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POWIERZCHNIA BIUROWA . . .
, 0 Podsumowanie 2022 roku i nowe wyzwania 2023 roku
[K<-< ]85,5 tys m " ,B /U Rok 2022 na warszawskim rynku biurowym uptynat pod znakiem dziatan
CENTRUM, = (3= : ; podejmowanych w celu ztagodzenia skutkéw wywotanych przez wojne
PUWlEHZCHNlA SH WSKAZ NlK w Ukrainie, wysokich kosztdw budowy i aranzacji powierzchni, a takze dalszego
KORVTARZ e~ MOKOTOW W BUDUV\”E (20232025) PUSTUSTANUV\/ upowszechniania sie modelu pracy hybrydowej. Sposrod najwiekszych wyzwan,
JEROZOLIMSKI KVJIL’:(I R - przed ktorymi stoi rynek nalezy wymieni¢ spadajaca dostepnosc powierzchni,
WIGURY 26 28 EUR a co za tym idzie trwajacy juz wzrost czynszow bazowych i efektywnych. Ponadto,
N - z uwagi na 0ogolna sytuacje makroekonomiczng i wynikajace z tego wysokie koszty
—u 4 2/ ) finansowania nowych projektéw oraz ograniczenie inwestycji przedsiebiorstw
. 8 (m m C) POPYT BRUTTO I\ kw w Europie, tempo rozwoju tego sektora w perspektywie Srednioterminowej moze
P URSYNOW, CZYNSZ BAZUWY ' ulec spowolnieniu. Jednoczesnie model pracy hybrydowej juz na state zagoscit
KORYTARZ WILANGW na polskim rynku biurowym, a najemcy coraz czesciej oczekuja od wynajmujacych
Zrédto: BNP Paribas PUEAWSKA W NAJLEPSZYCH elastycznosci oraz szybkiej reakcji na swoje potrzeby. W zwigzku z tym na
Real Estate Poland LOKALIZACIACH POPYT BRUTTO 2022 popularnosci zyskuja rozwigzania taczace najem tradycyjny z powierzchnig
elastyczng (coworki).
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AT A GLANCE Istniejaca powierzchnia biurowa Nowa podaz IV kw. 2022 r. W IV kwartale 2022 roku
IV kw. 2022 = _ ot ke kot w ool warszawski rynek biurowy
0-5 lat w podziale na strefy IV kw. 2022. s o B o el e ey powigkszyt sig 0 8700 m kw,
20% za sprawg oddania do
. G : 10 000 7Ytk ja budynk
Podaz istniejace] 100% biurowego DPD HG,

DUWiBrZChni biurgwej 8 000 zlokalizowanego w strefie
d * : k p6t ‘ 7 000 Korytarz Jerozolimskie.
we UU WIEKU LIRS | 6 000 Na warszawskim rynku
Srédto: BNP Paribas Ursynéw, Wilandw 2% 5 000 biurowym obserwujemy
Real Estate Poland Korytarz Putawska 3% 4000 wyrazne spowolnienie aktywnosci
>10 lat 6-10 lat 3000 deweloperskiej. Duza fala nowej
53% 27% eohen 5 0 podazy trwajqca od dwoch lat
, L 000 dobiegta korica, a przestoj
Zachdd 4% w wydawaniu nowych pozwoler
Warszawski rynek biurowy to 6,26 mln m kw. powierzchni, z czego mniej o A 0/ Y

e o _ : Korytarz Zwirki i Wigury 5% Korytarz Jerozolimskie na budowe zaowocuje lukq
wiecej potowa to budynki ktorych wiek wynosi ponad 10 lat. Nadchodzqgca podazowq w latach 2023-2024.

luka podazowa niewiele zmieni w tej strukturze, szczegdlnie ze ze wzgledu dnciidon SN Cah Vet REs NGt
na oferowany standard czesc starszych budynkow przestaje kwalifikowac sie
do nowoczesnej powierzchni biurowej i w konsekwencji przeznaczane sq

do rozbicrki. Niektore uwolnione w ten sposcb tereny ponownie stanqg sie
lokalizacjami budynkow biurowych, a na miejscu pozostatych pojawiq sie

Korytarz lerozolimskie

Komentarz eksperta
Klaudia Okon

alternatywne formaty, np. PRS. Deweloperzy siegajq tez po inwestycje typu Mokotow 24% , ,

brownfield - Liebrecht & wooD rozpoczqt prace przygotowawcze do realizacji EUN%Sgltagt BHS|H|BESS |ﬂtBP||I?BHdCB Hub & Consultancy

inwestycji na warszawskiej Pradze-Potnoc. W ramach rewitalizacji aribas feal estate Foran

Warszawskiej Fabryki Drutu, Sztyftu i Gwozdzi (Drucianki) powstanie . . . . .

Drucianka Campus - innowacyjny kampus mixed-use oferujqcy 42 000 m Kkw. Stare blUfUWCB W WarszaWIB Oddaja Cenna Z|Bm|e

powierzchni biurowej oraz ponad 7500 m kw. dodatkowej powierzchni

przeznaczonej na czes¢ handlowq, ustugowq oraz eventowq. Realizacja Pustych dziatek budowlanych w stolicy, zwtaszcza w centralnych dzielnicach
Drucianka Campus potrwa okoto 2,5 roku, a koszt catej inwestycji wyniesie jest coraz mniej, a chetnych na tereny inwestycyjne nie brakuje. Dlatego

niemal 150 mln Euro. Centrum 44% deweloperzy coraz czesciej siegaja po parcele zabudowane starymi budynkami,

ktoérych dalsze funkcjonowanie nie ma ekonomicznego uzasadnienia, gdyz
czesto nie spetniaja wspotczesnych norm taksonomii UE, majg wysokie koszty
utrzymania Llub pilnie wymagaja gruntownej modernizacji dla zapewnienia
odpowiedniego standardu powierzchni. Przyktadem tego trendu jest rozbiorka
biurowca Atrium International, na miejsce ktorego STRABAG Real Estate wybuduje

Budynki biurowe oddane do uzytkowania IV kw. 2022 r.

BUDYNEK STREFA POW. BIUROWA (m?)  DEWELOPER | oLE RIS |
o DPD HO Korytarz 8704 Hillwood Upper One, 34-kondygnacyjny wysokosciowiec i 17-kondygnacyjny hotel, oddany
Jerozolimskie do uzytkowania w 2026 roku. Dodatkowo na rynku mozna zauwazy¢ konwersje

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland planow biurowych na inne formaty, najczesciej PRS.g

Zrédio: BNP Paribas Real Estate Poland
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WSkaznik ‘; A'l' A GI_ANBE Czynsze » Czynsz typu ,Prime”: 26-28 EUR/m kw./m-c
Na koniec IV kwartatu br. w Warszawie wskaznik pustostanow 1111 IV kw. 2022 « Sredni czynsz wywotawczy w biurowcach w podziale na wiek*:
ustostanow wyniost 11,6% (spadek o 1,1 p.p. )
fvodniesieniu d% analogiczng_(fo okresu PP IV kwartat: 11,6% \Warszawa Srednia, 10,5% Centrum, 12,4% Poza centrum 17:9'18:95 E“n 1710'1715 Eun 14'9 15:3 E“n

w 2021 roku). Dostepnosc¢ powierzchni biurowej
na koniec roku wyniosta 726 400 m kw, co oznacza
w ciggu roku spadek o 52 000 m kw. W strefach
centralnych udziat wolnej powierzchni w catkowitych ) i, >
zasobach spadt do 10,5%, natomiast poza centrum u SIat B m |ﬂt m Iat
miasta siegnqgt 12,4%. Wiekszosc stref biurowych

=

—e— Warszawa Srednia —e—Centrum —e—Poza Centrum

—

' 8% . . .

zar/z(ot?vy/f tawzg leden7 poprzednieg 0 k,W/f rtatu spadek » Rosnq optaty czynszowe i eksploatacyjne, wydtuzajq sie okresy

WS [()1 ZNnika pustostanow, z ff Z/\jg Z gy W{GK 32y : najmu, a stawki w umowach podlegajq coraz wyzszej indeksacji.

;ao' igrw;v;/ano W;\fref ach 1o OZO/\:V/ ory tarz % Na razie wzrost czynszow wywotawczych jest niewielki, natomiast
W/rc; (01 /ho.p ) o igm Samymn oxr e{S/e' , 2% wyzsze koszty mediow przektadajq sie tez na optaty eksploatacyjne,

w podstref ach najwiexszy W,st’f miat miejsce 0% ktore w ostatnich dwunastu miesigcach wzrosty o okoto 25% proc.

w podstrefie Centrum Wschod (2,1 p.p.), IV kw. T kw. ITkw. I kw. IV kw. kw1 kw. 1Ekw. IV kw. kw1 kw. ke, 1V kw,

z kolei najwiekszy spadek w strefie Centrum Pdtnoc. 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022

* Srednie czynsze liczone dla istniejacych budynkéw, ktére w IV kwartale odnotowaty pustostan

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrédio: BNP Paribas Real Estate Poland

Powierzchnia biurowa w budowie (2023-2025) Najwieksze budynki biurowe w budowie (2023-2025) ~ Komentarz eksperta
PN\ Dorota Fabisiak

BUDYNEK STREFA POW. DEWELOPER OTWARCIE
Korytarz W ostatnim kwartale ey ¢ Zastepca Dyrektora, Dziat Wynajmu Powierzchni Biurowych
orytars o 2022krg{<u na vvézrs?awsk/ 48" BNP Parbas Real Estate Poland
tarz. rynek biurowy dostarczono - : : : C
R 5 700 k. panderzch Q@ et w7 creeme Rosnace zainteresowanie powierzchniami typu flex
) Na lata 2023—2025 | e e R Wl EEED Nebredn e fon 26 Catkowite zasoby powierzchni.elastycznej oferowan.ej przez oper'fltorc’)w
185500 m planowane jest oddanie (BLAiB1B) wooD w nowoczesnych budynkach biurowych w Warszawie wynosza, blisko
, do uzytku ok. 185,5 tys. _ , 80 tys. m kw. Chetnych na prace w elastycznych biurach przybywa, a wskazniki
MO;SZOW m kw. powierzchni biurowey, © Lakesice HELCH At Al KSR obtozenia u operatoréw siegaja 80-90%. Krdtkoterminowy najem zapewnia firmom
z czego ponad 74% ma niezbedna na obecnie trudnym rynku elastyczno$é. Umozliwia miedzy innymi
zostac dostarczone O xae Centrom 18000 Yareal | kw. 2024 dynamiczne reagowanie na zmiane potrzeb w zakresie poziomu zatrudnienia,
Wschéd na rynek w kolejnych e a takze na optymalizacje kosztdéw statych. Dodatkowym czynnikiem wzrostu
13% dwdch latach, a pozostata e Studiofazal Centrum 17600  Skanska Il kw. 2023 atrakcyjnosci takich powierzchni sa rosnace koszty i opéznienia w aranzacji
Czeanctr:g? czesc w2025 r. zachod klasycznych biur, wynikajace ze wzrostu kosztéw materiatéw budowlanych
5% / , i braku pracownikow. Popyt na ‘flexy’ wzmocnita pandemia, zwiekszajac
Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland

zapotrzebowanie na prace w petni zdalng lub hybrydowa.
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W 2022 roku popyt brutto na nowoczesne powierzchnie
biurowe w Warszawie przekroczyt 860 000 m kw.,

w tym ponad 253 300 m kw. przypadto na IV kw. 2022
roku. To wynik tylko o 2 p.p. gorszy od zarejestrowanego
w rekordowym 2019 r. Najwiekszym zainteresowaniem
najemcow zarowno w IV kw. jak i w catym 2022 r. cieszyty
sie strefy Centrum, Centralny Obszar Biznesu oraz
Mokotow. W ostatnim kwartale ubiegtego roku

w strukturze popytu dominowaty nowe umowy (wtqczajqc
umowy przednajmu), ktore stanowity 52% wszystkich
podpisanych w Warszawie kontraktow, a renegocjacje
stanowity niewiele mniej, bo 41% wszystkich umaow.
Udziat ekspansji wyniost natomiast 6% wszystkich umow.
Podobna struktura dominowata w catym 2022 r. - nowe
umowy stanowity prawie potowe podpisanych kontraktow,
odnowienia umow - ok 40%, a ekspansje niespetna 9%.

Popyt brutto & netto

AT A GLANGE 1y oy, 2022
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Struktura popytu brutto wedtug sektorow [V kw. 2022 .

Obstuga biznesu
23%

Handlowy
40%

el
I

Produkcja
13%

‘ IT & ustugi

Bankowy, ubezpieczeniowy 9%
&inwestycyjny
7%

Sektor publiczny
8%

Dodatkowo wzrasta zainteresowanie wynajmem = 3 < S 2 < > @ 2 S 5 S
powierzchni na potrzeby wtasne wtasciciela ~ N N ~ N ~ N ~ ~ > P o
(z 0,1% w strukturze w 2021 r. do 3,0% w 2022 r.). Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
Popyt brutto w podziale na strefy IHV kw. Top  transakcji najmu Struktura popytu brutto 2018 - IV kw. 2022 r.
1. Centrum NAJEMCA BUDYNEK STREFA POW. TYP UMOWY 100%
(Centrum + COB) - 58% WYNAJETA 90%
, 0 (m2) EKSPANSIE
2. Mokotow -19% ® Lo , 80%
] Korytarz Alei Lionbridge Eﬁ;‘sntgggté)g;lgsr Mokotow 13 969 nowa 0%
SR 60%
Jerozolimskich - Tr% e Budimex Wola Retro Zachod 8713 odnowienie
Od dwach lat niezmiennie najwiekszym S0%
zainteresowaniem najemcow cieszq sie dwa e Roche Graffit Mokotow 8375 odnowienie e
najwieksze huby biurowe Warszawy, czyli 30%
Centrum oraz Mokotow. W 2022 1. najwiecej, 20 . NOWE
bo blisko 60% catkowitego wolumenu transakcji Q Kiem Artico Office Mokotow 6207 odnowienie L%
najmu, dotyczyto budynkéw zlokalizowanych poufny Building
. . 0%
w strefach centralnych stolicy. Na Mokotowie e IKEA Metro Korytarz 6000 nowa IV Tkw kw1 IV Tkw. kw0 IV Tkw. kw0 IV Tkw. Tkw. Il IV
7 kolej Wynajeto {qczn/'e ponad 164 2 tys m kw. Purchasing ZWirki kw. kw. 2019 2019 kw. kw. 2020 2020 kw. kw. 2021 2021 kw. kw. 2022 2022 kw. kw.
’ ’ 2018 2018 2019 2019 2020 2020 2021 2021 2022 2022

a Korytarz Alei Jerozolimskich dotozyt do puli
transakcyjnej ponad 91,0 tys. m kw.

.=/ BNP PARIBAS
v REAL ESTATE

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Real Estate for a changing world

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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