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Niska podaz powierzchni biurowych w Warszawie, obecnie w budowie znajduje %

sie 67 tys. m kw. biur z datg ukoriczenia do konca 2024 r.

Wzrost udziatu odnowien umow w strukturze popytu

Wzrost dtugosci okresow zawieranych umow

Zmiana przeznaczenia starszych budynkéw biurowych na mieszkalne
Hamuje wzrost optat eksploatacyjnych

48,7tys. m?

ISTNIEJACA NOWA PODAZ | k.
POWIERZCHNIA BIUROWA

AN
280 tys_ m2 ]]’U% +0,6 p.p. kw./kw.
POWIERZCHNIA SR, WSKAZNIK
W BUDOWIE (2024-2026)  PUSTOSTANOW

\V4
29 EUR -11% r/r
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CZYNSZ PRIME POPYT BRUTTO | kw.
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Pierwszy kwartat 2024 r. na rynku biurowym w Warszawie

W 2023 r. warszawski rynek biurowy odnotowat najnizszy w historii poziom nowej
podazy, wynoszacy zaledwie 60,9 tys. m kw. powierzchni. Niestety wszystko wskazuje
na to, ze nowa podaz dostarczona na rynek w catym 2024 r. nadal pozostanie na
relatywnie niskim poziomie. Co prawda w | kw. nowego roku rynek powiekszyt sie

0 48,7 tys. m kw. powierzchni, ale w budowie z terminem oddania do konca tego roku
pozostaje jedynie 67 tys. m kw. Wyrazny spadek aktywnosci deweloperskiej na rynku
biurowym w ostatnich latach miat kilka przyczyn, wsrod ktorych najwazniejsze to:
wzrost kosztow finansowania ze wzgledu na wysokoS¢ stop procentowych czy utrwalony
w czasie pandemii styl pracy hybrydowej. W zwigzku z tym, na warszawskim rynku
biurowym daje sie rowniez zauwazy¢ coraz wigcej renegocjacji i przedtuzenia kontraktow
w istniejacych lokalizacjach. Z kolei wysokie koszty fit-out i troska o zgodnosc

z wymogami ESG, wptywaja na wydtuzanie sie okresow najmu - coraz wigcej umow
zawieranych jest na 7-10 lat.
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Istniejaca powierzchnia biurowa 1 Nowa podaz | kw. 2024 . W1 kwartale 2024 roku
| kW 2[]24 _ na stoteczny rynek biurowy
| w podziale na strefy | kw. 2024 r. 30 000 dostarczono 48 700 m kw.
nowoczesnej powierzchni
25 000 w ramach czterech projektow:

5 1otnini i Lixa E & D (Centrum Zachadd),
Poda:z |Stn|3.]aFe] _ 20 000 budynek Makro Cash and Carry
powierzchni biurowe —— (Korytarz Jerozolimskie)
wedtua wiek Pdtnoc 15300 wybudowany na potrzeby witasne

ug U Ursyndw, Wilandw 2% ---------------- oraz Saski Crescent (COB). Ostatni

Korytarz Putawska 3% ————------------ 1o z wymienionych projektow przez
___________ o0 ostatni rok poddawany byt
>10 lat , | . procesowi modernizacji
o Zachod 47 —---mmmmmmmmeet e ; i renowacyji, by dostosowac
Korytarz Zwirki i Wigury 4% Centrum - Zachéd CoB oarz budynek do rosnqcych potrzeb
Wschod 5% ___________________ Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland gfdlzgacl’?;é;)g%?ggan
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Mokotow 57
B Komentarz eksperta
Korytarz Jerozolimskie 12% -
. | | . Maigorzata Karczewska
Budynki biurowe oddane do uzytkowania | kw. 2024 r. Stuzewiec 17% - | Starsza Konsultantka, Dziat Wynajmu Powierzchni Biurowych
P BP Parihas Real Fstate Poland
BUDYNEK STREFA POW. DEWELOPER Wzrost opfat eksploatacyjnych hamuje

BIUROWA (m?)
W 2023 roku tematem odmienianym przez wszystkie przypadki i budzacym bardzo duzo

emoc;ji byt wzrost optat eksploatacyjnych w budynkach biurowych. Rekordowy poziom
inflacji w potaczeniu z rosnacymi kosztami pradu i gazu mocno uderzyt w koszty
utrzymania nieruchomosci biurowych. Rosnace wymagania dotyczace utrzymania

Lixa D Centrum Zachad 9300 Vareal Centrum 45% -———-----———-——--- standardow ekologicznych i technologicznych budynkdw réwniez wptynety na wysokosc¢
optat eksploatacyjnych, powodujac ich wzrost. Wedtug naszych wyliczen miesieczne zaliczki
optat eksploatacyjnych w 2023 r. wzrosty srednio o0 okoto 25%, w poréwnaniu

do poprzedniego roku, co oznacza ze osiggnety rekordowe wzrosty nie notowane dotad

w tym segmencie nieruchomosci. Po trzech pierwszych miesigcach 2024 roku mozemy

z kolei zauwazy¢, ze stawki optat eksploatacyjnych rosng w znacznie wolniejszym tempie,
niz rok temu, co wynika m.in. z ustabilizowania cen energii elektrycznej. W dalszym ciggu
jednak koszty te stanowia dla najemcow duze obcigzenie zwigzane z prowadzeniem biura,
a perspektywa ich dalszego wzrostu wymusza na wtascicielach nieruchomosci szukania
sposobow na optymalizacje kosztow operacyjnych.

Lixa E Centrum Zachéd 16 900 Yareal

Saski Crescent

. COB 15 500 CA IMMO
(renowacja)

Makro Cash and Carry KorytarzJerozolimskie 6 900 Makro

) Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Na koniec | kwartatu br. w Warszawie wskazZnik
pustostandw osiqggnat wartos¢ 11,0% (wzrost o 0,6 pp.
w pordwnaniu z poprzednim kwartatem, lecz spadek

0 0,6 pp. w odniesieniu do analogicznego okresu w 2023
roku). Dostepnosc powierzchni biurowej wyniosta

689 800 m kw. W strefach centralnych wspdtczynnik

pustostanow wyniost 9,6%, natomiast poza centrum 16%
osiqgnat wielkosc 12,3%. Wzrost wskaZnika pustostancw 14%

w okresie styczern-marzec wynikat m.in.: z oddania do
uzytkowania ponad 48 tys. m kw. powierzchni biurowej,
Ktdrej stopieri wynajecia oscylowat w granicach 28 - 72%.
Dodatkowo wzrost ten to efekt duzej liczby projektow

12%
10%
8%

oddanych do uzytku w minionych latach. Wysoka podaz 2
nowoczesnej powierzchni skusita wielu najemcow do 4%
relokacji do nowych biurowcow, w efekcie czego zwiekszyt 2%
sie wskaznik pustostanow w starszych budynkach. 0%

Ponadto wiele firm, ktore przyjety hybrydowy model
pracy, optymalizowato wynajmowangq powierzchnie
biurowaq.

Wskaznik
pustostanow

2020 2021

-—@==\\/arszawa

Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland
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| kwartat: 11,0% \Warszawa Srednia, 9,6% Centrum, 12,3% Poza centrum

2 3 4

2023

Centrum  ==@==Po0za centrum

| kw. 2024

1
2024

Powierzchnia biurowa w budowie (2024-2026)

Na koniec | kw. 2024 r.
w budowie znajdowato sie prawie
280 tys. m kw. powierzchni
biurowej, z czego ponad
62 tys. m kw. obejmowato
modernizacje starszych biurowcow.
W chwili obecnej w procesie
renowacji obiektow biurowych
znajdujq sie az trzy obiekty:
V-Tower (poprzednio Warta Tower),
University Business Center Il oraz
G5 Prime Offices (poprzednio
Grdjecka 5). W ostatnich latach
obserwowano koncentracje
dziatalnosci deweloperskiej
Centrom w centrum miasta, obecnie budowa
70% nowych budynkow jest bardziej
rownomiernie roztozona miedzy
centralnymi i poza centralnymi
osrodkami biurowymi.

Wschdd Korytarz Putawska
Korytarz 4% 2%

W‘ZBU 000 m?

4%

Mokotd
7%

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Najwieksze budynki biurowe w budowie (2024-2026)

BUDYNEK STREFA
e The Bridge LM
Zachod
e Upper One COB
: Centrum
e Office House Zachéd
o Warta quer. COB
(modernizacja)
Centrum
e The Form 7achéd

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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31100

30 800

28 500

DEWELOPER

Ghelamco

Strabag

Echo Inv.

Cornerstone

Lincoln
Property

OTWARCIE

| kw. 2025

IV kw. 2026
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« Czynsz typu ,Prime”: 29 EUR/m kw./m-c
« Sredni czynsz wywotawczy w biurowcach w podziale na wiek*:

Czynsze

20,02- 21,40 EUR 17,48-17,91EUR

=

14,75-15,19EUR

—

6-10lat

Poziom czynszow w 2023 r. w wiekszosci stref biurowych utrzymywat sie na stabilnym
poziomie, jednak w drugiej potowie roku odnotowano wzrost czynszow w projektach

w najlepszych lokalizacjach i najwyzszym standardzie. Srednie stawki czynszowe

w najlepszych lokalizacjach w centralnej strefie biznesowej wahajq sie miedzy
22,5-26 euro za m kw. za miesiqc. W najwiekszej strefie pozacentralnej, czyli Stuzewcu
pozostajq na poziomie 13-15 euro za m kw. za miesiqc.

0-5lat >10lat

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

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Klaudia Okon

i Starsza Konsultantka, Business Intelligence Hub & Consultancy
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Nowe zycie starych biurowcow

Polski rynek nieruchomosci komercyjnych mierzy sie obecnie z falag modernizacji

starszych obiektéw. Dotyczy to zaréwno bedacego w fazie dojrzatosci segmentu biurowego,
jaki handlowego, oraz najmtodszego segmentu - magazynowego. Przecietny wiek budynku
biurowego w Polsce wynosi obecnie 10-15 lat, podczas gdy w Europie Zachodniej Srednia
plasuje sie w przedziale 40-50 lat. Widac wiec, ze polskie nieruchomosci sa dos¢ mtode.
Jednakze obecne wymogi UE sg tak surowe, ze budynki, ktdre wybudowano zaledwie 2-3 lata
temu juz ich nie spetniajg i rowniez moga wymagac koniecznych dostosowan. Na warszawskim
rynku biurowym juz od jakiegos czasu obserwujemy trend modernizacji starszych obiektow.
Jednym z ostatnich przyktadow jest Saski Crescent, ktory od poczatku 2023 r. znajdowat sie

w procesie catkowitej przebudowy, a W nowej odstonie otworzyt sie w pierwszym kwartale
2024 roku. Modernizacja obiektu miata na celu zaréwno podniesienie komfortu jego uzytkownikow,
jak i eksploatacje budynku przyjazna Srodowisku. Kolejnym przyktadem jest dwudziestoletni
biurowiec Groéjecka 5, ktorego nowy wtasciciel zapowiedziat gruntowng modernizacje.
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W I kwartale 2024 roku popyt na nowoczesne powierzchnie
biurowe osiagnqt poziom 139 400 m kw., co oznacza jego
spadek o okoto 11% r/r. Najwiekszym zainteresowaniem
najemcow w tym okresie cieszyty sie strefy: Centrum,
Stuzewiec oraz Korytarz Al. Jerozolimskich. W okresie

od poczqtku stycznia do korica marca 2024 roku najwyzszy
udziat w strukturze popytu przypadt nowym umowom
(wliczajqc powierzchnie wynajete na uzytek wtasny) - 54%,
renegocjacje obejmowaty 36% transakcji, a ekspansje - 10%.
Trzy strefy odnotowaty najwyzsze wolumeny transakcyjne:
Centrum (a w szczegolnosci podstrefa Zachod), Stuzewiec

i Korytarz Jerozolimskie. Najwiekszymi transakcjami

| kwartatu 2023 r. byty: przedtuzenie 6 000 m kw.

przez firme z sektora publicznego w budynku Vector+,
przedtuzenie 4 000 m kw. przez poufnego najemce

z branzy farmaceutycznej w budynku International
Business Center A oraz nowa umowa 3 700 m kw. podpisana
przez Urzqd Pracy m.st. w budynku Renaissance Plaza.

Popyt brutto & netto

AT A GLANGE
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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2022

Struktura popytu brutto wedtug sektorow |kw. 2024 r.

Produkcja
13%

Pozostate
37% Produkty i ustugi IT

13%

Handlowy
10%

Obstuga biznesu Naukowy (farmaceutyczny

i biomedyczny)
10%

2023 2024

Sektor publiczny
10%

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Popyt brutto w podziale na strefy | kw.
1. Centrum
(Centrum+ COB) - 36%
2. Stuzewiec - 18%
3. Korytarz Jerozolimskie - 17%

Od dtuzszego czasu niezmiennie najwiekszym
zainteresowaniem najemcow cieszy sie strefa
Centrum, wraz z Centralnym Obszarem Biznesu (COB)
oraz Stuzewiec. W I kw. 2024 r. najwiecej, bo blisko
36% catkowitego wolumenu transakcji najmu,
dotyczyto wtasnie budynkow zlokalizowanych

w strefach centralnych stolicy. Na kolejnym miejscu
znalazt sie korytarz Stuzewiec, gdzie w okresie

od stycznia do korica marca podpisano ponad

25 300 m kw. umdw najmu, co stanowito ponad
18% wszystkich zawartych w stolicy umow.

.=/ BNP PARIBAS
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Top & transakcji najmu

POW.

NAJEMCA BUDYNEK STREFA WYNAJETA
(m?)
e Poufny Vector+ Pétnoc 6 000
International Business Centrum

e HELT CenterA Potudnie g0l
e Urzad

Pracy m. st. Renaissance Plaza Zachod 3700

Warszawy

Konica Korytarz
e Minolta 237 Jerozolimskie 3000
e Samsung myHive Warsaw Spire Centrum Zachod 2 900

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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TYP
UMOWY

odnowienie

odnowienie

nowa

odnowienie

ekspansja

Struktura popytu brutto 2018 - 2024 .

100%

90% -~ EKSPANSIE
30% - NOWE

20%

10%

0%

2 3 4,1 2 3 4 1

2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1
2021 2022 2023 2024

1 2 3 4 1

2018 2019 2020

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Erik Drukker KEEP UP-TO-DATE WITH
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erik.drukker@realestate.bnpparibas WHEREVER YOU ARE
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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.

BNP Paribas Real Estate
Poland Sp. z 0.0.

ul. Grzybowska 78,

00-844 Warszawa

Tel. +48 22 653 44 00
www.realestate.bnpparibas.pl
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