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INFORMACJA PRASOWA

W warszawskich biurach zaczyna sie dziaé

Wieksza aktywnos¢ najemcow, nowe metry kwadratowe oddawane w réznego typu
projektach, hamujacy wzrost wskaznika pustostanéw i raz po raz zapetniajgce sie biura.
To kluczowe wnioski ptyngce z analizy minionego kwartalu na rynku stolecznych
powierzchni biurowych, ktoérg przygotowali eksperci firmy doradczej BNP Paribas Real
Estate Poland.

taczna powierzchnia biur w Warszawie zbliza sie do poziomu 6,2 min m kw. Od lipca do konca
wrzesnia rynek urost o prawie 68 tys. m kw. z czego ponad potowa znalazta sie¢ w kompleksie
ustugowo-biurowym powstatym na miejscu dawnej fabryki Norblina na warszawskiej Woli. To
jedna z najdrozszych i najbardziej wyczekiwanych stotecznych inwestycji. Prace przy niej trwaty
blisko cztery lata. We wrzesniu kompleks otrzymat pozwolenie na uzytkowanie. W Fabryce
Norblina najemcy biurowi bedg mie¢ do dyspozycji 39 tys. m kw. powierzchni o najwyzszym
standardzie A+, ktére architekci rozlokowali w dwoch dziewieciopietrowych budynkach
gorujgcych nad miejskg rewitalizacjq.

— Fabryka Norblina to dla Warszawy bardzo istotna inwestycja i to nie tylko
Z biurowego punktu widzenia. To mgdrze pomyslana i spojna rewitalizacja. Ksztaftuje na nowo
miejskg tkanke i staje sie czescig urbanistycznego krwioobiegu, bo zszywa miasto, nie jest od
niego odgrodzona i dostarcza rowniez nowych, atrakcyjnych przestrzeni publicznych. Dzieki
Fabryce na Woli pojawig sie wysokiej klasy biura — zajmujg blisko dwie trzecie powierzchni
kompleksu — po sgsiedzku z przestrzeniami oddanymi rozrywce, Kulturze, sztuce, handlowi,
réznym konceptom gastronomicznym i miejscom spotkann — mowi Ewa Nicewicz, Konsultant w
Dziale Wynajmu Powierzchni Biurowych, BNP Paribas Real Estate.

Nowym biurom przy ul. Prostej w trudnym czasie pandemii udato sie skusi¢ duzych najemcoéw.
W Fabryce Norblina swojg siedzibe bedzie mie¢ Allegro.pl (ponad 16 tys. m kw.), Globalne
Centrum Ustug Biznesowych Japan Tobacco International (8,5 tyS. m kw.) czy nowa centrala
firmy ISS World Services (ponad 4 tys. m kw.). Pod koniec kwartatu o przeprowadzce do Norblina
poinformowata jedna z najpopularniejszych obecnie grup mediowych newonce.media, ktéra na
Woli urzgdzi m.in. nowe studio radiowe czy redakcje portali newonce.net, newonce.radio czy
newonce.sport.

Pl BNP PARIBAS HEg. Estate

for a changing

wai REAL ESTATE world



W trzecim kwartale biura urosty tez w strefie CBD, albowiem w 94-metrowym wiezowcu Widok
Towers najemcy bedg mieli do dyspozycji blisko 29 tys. m kw., a 10 z 28 pieter na tytach Rotundy
zajma urzednicy stotecznego ratusza.

Wiekszy ruch, wiecej elastycznosci

Autorzy raportu zwracajg uwage, na rosngcg aktywnos¢ ze strony najemcow.
W analizowanym trzecim kwartale byta ona wieksza o prawie 7 proc. w poréwnaniu do
poprzedniego okresu i ponad jedng trzecig wieksza (wzrost o 35 proc.) poréwnujgc okres od lipca
do wrzesnia w tym i w ubiegtym roku. Przygladajgc sie rosngcej aktywnosci najemcow warto
podkresli¢, ze ponad 53 proc. podpisanych kontraktéw to nowe umowy najmu, a kolejne 42 proc.
I ponad 4 proc. to umowy firm decydujgcych sie na przedtuzenie obecnosci w danym budynku i
ekspansje na nowg powierzchnie.

— Cwiczenie elastycznosci trwa w najlepsze. Widzimy, ze kazdy najemca, i to niezaleznie czy
mowimy o nowym kontrakcie, przedtuzeniu dotychczasowej umowy czy ekspansji, chce byc¢
traktowany indywidualnie. Takie podejScie pozwala na znacznie lepszy dobdor powierzchni i
okreSlenie parametrow najmu, a w efekcie na wypracowaniu najlepszych sposobow codziennego
wykorzystywania biura — zaznacza Klaudia Okon, Konsultant z Business Intelligence Hub w
BNP Paribas Real Estate Poland, departamentu odpowiedzialnego za opracowanie
raportu.

Aktywnosc¢ najemcow miata przetozenie na wyhamowanie wskaznika pustostanow. Na koniec
analizowanego okresu procent niewynajetej powierzchni oszacowano na 12,5 proc., czyli
dokfadnie tyle ile w poprzednim kwartale.

Powroty, ale krok po kroku

Trzeci kwartat to dalszy, stopniowy powrot do biur. Eksperci BNP Paribas Real Estate Poland
szacujg, ze na koniec wrzesnia Sredni wskaznik zaludnienia biur wahat sie miedzy 40 a 45 proc.
W analizowanym okresie nie zaobserwowano zmiany podejscia pracownikéw, ktorzy nadal
oczekujg zachowania elastycznos$ci. Dla pracodawcow, funkcjonujgcych na rynku pracownika,
oznacza to koniecznosc¢ gtebszej analizy sytuacji, lepszego przystosowania biur do nowych
modeli pracy, wprowadzania bardziej elastycznych godzin rozpoczecia i zakonczenia pracy,
a w pierwsze] kolejnosci rozwijania modelu hybrydowego, tgczgcego prace z biura
Z pracg z domu.
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Czynsze jeszcze bez zmian

W trzecim kwartale bazowe czynsze za najlepsze powierzchnie w stolicy utrzymaty sie na
dotychczasowym, stabilnym poziomie, ale podobnie jak w poprzednich kwartatach,
wyhamowanie popytu i dostepnos¢ wolnej powierzchni powodowaty presje na obnizanie stawek
czynszow efektywnych przez wynajmujgcych.

— W bliskiej perspektywie pierwszym symptomom ozywienia w warszawskich biurach bedag
prawdopodobnie towarzyszy¢ rosngce koszty medidéw, analizujemy réwniez ewentualne nowe
obcigzenia podatkowe ujete w ramach Polskiego tadu. Niewatpliwie podwyZzki i podatki wptyng
na wysokos¢ kosztow eksploatacyjnych.

A dodatkowo, presje na wzrost czynszow bazowych bedzie tworzy¢ sprzyjajaca wascicielom luka
podazowa, ktérej mozemy sie spodziewaé¢ w 2023 i 2024 roku — méwi Mikotaj Laskowski,
Dyrektor Dzialu Wynajmu Powierzchni Biurowych, BNP Paribas Real Estate Poland.

Autorzy raportu sygnalizujg, ze jednym z kluczowych wyzwan w kontekscie biur — i to nie tylko
tych warszawskich, ale biur w ogole — sg i bedg rosngce koszty aranzacji nowych przestrzeni i
rearanzacji juz istniejgcych. Drozsze urzgdzanie miejsc do pracy powodujg dzi$ braki materiatéw,
rosngce koszty transportu spowodowane poprzerywanymi tanncuchami dostaw i rosngce koszty
pracy w branzy budowlanej oraz wykonczeniowe;.

O BNP Paribas Real Estate

BNP Paribas Real Estate jest jedng z wiodgcych miedzynarodowych firm doradczych w zakresie nieruchomosci. Oferuje swoim klientom
kompleksowy zakres ustug obejmujgcy caty cykl zycia nieruchomosci: inwestycje budowlane, transakcje, doradztwo, wyceny,
zarzgdzanie nieruchomosciami oraz zarzgdzanie inwestycjami. Zatrudniajgca 5400 pracownikow, BNP Paribas Real Estate wspiera
inwestorow instytucjonalnych, najemcow/wynajmujgcych, deweloperdw, sektor publiczny oraz inwestorow prywatnych dzieki doskonatej
znajomosci lokalnych rynkéw w 32 krajach (poprzez swoje oddziaty i firmy partnerskie) w Europie, na Bliskim Wschodzie i w Azji. BNP
Paribas Real Estate, jako cze$¢ grupy BNP Paribas, wygenerowato w 2019 roku przychody na poziomie 1,01 bin €.
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