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Kluczowe
informacje

RYNEK BIUROWY
W WARSZAWIE

Rynek biurowy koriczy rok z blisko 325 tys. m kw. nowej
powierzchni - 3% wzrost w odniesieniu do 2020 roku

Coraz wiecej odnowien umaow - zmiany z strukturze popytu

Wskaznik pustostanow znow w gore - 12.7%

Widmo luki podazowej widoczne na horyzoncie
Elastycznosc stowem 2021 roku sektora biurowego

Wskazniki ekonomiczne - Warszawa
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[STNIEJACA
POWIERZCHNIA BIUROWA

347 tys. m?

POWIERZCHNIA
W BUDOWIE (2022-2025)

iy

CZYNSZ BAZOWY
W NAJLEPSZYCH

LOKALIZACJACH

Real Estate for a changing world

31,0 tys. m’
NOWA PODAZ
IV kw.

12,7%

SR. WSKAZNIK
PUSTOSTANOW

POPYT BRUTTO IV kw.
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tlastycznosc stowem kluczem roku 2021

Rok 2021 to czas, w ktdrym rynek testowat rozne typy pracy, wdrazat
zréznicowane formy zarzadzania pracg hybrydowa czy wreszcie
analizowat rozmaite strategie powrotu do biur. Niezaleznie od motywacji

i powodow, wszystko sprowadzato sie do elastycznosci, ktdrej oczekiwali
pracownicy, klienci czy dostawcy. W zwiazku z tym, potrzeba elastycznosci
wnikneta rowniez w analize zapotrzebowania najemcow na powierzchnie
biurowa. Dlatego tez w IV kwartale, mimo rekordowej ilosci metrow
wynajetych na tle innych kwartatow 2021 roku, zmienita sie struktura
wynajmu. 50% udziatu w strukturze stanowia odnowienia umow, przy okazji
ktorych najemcy zoptymalizowali zajmowang powierzchnie, biorgc pod

uwage wtasnie potrzebe elastycznosci. W catym 2021 roku ten udziat
wynosi 45%, co oznacza 9% wzrost w stosunku do roku poprzedniego.
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AT A GLANCE

IV kw. 2021

Podaz istniejacej powierzchni
biurowej wedfug wieku

>10 lat
52%

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Ponad 6 mln m kw., z czego
wiecej niz potowa to budynki
liczgce sobie ponad 10 lat.

W dobie szeroko podejmo-
wanych dziatan ukierunko-
wanych na ochrone srodowiska
[ zatrzymania tempa zmian
klimatycznych, a takze idgcych
za tym oczekiwan najemcow,
wielu wtascicieli starszych
nieruchomosci stanie przed
dylematem co dalej.
Rozwiqzaniem moze byc
redewelopment potqczony

ze zmiksowaniem roznorodnych
funkcji. Przyktadem takiego
dziatania jest projekt przy

al. Jana Pawta, realizowany
przez Strabag, ktory ma zastgpic
Atrium Business International.

Budynki biurowe oddane do uzytkowania IV kw.

BUDYNEK STREFA

o Central Point COB

e Fabryka PZO |
©  ccrowisie D3

Wschdéd

Centrum - Wschdéd
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POW. BIUROWA DEWELOPER
(m?)

17 975 Immaobel

12 122 WhiteStar
1450 WhiteStar

Istniejaca powierzchnia biurowa
w podziale na strefy IV kw. 2021r.

Pdétnoc

Ursynéw, Wilandw 2%
Korytarz Putawska 3%

Wschaod
Zachéd 4% ------------------
Korytarz Zwirki i Wigury 5%~

Korytarz lerozolimskie

Mokotéw 24% -

Centrum 44% -———————————————————
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Nowa podaz IV kw. 2021.

[los¢ m kw. / kwartat w podziale na strefy
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Zrédto:

W IV kwartale 2021 roku
warszawski rynek biurowy
powiekszyt sie o 31 500 m kw.
Blisko 18 tys. m kw. powiekszyto
strefe COB, za sprawq budynku
Central Point dostarczonego
przez belgijskiego dewelopera
Immobel, a w strefie Wschod
WhiteStar oddat w grudniu do
uzytkowania | faze Fabryka
PZO, ktory w catosci zostat
wynajety na potrzeby ZTM.

38%

Wschod COB Centrum - Wschad

BNP Paribas Real Estate Poland
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Biura serwisowane odpowiadaja na potrzeby najemcow

Optymalizacja powierzchni, ktéra obserwujemy w zasadzie od poczatku
trwania pandemii, to efekt zaréwno pracy hybrydowej, ktéra w duzej mierze
wykorzystuje dom pracownika jako miejsca pracy, ale rdwniez konsekwencja
coraz szerszej i doskonalszej oferty biur serwisowanych.

Pierwszy lockdown w marcu 2020 r. wyrzucit nas z biur powodujac znak
zapytania odnosnie ich przysztosci oraz roli jakg beda petnity. W grudniu 2021
roku wiedzieliSmy natomiast, ze biuro to miejsce konieczne do wymiany mysli
i doswiadczen, do integrowania zespotow i do budowania relacji miedzy-
ludzkich. Nie jest jednak powiedziane, ze musi sie to dzia¢ w standardowym
biurze. Coraz wiecej firm korzysta z oferty biur serwisowanych, dzieki czemu
pracownicy maja ze sobg staty kontakt, a firma korzysta z elastycznosci
umowy, ktora w trudnych czasach okazuje sie by¢ na wage ztota.

RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH WARSZAWA| IV KW. 2021 2



Na koniec IV kw. 2021 roku w Warszawie
wskaZnik pustostanow kontynuowat swoj
wzrost, z chwilowq przerwq na kwartat 1],
osiggajqc ostatecznie poziom 12,7%. To
oznacza, ze blisko 780 tys. m kw. wciqz czeka
na najemcow. Najwiecej niewynajetych metrow
pozostaje w strefie Centrum, cho¢ najwyzszy
wskaznik dotyczy niezmiennie Mokotowa.
Wptyw na wskaznik w tym kwartale miato
oddanie do uzytku budynku Central Point, ktory
w chwili oddania wciqz miat do wynajecia
prawie 85% powierzchni. Dodatkowo, kwartalny
popyt wskazuje, ze wielu najemcdow zamiast
relokacji przedtuzyto umowy najmu,
Jednoczesnie dokonujqc optymalizacji. W 2022
roku, rynek biurowy bedzie wrazliwie reagowat
na prace zdalng oraz powroty do biur,
uzaleznione od dalszego rozwoju pandemii.

Wskaznik
pustostanow

AT A GLANCE

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

IV kw. 2021
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Czynsze

» Czynsz typu ,Prime”: 23-24 EUR/m kw./m-c
« Sredni czynsz wywotawczy w biurowcach w podziale na wiek*:

16,5 EUR 13,5 EUR

15,9 EUR

=

]

0 -5 lat 6 — 10 lat > 10 lat

Galopujqca inflacja, wzrost kosztow mediow czy materiatow
budowlanych, zwiekszenie obcigzen podatkowych, a takze luka
podazowa, z ktorq warszawski rynek biurowy bedzie musiat sie
zmierzyé w latach 2023-2025, juz w tym roku spowodujq
podwyzszanie czynszow bazowych i kosztow eksploatacyjnych.

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

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Powierzchnia biurowa w budowie (2022-2025)

Niechybnie,
. Pozostate
warszawski rynek 11%
By K Korytarz
lurowy czeka Jerozolimskie
luka podazowa. 3%
. Koryt
0 ile w 2021 roku S
na rynek wigury 347000 m?

dostarczono blisko
325 tys. m kw,

to niewiele wiecej
Jest aktualnie

Mokotow
9%

w budowie,
Z terminem
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do 2025 roku. Wschéd
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Najwieksze budynki biurowe w budowie (2022-2025)

BUDYNEK STREFA POW. DEWELOPER OTWARCIE
BIUROWA
2
CoB (m°)
30%
Q Varso Tower COB 66 300 HB Reavis IV kw. 2022
e Forest (Tower) Centrum 51700 HB Reavis [l kw. 2022
Pétnoc
e The Bridge Centrum 47 400 Ghelamco | kw. 2025
Zachad
e P180 Mokotow 32 000 Skanska IV kw. 2022
e Skysawa B COB 25 000 PHN Il kw. 2022

Centrum -

Zachadd
24%
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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\Widmo [uki podazowej coraz wyraznigj rysuje sie na horyzoncie

Lata 2014 - 2019 to rekordowe lata w historii rozwoju rynku biurowego

w stolicy, albowiem Sredniorocznie oddawato sie¢ wowczas ponad 460 tys. m kw.,
z wyjatkowym rokiem 2019, kiedy to rynek powiekszyt sie o prawie 550 tys. m kw.
Pandemia, ktdra w 2020 roku powaznie nadszarpneta dobrg kondycje warszawskiego
rynku biurowego, spowodowata daleko idaca rewizje planow deweloperskich.

W efekcie, czes¢ deweloperdw i wtascicieli przeksztatcita projekty biurowe

w multifunkcyjne, czesé zostata odsunieta w czasie w oczekiwaniu na lepsze czasy.
Konsekwencja jest luka podazowa, szacowana na lata 2023-2025, ktéra bedzie
miata wptyw na poziom popyty, jego strukture, inwestycje w tym sektorze oraz
spowoduje niechybnie wzrost czynszéw. Obecnie w budowie pozostaje niecate

350 tys., z czego prawie 82% jest planowana do oddania w roku 2022 roku.
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Kwartat IV, z reguty uwazany za najbardziej .
dynamiczng w catym roku, nie zawiddt, Popyt brutto & netto AT A GLANCE IV k. 2021 Struktura popytu brutto wedtug sektorow 1V kw.
albowiem zawarte zostaty transakcje '
na tgcznie blisko 251 tys. m kw.

W catym 2021 roku catkowity wolumen
transakcyjny wyniost 646 500 m kw., co oznacza

Bankowy, ubezpieczeniowy
& inwestycyjny
10%

m kw. m Take-up brutto m Take-up netto

900 000
Pozostate

/% wzrost w stosunku do wyniku 2020 roku. 800 000 30%

60% transakcji zostato zawartych w strefach 700 000

centralnych, co ma swoje uzasadnienie S G0

w intensywnym rozwoju tych stref. W stosunku

do roku 2020 zmianie ulegta struktura popytu, 200000

albowiem w roku 2021 zwiekszyt sie udziat ~00 1000

odnowieri umow najmu, ktory z 36% w 2020 roku 300 000

podnidst sie do prawie 45%. Czynnikow, ktdre sie 200 000

Sktadajq na ten wynik jest wiele, przy czym 100 000 PUb“Cng v

najwieksze znaczenie majq. praca hybrydowa ’
0

i chec optymalizacji powierzchni, rosngce IT & ustugi

Obstuga biznesu
16%

Naukowy (Farmaceutyczny
& Biomedyczny)
13%

— N (qp] < LN <o) P~ (o0] D (@] —
. . ) — — — — — — — — — N N 18%
koszty fit-out oraz coraz bardziej widoczne S S S & & S S & & & 3]
widmo luki podazowey. Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland

Popyt brutto w podziale na strefy Top o transakcji najmu Struktura popytu brutto IV kw.

NAJEMCA BUDYNEK STREFA POW. TYP —

BIUROWA  UMOWY 90% PRZEDNAJEM
(m?)
80% [
1. Centrum (Centrum + COB) c AstraZeneca Postepu 14 Mokotow 20 800 Odnowienie 70%
' . +ekspansja S0
2. Mokotdw | | ’
3. Korytarz Jerozolimskich e Klient poufny Varso Tower COB 15 000 Przednajem 0%
O0d wielu kwartatow najwiekszym e GDDKIiA Green Corner B Centrum - Zachdd 12 800 Odnowienie 40%
zainteresowaniem cieszq sie dwa najwieksze 30%
huby biurowe Warszawy czyli Centrum 6 Gaz System Cristal Park Korytarz 9100 Odnowienie %
oraz Mokotéw. 60% udziatu w catkowitym Jerozolimskie O
popycie nalezy do centrum stolicy, z czego e Narodowe Centrum  Varso Tower COB 8500 Przednajem 1%
60% dotyczy stref poza Centralnym Obszarem Badan i Rozwoju 0%
, , , , IV kw. kw1 kw. [kw. IV kw. kw1l kw. [ kw. IV kw. kw1 kw1 kw. 1V kw.
Biznesu. Na Mokotowie podpisaty sie umowy 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021
na ponad 48 tys. m kw., a Korytarz Alei ,
Jerozolimskich dodat kolejne 26 tys. m kw. ARTERENIRES R U Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland
{ EEIA)LPEASR-I!E['AES RealEstateforachangingworl.d AAG RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH WARSZAWA| IV KW. 2021 4
7



AT A GLANCE

AUTOR

Klaudia Okoni

Konsultant
Business Intelligence Hub & Consultancy
klaudia.okon@realestate.bnpparibas

IV kw. 2021

Matgorzata Fibakiewicz, MRICS
Dyrektor Dziatu

Business Intelligence Hub & Consultancy
malgorzata.fibakiewicz@realestate.bnpparibas

KONTAKTY

Mikotaj Laskowski
Head of Office Agency
mikolaj.laskowski@realestate.bnpparibas

Michat Pszkit

Dyrektor Dziatu Zarzgdzania Nieruchomosciami
Cztonek Zarzadu
michal.pszkit@realestate.bnpparibas

Mateusz Skubiszewski, MRICS
Dyrektor Dziatu Rynki Kapitatowe Polska
mateusz.skubiszewski@realestate.bnpparibas

.=/ BNP PARIBAS
wm REAL ESTATE

Piotr Rusinek, BSc (Hons), MRICS

Dyrektor Dziatu Doradztwa Projektowego
piotrrusinek@realestate.bnpparibas

Erik Drukker

Prezes Zarzadu
erik.drukker@realestate.bnppari
bas

Izabela Mucha, MRICS
Dyrektor Dziatu Wycen
izabela.mucha@realestate.bnpparibas

KEEP UP-TO-DATE WITH
BNP PARIBAS REAL ESTATE'S NEWS,
WHEREVER YOU ARE

DO®E

www.realestate bnpparibas.com
#BEYONDBUILDINGS

Real Estate for a changing world

. =/ BNP PARIBAS
s REAL ESTATE

All rights reserved. At a Glance is protected in its entirety

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.

AAG RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH WARSZAWA| IV KW. 2021 5

BNP Paribas Real Estate
Poland Sp. z o.0.

ul. Grzybowska 78,

00-844 Warsaw

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



mailto:klaudia.okon@realestate.bnpparibas
http://www.realestate.bnpparibas.pl/
mailto:malgorzata.fibakiewicz@realestate.bnpparibas
mailto:mikolaj.pszkit@realestate.bnpparibas
mailto:mateusz.skubiszewski@realestate.bnpparibas
mailto:erik.drukker@realestate.bnpparibas
mailto:izabela.mucha@realestate.bnpparibas
mailto:mikolaj.laskowski@realestate.bnpparibas
mailto:piotr.mucha@realestate.bnpparibas

	Slide Number 1
	Slide Number 2
	Slide Number 3
	Slide Number 4
	Slide Number 5

