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° Umowa najmu na rekordowo duza powierzchnie - 46 500 m kw. w Generation Park Y dla PZU

Real Estate
for a changing
world

RESEARCH

RYNEK BIUROWY W WARSZAWIE

* Covid-19 przyniést renegocjacje umow najmu

* W wielu sektorach praca zdalna popularna w czasie pandemii i w kolejnych miesiacach

SOLIDNA PODAZ W Il KWARTALE, KOLEJNE MIESIACE PRZYNIOSA NIEPEWNOSC

W Il kw. 2020 r. oddano do uzytku 100 000 m kw. powierzchni, co
stanowi ok. 62% powierzchni biurowej dostarczonej w catym 2019 r.
Do korica roku rynek biurowy ma sie powiekszy¢ o kolejne ok. 219 000
m kw., o ile nie nastapia znaczace opdéznienia harmonograméw prac
i terminéw oddania do uzytku biurowcdéw bedacych juz w budowie.

W kryzysowym krajobrazie padt kolejny rekord na rynku warszawskim
- Grupa PZU wynajeta 46 500 m kw. powierzchni biurowej, handlowo-
ustugowej i magazynowej w budynku Generation Park Y.

Popyt brutto w Il kw. br. wynidst ok. 195 000 m kw., co jest wynikiem
znacznie lepszym niz w okresie styczer-marzec, ale stanowi 74%
wielkosci uzyskanej w analogicznym okresie ubiegtego roku. Popyt netto

natomiast byt nizszy o ok. 20%. Odnowienia umdéw najmu, zwtaszcza
w strefach Centrum, COB i Mokotéw stanowity ok. 31% popytu. Na
koniec czerwca wskaznik pustostandw odnotowat niewielki wzrost - do
7,9% dla catej Warszawy i 5% dla rejonu centralnego.

Prognozowany po raz pierwszy od blisko 30 lat ujemny wzrost
gospodarczy dla Polski i obserwowany wzrost bezrobocia nie pozostanag
bez wptywu na rynek nieruchomosci komercyjnych w kolejnych mie-
siacach. Na rynku obserwujemy obecnie istotny wzrost powierzchni
biurowej do podnajmu. Dla wielu firm jest to efektywny sposéb na
szukanie oszczednosci. W kolejnych kwartatach mozemy spodziewac sie
zwiekszonej ilosci powierzchni oferowanej do podnajmu.

RYNEK BIUROWY W LICZBACH (Il KWARTAL 2020)
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PODAZ

W Il kw. 2020 r. oddano do uzytku 100 000 m kw. w czterech bu-
dynkach, co stanowi ok. 62% powierzchni biurowej oddanej do uzytku
w catym 2019 r. na rynku warszawskim. Na koniec czerwca wielko$¢
zasobdéw powierzchni biurowej w Warszawie osiagneta prawie
57 mln m kw. Najwigkszym obiektem oddanym do uzytku w Il kw.
jest drugi biurowiec w kompleksie Varso Place (40 000 m kw.) Na
rynek dostarczono takze: Chmielna 89 (25 000 m kw.), biurowiec na
potrzeby wtasne DSV (20 000 m kw.) oraz kolejna faze kompleksu
Browary Warszawskie - Biura przy Willi (15 000 m kw.).

Najwieksza pod wzgledem powierzchni jest Strefa Centrum, gdzie
ulokowane jest ponad 40% istniejacego wolumenu. Obejmuje ona
Centralny Obszar Biznesu (COB) oraz cztery podstrefy: Centrum
- Pdtnoc, Centrum - Wschdd, Centrum - Potudnie oraz Centrum
- Zachdd. Ta ostatnia jest zdecydowanie najszybciej rozwijajacym
sie obszarem stolicy, a w ciagu najblizszych kilku miesiecy przy-
bedzie w niej 175 000 m kw. nowej powierzchni. Centrum-Zachdd
stat sie bardzo popularny wsréd najemcéw, gdyz oferuje nowe
powierzchnie biurowe o wysokim standardzie usytuowane blisko
Scistego centrum miasta i zapewniajace dobry dostep do komunikacji
publicznej, w tym Il linii metra bedacej w trakcie rozbudowy.

Druga pod wzgledem wielkosci zasobéw jest strefa Mokotdw,
obejmujaca ponad 26% powierzchni biurowej stolicy, z czego zde-
cydowana wiekszos¢ zlokalizowana jest w podstrefie Stuzewiec.
Region ten stoi przed trudnym wyzwaniem, jakim jest zatrzymanie
obecnych najemcéw i przyciagniecie kolejnych. Pomdc ma w tym
szereg inwestycji komunikacyjnych oraz zerwanie z dominujaca
w tym obszarze funkcja biurowa, dzieki nowym inwestycjom miesz-
kaniowym i hotelowym.

ROCZNA PODAZ POWIERZCHNI BIUROWE) W WARSZAWIE

m prognoza mnowa podaz

450 000 -
400 000 -
350 000 -
300 000 -
250 000 -
200 000 -
150 000 4
100 000 4
50 000 -
0

mn [<o} ~ 0o} D o — o~ on < o} (<o} ~ [oo} [e)] o a

o o o o o — — — — — b — — — — o —

o o o o o o (=) o o o o o o o o [S\) [\

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
p - prognoza

ROCZNY POPYT NETTO NA POWIERZCHNIE BIUROWE W WARSZAWIE (m kw.)
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RYNEK BIUROWY W WARSZAWIE

ISTNIEJACA

POWIERZCHNIA Sinoe 2%

BIUROWA Ursynéw, Wilanéw

W PODZIALE Korytarz Putawska 3%
NA STREFY Wschod 4%

Zachod
Korytarz Zwirki i Wigury

Korytarz Jerozolimskie

Mokotéw 26%

Centrum 40%
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POWIERZCHNIA W BUDOWIE W PODZIALE NA STREFY (%)
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POPYT

W I kw. 2020 r. catkowity popyt na powierzchnie biurowg w War-
szawie wyniést 196 tys. m kw., z czego okoto 71% zostato wyge-
nerowane przez popyt netto, obejmujacy nowe umowy, ekspansje
powierzchni oraz powierzchnie na potrzeby wtasne wtasciciela
nieruchomosci.

Najwiekszym zainteresowaniem najemcéw cieszyty sie strefy:
Centrum i Mokotow, ktore odpowiadaty wspdlnie za niemal 79% zre-
alizowanego popytu.

W strefie Centrum ok. 39% udziatu w catkowitym wolumenie po-
wierzchni wynajetej stanowit popyt netto.

Strefa Mokotdw oferuje najwiekszy wybdr mozliwosci, dla ktérych
mozna wynegocjowa¢ najbardziej elastyczne komercyjnie warunki
najmu. W rezultacie wielu najemcéw chetnie przedtuza dotych-
czasowe umowy najmu (ok. 48% catkowitego popytu w strefie
Mokotéw) lub wynajmuje dodatkowa powierzchnie.
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WSKAZNIK PUSTOSTANOW

Od pieciu lat wskaznik powierzchni niewynajetej w Warszawie stop-
niowo sie obnizat, by na koniec | kw. 2020 r. osiagna¢ rekordowo niski
poziom 7,5%. Na koniec czerwca pustostany nieznacznie wzrosty do
7,9%, co w stosunku do analogicznego okresu ubiegtego roku jest
wynikiem nizszym o 0,6 p.p. W ciagu 12 miesiecy najwieksza poprawa
poziomu wynajecia powierzchni biurowej nastapita w strefach Ko-
rytarz Putawska (spadek wakatu o 3,2 p.p.) i Korytarz Zwirki i Wigury
(spadek 0 3,8 p.p.). Natomiast w strefie Zachdd obserwujemy po-
gorszenie poziomu wynajecia powierzchni biurowe] (wzrost wakatu
0 2,6 p.p. w stosunku do analogicznego okresu poprzedniego roku). Na
wynik obszaru pozacentralnego najwiekszy wptyw ma nadal sytuacja
w strefie Mokotéw, gdzie przy duzym wolumenie powierzchni poziom
wakatdw jest weigz wysoki (14,1%.)

Zainteresowanie najemcow traca zwtaszcza obiekty starsze, zazwy-
czaj niedogodnie usytuowane, wymagajace znaczacej modernizacji
albo zmiany ich przeznaczenia.

Biurowce oddane do uzytku w Il kw. br. sa prawie catkowicie wy-
najete. Pomimo obecnego kryzysu i spodziewanego duzego wolu-
menu nowej podazy w ciagu najblizszych 18 miesiecy, relatywnie
wysoki poziom wynajecia biurowcow w budowie pozwala patrzeé
optymistycznie na wzrost wolumenu pustostandw.
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RYNEK BIUROWY W WARSZAWIE

WSKAZNIK PUSTOSTANOW, 11 kw. 2020 .
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NAJWIEKSZE BUDYNKI BIUROWE ODDANE DO UZYTKU W 2019 - Il kw. 2020 1.

BUDYNEK POW. BIUROWA (M KW.) STREFA DATA OTWARCIA DEWELOPER

RYNEK BIUROWY W WARSZAWIE

Varso 2 40 000 II'kw. 2020 HB Reavis
Chmielna 89 25200 Centrum - Zachéd Il kw. 2020 Cavatina
Wola Retro 24 500 Zachadd 11 kw. 2019 Develia
DSV HQ 20 000 Mokotéw Il kw. 2020 FineTech Construction
Moje Miejsce B1 16 900 Mokotéw Il kw. 2019 Echo Investment
Generation Park Z 17 300 Centrum - Zachdd 111 kw. 2019 Skanska
Spark B 15700 Centrum - Zachod | kw. 2019 Skanska

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

NAIWIEKSZE BUDYNKI BIUROWE W BUDOWIE, 2020 - 2021

BUDYNEK POW. BIUROWA (M KW.) STREFA PLANOWANE OTWARCIE DEWELOPER

The Warsaw HUB (B, C) 78 000 Centrum - Zachdd 2020 Ghelamco
Forest 72 000 Centrum - Pdtnoc 2021/2022 HB Reavis
Varso Tower 62 000 COB 2021 HB Reavis
Warsaw Unit 57 000 Centrum - Zachdd 2021 Ghelamco
Mennica Legacy Tower 48 000 Centrum - Zachdd 2020 Golub GetHouse
Skyliner 44000 Centrum - Zachdd 2021 Karimpol
Generation Park Y (Tower) 43 000 Centrum - Zachéd 2021 Skanska Property Poland

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

NAIWIEKSZE TRANSAKCIE NAIMU, 11 kw. 2020 .

NAJEMCA BUDYNEK STREFA POW. WYNAJETA (M KW.) RODZAJ UMOWY

Generation Park Y Centrum - Zachod 46 500 przednajem
DSV DSV HQ Mokotéw 20 000 nowa
Poczta Polska Domaniewska Office Hub Mokotdw 19 000 odnowa+ekspansja
BGK Central Tower COoB 4200 nowa
StepStone Services Tulipan House Mokotdw 4000 odnowa-+ekspansja
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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