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| I kW- 2 U 2 2 W WAR SZAWl E WMP PUDUlaCja (orudzien 2021r) ],79 min
éﬁ Stopa bezrobocia (ma2ez2r) 18%
Kl uczowe = Popytna biura po raz kolejny przekroczyt putap 200 tys. m kw. oy Egzhgtfgfmta?fm‘z"g' nagrodzenie 7823
= Wskaznik pustostanow w dof, na koniec Il kw. osiagnat wartosc 11,9% liczha studentdw
- - = (graniczona podaz nowej powierzchni - do uzytkowania oddano 2 budynki PHN T TR 206 000
](0 I'm ElCJ B = Wzrost udziatu przedtuzen umow w strukturze podpisywanych kontraktow = liczba uczelni 9
BBl (rokakademicki2020/202])
|<. R4 Zrédto: GUS
35 B tys m? Komentarz eksperta
; T In:: I - i i )
I ILEE ISTNIEJACA NOWA PODAZ Il kw. N Mikotaj Laskowski
_ POWIERZCHNIA BIUROWA & Head of Office Agency
el BNP Paribas Real Estate Poland
[ 227 tys. 1k ",9% Sektor biurowy w fazie kolejnych przemian
[0 \ 7 Luka podazowa, wojna na terytorium Ukrainy i rosnaca inflacja przektadaja sie
PUWlEHZCHNlA SH WSKAZNlK juz wprost na sektor biurowy nieruchomosci komercyjnych. Oprocz wysokich
KORYTARZ KoRvTRz-L MOKOTOW W BUDUV\”E (2022'2025) PUSTUSTANUW kosztow wykonczenia powierzchni biurowych, zmiany w strukturze zachet - zamiana
JEROZOLIMSKS Rk T wakagji czynszowych na dodatkowa kontrybucje finansowa - czy wydtuzania okresow
i WIGURY 5_26 E R nowych uméw, z kwartatu na kwartat obserwujemy wzrost udziatu odnowier
. : w strukturze popytu. Jesli dodamy do tego rosngce koszty paliwa, co przektada sie
| m IT -c na wyzsze koszty ponoszone przez pracownikow na dojazd do biura, to dojdziemy
™ URSYNGW do whniosku, ze praca hybrydowa bedzie podlegac kolejnym przemianom i definicjom.
KORVTARZ WILANGW CZYNSZ BAZUWY PUPYT BHUTTU ” kW. Poki co jednak, ok. 50%- 60% pracownikow jest dzisiaj obecna w biurach, co swiadczy
PUEAWSKA W NA“_E JSZYCH 0 checi i potrzebie powrotu do biur. Trend ten wykazuje charakter wzrostowy,
niemniej wiele bedzie zaleze¢ od dalszego rozwoju pandemii, ktorej kolejna fala
Zrédto: BNP Paribas Real Estatq Poland |_U KAUZACJACH jest spodziewana jesienia oraz sytuacji gospodarczej, w tym cen paliw.
il BNP PARIBAS Real Estate for a changing world AAG RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH WARSZAWA| I KW. 2022 -‘

wem REAL ESTATE



AT A GLANCE 4w 2022 Istniejaca powierzchnia biurowa Nowa podaz Il kw. 2022r.

. W Il kwartale 2022 roku
W p0d2|a|e Nna Stre]cy " kW 2022 [ [los¢ m kw. / kwartat w podziale na strefy warszawski rynek biurowy
05 Lat 5 G0 B 4% powiekszyt sie o ponad

35 600 m kw., w dwdch budynkach
nalezqcych do PHN. Na przetomie

Podaz istniejacej

20 000 AR .
: t hi : marca i kwietnia pozwolenie na
pUWIBrZChm blUfUWBJ Pétnoc 36% uzytkowanie odebrat biurowiec
i 15000 '
Wediug W|BkU Ursyndw, Wilanéw 2% /nt/raco Pr/m'e (12. 800 m k),
; ktory przywita pierwszych
Korytarz Putawska 3% 10 000 najemcow w Il kw. 2022 r.
Kilka tygodni po dostarczeniu na
>10 lat 6-10 lat Wschod 47— - rynek Intraco, zostata wydana
53% 26% 720h6d 4% ——---mmemmeemmee decyzja o pozwoleniu na
o cop uzytkowanie dla budynku
A allod . ] 0 5
MO ZEHIT) I SABUIE) 2 Centrom Poino. o SkySAWA Il (22 800 m kw.), ktdry
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland . , Jest flagowym projektem PHN.
Korytarz Jerozolimskie 12% 1 Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland
Warszawski rynek biurowy to 6,27 mln m kw. powierzchni,
Z czego mniej wiecej potowa to budynki liczqce sobie ponad KUmBntarZ eksperta

10 lat. Na rynku widoczny jest trend modernizowania budynkow el Ve ==
biurowych majgcych ponad 10-15 lat, by pozostaty atrakcyjne, 4
bardziej zaawansowane technologicznie oraz przyjazne dla Srodowiska.
Starsze nieruchomosci mozna wynajqc, jednak trzeba je dostosowac : )
do dzisiejszych oczekiwari najemcow lub miec¢ na nie inny pomyst. N\IB

Klaudia Okon

Konsultant Business Intelligence Hub & Consultancy
BNP Paribas Real Estate Poland

Tym moze byc¢ zmiana funkcji na aparthotel, hotel, mieszkania czy PRS. JSCH DfaCy Z[]Udne Z ESG
Takich przyktaddw mozemy szukac, np. na Stuzewcu. W nadchodzacym czasie coraz wieksze znaczenie zyskiwac¢ beda nowoczesne

miejsca pracy, wykorzystujace nowe technologie i stwarzajace przyjazne
Srodowisko dla uzytkownikéw. Wiodaca pozycje zajma biurowce funkcjonujace
w zgodzie z zasadami ESG, nowym tadem srodowiskowym, spotecznym

BUdynk| biurowe oddane do UZYtkﬂwama Il kw. 2022 . Centrum 45% ~———== i korporacyjnym, szczegélnie te usytuowane w centralnych obszarach miast.
BUDYNEK STREFA POW. BIUROWA (m?)  DEWELOPER Kwestie zwigzane z ESG bedg miaty istotny wptyw na ksztattowanie sie rynku
o Sy SAWA 1 o8 ’ 860 N nieruchomosci w przysztych latach i przede wszystkim, na wycene aktywow.

Inwestorzy i najemcy bedg oczekiwac niskiej emisyjnosci biurowcow czy planow
9 Intraco Prime Centrum Pétnoc 12800 PHN dochodzenia do niej. Przewage konkurencyjna zyskiwac beda obiekty oferujace
rozwigzania z obszaru technologii klimatycznych. Na sile przybierac beda
tez trendy zwigzane z certyfikowaniem budynkow odnosnie przyjaznego wptywu
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrddto: BNP Paribas Real Estate Poland na uzytkownikow oraz gwarantujace im petne bezpieczenstwo.

.=/ BNP PARIBAS
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Na koniec Il kwartatu br. w Warszawie wskaZnik
pustostanow osiqgnqt wartos¢ 11,9% (spadek

0 0,3 pp. w porownaniu z poprzednim kwartatem
i 0 0,6 pp. w odniesieniu do analogicznego okresu
w 2021 roku). Dostepnosc powierzchni biurowej
wynosita 747 700 m kw. W strefach centralnych
wspdtczynnik pustostandw spadt do 11,6%,
natomiast poza centrum miasta siegngt 12,2%.
Wiekszosc stref biurowych zanotowata spadek
wskaznika pustostandw, jedynie Mokotow, Pétnoc
i korytarz Zwirki i Wigury zanotowaty niewielki
wzrost. Pomimo dostarczenia na rynek ponad

35 tys. m kw. nowej powierzchni w strefie
Centrum, wskaznik pustostanow spadt nieznacznie
z11,2% wl kw. 2022 . do 11,1% w Il kw. 2022 r.
Stoi za tym wysoki popyt zarejestrowany

w tej strefie, stanowiqcy blisko 62% catego
zapotrzebowania na biura w Warszawie w Il kw.

Wskaznik
pustostanow

AT A GLANCE

Il kwartat: 11,9% \Warszawa Srednia 11,6% Centrum 12,2% Poza centrum

Il kw. 2022

—e— Warszawa srednia —e—Centrum  —e— Poza Centrum

16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

[V kw. | kw. [l kw. (I kw. IV kw. | kw. [l kw. [ kw. IV kw. | kw. [l kw.
2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Czynsze

* Czynsz typu ,Prime”: 25-26 EUR/m kw./m-c
« Sredni czynsz wywotawczy w biurowcach w podziale na wiek*:

16,99 EUR 16,08 EUR

=

1415EUR

]

6-10lat >10 lat

Szereg czynnikow makroekonomicznych oraz geopolityczna sytuacja, a takze
luka podazowa na lata 2023-2025 juz powodujq podwyzszanie czynszow
bazowych. Istotna podwyzka przyjdzie w 2023 roku, kiedy to najemcy bedq
musieli sie zmierzy¢ z inflacyjnymi wskaZnikami w umowie, oraz rozliczeniem
kosztow eksploatacyjnych.

0-5lat

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

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Powierzchnia biurowa w budowie (2022-2025)

W Il kw. 2022 r.

na warszawski rynek
biurowy dostarczono jedynie
35,6 tys. m kw. powierzchni.
Do korica 2022 r. rynek
powiekszy sie o okoto

135 tys. m kw., ktore

Jest aktualnie w budowie.
Na lata 2023-2025

Z kolei planowane

jest ukoriczenie jedynie

93 tys. m kw. powierzchni
biurowej i nie zanosi sie

Pozostate
Korytarz 6%

Jerozolimskie

5%
Korytarz
Zwirki |
Wigury
6%

Mokotéw
25%

raczej na rozpoczecie
kolejnych projektow.
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

.=/ BNP PARIBAS
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227000 m?

Najwieksze budynki biurowe w budowie (2022-2025)

BUDYNEK STREFA POW. BIUROWA DEWELOPER  OTWARCIE
2
COB (m)
o Varso Tower  COB 66 300 HB Reavis Il kw. 2022
e The Bridge Centrum 47 400 Ghelamco | kw. 2025
Zachod
e P180 Mokotéw 32 000 Skanska Il kw. 2022
e Lakeside Mokotéw 24 000 Atenor IV kw. 2023
e Studio faza | Centrum 17 600 Skanska [ kw. 2023
Zachod

Centrum -

Zachod
29% .
Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland

Real Estate for a changing world

Komentarz eksperta
£  Maigorzata Fibakiewicz

Head of Business Intelligence Hub
. BNP Paribas Real Estate Poland

Kolejne kwartaty 2022 — nowa rzeczywistosc biurowa faktem

Na warszawskim rynku biurowym zauwazalny jest nie tylko wzrost stawek czynszdw,
ale i wydtuzenie okresu najmu. Sa to najwazniejsze czynniki, ktore beda ksztattowaé
popyt na rynku biurowym w najblizszej przysztosci. W nowych projektach biurowych
umowy najmu w duzej mierze podpisywane sg na 7 lat, aby pokryc koszty wykonczenia
powierzchni biurowych, ktére obecnie wyceniane sg Srednio na 800-850 EUR/m kw.

od stanu deweloperskiego. Wysokie koszty zakupu materiatow czy trudnosci z ich
dostepnoscia sprawiajg, ze na rynku obserwujemy ostroznos$¢ wynajmujacych do
przedstawiania ofert dla odnowien najmu dla umow wygasajacych po 2022 r. A jesli
dodamy do tego widmo luki podazowej, ktora za kilka kwartatow stanie sie faktem, rynek
biurowy bedzie Swiadkiem procesow fuzji, konsolidacji firm czy podnajmow. To bedzie
tez sprawdzian dla firm doradczych dziatajacych na rynku nieruchomosci komercyjnych,
od ktorych bedzie sie wymagac¢ kompleksowego i wielopoziomowego doradztwa.

AAG RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH WARSZAWA| Il KW. 2022 3



W drugim kwartale 2022 roku popyt na
nowoczesne powierzchnie biurowe osiggnqt

212 200 m kw. To drugi z rzedu kwartat, w ktorym
popyt na warszawskie biura przekroczyt putap
200 tys. m kw. Najwiekszym zainteresowaniem
najemcow cieszyty sie strefy COB oraz Centrum.
W I potowie roku tgczny popyt na biura wyniost
niemal 479 400 m kw. Wynik wypracowany miedzy
kwietniem a czerwcem jest o ponad 45 proc.
wyzszy niz w analogicznym okresie poprzedniego
roku. W drugim kwartale w strukturze popytu dato
sie jednak zauwazyc istotny wzrost odsetka
odnowieri umow, ktore stanowity 48% wszystkich
podpisanych w Warszawie kontraktéw. To o 21
proc. wiecej niz w pierwszym kwartale tego roku.
Przewidujemy, ze w najblizszych kwartatach
udziat renegocjacji i odnowieri bedzie sie zwiekszat
proporcjonalnie do malejqcej podazy i coraz
wyzszych kosztow wykariczania powierzchni.

Popyt brutto & netto

m kw.
900 000
800 000
700 000
600 000
500 000
400 000
300 000
200 000

100 000

AT A GLANCE yjkw, 2022

m Popyt brutto m Popyt netto

Struktura popytu brutto wedtug sektorow 1l kw. 2022 .

IT & ustugi
21%

Pozostate
33%

Obstuga biznesu

14%
Handtow‘ .
7% Publiczny
9%
Produkcyjny

7% Bankowy, ubezpieczeniowy & inwestycyjny

Popyt brutto w podziale na strefy

1. Centrum (Centrum + COB) - 62%
2. Mokotow - 11%
3. Korytarz Alei Jerozolimskich - 7%

Od wielu kwartatow najwiekszym
zainteresowaniem cieszq sie dwa
najwieksze huby biurowe Warszawy

czyli Centrum oraz Mokotow. Rekordowe
62% udziatu w catkowitym popycie

po raz kolejny nalezy do centrum stolicy.
Na Mokotowie podpisaty sie umowy

na ponad 23 tys. m kw., a Korytarz Alei
Jerozolimskich dodat kolejne 14,5 tys. m kw.

.=/ BNP PARIBAS
wem REAL ESTATE

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Zrddto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
Top 3 transakcji najmu Struktura popytu brutto 2018 - I kw. 2022 .
NAJEMCA BUDYNEK STREFA POW. TYP 00—
WYNAJETA UMOWY o0
(m?) ’ EKSPANSIE
@ samsung Warsaw Spire C Centrum Zachdd 21 044 odnowienie 80%
Electronic Polska 20%
(R&D)
, o 60%
e KOWR Karolkowa Centrum Zachod 9848 odnowienie
Business Park 50%
40%
e Klient poufny Warsaw Financial COB 9540 odnowienie .
Centre 30%
. — NOWE
e Euro RTV AGD The Park 9 Korytarz 8800 nowa °
Jerozolimskie 10%
e Schneider Park Rozwoju Il Mokotéw 8500 odnowienie 0%
Electrics I kw. IV kw. T kw. T kw, HEkwe IV kwe kw1 kwe T kwe 1V kwe kw1 kwe T kwe 1V ke | ke, T kw,

2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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KEEP UP-TO-DATE WITH
BNP PARIBAS REAL ESTATE'S NEWS,
WHEREVER YOU ARE

DO®E

www.realestate bnpparibas.com
#BEYONDBUILDINGS
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All rights reserved. At a Glance is protected in its entirety

by copyright. No part of this publication may be reproduced,

translated, transmitted, or stored in a retrieval system in
any form or by any means, without the prior permission in
writing of BNP Paribas Real Estate.
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