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Zmi/ana Prognoza GOSPODARKA: Silne odbicie polskiej gospodarki jest spodziewane juz w 2021 roku
" naT2mes okres kwarantanny spowodowany wybuchem pandemii Covid-19 doprowadzit do spadku PKB w Il kw. 2020 roku o 8,9%
9 60/ w poréwnaniu do analogicznego okresu w 2019 roku. Odbicie gospodarcze w drugiej potowie 2020 roku bedzie zaleze¢ w duzej
’ 0 ‘ ‘ mierze od dalszego rozwoju pandemii, ograniczen wprowadzanych przez polski rzad oraz aktywnosci gospodarczej. W rezultacie
Wskaznik pustostanow . . . . . L . .
e prognozy dla Polski na 2020 rok wskazujg spadek PKB w poréwnaniu do 2019 roku. Niemniej jednak, zgodnie z aktualnymi
S prognozami, wzrost gospodarczy powinien powréci¢ na $ciezke wzrostu juz w 2021 roku.

€23,75 v Vv

Bazowa stawka najmu w

: 1ajm| PODAZ: 238 300 mkw. zostato oddanych do uzytku w pierwszych trzech kwartatach 2020
najlepszych lokalizacjach

Catkowite zasoby powierzchni biurowej w Warszawie w pierwszych trzech kwartatach 2020 roku powiekszyty sie 0 238 300 mkw.

E—
4 75% i wyniosty 5,82 min mkw. Do najwigkszych projektow oddanych do uzytku w ostatnich trzech miesigcach mozemy zaliczy¢
Stgpa kapitalizacji za ' ' wielofunkcyjny kompleks The Warsaw Hub (Ghelamco — B — 43 400 mkw. i C — 45 600 mkw.), Biura przy Warzelni (Echo
C\?jlepsze_aktywa w Investment — 24 000 mkw.) oraz kolejng faze projektu The Park (White Stare Real Estate — 10 000 mkw.).

arszawie

Obecnie w budowie znajduje sie blisko 590 000 mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej planowanej do oddania w latach

Zrodio: Cushman & Wakefield 2020-2022. Wedtug szacunkéw Cushman & Wakefield w catym 2020 roku ukoriczonych zostanie blisko 355 000 mkw., natomiast

w 2021 roku — ok. 340 000 mkw. Biorgc pod uwage obecng sytuacje pandemiczng i ograniczong aktywnos$¢ najemcow

Wskazniki ekonomiczne spodziewamy sie ograniczenia liczby nowych projektéw wprowadzonych na rynek z terminem oddania do uzytku w latach 2022-
Il kw, 2020 . 2024, co moze doprowadzi¢ do wystgpienia efektu luki podazowej w tym okresie.
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WSKAZNIK PUSTOSTANOW: osiagnat najwyzszy poziom od IIl kw.
2018 roku

Niepewna sytuacja gospodarcza i malejgca aktywnos$¢ najemcow w ostatnich dwaéch
kwartatach doprowadzity do odwrécenia trendu kompresji wskaznika powierzchni
niewynajetej. W okresie ostatnich trzech miesiecy poziom pustostanéw w Warszawie
wzrost o ponad 110 000 mkw. i wynidst 559 200 mkw. Analizujgc rozktad dostepnej
powierzchni biurowej, tylko okoto 8% znajdowato sie w projektach oddanych do
uzytku w tym kwartale. Wzrost dostepnosci powierzchni biurowej przetozyt sie na
wzrost wskaznika pustostanéw, ktéry na koniec Il kwartatu 2020 r. wyniost 9,6% i
wzrost o 1,7 pp. w ujeciu kwartalnym.

Ponadto, w ostatnich kwartatach moglismy zaobserwowa¢ zwigkszong liczbe ofert
podnajmow na warszawskim rynku biurowym. Wedtug szacunkéw w Il kw. 2020
roku catkowita powierzchnia oferowanych podnajméw wyniosta ponad 85 000 mkw.,
co przektada sie na wzrost tego typu dostepnych powierzchni o ponad 74% kwartat
do kwartatu.

POPYT: Okres kwarantanny spowodowat spadek aktywnosci
najemcéw w pierwszych trzech kwartatach 2020 roku o 35% r/r

Okres kwarantanny oraz niepewnos¢ zwigzana z wptywem pandemii koronawirusa
na gospodarke spowodowaty, ze czes¢ najemcow zdecydowata sie na tymczasowe
wstrzymanie decyzji o procesach dotyczgcych negocjacji uméw najmu. Popyt brutto
w pierwszym trzech kwartatach wyniést 447 500 mkw. i byt nizszy o 35% niz
w analogicznym okresie 2019 roku. W samym Il kw. 2020 r. fgczna aktywnosc¢
najemcow wyniosta 113 200 mkw. i bytla nizsza o 65% w poréwnaniu do
analogicznego okresu w 2019 roku. Znaczacy procentowy spadek wolumenu
transakcji w ostatnim kwartale w ujeciu rocznym wynika miedzy innymi z rekordowej
aktywnosci najemcow w 11 kw. 2020 roku.

W Il kw. 2020 roku ulegta zmianie dotychczasowa struktura transakcji, w ktorej
dominowaty nowe umowy. W ostatnich pieciu latach odpowiadaty one za Srednio
61% wszystkich zawieranych na rynku transakcji. W biezgcym kwartale ten typ
umow odpowiadat jedynie za 48% wolumenu transakcyjnego, a renegocjacje i
ekspansje stanowity odpowiednio 48% i 4%. Spodziewamy sie utrzymania tego
trendu w kolejnych kilku kwartatach, poniewaz czes$¢ najemcéw, ktoérych umowy
niedtugo wygasajg, moze zdecydowac sie na ich krotkoterminowe przedtuzenie.

STAWKI CZYNSZOW: Ograniczona aktywnos$¢ najemcow oraz
wzrost dostepnej powierzchni spowodowal korekte stawek za
najlepsze powierzchnie biurowe w Warszawie

Wraz z pogarszajagcym sie sentymentem wsrdd uczestnikéw rynku, stawki bazowe
za najlepsze powierzchnie biurowe dla stref Centrum i Poza Centrum spadty o 0,25
EUR/mkw./miesigc i znalazty sie na poziomie 23,75 EUR/mkw./miesigc w Centrum i
14,75 EUR/mkw./miesigc poza Centrum. Korekta stawek wynika z coraz wiekszej
liczby ofert dotyczgcych podnajmow oraz wiekszej presji na oferowanie zachet dla
najemcéw przez deweloperéw. W kolejnych kwartatach mozemy spodziewaé sie
dalszej korekty warunkow komercyjnych, jesli popyt na powierzchnie biurowe
utrzyma trend spadkowy, a gospodarka nadal bedzie pracowa¢ na zwolnionych
obrotach.
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Wskazniki rynkowe

Catkowite zasoby Wskaznik

pustostanow

Dostepna
powierzchnia

Popyt brutto
w Il kw.

Popyt brutto
w | - IIl kw 2020

Strefa powierzchni
biurowej

Ukonczone
projekty
w | = lIl kw 2020

H

Czynsze za
najlepsze
powierzchnie (w
EUR)

Projekty w
budowie

Centralny Obszar Biznesu 931 500 64 700 6,9% 16 900 55 700 46 600 151 200 23,75
Centrum 1456 000 136 400 9,4% 39 300 176 200 153 100 345 500 20,00
Wschdd 239 100 22 500 9,4% 3300 11 500 4 000 17 500 14,75
Jerozolimskie 747 400 49 300 6,6% 10 600 27 600 11 900 14,75
Mokotow 1460 300 216 000 14,8% 28 600 139 250 22 600 62 300 14,25
Pdtnoc 120 200 9 500 7,.9% 1900 6 300 14,25
Putawska 192 600 10 100 5,3% 4 800 11 400 13,25
Ursynow, Wilanéw 126 600 8 700 6,9% 600 2400 14,75
Zachdd 252 400 16 000 6,4% 2600 6 400 2800 14,75
Zwirki i Wigury 296 300 26 100 8,8% 4 800 10 600 14,25
Warszawa 5822 400 559 200 9,6% 113 200 447 350 238 200 579 300 14,75/23,75

Wszystkie dane o powierzchniach podawane w metrach kwadratowych

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU W 2020 R.

Budynek Strefa Najemca Powierzchnia (mkw.) Typ umowy
Generation Park Y Centrum PZU 46 500 Umowa przednajmu
DSV HQ Mokotow DSV 20 050 Nowa umowa
Domaniewska Office Hub Mokotow Poczta Polska 19 000 Ekspansja i renegocjacja
Konstruktorska BC Mokotow Poufny najemca 17 500 Renegocjacja

WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE W 2020 R.

Budynek Strefa Sprzedawca/Nabywca Powierzchnia (mkw.)
D48 Mokotow Penta/lAD Investments 26 500
Nowogrodzka Square Centrum Yareal/Amundi Real Estate 11 500

NAJWIEKSZE PROJEKTY BIUROWE ODDANE DO UZYTKU W 2020 R.

Budynek Strefa Najwiekszy najemca Powierzchnia (mkw.) Deweloper
The Warsaw Hub C City Centre West Getin Noble Bank 45 600 Ghelamco
The Warsaw Hub B City Centre West CW, Standard Chartered 43 400 Ghelamco
Varso Il Centra Business District CIC, BGK 40 000 HB Reavis

Zrédto: Cushman & Wakefield

KATARZYNA LIPKA
Head of Consulting & Research
+48 606 993 860 / katarzyna.lipka@cushwake.com

JAN SZULBORSKI
Senior Consultant
+48 722 202 933 / jan.szulborski@cushwake.com

cushmanwakefield.com

O CUSHMAN & WAKEFIELD

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodgcg na $wiecie firmg
doradczg $wiadczgcg ustugi na rzecz najemcow i wtascicieli
nieruchomo$ci komercyjnych. Cushman & Wakefield nalezy do grupy
najwiekszych firm doradczych na rynku nieruchomo$ci, zatrudnia ok.
53 tysigce pracownikow w 400 biurach i 60 krajach na catym $wiecie.
W 2019 roku jej przychody wyniosty 8,8 mid 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.

©2020 Cushman & Wakefield, wszystkie prawa zastrzezone.
Publikacja moze zawierac btedy lub pominigcia, a szczegdty w niej
przedstawione moga ulec zmianie lub by¢ wycofane bez
zawiadomienia. Publikacja moze podlegac szczegbinym warunkom w
zakresie publikacji informacji, ustanawianym przez osoby trzecie.
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