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n]corma[;]e = Ozywienie aktywnosci deweloperdw na rynku = A 250100
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= Stabilne stawki za powierzchnie biurowa Zrodto: Urzad Statystyczny Warszawa, GUS
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406 tys. m’ £ Matgorzata Fibakiewicz

PGENOC : Dyrektorka Dziatu Wynajmu Powierzchni Biurowych
[STNIEJACA NOWA PODAZ IV kw. " BNP Paribas Real Estate Poland
PUWIERZCANIA BIUROWA Rynek biurowy w Warszawie w 2023 1.
238 t 92 'I U 4[]/ -02p.p. W 2023 roku warszawski rynek biurowy zasilito zaledwie 61 tys. m kw. powierzchni, co jest
yS m I 0 w./kw. najnizsza wartoscia odnotowana od 2010 roku. Rok 2024 réwniez uptynie pod znakiem niskiej
i P[]Wl EHZCH'\”A SR WSKAZN |K v podazy, nie tylko w stolicy, ale rowniez w miastach regionalnych. Spowolnienie gospodarcze,
' : wydtuzone procesy decyzyjne i ciecia budzetowe po stronie najemcow, a takze wysokie koszty
KORYTARZ KORYTARZ-L MOKOTOW W BUDUV\”E (2024'2028) PUSTU STANUW realizacji inwestycji nie sprzyjaty rozpoczynaniu nowych inwestycji. Daje sie juz jednak zauwazy¢
JEROZOLIMSKI 2w T pewne ozywienie na tym polu - ok. 238 tys. m kw. powierzchni biurowej jest aktualnie w budowie,
i WIGURY ‘E 29 EU R a w ostatnim kwartale 2023 r. ruszyta budowa Studio A. Z kolei popyt na powierzchnie biurowa
4 ,:" 9 w catym 2023 roku wyniost prawie 750 tys. m kw. Co prawda wolumen ten jest nizszy niz
p "'ﬁ (m /m'C) PUPYT BRUTTU |\/ kW. w rekordowym 2022 roku, to jednak w odniesieniu do lat 2020-2021, czyli czasu pandemii, widac
, URSYNOW, CZYNSZ PRlME znaczny wzrost. W 2023 roku w strukturze popytu najwiecej byto relokacji - okoto 53% wszystkich
KORYTARZ WILANGW zawartych umow. Prognozujemy, ze w kolejnych kwartatach aktywnosc najemcow na warszawskim
Zr6dto: BNP Paribas PULAWSKA rynku bedzie utrzymywac sie na stabilnym poziomie. W 2024 roku rowniez odczuwac bedziemy presje
Real Estate Poland na wzrost stawek czynszu, zwtaszcza w przypadku projektow znajdujacych sie w budowie. Ponadto,
POPYT BRUTTO 2[]23 [ szacuje sie, ze waloryzacja stawek umow najmu zdenominowanych w EUR w 2024 roku wyniesie okoto 5%.
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W IV kwartale 2023 roku na stoteczny
rynek dostarczono 40 600 m Kw.
nowoczesnej powierzchni biurowej

w ramach dwach projektow: Lakeside
zlokalizowanego w strefie Mokotow

Istniejaca powierzchnia biurowa 1 Nowa podaz IV kw. 2023 r.
w podziale na strefy IV kw. 2023 . s

AT A GLANCE 1y kw2023

20 000

Podaz istniejacej
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wedtug wieku

>10 lat
58%

6-10 lat
24%

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Pierwszy drewniany biurowiec w stolicy

Warszawa zyska wkrotce pierwszy biurowiec o konstrukcji drewnianej.
Czteropietrowy budynek uzyskat pozwolenie na budowe, a powstanie jako
czesc kompleksu biurowego Poleczki Park na warszawskich Wyczotkach.
Zostat zaprojektowany tak, by w mozliwie najmniejszy sposcb negatywnie
oddziatywac na srodowisko. Proekologicznosc obiektu nie korczy sie
Jedynie na wykorzystaniu drewna, poniewaz w projekcie przewidziano
zastosowanie szereqgu rozwiqzari, ktére majq pomaoc w obnizeniu zuzycia
energii i zmniejszeniu sladu weglowego w okresie uzytkowania budynku.
Budynki realizowane w konstrukcji drewnianej nie sq w Europie czyms
nowym. Szczegdlnie w Skandynawii coraz Szerzej stosuje sie technologie,
dzieki ktorej powstajq wiezowce zbudowane z wykorzystaniem m.in. ptyt
z drewna klejonego krzyzowo.

Budynki biurowe oddane do uzytkowania IV kw. 2023 r.

BUDYNEK STREFA POW. BIUROWA (m?) DEWELOPER
a Lakeside Mokotow 22 690 Atenor Group
@ sudos Centrum 17 900 Skanska
Zachod

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Zrédio: BNP Paribas Real Estate Poland
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oraz Studio B zlokalizowanego

w strefie Centrum - Zachod. tgcznie
z czterema projektami oddanymi

do uzytkowania we wczesniejszych
kwartatach, od poczqtku 2023 roku
na rynek dostarczono 60 870 m kw.
powierzchni biurowej. Na koniec

IV kw. mamy do czynieniaz najnizszq
wartosciq rocznej nowej podazy

na przestrzeni ostatnich 5 lat,

przy sredniej dla tego okresu
wynoszqcej okoto 220 tys. m kw.

Centrum - Zachod Mokotow

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Komentarz eksperta
Dorota Mielke

Zastepca Dyrektora, Dziat Wynajmu Powierzchni Biurowych
BNP Paribas Real Estate Poland

Modernizacje w duchu ESG

Polski rynek nieruchomosci komercyjnych wkrétce obejmie fala modernizacji,
poniewaz ok 70% budynkoéw jest nieefektywnych energetycznie. Najemcy z kolei
przywiazuja coraz wieksza wage do ekologicznych i zréwnowazonych rozwiazan.
Dziatania modernizacyjne i konwersje budynkow sg konieczne, aby dopasowac je do
coraz wyzszych standardéw ESG. Trend ten jest zresztg widoczny nie tylko w Polsce,
ale przede wszystkim Europie, gdzie do 2030 roku ponad trzy czwarte budynkow
biurowych bedzie przestarzata. Sukcesywne zwiekszanie efektywnosci energetycznej
budynkdw to jedno z najwiekszych wyzwan dla sektora nieruchomosci komercyjnych.
Unia Europejska dazac do osiagniecia zeroemisyjnosci do 2050 roku, nakazuje
ograniczenie zuzycia energii i emisji gazow cieplarnianych przez sektor nieruchomosci.
Na warszawskim rynku biurowym obecnie 3 budynki biurowe poddawane sg procesowi
modernizacji: Warta Tower i Saski Crescent, oba zlokalizowane w Centralnym Obszarze
Biznesu oraz University Business Center Il, znajdujgcy sie w strefie Mokotow.
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Na koniec IV kwartatu br. w Warszawie wskaZnik WS kaznlk
pustostandw osiggnat wartosc¢ 10,4% (spadek o 0,2 pp. , AT A GI- AN cE

W porownaniu z poprzednim kwartatem i 0 1,2 pp. DUStUStan ow lV kW' 2023
w odniesieniu do analogicznego okresu w 2022 roku).

Dostepnos¢ powierzchni biurowej wynosita 646 700 m kw. IV kwartat: 10,4% \Warszawa $rednia, 8,5% Centrum, 11,9% Poza centrum 18,80-19,60 EUR 18,20-18,60 EUR 15,00-15,50 EUR
W strefach centralnych wspotczynnik pustostanow spadt do

C » Czynsz typu ,Prime”: 29 EUR/m kw./m-c
Zynsze ,
 Sredni czynsz wywotawczy w biurowcach w podziale na wiek*:

16%

8,5%, natomiast poza centrum miasta nieznacznie wzrost, e é

osiqgajqc 11,9%. W Warszawie poziom pustostanow 0siqgnqt 12% —

najwyzszq wartosc¢ w 2021 roku, wraz ze szczytem nowej 10%

podazy z lat 2020-2021. Po tym okresie wskaznik zaczqt o 0-5lat 6-101at >10at
stopniowo spadac, co zawdzieczamy Krotkotrwatemu odbiciu 6%

popytowemu w 2022 roku i bardzo niskiej nowej podazy 4% W 2023 roku stawki za najlepsze powierzchnie biurowe w Warszawie wyniosty
w 2023 roku. Prognozujemy, ze trend spadkowy wskaZnika 2% 22-26 EUR/m kw./m-c w strefie Centrum oraz 13,50-16,50 EUR/m kw./m-c
pustostandw w stolicy bedzie kontynuowany, jednak jego 0% w lokalizacjach pozacentralnych. Wartosci te nie ulegty zmianie wzgledem korica

dynamika bedzie znacznie stabsza z uwagi na powoli D I oy © 2022 roku. W 2024 roku bedziemy miec do czynienia z kontynuacjq presji na wzrost
, , 2020 2021 2022 2023 , . , , , ,
odbudowujqcy sie popyt. Przewidujemy, Ze na koniec stawek czynszu, zwtaszcza w przypadku projektow znajdujqgcych sie w budowie.
, . , Warszawa Centrum  ==g@==Po0za centrum
2024 roku poziom pustostandw bedzie oscylowat -~ ,
, P /30 ¢ g * Srednie czynsze liczone dla istniejacych budynkdw, ktére w danym kwartale odnotowaty pustostan
na poziomie okoto 9%. Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Powierzchnia biurowa w budowie (2024-2026) Najwieksze budynki biurowe w budowie (2024-2026)  Komentarz eksperta
Na koniec IV kw. 2023 r. £ KlaUdIa Uk[]l',]

Korytarz Putawska w budowie znajdowato sie sie POW.
Jerﬁggy“tsjrszkie 3% okoto 238 tys. m kw. powierzchni BUDYNEK STREFA BIUZROWA DEWELOPER  OTWARCIE Starsza Kgnsultantkal Business Intelligence Hub & Cansultancy
weensd biurowej, a w ostatnim kwartale (m°) BNP Paribas Real Estate Poland
5% ogtoszono rozpoczecie budowy L, . . . .
‘ zaledwie jednego nowego @ Thebrige gi?ﬁgudm 47400 Ghelameo — Tkw. 2025 DUStQDﬂUSC NOWOCZESNE] DUWIBTZChnI hIUTOWBJ
SS/B ) projektu: Studio A (26,6 tys. m kw. IV kw Dostepno$¢é nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie maleje, zwtaszcza
238 ﬂﬂﬂ 1] - Skanska). W' I kw. 2024 1 e Upper One COB 35 500 Strabag 2026 w jej centralnych lokalizacjach. Sytuacje te ksztattuje kilka czynnikéw. Po pierwsze
Z kolei rozpocznie si¢ budowa ograniczona liczba nowej podazy w 2023 roku, co jest wynikowa decyzji podejmowanych dwa
biurowca Vena (15 tys. m kw. — I kw lata wezesniej, w okresie pandemii, kiedy w obliczu niepewnosci rynkowej i gospodarcze;
- PHN) oraz Il fazy kompleksu © office House Zachéd <Ll Ry 2025 niewielu deweloperéw decydowato sie na rozpoczynanie nowych inwestycji. Cho¢ aktywno$¢
Skyliner (Karimpol deweloperdw w ostatnim czasie nieco wzrosta, to caty czas powierzchnia oddawana do uzytku
- 26 tys. m kw.). Prognozujemy, @ ¥Tover o 30 800 Cornerstone | kw. 2025 nie nadaza za potrzebami biurowymi w stolicy. Po drugie aktywno$¢ najemcéw w 2023 .
ze w nadchodzqcych latach (modernizacja) utrzymywata sie na relatywnie wysokim poziomie, co miato swoje odzwierciedlenie w m kw.
R liczba nowych projektow S Lincoln WV kv wynajetej powierzchni biurowej. Kolejnym czynnikiem wptywajacym na wolumen dostepne;
pozostanie nd relatywnie niskim © Therorm Zachod A Property 2024 powierzchni biurowej w Warszawie jest dojrzatosé rynku, co wiaze sie ze stopniowym
o | poziomie, a okres stagnacji moze | wytaczaniem z uzytkowania starszych nieruchomosci w celu ich modernizacji czy adaptacji
Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland pOL‘/‘WCZC‘ nawet do 2026 roku. Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland

do innych funkcji.
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W 2023 roku popyt brutto na nowoczesne powierzchnie
biurowe osiqgnat poziom 748 800 m kw., w tym 255 600 m kw.
przypadto na IV kw. 2023 roku. Najwiekszym
zainteresowaniem najemcow cieszyty sie strefy: Centrum,
Centralny Obszar Biznesu oraz Stuzewiec. W okresie od
pazdziernika do korica grudnia 2023 roku najwyzszy udziat

W strukturze popytu przypadt renegocjacjorm - 49,3%,

co wynika z faktu, zZe dla najemcow w dalszym ciqgu istotne
Jest ograniczenie kosztow, ktdre wiqzq sie z przeprowadzkq

i dostosowaniem powierzchni do swoich potrzeb. Nowe umowy
(wtqczajqe umowy przednajmu) stanowity 43,2%, ekspansje

Popyt brutto & netto

AT A GLANGE 1y oy, 2023
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Struktura popytu brutto wedtug sektorow [V kw. 2023 1.

Obstuga biznesu
22%

Pozostate
24%

|
o |I\£|
Bankowy,
ubezpieczeniowy | p—
inwestycyjny
7%

oraz powierzchnia wynajeta na wtasny uzytek z kolei 2 - Produkcja
odpowiednio 4,2% i 3,3% zarejestrowanego popytu.
Najwiekszymi transakcjami 1V kwartatu 2023 r. byty: 2
przedtuzenie 12 900 m kw. przez GDDKIA w budynku Green Zdr08v%omy ”
Corner B, przednajem 12 000 m kw. przez Lux Med w budynku orodukty | vsiug 1T
Lakeside, oraz przedtuzenie potqaczone z ekspansjq na tqcznie 2018 2019 2020 2021 2022 2023 8% ektor uslcrny
7 300 m kw. podpisane przez Lionbridge Poland w budynku m Take-up brutto  m Take-up netto 12%
Astrum Business Park . Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
Popyt brutto w podziale na strefy IV kw. Top o transakcji najmu Struktura popytu brutto 2018 - 2023 r.
1. Centrum . . 100% o
(Centrum + COB) - 47% NAJEMEASBUDYNEK S WYNAJETA (m?)  UMOWY o -~ EKSPANSJE
2. Korytarz Jerozolimskie - 18% 80%
3. Sluzewiec - 15% 0 GDDKIA Green Corner B Centrum Zachdd 12 882 odnowienie 70% -
Od dtuzszego czasu niezmiennie najwiekszym S0
zainteresowaniem najemcdw cieszy sie strefa Centrum, 9 Lux Med Lakeside Mokotow 12 000 przednajem Eos
wraz z Centralnym Obszarem Biznesu (COB) oraz Lionbridge | | Jos
Stuzewiec. W IV kw. 2023 r. najwiecej, bo blisko 47% e Poland Astrum Business  Korytarz 7305 ekspansja+
catkowitego wolumenu transakcji najmu, dotyczyto Sp.z 0.0. Park] Jerozolimskie odnowienie 0% —— NOWE
wtasnie budynkow zlokalizowanych w strefach 20%
centralnych stolicy. Na kolejnym miejscu znalazt sie Q rouy Lk Centrum Zachéd 6922 nowa Lo
korytarz Jerozolimskie, gdzie w okresie od paZzdziernika Browary :
do koria grudnia podpisano ponad 46 700 m kw. e L'Oreal Warszawskie Centrum Zachod 6812 odnowienie i S S A
umow najmu, co stanowito ponad 18% wszystkich E;rii ntl;g przy 2018 2019 2020 2071 2022 2073

zawartych w stolicy umow.
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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