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Zmiana  Prognoza PODAZ: RONDO DASZYNSKIEGO POZOSTAJE NAJBARDZIEJ ATRAKCYJNA LOKALIZACJA DLA
i na 12 mies. NOWYCH INWESTYCJI BIUROWYCH

1114% v v W drugim kwartale 2023 roku catkowite zasoby powierzchni biurowej w Warszawie wyniosty 6,25 min mkw., a do uzytku
T e oddane zostaty trzy nowe projekty biurowe zlokalizowane w strefach poza centrum o tgcznej powierzchni mkw.
— Najwiekszym budynkiem oddanych do uzytku w tym poétroczu jest kolejna faza projektu The Park (White Star Real Estate) o
tacznej powierzchni 11 000 mkw. Wedtug szacunkéw Cushman & Wakefield warszawski rynek biurowy powiekszy sie w

€22,O = 26,0 A A drugiej potowie roku o ok. 47 500 mkw. w czterech projektach, a catkowita podaz w 2023 roku wyniesie ok. 66 000 mkw.

Bazowa stawka najmu w

najlepszych lokalizacjach . L, . . - . . . .
Catkowita aktywno$¢ deweloperska w 2023 roku osiggnie najnizszy poziom od blisko 25 lat, na co wptyneto ograniczenie

rozpoczecia realizacji nowych inwestycji na skutek ograniczenia popytu na powierzchnie biurowe w latach 2020-2021 oraz

(0)
g&g%ﬁlizacﬁ Ja A ‘ rosngce koszty finansowania i budowy oraz wykonczenia powierzchni w 2022 roku na skutek agresji rosyjskiej na Ukraine.
najlepsze aktywa w Natomiast pomimo niesprzyjajgcego otoczenia ekonomicznego catkowita powierzchnia biurowa w budowie wzrosta o blisko
Warszawie 60 000 mkw. i wynosi obecnie 220 900 mkw. dzigki rozpoczeciu dwoch nowych inwestycji w okolicach Ronda Daszynskiego —

pierwszej fazy projektu Towarowa 22 (Echo Investment) oraz projektu The Form (Lincoln Properties). W kolejnych kwartatach
spodziewamy sie uruchomienia kolejnych inwestycji, ktére bedg zlokalizowane w centrum Warszawy. Niemniej jednak, w
opinii Cushman & Wakefield aktywnos¢ deweloperska w latach 2024-2025 pozostanie na duzo nizszym poziomie niz w latach

Wskazniki ekonomiczne przed wybuchem pandemii.
I kw. 2023 r.
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WSKAZNIK PUSTOSTANOW: IM BLIZEJ CENTRUM TYM MNIEJ DOSTEPNEJ POWIERZCHNI BIUROWEJ

Zmiana Prognoza
rlr na 12 m.

l 132 tyS Dostepnosc¢ powierzchni biurowej w czerwcu 2023 roku wyniosta 714 400 mkw. i spadta o 33 300 mkw. wzgledem
Catkowite A A analogicznego okresu w 2022 roku. Wskaznik powierzchni niewynajetej w I kwartale 2023 roku wyniést 11,4%, co oznacza
zatrudnienie w spadek 0 0,5 pp. rok do roku i 0 0,2 pp. kwartat do kwartatu.
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1,4% v A . , ,
Stopa bezrobocia w PODAZ | ABSORPCJA POWIERZCHNI BIUROWEJ POZIOM PUSTOSTANOW | STAWKI CZYNSZOW
Warszawie
400 - €26 16%
0 350 4 €25 14%
€24 12%
5,1 /0 v V 300 - €3 10%
Stopa bezrobocia w z 250 1 €22 8%
Polsce % 200 + €21 6%
= 150 1 €20 4%
Zrédlo: GUS 128 ] :2 oo
0 R S S MR N SR UG

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 H1 2023

m Podaz powierzchni biurowej B Absorpcja netto = Czynsz za najlepsze powierzchnie Wskaznik pustostanow



MAR K E{TBBEAPF

RYNEK BIUROW

Warszawa, Il kw. 2023 r.

Wraz ze spodziewanym ograniczeniem nowej podazy w latach 2023-2025
bedziemy obserwowac dalszg kompresje wskaznika powierzchni niewynajetej,
co pozwoli warszawskiemu rynkowi na wchtoniecie nadwyzki dostepnej
powierzchni biurowej w istniejgcym zasobie, ktéra powstata na skutek
tymczasowego ograniczenia popytu w latach 2020-2021. Najszybsze tempo
absorpcji powierzchni bedzie obserwowane w strefie centralnej oraz w
budynkach postrzeganych, jako nowoczesne i wyposazone w coraz bardziej
pozadane przez najemcoéw rozwigzania ESG.

POPYT: LICZBA ZAWIERANYCH TRANSAKCJI POZOSTAJE
WYSOKA POMIMO NIZSZEGO WOLUMENU WYNAJETEJ
POWIERZCHNI

Catkowita aktywno$¢ najemcéw w pierwszej potowie 2023 roku wyniosta

325 700 mkw. i byta nizsza 0 32% wzgledem analogicznego okresu w 2022 r.
Nizsza aktywnos$¢ najemcow w ujeciu ilosci wynajetej powierzchni jest zwigzana
z efektem wysokiej bazy, poniewaz w | kw. 2022 r. nastgpita kumulacja
transakcji zawartych przez pie¢ wielkoskalowych spotek, ktore wynajety tgcznie
ponad 110 000 mkw. Natomiast, ozywienie na rynku najmu jest widoczne przez
liczbe zawartych transakciji, ktéra w pierwszej potowie 2023 roku byta tylko 3%
nizsza niz 2022 roku, ale rowniez wyzsza o 6% niz w ostatnim roku przed
wybuchem pandemii oraz wyzsza o odpowiednio 41% i 53% w poréwnaniu do
lat 2020-2021.

W pierwszym kwartale 2023 roku strukture popytu zdominowaty relokacje, ktére
stanowity ok. 61% wszystkich zawartych umow. Renegocjacje i ekspansje
odpowiadaty odpowiednio za 35% i 4% wszystkich zawartych umow.

Do najwigkszych uméw zawartych w tym okresie mozemy zaliczy¢ renegocjacje
umowy hajmu przez Accenture w budynku Proximo Il (8 800 mkw.), wynajecie

8 700 mkw. przez DPD w ich nowej siedzibie oraz renegocjacje umowy
Lionbridge w budynku Taifun (7 100 mkw.).
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W pierwszej potowie 2023 roku stawki za najlepsze powierzchnie biurowe w
Warszawie wyniosty 22,00-26,00 EUR/ mkw./ miesigc w strefie Centrum oraz
13,50-16,50 EUR/ mkw./ miesigc w lokalizacjach pozacentralnych i nie ulegty
zmianie wzgledem konca 2022 roku.

Z obserwacji Cushman & Wakefield wynika, ze projekty w budowie znajdujg sie
obecnie pod najwiekszg presjg wzrostu stawek czynszu, co wynika ze znacznej
ekspozycji na wzrost kosztow zaréwno budowy, jak i wykonczenia powierzchni.
Z kolei na ksztatt polityki cenowej w istniejgcym zasobie w duzej mierze
wptywacé bedg takie aspekty jak lokalizacja, wiek, standard oraz poziom
obtozenia budynkdéw znajdujgcych sie w posiadaniu poszczegdinych
inwestoréw.
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WSKAZNIKI RYNKOWE

Catkowite zasoby
powierzchni biurowej

Dostepna

Strefa . .
powierzchnia

Wskaznik
pustostanéow

Popyt brutto w
I-Il kw. 2023 r.
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Ukonczone projekty
w 2023 r.

Projekty w budowie

Centralny Obszar Biznesu 991 800 122 700 12,4% 65 800
Centrum 1785 100 151 800 8,5% 122 800 163 000
Wschaod 271 600 22 800 8,1% 9100 7700 26 900
Korytarz Jerozolimskich 762 600 75 900 9,9% 49 600 11 000
Mokotow 1459 600 261 900 17,9% 61 300 24 000
Potnoc 120 200 6 100 5,1% 2 600
Putawska 198 400 22900 11,5% 5600 7 000
Ursynow, Wilanow 123 100 7 100 5,8% 1200
Zachod 232 300 22 800 9,8% 1200
Zwirki i Wigury 299 100 20 500 6,9% 6 600
Warszawa 6 253 800 714 400 11,4% 325 700 18 700 220 900
Wszystkie dane o powierzchniach podawane sg w metrach kwadratowych

EWA DERLATKA-CHILEWICZ
NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU W 1 POL. 2023 R. Head of Research
Budynek Strefa Najemca Powierzchnia (mkw.) Typ umowy +48 606 116 006/
Proximo I Centrum Accenture 8 800 Renegocjacje ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com
DPD HQ Korytarz Jerozolimskich DPD Polska 8 700 Zajete przez witasciciela ‘JAN SZULBORSKI

Senior Consultant
Taifun Korytarz Jerozolimskich Lionbridge 7 100 Renegocjacje +48 722 202 933/ jan.szulborski@cushwake.com
Towarowa 25a Centrum Urzad Regulacji Energetyki 5 700 Nowa umowa cushmanwakefield.com

O CUSHMAN & WAKEFIELD
WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE W 2023 R. Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodacg na $wiecie firmg

. ) Swiadczgcg ustugi na rzecz witascicieli i najemcéw nieruchomo$ci

Budynek Strefa Sprzedawca/Nabywca Powierzchnia (mkw.) komercyjnych. Zatrudnia ok. 52 tys. pracownikow w ok. 400 biurach i

Moje Miejsce I Mokotow

NAJWIEKSZE PROJEKTY BIUROWE ODDANE DO UZYTKU W 2023 R.

Budynek Strefa Najwiekszy najemca

The Park 9 Korytarz Jerozolimskich Euro RTV AGD

Zrédfo: Cushman & Wakefield

Echo Investment/Trigea Reas Estate

Powierzchnia (mkw.)

11 000

17 200

Deweloper

White Star Real Estate

60 krajach na catym $wiecie. W 2022 roku jej przychody wyniosty 10,1
mld USD. Do najwazniejszych ustug $wiadczonych przez firme nalezg
m.in. zarzgdzanie nieruchomo$ciami, obiektami i projektami,
posrednictwo w wynajmie powierzchni, obstuga transakcji na rynkach
kapitatowych oraz wyceny. Za swojg kulture i dziatania na rzecz
réznorodnosci, réwnego traktowania i inkluzywnosci, a takze ESG oraz
inne inicjatywy, Cushman & Wakefield otrzymuje wiele wyrdznien i
nagréd w konkursach branzowych czy biznesowych. Dodatkowe
informacje na stronie: www.cushmanwakefield.com.
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