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Szanowni Panstwo,

PODSUMOWANIE

JesteSmy wiodacg polska firma doradczg na rynku nieruchomosci komercyjnych.
Niniejszy raport kierujemy do Panistwa jako istotnych jego uczestnikow. Przedstawia
on najwazniejsze dane, trendy i kierunki ewolucji w branzy. Ma on na celu dopoméc
w podejmowaniu trafnych decyzji biznesowych.
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SMART OFFICE.
CZAS INTELIGENTNYCH BIUR

Wyscig technologiczny trwa, réwniez w obszarze
budynkow biurowych. Inwestorzy, ktorzy wdrazajg
w swoich projektach najnowsze rozwigzania
poprawiajgce efektywnos¢ i komfort pracowni-
kéw, mogg liczy¢ na najwieksze zainteresowanie
najemcow i najwyzszy poziom czynszow. Jakie sg
biura przysztosci? Proekologiczne, zoptymalizowa-
ne pod katem zuzycia medidw i kosztoéw eksplo-
atacji, wykorzystujgce najnowsze aplikacje i
rozwigzania technologiczne z obszaru Al czy IoT.
#smartoffice ma nie tylko wymiar praktyczny.
Odwotuje sie réwniez do wartosci istotnych dla
organizacji - zrownowazonego rozwoju, dbatosci
o pracownika i odpowiedzialnosci spoteczne).

RYNEK INWESTYCYJNY

Stopy kapitalizacji w Warszawie sg na niskim pozio-
mie i wynosza 4,5%. Nie ma przestanek, by miaty sie
istotnie zmieni¢ - stoteczny rynek nieruchomosci
biurowych stabilizuje sie i jest coraz bardziej dojrzaty.
Polska jest atrakcyjnym kierunkiem dla inwestorow -
przoduje w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej.
Szacuje sie, ze 2019 r. zakonczy sie podobnym wolu-
menem zrealizowanych transakcji, jak w roku
ubiegtym.

TREND: ELASTYCZNE MODELE PRACY
Bezrobocie jest wcigz na bardzo niskim poziomie,
rywalizacja o najlepszych kandydatow na rynku
pracy trwa. Jak ich przekona¢? Coraz bardziej
powszechnym trendem jest proponowanie
pracownikom elastycznych form zatrudnienia i
korzystanie z nowoczesnych form najmu
powierzchni biurowej. Home office, hot desks,
coworking, biura satelitarne czy hybrydowe

- mozliwosci jest wiele.

7 Inwestycyjny boom na rynku nieruchomosci wywotat duzy ruch w obszarze najwiekszych transakcji najmu. To
czas rekorddw - najwieksze firmy korzystajq z okazji i relokujg swoje biura do nowych projektéw, czesto konso-
lidujgc przy tym swoje struktury. Cyfry robiq wrazenie: MBank - 46 tys. m2 w Mennica Legacy Tower, Getin
Noble Bank - 18,5 tys. m2 w Warsaw Hub, Warta - 17,6 tys. m2 w Warsaw Unit. To bedzie wazny rok dla

branzy.

WOJCIECH ZEBURA
Dyrektor Dziatu Office Nuvalu Polska
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TEMPO WZROSTU PKB (%)

14 Mimo, ze podaz nowej powierzchni biurowej w Warszawie jest wcigz ograniczona,
zawieranych jest wiele nowych transakcji. Rynek tetni zyciem. W pierwszym potro-
czu ponad 30% umow zostato zawartych w formule przednajmu - wiele nowych,
duzych inwestycji biurowych w Warszawie jest dopiero w trakcie realizacji. Na luce
podazowej korzystajq tez wtasciciele budynkow, ktore nie sq w petni wynajete.
Dowodem na to jest zwiekszona liczba transakcji wynajmu powierzchni biurowej
na Stuzewcu.
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RYNEK BIUROWY
PROJEKTY 2019-2022

VARSO TOWER
| 69 000 m? | 2020 Q4/ 2021 Q1

VARSO |, 1l
| 64 600 m? | 2019 Q4/ 2020 Q1

WIDOK TOWERS
| 32000 m? | 2020 Q4

CENTRUM ZACHODNIE

WARSAW HUB CENTRAL POINT
| 75000 m? | 2020 Q1 | 18000 m? | 2021 Q2
WARSAW UNIT

SKYSAWA

| 55000 m? | 2021 Q2 | 18 000 m? | 2022 Q3

MENNICA LEGACY TOWER
| 65600 m?| 2019 Q3

SKYLINER
| 43600 m? | 2021 Q3

GENERATION PARK Y
| 43000 m? | 2021 Q1

ARTN
| 40 000 m? | 2021 Q1

CHMIELNA 89
| 24500 m? | 2019 Q4

BROWARY WARSZAWSKIE GH
| 23100 m? | 2020 Q2

LIXAA, B
| 28000 m? | 2020 Q4

LIXAC, E
| 37000 m? | 2021 Q2/2022 Q2

CENTRUM POLNOCNE

FOREST
| 71000 m? | 2020 Q1/2021Q3

INTRACO PRIME
| 14000 m? | 2021 Q3

) JEROZOLIMSKIE MOKOTOW
ZACHOD

WOLA RETRO
| 24500 m? | 2019 Q3

PRYMASA TYSIACLECIA 83
| 13500 m? | 2021 Q4

URSYNOW
1 WILANOW

WISMVINd

ZWIRKI | WIGURY

CELEBRO MOKOTOW KONESER BUD. M, N
> 17 500 m? | 2020 Q3
| 7,000 m* | 2019 Q2 MOJE MIEJSCE II ! ! Q

| 17 800 m? | 2020 Q4 BOHEMA

JEROZOLIMSKIE

THE PARK 6
| 11200 m? | 2019 Q3

LIBRA BUSINESS CENTER A
| 10400 m? | 2019 Q3

WSCHOD

SLUZEWIEC

PULAWSKA psv X KOLONIA SIELCE
FLANDERS BUSINESS PARK C POLECZKI BUSINESS PARK [ 30000m?| 2020Q1 | 4100 m? | 2020 Q1 S-BRIDGE OFFICE PARK
2 4600 m? | 2019 Q3/2020 Q1
| 7400 m?] 2019 Q2 STOCKHOLM P180 ! ! Q Q
| 7000 m? | 2020 Q4 | 30000 m? | 2021 Q3 FABRYKA PZO
%20 | 7700 m? | 2020 Q3

| 12000 m? | 2020 Q2

AKTUALNE STAWKI CZYNSZU W PODZIALE NA STREFY BIUROWE
(EUR/M?/MIESIAC) W II KWARTALE 2019

CENTRALNE
LOKALIZACJE

ZACHOD
SEUZEWIEC

URSYNOW | WILANOW

15-25

PULAWSKA E U R/M Z/M C

JEROZOLIMSKIE

| 7000 m? | 2021 Q2/2022 Q4

STREFY BIUROWE
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JJ Duizy popyt przy ograniczonej  dostepnosci
powierzchni biurowej sprawit, ze czynsze w najlep-
szych lokalizacjach wzrosty do poziomu 25 EUR/m2.
Wtasciciele takich budynkdw nie majqg jednak
problemdw z ich komercjalizacjq - zainteresowanie
powierzchnig o wysokim standardzie w dobrej
lokalizacji nie maleje. Firmy inwestujq w najlepsze
biura, w ten sposob budujg przewage konkurencyj-
ng i walczq o najlepszych pracownikéw na rynku.
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BARTOSZ KOZIEL
Cztonek Zarzadu Nuvalu Polska




JAK ZMIENIA SIE PERSPEKTYWA
BIUROWA WARSZAWA?

PODAZ ROCZNA | WSPOLCZYNNIK PUSTOSTANOW W LATACH 2008-2021

500000 |— —14% .
/4 Pojawia sie coraz wiecej projektow, ktére wspottworzq tkanke miejskq i wykorzystujq potencjat n LUKA PODAZOWA 2018/2019
. .. . Lo . . . . . . . . . L12%
lokalizagji. W{Z/o_nersk/e inwestycje zmieniajq obraz miast, czego dowqdem Jestozywienie Pragi 400000 REKORDOWA PODAZ
po uruchomieniu Centrum Praskiego Koneser. Za pionierskimi projektami idg kolejne. Plac - 10% PLANOWANA NA 2020
Europejski, element projektu Warsaw Spire przy Rondzie Daszyrskiego, otworzyt dla lokalnej 300000 |— | e PROGNOZOWANY WZROST
spofecznosci teren, ktory wczesniej nie byt dostepny. Takie koncepcje to przysztosc, nadajq - WSKAZNIKA PUSTOSTANOW
okolicy nowg dynamike rozwoju, zostawiajq trwaty slad na mapie miasta. 200000 — o W 2020
— — 4%
7 100000 NIEZNACZNY WZROST
L 20 CZYNSZOW W KOLEJNYCH
LUKASZ WASILEWSKI = KWARTAEACH
Cztonek Zarzadu Nuvalu Polska —
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
[ | podaz roczna . przewidywana podaz roczna e \WSPOtCZyNNik pUStostanow
catkowita 4,6 min 5,0 min 53 min 5,5min 5,8 min 6,3 min 6,5 min .
BER ooeim RYNEK TERAZ WIZJE PRZYSZLOSCI
Niewielka nowa podaz w pierwszym potro- Warszawski rynek nieruchomosci biurowych
5 Czu nie oznacza, ze tempo Inwestycji jest w bardzo dobrej kondygji. taczna
podaz : : 275 tys. 0 tys. ‘ spadfo. Przeciwnie - najwieksze projekty powierzchnia nowych obiektow w  realizacji
roczna (m2) sq wcigz w fazie realizadji, cieszg sie duzym wynosi ponad 800 tys. m2, co oznacza, ze w
zainteresowaniem  najemcow. Najwigce] przeciggu najblizszych 2 lat dojdzie do fali
wspétczynnik 123% 142% 1,7% 87% 8,5% buduje sig obecnie w lokalizacji centralnej i relokacji firm. Ozywi sie dzieki temu rynek
|/ pustostanéw na Woli. Poziom pustostanow jest rekor- wtdrny - wielu najemcédw zwolni dotychczas
dowo niski - wynosi zaledwie 8,5%. Na zajmowang powierzchnie. Wiekszoé¢ nowych
rynku wyraznie odczuwalny jest kontekst projektéw, zwiaszcza wiezowych, realizowanych
popyt (m?) Brexitu - czesC brytyjskich firm planuje jest w okolicach Ronda Daszynskiego. Wola
relokacje na teren UE, Warszawa z jej umacnia swojg pozycje wiodgcej, nowoczesnej
atutami jest tu jednym z najbardziej atrak- warszawskiej dzielnicy biznesowej. Co istotne,
cyjnych  kierunkéw. Wynikajacy z tego ma potencjat dalszego rozwoju w zwigzku z
zwigkszony popyt moze wplyng¢ na kontynuacjg rozbudowy drugiej linii metra.
WIDOK TOWERS FOREST SKYLINER podwyzke kosztow najmu.
O Projekt wraz ze = | Wielofunkcyjny kompleks Od wejscia do metra | md WARSAW UNIT VARSO TOWER
h zrewitalizowang Rotundg N biurowy usytuowany na bedzie dzielito go w == | UNIT faczy w sobie wybitng w Najwyzszy budynek
bedzie tworzyt nowoczesna styku trzech dzielnic: zaledwie kilka metréw. GENERATION architekture, funkcjonalizm, biurowy w Europie
g przestrzen w jednym o Zoliborza, Woli i Srédmiescia, Bedzie posiadat skybar 10 PARK (00] skupienie sie na indywidual- o Srodkowo-Wschodnie].
z najbardziej rozpozna- g dysponowat bedzie Z panoramicznym g THE WARSAW HUB _ o nych uzytkownikach O | oferowac bedzie
walnych punktéw tetnigcym zyciem zielonym widokiem na centrum HUB to najbardzie] | wud\ Docelowo Dgdzie |l g i nowoczesnych technolo- g ogolnodostepny taras
Warszawy. patio i licznymi strefami miasta. zaawansowany technolo- S_k%ad,ac sie ztrzech w giach. widokowy oraz najwzsza
wypoczynku. i budynek w Pol W obiektéw, nazwanych w Polsce restauracje i bar.
giczne budynek w FoIsce. o symbolami X, Y, Z. Q
taczawrgggfiazﬁr? Zalozeniem projektu jest g
y h ‘V,. — dostosowanie jego
technologil m funkcjonalnosc do
potrzeb réznych pokolen.
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Nuvalu Polsia by udostgpriat dane | 2sze] jakosc
raporcie treéci oraz £ jednak 9

i zmianom, diatego Nuals Poiska nie ponosi odpowedzialnodci za decyzje podjete na bazie

danychipr .

moe sig odoywac wylacznie 22250 Nuvalu Polska
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Nuvalu Polska Sp. 20. 0. 5p. k.
ul. Prosta 70
00-838 Warszawa

+4822 46599 66
biuro@nuvalu.pl



