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Dane rynkowe Il kw. 2020
" Warszawa / Rynki regionalne
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5,82 /5,5 mln m?

zasoby

131 500 / 80 000 m?

nowa podaz

110 000 / 220 000 m?

popyt

690 000 / 950 000 m?

powierzchnie w budowie

9,5% /10,2%

wskaznik pustostandéw



B Stawki czynszow

=  Poziom czynszOw utrzymuje sie na
statym, niezmienionym poziomie.

Najatrakcyjniejsze powierzchnie
biurowe w Centrum wyceniane sg na
25 EUR/m?.

= Poza Centrum stawka bazowa
ksztattuje sie na poziomie
15,00-15,50 EUR/m?%¥miesiac.

= W budynkach starszych czynsze
wynoszg odpowiednio 16,00 — 19,00
EUR/m?%miesiac w Strefach
centralnych i okoto 12,00 — 14,00
EUR/m?%miesigc poza Centrum.
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Deweloperzy
m hie zwalniajg
tempa

=  Pomimo trudnej sytuacji
ekonomicznej ponad 130 000 m?
nowej powierzchni biurowej zostato
dostarczonych na rynek warszawski.
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B Nizszy popyt efektem trudnej sytuacji ekonomicznej

447 500 m? — tyle wynidst popyt na nowoczesne powierzchnie
biurowe w pierwszych trzech kwartatach 2020 roku. Najwyzszg
aktywnos$¢ najemcow, w wysokosci 195 400 m? wynajetej
nowoczesnej powierzchni biurowej, zanotowano w Il kw.
biezgcego roku. Natomiast w okresie od poczatku lipca do korica
wrze$nia zaobserwowano najnizszag aktywnos¢ najemcow
w pierwszych trzech kwartatach 2020 roku — 113 200 m?.
Niezmiennie, strefy Centrum oraz Mokotow cieszyly sie
najwiekszym zainteresowaniem najemcow.

Struktura popytu w Il kw. 2020 roku przedstawia sie nastepujgco:
47,9% — nowe umowy najmu (wliczajgc umowy przednajmu),
47,6% — renegocjacje obowigzujgcych kontaktéow, 4,5% -
ekspansje.

Renegocjacje byty najwiekszymi transakcjami w Il kwartale 2020
roku, podpisane miedzy innymi przez: Medicover (6200 m kw.)
w Equator Il, Santander (5500 m kw.) i DLA Piper (5300 m kw.)
w budynku Atrium 2.

* 7rédfo: PINK, 10.2020



B Podaz i pustostany

5 822 400 m? — tyle wyniosty zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej w Warszawie pod koniec Il kwartatu 2020 roku.

W Il kwartale 2020 roku oddanych do uzytku zostato szes¢
projektow biurowych na stoteczny rynek, jest to okoto 131 500
m? nowoczesnej powierzchni biurowej. Najwieksze z nich to
kompleks The Warsaw HUB mieszczacy w dwodch budynkach
tacznie 89 000 m kw. oraz budynek Biura przy Warzelni (24 000
m?), oba zlokalizowane w strefie Centrum. Dodatkowo na rynek
dostarczono 11 900 m kw. powierzchni biurowej w strefie
Jerozolimskie - The Park 7 (10 000 m?) oraz Bolero Office Point I
(1900 m?). Kolejnymi budynkami byty oddane w strefie Mokotéw
Kolonia Sielce Office (2600 m?) oraz biurowiec Kosmatki 8 (4000
m?) w strefie Wschdd.

Na koniec wrzesnia biezgcego roku wskaznik pustostanéw w
stolicy osiggnat wartos¢ 9,6% (wzrost o 1,7 pp. w poréwnaniu z
poprzednim kwartatem i wzrost o 1,4 pp. w odniesieniu do
porownywalnego okresu w 2019 roku). Catkowita dostepna
powierzchnia biurowa wynosita 559 200 m2 W strefach
centralnych wspdtczynnik pustostandéw wyniost 8,4%, natomiast
poza centrum miasta siegnat 10,4%.

Nowym trendem jest zwiekszona podaz powierzchni biurowej
przeznaczonej na podnajem. Jest wiele powodow dla ktorych firmy
decyduja sie na takie rozwigzanie, a znaczna czes¢ z nich jest
konsekwencjg strategii przyjetej jeszcze przed wybuchem pandemii.

* 7rédfo: PINK, 10.2020



Wolna
powierzchnia
biurowa

Liderem nadal pozostaje Wola
(gtownie okolice Ronda
Daszynskiego), gdzie w budowie jest
aktualnie przeszto 350 000 metréow
kwadratowych nowoczesnej
powierzchni biurowej.

Wolna powierzchnia w budynkach oddanych i
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® \Wybrane projekty w trakcie budowy

Nazwa Projektu Powierzchnia catkowita (m?) Witasciciel / Deweloper
Forest 72 000 HB Reavis

Varso Tower 69 000 HB Reavis

Warsaw UNIT 57 000 Ghelamco Poland

Mennica Legacy Tower | 51 000 Golub Gethouse

Skyliner 45 000 Karimpol

Skysawa 34 000 Polski Holding Nieruchomosci
Widok Towers 31 000 Commerz Real AG; S + B Gruppe
Central Point 18 000 Immobel Poland

Bolero Office Point Il 14 000 Real Management

Intraco Pime 12 800 Polski Holding Nieruchomosci
Fabryka PZO 10 000 White Star Real Estate

Bohema 7 000 Okam Capital




Struktura najmu
w Warszawie

W okresie od lipca do konca
wrzesnia 2020 roku najwyzszy udziat
w  strukturze popytu przypadt
nowym umowom — 47,9% (wtaczajac
umowy przednajmu).

Renegocjacje i przedtuzenia
obowigzujacych kontraktow
odpowiadaty za 47,6%
zarejestrowanego popytu,

a ekspansje — 4,5%.

Struktura najmu w Warszawie

® Nowe Umowy

Renegocjacje

Ekspansje

* 7rédfo: PINK, 10.2020



B Umowy najmu w dobie pandemii

Kryzys bedacy nastepstwem pandemii COVID-19 zmusit wielu
najemcow do ograniczenia dziatalnosci. W konsekwencji klienci
czesto zwracali sie do nas z pytaniem o mozliwos¢ uelastycznienia
zobowigzan — tradycyjnie wiekszos¢ umoOw najmu zawierana jest
na czas oznaczony.

Przestanki do zakonczenia umowy przed czasem s3 bardzo
restrykcyjne, a tzw. break option jest rzadko praktykowana w
nowoczesnych biurowcach. Wiekszos¢ firm, ktéorym umowy
konczyty sie w pierwszym kwartale 2020 roku lub pdzniej
krétkoterminowo przedfuzato umowy tylko do konca roku, aby
przeczekad ten trudny okres.

Znaczacym czynnikiem ryzyka byta sytuacja w szkofach.
Uczniowie wrdcili na pewien czas do szkéf, ale dyrektorzy mogli
decydowac o przejsciu w tryb hybrydowy (tj. czesciowo zdalny) w
przypadku wystepowania zakazen. Oznaczato to, ze pracownicy
majgcy dzieci nie mogli przez pewien czas wracaé¢ do biur.

Innym, by¢ moze trwalszym, czynnikiem byta zmiana w kulturze
pracy. W wiekszosci firm praca zdalna zdata egzamin. Zaréwno
pracodawcy, jak i pracownicy chwalg sobie ten sposdb wykonywania
swoich zadan. Trudno oceni¢ jak diugo utrzyma sie ten trend,
ale z pewnoscig bedzie miat wptyw na decyzje najemcow
w najblizszych miesigcach.

Duza absencja pracownikow skutkowata zwiekszeniem sie podazy
ofert podnajmu powierzchni. Firmy decydowaty sie na podnajecie
czesci lub w catosci biur wynajmowanych na czas oznaczony. To
dobra okazja dla nowych najemcéw (i podnajemcdédw). Oznacza
mozliwo$¢ najmu atrakcyjnej powierzchni na elastycznych
warunkach.

Przy zawieraniu nowych umow firmy coraz bardziej zwracaty uwage
na mozliwos¢ wczesniejszego wypowiedzenia umowy ze strony
najemcy. Duze firmy, majgce rezerwy finansowe, nie odczuwaty
kryzysu tak znacznie, jak mali przedsiebiorcy, ktdorzy musza
walczy¢ o przetrwanie. Mimo to, najemcy bez wiekszych wyjgtkow
oczekujg, ze wuda sie wprowadzi¢ mozliwosé wczesniejszego
wypowiedzenia umowy w sytuacji niespodziewanej i utrudniajgce;j
prowadzenie dziatalnosci.
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