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RYNEK BIUROWY B Wskazniki ekonomiczne - Warszawa
AT A GI'ANCE I" kW 2023 W WARSZAW'E i Populacia gz, 186 min

Stopa bezrobocia serpie 20231) 13%

= Spadek wskaznika pustostanow w Warszawie - -
KIUCZUWB % Przecietne wynagrodzenie 8963
T

= Brak znaczacych zmian w czynszach w pordwnaniu z Il kwartatem PLN brutto (sierpieri 2023)

= Biura z recyklingu nowym trendem na rynku

= Renegocjacje umow - Szansg na 0szczednosci

= Biura elastyczne nadal na fali wzrostu <y Liczba uczelni B4
) ) . ) 1o (rok akademicki 2022/2023r.)

= |uka podazowa wyzwaniem dla najemcow

= Niska nowa podaz powierzchni biurowej

Liczba studentow 250100

(rok akademicki 2022/2023r.)

Zrédto: Urzad Statystyczny Warszawa, GUS

|<- .- Komentarz eksperta
19 tys. m? £y Matgorzata Fibakiewicz
PGENOC : ' Dyrektorka Dziatu Wynajmu Powierzchni Biurowych
[STNIEJACA NOWA PODAZ 111 kw. @ BNP Paribas Real Estate Poland
PUWIERZCANIA BIUROWA Coraz mniej dostepnych biur
256 t 92 'IU B[]/ -08p.p. Trzeci kwartat 2023 r. na rynku nieruchomosci komercyjnych byt catkiem udany dla
ys m P 0 kw./kw. sektora wynajmu powierzchni biurowych. Co prawda, podaz nowej powierzchni
\ 7 biurowej byta niska, ale za to popyt utrzymuje sie na dobrym poziomie. Od poczatku
PUWlERZCHNlA SH WSKAZI\”K V 2023 roku na stotecznym rynku podpisano umowy najmu na prawie 0,5 mln m kw.
KORYTARZ KofvTRz-L MOKOTOW W BUDUV\”E (2023'2026) PUSTUSTANUW powierzchni biurowej (dla porownania z analogicznym okresem w rekordowym 2019
JEROZOLIMSKI TWRK T wynajeto 688,5 tys. m kw.). W IIl kwartale ruszyta budowa kolejnego biurowca w stolicy
i WIGURY 26-28 EUR - Upper One, wcigz jednak widac¢ ostroznos¢ deweloperow w rozpoczynaniu nowych
. 9 inwestycji biurowych. Dla porownania w latach 2017-2019 w budowie Srednio
‘ - (m /m'C) POPYT BRUTTO 11 kw. pozostawato prawie 800 tys. m kw., co powoduje, k2e nakrynku dostepnych jest mnie]
A : biur do wynajecia. Luka podazowa sprawia, ze wskaznik pustostanow w Warszawie
URSYNOW,
KORVTARZ WILANOW EZYNSZ BAZUWY spadt do poziomu 10,6%, jednak w centralnych obszarach, gdzie powstaje
7r6dto: BNP Paribas PULAWSKA W NAJLEPSZYCH zdecydowana wiekszos¢ nowych inwestycji, wynosi juz ok. 9%. Stwarza to wiecej
Real Estate Poland LU KAUZACJACH PUPYT BRUTTU |_||| kW wyzwan dla duzych najemcow poszukujgcych powierzchni do 2026 roku. Dodatkowo,
' wysokie koszty fit-out skutkujg rosnacym udziatem odnowien w popycie brutto.
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TeY ' 19 hi ' W Il kwartale 2023 roku na stoteczny
AT A GLANCE Il ew. 2023 Istniejaca powierzchnia biurowa Nowa podaz Il kw. 2023 r. el e

w podziale na strefy Il kw. 2023 . nowoczesnej powierzchni biurowej
1800 w ramach projektu S-Bridge Office I/

Podaz iStniBjaCBj g 1600 zlokalizowanego w strefie Wschdd.

1 400 tqcznie z trzema projektami oddanymi
DUWiBrZChni hiUf[]WBj do uzytkowania w | potowie
wedtug wieku

1200

, 2023 roku, na warszawski rynek
Pétnoc 5% ! T

biurowy dostarczono 20 250 m kw.
Powierzchni biurowej. To znacznie
mniej niz w poprzednich latach

(dla poréwnania w catym 2022 roku

Ursynéw, Wilanéw 2% 800

600

Korytarz Putawska 3%

400

o ) oddano do uzytkowania ponad
o ol Zachod 47 === 200 236 000 m kw. powierzchni biurowej,
25% . Wschdd 5%------------------ 0 aw 2021 roku - prawie 325 000 m kw.).

Wschod

Korytarz Zwirki i Wigury 4% -

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland T Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

MOkOtéW —————————————————— I

Biuro z recyklingu

Cykl zycia przestrzeni biurowej wynosi srednio 5-10 lat. Po tym okresie
wiekszosé wyposazenia biura koriczy jako odpady, co jest niestety
szkodliwe dla srodowiska. Wedtug szacunkoéw Environmental Protection Stuzewiec 17% ~—---------mmoev
Agency, w USA az do 85 miliona ton aktywow biurowych trafia rocznie na
wysypiska smieci. Nowym trendem, ktory obserwujemy obecnie na rynku
Jest projektowanie w duchu less waste, czyli maksymalnego wykorzystania
materiatow, ktore posiadamy, np. wykorzystanie elementow po poprzednim
najemcy biura czy urzqdzeri grzewczo-chtodzqcych. Dziatania te pozwalajq
na ograniczenie sladu weglowego oraz wymierne oszczednosci finansowe.

Komentarz eksperta
Ewa Nicewicz

Konsultantka, Dziat Wynajmu Powierzchni Biurowych
BNP Paribas Real Estate Poland

Renegocjacja umowy najmu - droga do 0szczednosci

Dobiegaja korica umowy najmu podpisane na popytowej gorce w latach 2018

i 2019. Wiele organizacji jeszcze w tym roku bedzie musiato zdecydowac o tym, jaka
decyzje podjac¢ w zakresie lokalizacji swojego biura. Ograniczony wybdr lokalizacji na
rynku biurowym w Warszawie na pewno utrudni proces decyzyjny. W pierwszym potroczu
tego roku na rynek warszawski dostarczono 18 700 mkw. i jest to najnizszy poziom nowej
podazy odnotowany w Warszawie w pierwszym potroczu od ponad 10 lat. W 111 kw.
dostarczono jedynie 1900 m kw. powierzchni biurowej. W efekcie firmy poszukujace
duzych biur do wynajecia w centralnych lokalizacjach (a to one ostatnio cieszg sie

Korytarz Jerozolimskie

Centrum 45% ——————————————————-
Budynki biurowe oddane do uzytkowania lll kw. 2023 .

BUDYNEK STREFA POW. BIUROWA (m2) DEWELOPER
najwiekszg popularnoscig) maja coraz bardziej ograniczony wybor. Z tego powodu, czes¢
o S-Bridge Office I Wschod 1900 MAK DOM organizacji decyduje sie na renegocjacje i pozostanie w dotychczasowej siedzibie, co
pozwala na przedtuzenie umowy na krotsze okresy (np. 2-3 lata) i wcigz atrakcyjne;
Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland stawce czynszowej. Zdecydowanie wiecej opcji maja najemcy otwarci rowniez na

lokalizacje poza centrum czy bliskg Wole.

.= BNP PARIBAS
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Wskaznik Czynsze - Czynsz typu ,Prime”: - 26-28 EUR/m kw./m-c
Na koniec Il kwartatu br. w Warszawie wskaznik tostana AT A GI_ANCE Il kw. 2023 « Sredni czynsz wywotawczy w biurowcach w podziale na wiek*:
pustostanow osiqggnqt wartos¢ 10,6% (spadek o 0,8 pp. DUS ostanow y
w poréwnaniu z poprzednim kwartatem i o 1,5 pp.
w odniesieniu do analogicznego okresu w 2022 roku). Il kwartat: 10,6% \Warszawa srednia, 9,1% Centrum, 11,8% Poza centrum 19,40'20,25 EUR 16,90'17,30 EUR ]4,30']5,20 EUR
W strefach centralnych wskaznik spadt do poziomu 9,1%, r
mimo ze tam wtasnie powstaje wiekszos¢ nowej 14% é
powierzchni biurowej w stolicy. Dostepnosc powierzchni 12% e
biurowej wynosita 657 400 m kw. W strefach centralnych 10%
wspdtczynnik pustostanow spadt do 9,1%, natomiast 8% 0-5lat 6-10lat >10 lat
poza centrum miasta obnizyt sie do 11,8%. Wiekszos¢ 6%
stref biurowych zanotowata spadek wskaznika 4% Czynsze za powierzchnie biurowe utrzymujq sie na podobnym poziomie w
pustostanow wzgledem poprzedniego kwartatu, z czego 2% porownaniu z Il kwartatem 2023 r., jednak przy ograniczonej podazy
najwiekszy spadek zaobserwowano w strefie Mokotéw (o 0% pakiety zachet oferowane przez wynajmujqcych stajq sie mniej atrakcyjne.
. . , . 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3
4,7 p.p.). Trzy strefy (Wschaod, Ursynow & Wilanow oraz - . W i
Korytarz Zwirki i Wigury) zarejestrowaty wzrost
. ¢ . —@=\\/arszawa Centrum  e=@==P0za centrum )
wskaznika pustostanow, z czego najW/ekszy * Srednie czynsze liczone dla istniejacych budynkdw, ktére w danym kwartale odnotowaty pustostan
zaobserwowano w strefie Ursynow & Wilanow. Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland

Powierzchnia biurowa w budowie (2023-2026) Najwieksze budynki biurowe w budowie (2023-2026) ~ Komentarz eksperta
P Klaudia Okon

Starsza Konsultantka, Business Intelligence Hub & Consultancy
BNP Paribas Real Estate Poland

Korytarz Putawska BUDYNEK STREFA POW.
Wschéd e W Il kwartale 2023 roku BIUROWA (m?)

3% rozpoczeto budowe nowego

DEWELOPER  OTWARCIE

COB
7% kompleksu biurowo-hotelowego The Bridge gggﬁ%“dm 47 400 Ghelamco | kw. 2025 ) i
igmer G, dmEsiEE, i Biura elastyczne nadal na fali wzrostu
Mokotow powstaje w miejsce Il kw. 2026 W stolicy dziata ponad 30 operatoréw biur elastycznych, co daje tacznie ponad 190 tys.
o 256 UUU mz wyburzonego biurowca Atrium SEEERE oo Sy < Y P P AT jea P Y

m kw. powierzchni i ok 26 tys. stanowisk pracy. Pierwsze biuro elastyczne powstato
w Warszawie w latach 90, w hotelu Sheraton przy Placu Trzech Krzyzy, a pierwszym

bedzie gotowa w 2026 roku

 zaoferuje 35 300 m kw., Towarowa  (entrum 41 44, Echo Inv. | kw. 2025 operatorem byt Regus. Obecnie coraz wiecej biur elastycznych powstaje poza centralnymi
owierzchni, z czego wiekszos¢ 2 i Zaciioa i Al - - e N
p , ’ gb' lokalizacjami, w dzielnicach typowo mieszkaniowych. Krotkie umowy najmu i gotowe
Zqyma nowoczesne oiura, - biura oferowane torg iezwykle pozad dukt t
» EET el przez operatorow sg niezwykle pozadanym produktem, zwtaszcza
a okoto 11 000 m kw, czesc TheForm — 7achod " Property AR w trudnej i zmiennej sytuacji gospodarczej w Polsce. Z uwagi na rosnacy popyt na
hotelowa, w 55-metrowym powierzchnie elastyczne, obserwujemy zwiekszenie sie ich powierzchni oraz tworzenie
centiom - budynku. Lakeside ~ Mokotéw 24 000 Atenor IV kw. 2023 nowych hybrydowych konceptéw. Rosnaca role réwniez w tym sektorze odgrywaja kwestie
zwigzane z ESG. Coraz wiecej biur elastycznych ma swoje siedziby w budynkach
. , . , promujacych i wdrazajacych ekologiczne rozwiazania, potwierdzone miedzynarodowymi
Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland certyfikatami Zielonego bad? zréwnowazonego ekologicznie budynku
| BNP PARIBAS :
" Real Estate for a changing world AAG RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH WARSZAWA | 111 KW. 2023
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W pierwszych trzech kwartatach 2023 roku popyt na
nowoczesne powierzchnie biurowe osiqgnqt poziom 496
600 m kw., w tym 174 000 m kw. przypadto na Ill kw. 2023
roku. Wynik Il kw. jest lepszy 0 5 p.p. od zarejestrowanego
w Il kw. 2023 r. oraz lepszy o 36 p.p. jesli porownujemy
popyt r/r. Najwiekszym zainteresowaniem najemcow
cieszyty sie strefy Centrum, Centralny Obszar Biznesu oraz
Stuzewiec. W okresie od lipca do kornca wrzesnia 2023 roku
najwyzszy udziat w strukturze popytu przypadt nowym
umowom (wtqczajqgc umowy przednajmu) - 52,8%, oraz
renegocjacjom - 42,8%. Zarowno ekspansje jak i
powierzchnia wynajeta na wtasny uzytek stanowity po 2,2%
zarejestrowanego popytu kazdy. Najwiekszymi umowami
podpisanymi w Il kwartale 2023 roku (oprocz umowy
przednajmu w biurowcu The Form) byty renegocjacje
istniejgcych kontraktow, co w gtownej mierze wynika z
ograniczonej podazy oraz wysokich kosztow adaptacji
powierzchni biurowej w Warszawie.

Popyt brutto & netto
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AT AGLANCE . 2023

2019 2020

m Take-up brutto

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

2021

m Take-up netto

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3

2022

2023 Deweloperski /

Struktura popytu brutto wedtug sektorow Il kw. 2023 .

Obstuga biznesu
20%

Pozostate
38%

el

g

Bankowy, ubezpieczeniow
Produkty i ustugi IT i ?/nwestypcyjny y
9% 9%

Produkcja
18%

¥

Budowlany
6%

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Popyt brutto w podziale na strefy [l kw.

1. Centrum
(Centrum + COB) - 44%

2. Stuzewiec -19%
3. Mokotow -10%

Od dtuzszego czasu niezmiennie najwiekszym
zainteresowaniem najemcow cieszy Sie strefa
Centrum, wraz z Centralnym Obszarem Biznesu
(COB) oraz Stuzewiec. W Il kw. 2023 . najwiecej,
bo blisko 44% catkowitego wolumenu transakcji
najmu, dotyczyto wtasnie budynkow
zlokalizowanych w strefach centralnych stolicy.
Na kolejnym miejscu znalazt sie Stuzewiec, gdzie
W okresie od lipca do korica wrzesnia podpisano
ponad 33 600 m kw. umow najmu, co stanowi
ponad 19% wszystkich zawartych w stolicy umow.

.= BNP PARIBAS
v REAL ESTATE

Top 3 transakcji najmu

Struktura popytu brutto 2018 - 2023 .

100%

POW. TYP
NAJEMCA BUDYNEK STREFA WYNAJETA (m?) UMOWY 90% | EKSPANSJE
80%
ING Hubs , :
o Poland The Form Centrum Zachod 7000 przednajem 700 [
Cent 60%
e Elavon Europlex entrorm 5482 odnowienie
Potudnie 50%
o 40%
e el S0 W|s_n|ovvy Kor.yt'?”.z. 4808 odnowienie
Johnson Busienss Park F Zwirki i Wigury .
- NOWE
, . o 20%
e Sii Metron Mokotow 4700 odnowienie
10%
e Panattoni myhive Warsaw  conieim zachod 4497 odnowienie 0%
Spire 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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