Warszawa, |l kw. 2020 r

Zmiana Prognoza

rir na 12 m. GOSPODARKA: Silne odbicie polskiej gospodarki jest spodziewane w drugiej potowie 2020 / 2021

Okres kwarantanny spowodowany wybuchem pandemii Covid-19 doprowadzit do przejscia wiekszosci firm w tryb pracy zdalnej

7 9% i ograniczenia aktywnosci biznesowej. Ponadto, Polska gospodarka prawdopodobnie po raz pierwszy od 1989 roku wejdzie w faze
Ws,kaznik pustostandw ' A recesji, co spowoduje zmiane krajobrazu gospodarczego, ktéry w najblizszych miesigcach wptynie rowniez na rynek nieruchomosci
w Warszawie biurowych. Zgodnie z ostatnimi prognozami Oxford Economics, PKB w Polsce w 2020 roku spadnie o0 3,5% (r/r). Wedtug oficjalnych
E—— - 4 danych GUS, w drugim kwartale 2020 roku zmniejszyta sie 0 4,5% w ujeciu rocznym. Niemniej jednak, wraz z dalszym luzowaniem
€24 00 ograniczen przewiduje si¢ mocne odbicie obu wskaznikdw w kolejnych kwartatach.
’ : . . . . .
Bazowa stawka najmu w A A PODAZ: 254 600 mkw. jest planowane do oddania w drugiej potowie 2020 r.

najlepszych lokalizacjach
Jes ! Catkowite zasoby powierzchni biurowej w Warszawie w pierwszej potowie 2020 roku powiekszyly sie o 106 800 mkw.

4 500/ i wyniosty 5,69 min mkw. W ostatnich szesciu miesigcach oddane do uzytku zostaty: dwie fazy projektu Varso (39 900 i 6 500 mkw.
’ .0 o — HB Reavis), Chmielna 89 (25 150 mkw. — Cavatina), DSV HQ (20 035 — DSV) oraz kolejna faza Browaréw Warszawskich — Biura
ﬁ;‘.’lgask:epgﬂ'zagl'vfa A A przy Willi (14 940 mkw. — Echo Investment). W okresie trwania kwarantanny nie wprowadzono zadnych rozporzgdzen
Wérspzawie yw ograniczajgcych prace budowlane. Niemniej jednak, ze wzgledu na wydtuzenie proceséw administracyjnych, ograniczong
dostepnosc¢ pracownikéw oraz ryzyko przerwania tancucha dostaw, oddanie do uzytku niektorych projektow zostato przesunigte z

Zrédto: Cushman & Wakefield drugiego na trzeci kwartat 2020 r.

Obecnie w budowie znajduje sie blisko 680 000 mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej planowanej do oddania w latach 2020-

Wskazniki ekonomiczne 2022. Wedtug szacunkow Cushman & Wakefield w 2020 roku ukonczonych zostanie blisko 361 400 mkw., z czego ok. 254 600

Il kw. 2020 . mkw. w drugiej potowie roku. Jest to warto$¢ ponad dwukrotnie wyzsza niz w 2019 roku. Biorgc pod uwage poziom przednajecia,
projekty te majg duze prawdopodobienstwo realizacji zgodnie z harmonogramem. Planowang podaz powierzchni na 2021 rok
Zmiana  Prognoza szacuje sie na 339 000 mkw., z czego czes¢ projektow, ktora nie ma zabezpieczonych umoéw najmu, moze zostac przesunieta na
rir na 12 m. 2022 rok. W latach 2022-2023 spodziewamy sie natomiast wystgpienia efektu luki podazowej ze wzgledu na ograniczenie decyzji o
1 061 tys rozpoczeciu realizacji nowych projektéw do momentu ustabilizowania sytuacji gospodarczej w Polsce i na $wiecie. Wyjgtkiem moga
Catkowite A A byc¢ projekty, ktére zostang sfinansowane z srodkéw wtasnych.
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Warszawa, |l kw. 2020 r.

WSKAZNIK PUSTOSTANOW: Pomimo wysokiego poziomu
wynajmu w budynkach oddanych w pierwszej potowie 2020 roku
wskaznik powierzchni niewynajetej wzrést

Pogarszajgca sie koniunktura gospodarcza doprowadzita do wzrostu poziomu
pustostanow, ktéry pomimo tego, ze w ujeciu rocznym jest nizszy niz
w analogicznym okresie w 2019 roku, to kwartat do kwartatu wzrést o 0,4 pp. i
wyniost 7,9%. Niemniej jednak jest to jeszcze niewielki wzrost widoczny w
statystkach, poniewaz rynek nieruchomosci reaguje z opdznieniem na wszelkie
zmiany koniunkturalne.

Najwiekszy wzrost pustostanéw zostat odnotowany w takich strefach jak Mokotow
(+14 900 mkw. / 14,1%), Wschdéd (+5 130 mkw. / 8,6%) oraz Centrum (+5 900 mkw.
1 5,7%). Ponadto, zauwazalnym trendem jest zwiekszenie powierzchni oferowanej na
podnajem. Wedtug szacunkow w Il kw. 2020 roku, blisko 50 000 mkw. powierzchni
biurowych w Warszawie byto dostepne w tej formie, co nie jest uwzglednione
w statystykach dotyczgcych pustostanéw.

POPYT: Okres kwarantanny spowodowat spadek aktywnosci
najemcow o 17% rir

Okres kwarantanny oraz niepewnos¢ zwigzana z wptywem pandemii koronawirusa
na gospodarke spowodowata, ze czes¢ najemcoéw zdecydowata sie na tymczasowe
wstrzymanie decyzji o trwajgcych procesach negocjacji umoéw najmu. Popyt brutto
w pierwszym poétroczu wyniost 334 800 mkw. i byt nizszy o 17% niz w analogicznym
okresie 2019 roku. Warto zaznaczyé, ze wiekszos¢ transakcji zawartych
w pierwszym potroczu to ciggle procesy ktore rozpoczety sie przed wybuchem
pandemii. Do najwiekszych transakcji mozemy zaliczy¢ podpisanie umowy
przednajmu w budynku Generation Park Y przez grupe PZU (46 500 mkw.), umowe
najmu DSV zawartg z nabywcg ich budynku na Mokotowie (20 035 mkw.) oraz
renegocjacie umowy najmu przez Poczte Polskg (19 010 mkw.) w budynku
Domaniewska Office Hub.

Struktura transakcji w pierwszej potowie roku jest zblizona do tej odnotowane;j
w pierwszej potowie 2019 r. Nowe umowy stanowity 62% wszystkich zawartych
umow w badanym okresie a renegocjacje i ekspansje stanowity odpowiednio 30% i
8%.
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STAWKI CZYNSZOW: Stawki za najlepsze powierzchnie pozostaty
bez zmian

Pomimo pogarszajgcego sie sentymentu wsrdd uczestnikow rynku stawki bazowe za
najlepsze powierzchnie biurowe nie ulegly zmianie i znalazly sie na poziomie
24 EUR/mkw./miesigc w centrum i 15 EUR/mkw./miesigc poza centrum. Utrzymanie
stawek na niezmienionym poziomie jest wynikiem zamkniecia transakcji na
warunkach sprzed rozpoczecia pandemii. W kolejnych kwartatach mozemy
spodziewa¢ sie korekty warunkow komercyjnych, jesli popyt na powierzchnie
biurowe spadnie, a gospodarka nadal bedzie nadal utrzymywac sie na zwolnionych
obrotach.
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Wskazniki rynkowe

Catkowite zasoby .. Ukonczone : Czy_nsze &4
; . Dostepna Wskaznik Popyt brutto  Popyt brutto w . Projekty w najlepsze
Strefa powierzchni . . . projekty : ; .
. . powierzchnia pustostanow w Il kw. 1P 2020 budowie powierzchnie (w
biurowej w | pot. 2020 EUR)
Centralny Obszar Biznesu 930 300 53 250 5,7% 25 800 38 850 46 650 151 200 24,00
Centrum 1341100 60 550 4,5% 86 800 136 200 40 100 452 400 20,25
Wschod 235100 20 300 8,6% 2200 8 200 21500 15,00
Jerozolimskie 735 500 41 850 5,7% 7400 17 000 15 000 15.00
Mokotéw 1457 700 205 850 14,1% 67 300 112 000 20 050 46 200 14,50
Pdétnoc 120 200 9350 7,8% 4 400 14,50
Putawska 192 600 9250 4,8% 6 650 13,50
Ursynéw, Wilanow 126 600 7100 5,6% 1600 1800 15,00
Zachod 252 400 16 900 6,7% 2700 3 800 2 800 15,00
Zwirki i Wigury 296 300 23800 8,0% 2100 5900 14,50
Warszawa 5687 800 448 200 7,9% 195 900 334 800 106 800 689 100 15,00/24,00

Wszystkie dane o powierzchniach podawane w metrach kwadratowych

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU KATARZYNA LIPKA

Head of Consulting & Research

Budynek Strefa Najemca Powierzchnia (mkw.) Typ umowy +48 606 993 860 / katarzyna.lipka@cushwake.com
Generation Park Y Centrum PZU 46 500 Umowa przednajmu

DSV HQ Mokotow DSV 20 050 Nowa umowa JAN SZULBORSKI

Domaniewska Office Hub Mokotdw Poczta Polska 19 000 Ekspansja i renegocjacja Senior Consultant

Konstruktorska BC Mokotow Poufny najemca 17 500 Renegocjacja +48 722 202 933 / jan.szulborski@cushwake.com

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE cushmanwakefield.com

O CUSHMAN & WAKEFIELD

Budynek Strefa Sprzedawca/Nabywca Powierzchnia (mkw.)
Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodgcg na $wiecie firmg
D48 Mokotow Penta/lAD Investments 26 500 doradczg $wiadczacg ustugi na rzecz najemcoéw i wiascicieli
. nieruchomo$ci komercyjnych. Cushman & Wakefield nalezy do grupy
Nowogrodzka Square Centrum Yareal/Amundi Real Estate 11 500 najwigkszych firm doradczych na rynku nieruchomosci, zatrudnia ok.
51 tysiecy pracownikéw w 400 biurach i 70 krajach na catym Swiecie.
- W 2018 roku jej przychody wyniosty 8,2 mld USD. Do najwazniejszych
NAJWIEKSZE PROJEKTY BIUROWE ODDANE DO UZYTKU W 2020 R. ishig Swiadcaanyoh prooa finme nales zarzadzanio
L. X X ) nieruchomosciami, obiektami i projektami, posrednictwo w wynajmie
Budynek Strefa Najwigkszy najemca Powierzchnia (mkw.) Deweloper powierzchni, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych, wyceny i
Varso Il Centra Business District cic, BGK 40 000 HB Reavis nne.
. . ©2020 Cushman & Wakefield, wszystkie prawa zastrzezone.
Chmielna 89 City Centre PKO 25200 Globalworth Publikacja moze zawierac btedy lub pominigcia, a szczegdty w niej
DSV HQ Mokotow DSV 20 050 Corum AM przedstawione moga ulec zmianie lub by¢ wycofane bez

zawiadomienia. Publikacja moze podlegac szczegbinym warunkom w
zakresie publikacji informacji, ustanawianym przez osoby trzecie.

Zrédto: Cushman & Wakefield
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