Rynek biurowy Warszawa
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Kolejny rok stabilnego rozwoju rynku biurowego.
Na koniec 2018 r. catkowite zasoby biurowe
w Polsce wyniosty 10 min mkw.

Rynek nieruchomosci biurowych

w Polsce ma za sobg kolejny dobry rok,
Z popytem na poziomie porownywalnym
do roku 2017 oraz rosngcym

zainteresowaniem ze strony inwestorow.

W 2018 roku popyt na powierzchnie
biurowe w kraju wyniost 1,5 min mkw.

Do uzytku oddano 744 000 mkw. biur,
natomiast w budowie pozostaje 1,6 min
mkw. powierzchni. Najatrakcyjniejszym
rynkiem dla najemcow pozostaje nadal
Warszawa, w ktérej wynajeto

858 000 mkw. Nowa podaz w stolicy
wyniosta 233 000 mkw., tym samym
catkowite zasoby biurowe Warszawy pod
koniec roku osiggnety blisko 5,5 mIn mkw.
W Warszawie odnotowano najnizszy od
lat poziom pustostanow - 8,7%, co jest
wynikiem nizszym o 4 p.p. w poréwnaniu

do roku 2017. Rynek biurowy w stolicy
zmaga sie z lukg podazowg, sytuacja
zmieni sie dopiero na przetomie lat
2020/2021, kiedy to na rynek trafi blisko

600 000 mkw. nowoczesnej powierzchni.
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Coraz wiecej powierzchni coworkingowych

Coworkingi podbijajg polski rynek biurowy. Wedtug
badan Global Coworking Survey branza ta rosnie w
tempie 20-25% rocznie. W Polsce pierwsze przestrzenie
coworkingowe pojawity sie w 2009 roku a na koniec 2018
istniato ich w catym kraju ponad 300, z czego prawie 100

w Warszawie'.

Popyt na elastyczne powierzchnie rosnie sukcesywnie od
kilku lat. W 2018 roku operatorzy coworkingowi dziatajgcy
w Warszawie wynajeli ponad 100 tys. mkw. powierzchni,
co stanowi ok. 12% catkowitego popytu na powierzchnie

biurowe w miescie.

"W 2018 roku operatorzy coworkingowi
dziatajgcy w Warszawie wynajeli

ponad 100 tys. mkw. powierzchni, co
stanowi ok. 12% catkowitego popytu na
powierzchnie biurowe w miescie."

W kolejnych latach przewiduje sie dalszy dynamiczny
wzrost zapotrzebowania na ten format z uwagi na
zmieniajacy sie rynek pracy, czyli m.in. rosngcy procent
elastycznych form zatrudnienia, mozliwosci pracy
zdalnej, odsetek ludzi pracujgcych na wiasny rachunek

(obecnie freelancerzy stanowig 60% o0sob pracujgcych

Powiekszajgca sie luka podazowa

2018 rok charakteryzowat sie najnizszym od 2012 roku
wskaznikiem pustostanow, ktory w stolicy wyniost8,7%.
Jeszcze nizszy poziom osiggnety centralne czesci miasta,
gdzie wspotczynnik wyniost5,4%. Deweloperzy oddali do
uzytku niemal 16% mniej powierzchni biurowych niz

w 2017 r. Niewielka podaz vs. rosngcy popyt, szczegolnie na
nowoczesne powierzchnie powoduje, ze na rynku powstata

luka podazowa. Niestety firmy, ktérym zalezy na biurze

12018 Global Coworking Survey
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w coworkach), dynamicznie przybywajgce mate i $rednie

przedsiebiorstwa czy oczekiwania najmtodszych pokolen
pracownikow.

Z powierzchni coworkingowych w duzej czesci korzystaja
tez korporacje, np. z branzy profesjonalnych ustug

dla biznesu czy sektora finansowego, ktore potrzebujg

tymczasowo zwiekszy¢ zatrudnienie na czas danego projektu.

.Coworki” cieszg sie coraz wiekszg popularnoscia

z uwagi na elastycznosc, prestizowe lokalizacje,

piekne i nowoczesne wnetrza, profesjonalne ustugi tj.
recepcja, sale konferencyjne oraz sprzyjajg wspotpracy
pozwalajgcej czesto na skalowanie biznesu. Te wszystkie
atuty stwarzaja wystarczajgce warunki do efektywnego
funkcjonowania matych czy duzych bizneséw bez
potrzeby podpisywania dtugookresowych umow

najmu. Szacuje sie, ze w 2019 roku przybedzie w Polsce
kolejne 100 000 mkw. powierzchni coworkingowych,

co oznacza ze na koniec przysztego roku dla najemcow
bedzie dostepne juz ponad 200 000 mkw. elastycznej
powierzchni. Do 2020 roku okoto 40% pracownikow
bedzie pracowac jako " Freelanserzy" lub krotkoterminowi

pracownicy projektowi w korporacjach.

w centrum miasta, bedg musiaty uzbroic sie w cierpliwos¢,
poniewaz w 2019 dostepnosc¢ powierzchni od zaraz rowniez
bedzie ograniczona. Dopiero lata 2020 - 2021 przyniosg
zmiany, poniewaz szacuje sie, iz na rynek trafi ok. 600

tys. mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej. 0Oddanych
zostanie kilka znaczg cych biurowcow, takich jak Varso,

Generation Park, The Warsaw Hub czy Skyliner.
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Wzmocnienie roli biura

Pokolenie millenialsow, ktore w przeciggu kolejnych 10 lat
bedzie stanowito 75% zasobow pracownikdéw na catym
$wiecie? oraz wchodza ca najmtodsza generacja ,zetek’,
wywierajg mocny nacisk na pracodawcach zmieniajgc
rynek pracy i posrednio rynek biurowy. Firmy coraz
czesciej staraja sie tworzyc¢ dla mtodej kadry atrakcyjne
warunki pracy nie tylko pod kgtem ptacowym, ale coraz
czesciej socjalnym. W walce o mtode talenty standardem
staje sie tworzenie innowacyjnych i niestandardowych
przestrzeni biurowych.

Dlatego w najblizszej przysztosci bedg pojawiaty sie
coraz to nowsze rozwigzania w projektowaniu biur.

W 2019 w aranzacji powierzchni biurowych bedzie
krolowat nurt eko oraz domowy klimat w miejscu

pracy, czyli duzo zywej roslinnosci(panele z roslin czy

Wzrost kosztow na aranzacje biura

Rynek pracownika coraz bardziej wymusza na firmach
tworzenie nowoczesnych i nieszablonowych przestrzeni
biurowych, ktére obok innych benefitow stanowig

karte przetargowa w przycigganiu mtodych pokolen.
Dlatego duzo wazniejszg role niz jeszcze kilka lat temu
zaczyna odgrywac fit-out, czyli kompleksowa adaptacja
powierzchni biurowej, uwzgledniajgca projektowanie

i wykonanie prac budowlanych. Rosngcemu popytowi na
tego typu ustugi towarzyszy dynamiczny wzrost kosztow.
W ostatnim roku producenci podniesli ceny produktow
srednio 0 10%, czego powodem jest zmieniajacy sie rynek
surowcow oraz drozejgca sita robocza. Podobnie sytuacja
ma sie z dostawcami ustug, ktorzy rowniez podnoszg
ceny. Skutkiem tego jest wzrost kosztow aranzacji biura
dwukrotnie na przestrzeni zaledwie 3 lat, Srednio z 300
do 600 euro za mkw. Ponadto, w najlepszych projektach

koszt fit-out siega nawet 900 euro za mkw.

2Dane Bentley University 2018
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mchu), wszechobecne elementy z naturalnego drewna,
ciepte kolory, jak najwiecej naturalnego Swiatta czy
stylizowanie biur na pomieszczenia domowe. Tego
typu rozwigzania to nie tylko wyglad, promowanie bycia
.eko” czy domowej atmosfery, ale rowniez dgzenie do
zdrowszego i naturalnego srodowiska pracy, gdzie
bedzie wiecej tlenu, lepsza wilgotnosc powietrza czy
klimat zupetnie odbiegajgcy od skojarzen zwigzanych

z biurem. Duza, wyposazona kuchnia gdzie mozna
wspolnie gotowac obiady czy przygotowywac sniadania?
Salki konferencyjne stylizowane na salon? Recepcja
czy korytarz przypominajgce ogréd lub taras? Czyli jak

najmniej biura w biurze.

"Wzrost kosztow aranzacji biura
dwukrotnie na przestrzeni zaledwie 3
lat, srednio z 300 do 600 euro za mkw.
Ponadto, w najlepszych projektach koszt
fit-out siega nawet 900 euro za mkw."

Jednym z najwazniejszych elementow fit-out'u jest
kontrybucja, na ktéra sktadajg sie podstawowe aspekty
projektu adaptacji biura tj. projektowanie przestrzeni
biurowej, $ciany (w tym szklane), sufity, podtogi,
oswietlenie, instalacje elektryczne oraz sanitarne. Koszt
wykonania instalacji klimatyzacyjnych i wentylacyjnych moze

stanowi¢ nawet 40% catego budzetu wyposazenia biura.

"Koszt wykonania instalacji
klimatyzacyjnych i wentylacyjnych moze
stanowi¢ nawet 40% catego budzetu
wyposazenia biura."
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Najemcy czesto nie zdajg sobie sprawy, ze kontrybucja to
czesc podlegajgca negocjacji z wkascicielem budynku, na
ktorej klient moze zaoszczedzi¢ nawet do 20% poprzez
optymalizacje lub zmiany aranzacyjne. Skorzystanie z
zewnetrznych specjalistow czy dodatkowych ustug agencji
doradczych na rynku nieruchomosci komercyjnych moze
pozwoli¢ najemcom, nie tylko na duze oszczednosci, ale
rowniez wynegocjowanie lepszych warunkow w zakresie

kontrybucji.

Technologie w biurach przysztosci

Zmiana stylu pracy wymaga od firm inwestycji w nowe
technologie, ktore pomagaja nie tylko przyciggac do
siebie pracownikow, ale takze zoptymalizujg prace

w organizacji. Coraz czesciej postrzegajg przez pryzmat
jej podazania za trendami technologicznymi, ale

takze optymalizujg prace. Dla coraz wiekszej rzeszy
pracownikow, gtownie millenialséw czy pokolenia Z
stopien wdrazania nowych technologii przez firmy jest
wazny i ma coraz czesciej wptyw na decyzje o wyborze
pracodawcy. Badanie 2016 Future Workforce Study
pokazuje, ze potowa pracownikow uwaza, ze ich obecne
miejsce pracy nie jest wystarczajgco smart, a 42%
respondentow twierdzi, ze zrezygnuje z etatu, jesli biuro

nie spetnia nowoczesnych standardéw?.

"Badania pokazujg, ze potowa
pracownikow uwaza, ze ich obecne
miejsce pracy nie jest wystarczajgco
smart, a 42% respondentow twierdzi, ze
zrezygnuje z etatu, jesli biuro nie spetnia
nowoczesnych standardow."

Dlatego biura przysztosci to technologie pozwalajgce
m.in. na sprawdzenie dostepnosci poszczegolnych stref

w biurze czy umozliwiajgce zdalng rezerwacje sal

3Dell & Intel Future Workforce Study Global Report 2016
Z’Dane Mordor Intelligence
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Na zwiekszajgce sie koszty aranzacji biura majg wptyw
rowniez dodatkowe ustugi, na ktére w ostatnim czasie
rosnie popyt ze strony najemcow i ktore pomatu staja
sie tzw. ,rynkowym standardem”. Na liscie tej znajduja
sie ustugi architektéw, umeblowania biura czy wybor

roslinnosci.

spotkan. Codziennoscig bedzie wzajemna geolokalizacja
pracownikéw w biurze i budynku, bezposrednie
drukowanie materiatow ze smartfona czy aplikacje
pozwalajgce naindywidualng regulacje natezenia Swiatta.
Eksperci Mordor Intelligence oszacowali, ze do 2020

roku rozwéj rynku smart inteligentnych biur juz nie tylko
kojarzagcych sie stricte z zarzgdzaniem budynkiem, ale

rowniez dziatami HR czy codzienng pracg, bedzie

ponad 11 % rocznie®.
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Nie samym biurem pracownik zyje...czyli miastotwoérczosc

Kluczowe znaczenie w przycigganiu i utrzymywaniu puby, sklepy, przedszkola, banki oraz placowki medyczne
talentow zyskuje lokalizacja biura, ktdra dzisiaj nie jest znacznie atrakcyjniejsze dla pracownikow, bowiem
oznacza tylko i wyfg cznie dobrze skomunikowanego pozwala na wykonanie najwazniejszych codziennych
potozenia obiektu. Coraz wazniejszg role odgrywa czynnosci w najblizszym otoczeniu biurowca bez
bowiem otoczenie jakie oferuje dane miejsce. Najemcy potrzeby przemieszczania sie i stania w korkach. Dlatego
sg w stanie zaptacic¢ wiecej za najem powierzchni w deweloperzy planujgc budowe inwestycji biurowych
lokalizacji oferujgcej cos wiecej niz dogodny dojazd skupiajg sie coraz bardziej na lokalizacjach gdzie

do pracy i atrakcyjne wnetrze. Dlatego coraz czesciej istnieje juz tzw. ,tkanka miejska”. Koncepcje budynkow
rezygnuja z lokalizacji typowo biurowych na rzecz konsultowane sg przez deweloperow z samorzgdami
przestrzeni w miejscach z dostepem do miejskich miast, organizacjami pozarzgdowymi i artystycznymi
ustug, znaczaco podnoszacych komfort pracy, jak i zycia dziatajg cymi na danym terenie, aby nowy obiekt miat
prywatnego. Biuro oferujgce wokét restauracje czy naturalny potencjat miejsca spotkan poza godzinami pracy.
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Otwieramy na zmiany od 10 lat
na rynku nieruchomosci
komercyjnych

Axi Immo Group Sp.z o.0.

ul. Twarda 18, 00-105 Warszawa
+48 221110001
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