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Rekordowo niska aktywnos¢ deweloperow

Podobnie jak przewazajgcag czes¢ 2020 r.,
pierwsze poétrocze 2021 cechowata
niepewno$¢. Ponowne ogtoszenie lockdownu
w marcu, jak réwniez informacje dotyczace
pojawienia sie nowej odmiany COVID-19,
sprawiajg, ze wiele firm nie decyduje sie

na powrot pracownikoéw do biur. Wiekszos¢
najemcow kontynuuje dziatanie

w hybrydowym modelu pracy, ktory tgczy

ze sobg mozliwos¢ korzystania z przestrzeni
biurowej wraz z tzw. ,home office".

Wspomniana niepewnosé oraz zmiany
dotyczgce modelu pracy bezposrednio
wplywajg na warszawski rynek biurowy.
Uwage zwraca przede wszystkim rekordowo
niska aktywnos¢ deweloperéw. Obecnie

w budowie jest jedynie niecate 370 000 m? -
najmniej od 2010 r. Jest to efekt zarébwno
obecnej sytuacji gospodarczej, jak réwniez
zmniejszonego popytu na biura przy
wzrastajgcym wspotczynniku pustostandw.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze nizsza nowa
podaz w kolejnych latach moze spowodowac,
iz firmy beda miaty ograniczone mozliwosci
wynajecia powierzchni w nowych budynkach.

Powierzchnia biurowa w budowie
(2010 — Il kw. 2021 r.)
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Nowa podaz (2013 — 2024 r.)
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Od poczatku pandemii COVID-19, zaréwno
na rynku warszawskim jak i w wiekszosci
pozostatych polskich miast, widoczny byt
znaczny rozwoj rynku podnajmaéw.

W [ pot. 2021 r. zauwazalne byto jednak
spowolnienie dynamiki wzrostu liczby ofert
tego typu. Obecnie w Warszawie na
najemcow zainteresowanych podnajmem
czeka ponad 120 000 m?2 przestrzeni.
Podnajem to dodatkowa, interesujgca opcja
dla firm wzbogacajaca tradycyjny rynek.
Istniejg jednak pewne ograniczenia zwigzane
z podnajmem powierzchni biurowych,

tj. w zakresie wykonczenia czy okresu najmu,
przez co nie jest to rozwigzanie dla
wszystkich.

Na stabilnym poziomie utrzymuje sie rowniez
zainteresowanie najemcéw biurami
elastycznymi. Zarbwno niewielkie rozwijajgce
sie firmy, jak i duze korporacje znajdujg

w biurach serwisowanych oferte spetniajgcg
ich oczekiwania. Ci pierwsi korzystajg

z elastycznosci i swobody dobierania
powierzchni, jak réwniez krétszych uméw
najmu. Dzieki temu mimo niepewnych
czasOwW mog3g bezpiecznie rozwijac swoje
przedsiebiorstwa. Korporacje réwniez coraz
chetniej decydujg sie na takie rozwigzanie,
wykorzystujgc powierzchnie elastyczne jako
m.in. powierzchnie tymczasowe dla swoich
pracownikéw lub dodatkowg przestrzen
dedykowang konkretnym projektom. Obecnie,
w centralnych dzielnicach Warszawy
niektorzy operatorzy zanotowali obtozenie na
poziomie 80%, a nawet wyzsze.

W | pot. 2021 r. firmy podpisaty tradycyjne
umowy najmu na tgcznie 249 300 m?, co byto
wynikiem 0 26% nizszym niz w tym samym
okresie w 2020 r. Cho¢ w efekcie pandemii
firmy zdecydowanie bardziej zachowawczo
podchodzg do wynajmowania powierzchni
biurowych, to trwajgce procesy, wraz

Z rosngcym zainteresowaniem warszawskim
rynkiem ze strony firm z sektora
nowoczesnych ustug biznesowych, moga
pozytywnie wpltynaé na wolumen transakcji
najmu w kolejnych miesigcach.

Popyt w podziale na strefy biurowe
(I pot. 2021 r.)
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Do najwiekszych transakcji najmu w tym roku
nalezaty: renegocjacja umowy najmu
podpisana przez poufnego najemce na

20 600 m2 w budynku Senator, przednajem
Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy na

11 300 m2 w Widok Towers, umowa
przednajmu Zarzgdu Transportu Miejskiego
w Fabryce PZO na 9800 m?, odnowienie
umowy Johnson&Johnson na 7500 m2

w Wisniowym Business Park oraz
renegocjacja umowy na 7500 m? przez Credit
Suisse w Atrium 2. Obecnie najemcy czesto
decydujg sie na przedtuzenie umowy na
krotki okres i czekajg na powrot do
normalnosci przed podjeciem
diugoterminowych zobowigzan.

W | pot. 2021 r. na rynek dostarczono 10
budynkow o tgcznej powierzchni 226 300 m?.
Do najwiekszych nowych inwestycji naleza:
Warsaw Unit (59 300 m2, Ghelamco Poland),
Skyliner (48 500 m?, Karimpol) oraz
Generation Park Y — wieza (44 000 m?,
Skanska Property Poland.

Po kilku latach stale rosngcej aktywnosci
deweloperow, kiedy w realizacji pozostawato
od 700 000 m2 do 800 000 m2, w budowie
obecnie jest jedynie niecate 370 000 m2.
Deweloperzy znacznie ostrozniej podchodzg
do rozpoczynania howych buddw, a w ciggu
ostatnich miesiecy na terenie Warszawy
uruchomiona zostata tylko jedna nowa
inwestycja — The Bridge (Ghelamco Poland).
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Obecna sytuacja bezposrednio wptywa
rowniez na wskaznik pustostanow, ktory jest
na najwyzszym poziomie od konca
pazdziernika 2017 r. Na koniec czerwca
2021 r. wzrdst on do 12,5% (13,8%

w strefach centralnych i 11,4 % poza
centrum), co stanowi wzrost o0 4,6 p.p. r-d-r i
1,1 p.p. kw.-d-kw. Spowodowane jest to
zarowno zachowawczym podejsciem
najemcow do podpisywania umow

w istniejgcych budynkach, jak i
dostarczeniem na rynek znaczgcej nowej
podazy, ktorej stopieh wynajecia oscylowat
na poziomie 44%. W efekcie spowolnienia po
stronie deweloperow i prognozowanej luki
podazowej w roku 2023 mozemy spodziewac
sie spadku wspomnianego wspoétczynnika.
Bedzie to szczegdlnie widoczne poza
centrum miasta, gdzie firmy szukajgce biura
w nowym budynku bedg miaty bardzo
ograniczong mozliwos¢ wyboru.
Wspétczynnik pustostanow w Warszawie
(2010 — Il kw. 2021 r.)
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Obecnie, najwyzsze czynsze transakcyjne dla
najlepszych nieruchomosci biurowych sg
stabilne i wynoszg od 18 do 24 €/ m?3/ m-c

w szerokim centrum i do 16 €/ m?/ m-c poza
nim. W perspektywie najblizszych miesiecy,
mozemy spodziewac sie utrzymania
aktualnych stawek bazowych za przestrzenie
typu ,prime”. Cho¢ w wiekszoéci tego typu
budynkéw nie zauwaza sie zmian czynszow
oferowanych, to widoczny jest rosnacy pakiet
zachet dla najemcéw (w szczegolnoci
budzetu na fit-out). Wyjatkiem wsrdd obiektow
typu prime sg niektdre biurowce bedgce

w trakcie realizacji. Ich wiasciciele chcac
zawrze¢ pierwsze umowy, sktonni sg na duzo
korzystniejsze warunki dotyczgce zaréwno
stawek, zachet jak i innych elementow
kontraktu.

Pierwszy kwartat na biurowym rynku
inwestycyjnym w Polsce okazat sie jednym

z najlepszych w historii. Obroty byty
napedzane zaréwno przez duzg transakcje
portfelowag obejmujgca biurowce grupy BUMA,
jak i szereg transakcji warszawskich. Drugi
kwartat byt juz jednak duzo spokojniejszy,

a cate potrocze zamkneto sie z wynikiem 799
milionéw EUR. Jest to wynik 0 40% stabszy
niz ten z pierwszej potowy ubiegtego roku,
ale jednoczesnie o0 4% wyzszy niz 10-letnia
Srednia za pierwsze szes¢ miesiecy roku.

Transakcje sfinalizowane w Warszawie
odpowiadaty za 53% catkowitych obrotow,

a najwiekszg z nich byta sprzedaz Biur przy
Willi przez Echo Investment za 86,7 miliona
EUR. Budynek ten jest czescig wiekszego
kompleksu o nazwie Browary Warszawskie,
a przejety zostat przez Grupe KGAL. Réwnie
znaczgcg transakcjg byt zakup czterech
budynkow z portfela Immofinanz przez Indotek
za 72,5 miliona EUR. Podium uzupetnito
przejecie budynku B w Kompleksie Spark
przez Stena Realty za 70 milionéw EUR.

Z kolei najwiekszg transakcjg na Mokotowie
byta sprzedaz kompleksu Neopark przez
Yeareal do Amundi Real Estate.

Warto podkresli¢, ze w drugim kwartale
sfinalizowana zostata pierwsza w tym roku
transakcja typy ,prime” w obszarze COB —
Le Palais zostato sprzedane przez spotke
Patrizia do funduszu Generali Real Estate.

Na koniec pierwszego potrocza stopa
kapitalizacji dla najlepszych obiektéw

w Warszawie byta szacowana na poziomie
4,50%.

Wolumen inwestycyjny w sektorze
biurowym w Warszawie (I pot. 2021 r.)

Pozostate
11%

Centrum
Zachéd
37%

Korytarz
Jerozolimskie
17%

Mokotow
35%

Zrédto: JLL, 1l kw. 2021 .
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Najwyzsze czynsze transakcyjne (€ /m? /miesigc)

w Warszawie wg stref

Klasa A
Klasa B

Strefy biurowe

COB - Centralny Obszar Biznesu

Centrum

1 Pétnocne Centrum

2 Wschodnie Centrum
3 Potudniowe Centrum
4 Zachodnie Centrum

Wschad
Jerozolimskie
5 Goérne
6 Dolne
,  €11-14
PINoGC €13,5-14,5 Wschodm
€12,5-14 \ ’
€20-24
OB €15-19
= €13 -16
7achod ——— €18-22,5
‘ €10-13,5 Centrum 13518
5
6
€13-15 Jerozolimskie Mokotow E13-14.5
iy €10-125 |
7 \
€12-145 Zirki | Wigury ,
€10-13 gy €13,5-14 Ursynow,
€12-13 Wilanéw
€11-13
€95115 Putawska
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