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At a glance Il kw. 2018
RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH W WARSZAWIE
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CAEKOWITE ZASOBY PODAZ POWIERZCHNI POPYT NETTO NA WSPOECZYNNIK CZYNSZE TYPU SREDNIA WIELKOSC POWIERZCHNIA
POWIERZCHNI BIUROWEI POWIERZCHNIE POWIERZCHNI "PRIME" (m%mies.)* WYNAIETEI BIUROWA W BUDOWIE
BIUROWEJ BIUROWA NIEWYNAJETE] POWIERZCHNI

Rynek nadal na najwyzszym biegu

W | pot. 2018 r. popyt netto, obejmujacy nowe umowy i powiekszenia dotychczas zajmowanej powierzchni,
osiagnat rekordowy wynik ponad 320 000 m kw. powierzchni biurowej. W kolejnych miesigcach br. spodziewana
jest kontynuacja tej pozytywnej tendencji, a w rezultacie uzyskanie wyniku catorocznego zblizonego, badz
nawet przekraczajacego, rekordowo wysoki w ostatniej dekadzie popyt odnotowany w 2015 r.

W poszukiwaniu nowej powierzchni biurowej najemcy koncentruja sie na centralnych strefach stolicy.

Z drugiej strony rowniez rejon Mokotowa, niewatpliwie borykajacy sie z problemem zjawiska pustostanow,
moze pochwalic sie stosunkowo nieztym wynikiem.

NUWA PUDAZ Warto podkresli¢, ze obecnie obserwujemy poczatek zjawiska zmia-

ny przeznaczenia starszych budynkéw z funkcji biurowej na inne
OGRANICZONY WOLUMEN, SZYBKA uzytecznosci komercyjne, badZz nawet wyburzania starych nanie-
ABSORPCIJA sieri i zmiany sposobu zagospodarowania lokalizacji. W efekcie

W Il kw. br. nowa podaz nowoczesnej powierzchni biurowej w War-  PEWNa V\,/ielkos'c' powierzchni bedzie w kolejnych latach wykluczana
szawie wyniosta ok. 150 000 m kw., co wraz z 23 700 m kw. odda- 2 2aS0b6w biurowych, a zastapia ja bardziej nowoczesne projekty
nymi do uzytkowania w okresie styczeA - marzec stanowi ok, 2/3 W dogodniejszych lokalizacjach.

wolumenu nowej powierzchni przewidzianego na caty 2018 r.

Niemal 60% nowej powierzchni przypadto na strefe centralng,
gdzie oddano do uzytkowania m.in. Proximo Il, Spark C, komponent
biurowy w ramach obiektu wielofunkcyjnego CEDET, Nowogrodzka  Roczna podaz powierzchni biurowych w Warszawie
Square, Centrum Marszatkowska w miejscu dawnego domu towa-

) . 2 Moddana [ prognoza
rowego Sezam oraz dwa budynki w ramach kompleksu biurowo- 45002;0 ¥
-mieszkalno-handlowego EC Powisle. 400 000

Na koniec | pot. 2018 r. wielkos¢ zasobdw powierzchni najmu 350 000
w Warszawie przekroczyta 5,4 mln m kw. Najwieksza pod wzgle- 300 000
dem ilo$ci powierzchni biurowej jest Strefa Centrum, w ktérej zlo- 2500
kalizowane jest 39% obecnych zasobow. Najszybciej rozwija sie iggggg
podstrefa Centrum-Zachdd, ktéra zyskata wysoka popularnosé 100,000
dzieki bliskosci Scistego centrum i dobrej komunikacji publicznej

50 000
zapewnionej przez tramwaje i rozbudowywang Il linie metra. 0

Dzieki wysokiemu popytowi ze strony najemcow, Sredni poziom
wynajecia obiektéw dostarczonych na rynek w 2 kw. br. osiagnat
wysoki poziom ponad 70%, a niektdre z nich, jak np. Proximo |l czy — Zrodto: 8P Paribas Real Estate, p - progroza
Cedet, w momencie oddania do uzytkowania miaty zapewnionych

najemcow na catos¢ powierzchni.

*oprdcz biur butikowych
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PLANOWANA PODAZ

ZNACZACY WZROST STREFY CENTRUM
ZACHOD

Na koniec czerwca 2018 r. na etapie budowy znajdowato sie ok.
750 000 m kw., z czego prawie potowa zostanie dostarczona na
rynek w ciagu nastepnych 18 miesiecy.

Najwiekszy rozwoj nastapi w strefie Centrum, w ktdrej dostarczone
zostanie az 80% obecnie budowanych zasobéw. Szczegélnie wysoka
aktywnos¢ deweloperéw obserwowana jest w bliskiej okolicy Ronda
Daszynskiego w strefie Centrum - Zachdd, gdzie obecnie w trakcie
realizacji jest ok. 290 000 m kw., a kolejne projekty sa w trakcie
przygotowywania.

Zainteresowaniem deweloperdw nadal cieszy sie druga pod wzgle-
dem wielkosci zasobdw biurowych strefa Mokotdw, skupiajaca
obecnie ok. 26,0% powierzchni. Jednak mozliwosci absorpcji nowe;j
powierzchni w tym regionie, zwtaszcza w wysoce nasyconej pod-
strefie Stuzewiec, sg zdecydowanie ograniczone, stad niski poziom
realizowanej podazy. Obecnie realizowane projekty usytuowane sg
zazwyczaj poza przezywajaca kryzys popytu podstrefa Stuzewiec.

Najmniejsza ilo$¢ nowych inwestycji przewidziana jest dla stref po-
zacentralnych niebedacych wyksztatconymi regionami biurowymi.

POPYT PRZEWYZSZA NOWA PODAZ

Duzym zainteresowaniem najemcoéw cieszy sie zapewniajaca pre-
stizowe lokalizacje strefa Centrum, ktdra oferuje zadowalajacy
wybdr opcji dzieki nowym obiektom powstajacym zaréwno w Cen-
tralnym Obszarze Biznesu, jak i na jej zachodnim obrzezu. W | pot.
2018 r. popyt netto na powierzchnig w regionie centralnym stano-
wit 54% catego popytu netto zarejestrowanego w stolicy, z czego
prawie potowa przypadta na COB.

Z drugiej strony uwage najemcow przyciaga nadal Mokotdw, od-
powiadajacy za ok. 22% popytu brutto. Strefa Mokotéw oferuje
najwiekszy wybdr powierzchni, dla ktérych mozna wynegocjowac
najbardziej elastyczne komercyjnie warunki najmu. W rezultacie
wielu najemcéw chetnie przedtuza dotychczasowe umowy najmu
lub wynajmuje dodatkowa powierzchnie.

Z najnizszym zainteresowaniem najemcow spotykaja sie najstabiej
wyksztatcone strefy pozacentralne (Zachdd, Pétnoc, Wschdd, Wila-
now i Ursynow, Korytarz Putawska), w ktérych w sumie zrealizowa-
no jedynie ok. 12% popytu netto.

Warto podkresli¢, ze mimo nadal dos¢ wysokiej stopy pustosta-
now, znalezienie powierzchni powyzej 5 000 m kw. o parametrach
odpowiadajacych wszystkim wymaganiom najemcy stanowi duze
wyzwanie.
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Roczny popyt netto na powierzchnie biurowe w Warszawie
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate, p - prognoza

Popyt w podziale na strefy

Korytarz Putawska 6,7%

. COB 25,6%
pozostate
19,7%

Korytarz

Jerozolimskie Mokotéw 21,9%

Centrum
(bez COB) 18,5%

Zrédto: BNP Paribas Real Estate

Powierzchnia w budowie w podziale na strefy

pozostate
Centrum - Zachéd 53%

Mokotéw 10%

COB 25%

Zrdto: BNP Paribas Real Estate
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WSKAZNIK PUSTOSTANOW

CHWILOWY WZROST, W PERSPEKTYWIE
KONTYNUACJA TRENDU SPADKOWEGO

W Il kw. 2018 r. oddano do uzytkowania znaczaca wielko$¢ nowych
zasobdw, co wptyneto na wzrost Sredniego wskaznika powierzchni
niewynajetej w Warszawie. Wzrost ten jednak byt marginalny, po-
nizej 0,5 punktu procentowego, i nie jest spodziewana jego konty-
nuacja w nastepnych kwartatach. W kolejnych miesigcach, dzigki
pozytywnej kombinacji ograniczonej nowej podazy i spodziewanego
wysokiego popytu, stopa pustostandw obecnie wynoszaca ok. 11%
bedzie dalej spadata. Dopiero w perspektywie nastepnych 24 mie-
siecy, gdy nastapi kumulacja wprowadzenia na rynek duzych obiek-
tow biurowych w strefie centralnej, mozliwy jest istotny wzrost
wskaznika powierzchni niewynajetej.

W ciagu Il kw. br. nastgpit nieznaczny wzrost stopy pustostandw
w centralnej czesci Warszawy, obecnie osiggajacego prawie 8%.
Natomiast wszystkie rejony poza Centrum, z wyjatkiem Mokotowa,
odnotowaty poprawe wskaznika wynajecia.

W strefie Mokotdw, gdzie wspdtczynnik pustostanow wzrdst o ok.
2 p.p. w pierwszej potowie 2018 r, trudno oczekiwac¢ odwrdcenia
negatywnego trendu. Problem ten dotyczy szczegélnie podstrefy
Stuzewiec, gdzie obecnie ok. 19,5 % powierzchni pozostaje bez na-
jemcéw, w duzej mierze za sprawa wysokiego poziomu pustosta-
néw w starszych budynkach o nizszym standardzie powierzchni.

STAWKI CZYNSZU

STABILNE DLA NAJLEPSZYCH LOKALIZACII,
ZMIANY INNYCH SKEADNIKOW

KOSZTOWYCH

Poziom bazowych stawek czynszu dla najwyzszej jakosci aktywoéw
w centrum miasta nie ulegt zmianie i nadal miesci sie pomiedzy
20,00 a 22,00 euro za m kw./m-c. Nieznaczny wzrost wskaznika
powierzchni niewynajetej w strefie centralnej, bedacy krétkotrwa-
tym efektem wyzszej podazy, nie wptynie na zmiane warunkéw
czynszowych.

Ograniczenie nowej podazy w Il pot. br. oraz ograniczona wielkos¢
nowej powierzchni przewidziana na 2019 r. przetoza sie natomiast
na wzmocnienie pozycji negocjacyjnej wynajmujacych i powrdt
rynku do poziomu réwnowagi najemca - wynajmujacy. Po okresie
dyktowania warunkow przez najemcow nie jest jednak spodziewa-
ny skokowy wzrost bazowych stawek czynszu w najlepszych obiek-
tach. Natomiast zachety dla najemcow w postaci okresu zwolnienia
z czynszu czy dodatkowych naktaddéw na wyposazenie powierzchni
beda ulegac stopniowej optymalizacji. Sytuacja ta moze by¢ wi-
doczna zwtaszcza w nowych budynkach, ktorych wtasciciele musza
zbalansowac obserwowany ostatnio istotny wzrost kosztéw budo-
wy i wyposazenia powierzchni biurowych.
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Zrdto: BNP Paribas Real Estate, p - prognoza

Stawki czynszéw za m kw./miesiac
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Najwieksze budynki biurowe oddane do uzytku w ciggu ostatnich 12 miesiecy

Pow. najmu
Budynek (m kw.) Strefa Data otwarcia | Deweloper
West Station Il 35000 Korytarz Jerozolimskie Il kw. 2017 HB Reavis
D48 23500 Mokotow I kw. 2017 Penta Investments
Bobrowiecka 8 22000  Mokotow IV kw. 2017  Spectra Development
Proximo Il 19 900 Centrum - Zachdd Il kw. 2018 Hines
Generation Park X | 19 500 Centrum - Zachod IV kw. 2017 Skanska
Equator IV 19 200 Korytarz Jerozolimskie Il kw. 2018 Karimpol
Koneser Centrum Praskie H,0,P 17 300 Wschadd Il kw. 2018 BBI Development
Graffit 16 600 Mokotéw | kw. 2018 Hines
Wronia 31 15100  Centrum - Zachod Il kw. 2017 Ghelamco
Cedet 14300 COB Il kw. 2018 Immobel
Centrum Marszatkowska 13100 CoB Il kw. 2018 BBI Development
Spark C 11 400 Centrum - Zachdd Il kw. 2018 Skanska
The Park 5 11 400 Korytarz Jerozolimskie Il kw. 2018  White Star
Nowogrodzka Square 10900  COB Il kw. 2018  Yareal
EC Powisle B5 10000  Centrum - Wschdd Il kw. 2018  White Star
Praga 306 10000  Wschéd IV kw. 2017  White Star

Source: BNP Paribas Real Estate

Najwieksze budynki biurowe w przygotowaniu, 2018-2020

Pow. biurowa Planowane
Budynek (m kw.) Strefa otwarcie Deweloper

Varso 130 000 2019-2020 HB Reavis

The Warsaw Hub 76 000 Centrum - Zachdd 2020 Ghelamco

Mennica Legacy 61000  Centrum - Zachdd 2018-2019 Golub GetHouse
Skyliner 44000  Centrum - Zachdd 2020 Karimpol

Spinnaker Tower 40 000 Centrum - Zachdd 2020 Ghelamco

ArtNorblin 40 000 Centrum - Zachdd 2020 Capital Park

Widok Towers 32 000 CoB 2020 S+B / Commerzreal

DSV HQ 30000  Stuzewiec 2020 DSV

Business Liner 28 000 Mokotéw 2020 Universale International

Source: BNP Paribas Real Estate

Najwieksze transakcje najmu, I pot. 2018

Pow. wynajeta
Najemca Sektor Budynek Strefa (m kw.) Rodzaj umowy

uknnown Piekna 2.0 Centrum 14 800 nowa

CiC IT Varso Il COB 13 500 Przednajem
PLL LOT Transport PLL LOT HQ Korytarz Zwirki i Wigury 11 900 odnowienie

Ad Pilot BS Wolf Marszatkowska CoB 10300 nowa

Bank Millenium FIRE Harmony Office Center Mokotéw 7 500 odnowienie
Skanska Deweloper Spark C Centrum - Zachéd 7 400 wtasna siedziba
Meet District BS The Warsaw Hub Centrum 7 000 przednajem

FIRE - finanse, ubezpieczenia, nieruchomosci, BS - ustugi dla biznesu
Source: BNP Paribas Real Estate
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Operatorzy powierzchni
biurowych wspdtdzielonych
(tzw. coworking) wygenerowali
w | pot. 2018 ok. 11% popytu
netto, a powierzchnia biur tego
typu w Warszawie osiagneta
prawie 130 000 m kw.
Debiut kolejnych operatoréw
potwierdza, ze rynek Polski
w tym wymiarze podaza za
trendami obserwowanymi
w Europie Zachodniej czy USA.
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DOMINACJA STREFY
CENTRALNE]

Zaréwno zainteresowanie
deweloperdw jak i najemcéw
koncentruje sie w centralnej

czesci Warszawy. Rejony

0 najwyzszej aktywnosci to

COB i Centrum - Zachdd.

W kontekscie problemdow

komunikacyjnych w stolicy

i rekordowo niskiego
bezrobocia, dostepnos¢
komunikacji publicznej jest
kluczowym czynnikiem
decyzyjnym.

NOWE UMOWY
| EKSPANSIE
NAPEDZAIA POPYT

Popyt na powierzchnie
biurowa w wysokim stopniu
generowany jest przez nowych
najemcow i firmy rozwijajace
swojg dziatalnos¢, ktére
poszukiwaty lokalizacji badz
powiekszaty dotychczasowe
siedziby. Podejmowaniu
decyzji sprzyjata dos¢ wysoka
dostepnosc powierzchni
i korzystne warunki najmu.

ol

POWROT DO
ROWNOWAGI?

W rezultacie wysokiego
poziomu popytu i ograniczenia
nowej podazy przewidzianej
na kolejne 18 miesiecy rynek
powraca do stanu réwnowagi
wynajmujacy - najemca.
Skokowy wzrost stawek
Czynszu nie jest prognozowany,
jednak inne sktadniki kosztowe
ulegajag optymalizacji. Rowniez
obserwowany wzrost kosztow
konstrukeji nie pozostanie bez
wptywu na koszty wynajecia
powierzchni.

Wronia 31, Warszawa,
budynkiem zarzadza BNP Paribas
Real Estate

Zrédto: biblioteka zdjec¢ BNP Paribas Real Estate.
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STREFY

POENOC

PODAZ 106 000 m?

WSKAZNIK PUSTOSTANOW  2,3% |

ZACHOD

PODAZ 227 000 m?
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  8,4%

WSCHOD

PODAZ 233 000 m?
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  8,9%

A
CENTRUM

PODAZ 2108 000 m2
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  7,9%

""" MOKOTOW

PODAZ 1407 000 m?
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  17,0%

KORYTARZ JEROZOLIMSKIE

PODAZ 708 000 m?
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  9,5%

URSYNOW,
WILANOW

KORYTARZ ZWIRKI & WIGURY

PODAZ 291 000 m?
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  19,7%

KORYTARZ PUtAWSKA

PODAZ 202 500 m?
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  8,5%

URSYNOW, WILANOW

PODAZ 128 500 m?
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  6,0%

© 6 00 0000000000000 0000000000000 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 00

- CENTRUM

COB CENTRUM POENOC

PODAZ 153 500 m?

PODAZ 866 000 m?

POW. W BUDOWIE 185 500 m? POW.WBUDOWE 0
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  7,5% CENTRUM POENGC WSKAZNIK PUSTOSTANOW ~ 4,20%
% POPYTU NETTO ok. 17% % POPYTU NETTO ok 2%

CENTRUM ZACHOD CENTRUM WSCHOD

PODAZ 650 000 PODAZ 138 000 m?
POW. W BUDOWIE 389 000 m? POW. W BUDOWIE 5 400 m?
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  6,10% WSKAZNIK PUSTOSTANOW _ 9,8%

% POPYTU NETTO ok. 13% % POPYTU NETTO ok. 2%
PODAZ 301 000 m?

POW. W BUDOWIE 7 800 m? D

WSKAZNIK PUSTOSTANOW  14,10%

% POPYTU NETTO ok. 6%
P20 BNP PARIBAS ]
AP REAL ESTATE



KONTAKT

Matgorzata Fibakiewicz, MRICS

Dyrektor Dziatu Wynajmu Powierzchni Biurowych
Tel. kom.: +48 608 650 045
malgorzata.fibakiewicz@bnpparibas.com

Adrian Bojczuk, MRICS
Zastepca Dyrektora, Dziat Wynajmu
Powierzchni Biurowych

Tel. kom.: +48 608 650 043
adrian.bojczuk@bnpparibas.com

Patrycja Dzikowska

Dyrektog Dziatu Analiz Rynkowych i Doradztwa,
Europa Srodkowo-Wschodnia

Tel. kom.: +48 602 452 549
patrycja.dzikowska@bnpparibas.com

BNP Paribas Real Estate Poland Sp. z 0.0.
al. Jana Pawta Il 25, 00-854 Warszawa
Tel. +48 22 653 44 00
www.realestate.bnpparibas.pl

Wszystkie prawa zastrzezone. Kopiowanie, modyfikowanie lub wykorzystywanie tresci niniejszej
publikacji bez pisemnej zgody autordéw jest zabronione na mocy przepiséw obowigzujacego prawa.

@BNPPRE_PL
www.realestate.bnpparibas.pl
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