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Pomimo globalnego
wyhamowania
gospodarek, sektor
nieruchomoéci
biurowych z solidnymi
wynikami

SZYBKA ADAPTACJA DO NOWYCH WARUNKOW

Wbrew przewidywaniom, wyniki za pierwszg potowe
roku napawajg optymizmem. Niektdrzy najemcy
odsuneli w czasie decyzje dotyczgce powierzchni
biurowych, jednak bardzo niewielka liczba transakciji
sq zawierane,
dla

egzaminem stabilnoéci i zakohczyto sie wzmagajacg sie

zostata anulowana. Umowy wcigz

minione podfrocze okazato sie  byc¢ rynku

aktywnoscig najemcdéw, ktérej dowodem  byto

zawarcie najwiekszej w historii fransakcji najmu.

Mimo, Zze nie wszystkie organizacje powrdcity juz do
aktywnos$ci w przestrzeni biurowej, nie poddaje sie juz
pod watpliwos¢ samego faktu posiadania biura.
Akcent przerzucit sie na znalezienie innego sposobu
wykorzystania biura w taki sposéb, aby wspomagato
ono wspodtprace, kreatywnosc i zapewniato wsparcie
technologiczne. Wiekszo$¢ organizacji dostrzega dobre
strony pracy zdalnej, niemniej jednak pojawia sie presja
Nna zmniejszenie zageszczenia zajmowane] powierzchni
oraz inwestycje w rozwigzania wspierajgce prace

opartg na aktywnosci (activity-based working).
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CENTRUM W NIEUSTAJACEJ BUDOWIE

Podczas pierwszej potowy 2020 roku pozwolenie na
uzytkowanie zyskato pie¢ budynkdédw o tqgcznej
powierzchni 106.800 mkw. Za wyjagtkiem jednego
budynku zlokalizowanego na Mokotowie, pozostate
cztery uzupetnity podaz powierzchni w Centrum. Do
konca 2020 roku planowane jest ukonczenie realizacii
kolejnych 250.000 mkw., z ktérych 91% wzbogaci
oferte powierzchni Zachodnich Obrzezy Cenfrum.
tgcznie w budowie znajduje sie 700.000 mkw., z
ktérych 86% zlokalizowana jest w Centrum (56% w
Zachodnich Obrzezach Centrum). Po dostarczeniu do
uzytkowania powierzchni znajdujgcej sie obecnie w
budowie, zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej
w Warszawie wzrosng o 12%, co plasuje Warszawe

wsérdd pieciu najwiekszych placodw budowy Europy.

PODAZ POWIERZCHNI BIUROWE)J
W WARSZAWIE (‘000 mkw.)
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REKORD W CIENIU PANDEMII

W pierwsze] potowie 2020 najemcy wynajeli tgcznie
334.800 mkw., z czego w samym drugim kwartale
195.900 mkw. Najemcy nie zwalniajg tempa i procesy,
sie sq
konsekwentnie realizowane. Najbardziej spektakularng

ktére rozpoczety na poczatku  roku,

fransakcjg byt przednajem 46.500 mkw. przez PZU w
Park.
aktywnos$e

kompleksie  Generation Mimo  trudnych

warunkéw  rynkowych, najemcow  w
pierwszej potowie roku byta jedynie 17% nizsza niz w
analogicznym okresie poprzedniego roku.
Jednoczesnie aktywno$¢ najemcdédw w miesigcach
kwiecien-czerwiec byta niemal 30% wyzsza niz w
pierwszym mimo, ze dwa pierwsze miesigce roku

uptynety w niezaktdéconych warunkach rynkowych.

Najwiekszy udziat w rynku miaty firmy z sekfora ustug
finansowych i konsumenckich, natomiast biorgc pod
uwage liczbe zawartych  tfransakcji, najwiekszg
aktywnos$cig wykazaty sie firmy z sektora przetworstwa
i energetyki, ustug konsumenckich, biznesowych oraoz z
sektora IT.

AKTYWNOSC NAJEMCOW W CENTRALNYCH |

POZA CENTRALNYCH STREFACH BIUROWYCH

WARSZAWY (‘000 mkw.)
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POPYT WEDLUG SEKTORA DZIALALNOSCI
(% MKW.)

m Ustugi dla biznesu

m Sektor IT

m Ustugi konsumenckie

m Ustugi finansowe

m Przetworstwo i energetyka
Inne

m Ustugi profesjonalne

m Sektor publiczny

64% powierzchni zostato wynajete w ramach nowych
uméw (w tym umdw przednajmu), renegocjacije
stanowity 30% popytu, natomiast ekspansje 8%. Udziat

zawartych umow podnajmu wynidst 1%.

Na koniec pierwszego pdtrocza 2020 roku absorpcja
powierzchni biurowej osiggneta poziom 86.000 mkw.,
co oznacza 5% wazrost r-d-r. Wptyw na relatywnie
wysoki poziom absorpcji miata struktura popytu -
mimo ograniczonego udziatu ekspansji, nowa podaz
zostata  dostarczona z petnym  wynajeciem,
podpisanych zostato réwniez duzo nowych umow, w
organizacje  zajmujgce  wczesniej

tym  przez

powierzchnie w starszych obiektach.



STABILNY POZIOM PUSTOSTANOW

Wskaznik pustostandw wzrdst nieznacznie w stosunku do
danych rejestrowanych na koniec marca i wynidst
7.88%. Dostepno$¢ powierzchni w Centrum utrzymata
sie na (5.00%), natomiast

statym poziomie poza

Centrum wzrosta do 9.80%.

O ile powierzchni w budowie poza Centrum nie jest
duzo, to dostarczenie na rynek nie w petni wynajetej
podazy planowanej na drugie pdétrocze 2020 moze
niewielki wzrost

spowodowad wspotczynnika

pustostandw W Centrum. Charakterystycznym
wskaznikiem rynkowym, ktéry wraz z ostabianiem sie
sytuacji gospodarczej nabiera na sile sq pojawiajgce sie
oferty podnajmu powierzchni biurowej. Wedtug stanu
na koniec czerwca, w formule podnajmu dostepne jest
49.000 mkw. O ile udziat ten pozostaje nieznaczny, to
istotny jest fakt, ze od marca 2020 roku dostepnosé

powierzchni w formule podnajmu wzrosta o 28%.

Jednoczesdnie, budynki oddane do uzytkowania w

minionym kwartale weszty na rynek z petnym
wynajeciem (99%). Wcigz zatem obserwowaé mozna
wysoki popyt na dobrze zlokalizowanqg, nowoczesng

powierzchnie biurowaq.

BRAK PRESJI NA STAWKI CZYNSZU

Czynsze za wynajem powierzchni biurowej w pierwszej
potowie roku nie ulegty zmianie i pozostajg na stabilnym
poziomie EUR 25.00/ mkw./m-c w najlepszych centralnie
zlokalizowanych budynkach oraz EUR 15.50/ mkw./ m-c
w najlepszych budynkach poza Centrum.
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Kluczem porozumienia
pozostaje elastycznoéé
wszystkich uczestnikéw
rynku.

UMIARKOWANY OPTYMIZM

Rynek powierzchni biurowych w Warszawie rozpedzat
sie przez ostatnie kilka lat, bijgc rekord za rekordem i
rozwijajgc  sie  harmonijnie. Warszawa pozostaje
placem budowy, a sentyment, mimo spowolnienia
pozytywny. Na

badania przeprowadzonego przez CBRE wsérdd 150

gospodarczego  jest podstawie

organizacji w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej
pandemia Covid-19 nie miata tak znacznego wptywu
na procesy decyzyjne najemcdodw biurowych jok w
catej Europie .

Zarébwno najemcy, deweloperzy jak i inwestorzy

pozostajg aktywni. Przy rekordowej iloSci powierzchni

w budowie spodziewany jest niewielki wazrost

wspotczynnika pustostandw na przestrzeni najblizszych
kwartatéw,  jednak  zawahanie  spowodowane
pandemiq i jej konsekwencjami nie ma jednoznacznie
negatywnych skutkdw dla warszawskiego rynku

biurowego.

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU W PIERWSZEJ POtOWIE 2020 R.

STREFA BUDYNEK NAJEMCA POWIERZCHNIA SEKTOR TYP UMOWY
Centrum Generation Park Y PZU 46 500 Ustugi finansowe przednajem
Mokotéw DSV HQ DSV 20035 Ustugi konsumenckie nowa umowa
Mokotéw  Domaniewska Office Hub Poczta Polska 19010 Sektor publiczny renegocjacje
Mokotéw  Konstruktorska Business Center  Poufny najemca 17 500 Ustugi finansowe renegocjacje
Centrum AN Poufny najemca 15400 Ustugi konsumenckie przednajem
Centrum  Fabryka Norblina budynek B Poufny najemca 8510 Ustugi dla biznesu przednajem
Centrum Warsaw Unit CBRE 4 341 Ustugi profesjonalne przednajem
CBD Central Tower BGK 4 200 Ustugi finansowe nowa umowa
Mokotéw Tulipan House StepStone Services 4 050 Sektor IT renegocjacje i ekspansja
CBD Varso 2 Orsted Polska 3 800 Przetwérstwo i energetyka przednajem
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