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Wstep

Metamorfoza Stuzewca wkracza w decydujacga faze.

Daniel Czarnecki
dyrektor dziatu powierzchni biurowych,
reprezentacja wynajmujgcego, Savills

Stuzewiec to jeden z najwazniejszych
obszaréw Warszawy. Dzi$ lokalizacja ta skupia
nie tylko tysigce miejsc pracy, ale rowniez
rosnacy liczbe mieszkancow, ktérzy
zdecydowali sie zwigzac swoje zycie z tym
miejscem.

Do 2018 roku powstato tu blisko 8000
mieszkan, a wedtug szacunkow, do 2020 roku
liczba ta wzrosnie do 12 000. Stuzewiec
zmienia sie na naszych oczach - kolejne
inwestycje hotelowe, miejsca relaksu, bogatsza

oferta gastronomiczna, pierwszy w Polsce
coliving - wszystko to sprawia, ze Stuzewiec to
nie tylko miejsce do aktywnosci zawodowej, ale
rowniez zycia po pracy. Wigze sie to rowniez

z dtugo oczekiwanym polepszeniem
infrastruktury drogowe;j.

Jako firma doradcza, ktéra aktywnie dziata
na Stuzewcu, widzimy jak z monokultury
typowo biznesowej, przeistacza sie on
w wielofunkcyjny i atrakcyjny obszar.

Skala tych zmian sktonita nas by po raz kolejny
przeanalizowac ten jeden z najprezniej
rozwijajgcych sie rejonow Warszawy.

Dwa lata temu bylismy $wiadkami poczatku
metamorfozy Stuzewca. Dzi$ jestesSmy juz
przekonani, ze Stuzewiec to miejsce, w ktérym
#zyjemy #mieszkamy #pracujemy.

Oktadka: Empark Mokotéw Business Park, strefa relaksu (zrédto: Immofinanz AG)
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Zmiany
infrastrukturalne

G AT
na Sl-uzewcu

Komunikacja to jedno z najwigkszych wyzwan Sluzewca.
Po wielu miesigcach intensywnych prac drogowych przezyt on

ogromng przemiane.
Poszerzona do trzech paséw w kazdym kierunku ulica
Marynarska to obecnie gléwna arteria dzielnicy. Wiadukt nad
Domankewska ulicg Marynarska, ktéry zostal juz oddany do uzytku odciazyt
ulice Domaniewska. Przedluzenie ulicy Suwak do ulicy
Cybernetyki, czy plany dotyczace linii tramwajowej
prowadzacej do Metra Wilanowska, wszystko to potwierdza,
ze Sluzewiec wraca do gry. Rejon ten, po okresie, w ktérym
najemcy szukali alternatywnych lokalizacji, znéw wzbudza
ich zainteresowanie i jest brany pod uwage kiedy podejmuja

oni decyzje¢ o relokacji.

Metro »
Wilanowska
12 min autobusem Nasza mapa inwestycji drogowych pokazuje skalg zmian
- tych, ktdérych jeste$my juz beneficjentami oraz tych, ktére
| #‘J:“__ —————————————— wkrétce beda wdrazane. Zakorczenie prac na ulicy
B - Marynarskiej pozwala wierzy¢, ze jeden z najwigkszych
e = probleméw Shuzewca jest mozliwy do rozwigzania.
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Rynek biurowy

Stuzewiec, oferujgcy ponad 20% catkowitych zasobdow nowoczesnej
powierzchni biurowej Warszawy, pomimo wyzwan zwigzanych z transportem,
ciggle utrzymuje wysokie zainteresowanie najemcow.

A A

Wioleta Agnieszka
Wojtczak Giermakowska
dyrektorka starszy konsultant

w dziale badan
i analiz, Savills

dziatu badan
i analiz, Savills

Aktualnie calkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej na Sluzewcu wynosza
ponad 1,1 mln m kw., ktére zlokalizowane
sa w okolo 8o budynkach biurowych. Przez
wiele lat byla to najwigksza podstrefa biurowa
Warszawy. Dopiero w 2015 roku zostala
wyprzedzona przez strefe Centrum.

Aktywno$¢ deweloperéw na Sluzewcu,
charakteryzuje si¢ duza zmienno$cia i mozna
by rzec ,,sezonowo$cia” mocno zalezng od

popytu zglaszanego ze strony najemcow.
Duzym sprawdzianem dla tego rejonu
miasta byla i jest rosnaca popularno$¢
podstrefy Zachodnie Centrum, ktéra

obecnie wyrasta na jedna z najdynamiczniej

rozwijajacych si¢ obszaréw w Warszawie.
Niemniej jednak Sluzewiec caly czas
cieszy si¢ zainteresowaniem najemcow

i inwestordéw, z ktérych czesé¢ od lat
pozostaje wierna tej lokalizacji.

Od 2005 roku na Sluzewcu przybylo ponad
865 000 m kw., w tym lata 2008, 2009, 2013
i 2015 okazaly si¢ najbardziej pracowitymi dla
deweloperdéw, kiedy to lacznie ukonczyli oni
ponad 510 coo m kw., czyli prawie 60% calej
nowej podazy w okresie 2005-2018.

Na chwile obecna w budowie znajduje
si¢ tylko jeden budynek biurowy - siedziba
DSV, w ktérej to powierzchnia biurowa nie

bedzie przeznaczona na wynajem komercyjny.

Oprécz nowych inwestycji, istniejace juz
budynki biurowe na Sluzewcu nie pozostajg
w tyle i sukcesywnie dostosowuja si¢ do
zmieniajacych si¢ potrzeb najemcéw. Wéréd
najcze$ciej przeprowadzanych zmian mozna
wymieni¢ m.in.: od$wiezenie powierzchni
wspdélnych budynkéw, nowe lobby i recepcja
czy tez wprowadzenie do oferty obiektu
dodatkowych uslug i usprawnien dla
najemcow, takich jak parking i szatnia dla
rowerzystéw, wygospodarowanie miejsca
w lobby do krétkich spotkan czy tez mikro
strefa coworkingowa.

Zmiany najczesciej dotycza budynkéw co
najmniej 10-letnich. 44% calkowitych zasobéw
biur zostalo wybudowanych na Sluzewcu do
2008 roku wiacznie (ponad 486 0oo m kw.),

z czego ponad 61% przeszlo, przejdzie lub

Nowa podaz, absorpcja netto i wskaznik pustostanéw na Stuzewcu
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66 2 mln m kw. - tyle wyniosla aktywnos¢ najemc6éw na

Sluzewcu w okresie 2005-I kw. 2019 r., co stanowi ponad 23%

calkowitego popytu odnotowanego w tym okresie w calej

Warszawie. 99

jest w trakcie mniejszych lub wigkszych
modernizacji wewnatrz lub na zewnatrz
budynku (prawie 298 ooo m kw.).

Znaczacg zmiang dla Stuzewca bedzie
ta dotyczaca zmiany przeznaczenia czesci
jednego ze sztandarowych komplekséw
biurowych Shuzewca - Emparku. Firma
Immofinanz planuje sprzedaz dzialki,
na ktérej znajduja si¢ cztery najstarsze
z dziewigciu budynkéw biurowych
wchodzacych w sklad kompleksu
(Galaxy, Jupiter, Mars i Mercury). Projekt
zagospodarowania tego terenu przewiduje
budowe osiedla mieszkaniowego wraz
z cz¢$cig uslugowq na parterach.

Sluzewiec biurowy niezmiennie
utrzymuje wysoki roczny wolumen
aktywnosci najemcéw. W okresie 2009-2018
$rednioroczny popyt wyniést prawie

152 000 m kw., przy czym tylko raz

w analizowanym okresie aktywno$¢
najemcow spadla ponizej 100 coo m kw.
(W 2009 roku). Lata 2012 (198 600 m kw.)
i2015 (194 coo m kw.) byly rekordowe dla
Sluzewca pod wzgledem odnotowanego
popytu na biura. Od 2005 roku w tej
podstrefie podpisano umowy dotyczace
wynajmu prawie 2 mIn m kw., co stanowi
ponad 23% wszystkich podpisanych
umdéw najmu w tym okresie w Warszawie.
W I kwartale 2019 roku najemcy
zakontraktowali w analizowanej podstrefie
kolejne 34 800 m kw.

Shizewiec na tle pozostalych stref
biurowych charakteryzuje si¢ wysokim
udzialem przedluzen uméw w lacznym
wolumenie zawartych transakcji. W 2018
roku udzial ten wynidsl 41%, a w I kwartale
2019 roku juz 51%. To pokazuje, ze

najemcy wcale nie s3 tak chetni do

zmiany lokalizacji, a wrecz wolg zostaé

na Sluzewcu i rozwazy¢ dalszg ekspansje,
ktérych udzial w 2018 r. wynidst 18%,

aw I kw. 2019 r. 9%. W zwigzku z niskg
aktywno$cia deweloperéw udzial uméw
typu pre-lease, czyli podpisanych przed
rozpocze¢ciem budowy oraz w jej trakcie,
jest na Sluzewcu marginalny - 1% w 2018 r.
ibrak tego typu transakcji w I kw. 2019 1.

Od 2010 roku w Warszawie zostalo
zawartych 48 transakcji o powierzchni
ponad 10 ooo m kw., w tym 12 przypadio na
Sluzewiec. Warto podkresli¢, ze poszukujac
takiej powierzchni na Sluzewcu, najemcy
moga liczy¢ nie tylko na atrakcyjne warunki
najmu, ale takze na dalsza mozliwos¢
rozwoju, szczegélnie w kilku zlokalizowanych
w ramach podstrefy parkéw biurowych.

Popyt brutto na nowoczesng powierzchnie biurowa na Stuzewcu
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Budynek biurowy Marynarska Point | zarzadzany przez Savills (Zrodto: Savills)

Lobby gtéwne budynku biurowego D48 (zrédto: Penta Real Estate)
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6613% - do takiego poziomu pustostanow spada wakat na
Slhuzewcu jak pomniejszymy dostepna powierzchni¢ biurowa
o tzw. ,wakat strukturalny”, czyli powierzchni¢ biurowa,
ktora nie zostala wynajeta od co najmniej trzech lat. 99

Sluzewiec charakteryzuje si¢ wysoka
dostepnoscia wolnej powierzchni biurowe;j.
Wsréd 82 budynkéw 66 posiada wolng
powierzchni¢ do wynajecia. Najmniejsza
dostepna powierzchnia w ramach jednego
budynku wynosi 51 m kw., a najwigksza to
prawie 18 0oo m kw., czyli caly budynek
Trinity Park I.

Wspdlczynnik powierzchni niewynajgtej
na Sluzewcu od 2016 roku utrzymuje si¢ na
poziomie 18-20%, co przeklada si¢ na
200 000-220 000 m kw. wolnych biur. Na
koniec I kwartalu 2019 r. indeks ten wynidst
19,8%, czyli 220 100 m kw. dostgpnych i jest
to wzrost o0 110 punktéw bazowych rok-
do-roku. Ze wzgledu na ograniczong nowg
podaz planowang na Sluzewcu do korica 2020
(powierzchnia ta jest calkowicie wynajeta),
nalezy sie spodziewad, ze do korica 2019 roku

iw 2020 roku ilo$¢ pustostanéw bedzie spadac.

Analizujac dostgpng powierzchni¢ wediug
wieku budynku, widzimy, ze rok 2009 jest
swego rodzaju granicg. Budynki ukonczone
Ppo 2009 roku oferujg swoim najemcom

ograniczony wolumen dostgpnej powierzchni
biurowej - ok. 56 ooo m kw. (25% calego
wolumenu dostepnej na Stuzewcu powierzchni
biurowej), natomiast w przypadku starszych
budynkéw (wybudowanych przed 2009
rokiem) najemcy maja juz do dyspozycji prawie
trzy razy wigcej wolnej powierzchni, bo

164 400 m kw., co przeklada si¢ na
wspdlczynnik pustostandéw w wysokosci 25,9%
(wyzszy niz $redni indeks dla calej podstrefy).

W przypadku wolnej powierzchni
warto blizej przyjrzed si¢ tzw. ,,wakatowi
strukturalnemu”, czyli takiej powierzchni,
ktéra pozostaje przez dluzszy czas wolna,
czy to ze wzgledu na jej nieustawnos¢,
slabe do$wietlenie, niski standard lub inne
czynniki. W starszych budynkach biurowych
z reguly jest taka powierzchnia, na ktérg
trudno znalez¢ najemce. Na Sluzewcu,
wylaczajac powierzchnie, ktére pozostajg
wolne w budynku przynajmniej trzy lata,
wspolczynnik pustostanéw spada do 13,0%,
aw przypadku powierzchni niewynajetych
co najmniej dwa lata, wynosi on juz 11,5%.
Powyzsze warto$ci pokazujg, ze na Sluzewcu

Pustostany wedtug wieku budynku na Stuzewcu
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moze "zalega¢” od 8o oo m kw. do 100 ooo mkw.
powierzchni, ktdra jest mniej atrakcyjna dla
potencjalnych najemcéw.

Najwyzsze czynsze transakcyjne
za najlepsze powierzchnie biurowe
zlokalizowane na Sluzewcu wahajg si¢ od
13,00 do 14,75 euro/m kw./miesigc. Niemniej
jednak w budynkach biurowych o standardzie
B mozna znalez¢ powierzchnig juz od 8,00
-9,00 euro/m kw./miesigc. Warto podkre§li¢,
iz ze wzgledu na znaczng dostepnos¢,
najemcy mogg spodziewac si¢ atrakcyjnych
zachet, zaréwno w budynkach istniejacych
jakiplanowanych.
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Zmieniamy sie dla
najemcow

Modernizacje budynkow biurowych na Stuzewcu.

Aktywno$¢ deweloperéw na Shuzewcu
pod wzgledem nowych inwestycji
biurowych jest aktualnie mocno
ograniczona. Do ostatnich inwestycji
zaliczy¢ mozna budynek D48 i Neopark.
Do walki o najemcéw stajg réwniez
starsze budynki, ktdére nie pozostajg w tyle
iinwestuja w modernizacj¢. Rewitalizacje
lobby, nowe przestrzenie coworkingowe,
innowacyjne rozwigzania dla rowerzystéw,
to tylko niektdére udogodnienia, ktére
majg zwigkszy¢ atrakcyjno$é budynkéw
z dluzsza historig.

Signum Work Station i Innova Work Station
Biurowce Innova Work Station (dawniej
Trinity Park IT) i Signum Work Station
(dawniej Trinity Park III) oferuja lacznie ok.
57 0oo m kw. powierzchni biurowej. Obecnie
trwajgce zmiany w obu budynkach, to m.in.
rebranding i od$wiezenie wnetrz, ktére sa
elementem nowej strategii najmu.
Jej celem jest uatrakcyjnienie powierzchni
oraz pozyskanie nowych najemcéw.

Rebranding budynkéw Innova Work
Station oraz Signum Work Station jest
polaczony z modernizacjg obiektéw
i od$wiezeniem ich wizerunku. Zmianie
ulegna czeéci wspolne, tak aby odpowiadaly
na potrzeby ich uzytkownikéw i podazaly
z duchem czasu. W recepcjach znajda si¢
specjalne strefy umozliwiajace najemcom
korzystanie z nich w zalezno$ci od
zapotrzebowania w trakcie ich pracy, jak
np. strefa biznesowa z kacikiem kawowym,
idealna do mniej formalnych spotkan.

W kompleksie istotnie zmieni si¢ takze
otoczenie budynkéw. Tereny zielone wokél
obydwu nieruchomosci juz wkrétce zaoferuja
m.in. stacje rowerowe i ladowarki dla
samochodéw elektrycznych.

Przeszklone fasady i uchylne okna
zapewniaja wysoki komfort pracy
dostarczajac maksymalny dostep do $wiatla
dziennego. Natomiast zielen, ktéra znajdzie
si¢ w recepcjach biurowcoéw, ochroni

Tulipan House, lobby gtéwne (zrédto: Commerz Real AG)

pracownikéw przed smogiem, oczyszczajac
powietrze z zanieczyszczen.

Poza rozbudowg infrastruktury samych
nieruchomo$ci wazne jest to co dzieje si¢
w obu budynkach. Dlatego tez planowane s3
wydarzenia, ktérym szczegélnie sprzyja okres
wiosenno-letni. Oferta, poza najemcami, ma
dotrze¢ takze do okolicznych mieszkancéw,
ktérych liczba nieustannie wzrasta.

Empark

Strategia, ktéra zostala opracowana dla
kompleksu biurowego Empark skupia si¢
na zapewnieniu najemcom atrakcyjnego
$rodowiska pracy - czy to poprzez
inwestowanie i rozwijanie wachlarza
dostepnych ushug, czy tez organizacje zycia
najemcéw w budynku. Okazuje sig, ze
szczegodlnie ten drugi aspekt czgsto wspiera
cel biznesowy wynajmujacego — najemcy
doceniaja bowiem proponowane inicjatywy,
co w dalszej kolejno$ci ma pozytywne
przelozenie przy przedluZaniu uméw najmu.

W ostatnim czasie do uzytku oddane
zostaly zupelnie nowe lobby w czterech
budynkach kompleksu. Otwarte zostalo
réwniez dwupoziomowe nowoczesne

centrum konferencyjne w budynku Taurus,
z pigknym widokiem na Warszawe.

Lista udogodnien dla najemcéw
w Emparku jest wyjatkowo dluga,
a centrum wszystkich wydarzen stanowi,
zlokalizowana pomi¢dzy budynkami,
specjalna strefa wiosenno-letnia. To miejsce
tetnigce zyciem, nie tylko w czasie lunchu,
kiedy to najemcy tlumnie przychodzg tu by
skorzystac z oferty food truckéw, spedzajac
tym samym swoja przerwe na $wiezym
powietrzu. To takze centralne miejsce
eventowe dla takich wydarzen jak kino
letnie, strefa kibica, poranna joga, czy tez
Warszawa Business Run, w ktérym bierze
udzial niemal 5000 0séb.

Empark to takZe jedna z najbardziej
rozbudowanych stref shared mobility
w Polsce. Na jego terenie mozna wypozyczy¢
nie tylko rower, ale i samochdd, skuter oraz
modne ostatnio elektryczne hulajnogi.
Poza tym specjalnie z mys$la o najemcach
na terenie kompleksu uruchomione zostaly
sesje $wiatloterapii, a dzigki BioBazarowi,
wszyscy dla ktérych wazne jest zdrowe
odzywianie, moga korzysta¢ z szerokiej
oferty spozywczej.

savills.pl
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66 Do walki o najemcow staja réwniez starsze budynki,
ktore nie pozostaja w tyle i inwestuja w modernizacje. 99

Kwitnacy Tulipan House

Budynek Tulipan House zakwitnie dzigki
kompleksowemu przeprojektowaniu calego
lobby. Zgodnie z deklaracjg wlasciciela
obiektu modernizacja przeprowadzona
bedzie na skalg niespotykang nigdy
wezesniej w sektorze biurowym w Polsce.

Wspdlpraca z renomowanymi
projektantami z Australii zagwarantuje
najwyzszg jako$¢ rozwigzan i pozwoli
sprawi¢, ze budynek bedzie wyrdznial si¢ na
tle innych dostepnych rynku. Tulipan House
ma zosta¢ poddany calkowitej transformaciji.
Projekt obejmuje, miedzy innymi, stworzenie
nowych przestrzeni do przeprowadzania
spotkan, przyjmowania go$ci oraz pracy -
indywidualnej oraz w zespole. Wykorzystane
beda gléwnie naturalne materialy
i prawdziwa ro§linno$¢ - wszystko po to,
aby stworzy¢ domowa atmosfere polaczona
z nuta miejskiej dzungli.

Po planowanej przebudowie, obiekt
stanie si¢ bardziej atrakcyjny dla najemcéw.
Wykorzystanie najnowszych trendéw
z takich obszaréw, jak wzornictwo,
coworking i zdrowy styl zycia, pozwoli
sprostaé szybko zmieniajacym sie . 2 dreamlab
potrzebom najemcéw. Beda mogli oni
korzystaé ze wspélnych przestrzeni

3 onet

znajdujacych si¢ na parterze. Dzigki
podzialowi na strefy za pomoca
organicznych materialéw i prawdziwych
roslin bedzie to doskonale miejsce do
przyjmowania gosci lub pracy w naturalnym,
relaksujacym otoczeniu. Dostgpne beda
wygodne, elastyczne miejsca spotkan

oraz przestrzenie zaprojektowane tak, aby
sprzyjaly kreatywnej pracy. Zmniejszy to
potrzebe tworzenia takich przestrzeni

w biurach i pozwoli najemcom bra¢ bardziej
aktywny udzial w Zyciu spolecznos$ci jaka
tworzg uzytkownicy budynku Tulipan
House. Sale konferencyjne i obiekty
rekreacyjne, na przyklad do treningu jogi,
s3 rowniez brane pod uwage w strefie
socjalnej, wraz z kilkoma innymi wyspami
tematycznymi po$wieconymi réznym

Innova Work Station, lobby gtéwne (zrédto: Cromwell Property Group)
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Tulipan House, lobby gtéwne (zrédto: Commerz Real AG)

66 Tulipan House ma zosta¢ poddany calkowitej transformacji. Projekt obejmuje,
mie¢dzy innymi, stworzenie nowych przestrzeni do przeprowadzania spotkan,
przyjmowania gosci oraz pracy. 99

potrzebom najemcéw. Jednym z najbardziej
wyjatkowych i kreatywnych pomyslow

sg tak zwane domki na drzewie —
supernowoczesne struktury zapewniajace
prywatnos¢ w lobby. Innym pomyslem jest
zbudowanie sceny z audytorium, np. do
organizacji lokalnych wydarzen.

Ludzie beda mogli spotykac¢ si¢ nie tylko
w przestrzeniach wspélnych, ale takze
w strefie food truckéw przed budynkiem.
Ponadto, dzi¢ki niedawnym inwestycjom
spoza sektora biurowego na Sluzewcu,
w odleglos$ci 10 minut spacerem od
budynku znajduje si¢ okolo 30 restauracji,
18 kawiarni, cztery kluby fitness i dwa
przedszkola. Tulipan House stanie si¢
zatem wazng czg$cig Sluzewca, z latwym
dostepem do wszelkich udogodnien
w okolicy.

Najbardziej innowacyjnym rozwigzaniem,
ktdre zostanie wdrozone w ramach prac
modernizacyjnych, jest $ciezka rowerowa
biegnaca przez wnetrze budynku. Specjalna
przestrzen magazynowa ze stojakami
rowerowymi i prysznicami oraz wydarzenia
skierowane do rowerzystéw zmienia
Tulipan House w raj dla milo$nikéw tego
sportu i uczynia go jednym z najlepiej
przystosowanych budynkéw biurowych
na Sluzewcu, zaréwno pod wzgledem
najnowszych trendéw, jak i biezacych potrzeb
najemcéw - wszystko zgodnie z mottem
»Pozwdl swojemu biznesowi rozkwitna¢”.

Marynarska Point 2

Budynek Marynarska Point 2 to kolejny
przyklad obiektu zlokalizowanego na
Sluzewcu, ktérego wlasciciel postanowil
odpowiedzie¢ na zmieniajgce si¢ potrzeby

najemcow. Zaplanowal on szereg zmian

w lobby gléwnym oraz wokdl nieruchomosci.
Projekt zaklada stworzenie wspdlnej
przestrzeni sprzyjajacej relaksowi, jak
réwniez ma zacheci¢ do pracy w mniej
biurowym otoczeniu. Nowemu wlascicielowi
zaleZy na rozwiazaniach pozostajacych

w zgodzie ze §rodowiskiem naturalnym.
Zacheca wiec do korzystania z rowerdw

oraz komunikacji miejskiej znajdujacej sie

w bezposrednim sasiedztwie budynku.
Waznym elementem zaplanowanych zmian
bedzie dodanie naturalnej zieleni.

Podsumowanie

Inwestycje wlascicieli nieruchomosci wich
modernizacjg¢ pozytywnie wplyna na odbidér
nie tylko poszczegdlnych biurowcéw, ale
réwniez calej dzielnicy, jako atrakcyjnego
miejsca pracy.

66 Inwestycje wlascicieli nieruchomosci w ich modernizacje
pozytywnie wplyna na odbidr nie tylko poszczegdlnych
biurowcdw, ale rowniez calej dzielnicy, jako atrakcyjnego

miejsca pracy. 99
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Empark Mokotéw Business Park, czesci wspdlne (Zrédto: Immofinanz AG)

Signum Work Station, lobby (Zrodto: Cromwell Property Group)
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Coworking na

Stuzewcu

Trend biura jako ustugi (z ang. SasS: space as a service) jest aktualnie jednym
Z najsilniejszych na rynku nieruchomosci biurowych i w naturalny sposob dotart

rowniez na Stuzewiec.

Jarostaw Pilch
dyrektor dziatu powierzchni biurowych,
reprezentacja najemcy, Savills

Najwiecej elastycznej powierzchni biurowej w Polsce znajduje sig
w Warszawie. Na koniec marca 2019 r. bylo to ponad 136 0oo m kw.,
co stanowilo ok. 2,5% calkowitych zasobéw nowoczesnej powierzchni
biurowej w stolicy.

Na Sluzewcu obecnych jest sze$ciu najwigkszych operatoréw
biur serwisowanych i coworkéw oferujacych lacznie ponad
21 000 m kw. Dwie marki nalezg do firmy Adgar Poland - Brain
Embassy zlokalizowane w Adgar Plaza A (ul. Postgpu 17a) i Adgar
BIT (ul. Konstruktorska 11) oraz BeYOURSeLF w Adgar Wave
(ul. Rzymowskiego 53), Adgar BIT (ul. Konstruktorska 11) oraz
w Adgar Plaza A (ul. Postgpu 17a). Pierwsza z nich przycigga
gléwnie mniejsze firmy i freelancerdéw, z kolei druga celuje
w wigkszych najemcéw. W budynku Adgar Wave biura serwisowane
oferuje réwniez firma Regus, ktéra posiada takze powierzchnig
w Marynarska Point 2 (ul. Postepu 15¢). Z kolei Spaces funkcjonuje
w Platinium Business Park IV (ul. Domaniewska 44). Kolejny operator,
City Space jest dostepny w Parku Rozwoju (ul. Konstruktorska 12).
Grupa InOffice posiada swoje biura w kompleksie Horizon Plaza
(ul. Domaniewska 392), a marka dewelopera HB Reavis - HubHub
- oferuje przestrzed w budynku biurowym przy ul. Postepu 14.
Dodatkowo wegierski New Work wynajal powierzchni¢ w Neoparku A
(ul. Cybernetyki 10).

Dotychczas otwarte elastyczne powierzchnie na Sluzewcu ciesza
si¢ duzym zainteresowaniem, co przeklada si¢ na wysoki wskaznik
oblozenia. Dynamiczny rozwdj biur serwisowanych i coworkéw,
ktéry obserwowali$émy na przestrzeni ostatnich dwéch lat, nieco
nasycil tymi powierzchniami centrum stolicy. Na Mokotowie wydaje
si¢, Ze w dalszym ciagu jest miejsce dla kolejnych operatoréw.
Zapotrzebowanie na elastyczne powierzchnie w tym regionie bedzie
dodatkowo zwigksza¢ si¢ w wyniku rozwoju pozabiurowych funkcji
Shuzewca i poprawy infrastruktury drogowe;j.

Atutem Sluzewca jest m.in. duza koncentracja firm i instytucji, ktére
na co dzien ze sobg wspdlpracuja. Sprawia to, ze posiadajac tu biuro
mozemy pracowac efektywniej i dynamiczniej, bedac blisko naszych

66 Elastyczne powierzchnie biurowe moga
przyczyni¢ si¢ do powrotu mody na
Shuzewiec. 99

klientéw. To przekonuje m.in. freelanceréw i mniejsze firmy do zmiany
wlasnego mieszkania na profesjonalne biuro serwisowane lub cowork.
Zwlaszcza, ze Sluzewiec oferuje atrakcyjniejsze warunki najmu od
elastycznych powierzchni w lokalizacjach centralnych.

Elastyczne powierzchnie biurowe moga przyczynic si¢ do powrotu
mody na Sluzewiec. Oferujac mozliwo$¢ wynajecia nawet niewielkich
moduléw biurowych na krétki okres, stanowia idealne narzedzie do
sprawdzenia na wlasne oczy jak bardzo zmienila si¢ ta czg$¢ Warszawy.

Budynek biurowy Neopark (zrédto: Yareal Polska)

savills.pl
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Nieruchomosci hotelowe

Pomimo dysponowania olbrzymimi zasobami powierzchni biurowej, Stuzewiec
byt dotychczas ,biatg plamga” na hotelowej mapie stolicy.

I l]

Patrycja Koszewska
specjalista ds. analizy rynku
w Hotel Professionals

Hotelowy boom inwestycyjny w Warszawie trwa. Warszawski rynek
hotelowy jest niewatpliwie wiodacym rynkiem pod wzglgedem liczby
nowych inwestycji hotelowych ogloszonych w ciggu ostatnich dwdch-
trzech lat. Bioragc pod uwagg liczbeg projektéw, zaréwno planowanych,
jakitych w trakcie realizacji mozemy oszacowac, ze do korica 2021 r.
podaz pokoi w Warszawie wzrosnie o blisko 5000 nowych pokoi.

Wizualizacja Holiday Inn Express, Postepu 15A (Zrédto: Grupa King Cross)

66 Nowe hotele to nie tylko miejsca noclegowe,
ale takze oferta gastronomiczna i zaplecze
konferencyjne dla najemcéw na Sluzewcu. 99

Rozpatrujac powstajace inwestycje hotelowe oraz ogloszone projekty
pod katem lokalizacji, widzimy, Ze szczegdlnym zainteresowaniem
inwestoréw cieszy sig Scisle centrum, rejon w poblizu ronda
Daszynskiego oraz Sluzewiec Przemystowy.

Od lat obserwowali$my wyrazne zapotrzebowanie na uslugi
noclegowe generowane przez biura w rejonie Sluzewca. Z powodu
braku oferty hotelowej go$cie biznesowi zazwyczaj korzystali z hoteli
zlokalizowanych w poblizu lotniska.

Na terenie Sluzewca pierwszy hotel otworzyl si¢ dopiero w 2018r.,
a byl nim 3-gwiazdkowy Hampton by Hilton Mokotéw. W 2019 roku
pierwszych gosci przyjely Vienna House Mokotéw Warsaw oraz Four
Points by Sheraton, ktdry jest pierwszym hotelem dzialajacym pod
szyldem Four Points by Sheraton sieci Marriott w Polsce.

Obecnie hotele zlokalizowane w tym regionie oferuja lacznie 517 pokoi.
Na 100 tys. m kw. biur przypada zaledwie 46 pokoi, a na 100 tys. m kw.
wynajetej powierzchni biurowej przypada niewiele wigcej, bo okolo
57 pokoi.

W realizacji oraz na etapie planowania pozostajg lacznie cztery
inwestycje hotelowe, w tym obiekt Holiday Inn Express przy
ul. Postgpu 154, ktéry zostal kupiony przez spéike King Cross pod
koniec 2018 roku i ktéry jest realizowany przy wspolpracy
z 5th Avenue Holding.

Po otwarciu wszystkich zapowiedzianych hoteli rejon Stuzewca
Przemyslowego bedzie mial do zaoferowania okolo 1600 (sieciowych)
pokoi hotelowych. Wéwcezas bedziemy mogli méwié, ze lokalny rynek
si¢ nasycil, a popyt na noclegi hotelowe bedzie zréwnowazony z podaza.

Rozwdj rynku hotelowego w regionie Shuzewca Przemyslowego
wpisuje sie w trwajacy od kilku lat proces przeksztalcania Sluzewca
z dzielnicy stricte biurowej w dzielnice o zdywersyfikowanej ofercie
handlowej, gastronomicznej oraz mieszkaniowej. Nowe hotele, to
nie tylko miejsca noclegowe, ale takze oferta gastronomiczna oraz
dodatkowe zaplecze konferencyjne dla lokalnych najemcéw.

savills.pl
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Hampton by Hilton
Mokotoéw

Vienna House Mokotéow
Warsaw

Four Points by Sheraton

Holiday Inn Express
Mokotéw

Focus Hotel Premium

Moxy & Residence Inn

Holiday Inn Warsaw
Mokotéw

taczna liczba pokoi

Zasoby hotelowe na Stuzewcu
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Zrédto: Hotel Professionals

46

liczba pokoi
hotelowych
na Stuzewcu
przypadajaca
na 100 tys.

m kw.
dostepnej
powierzchni
biurowej
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1100
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Rynek mieszkaniowy

Stuzewiec Przemystowy, szczegodlnie w ostatnich kilku latach, jest rejonem
duzych zmian: z biurowej monokultury przeksztatca sie w dzielnice, w ktorej
znaczenie innych segmentow rynku nieruchomosci stale rosnie.

-

LS

Wojciech Marzec
analityk rynku nieruchomosci,
redNet Property Group

Mokotéw, ktérego Sluzewiec Przemyslowy
jest czgscia, uznawany jest za jedng
z najatrakcyjniejszych dzielnic Warszawy.
Podaz mieszkan na rynku pierwotnym na
Mokotowie jest druga (po Bialolece) pod
wzgledem liczebnoéci na terenie calego
miasta. Jedynie Praga Poludnie oraz Wola
posiadaja w swojej ofercie poréwnywalna
liczbe mieszkan.

Niewatpliwym atutem Sluzewca
Przemyslowego, jak i calego Mokotowa, jest

szeroko pojeta infrastruktura dzielnicy.
Wystepuje tutaj zréznicowana oferta placéwek
o$wiatowych, punktéw opieki zdrowotnej,

a zaplecze handlowo-uslugowe jest stale
rozbudowywane. W centrum Sluzewca
Przemyslowego zlokalizowana jest tez Galeria
Mokotéw. Co wigcej, deweloperzy staraja

sie realizowa¢ inwestycje maksymalnie
odpowiadajace preferencjom nabywcéw, a co
za tym idzie, projektuja w parterach budynkow
lokale uzytkowe, co przyczynia si¢ do stalego
poszerzania oferty handlowo-ustugowe;j,
atakze rozrywkowej w tej czg$ci Mokotowa.

Na sukces oraz popularno$¢ inwestycji
mieszkaniowych na Sluzewcu Przemyslowy
duzy wplyw ma komunikacja tego rejonu
z innymi dzielnicami Warszawy. Rejon ten jest
bardzo dobrze skomunikowany m.in. poprzez

transport autobusowy, tramwajowy, a takze
Szybka Kolej Miejska. Ponadto polozony jest
w poblizu Lotniska Chopina, a takze drég
ekspresowych i krajowych pozwalajacych
szybko wydosta¢ si¢ z miasta. Co wiecej,
szeroko dyskutuje si¢ na temat poprawy
skomunikowania dzielnicy poprzez dalsza
rozbudowe sieci drég, linii tramwajowych,

a takze rozwdj transportu rowerowego.

Oferta mieszkan deweloperskich na
danym obszarze jest bardzo szeroka
izréznicowana. Zaréwno mlode osoby czy
pary poszukujace kompaktowych mieszkan,
jakirodziny z dzie¢mi, ktérym zalezy na
wygodnym lokum, znajda tutaj co$ dla siebie.
Nabywcéw tych lgczy m.in. pragnienie
zaoszczedzenia czasu przeznaczanego na
dojazd do miejsca pracy.

Oferta, sprzedaz oraz nowe mieszkania w rejonie Stuzewca Przemystowego

900

60

o

o

Mieszkania nowowprowadzone
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Vo
2013 2014

I Mieszkania nowowprowadzone
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2015 2016 2017
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2 400

®

Oferta na koniec kwartatu
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Oferta na koniec kwartatu

Zrédto: redNet Property Group
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66 W 2018 roku w rejonie Sluzewca Przemyslowego nabywcow znalazlo
o ponad 50% wigcej mieszkan, niZ wprowadzono do sprzedazy. 99

Struktura oferty mieszkan wedtug terminu realizacji w Warszawie, Mokotowie
i Stuzewcu Przemystowym na koniec | kwartatu 2019 roku

Stuzewiec

8,2% 13,8%
Przemystowy
Mokotow 9,6% | 8,4%
Warszawa 9,8% 8,8%

0% 10%

I Gotowe

Z uwagi na blisko$¢ oraz skale zaglebia
biurowego, a takze lokalizacj¢ uczelni
wyzszych, Sluzewiec Przemyslowy jest
rejonem, ktéry silnie przyciaga tez najemcow.
Okolice te s3 niezwykle atrakcyjne dla
kazdego, kto lubi nowoczesne budownictwo
i ceni sobie latwy dostep do centrum
miasta. W zwigzku z tym mieszkania
zlokalizowane w tym rejonie cieszg si¢ duza
popularnoscig m.in. wéréd inwestoréw
indywidualnych nabywajacych mieszkanie
w celach inwestycyjnych z przeznaczeniem
na wynajem. Zakupu mieszkan dokonuja
takze firmy z przeznaczeniem dla swoich
pracownikéw.

Na koniec marca 2019 roku Sluzewiec
Przemyslowy oferowal na sprzedaz 752
mieszkania i byla to najmniejsza warto$¢
zarejestrowana w tej cze$ci miasta od 2015 1.
Tak niewielka oferta mieszkaniowa wynika
z wysokiego popytu na mieszkania (liczba
sprzedanych mieszkan byla wyzsza niz
liczba mieszkan nowo wprowadzonych).

W I kwartale 2019 r. na Sluzewcu
Przemyslowym sprzedano lacznie 359 lokali
(warto$¢ netto).

Najwiecej mieszkan na sprzedaz pod
koniec marca 2019 r. bylo dostepnych
w segmencie podwyzszonym (407 jednostek

20%

I Ukoniczone w ciggu najblizszych 6 miesiecy

30% 40% 50% 60%

mieszkalnych, 21,2% oferty Mokotowa —
standardu B), kolejne 345 mieszkan oferowali
deweloperzy w tzw. segmencie popularnym
(51,8% oferty calego Mokotowa - standardu C).
Na Sluzewcu Przemyslowym brak jest mieszkar
w segmencie wysokim i apartamentowym
(segment A).

W 20187, inaczej niz 2017 1., rejon
Sluzewca Przemyslowego charakteryzowal
si¢ przewaga popytu na nowe mieszkania
nad dostarczong podazg. W tym okresie
(2018.) sprzedano o 51,2% wigcej mieszkan
niz wprowadzono do sprzedazy. Oznacza
to, iz zapotrzebowanie na nowe mieszkania
w rejonie Sluzewca Przemyslowego jest
wysokie, a deweloperzy nie nadazaja
z budowg nowych mieszkan.

Na koniec I kwartalu 2019 roku najwigkszy
udzial w ofercie (77,9%) w rejonie Sluzewca
Przemyslowego posiadaly mieszkania,
ktérych termin realizacji/oddania
przewidziany jest w okresie diuzszym
niz najblizsze 6 miesigcy. Na kolejnym
miejscu w strukturze oferty znajduja sie
mieszkania z terminem realizacji w ciagu
najblizszych 6 miesigcy - 13,8%, natomiast
mieszkania ukoficzone stanowia 8,2% oferty.
Inaczej natomiast sytuacja przedstawia si¢
w Warszawie i na Mokotowie, gdzie najwigcej

70%

80% 90% 100%

s Ukoniczone po uptywie 6 miesiecy

Zrédto: redNet Property Group

jest mieszkan w ofercie, ktérych termin
realizacji przypada po uplywie najblizszych
6 miesigcy (odpowiednio 81,5% i 82,0%
oferty), a kolejne miejsca w strukturze oferty
zajmuja mieszkania gotowe (odpowiednio
9,8%19,6% oferty) i mieszkania z terminem
realizacji w ciagu najblizszych 6 miesigcy
(odpowiednio 8,8% i 8,4% oferty).

Dalszy rozwéj rynku mieszkaniowego
na warszawskim Sluzewcu Przemyslowym
wydaje si¢ by¢ nieunikniony. W trakcie
realizacji sg kolejne inwestycje, a na jego
obszarze znajduja si¢ jeszcze dzialki
inieruchomosci, ktére mozna zabudowaé
(lub zmieni¢ funkcje w przypadku
nieruchomosci) apartamentowcami i blokami
mieszkalnymi.

Dzigki realizowanym inwestycjom
oblicze monokultury biurowej Stuzewca
Przemyslowego zmienia si¢ na naszych oczach.

66 Na Sluzewcu Przemyslowym

brak jest mieszkan w segmencie

wysokim i apartamentowym
(segment A). 99
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Coliving - nowe
oblicze Mordoru?

Inwestycje w sektorze Living Services staty
sie w przeciggu ostatnich miesiecy jednym
Z najgoretszych trenddw na rynku nieruchomosci.

Przemystaw Tomasz
Chimczak Bojeé
wspotzatozyciele

think co. - real estate research lab

Pierwszy coliving w Warszawie powstanie
przy ulicy Domaniewskiej, na warszawskim
Sluzewcu - wybdr tej lokalizacji nie jest
przypadkowy.

Colivingi to obiekty bedace alternatywa
wobec dostgpnych na rynku kawalerek i pokoi
na wynajem. Maja za zadanie wypelni¢ swego
rodzaju luke czasowego zamieszkiwania. Nie
konkurujg przy tym z tradycyjnym rynkiem
mieszkaniowym, poniewaz odpowiadaja
na potrzebg powstala w okreslonym
momencie Zycia. Ich adresatami sg tzw.
young professionals, czyli osoby znajdujace
sie w takim momencie kariery zawodowej,

w ktérym bardzo mocno rotujg migdzy
stanowiskami, firmami, czy nawet miastami.
Takie kariery charakterystyczne sa zwlaszcza
dla pokolenia milenialséw - pierwszego, ktére
traktuje prace jako $rodek do osiagniecia celu,
anie cel sam w sobie.

Znaczna czg$¢ pracownikéw korporacji to
osoby, ktdre przeprowadzily si¢ do stolicy za
praca lub od niedawna s3 jej mieszkancami.
Stworzenie oferty mieszkaniowej, ktéra

umozliwi im latwy wynajem i do tego bedzie
dobrze skomunikowana z miejscem pracy,
jest odpowiedzig na realng potrzebe. Do
tego wazne bedzie zapewnienie mozliwosci
poznania innych mieszkaricéw i nawigzania
pierwszych znajomos$ci w nowym, obcym
sobie miescie.

Podejrzewac¢ wigc mozna, ze colivingéw
na Shuzewcu pojawi sie wiecej, a skala
realizowanej juz inwestycji nie jest obarczona
tak duzym ryzykiem. Wszystko wskazuje na
to, ze pierwszy tego typu obiekt bez wigkszego
problemu wypelni si¢ - podobnie jak kolejne,
ktére prawdopodobnie powstang w tej okolicy
w najblizszych latach. Nie bez znaczenia
jest przy tym fakt, ze colivingi formalnie
nie sa mieszkaniami a uslugami, co oznacza
mozliwo$¢ rozliczenia najmu jako koszt.

Dla mlodszych generacji posiadanie czego$
na wlasno$¢ ma coraz mniejsze znaczenie.
Nie oznacza to, ze ekonomia wspdldzielenia,
ktéra tak silnie podbila rynek filmu i muzyki
przejmie réwniez rynek nieruchomosci
i wyprze tradycyjne formy najmu. Oznacza
natomiast, ze zmienia si¢ perspektywa.
Prawdopodobnym skutkiem pojawienia si¢
ustug mieszkaniowych i popularyzacji najmu,
moze by¢ inne spojrzenie na to, jakie potrzeby
powinno spelnia¢ mieszkanie. Réwniez to
kupione na wlasnos¢.

66 Colivingi to obiekty bedace alternatywa wobec dost¢pnych
na rynku kawalerek i pokoi na wynajem. Pierwszy coliving
w Warszawie powstanie na Sluzewcu. 99

Atuty
colivingéw,
wobec
tradycyjnego
najmu mieszkan
z sektora
prywathego:

1 Brak dtugotermi-
nowego zobo-
wigzania - najem
na miesiac, czy pot
roku jest tu norma.

Wyraznie
rozgraniczona
przestrzen prywatna,

ktéra bez wzgledu
na wielkos$é¢ budynku
i liczbe mieszkancéw
zawsze oznacza
wtasna sypialnie

z tazienka.

Lokalizacja blisko
5 centrum miasta
lub parku biurowego,
co gwarantuje
krétszy czas
komunikacji miedzy
istotnymi punktami
miejskiego zycia.

savills.pl

22



Sluzewiec 2019

Hierarchia wartosci milenialséw
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Zrédto: ,Pierwsze kroki na rynku pracy. Miedzynarodowe badanie studentéw i absolwentéw.”, Deloitte, kwiecieh 2013

Koncepcja colivingu na Stuzewcu - widok wewnetrznego dziedzirica (zrodto: think co. - real estate resarch lab)
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Nowoczesne srodki

transportu

Komunikacja w duzych miastach bardzo sie zmienia - czy hulajnogi elektryczne,
rowery i carsharing powinny by¢ dodatkiem do klasycznego systemu komunikacji

miejskiej, czy jej nowym trzonem?

44 ‘
Izabela Hartlieb

dyrektor sprzedazy i marketingu
Nextbike Polska S.A.

Dojazd do pracy wlasnym samochodem bywa utrapieniem. Korki
i szukanie miejsca parkingowego, nieraz bardziej odleglego od miejsca
pracy niz najblizszy przystanek komunikacji miejskiej, potrafig
skutecznie zepsu¢ caly dzien. Miasto daje nam coraz wigcej alternatyw,
z ktérych najpopularniejszy jest rower.

Veturilo to stosunkowo nowe udogodnienie. Pierwsze stacje zostaly
uruchomione w 2012 roku. Po siedmiu latach wielu uzytkownikéw
nie moze juz sobie w sezonie wyobrazi¢ poruszania si¢ po Warszawie
bez roweru. W calym mie$cie dostepnych jest ponad 5500 rowerédw
i380 stacji. Na samym Shuzewcu i w bezposrednich okolicach mozna
skorzystaé z dziesi¢ciu punktéw wypozyczen, z ktérych dziewied
funkcjonuje dzigki wspélpracy Nextbike Polska z prywatnym biznesem.
To gléwnie operatorzy biurowcéw, firmy, ktére posiadaja biura
w bezposrednim sgsiedztwie, ale réwniez Galeria Mokotéw, w poblizu
ktérej znajduja si¢ dwie stacje.
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i ’ Marynarsia 12
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Mapa stacji Veturilo na Stuzewcu (Zrodto: Nextbike Polska S.A.)

66 Jak pokazuja badania opublikowane
przez Michael Page az 85% pracownikow
dojezdzajacych do pracy rowerem nie
odczuwa stresu w momencie przebudzenia,
a takze juz w momencie dotarcia do pracy. 99

Veturilo do pracy - dlaczego?

Jak pokazujg badania opublikowane przez Michael Page az 85%
pracownikéw dojezdzajacych do pracy rowerem nie odczuwa stresu
w momencie przebudzenia (Srednia dla wszystkich pracownikéw to
76,7%), a takze juz w momencie dotarcia do pracy. Osoby dojezdzajace
do pracy rowerem sg tez bardziej zadowoleni z réwnowagi pomiedzy
zyciem zawodowym i prywatnym, rzadziej si¢ réwniez sp6zZniaja.

Korzysci sa wigc widoczne zaréwno dla pracownikéw, jak
i pracodawcéw. Stad coraz wiecej firm wprowadza rozwigzania
ulatwiajace dojazd do pracy rowerem i premiujgce pracownikéw,
ktoérzy z tego $rodka transportu korzystaja. Przy nowych inwestycjach
standardem s juz bezpieczne, monitorowane parkingi na rowery
prywatne, a czg¢sto réwniez stacje roweru publicznego. Uruchamiane s
one w miejscu wskazanym przez pracodawce, ze wskazang przez niego
nazwa i oznaczeniami. Moga z nich korzysta¢ wszyscy uzytkownicy,
jednak to pracownicy i klienci s3 w uprzywilejowanej pozycji - moga
wygodnie dojecha¢ rowerem niemal pod same drzwi biura.

Kwadransik i jestem w pracy

Dojazd Veturilo do wigkszo$ci biurowcédw na Sluzewcu z Metra
Wilanowska zajmuje $rednio kilkana$cie minut. Nie kosztuje nic, bo
kazde wypozyczenie Veturilo nieprzekraczajace 20 minut jest zawsze
bezplatne. W podobnym czasie mozna dojecha¢ z innych weziéw
przesiadkowych w okolicy - Metra Stuzew, ul. Zwirki i Wigury czy
skrzyzowania Woloskiej z Odyrica. Nie méwigc juz o poruszaniu si¢
w obrebie samego Sluzewca. Przejazd ze stacji na stacje to w tym
wypadku zaledwie kilka minut, wigcej czasu moze zaja¢ czekanie na
zielone $wiatlo na skrzyzowaniach, niz sama jazda.

Przesiadka na Veturilo

Po siedmiu latach od uruchomienia system Veturilo wciaz,
z kazdym dniem, zyskuje nowych uzytkownikéw. Przekonuja sig
oni, ze z perspektywy siodelka Warszawa wyglada zupelnie inaczej,
a Mordor zza rowerowej kierownicy lagodnieje.

savills.pl
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Alternatywne $rodki transportu
Elektryczne hulajnogi od jesieni 2018

roku stajg si¢ coraz popularniejsze

w polskich miastach. W samej

stolicy firma Lime ma okolo 60 0oo

uzytkownikéw. E-hulajnogi to najnowsze

wcielenie transportowej gospodarki,

dzialaja tak samo jak rowery miejskie

czy réwniez zyskujace na popularnosci

skutery elektryczne. Firmy stawiaja

hulajnogi w mie$cie, uzytkownik instaluje

aplikacje, dodaje dane karty platniczej,

a potem po prostu jezdzi, wynajmujac

sprzet kilkoma kliknigciami.

Podobna sytuacje obserwujemy
w ogélnopojetym carsharingu. Zasada

dzialania jest tozsama z innymi formami
nowoczesnej mobilno$ci. Smartfon, aplikacja,
rejestracja w systemie, a na koficu oplata.
Przykladem moze by¢ firma 4mobility
Carsharing, ktéra rozpoczela dzialalnosé

w polowie 2016 roku. Firma od poczatku
dzialalno$ci pozyskala ponad 30 coo
klientéw, a liczba ta wzrasta z dnia na dzien.

Zainteresowanie usluga wcigz roénie,
réwniez w lokalizacjach biurowych, gdzie
carsharing stanowi atrakcyjna alternatywe
dla aut firmowych, takséwek i komunikacji
miejskiej. Strefa 4Mobility pokrywa wickszos¢
Shuzewca, dzieki czemu auta mozna znalez¢ tuz
pod biurem, pojecha¢ na lunch lub spotkanie
biznesowe, a na koniec dnia wréci¢ do domu.

Stacja Verturilo przy kompleksie biurowym T-Mobile Office Park (Zrédto: Nextbike Polska S.A.)

Wiasénie na Sluzewcu, przy skrzyzowaniu
ulic Domaniewskiej i Postepu, powstalo jako
pierwsze 10 miejsc dedykowanych wylacznie
dla ustugi carsharingu.

Carsharing przeéciga sie w swoich
rozwiazaniach i pomystach. W kwietniu 2019
roku firma Innogy Polska udostepnila usluge
innogy go, dzigki ktérej mozliwy jest najem
samochodéw elektrycznych na minuty. Do
dyspozycji warszawiakéw docelowo bedzie
500 samochodéw BMWi3 - bedzie to tym
samym najwigksza oferta carsheringowa
samochodéw elektrycznych w kraju.

- e o M
e e A e T "




Sluzewiec 2019

Stuzewiec zastuguje

ha wiecej

Stowarzyszenie Lepszy Stuzewiec powstato jako odpowiedz na potrzeby
ok. 250 000 o0sdb, ktdore kazdego dnia pojawiajg sie w najwiekszym centrum

biznesowym w Polsce.

Jakub Kompa
menedzer ds. rozwoju,
Stowarzyszenie Lepszy Stuzewiec

Wyzwania, przed jakimi stoi biznesowy
Mokotéw sg znane od lat - zakorkowane
w godzinach szczytu ulice, malo terendéw
zielonych, wreszcie brak oferty kulturalnej
po godzinach pracy. By poradzi¢ sobie z tymi
wyzwaniami najpierw zdefiniowalismy
najpilniejsze zadania, a péZniej opracowali$émy
plan ich realizacji.

66 Dotychczasowe patrzenie
wylacznie w kontekscie
wlasnej inwestycji
Zmieniamy na rzecz
szerszego i bardziej
spolecznego podejscia. 99

Usprawnienie komunikacji

Jednym z podstawowych zadan Lepszego
Shuzeweca jest organizacja dialogu pomiedzy
deweloperami, wladcicielami budynkéw,
najemcami, mieszkaricami oraz urzednikami.
Ustalenie wspélnych celéw, zrozumienie
wzajemnych potrzeb i oczekiwan owocuje
wieloma usprawnieniami, takimi jak budowa
kolejnych $ciezek rowerowych, parkingi dla
pojazdéw elektrycznych, czy najwigkszymi
projektami - bedacym wladnie w realizacji
parkiem linearnym wzdluz toréw kolejowych
oraz planowanym woonerfem, czyli
terenem o ograniczonym ruchu, w kwartale
ulic: Postgpu, Domaniewska, Suwak,
Konstruktorska.

Wiegcej terenéw zielonych
‘Wspomniany park linearny, biegnacy
wzdluz linii kolejowej, réwnolegle do ulicy

Suwak bedzie miejscem odpoczynku dla
mieszkancéw oraz pracownikéw okolicznych
biur, a takze szlakiem komunikacyjnym

dla pieszych i rowerzystéw. Docelowo

laczy¢ sie¢ bedzie z woonerfem, ktérego
powstanie wymagalo od Lepszego

Sluzewca pozyskania do projektu bardzo
wielu stron. By umozliwi¢ jego powstanie
musieliémy przekona¢ wszystkich wlascicieli,
ktérych nieruchomodci znajdowaly sig na
przylegajacych dzialkach do wspdlnego
dzialania. Przekazanie cz¢$ci gruntéw, plan
demontazu plotéw, wreszcie wytyczenie
nowych przej$¢ poprzecznych dla pieszych, to
efekt tych rozmdw, ale nawet najlepsze checi
nie wystarczylyby do realizacji projektu.
Kluczowym partnerem, ktéry wlaczyl

si¢ w proces projektowania przestrzeni

jest Zarzad Zieleni. Przygotowanie
propozycji gotowych rozwiazan i wskazanie
pozytywnych skutkéw realizacji projektu
dla lokalnej spolecznodci, przekonaly
urze¢dnikéw do pomocy i wsparcia, bez
ktérego trudno byloby realizowaé podobnie
ambitne przedsiewzigcie.

Woonerf

Brak zadbanych przestrzeni publicznych
i teren6w zielonych na obszarze Sluzewca
biurowego to oprécz probleméw
transportowych najistotniejsze wyzwanie,
z ktérym naleZy si¢ zmierzy¢, aby obszar ten
stal sie miejscem przyjaznym do Zycia i pracy.
Dlatego tez Stowarzyszenie Lepszy Sluzewiec
podjelo si¢ zadania stworzenia miejsca
sprzyjajacego odpoczynkowi pracownikéw
oraz mieszkanicéw, ale cho¢ wszyscy zdaja
sobie sprawg ze skali wyzwan, nie byla to
latwa droga.

Do wspolnych rozméw zaprosilismy
wlascicieli i zarzadcéw 12 nieruchomosci,
ktére sasiaduja z planowana inwestycja.
Nawigzali$smy wspdlprace z ceniona
pracownig architektury krajobrazu.

Swoj udzial w przygotowaniu koncepcji
zagospodarowania terenu mieli takze
mieszkancy i pracownicy, ktérzy wypelniali

ankiety na temat potrzeb, jakie ich zdaniem
powinien zaspokoi¢ ten teren. Wiele

z odpowiedzi zostalo uwzglednionych

w przygotowanym przez architektéw
projekcie. W Domu Kultury Kadr
zorganizowali§my réwniez debate
pos$wigcong przestrzeni publicznej

na Sluzewcu, w ktérej udzial wzieli

m.in. przedstawiciele Urz¢du Miasta,
deweloperow oraz eksperci. Kluczem do
osiggnigcia porozumienia byla komunikacja
pomigdzy wieloma interesariuszami

i wspdlne wypracowywanie rozwigzan
przez powolany z naszej inicjatywy

zespdl roboczy w sklad ktdérego, oprécz
Stowarzyszenia Lepszy Sluzewiec, weszlo
Biuro Rozwoju Gospodarczego, Biuro
Architektury i Planowania Przestrzennego
oraz Zarzad Zieleni.

Plany Stowarzyszenia

W planach na najblizsze miesiace ilata jest
dalsze wzmacnianie lokalnej spotecznosci.
Planujemy szereg wydarzen integrujacych
lokalng spolecznosé, takich jak kino letnie,
spotkania mieszkancéw, pokazy gotowania czy
zawody sportowe. Dzigki stalemu kontaktowi
z zainteresowanymi, wiemy jakie maja
oczekiwania i bedziemy starali si¢ im sprostac.

Dotychczasowe patrzenie wylgcznie
w konteks$cie wlasnej inwestycji zmieniamy
narzecz szerszego i bardziej spolecznego
podejscia.

savills.pl
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PODSUMOWANIE

Zrownowazona

dzielnica

To na pewno jeszcze nie koniec zmian na Stuzewcu, ale ich skala
i tempo juz dzis odmienity jego oblicze.

Daniel Czarnecki
dyrektor dziatu powierzchni biurowych,
reprezentacja wynajmujgcego, Savills

Sluzewiec #zyj¢ #mieszkam #pracuje to hasla, ktére
przyswiecaly nam przy pierwszej edycji raportu. Dzi$
wiemy, Ze analizowany przez nas obszar podjal prébe
odnalezienia si¢ w kazdym z tych trzech aspektéw. Czy jest
ona satysfakcjonujaca dla nas, mieszkancéw, pracownikéw
i bywalcéw Stuzewca? Na to pytanie kazdy z nas powinien
odpowiedzie¢ sobie sam. My patrzymy na Sluzewiec z wielkim
optymizmem, nadzieja i ch¢cig na wigcej.

Jeszcze kilka lat temu nikt nie spodziewal sie, ze Stuzewiec
moze by¢ dobrym miejscem do zamieszkania. Tak zwany
»Mordor” pustoszal po godzinie 18, a pracownicy wracali

do swoich miejskich sypialni. Dzi$ nie tylko powstaje tu
wiele nowych projektéw mieszkaniowych, ale podjeto
réwniez probe walki z owianymi z13 stawa korkami. Zmiany
infrastrukturalne, parki linearne, osiedla mieszkaniowe oraz
coraz bogatsza oferta gastronomiczna i rozrywkowa tworzg
dobry klimat do zycia.

Czy Sluzewiec, najwigkszy obszar biznesowy Warszawy,
wraca do gry? Przed nami z pewno$cig jeszcze wiele
przemian, remontéw i nowych inwestycji komunikacyjno-
transportowych. Spogladajac wstecz, na to w jakim
punkcie region ten znajdowal si¢ dwa lata temu, jeste$Smy
przekonani, ze Stuzewiec obral dobry kierunek i z dnia na
dzieri zmienia si¢ na lepsze, w co do niedawna malo kto byl
w stanie uwierzy¢.

savills.pl
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Empark Mokotéw Business Park, strefa relaksu (zrodto: Immofinanz AG)
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Savills to jedna z wiodacych miedzynarodowych firm regionie Azji i Pacyfiku oraz na Bliskim Wschodzie.
doradczych dziatajacych na rynku nieruchomosci. Zostata Oferuje szeroki zakres profesjonalnych ustug doradczych,
zatozona w 1855 roku w Wielkiej Brytanii. Posiada sie¢ zarzadczych i transakcyjnych.

ponad 600 biur w obu Amerykach, Europie, Afryce,

Europa

Wielka Brytania

Ameryka Pétnocha

Azja i Pacyfik
i Karaiby ! v

Bliski Wschéd i Afryka

W Polsce spétka Savills zostata zatozona ; WARSZAWA

w 2004 roku. Obecnie posiadamy biura

w czterech lokalizacjach w Polsce -

w Warszawie, Wroctawiu, Poznaniu

i Krakowie. tacznie zatrudniamy ponad

120 specjalistéow. W zakresie ustug m
naszej firmy znajduje sie wynajem

powierzchni biurowych, handlowych,

magazynowych, wycena nieruchomosci,

doradztwo inwestycyjne, zarzadzanie W
nieruchomosciami oraz doradztwo

techniczne i budowlane.
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