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RYNEK BIUROWY
NWAIPR W WARSZAWIE

Luka podazowa stata sie faktem, w | kw. 2023 r. warszawski rynek biurowy
nie powiekszyt swojego wolumenu

Wskaznik pustostanow osiagnat wartosc 11,6%
(niezmienny poziom w poréwnaniu z poprzednim kwartatem)

Malejaca podaz powierzchni biurowych bedzie wywotywac presje na wzrost czynszow

bazowych i efektywnych
Bolesne wzrosty opfat eksploatacyjnych w 2023 .
Popyt brutto na powierzchnie biurowe wyhamowat w | kw. 2023 r.

0 m?

ISTNIEJACA NOWA PODAZ | kw.
POWIERZCHNIA BIUROWA

2302tys.m*  116%
POWIERZCHNIA SR. WSKAZNIK

\W BUDOWIE (2023-2025)  PUSTOSTANOW
26-28 EUR

(m¥/m-c)
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Real Estate for a changing world

Wskazniki ekonomiczne - Warszawa
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Warszawski rynek biurowy w | kw. 2023 .

| kwartat 2023 charakteryzowat sig, podobnie zreszta jak poprzedni, duza dynamika
zmian i rosnacymi wymaganiami zaréwno z perspektywy wtascicieli budynkdw
(np. ESG), jak réwniez i najemcow (czynsze). Ponad dwa lata pandemii,
wprowadzenie hybrydowego modelu pracy, niestabilna sytuacja geopolityczna
oraz rosnace koszty utrzymania dziatalnosci gospodarczej ksztattowaty ten rynek
na poczatku 2023 roku. Istniejaca luka podazowa oraz inflacyjne wzrosty czynszow
na warszawskim rynku biurowym teoretycznie powinna motywowac najemcow do
jak najszybszego podejmowania decyzji 0 najmie powierzchni, jednak ze wzgledu
na ogolne negatywne perspektywy polityczne i gospodarcze, przektadajace sie na
wcigz wysokie koszty fit-out, obserwujemy trend op6zniania podejmowania decyzji.
Z kolei popularyzacja hybrydowego modelu pracy oraz dynamiczny rozwoj nowych
technologii powoduja, ze coraz wiekszy nacisk ktadzie sie na roznorodnosc¢ funkcji
biurowych oraz efektywna aranzacje przestrzeni. Promowanie ,well-being”
pracownikow, aby zachecic¢ ich do powrotu do biura oraz optymalizacja przestrzeni
w celu zmniejszenia kosztow i wydatkow to gtowne motywatory takiego dziatania.
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0-5 lat

Podaz istniejacej
powierzchni biurowe;
wedtug wieku
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6-10 lat

>10 lat 26%

55%

Warszawski rynek biurowy to 6,25 mln m kw. powierzchni, z czego mniej

wiecej potowa to budynki ktorych wiek wynosi ponad 10 lat. W czasach, gdy
podaz gruntow w centrum miast drastycznie sie kurczy, deweloperzy zaczynajq
Szukac nowych drog inwestowania w nieruchomosci. Rewitalizacja starych,
poprzemystowych i zabytkowych obiektow to jedna z opcji. Drugq jest
modernizacja obiektu, ktorego stan techniczny nie spetnia okreslonych wymogow,
a rozwiqzania nie nadqzajq za oczekiwaniami rynku i tym samym jego utrzymanie
staje sie bardzo kosztowne. Kolejng opcjq jest wyburzenie budynku, na ktore
wtasciciel decyduje sie w momencie, gdy dalsze inwestowanie w nieruchomosc
staje sie nieoptacalne. Nowoczesne zasoby biurowe w Polsce sq bardzo mtode

i stosunkowo mato jest obiektow, ktore nadajq sie do wyburzenia. Wiek jednego
metra kwadratowego powierzchni w Polsce wynosi obecnie okoto 12 lat.
Najstarszym i jednoczesnie najwiekszym rynkiem biurowym jest Warszawa,
gdzie sredni wiek powierzchni biurowej to ok. 15 lat. Dla poréwnania wiek
budynkow w krajach Europy Zachodniej oscyluje w przedziale 40-50 lat,

w Stanach Zjednoczonych z kolei sredni wiek budynku to ok. 30 lat. Ale na gruncie
amerykanskim mozemy znalezc¢ starsze budynki np. Empire State Building, ktdry
zostat wybudowany w latach 30. ubiegtego wieku, a do dzis pozostaje jednym

z najbardziej rozpoznawalnych symboli Nowego Jorku. Nie tylko wiek budynku
determinuje czy jest on nowoczesny. Na polskim rynku mozemy znalez¢
przyktady nieruchomosci komercyjnych klasy A, ktore z powodzeniem
funkcjonujq, a powstaty w wyniku renowacji obiektéw o nawet stuletniej

tradycji. Ostatecznej oceny budynku dokonujq najemcy.
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Istniejaca powierzchnia biurowa
w podziale na strefy [ kw. 2023 r.

Potnoc 3

Ursyndw, Wilandw 2%
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Nowa podaz | kw. 2023 r.

W I kwartale 2023 roku warszawski rynek biurowy nie powiekszyt swoich zasobow.
Napiecia geopolityczne, kryzys energetyczny, presja inflacyjna oraz spowolnienie
gospodarcze to gtowne czynniki, ktore charakteryzowaty otoczenie gospodarcze

W okresie styczen - marzec 2023 roku. Ma to przetozenie na podmioty dziatajqce
na rynku nieruchomosci komercyjnych i na podejmowane przez nie decyzje.
Obserwujemy duzq ostroznosc na rynku, ktora zwigzana jest z kosztami budowy,
pracq hybrydowaq, oczekiwanym spowolnieniem po Stronie popytu na biura

w 2023 roku. Powyzsze czynniki wptywajq na wydtuzanie sie procesow decyzyjnych,
zaroéwno po stronie deweloperow, inwestorow jak i najemcow biur. Niska podaz nowej
powierzchni biurowej rodzi natomiast presje na czynsze wywotawcze, a rosnqce
ceny energii na pewno wptynq na stawki optat serwisowych. Oczekiwana

od 2-3 lat luka podazowa stata sie faktem. Biurowce oddane do uzytku w ciqgu
ostatnich 12-18 miesiecy, ktore w zwiqzku z pandemiq i wynikajqgcym z niej
ograniczeniem popytu komercjalizowaty sie wolniej, teraz wypetnity sie

najemcami, Stawki czynszu wzrosty, a dtugosci umow najmu sie wydtuzyty.

Komentarz eksperta

Klaudia Okon

Starszy Konsultant Business Intelligence Hub & Consultancy
BNP Paribas Real Estate Poland

W 2022 roku w Warszawie wydano najwiecej pozwolen na
budowe nowoczesnych projektow biurowych od 3 lat

W catym 2022 r. na warszawski rynek biurowy dostarczono 236 800 m kw. nowej
powierzchni, czyli prawie 27 p.p. mniej niz w rekordowym 2021 r., w | kw. 2023 r.
z kolei nie dostarczono zadnej nowej powierzchni. Dla deweloperdw miniony rok
byt peten wyzwan, jednakze mozna zauwazyc, ze intensyfikujg swoje przygotowania
w zakresie formalno-prawnym, takie jak np. decyzje, pozwolenia. W 2022 roku

w Warszawie uzyskano najwiekszg liczbe (siedmiu) pozwolen na budowe
nowoczesnych biurowcow od ostatnich 3 lat. W poréwnaniu z 2021 rokiem, to az
0 pie¢ wiecej. Sposrod warszawskich dzielnic, to Wola, po raz kolejny, okazata sie
by¢ najbardziej przyjazng okolicg dla biurowcow, ugruntowujac swoja przewage
nad Mokotowem. Az 3 z 7 uzyskanych pozwolen na budowe w 2022 roku
dotyczyto projektow planowanych wtasnie w tej dzielnicy.
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Wskaznik
pustostanow

Na koniec | kwartatu br. w Warszawie wskaZnik
pustostanow osiqgnat wartosc¢ 11,6% (niezmienny
poziom w poréwnaniu z poprzednim kwartatem

i spadek o 0,6 pp. w odniesieniu do analogicznego
okresu w 2022 roku). Dostepnosc¢ powierzchni biurowej
na koniec | kwartatu wyniosta 724 600 m kw.,

co oznacza spadek o niespetna 2 000 m kw. 16%

w pordéwnaniu do IV kw. 2022 r. W strefach centralnych et
udziat wolnej powierzchni w catkowitych zasobach 12%
spadt do 10,2%, natomiast poza centrum miasta siegnqgt 10%
12,7%. Potowa stref biurowych zanotowata spadek 8%
wskaznika pustostanow wzgledem poprzedniego 6%
kwartatu, z czego najwiekszy zaobserwowano 4%
w strefach: Korytarz Putawska (0 1,5 p.p.) oraz 2%

Centralny Obszar Biznesu (0 1 p.p.) W tym samym
okresie najwiekszy wzrost wskaznika miat miejsce
w strefie Ursynow, Wilanow (o 2,7 p.p.). Strefa Centrum
nie zanotowata zmiany wskaznika pustostanow kw./Kw.

0%
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Poza Centrum

2022

| kwartat: 11,6% \Warszawa Srednia, 10,2% Centrum, 12,7% Poza centrum

2023

Powierzchnia biurowa w budowie (2023-2025)

W I kwartale 2023 roku na

Korytarz warszawski rynek biurowy nie
coB Jeroz%&'/mk'e dostarczono nowej powierzchni
(o]

biurowej. Luka podazowa na
warszawskim rynku biurowym
stata sie faktem. Pomimo tego,
ze wl kw. 2023 r. rozpoczeta sie
budowa nowej inwestycji
biurowej - budynku The Form,
realizowanego przez Lincoln
Property Company,

0 powierzchni biurowej

0k. 30 000 m kw., to ilosc¢
powierzchni w budowie moze
nie byc wystarczajqca aby
zaspokoic potrzeby najemcow.

7%

Mokotdow
10%

235 200 m?

Wschdod
18%

Centrum
Zachod
60%
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Najwieksze budynki biurowe w budowie (2023-2025)

BUDYNEK STREFA POW.
BIUROWA
(m?)
0 The Bridge Centrum 47 400
Zachod
@ Theform Centrum 30000
Zachod
e DruciankaB  Wschéd 25000
(B1AiB1B)
e Lakeside Mokotdw 24 000
e Lixa E Centrum 18 000

Zachod
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| kw. 2025

| kw. 2025

IV kw. 2023

| kw. 2024
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CzynSZB « Czynsz typu ,Prime”: 26-28 EUR/m kw./m-c
- Sredni czynsz wywotawczy w biurowcach w podziale na wiek*:

16,6-18,5 EUR 16,7-17,1 EUR 14,8-15,3EUR

=

—

6-101lat

0-5lat >10 lat

Rosnq optaty czynszowe i eksploatacyjne, wydtuzajq sie okresy
najmu, a stawki w umowach podlegajq coraz wyzszej indeksacji.
Na razie wzrost czynszow wywotawczych jest niewielki, natomiast
wyzsze koszty mediow przektadajq sie tez na optaty eksploatacyjne,
ktdre w ostatnich dwunastu miesiqcach wzrosty o okoto 30%.

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

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Rekordowe wzrosty optat eksploatacyjnych w 2023 r.

Na poczatku 2023 roku odnotowano rekordowe wzrosty optat eksploatacyjnych
w budynkach biurowych w Warszawie w stosunku do lat ubiegtych. Te optaty,

sg kluczowym elementem umowy najmu, a wraz z czynszem i optatami za media,
stanowig znaczacg czes¢ miesiecznych wydatkdw najemcow nieruchomosci.
Niespotykane dotad wzrosty stawek optat sg skutkiem wysokich cen energii
elektrycznej, ciepta i wody, wzrostow cen towardw spowodowanych inflacja,
wzrostem podatkdow i optat lokalnych, a takze wzrostu ptacy minimalnej,

CO Wigze sie ze wzrostem kosztow utrzymania nieruchomosci (np. ochrona,
sprzatanie). Szacujemy, ze Sredni wzrost stawki optat eksploatacyjnych

w warszawskich biurowcach wynidst okoto 30% w stosunku do 2022 roku.

AAG RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH WARSZAWA | I KW. 2023 3



0d poczqtku stycznia do korica marca 2023 roku popyt
brutto na nowoczesne powierzchnie biurowe osiggnat
blisko 159 000 m kw. To wynik az 0 40,5 p.p. gorszy

od zarejestrowanego w | kw. 2022 r Najwiekszym
zainteresowaniem najemcow cieszyty sie strefy Centrum,
Centralny Obszar Biznesu oraz Stuzewiec. W pierwszych
trzech miesiqgcach roku najwyzszy udziat w strukturze
popytu odnotowaty nowe umowy (wtqczajqc umowy
przednajmu) i wynosit on az 70%. Renegocjacje p
istniejqcych umaow stanowity 23%, natomiast ekspansje
odpowiadaty za jedynie 5% zarejestrowanego popytu.

Na warszawskim rynku biurowym w | kw. 2023 r. najwiecej
powierzchni wynajety firmy z sektora ,0bstuga biznesu”
(19% zarejestrowanego popytu brutto), firmy z sektora
,Produkcyjnego” (10%) oraz sektor , Bankowy,

Popyt brutto & netto

m kw.
900 000
800 000

AT AGLANCE jkw. 2023

m Take-up brutto

m Take-up netto

700 000
Handlowy
600 000 45%
500 000
400 000
300 000
200 000
100 000 Logistyczny
Naukowy (Farmaceutyczny i Biomedyczny) 9%
0 8%

Struktura popytu brutto wedtug sektorow | kw. 2023 r.

Obstuga biznesu
19%

Produkcyjny
10%

Bankowy, ubezpieczeniowy
& inwestycyjny
9%

— N on < LN (o] P~ 0 (o)) o — (@] on
ubezpieczeniowy & inwestycyjny” oraz s 8 8 8 8 8 8 8 &8 § &g 8 =28
' ” 0,
,,Log/styczny (po 94)' Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
Popyt brutto w podziale na strefy I kw. Top  transakcji najmu Struktura popytu brutto 2019 - 2023 r.
1. Centrum . NAJEMCA BUDYNEK STREFA POW. TYP UMOWY 100 e EEE—
(Centrum +COB) - 55% WYNAJETA -
2. Shuzewiec - 16% (") A C A . WA EKSPANSIE
3. Korytarz Alei 0 Accenture Proximo I Centrum 8830 odnowienie o
Jerozolimskich - 12% Zagion °
5 iezmiennie naiwi 0% L s e
0d ponad dwdch lat niezmiennie najwiekszym © o DPD HQ Korytarz 8700 nowa
. . . L , Jerozolimskie 50%
zainteresowaniem najemcdow cieszy sie strefa °
Centrum, wraz z Centralnym Obszarem Biznesu © «ient P180 Mokotow 7000 nowa 40%
(COB). W I kw. 2023 r. najwiecej, bo blisko 55% poufny 30%
catkowitego wolumenu transakcji najmu, dotyczyto . . I, NOWE
wiasnie budynkéw zlokalizowanych w strefach Q sroik Forest Tower centrum 6000 nowsa :
_ o _ bankowe Potnoc 5
centralnych stolicy. Najwieksza transakcja | kw. 10%
zostata zawarta w budynku Proximo 1, e Urzad Towarowa 25A Centrum 5700 nowa 0%
lokali t ‘e Cent Zachdd Regulacji Zachod Fkw. 1 kw. 1 kwe IV kwe Tkw, T kwe HEkwe IV kwe ko T kwe HERw. 1V kw1 kw1 kwe TERw 1V kw. | kw,
Zl0Kd /ZOWQnym ws /"@f/@ entrum zacnoa, Energetyki 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023

co tylko potwierdza atrakcyjnosc tej strefy
w oczach najemcow.
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