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SYTUACJA NA WARSZAWSKIM RYNKU BIUROWYM

Dane podsumowujace 3 kw. 2020 na warszawskim rynku
biurowym wskazuja na wptyw spowolnienia ekonomicznego
wywotanego globalna pandemia,

Po trzech latach luki podazowe] na rynku warszawskim
od poczatku 2020 roku oddato sie do uzytku 12 projektow
biurowych oferujacych 238 tys. m?. Ostatni kwartat biezacego
roku moze przynies¢ ukonczenie kolejnych 150 tys. m?
nowoczesnej powierzchni.

W minionym kwartale odnotowano najnizszy kwartalny popyt
na powierzchnie biurowe w 2020 roku - 113 tys. m? zostato
wynajetych przez najemcow. Catkowity wolumen podpisanych
transakcji w biezacym roku wyniést 447 tys. m?, co jest potowaq
rocznego popytu odnotowanego w 2019 roku. W strukturze
zawartych uméw w 3 kw. 2020 roku uwidacznia sie wzrost

udziatu renegocjacji — 48%, tyle samo wyniosty nowe transakcje.

W wyniku dostarczenia duzej ilosci nowej powierzchni
wspotczynnik pustostanéw wyniost 9,6%, co jest najwyzszym
wynikiem od dwéch lat.

STREFY BIUROWE W WARSZAWIE
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ROSNACA PODAZ PODNAJMOW

LOKALIZACJA OFERT PODNAJMU NA WARSZAWSKIM

RYNKU BIUROWYM WG WOLUMENU POWIERZCHNI
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Sytuacja globalnej pandemii wywiera wptyw na wszystkie sfery zycia
I gospodarki, réwniez na obszar nieruchomoéci komercyjnych.

Niniejsza publikacja prezentuje wyniki analizy ofert powierzchni
biurowej przeznaczone] na podnajem na warszawskim rynku
w okresie od marca do pazdziernika 2020.

Podnajem wynajmowanej powierzchni biurowe] moze by¢ efektywng
metoda obnizenia kosztow operacyjnych najemcy. Jest to typowa
reakcja firm na spowolnienie gospodarcze, co pokazaty kryzysy
gospodarcze na rynkach europejskich i amerykanskich w latach
2001 oraz 2008-2009.

Podaz powierzchni biurowych oferowanych w formie podnajmu
na koniec Q3 2020 stanowita okoto 1.8% catkowitej warszawskiej
nowoczesnej podazy oraz jednoczeénie prawie 1/5 wolumenu
powierzchni niewynajetej.

Na koniec pazdziernika 2020 w ramach ok. 100 ofert zlokalizowanych
w 85 warszawskich budynkach biurowych oferowane jest na podnajem
okoto 106 tys. m? powierzchni.

COLLIERS INTERNATIONAL | 3



TRENDY NA WARSZAWSKIM RYNKU BIUROWYM

Ze wzgledu na koszt wyjscia z umowy namu przed jej uptynieciem

wystawienie czesci powierzchni biurowej na podnajem wydaje sie
WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY - PROGNOZA 2020/2021 operacyjnie 1 formalnie tatwiejszym rozwigzaniem.

TREND Wraz z pogtebianiem sie wptywu pandemii na sytuacje gospodarcza
i kondycje finansowa firm - redukcja zatrudnienia, spadek przychodéw

NOWA PODAZ i obrotéw - wzrasta trend podnajmowania powierzchni.
PODAZ PODNAJMOW 'r Tylko miedzy 2 a 3 kwartatem 2020 powierzchnia biurowa dostepna
na podnajem wzrosta dwukrotnie. Spodziewana jest kontynuacja trendu
POPYT ~L rosnacego, wiele firm przesuwa decyzje zwigzane z redukcjq zasobow

biurowych na koniec roku. Wprowadzenie hybrydowego trybu pracy,
WAKATY jak  réwniez  redukcja  zatrudnienia  pracownikébw ~w  obliczu
przedtuzajacego sie spowolnienia gospodarczego bedzie mie¢ wptyw
CZYNSZE WYWOLAWCZE na wzrost podazy podnajmow.

Dodatkowym czynnikiem wptywajacym na nadchodzaca fale podnajmow

jest upowszechniona zdalno$¢ i tatwo$¢ prowadzenia czynnosci
operacyjnych w biznesie przez pracownikbw bazujacych we wtasnych
domach.
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Zdecydowana wiekszos¢ (58%) powierzchni oferowang)
na podnajem zlokalizowana jest w dwéch strefach centralnych -
Centrum oraz w Centralnym Obszarze Biznesu, gdzie réwniez
koncentruje sie znaczacy wolumen podazy w budowie -
nawet 500 tys. m?, ktére zostana dostarczone na rynek
w kolejnych 3 latach.

Uwzgledniajac dostepna powierzchnie oferowang na podnajem,
urealniony wskaznik wakatéw biurowych wzréost w strefach
centralnych z 8,4% do 11% na koniec Q3 2020.

Srednia wielko$¢ oferty podnajmu w strefie COB wynosi
niespetna 1 tys. m? Zdecydowana wiekszo$¢ podnajmow
zlokalizowana jest w starszych budynkach o ugruntowanej
pozycji rynkowej, zazwyczaj w lokalizacjach cieszacych sie
duzym zainteresowaniem najemcéw i znakomita dostepnoscia.

Wieksza cze$¢ podnajmow (56%) oferowanych klientom
w strefie Centrum zlokalizowana jest w podstrefie Centrum
Zachodnie, czyli okolicach Ronda Daszyhskiego. Przecietna
oferta podnajmu jest wyzsza i wynosi 1 480 m?. Odnotowano
takze oferty podnajméw w budynkach w budowie - stanowig
one okoto 14% podazy.

PODNAJMY WEDtUG LOKALIZACJI

LOKALIZACJA OFERT PODNAJMU WG WOLUMENU
POWIERZCHNI

Centrurn TR 47 930
Mokotow NIRRT 22 820
Centralny Obszar Biznesu NI 13 650
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Ursynoéw, Wilanow I 780
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PODNAJMY WEDLUG LOKALIZACJI - MAPA
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SEGMENTACJA ZE WZGLEDU NA WIELKOSC OFERTY PODNAJMU

Analizujac oferty podnajméw ze wzgledu na moduty powierzchni
nalezy zwréci€¢ uwage na przewazajacy udziat ofert o wielkosci
ponad 1 tys. m? Stanowigq one 79% wolumenu podazy.
W przewazajacej czesci przypadkéw wieksze moduty moga by¢

rozbijane na kilku klientow.

CALKOWITA PODAZ PODNAJMOW WG WIELKOSCI
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liczby ofert dotyczy podnajméw w przedziale

do 500 m?. Takie oferty moga by¢ intersujacq alternatywa dla firm,
ktére zlokalizowane byty w budynkach o niskim standardzie

powierzchni biurowej lub mieszkaniach.
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ANALIZA BRANZOWA PODNAJMUJACYCH

Potowa firm podnajmujacych aktualnie powierzchnie biurowa udzielita
informacji na temat branzy, w ktérej operuje. W tej grupie 51 firm

m Finanse i bankowos¢ najwiecej ofert na podnajem (47%) pochodzi od przedstawicieli sektora
bankowego, instytucji finansowych i ubezpieczeniowych.

Ustugl Dominujace sektory podnajmujacych roznia sie ze wzgledu na strefy

//////// biuvrvowe zgodnie z typologiq i lokalizacjq hubéw biznesowych
/ @ Produkty i ustugi IT w Warszawie.
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* Pozostate czyli Zdrowie, Logistyka, Handel | Branza Budowlana Centralny Centrum Jerozolimskie Mokotow Zwirki i W|gury
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ANALIZA WIELKOSCI POWIERZCHNI PODNAJMOWANYCH

UDZIAE POWIERZCHNI OFEROWANEJ NA PODNAJEM W Potowa z firm oferujacych swoja powierzchnie biurowa na podnajem

CALKOWITEJ POWIERZCHNI NAJUMU udostepnita informacje na temat jej szacunkowego procentowego udziatu
w catkowitym wynajmowanym metrazu.

Najwiecej  przypadkéw — w  analizie  stanowiq  przedsiebiorstwa,

ponizej 4 wynajmowane) ktére zdecydowaty sie podnaja¢ catos¢ wynajmowanej powierzchni wedtug

powierzchni umowy najmu - 100%. Odpowiada to w sumie potencjalnemu zwolnieniu
ok. 25 500 m? powierzchni biurowe;j.

od Vs do potow
’ / Wsrdd tych firm dominuja sektory:

wynajmowanej powierzchni
Ustugi - ten sektor odpowiada za 1/3 odpowiedzi o zwolnieniu 100%

@ ponad potowa wynajmowanej powierzchni biura na podnajem, wérdd ankietowanych sa firmy HR, firmy

powierzchni szkoleniowe, doradcze i marketingowe;
i catos¢ wynajmowane; ¢ Finanse i bankowo$¢ - banki relokujace sie do innych budynkow
powierzchni w ramach centralizacji zasobdéw biurowych, firmy ubezpieczeniowe
= i fundusze inwestycyjne;
[Ce. o < Opracowanie na podstawie danych z 51 firm oferujacych powierzchnie na podnajem , czyli ° F|rmy reprezemujaCe Sektor Produkcji, Med|éW oraz PrOdUktéW | US{U% |T
@@ potowe rynkowego wolumenu ofert ze wzgledu na tatwo$¢ i powszechnos¢ pracy zdalnej.
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WARUNKI PODNAJMOW

Wyjsciowe stawki czynszu podnajméw zazwyczaj okreélone
sq jako przedmiot negocjacji z konkretnym klientem.

Analiza warunkéw ofert podnajmu aktualnych na rynku

na koniec Q3 2020 wskazuje na potencjalne oszczednosci
w stosunku do czynszéow efektywnych typowych dla ofert
najmu budynkéw w analizowanych strefach biurowych.

Szacowany poziom oszczednosci rozpatrywany kazdorazowo
dla danego podnajemcy z konkretnymi warunkami podnajmu
moze siegna¢ 15-30% w stosunku do kosztow regularnego
najmu w analizowanym budynku.

Podnajemca przejmuje wysoko$¢ stawki optat serwisowych
I parkingowych wtasciciela umowy.

. Typowy okres umowy dla zebranych z rynku aktualnych ofert
(K ~ podnajméw na rynku jest rézny - mozna podnajat
. . _powierzchnie na od 6 miesiecy do nawet ponad 5 lat.

» 4
/

PODNAJMY - CZYNSZE OFERTOWE TYPOWE DLA STREF

Zwirki i Wigury
Mokotéw
Jerozolimskie
Centrum

Centralny Obszar Biznesu
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PROCES PODNAJMU POWIERZCHNI BIUROWEJ

_ PODNAJMUJACY - AKTUALNY NAJEMCA WYSTAWIAJACY POWIERZCHNIE NA PODNAJEM

KIEDY WARTO (a) Potrzeby powierzchniowe Twojej firmy ulegty zmniejszeniu i szukasz oszczednosci;
ROZWAZYC (b)  Twoja firma tymczasowo nie korzysta z powierzchni, ktéra wynajeta z myséla o ekspansji zatrudnienig;
PODNAJEM (c)  Wynajeta powierzchnia stata sie nieadekwatna do potrzeb, oczekiwanh i mozliwosci finansowych Twojej firmy.

Jezeli umowa najmu zawiera prawo najemcy do podnajmu, nalezy doktadnie zrozumie¢ (najlepiej podejmujac otwarty dialog z wynajmujacym)

UMOWA NAJMU . L L . :
czym uwarunkowana jest zgoda wynajmujacego na podnajem i procedure jej przyznawania.

STRONA
TECHNICZNA
| KOSZTY

Gdy w gre wchodzi podnajem czeéci powierzchni, konieczne jest zweryfikowanie fizycznych i technicznych mozliwosci podziatu powierzchni
oraz naktadéw finansowych z tym zwigzanych.

Aby podnajem okazat sie sukcesem, wyjscie na rynek z oferta podnajmu nalezy poprzedzi¢ analiza ofert najméw i podnajmdw w danym
budynku i okolicy.

BADANIE RYNKU

Oprocz warunkéw biznesowych w transakcji podnajmu wazne sa;

(a) dobranie podnajemcy zgodnie z zapisami umowy najmu i uwarunkowaniami wynajmujacego;

TRANSAKCJA (b) zabezpieczenia na wypadek niewywiazywania sie przez podnajemce z obowigzkdéw umownych lub uszkodzenia powierzchni.
Zwazywszy, ze podnajem to sposéb na ograniczenie zobowiazan najemcy, warto pamieta¢, ze czasem lepiej zaoszczedzi¢ mniej,
niz nie zaoszczedzi¢ nic.

Zgoda wynajmujacego na podnajem moze zosta¢ wyrazona w formie:
WYNAJMUJACY (a) podpisu wynajmujacego pod umowa podnajmu;
(b) pisemnej zgody uzyskanej przed zawarciem umowy podnajmu.
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PROCES PODNAJMU POWIERZCHNI BIUROWEJ

_ PODNAJEMCA - NOWY UZYTKOWNIK WCHODZACY NA PODNAJMOWANA POWIERZCHNIE,

KIEDY WARTO (a) Potrzeby powierzchniowe Twojej firmy moga ulec zmianie i potrzebujesz zachowac elastycznosg;
ROZWAZYC (b)  Potrzebujesz powierzchni, ktéra oferuje korzystna relacje kosztéw do jakosci;
PODNAJEM (c) Potrzebujesz powierzchni, ktéra wymaga minimalnych naktadéw finansowych i czasowych z Twojej strony, dostepnej relatywnie szybko.

Jedna z pierwszych informacji, jaka nalezy zweryfikowa¢ w rozmowach z potencjalnym podnajmujacym, jest fakt posiadania prawa
UMOWA NAJMU do podnajmu wpisanego do umowy najmu, nastepnie czym uwarunkowana jest zgoda wynajmujacego na podnajem i jaka jest procedura
jej przyznawania.

STRONA
TECHNICZNA
| KOSZTY

Gotowos$¢ aranzacji, a czasem nawet dostepnos¢ mebli i sprzetu AV sa jednymi z gtéwnych zalet podnajméw. Potencjalny podnajmujacy
powinien udostepni¢ do analizy rzuty aktualnej aranzacji oraz przedstawi¢ plan i wstepny kosztorys ewentualnego podziatu powierzchni.

Aktualnie w Warszawie oferowane jest na podnajem ponad 100 tys. m kw. powierzchni biurowej.
BADANIE RYNKU . . . . L .
Przed podjeciem decyzji w sprawie konkretnej lokalizacji warto zapozna¢ sie z petna oferta,

Negocjujac warunki biznesowe takie jak okres podnajmu, stawka czynszu, ewentualne zachety, koszty zwiazane z rearanzacja/od$wiezeniem
TRANSAKCJA powierzchni, parkingi, opcje wczesniejszego wyjscia z podnajmu lub jego przedtuzenia warto zweryfikowac tez sytuacje finansowa
podnajmujacego oraz nalezy zapoznac sie z umowa najmu, ktérej zapisy beda réwniez obowiazywac podnajemce.

Przed zawarciem umowy podnajmu nalezy zapozna¢ sie z pisemng zgode wynajmujacego na podnajem. W przypadku, gdy warunki biznesowe
WYNAJMUJACY podnajmu zostaty uzgodnione, lecz okres podnajmu jest krotszy niz potrzeby podnajemcy, istnieje w wiekszoéci przypadkéw mozliwo$e
podjecia rozméw z wynajmujacym pod katem cesji umowy.
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