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Trzy nowe biurowce powiekszaja zasoby biurowe stolicy

Ruszyta budowa The Form oraz Towarowej 22

Popyt na powierzchnie biurowa utrzymuje sie na dobrym poziomie
Nieznaczny choc konsekwentny spadek wskaznika pustostanow
Modernizacje szansa dla istniejacych budynkow

Sztuczna inteligencja i starzenie sie spoteczenstwa

Wyburzania starych biurowcow w stolicy

RYNEK BIUROWY
\RAAAI728 W WARSZAWIE

18,/ tys. m’

STMIEIACA NOWA PODAZ I k
POWIERZCHNIA BIUROWA

208 tys. m? 11.4%
POWIERZCHNIA S WSKAZNIK

W BUDOWIE (2023-2025)  PUSTOSTANOW

26-28 EUR

(m2/m-c) POPYT BRUTTO 11 k.
CZYNSZ BAZOWY

W NAJLEPSZYCH

LOKALIZACJACH POPYT BRUTTO -1 kw.
Real Estate for a changing world
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Liczba studentow
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Przybyto biur, udany kwartat dfa sektora powierzchni biurowych

W Il kwartale 2023 r. stolica Polski zyskata trzy nowe biurowce. To dobra
informacja, zwtaszcza po pierwszym kwartale, kiedy to nie dostarczono zadnego
budynku biurowego. Podaz zwigkszyta sie tacznie o okoto 18,3 tys. m kw., a wszystkie
budynki zlokalizowane sg poza centrum. Miedzy kwietniem a czerwcem 2023 r.
ruszyty rowniez budowy dtugo oczekiwanych inwestycji biurowych: The Form

i budynku B w kompleksie Towarowa 22, obie zlokalizowane sg w strefie Centrum
Zachod. Mimo to, wsrdd deweloperdw nadal widac ostroznoS¢ w rozpoczynaniu
nowych inwestycji. Obecnie w budowie znajduje sie niespetna 260 tys. m kw., podczas
gdy w latach 2017-2019 w budowie pozostawato ok. 800 tys. m kw. Niemniej,
zwiekszony ruch po stronie deweloperdow jest dobra informacja z punktu widzenia
spadajacego wskaznika pustostanow, ktory aktualnie wynosi 11,4%. Zmniejszenie
ilosci powierzchni do wynajecia widoczne jest w centrum, gdzie tylko 9,9% biur jest
pustych, a poza centrum pustostany sg na statym poziomie 12,7%. Popyt brutto
utrzymuje sie na dobrym i stabilnym poziomie, w ujeciu kw./kw. wzrdst o 5 p.p.
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Podaz istniejacej
powierzchni biurowe;
wedtug wieku

Zrodto: BNP Paribas
Real Estate Poland >10 lat

55%

6-10 lat
25%

Najblizsze lata na rynku powierzchni biurowych w stolicy uptyng pod
znakiem gruntownych modernizacji budynkow, zmiany ich funkcji, a takze
budowy nowoczesniejszych obiektow w miejscu tych starszych. Trend

ten wynika nie tylko ze zmiany oczekiwar najemcow odnosnie standardow
powierzchni biurowej. Dodatkowo Unia Europejska wprowadzita requlacje

w zakresie efektywnosci energetycznej budynkow i alternatywnych Zrodet
energii. Ich wprowadzenie w zycie bedzie miato nie tylko pozytywny wptyw
na srodowisko naturalne, ale i w dtuzszej perspektywie spowoduje obnizenie
kosztow operacyjnych, w tym optat eksploatacyjnych ponoszonych przez
najemcow obiektow biurowych.

Budynki biurowe oddane do uzytkowania Il kw. 2023 r.

BUDYNEK STREFA POW. DEWELOPER
BIUROWA
(m?)
e The Park 9 Centrum Zachéd 11 000 White Star
@ vt Miedzeszyiski628 Wschod 6000
e Bohema Budynek F Glicerynownia Wschaéd 1668 Okam/Afi
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Istniejaca powierzchnia biurowa
w podziale na strefy Il kw. 2023 r.

Pétnoc

Ursyndw, Wilandw 2%

Korytarz Putawska 3%

Zachod
Wschad 5%
Korytarz Zwirki i Wigury 5%

Mokotdw

Korytarz Jerozolimskie 12%

Stuzewiec 17%

Centrum 44%

Zrédio: BNP Paribas Real Estate Poland
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W Il kwartale 2023 roku warszawski
rynek biurowy powiekszyt sie

0 18 700 m kw., za sprawq oddania
do uzytkowania trzech budynkow
biurowych: Budynek F
(Glicerynownia) w kompleksie
Bohema i budynek Wat
Miedzeszynski 628, oba
zlokalizowane w warszawskiej strefie
Wschod. Dodatkowo strefa Korytarz
Jerozolimskie powiekszyta swoje
zasoby o budynek The Park 9.

Nowa podaz Il kw. 2023 .

12 000
10 000
8 000
6 000

4000

> 5 Powierzchnia biurowa
w budowie w Warszawie rosnie
0 i wynosi aktualnie prawie
Korytarz Jerozolimskie Wschod

260 tys. m kw., a do korica 2023 .
planowane jest oddanie ponad
65 tys. m kw. nowej powierzchni.

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Trend wyburzania starych biurowcow w stolicy

W chwili obecnej w Warszawie trwa rozbiorka az trzech budynkdéw: przy ulicy
Marynarskiej 10 na Stuzewcu trwa wyburzanie biurowca typu Lipsk, rozbidrka
Atrium International i ,szkieletora" EuRoPol Gazu. W miejscu rozbieranego budynku
Atrium, Strabag Real Estate wybuduje kompleks dwdch budynkow Upper One

z 34-pietrowa wieza biurowa. Z kolei na Bielanach trwa rozbiorka ,szkieletora",
czyli niedokonczonego biurowca EuRoPol Gazu, ktorego budowa ruszyta w 2000
roku. W jego miejscu majg powstac bloki mieszkalne. Najczestsze powody decyzji
dotyczacych wyburzen to: wiek obiektu, wysokie koszty utrzymania, brak
ekologicznych rozwigzan w budynku czy po prostu marnujacy sie potencjat dane;
lokalizacji. Wyburzenie istniejgcych obiektdw, ktdre sg obecnie nieefektywne
energetycznie, pozwala m.in. na wprowadzenie nowych kubatur o korzystnych
parametrach zgodnych ze strategia ESG i nowymi regulacjami Unii Europejskiej.
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Na koniec Il kwartatu br. w Warszawie wskaZnik
pustostanow osiqggnqgt wartos¢ 11,4% (spadek o 0,2 pp.

Wskaznik
pustostanow

w poroéwnaniu z poprzednim kwartatemi o 0,5 pp.

w odniesieniu do analogicznego okresu w 2022 roku,).

Dostepnosc powierzchni biurowej na koniec Il kwartatu -

wyniosta 714 400 m kw., co oznacza spadek o ok.
10 000 m kw. w poréwnaniu do | kw. 2023 .

14%

12%

W strefach centralnych wspdtczynnik pustostanow

spadt do 9,9%, natomiast poza centrum miasta pozostat
na niezmienionym poziomie wynoszqcym 12,7%.

10%

8%

Ponad potowa stref biurowych zanotowata spadek o%
wskaznika pustostanow wzgledem poprzedniego 4%
kwartatu, z czeqo najwiekszy zaobserwowano w strefie 2%
Mokotow (0 2,8 p.p.), w strefie Stuzewiec wskaznik 0%

pozostat na tym samym poziomie, a w czterech
strefach wskaznik wzrost. Najwiekszy wzrost
wskaznika pustostanow kw./kw. zanotowano

w strefie korytarz Putawska.
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2020 2021

- \\arszawa
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2022

Centrum  —=@==Po0za centrum

W ATAGLANCE g, 2023

Il kwartat: 11,4% \Warszawa Srednia, 9,9% Centrum, 12,7% Poza centrum

2023

Powierzchnia biurowa w budowie (2023-2025)

Wschdd
13%

Mokotdw
9%

Korytarz
Putawska
3%

Korytarz -
Jerozolimskie

5%

CoB
6%
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208 000 m?

Centrum
64%
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W Il kwartale 2023 roku
rozpoczeto budowe az dwach
budynkow biurowych

w Warszawie. Biurowiec The
Form, realizowany przez Lincoln
Property Company Poland
bedzie zlokalizowany przy
skrzyzowaniu ulic Pariskiej

I Miedzianej. Z kolei EPP
rozpoczqt budowe biurowca B
w wielofunkcyjnym kompleksie
Towarowa 22. W Il kwartale
2023 r. ruszy réwniez budowa
Upper One, w chwili obecnej
trwa wyburzanie istniejgcego
budynku Atrium International.

Najwieksze budynki biurowe w budowie (2023-2025)

BUDYNEK STREFA

o The Bridge Centrum
Zachod

e Towarowa22 B Centrum
Zachdd

e The Form Centrum
Zachdd

e Lakeside Mokotdéw
e Lixa E Centrum
Zachod

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

POW.
BIUROWA (m?)

47 400

31 100

28 500

24 000

18 000

DEWELOPER

Ghelamco

Echo Inv.

Lincoln
Property

Atenor

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

17,76-18,09 EUR 16,67-17 AGEUR 14,97-13,38 EUR
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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,
ktore w ostatnich dwunastu miesiqgcach 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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| kw. 2025
Sztuczna inteligencja i starzenie sie spoteczenstwa
| kw. 2025
Sztuczna inteligencja i starzenie si¢ spoteczenistwa to najwieksze wyzwania, jakie
stoja przed rynkiem pracy w najblizszej przysztosci. Lista zawoddw zagrozonych
IV kw. 2024 o . . . L . L .
przez robotyzacje i sztuczng inteligencje obejmuje m.in. kasjerdw i sprzedawcow,
pracownikow obstugi klienta czy pracownikow bankow. Z kolei starzenie sie
IV kw. 2023 spoteczeristwa powoduje stopniowy wzrost obciazenia systemu emerytalnego i opieki
zdrowotnej. GUS prognozuje, ze w Polsce w roku 2050 osoby w wieku 60+ beda
| kw. 2024 stanowic¢ ok. 40% ogotu ludnosci, czego skutkiem bedg prawdopodobnie wyzsze
podatki ktore dotkng aktywng zawodowo czes¢ spoteczenstwa. Mimo, ze zagrozenia
te bedg pojawiac sie stopniowo, firmy juz teraz powinny probowac zmierzyc¢ sie z tymi
wyzwaniami w procesach wyboru i aranzacji powierzchni biurowe;j.
AAG RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH WARSZAWA | Il KW. 2023



0d poczqtku kwietnia do korica czerwca 2023 roku popyt
brutto na nowoczesne powierzchnie biurowe osiqgnagt
blisko 167 100 m kw. To wynik 0 5 p.p. lepszy

od zarejestrowanego w | kw. 2023 r, ale gorszy o 21 p.p.
Jesli porownujemy popyt r/r. Najwiekszym zainteresowaniem
najemcow cieszyty sie strefy Centrum oraz COB. W | potowie
roku tqgczny popyt na biura wynidést ponad 325 700 m kw.

W okresie od kwietnia do korica czerwca 2023 roku
najwyzszy udziat w strukturze popytu przypadt nowym
umowom - 51% (wtqczajqc umowy przednajmu), oraz
renegocjacjom - 45%. Ekspansje zas stanowity 4%
zarejestrowanego popytu. Wsrod najsilniejszych sektorow,

7 ktorych kazdy odpowiada za okoto jednq czwartq

popytu mozemy wyroznic: produkcyjno-przemystowy,
energetyczny oraz ustugi dla biznesu. Najwiekszymi
umowami podpisanymi w Il kwartale 2023 roku byty
renegocjacje istniejgcych kontraktow.

Popyt brutto & netto
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Pozostate
35%

el

Produk’

8%

2023 9%
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Bankowy,
ubezpieczeniowy
i inwestycyjny

Obstuga biznesu

Energetyczny
13%

Produkty i ustugi IT

Struktura popytu brutto wedtug sektorow [1kw. 2023 .

Popyt brutto w podziale na strefy Il kw.

1. Centrum
(Centrum + COB) - 61%

2. Korytarz Alei
Jerozolimskich -18%

3. Stuzewiec - 11%

Od dtuzszego czasu niezmiennie najwiekszym
zainteresowaniem najemcow cieszy Sie strefa
Centrum, wraz z Centralnym Obszarem Biznesu
(COB). W II kw. 2023 1. najwiecej, bo blisko 61%
catkowitego wolumenu transakcji najmu, dotyczyto
wtasnie budynkow zlokalizowanych w strefach
centralnych stolicy. Trzy sposrod szesciu
najwiekszych transakcji Il kwartatu, o powierzchni
wiekszej niz 5000 m kw., dotyczyto wtasnie
budynkow zlokalizowanych w strefie Centrum
Zachad.
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Top 3 transakcji najmu

NAJEMCA BUDYNEK STREFA POW. TYP UMOWY
WYNAIETA
(m?)
o Lionbridge Taifun Korytarz 7100 odnowienie
Poland Sp. Jerozolimskie
z 0.0.
e Poufny Warsaw Spire A Centrum Zachdéd 5900 odnowienie
(Tower)
e Poufny Horizon Stuzewiec 5300 odnowienie
e Unum Zycie  Studio B Centrum Zachéd 5200 nowa
e Respect North Gate Centrum Pdétnoc 5100 nowa
Energy
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Struktura popytu brutto 2018 - 2023 r.
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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