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POWIERZCHNIA
BIUROWA W BUDOWIE

Pierwsza potowa roku pod znakiem wielkich transakcji najmu

Po relatywnie spokojnym | kwartale, okres kwiecien - czerwiec 2019 r. przynidst zdecydowane ozywienie

na warszawskim rynku biurowym. Odnotowano wysoki poziom zainteresowania powierzchniami biurowymi, czego
efektem sg spektakularne transakcje najmu powierzchni przez firmy z sektora bankowego i ubezpieczeniowego.
Wysoki popyt w konteks$cie ograniczonego wolumenu nowej powierzchni spowodowat znaczace obnizenie stopy
pustostandw, zaréwno w centrum jak i poza nim. Przewaga strony popytowej stymuluje rowniez wzrost stawek
czynszow dla najlepszych obiektéw. Z kolei starsze budynki beda coraz czesciej stawaty przed wyzwaniem

utrzymania obecnych najemcow.

NOWA PODAZ

WIELKOSC WARSZAWSKIEGO RYNKU
BIUROWEGO PRZEKROCZYtA 5,5 MLN M KW.

W pierwszym poétroczu 2019 r. oddano do uzytku 10 obiektdw ofe-
rujacych tacznie 80 500 m kw. nowoczesnej powierzchni biurowej,
dzieki czemu catkowite zasoby Warszawy przekroczyty 5,5 mln m
kw. Jednak w poréwnaniu z wielkoScig dostarczong na rynek w |
pot. 2018 r, tegoroczny wynik jest az 0 54% nizszy.

Najwiekszym z oddanych obiektéw byt pierwszy etap potozonego
w centralnej czesci Mokotowa kompleksu Moje Miejsce, oferujacy
18 700 m kw. powierzchni biurowej. Do innych znaczacych pro-
jektow dostarczonych na rynek nalezaty: kolejna faza kompleksu
Spark - budynek B (15 700 m kw.), zlokalizowany tuz przy Al Pry-
masa Tysiaclecia Vector+ (13 700 m kw.) oraz szésty budynek inwe-
stycji The Park (11 200 m kw.), potozonej w poblizu warszawskiego
lotniska.

Najwieksza pod wzgledem powierzchni strefg biurowa jest Centrum,
akumulujaca 39% istniejacych zasobdw. Obejmuje ona Centralny
Obszar Biznesu (COB) oraz cztery podstrefy: Centrum - Potnoc,
Centrum - Wschdd, Centrum - Potudnie oraz Centrum - Zachdd. Ta
ostatnia jest zdecydowanie najszybciej rozwijajacym sie obszarem
stolicy. Od poczatku 2016 r. wielkos¢ zasobdw biurowych przyro-
sta tam niemal o potowe, a w trakcie budowy znajduja sie kolejne
ogromne projekty. Region ten zyskuje coraz wyzsza popularnosé
dzieki bliskosci $cistego centrum oraz dobrej komunikacji publicz-
nej, zapewnionej przez tramwaje i rozbudowywana Il linie metra.

*oprdcz biur butikowych

Druga pod wzgledem zasobow strefa jest Mokotdw obejmujacy po-
nad 26% powierzchni biurowej stolicy, z czego zdecydowana wiek-
szo$¢ zlokalizowana jest w podstrefie Stuzewiec. Region ten stoi
przed trudnym wyzwaniem, jakim jest zatrzymanie obecnych na-
jemcéw i przyciagniecie kolejnych. Pomdc w tym ma szereg inwe-
stycji komunikacyjnych oraz zerwanie z dominacja funkcji biurowej
na tym obszarze.

Warto podkresli¢, ze obecnie obserwujemy poczatek zjawiska zmia-
ny przeznaczenia starszych budynkéw z funkcji biurowej na inne
uzytecznosci komercyjne badz nawet wyburzania starych naniesien
i zmiany sposobu zagospodarowania lokalizacji. W efekcie czes¢
powierzchni bedzie w kolejnych latach wykluczana z zasobdw biu-
rowych, a zastapia ja bardziej nowoczesne projekty w dogodniej-
szych lokalizacjach.

Roczna podaz powierzchni biurowych w Warszawie
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PLANOWANA PODAZ

RONDO DASZYNSKIEGO PNIE SIE CORAZ WYZE)J

Na koniec | pot. 2019 r. na etapie budowy znajdowato sie w Warsza-
wie ok. 767 000 m kw. Najwiekszy rozwoj nastapi w strefie Centrum,
w ktoérej dostarczone zostanie 84% obecnie budowanej powierzch-
ni. W samej tylko podstrefie Centrum - Zachdd buduje sie niemal
427 000 m kw., a okolica Ronda Daszyriskiego wyrasta na kluczowy
hub biurowy stolicy. Do konica 2021 r. zostang tam oddane wysokie
wieze biurowe, takie jak Warsaw Unit, Skyliner, The Warsaw Hub
czy Generation Park, a w niedalekiej odlegtosci powstana réwnie
znaczace inwestycje, m in.: Spark A, Browary Warszawskie, ArtN,
Mennica Legacy Tower, Lixa czy Chmielna 89. Nie nalezy réwniez
zapomnie¢ o inwestycji Varso Place powstajacej w okolicy Dworca
Centralnego. W ramach projektu budowana jest najwyzsza wieza
Unii Europejskiej, a wliczajac dwa mniejsze budynki kompleks ten
stanie sie jedna z najwiekszych inwestycji biurowych w Polsce.

Pomimo dominacji strefy centralnej, mozna wskazac kilka znacza-
cych inwestycji w innych czesciach Warszawy. W podstrefie Stu-
zewiec powstaje biurowiec o powierzchni ok. 30 tys. m kw. prze-
znaczony na potrzeby wtasne inwestora, nieco dalej na zachéd od
wspomnianego ronda Daszynskiego koncza sie prace nad projek-
tem Wola Retro, ktérego oddanie do uzytku planowane jest w naj-
blizszym czasie, a prawa strona Wisty moze pochwali¢ sie pracami
nad kolejnymi etapami Centrum Praskiego Koneser.

Skumulowany naptyw duzego wolumenu nowej powierzchni biuro-
wej planowany jest na lata 2020-2021, jednak biorac pod uwage
obecng sytuacje w sektorze budowlanym, nalezy liczyc¢ sie z poten-
cjalnym wydtuzeniem czasu realizacji obiektdw, a w konsekwencji
przesunie¢ ukoriczenia niektérych inwestycji.

WSKAZNIK PUSTOSTANOW

CORAZ MNIEJ DOSTEPNEJ POWIERZCHNI

Na koniec | pot. br. Sredni wskaznik pustostanéw dla budynkéw
biurowych w Warszawie osiagnat poziom 8,5%, co oznacza spadek
0 2,6 p. proc. w pordwnaniu do analogicznego okresu ubiegtego
roku. W dodatku, zmniejszenie udziatu dostepnej powierzchni do-
tyczyto niemal wszystkich stref biurowych. Jedynie mniejsze kla-
stry takie jak Pétnoc i Ursyndw/Wilanéw odnotowaty nieznaczne
wzrosty.

Obszar Centrum charakteryzuje sie duzo nizszym wspdtczynnikiem
niz pozostata czg$¢ Warszawy. Na koniec czerwca stopa pustosta-
néw w strefach centralnych wyniosta Srednio 5,6%, tymczasem
dla pozostatych stref juz 10,4%. Najwiecej dostepnej powierzchni
znajduje sie obecnie w strefie Mokotow, gdzie niewynajete pozo-
staje prawie dwa razy wiecej metrow kwadratowych niz w duzo
wiekszej strefie Centrum. Najtrudniejsza sytuacja dotyczy podstre-
fy Stuzewiec, gdzie umowy najmu nie obejmuja 18,3% istniejacej
powierzchni. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze to i tak o 1,2 p. proc.
mniej niz przed rokiem.

W 2019 r. spodziewana wielko$¢ powierzchni oddanej do uzytko-
wania bedzie zdecydowanie ponizej Sredniej dla ostatnich pieciu
lat wynoszacej prawie 300 000 m kw. rocznie. Niewielki przyrost
nowej podazy oraz spodziewane dalsze wysokie zainteresowanie
ze strony najemcow moga przynies¢ spadek udziatu niewynajetej
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Powierzchnia w budowie w podziale na strefy

pozostate 9%
Wschéd 4,5%

Mokotdéw 6%

Centrum-Zachdd 56%

COB 25%
Zrédto: BNP Paribas Real Estate
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powierzchni w perspektywie do korica br. Z kolei, nowa podaz prze-
widziana na lata 2020 - 2021 moze przekroczy¢ 600 000 m kw., co
wedle przewidywan przetozy sie na przejsciowy wzrost wskaznika
pustostandw w ciggu tych latach. Dotyczy to zwtaszcza stref cen-
tralnych, gdzie wolumen budowanej powierzchni jest najwiekszy.
Biorac jednak pod uwage niestabnace zainteresowanie ze strony
najemcow, wzrost ten bedzie prawdopodobnie jedynie tymczasowy.
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POPYT

WIELKIE TRANSAKCJE W CENTRUM

W | pot. 2019 r. catkowity popyt na powierzchnie biurowa osiagnat
zblizony poziom do rezultatu z analogicznego okresu ub. r. i wy-
niost 406 300 m kw., z czego 69% zostato wygenerowane przez
popyt netto, obejmujacy nowe umowy, ekspansje powierzchni oraz
powierzchnie na potrzeby wtasne wtasciciela nieruchomosci. Po-
rownujac jednak sam popyt netto, nalezy odnotowac istotny spa-
dek. W okresie od stycznia od czerwca tego roku, po odliczeniu
renegocjacji, wolumen transakcji byt 0 13% nizszy niz przed rokiem.
Jedynie w podstrefie Centrum - Zachdd, Pdtnoc, na Stuzewcu, w
Korytarzu Zwirki i Wigury oraz po prawej stronie Wisty, popyt netto
0siagnat wyraznie wyzsze rezultaty niz przed rokiem.

Za relatywnie niski wynik odpowiedzialny byt w gtownej mierze
staby pierwszy kwartat. Natomiast w okresie kwiecien - czerwiec
zainteresowanie najemcow stato juz na bardzo wysokim poziomie,
czego efektem byt szereg bardzo duzych transakeji firm z sekto-
ra bankowego i ubezpieczeniowego. Najwieksza z nich byta nowa
umowa Getin Noble Banku, ktéry przeniesie sie w przysztosci do
budynku C kompleksu The Warsaw Hub. Z kolei do budowanego po
drugiej stronie ul. Towarowej Warsaw Unit przeprowadzi sig¢ jeden
z najwiekszych ubezpieczycieli w Polsce - firma Warta. Nie tylko
Sciste sasiedztwo ronda Daszynskiego moze pochwali¢ sie duzy-
mi transakcjami. AXA przedtuzyta najem w Warsaw Trade Tower,
a Bank Gospodarstwa Krajowego wynajat znaczng powierzchnie w
jednym z nizszych budynkdéw kompleksu Varso Place. Do tego juz w
lipcu zostanie podpisana najwigksza transakcja w historii polskie-
go rynku biurowego (45 600 m kw.) - zajecie przez mBank prawie
catego wiezowca Mennica Legacy Tower, co jest kolejnym dowodem
na wystepowanie efektu przyciagania przez centralne lokalizacje.

Strefa Mokotéw natomiast oferuje najwiekszy wybdr mozliwosci,
dla ktérych mozna wynegocjowac najbardziej elastyczne komer-
cyjnie warunki najmu. Wielu najemcéw chetnie przedtuza tam do-
tychczasowe umowy najmu lub wynajmuje dodatkowa powierzch-
nie. W rezultacie, w strefie Mokotdw za ponad potowe catkowitego
popytu odpowiadaty przedtuzenia dotychczasowych umdw.

Wysoki poziom popytu na przestrzenie biurowe przy ograniczonej
ilosci nowej podazy sprawia, ze wybdr stojacy przed firmami roz-
szerzajacymi dziatalnosc staje sie bardzo ograniczony. Znalezie-
nie w najblizszym czasie dostepnej powierzchni, przekraczajacej 5
000 m kw., o parametrach odpowiadajacych wszystkim wymaga-
niom najemcy, stanowi duze wyzwanie. Dlatego coraz wiecej du-
zych najemcow kieruje swoj wzrok w strone dopiero powstajacych
projektow lub korzysta z sytuacji i przedtuza aktualne umowy naj-
mu.

STAWKI CZYNSZU

CZYNSZE BAZOWE STABILNE, WZROST
STAWEK EFEKTYWNYCH

Poziom bazowych stawek czynszu dla najwyzszej jakosci aktywdéw
w centrum miasta ulegt wzrostowi w ciggu | pot. 2019 r. i na koniec
czerwca miescit sie on pomiedzy 22 a 24 euro za m kw./ mies. Sy-
tuacja ta dotyczy zwtaszcza nowych budynkdw, ktérych wtasciciele
musza zbalansowac obserwowany ostatnio istotny wzrost kosztéw
budowy i wyposazenia powierzchni biurowych.
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Popyt w podziale na strefy

pozostate 11%
Korytarz Zwirki i Wigury
6% ‘
Wschéd

Korytarz
Jerozolimskie
12%

COB 15%

Centrum
(bez COB) 31%

Mokotéw 18%

Zrodto: BNP Paribas Real Estate

Roczny popyt netto na powierzchnie bivrowe w Warszawie
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Stawki czynszow za m kw./miesiac
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Spodziewany spadek wskaznika pustostandéw w kolejnych kwar-
tatach roku oraz ograniczony wolumen nowej powierzchni, prze-
ktadaja sie na wzmocnienie pozycji negocjacyjnej wynajmujacych
i powrot rynku do poziomu réwnowagi najemca - wynajmujacy.
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STREFY

POENOC

PODAZ 125 400 m2
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  6,0% WSKAZNIK PUSTOSTANOW  7,0%

ZACHOD F_ CENTRUM

PODAZ 227 900 m? poENOC WSCHOD PODAZ 2156 300 m?
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  4,1% WSKAZNIK PUSTOSTANOW  5,6%

MOKOTOW

PODAZ 1450 400 m?
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  15,1%

WSCHOD

PODAZ 240 100 m?

KORYTARZ JEROZOLIMSKIE o O

PODAZ 711 900 m?
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  5,5%

KORYTARZ ZWIRKI | WIGURY i

PODAZ 298 400 m?

WSKAZNIK PUSTOSTANOW  11,8%

KORYTARZ PULAWSKA URSYNOW, WILANOW

PODAZ 204 800 m2 PODAZ 128 600 m2
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  8,0% WSKAZNIK PUSTOSTANOW  6,1%
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- CENTRUM

COB CENTRUM - PGENOC

PODAZ 155 200 m2

PODAZ 881 500 m?

POW. W BUDOWIE 192 700 m? , POW. W BUDOWIE 18 000 m?
WSKAZNIK PUSTOSTANOW _ 52% CENTRUM - POENOC WSKAZNIK PUSTOSTANOW ~ 3,1%

% POPYTU NETTO 15% > % POPYTU NETTO 1%

CENTRALNY
0BSZAR BIZNESU

CENTRUM - WSCHOD

CENTRUM - ZACHOD

PODAZ 580 700 ﬁ%ﬁ PODAZ 137 700 m?
POW. W BUDOWIE 427 000 m? “E%E“ ) POW. W BUDOWIE - > 500 m?
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  5,3% ,hwgﬁﬁ-‘r‘@ B WSKAZNIK PUSTOSTANOW _ 6,8%

% POPYTU NETTO 27% CENTRUM - ZACHOD % POPYTU NETTO 2%

CENTRUM - POUDNIE

PODAZ 301 000 m?
CENTRUM - POLUDNIE
POW. W BUDOWIE 1 000 m?
WSKAZNIK PUSTOSTANOW  8,4%
% POPYTU NETTO 1%

.
oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo
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COWORKING DOMINACJA STREFY NOWE UMOWY POWROT DO
Operatorzy powierzchni CENTRALNE! | EKSPANSJE NAPEDZAIA ROWNOWAGI

biurowych wspdétdzielonych . . )
Y P Y Zarowno zainteresowanie PUPYT W rezultacie wysokiego

Oﬁc'ingrmiogjenéwa(ﬁz\:’vvé%elg ] deweloperdw, jak i najemcow poziomu popytu i ograniczenia
WY8 ' koncentruje sie w centralnej nowej podazy przewidzianej

ok. 10% popytu netto, a w | pot. credcl Warszawy. Reion
2019 r. ok 7%. Najemcy tego gscl varszawy. Rejony najemcow oraz przyciagnac na druga potowe roku
0 najwyzszej aktywnosci to rynek powraca do stanu

rodzaju wybierajg zazwyczaj . . nowych, decyduja sie na : : -
najbardziej prestizowe \SVOEoln(t:gI:s't;Jemp;oéfeanza od$wiezenie wizerunku. Do rownowa%\llv\gynajmyja?;—‘
lokalizacje, czego dowodem comunikacyjnych w stolicy najczestszych form nalezy naJleTCza‘ : lroﬁinaéfsr zez
moze by¢ otwarcie biura | rekordowo niskiego odnawianie i przebudowywanie %?)iilg[ accé?: ge zl;-trz amsag
WeWork w odnowionym Hotelu bezrobocia, dostepnos¢ reprezentacyjnych przestrzeni na'emcé\)//v moa obniZzi/c’ swoie
Europejskim. Zainteresowanie komunikacj IpubLicznej jest wspdlnych, takich jak Llobby czy J o 84 S LJ'
kolejnych operatoréw polskim dluczovem czvimikiem hole windowe. Widoczna jest ~ 0cZekiwania finansowe. Z kolei,
rynkiem potwierdza, ze ym czy réwniez rearanzacja powierzchni ODSerwowany wzrost kosztow

.
o0 0 0% o 00
LRI

DRI

Wtasciciele starszych obiektdw,
checac zatrzymad obecnych

Warszawa w tym aspekcie decyzyjnym. biurowej i wprowadzanie budowy bedzie miat wptyw
podaza za kluczowymi rozwiazan kojarzacych sie z na bazowe stawki wynajecia
lokalizacjami europejskimi jak bedacymi na fali przestrzeniami powierzchni w nowych
Londyn czy Paryz. coworkingowymi. obiektach.
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Istniejaca powierzchnia bivrowa w podziale na strefy

Potnoc 2%

Ursynéw, Wilanéw

Korytarz Putawska 4%
Wschéd 4%

Zachdd

Korytarz Zwirki i Wigury 6%

Korytarz Al. Jerozolimskie

Mokotéw 26%

Centrum 39%

Zrédto: biblioteka zdjec¢ BNP Paribas Real Estate.
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Najwieksze budynki biurowe oddane do uzytku w ciggu ostatnich 12 miesiecy

Pow. najmu
Budynek (m kw.) Strefa Data otwarcia Deweloper
Moje Miejsce B1 18 700 Mokotow II'kw. 2019 Echo Investment
Spark B 15700  Centrum - Zachod I kw. 2019 Skanska
Browary: Biura przy Bramie 15 000 Centrum - Zachéd IV kw. 2018 Echo Investment
Vector+ 13700 Pétnoc Il kw. 2019 Profbud
Park Avenue 12 500 CoB I kw. 2018 Park Projects
Neopark B 12 100 Mokotéw - Stuzewiec IV kw. 2018 Yareal
The Park 6 11 200 Korytarz Jerozolimskie II'kw. 2019 White Star Real Estate
Celebro 7150 Korytarz Zwirki i Wigury Il'kw. 2019  White Stone Development

Zrédto: BNP Paribas Real Estate

Najwieksze budynki biurowe w przygotowaniu, 2019 - 2021

Pow. biurowa Planowane
Budynek () Strefa Deweloper otwarcie

Varso Place 116 000 HB Reavis 2020 - 2021
The Warsaw Hub B, C 78 000 Centrum - Zachéd Ghelamco 2020
Mennica Legacy 61000  Centrum - Zachdd Golub GetHouse 2019 - 2020
Generation Park Z, Y 59 000 Centrum - Zachdd Skanska 2019 - 2021
Warsaw Unit 57 000 Centrum - Zachdd Ghelamco 2021
ArtN 39 000 Centrum - Zachdd Capital Park 2021
Skyliner 39000  Centrum - Zachdd Karimpol 2020

Zrédto: BNP Paribas Real Estate

Najwieksze transakcje najmu, | kw. 2019 .

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

Getin Noble Bank FIRE The Warsaw Hub C Centrum - Zachdd 18 500 przednajem
Warta FIRE The Warsaw Unit Centrum - Zachéd 17 600 przednajem
poufny FIRE poufny Mokotdw - Stuzewiec 13250 odnowienie
AXA FIRE Warsaw Trade Tower Centrum - Zachod 12 900 odnowienie
Bank Gospodarstwa  FIRE Varso 2 CoB 12 400 przednajem

FIRE - finanse, ubezpieczenia, nieruchomosci
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KONTAKT

Michael Richardson, MRICS

p. 0. Dyrektora Dziatu Wynajmu Powierzchni Biurowych
Tel. kom.: +48 604 643 800
michael.richardson@realestate.bnpparibas

Monika Wakulska

Zastepca Dyrektora, Dziat Wynajmu
Powierzchni Biurowych

Tel. kom.: +48 508 201 222
monikawakulska@realestate.bnpparibas

Szymon Dotega

Konsultant, Dziat Analiz Rynkowych i Doradztwa
Europa Srodkowo-Wschodnia

Tel. kom.: +48 604 574 748
szymon.dolega@realestate.bnpparibas

BNP Paribas Real Estate Poland Sp. z 0.0.

al. Jana Pawta Il 25, 00-854 Warszawa
Tel. +48 22 653 44 00

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