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\iarso Tower - najwyzszy budynek w Warszawie i w UE oddany do uzytkowania % Przecigtne wynagrodzenie 8028

Czy popyt spowalnia? 128 700 m kw. popyt brutto na nowoczesna powierzchnie biurowa Al B

w Il kw. 2022 r.- 13,3 p.p. mniej niz w Il kw. 2021t =< (Lnllkcazk?dgmlsilllzng]:/yntzgw 284200

W 2023 czeka najemcow waloryzacja czynszow i rozliczenie kosztow eksploatacyjnych = Liczba uczeln

Rzadowy projekt nowelizacji Kodeksu Pracy zawierajacy przepisy requlujace prace 98] (rokakademicki 20212022 63

zdalng trafit do Sejmu récto: GUS
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Rok 2023 przyniesie sporo wyzwan dla sektora biurowego

Rok 2023 bedzie wyjatkowy pod katem wysokos$ci wzrostéw czynszow i service
charge. W historii nowoczesnego rynku powierzchni biurowych, ktory zaczat sie
ksztattowac po 2000 roku, nie mieliSmy do czynienia z taka waloryzacja czynszéw
jaka czeka najemcdéw w 2023 roku, w Swietle obecnych wskaznikéw inflacyjnych.
Dodatkowo kryzys energetyczny, ktorego doswiadczamy, bedzie widoczny w optatach
service charge oraz kosztach mediow ptaconych przez najemcow. Budynki biurowe
proaktywnie analizujg mozliwosci zuzycia pradu tak, aby zminimalizowac czekajace
nas gigantyczne podwyzki cen energii (lampy LED, fotowoltaika, generatory, czujniki
ruchu wtaczajace i wytaczajace prad, rozbudowany BMS, energochtonne elewacje).
Na tym gruncie ESG zyskuje jeszcze bardziej. Pasywnosc, a zatem samowystarczalnosc
budynkow wcigz wydaje sie byC odlegta, ale dziatania zmierzajace do zmniejszenia
sladu weglowego w branzy nieruchomosci, na kazdym etapie cyklu zycia
nieruchomosci (etap powstawania i funkcjonowania) to juz niezaprzeczalny fakt.
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AT A GLANCE kw2002 Istniejaca powierzchnia biurowa Nowa podaz IIl kw. 2022 . wars skl ramek blurowy
' S W p0d2|a|e na Strefy Il kw. 2022T. lo$¢ m kw. / kwartat w podziale na strefy powiekszyt sie o ?9 100 m kw,,
za sprawgq oddania do

)
21% 20 000 64% uzytkowania trzech budynkow

PUdai iStniEjaCBj biurowych. COB zyskat najwyzszy

. e . 60 000 :
budynek nie tylko w Polsce,
DUW|BrZChn| blUfUWBJ , 50 000 ale i w UE - biurowiec Varso Tower
WB(”U[] W|BkU Potnoc 27 ==~ (63 800 m kw.), a strefa Mokotow
. .y 40 000 0 . .
Sréior NP Paries Ursynéw, Wilanow 2% 32% TS0 2 000 7 17
10 lat - ’
>53% 6 zlgo/lat , AV, przy metrze Wilanowska.
’ Wschod 476 10 000 Dodatkowo w strefie Korytarz
Zachéd 4% -----—--—----—--—----- ) Putawska oddano do uzytkowania
Wal_'s.zav.vskl.rynek biurowy to 634 mln m k|_/v. powierzchni, z czego Korytarz Zwirki i Wigury 59— o8 ety i Pl niewielki biurowiec 'Poleczk/ 32
mniej wiecej potowa to budynki liczqce sobie ponad 10 lat. Zblizajgca o | (3300 m kw.), zrealizowany przez
sie luka podazowa niewiele zmieni w tej strukturze. Na szczescie na Korytarz Jerozolimskie 12%=— ZrecsoENkaibasiRcafEsEatcRatant PID Polska.
horyzoncie pojawiajq sie planowane projekty biurowe, choc ich skala jest

duzo mniejsza, niz miato to miejsce jeszcze kilka lat temu. Warto tu KUmBntarZ ekspel’ta
wspomniec o kilku z nich: wspdlnym projekcie wielofunkcyjnym Towaro-
wa 22 (30 000 m kw. biur), realizowanym przez Echo Inv. i AFl, ktdrego KlaUd|a UkUﬂ

Z o __
budowa ma rozpoczqc sie w | kw. 2023 - PHN przygotowuje projekt Mokotow 23% , ,
biurowy VENA, zlo-kalizowany przy al. Prymasa Tysiqclecia, inwestycja EUansgltaBt BlﬁmnleESStlrt]teFl]“gler[l][[i:e Hub & Consultancy
bedzie liczyc prawie 15 000 m kw. nowoczesnej po-wierzchni biurowej aribas nedi Estale Foid
i rozpocznie sie w | kw. 2023 r. Z kolei Ghelamco startuje ze swoim : : :
projektem Vibe, u zbiegu Towarowej i Kolejowej. Zaoferuje 15 000 m kw. Rzad regUIUje prace Zdalna' NUWB“ZaCJa KUdBkSU Pracy
GLA i bedzie gotowy w | kwartale 2024 roku, a jego budowa ruszyta juz Do Sejmu trafit rzadowy projekt nowelizacji Kodeksu Pracy zawierajacy
na poczqtku pazdziernika 2022 r. wyczekiwane przez pracodawcow przepisy szczeg6towo regulujace prace
zdalna. Obecnie obowigzujace przepisy, wprowadzone specustawg covidowa,
 p . . Centrum 45% mowig jedynie, ze pracodawca moze polecic¢ pracownikowi wykonywanie
BUdynkI blUfUWB Uddane dU Uzytkﬂwama I” kW- 2022 [ obowigzkow poza statym miejscem pracy. Niedawno ztozony projekt znacznie
uszczegotawia te regulacje, poprzez wprowadzenie zupetnie nowego rozdziatu
BUDYNEK STREFA POW. BIUROWA (m’) DEWELOIPER do Kodeksu Pracy. Ma on zastgpi¢ obecne zapisy w prawie dotyczace
@ vorsorover co8 63800 HB Reavis telepracy. Zgodnie z projektem ustawy, praca moze by¢ wykonywana w dowol-
Q P180 Mokotow 32 000 Skanska nym wskazanym przez pracownika i uzgodnionym z pracodawca migjscu.
9 Dolecoki 30 Korytarz 2300 51D Polska Catkiem nowa opcje Sta.nowi wprowadzenie pracy zdalnej w Uzgodnieqiu
Putawska z pracownikiem lub na jego wniosek. Ponadto pracodawca bedzie musiat
Zrédto: i , i | ikacyi
5édtor BNP Paribas Real Estate Poland rédto: BNP Paribas Real Estate Poland ppkryc koszty energii eLektryczneJ oraz ustulg telekomunikacyjnych
niezbednych do wykonywania pracy zdalnej.
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Na koniec Il kwartatu br. w Warszawie wskaznik WSkaZ’nik Czynsze - Czynsz typu ,Prime”: 26-27 EUR/m kw./m-c
pustostand AT A GLANCE k. 2022

pustostanow os:iqgnqt.wartos’é 12,1% (wzrost - Sredni czynsz wywotawczy w biurowcach w podziale na wiek*:
0 0,2 p.p. w poréwnaniu z poprzednim kwartatem

i spadek o 0,3 p.p. w odniesieniu do analogicznego
P p-p (s . g . 'g . Il kwartat: 12,1% \Warszawa Srednia, 11,1% Centrum, 13,0% Poza centrum 17142 E“n IG:GB E“H 14:2] E“H
okresu w 2021 roku). Dostepnosc powierzchni biurowej
Wyn/os{a 770200 m kw. W SU‘E’fCIC‘/’I Ce”f/”alnyCh —e—Warszawa Srednia —e—Centrum  —e—Poza Centrum 4
wspdtczynnik pustostandw spadt do 11,1%, natomiast 16% —
poza centrum miasta siegnqt 13,0%. Potowa stref 14

biurowych zanotowata wzrost wskaznika pustostancw
kw./kw., z czego najwiekszy z nich zaobserwowano

w strefie COB (3,2 p.p.). Analizujqc podstrefy pod kqtem
wzrostu wspotczynnika pustostanow najwiekszy

12% 0-5lat 6-10lat >10lat

Rosngq optaty czynszowe i eksploatacyjne, wydtuzajq sie okresy
najmu, a umowy podlegajq coraz wyzszej, corocznej indeksacji

wzrost kw./kw.). zarejestrowano w podstrefie poza o stawek. Na razie wzrost cen wywotawczych jest niewielki, rzedu
Stuzewcem (4,9 p.p.) Wspomniane wyzej najwieksze 4% 0,25-0,75 EUR. Jednak wyzsze koszty mediow przektadajq sie tez
przyrosty pustostanow wynikajq z dostarczenia 2% na wzrost optat eksploatacyjnych, ktére rok do roku skoczyty o okoto
nowych budynkow w analizowanych strefach: 0% 20-30 proc.
Varso Tower w COB (poziom wynajecia 62%) IV kw. Tkw. 1kw. I kw. IVkw. Tkw. ITkw. HEkw. IV kw. kw1 kw1 kw.
: , - , 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 ,
I P180 w podstrefie poza Stuzewcem (poziom * Srednie czynsze liczone dla istniejacych budynkéw, ktére w Il kwartale odnotowaty pustostan

[ [ [0)
wynajecia 14,3%). Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland

Powierzchnia biurowa w budowie (2022-2025) Najwieksze budynki bivrowe w budowie (2022-2025)  Komentarz eksperta
B Dorota Mielke

BUDYNEK STREFA POW. DEWELOPER OTWARCIE
e W IIl kwartale 2022 roku na PIUROWA Zastepca Dyrektora, Dziat Wynajmu Powierzchni Biurowych
Wschéd Putawska (m*) . y
% %% warszawski rynek biurowy BNP Paribas Real Estate Poland
Korytarz dostarczono 99,1 tys. m kw. The Bri
lerozolimskie _ I A e e Bridge Centrum 47 400 Ghelamco | kw. 2025 , . . . L. .
b powierzehni. Pula projektow Zachod Pracownicy wracaja do biur - jak sprostac ich wymaganiom?
w budowie przewidziana do ol S V k. 2095 _ _ _ o
ekotin 180 600 m? korica 2022 . praktycznie juz @ sitinerl cemm S0 e w. Najnowsze badania przeprowadzone na zlecenie Skanska pokazuja, ze ponad
13% sie wyczerpata. Na lata 50% polskich pracownikow biurowych z duzych miast pracuje w modelu
2023-2025 z kolei planowane © Lakesice Mokotéw 24 000  Atenor IV kw. 2023 hybrydowym. To o 20 p. p. wigcej, niz w maju 2021 r., kiedy 32% respondentow
jest ukoriczenie jedynie ok. pracowato w takim modelu. Pracodawcy roznymi sposobami starajg sie zachecic
180,6 tys. m kw. powierzchni O e Centrum 18000  Yareal | kw. 2024 pracownikow do powrotu do biur. Jednym z takich argumentow, oprocz dogodne;
biurowej, z czego ponad 30% Zachod lokalizacji jest atrakcyjnos¢ biura. Najemcy szukajac nowej powierzchni biurowej
Centrum w 2023 r, a prawie 50% e Studio fazal Centrum 17600  Skanska I kw. 2023 na wynajem sg obecnie bardziej Swiadomi tego, czego potrzebuja. Wynikiem tych
achod W 2025 1 Zachod poszukiwan sg wiec biura szyte na miare, ktore pozwolg sprostac
73% zroznicowanym oczekiwaniom. Nalezy bowiem pamietaé, ze obecnie na rynku
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland pracy razem funkcjonuja juz cztery pokolenia pracownikow.
. < BNP PARIBAS :
D Real Estate for a changing world AAG RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH WARSZAWA | 11 KW. 2022
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Na koniec Il kwartatu br. w Warszawie wskazZnik 2
) ot sl e it P Popyt brutto & netto YW H 1Y [M 2 Il kw. 2029 Struktura popytu brutto wedtug sektorow Il kw. 2022r.

w poréwnaniu z poprzednim kwartatem i spadek o 0,3

p.p. w odniesieniu do analogicznego okresu w 2021 roku). Bankow

> , L . , m kw. m Popyt brutto  m Popyt netto Y,
Dostepnosc powierzchni biurowej wyniosta 770 200 m kw. ubezpieczeniowy &
W strefach centralnych wspdtczynnik pustostanow spadt T HHGV;estych ny

do 11,1%, natomiast poza centrum miasta siegnqt 13,0%. 800 000

Potowa stref biurowych zanotowata wzrost wskaznika 700 000 Handlowy

pustostanow kw./kw., z czego najwiekszy z nich 5001000 38%

zaobserwowano w strefie COB (3,2 p.p.). Analizujgc

podstrefy pod kqtem wzrostu wspotczynnika pustostanow ey

najwiekszy wzrost kw./kw.). zarejestrowano w podstrefie 4o

poza Stuzewcem (4,9 p.p.) Wspomniane wyzej najwigksze 300 000

przyrosty pustostanow wynikajq z dostarczenia nowych 200 000

budynkdw w analizowanych strefach: Varso Tower e

w COB (poziom wynajecia 62%) i P180 w podstrefie poza Biura elastyczne
0 7%

Stuzewcem (poziom wynajecia 14,3%).

7l
[

Obstuga biznesu
15%

IT & ustugi
14%

Produkcyjny

— (@] on <t LN (<o) N~ (e0] (e)] (@) — ;

— — — — — — — — — N N N

@) o o o o o o o o o o =2\ 10%
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland h Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Popyt brutto w podziale na strefy [l kw.
Top o transakcji najmu Struktura popytu brutto 2018 - I1l kw. 2022 .

1. Centrum
(Centrum + COB) - 54% NAJEMCA BUDYNEK STREFA POW. TYP UMOWY 100
I WYNAIJETA 90%
g- a’lﬂk?tﬂwm 2l (m?) o EKSPANSIE
- hory Ell’.Z E,I 0 e Procter & Konstruktorska Mokotow/ 11 300 odnowienie o
Jerozolimskich - 18% Gamble Business Center Stuzewiec 70%
. [ . . . . e Poufny Warsaw Spire C Centrum 6500 odnowienie 60%
Od' wielu kwart'afow niezmiennie najwlekszgm ~ Zachéd S0,
zalnteresowaniem najemcow cieszq sie dwa
najwieksze huby biurowe Warszawy e Panattoni Warsaw Spire A Centrum 4500 odnowienie + 40%
czyli Centrum oraz Mokotow, (Tower) - Zachod ekspansja 30%
0 , , ,
Rekordowe 54/0 udZ(afu w catkowitym popycie o icsEas Sl v 4400 owa 0%
po raz kolejny nalezy do stref centralnych - 7achéd L%
stolicy. Na Mokotowie podpisaty sie umowy na ’
ponad 27,5 tys. m kw., a Korytarz Alei e COMP S.A. Jutrzenki Business  Korytarz 4200 odnowienie 0%

A ’ v , i Park A & B Jerozolimskie Lkw. I0kw. 1T kw. IV kw. Tkw. ITkw. I kw. IV kw. Tkw.  ITkw. I kw. IV kw, Tkw. I kw. T kw,
Jerozolimskich dodat do puli kolejne 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022
22,6 tys. m Kw. , /

Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland
l EEKLPI‘EASR'I!E'I‘?I‘ES Real Estate for a changing world AAG RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH WARSZAWA | 111 KW. 2022 4
e



Al A GLANGE 1 kw. 2022

AUTOR

Klaudia Okoni

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

Matgorzata Fibakiewicz, MRICS
Dyrektor Dziatu
Business Intelligence Hub & Consultancy

malgorzata.fibakiewicz@realestate.bnpparibas

KONTAKTY

Dorota Mielke

Zastepca Dyrektora

Dziat Wynajmu Powierzchni Biurowych
dorota.mielke@realestate.bnpparibas

Michat Pszkit

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

Mateusz Skubiszewski, MRICS
Dyrektor Dziatu Rynkow Kapitatowych
mateusz.skubiszewski@realestate.bnpparibas

.=/ BNP PARIBAS
wm REAL ESTATE

Agnieszka Zygieto

Zastepca Dyrektora

Dziat Wynajmu Powierzchni Biurowych
agnieszka.zygielo@realestate.bnpparibas

Erik Drukker

Prezes Zarzadu
erik.drukker@realestate.bnpparibas

Arkadiusz Bielecki, MRICS

Dyrektor Dziatu Wycen
arkadiusz.bielecki@realestate.bnpparibas

Real Estate for a changing world

Piotr Rusinek, BSc (Hons), MRICS

Dyrektor Dziatu Doradztwa Projektowego
piotrrusinek@realestate.bnpparibas

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

DO®E

www.realestate bnpparibas.com
#BEYONDBUILDINGS

. =/ 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.

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

AAG RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH WARSZAWA | Il KW. 2022 5


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:arkadiusz.bielecki@realestate.bnpparibas
mailto:Dorota.mielke@realestate.bnpparibas
mailto:piotr.mucha@realestate.bnpparibas
mailto:agnieszka.zygielo@realestate.bnpparibas

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

