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OGRANICZENIA EKONOMICZNE ZRODLEM SPADKU POPYTU

POPYT

Popyt w 3 kw. przewyzszyt 113.000 mkw. Jest to wynik o tyle dobry, ze osiggniety podczas wakacji w warunkach, w
ktérych wiele firm wciqz odktada decyzje o iloéci zajmowane| powierzchni oraz podpisaniu umowy najmu. Niemniej
jednak dotychczasowa aktywno$é najemcéw zanotowata spadek o 35% w stosunku do rekordowego 2019 roku (1-

3 kw.).

W4réd najbardziej aktywnych sektoréw w pierwszych trzech kwartatach roku znalazly sie ustugi finansowe i ustugi
profesjonalne, ktére odpowiadaty odpowiednio za 24% i 17% dotychczasowo wynaijetej powierzchni.

Renegocjacje uméw najmu stanowity 48% popytu, natomiast jedynie 4% powierzchni zostato wynajete w budynkach
w budowie.

Absorpcja za trzy pierwsze kwartaty roku wyniosta 110.300 m kw., co przektada sie o 21% spadek r-d-r.

W4réd najwiekszych transakeji zawartych w minionym kwartale znalazly sie dwie renegocjowane umowy: Medicover
w budynku Equator Il (6.200 m kw.) oraz Santander i DLA Piper (5.500 i 5.300 m kw.) w Atrium 2.

PODAZ

To byt aktywny kwartat dla deweloperéw —
131.500 mkw. nowej powierzchni zostato
dostarczone na rynek w siedmiu projektach (za
67% dostarczonej powierzchni odpowiadaty dwa
budynki kompleksu The Warsaw HUB). Tym
samym Warszawa oferuje obecnie 5,82 milionéw
mkw. powierzchni biurowe;.

Warunki rynkowe nie wptynety na zmiane decyzji
dotyczgcych rozpoczecia budowy —  Skanska
Property Poland zaczeta budowe projektu P180
na Mokotowie (32.000 m kw.), natomiast Dor
Group rozpoczgt realizacie DOR Plaza w
korytarzu Zwirki i Wigury (14.600 m kw.).

W budowie pozostaje ponad 650.000 mkw., a
80% tej powierzchni zasili zasoby centrum miasta.
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KWARTALNA ZMIANA WSPOLCZYNNIKA PUSTOSTANOW
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POZIOM CZYNSZU BAZOWEGO W WARSZAWIE (m kw./m-c)
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DOSTEPNA POWIERZCHNIA

Na koniec 3 kw. 2020 Warszawa oferowata 559.200 m kw. powierzchni
biurowej dostepnej ,od zaraz”. Przektada sie to na wspétczynnik pustostanéw na
poziomie 9,60% i jest najwyzszym wspdtczynnikiem od dwéch lat. W stosunku do
ubiegtego kwartatu jest to wzrost o 170 pb., natomiast warto zauwazyé, ze
kwartalne wzrosty dostepnej powierzchni miedzy 4 kw. 2008 a 4 kw. 2009
wahaty sie miedzy 120 a 160 pb., a wzrost podazy w 2016 skutkowat
podniesieniem wspdtczynnika pustostanéw o 180 pb.

Na wzrost wspdfczynnika pustostanéw, poza czynnikami ekonomicznymi miato
wptyw dostarczenie na rynek nowej podazy, ktéra zostata przednajeta $rednio w

66%.

Znacznie wigkszy wzrost pustostanéw odnotowano w centrum niz poza Centrum.
Na koniec Q3 dostepne byto 8,4% powierzchni w Centrum (wzrost o 3,4% w
stosunku do ubiegtego kwartatu).

STAWKI CZYNSZU

Stawki czynszu bazowego pozostajg na niezmienionym poziomie. Za najlepsze
powierzchnie biurowe w Centrum wynoszg 25 EUR/ m kw./ miesigc, natomiast
poza Centrum 15,50 EUR/ m kw./ miesigc.

Czynsz bazowy w mniej prestizowych budynkach wynosi natomiast 16 — 19 EUR/
m kw. w Centrum oraz 12 — 13,5 EUR/ m kw. poza Centrum.

Czeé¢ wihascicieli uelastycznia podejécie do pakietéw motywacyjnych i jest
sktonnych zwieksza¢ wkiad finansowy, co wywiera presje na czynsze efektywne.
Poza stawkami czynszu, coraz bardziej istotnymi elementami negocjowanych
uméw najmu stajg sie termin najmu oraz dodatkowe opcje, ktére zwiekszaijg
elastycznosé kontraktu.
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