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Dane Zmiana %*
Catkowite zasoby 11459600 mkw. & +6 %
powierzchni biurowej
S F -
Nowa podaz 282 400 mkw. v -11%
_____
Popyt brutto 669 600 mkw. v -5%
_
Popyt netto 460 700 mkw. v -7 %
Wskaznik pustostanow 8,9% v -0,1 pp.

Bazowa stawka najmu
w najlepszych lokalizacjach
dla analizowanych miast

Warszawa: 24 EUR/mkw./m-c
Miasta regionalne: 12-15 EUR/mkw./m-c

Absorpcja 216 300 mkw. -4 %
Wolumen inwestycyjny
w sektorze biurowym 1330 min EUR v 21 %

w Polsce

*zmiana w stosunku do analogicznego okresu w 2019 roku
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Okres kwarantanny spowodowany wybuchem pandemii
Covid-19 doprowadzit do przejscia wiekszosci firm w tryb
pracy zdalnej i ograniczenie aktywnosci biznesowe;.
Ponadto, polska gospodarka prawdopodobnie po raz
pierwszy od 1989 roku wejdzie w faze recesiji, co
spowoduje zmiane krajobrazu gospodarczego, ktory

w najblizszych miesigcach wptynie rowniez na rynek
nieruchomosci biurowych. Zgodnie z ostatnimi prognozami
Oxford Economics PKB w Polsce w 2020 roku spadnie

0 3,5% (r/r). Wedtug oficjalnych danych GUS, w drugim
kwartale 2020 roku konsumpcja spadta o 4,5% w ujeciu
rocznym. Niemniej jednak, wraz z dalszym luzowaniem
ograniczen, przewiduje sie mocne odbicie obu wskaznikow
w kolejnych kwartatach.

Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej na
dziewieciu najwiekszych rynkach w Polsce (Warszawa,
Krakoéw, Wroctaw, Trojmiasto, Gornoslasko-Zagtebiowska
Metropolia, Poznan, £6dz, Lublin i Szczecin) w pierwszej
potowie 2020 roku wyniosty blisko 11,5 miliona mkw.

i wzrosty 0 6% w stosunku do analogicznego okresu

w 2019 roku.

Nowa podaz w Warszawie w pierwszym potroczu 2020 roku
wyniosta 106 800 mkw. w pieciu budynkach. W miastach
regionalnych oddano do uzytku fgcznie 175 600 mkw.

w pietnastu projektach, z czego do najwiekszych mozemy
zaliczy¢ budynek Olivia Prime B w Gdansku (25 000 mkw. —
Olivia Business Center), High 5ive w Krakowie (23 500
mkw. — Skanska), pierwszy budynek kompleksu Face2Face
w Katowicach (19 600 mkw. — Echo Investment) oraz Giant
Office w Poznaniu (Giant — 15 300 mkw.). W czasie trwania
kwarantanny nie wprowadzono zadnych rozporzadzen
ograniczajgcych prace budowlane. Niemniej jednak, ze
wzgledu na wydtuzenie proceséw administracyjnych,
ograniczong dostepnos¢ pracownikéw oraz ryzyko
przerwania tancucha dostaw, oddanie do uzytku niektérych
projektow zostato przesuniete z drugiego na trzeci kwartat
2020 r.
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Na koniec czerwca 2020 roku w budowie znajdowato sie 106
projektow o tacznej powierzchni 1,6 miliona mkw., z czego
najwieksza liczba nowych inwestycji powstaje w Warszawie (28),
Krakowie (21), Trojmiescie (17), Lodzi (14) oraz Katowicach (13).
Wigkszos$¢ projektéw jest obecnie realizowana zgodnie z
harmonogramem. Niemniej jednak, na wigkszosci rynkow
spodziewamy sie wystgpienia efektu luki podazowej w latach
2022-2023 ze wzgledu na ograniczanie decyzji o rozpoczeciu
realizacji nowych projektéw do momentu ustabilizowania sytuacji
gospodarczej w Polsce i na swiecie. Wyjatkiem beda projekty w
catosci finansowane z srodkéw wiasnych.

Pogarszajgca sie koniunktura gospodarcza doprowadzita do
wzrostu poziomu pustostanéw, ktéry pomimo tego, ze w ujeciu
rocznym jest nizszy niz w analogicznym okresie w 2019 roku, to
kwartat do kwartatu wzrést dla catego rynku o 0,6 pp. i w drugim
kwartale 2020 roku wyniést 8,9%. Ponadto, na skutek niepewnosci
gospodarczej spowodowanej wybuchem pandemii Covid-19
zarejestrowany zostat wzrost liczby podnajmow oferowanych na
rynku. Wedtug szacunkéw Cushman & Wakefield na koniec
drugiego kwartatu 2020 roku, blisko 120 000 mkw. powierzchni
biurowych byto oferowanych w tej formie, co nie jest uwzglednione
w statystykach dotyczacych dostepnej powierzchni.

W pierwszej potowie 2020 roku najemcy wynajeli tgcznie

669 600 mkw., co jest wartoscig o 5% nizszg niz w analogicznym
okresie 2019 roku. Warto zaznaczy¢, ze wiekszos¢ transakcji
zawartych w pierwszym potroczu to ciggle procesy, ktére
rozpoczety sie przed wybuchem pandemii. Najwiekszg transakcjg
na warszawskim rynku biurowym byta umowa przednajmu PZU
w budynku Generation Park Y (46 500 mkw.), a w miastach
regionalnych — renegocjacja umowy przez ABB w budynku Axis
(20 000 mkw.).

Pomimo pogarszajgcego sie sentymentu wsréd uczestnikow rynku
stawki bazowe za najlepsze powierzchnie biurowe nie ulegty
zmianie i znalazty sie na poziomie 24 EUR/mkw./miesigc dla
Scistego centrum w Warszawie. Z kolei w miastach regionalnych
czynsze ksztattowaly sie na poziomie 12-15 EUR/mkw./miesigc

w zaleznosci od miasta. Utrzymanie stawek na niezmienionym
poziomie jest.wynikiem zamkniecia czesci transakcji na warunkach
sprzed rozpoczecia pandemii. W kolejnych kwartatach mozemy
spodziewaé sie korekty warunkow: komercyjnych, jesli popyt na
powierzchnie biurowe spadnie, a gospodarka nadal bedzie
utrzymywac si¢ na zwolnionych obrotach.
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PODAZ | ZASOBY POWIERZCHNI BIUROWEJ POPYT WEDLUG TYPU TRANSAKCJI ABSORPCJA, PODAZ | WSKAZNIK PUSTOSTANOW
W POLSCE
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e | JMoOWY przednajmu

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE

Budynek Miasto Najemca Powierzchnia (mkw.) Typ umowy

Generation Park Warszawa PZU 46 500 Umowa przednajmu

DSV HQ Warszawa DSV 20 050 Nowa umowa

Axis Krakow ABB 20 000 Renegocjacje
Domaniewska Office Hub Warszawa Poczta Polska 19 000 Ekspansja i renegeocjacje
Konstruktorska Business Center Warszawa Poufny najemca 17 500 Renegocjacje

ODDANE PROJEKTY

Budynek Miasto Powierzchnia (mkw.) Deweloper
Varso Il Warszawa 39 900 HB Reavis
Chmielna 89 Warszawa 25 200 Cavatina

Olivia Prime B Gdansk 25000 Olivia Business Centre
High 5ive IV Krakéw 23 500 Skanska

DSV HQ Warszawa 20 050 DSV

Zrédto: Cushman & Wakefield
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Slupsk

SZCZECIN Suvaip TROJMIASTO

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 184 200 Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 868 400
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 3700 Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 51700
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 3400 Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 29 900
Wskaznik pustostanéw (%) 6,4% Wskaznik pustostanow (%) 6,1%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,30 Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 14,00
POZNAN WARSZAWA

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 581 900 Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 5687 800
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 17 300 Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 334 800
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 15 300 Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 106 800
Wskaznik pustostanéw (%) 14,5% T Wskaznik pustostanéw (%) 7,9%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 14,50 Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 24,00
WROCLAW = = - L\\ LoDz

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1186 100 Jenabrzea Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 548 000
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 62 600 ‘ Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 52 900
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 8 300 kow Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 18 500
Wskaznik pustostanéw (%) 11,2% e Wskaznik pustostanéw (%) 13,2%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 15,00 Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50
KATOWICE KRAKOW LUBLIN

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 559 500 Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1483 300 Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 185 800
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 26 500 Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 114 500 Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 5500
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 31100 Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 69 100 Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) -
Wskaznik pustostanéw (%) 6,1% Wskaznik pustostanow (%) 11,1% Wskaznik pustostanow (%) 10,3

Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 14,00 Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 15,00 Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 12,00
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DZIAL. POWIERZCHNI WYCENY RYNKI

BIUROWYCH | DORADZTWO KAPITALOWE

KRZYSZTOF MISIAK MARK FREEMAN SOREN RODIAN-OLSEN
International Partner, Partner, Partner,

Head of Poland Head of Valuation & Advisory Head of Capital Markets Poland
krzysztof.misiak@cushwake.com mark.freeman@cushwake.com soren.olsen@cushwake.com
PROJECT ZARZADZANIE DORADZTWO | ANALIZY

& DEVELOPMENT SERVICES NIERUCHOMOSCIAMI RYNKOWE

ANDREW FRIZELL ZUZANNA PACIORKIEWICZ KATARZYNA LIPKA

Partner, Head of Project Partner, Head of Operations, Poland Associate Director,

& Development Services CEE EMEA Asset Services Consulting & Research Manager

andrew.frizell@cushwake.com zuzanna.paciorkiewicz@cushwake.com katarzyna.lipka@cushwake.com

CUSHMAN &
WAKEFIELD

Cushman & Wakefield nalezy do grupy najwigkszych firm doradczych na rynku nieruchomosci, zatrudnia ok. 51 tysiecy pracownikow w 400 biurach i 70 krajach
na catym $wiecie. W 2018 roku jej przychody wyniosty 8,2 mld USD. Do najwazniejszych ustug $wiadczonych przez firme nalezg zarzadzanie nieruchomosciami,
obiektami i projektami, posrednictwo w wynajmie powierzchni, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych, wyceny i inne. Wigcej informacji mozna uzyskaé na
stronie: www.cushmanwakefield.pl lub na Twitterze: @CushWakeCE.

O Cushman & Wakefield
Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodacg na $wiecie firmg doradczg $wiadczgca ustugi na rzecz najemcow i wiascicieli nieruchomosci komercyjnych. I| .

Copyright © 2020 Cushman & Wakefield.

All rights reserved. The information contained within this report is gathered from multiple sources considered to be reliable. The information may contain errors or omissions and is presented without any warranty or representations as to its accuracy.
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