presje na czynsze, ktére i tak wzrosng ze wzgledu na luke podazowa oraz dosé
wysoka i utrzymujaca sie inflacje.

Jeszcze wiekszym zainteresowaniem cieszy sie powierzchnia typu flex, ktéra obecnie stanowi alternatywe dla

€1500M
dtugoterminowego wynajmu instytucjonalnego. Wraz z uznaniem, ze biura s3 kluczowym elementem tozsamosci
i funkcjonowania firmy, postrzeganie przestrzeni biurowej wyraznie przesuwa sie z ,,0sobistej” w kierunku
,wspolnej”, gdzie funkcje sprzyjajace wspotpracy w przestrzeni biurowej sg koniecznoscia.
€1000M
Choc¢ rosyjska inwazja na Ukraine wptywa na koszty i rynek pracy, nie obserwujemy negatywnego wptywu na
rynek najmu biur. Obserwuje sie coraz wiecej zapytan ze strony miedzynarodowych firm zlokalizowanych na
£ 500M wschdéd od Polski, w wielu przypadkach poszukujgcych zaréwno powierzchni biurowej, jak i mieszkan. Widaé tez,
ze rozni whasciciele i najemcy organizujg w swoich lokalach tymczasowe schronienie dla Ukraincéw.
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