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W | kwartale 2017 roku na warszawski rynek biurowy
trafito ponad 84 tys. mkw. nowej powierzchni biurowe]
Wynik ten powiekszyt catkowity wolumen nowoczesnej
powierzchni biurowej w stolicy do prawie 5,12 min mkw.

i jest kontynuacja dynamicznego rozwoju biurowej mapy
stolicy. Deweloperzy pozostaja aktywni i buduja kolejne
inwestycje. Hossa trwa, a rynek zdecydowanie nalezy do
najemcow. Jednoczesnie najemcy powierzchni biurowych

musza mierzy¢ sie z nowymi wyzwaniami, jakie stawia

Projekt biuro

przed nimi rynek pracy. Zmiana pokoleniowa i wzrost
znaczenia generacji Y, a takze rynek pracownika,
pociggajg za sobg koniecznosc kreowania atrakcyjnych
srodowisk pracy, ktore nalezy wzig¢ pod uwage w
procesie poszukiwania nowego biura. Ponizsza publikacja
prezentuje najwazniejsze dane i trendy, ktore beda
drogowskazem w procesie wyboru powierzchni biurowej
i pomoga wykorzystac korzystng dla najemcow sytuacje

rynkowa.




PRZEGLAD RYNKU BIUROWEGO

Sytuacja na

rynku biurowym

Sprzyja najemcom

Podaz na rekordowym poziomie

taczne zasdby powierzchni biurowej stolicy to 5,12 min
mkw. W | kwartale 2017 roku na warszawski rynek biurowy
dostarczono ponad 84,2 tys. mkw. nowej powierzchni
biurowej, a w minionym 2016 roku tgcznie 420 tys. mkw
Do najwiekszych inwestycji oddanych do uzytkowania

w minionym roku nalezg m.in. Q22 (46 400 mkw., Echo
Investment) i Warsaw Spire - budynek A (59 100 mkw.,

Ghelamco).

Inwestycje nie zwalniajg tempa

Trwajaca nieprzerwanie od kilku lat wysoka aktywnosc¢
deweloperdw uczynita ze stolicy nie tylko najwiekszy
rynek biurowy w kraju (60% catkowitego wolumenu
powierzchni biurowej), ale takze najbardziej atrakcyjny
pod wzgledem jakosci i roznorodnosci dostepnej oferty.
Na koniec | kwartatu 2017 r. w budowie wcigz pozostawato
ponad 700 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej.
Do najciekawszych biurowcow w budowie na poczatku
2017 roku dotaczyt biurowiec Varso w okolicach Dworca
Centralnego. Liczaca 230 metrow wieza biurowca
zwienczona 80-metrowa iglica ma byc¢ najwyzszg tego
typu konstrukcja nie tylko w Polsce, ale i w catym regionie

Europy Srodkowo - Wschodniej.

Podaz catkowita

512

min. mkw.

Nowa podaz
w Q12017 r.

84,2

Popyt w Q12017 r.

197

tys. mkw.

\Z

Powierzchnia
w budowie

/00

tys. mkw.

Stabilna absorpcja powierzchni
biurowych

Popyt na powierzchnie biurowg w | kwartale 2017 r.
osiggnat poziom blisko 197 tys. mkw., co oznacza wzrost

0 28 proc. w stosunku do analogicznego okresu roku
ubiegtego. Rynek utrzymuje wysoki poziom absorbcji
biorgc pod uwage fakt, iz w catym 2016 roku catkowity
wolumen podpisanych umow wnidst ponad 750 tys. mkw.
Do najwiekszych transakcji najmu zawartych w pierwszych
trzech miesigcach 2017 roku nalezaty m.in. odnowienie
umowy i ekspansja Astra Zeneca w Postepu 14 czy umowa
pre-let Diebold Nixdorf w West Station Il (odpowiednio
13,2 tys. mkw. i 9,8 tys. mkw). Dla porownania, w 2016
wsrod najwiekszych kontraktow znajdowaty sie umowy
typu pre-let m.in.: BGZ BNP Paribas z Yareal na budowe
nowej siedziby czy Allegro w Q22 - odpowiednio 22 tys.

mkw. i 7,6 tys. mkw.



Pustostan

14.1%
()

Stawka
Centrum (CBD)

19-23

€/ mkw.

Stawka
poza Centrum

13-17

€/ mkw.

Zachety dla najemcow
oferowane przez
witascicieli nieruchomosci

L 4

L 2

wakacje czynszowe

pakiety finansowe na aranzacje

biura
darmowe miejsca parkingowe

jednorazowe premie pieniezne

na przeprowadzke

tzw. wykup najemcy, czyli sptata
zobowigzan wynikajgcych

z dotychczasowe] umowy

Stabilne pustostany

Na koniec marca 2017 r. poziom pustostanow w
Warszawie wyniodst nieco ponad 14 proc. Wynik ten jest
nizszy w stosunku do konca grudnia ubiegtego roku

0 2 p. proc., ale taki sam jak na koniec | kwartatu 2016
roku. Poziom pustostanow utrzymuje sie zatem na
stabilnym, stosunkowo wysokim poziomie. Biezacy rok
powinien przyniesc¢ dalszy wzrost wskaznika powierzchni
niewynajetej, gtownie ze wzgledu na wysoki poziom
inwestycji spekulacyjnych na rynku Warszawskim. Nowo
budowane obiekty cieszg sie szczegdlnag popularnoscia, a

rynek absorpcjg na stabilnym poziomie

Czynsze z tendencjg spadkowa

Czynsze w centrum Warszawy pozostawaty w ciggu roku
na stabilnym poziomie, a nawet w starszych obiektach
wykazywaty tendencje spadkowa. Srednie stawki w
centrum utrzymujg sie na poziomie od 19 do 23 EUR/
mkw., natomiast w pozostatych lokalizacjach od 13 do 17
EUR/mkw. Deweloperzy ze wzgledu na duza podaz sg
sktonni do negocjacji i oferujg szerszy niz jeszcze 3-4 lata
temu zakres zwolnien z czynszu oraz pakiety na aranzacje

powierzchni biurowej.
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Bezrobocie

w Warszawie

Liczlba absolwentow
warszawskich uczelni w 2016 r.

Odsetek pracownikow
spedzajacych w biurze
wiecej niz 50h tygodniowo

Przecietny czas spedzony w
pracy w ciagu roku przez 1 osobe

Odsetek Polakow
niezadowolonych z warunkdéw pracy

Odsetek pracodawcow z
problemem odptywu talentow

ZMIANY NA RYNKU PRACY

Pokolenie Y
stawlia nowe
wyzwania dla
oracodawcow

Rekordowo niskie bezrobocie

W styczniu 2017 roku stopa bezrobocia w Polsce
wyniosta 8,7 %, co byto najnizszym styczniowym
wskaznikiem bezrobocia od 26 lat. W tym samym
miesigcu w Warszawie bezrobocie rejestrowalne

wyniosto 2,8% proc.

Rynek kandydata

Konkurencja na rynku jest coraz wieksza, szczegdlnie
w sektorach ustug dla biznesu czy IT. Problem dotyka

wszystkich szczebli zatrudnienia. Co wiecej, prognozy

nie sg dla pracodawcow optymistyczne: liczba studentow

i absolwentow uczelni wyzszych, potencjalnych

pracownikow biurowych, wykazuje tendencje spadkowa.

W 2011 roku na warszawskich uczelniach studiowato ponad

270 tys. 0sob, 5 lat pozniej juz tylko 243 tys?. Atrakcyjne
miejsce pracy to jeden z atutow w walce o specjalistow

w nowych warunkach rynkowych.



Millenialsi na celowniku

W najblizsze] dekadzie pokolenie Y (urodzone w latach
1983-2000) bedzie stanowito 75 % osdb w wieku
produkcyjnym. Firmy poszukujgce nowych pracownikow
muszg sprostac¢ charakterystycznym wymaganiom tej
grupy. Mozliwosci rozwoju, work-life balance, przyjazne
Srodowisko pracy - to elementy wizerunku pracodawcy
interesujgcego z punktu widzenia generacji Y. Z raportu
Gallup State of the Global Workplace® wynika, ze tylko
17% pracownikow w Polsce jest zadowolonych z miejsca,
w ktérym pracuje, a ponad 68% uwaza, ze nie ma
zapewnionych odpowiednich warunkow do efektywnej
pracy grupowej czy indywidulanej. Najemcy powierzchni
biurowych poza czynnikiem kosztowym powinni

zatem analizowac¢ funkcjonalnosc¢ biura, tak aby lepiej
dostosowana przestrzen biura wptywata na sukces firmy.
Dla millenialsow wazne jest nie tylko jak pracuja,

ale takze gdzie pracuja

Zawody deficytowe

w Warszawie - pracownicy

biurowi®

& programisci i administratorzy stron
internetowych

& operatorzy systemow
teleinformatycznych

& doradcy finansowi i inwestycyjni
& inzynierowie budownictwa

& pracownicy ds. finansowo-ksiegowych
ze znajomosciag jezykdw obcych

& pracownicy ds. jakosci

& przedstawiciele handlowi

s Zrédto: Raport State of the Global Workplace 2012-2013, Gallup
“Zrodto: Statystyki OECD

5 Zrédto: Antal Market Research 2016, Odptyw pracownikéw z organizaciji
6 Zroédto: Barometr zawodow 2017

Rosngaca liczba godzin spedzanych
w biurze

1963 godziny - tyle przecietnie Polak spedza w miejscu
pracy w ciggu roku. Wynik ten plasuje nas na 7. miejscu
(na 38 panstw) w rankingu OECD* Co wiecej, od dwoch
lat wskaznik ten ma tendencje wzrostowga. Dbanie o biuro
i przyjazng atmosfere w firmie odgrywa duza role w
pozyskiwaniu i zatrzymywaniu pracownikow. Atrakcyjne
miejsce pracy jest czynnikiem konkurencyjnosci. Wiele firm
decyduje sie na wprowadzenie do przestrzeni pracy stref
odpoczynku i zabawy, ktore podnoszg zadowolenie oraz
kreatywnosc¢ zespotu. To, jak biuro bedzie postrzegane
jako atrakcyjne dla zatrudnionych zalezy jednak od
charakteru firmy. Dlatego poszukiwanie odpowiedniej
powierzchni powinno byc¢ poprzedzone gruntowng
odpowiedzig na pytanie: ,,czego potrzebujemy?” Wedtug
badart Antal Market Research® az 49% pracodawcow
dotyka problem odptywu utalentowanych pracownikow.
Przy tak wysokim wskazniku coraz wiecej 0sob
decyzyjnych w firmach zaczyna dostrzegac znaczenie

warunkow pracy w procesie pozyskania utalentowanego

pracownika.




NAJCZESCIEJ ZADAWANE PYTANIA

Projekt biuro
W pigutce

Kiedy przystgpi¢ do renegocjacji Gdzie i jak szukac biura spetniajgcego
lub poszukiwan nowego biura? nasze kryteria?

Kazdy moment na rozpoczecie ,projektu biuro” jest Catkowity wolumen powierzchni biurowej w Warszawie
dobry. Sytuacja modelowa to taka, w ktorej najemca to aktualnie 60% wolumenu catego kraju, a na najemcow
przystepuje do procesu w potowie trwania biezgcego czeka 720 tys. mkw. powierzchni, wolnej ,od zaraz”.
kontraktu. Wowczas jest czas na doktadne Kolejne projekty sg w budowie. Jest zatem z czego
przeanalizowanie potrzeb oraz sytuacji rynkowe. wybierac¢. Najwiekszym zainteresowaniem najemcow

Z reguty dziatania te sg jednak odktadane w czasie. cieszy sie Stuzewiec, do ktdorego firmy przyciggane s3
Praktyka pokazuje, ze zawsze jest jakies rozwigzanie, atrakcyjnymi stawkami czynszow. Tutaj wcigz powstaja
jednak zgtaszajgc swoje zapotrzebowanie na biuro nowe inwestycje - na koniec 2016 r. w budowie znajdowato
wczesniej zwiekszamy szanse na znalezienie oferty, sie przeszto 150 tys. mkw. powierzchni biurowej. Coraz
ktora bedzie najlepiej dopasowana do potrzeb firmy popularniejsze stajg sie inwestycje zlokalizowane na

pod wzgledem funkcjonalnym i kosztowym. pograniczu Srédmiescia i Woli, w okolicach Ronda ONZ
Wczesniejsze rozpatrzenie renegocjacji lub relokacji, i Ronda Daszynskiego. Wola to zresztg dzielnica, w ktorej
bez presji czasu, pozwala rowniez unikngc¢ zbednego buduje sie najwiecej nowej powierzchni biurowej - ponad
stresu dla kadry zarzadzajacej i catego zespotu. Nasze 230 tys. mkw., w tym liczacy 94 tys. mkw. Skyliner.
doswiadczenie rynkowe pokazuje, ze odpowiednie W najblizszych latach mozemy sie spodziewad naturalnej
przygotowanie do renegocjacji lub relokacji pozwala migracji deweloperow do mniej obleganych przez biznes
na osiggniecie realnych oszczednosci i zwiekszenie obszarow miasta, jak np. Praga. Szlaki przeciera tam
efektywnosci pracy w organizacji. inwestycja Centrum Praskie Koneser. Chociaz wiadomo,

ze biznesy sie przyciagaja, szukajac biura warto wzigc

pod uwage rowniez mniej popularne lokalizacje. Oprocz
nizszych kosztéw najmu, czesto majg one do zaoferowania
inne atuty, takie jak dodatkowe funkcje uzytkowe (ustugi,

rozrywka) czy dogodny dojzd dla pracownikdow




Jak zorganizowac aranzacje nowego
biura?

Wbrew pozorom ten etap ,projektu biuro” jest
najtrudniejszy. Aranzacja nowego biura to nie

tylko ustawienie mebli i wyposazenia biurowego,

ale skomplikowane przedsiewziecie wymagajgce
fachowej wiedzy i doswiadczenia. Trudnosci moga
pojawic sie juz na etapie wykonania projektu

wraz z wymaganymi pozwoleniami, uzgodnieniami

i opiniami. Niezbedne jest uwzglednienie obostrzen
wynikajacych z przepisow m.in. prawa budowlanego,
przeciwpozarowych czy BHP oraz odpowiedni nadzor
i koordynacja prac podwykonawcow. Wiasciwe
zorganizowanie i zharmonizowanie w czasie
formalnosci, prac budowlanych, instalacyjnych

i wykonczeniowych stanowi o sukcesie projektu, daje
poczucie bezpieczenstwa, gwarancje, ze zdazymy
na czas, a takze pozwala unikngc¢ niepotrzebnych

kosztow.

Jak wtasciwie rozpoznac

Jak z sukcesem wdrozyc¢ zmiane
w firmie?

Biuro to przestrzen pracy ludzi. Pracownicy chcg miec
wptyw na wyglad i zagospodarowanie miejsca, w ktorym
spedzajg wieksza czesc¢ dnia. Sukces ,projektu biuro” jest
zalezny nie tylko od dobrego planowania i prowadzenia
procesu przez decydentow, ale rowniez od udziatu

i zaangazowania pracownikow. Zmiana dla organizacji
jaka jest przeprowadzka lub reorganizacja przestrzeni
biurowej ma szanse na pozytywne wdrozenie, tylko jesli

pracownicy biorg w niej aktywny udziat.

potrzeby firmy i pracownikow?

Przystepujgc do analizy potrzeb naszej firmy

w zakresie przestrzeni biurowej musimy wzig¢ pod
uwage trzy podstawowe aspekty: funkcjonalny,
wizerunkowy i kosztowy, przy czym dla kazdego z
wymienionych kryteridow wspodlnym mianownikiem
jest lokalizacja. Rozwazenie ich jest punktem wyjscia
do zdefiniowania zatozen dla nowego biura. Dla
przyktadu firmy nastawione na wzrost zatrudnienia
w krotkim czasie stawiajg na funkcjonalnosc¢ i
dopasowanie przestrzeni do potrzeb pracownikdow

tworzac z niej element tzw. employer branding.

Rozwigzaniem jest znalezienie powierzchni biurowe;j
w tanszej i by¢ moze mniej prestizowej lokalizacji,
ale za to z mozliwoscig elastycznego i kreatywnego
przystosowania wnetrza. Do innej grupy najemcow
nalezg z kolei kancelarie prawne. Z ich punktu
widzenia wazniejszy jest prestiz budynku i lokalizacji,
czyli aspekt wizerunkowy. To tylko najprostsze
przyktady rozpoznania potrzeb w zakresie nowego
biura. W rzeczywistosci analiza potrzeb jest bardziej
ztozona i wymaga szerokiej wiedzy, w tym z zakresu

ekonomiki, marketingu czy socjologii.




TRENDY

Aranzac|a

NOWOCZesnego

blura

Biuro petne swiatta

Przestrzen powinna byc¢ tak zaaranzowana, aby
zapewnia¢ maksymalng ekspozycje na swiatto. W tym
celu stosowane sg azurowe przegrody czy szkto, a nie
petne Sciany. Dzieki temu efektywnos¢ i pozytywne

nastawnie pracownikow sg wieksze.

Nowatorskie rozwigzania IT

Nowoczesne biuro to tez pionierskie rozwigzania w
zakresie odpowiedniego przygotowania technicznego
przestrzeni. Wprawdzie nie musi ono wptywac na
wyglad biura, ale zapewnia peten komfort pracy

i dostep do danych firmy z kazdego miejsca.

Brak przypisanych miejsc, rezygnacja
z hierarchii

Dzieki odejsciu od podziatu na indywidualne stanowiska
pracy zanikajg tradycyjne hierarchie, co pobudza
kreatywnosc i innowacyjnosc pracownikow. Zwieksza
sie rowniez efektywnosé wykorzystania powierzchni

biurowej, a tym samym rosng oszczednosci.

Activity Base Workplace

Czyli zrdwnowazony sposob planowania przestrzeni
biurowej. Open space tak, ale z miejscami na skupienie.
Dzisiejszy model pracy w biurze wymaga pulsacyjnego
podejscia do zadan. Pracownicy potrzebujg czasem
chwili na prace indywidualna, innym razem szukajg
miejsca na spotkanie w grupie. Dlatego w najnowszych
strategiach planowania miejsca pracy brane sg pod
uwage strefy: komunikacji, koncentracji, administracji.
Potrzebne s zarowno mniejsze pomieszczenia i strefy
ciszy, jak i przestrzen formalna i nieformalna do

wspotpracy.

Ergonomia najnowszej generacji

Oprocz tradycyjnych rozwiazan, takich jak regulowana
wysokos¢ monitora czy fotela, w nowoczesnych
miejscach pracy wykorzystuje sie rowniez biurka
przystosowane do pracy zaréwno na stojaco, jak i na
siedzgco, oraz elementy ruchome. Odpowiednie meble
to objaw troski pracodawcy o zdrowie pracownikow
oraz dostosowanie przestrzeni do ich indywidualnych

potrzeb.



Wybrane projekty w budowie - Warszawa
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& Skyliner & Varso & West Station I

¢ Catkowita powierzchnia: 94 tys. mkw. ¢ Catkowita powierzchnia: 140 tys. mkw. ¢ Catkowita powierzchnia: 35 tys. mkw.
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Kontakt

AXi Immo Group

ul. Twarda 18, 00-105 Warszawa

+48 22 111 00 01
office@axiimmo.com

www.axiimmo.com

Martin Lipinski
Director - Head of Office Agency

+ 48 602175 701

martin.lipinski@axiimmo.com
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Renata Osiecka
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+48 601295 533

renata.osiecka@axiimmo.com

Monika Rykowska
PR & Marketing Director

+48 725 900 100

monika.rykowska@axiimmo.com
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