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BNP Paribas Real Estate Poland
Cwiczenie elastycznosel trwa

Elastycznos¢ odmieniana przez wszystkie przypadki nie stracita na
atrakcyjnosci rdwniez w chwili, kiedy wzrasta aktywnosé najemcow a rynek
jest na drodze powrotnej do stabilnosci. Najemcy oczekujg od wtascicieli
elastycznego podejscia dopasowanego do ich potrzeb zmieniajacych sie

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Budynki biurowe oddane do uzytkowania Il kw.

BUDYNEK STREFA POW. DEWELOPER
BIUROWA (m?)

o/ - ]

0 Fabryka Norblina - Galwan Centrum - Zachod 19 500 Capital Park CEEOm 2 W czasie, nawet w ciggu trwania tej samej umowy najmu. Chca mdc zwigkszacd
i zmniejszac powierzchnie najmu, wydtuzac i skracac okresy umow, korzystac

Q Fabryka Norblina - Plater Centrum - Zachdd 19 500 Capital Park z ofert biur serwisowanych i co-workow, ktore budynek biurowy dzis powinien
mie¢ niemal w standardzie. Elastyczno$¢ ma jednak swoja cene. Wartos¢

e Widok Towers CoB 28 600 S+B budynku jest pochodng dtugosci najmu i terminowosci umowy, a zatem
mozemy sie spodziewac, ze za elastycznoscia pojdzie presja na zwyzke

, , CZyNSZOW.

Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Na koniec Il kw. 2021 roku w Warszawie
wskaZnik pustostanow wyhamowat, osiggajgc
poziom 12,5% (bez zmian w poréwnaniu

z poprzednim kwartatem i wzrost o 2,9 pp.

w odniesieniu do porownywalnego okresu

w 2020 roku). W strefach centralnych
wspdotczynnik pustostanow wynidst 13,2%,
natomiast poza centrum miasta siegngt 11,9%.
Dostepnosc powierzchni biurowej wynosita 767
800 m kw, z czego najwiecej zarejestrowano

w strefie Mokotow - 242 500 m kw., co
przetozyto sie na 16,7% wskazZnik pustostanow,
a najmniej zanotowano w strefie Ursynow,
Wilanow - 6 000 m kw. (4,8% wskaznik
pustostandow).

Wskaznik
pustostanow

AT A GLANCE
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Czynsze

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

17,5 EUR 13,0 EUR

16,0 EUR

=

—

0 -5 lat 6 — 10 lat > 10 lat

Pomimo wzrastajqcej aktywnosci najemcow, czynsze pozostaty
wzglednie stabilne, a maksymalne korekty wynoszq ok. 0,5 EUR na
1 mkw. Sytuacje w perspektywie sredniookresowej mogq zmienic
rosnqgce koszty utrzymania budynkow oraz koszty materiatow
budowlanych, co podraza w naturalny sposob fit-out dla najemcow.

* Srednie czynsze liczone dla budynkdw, ktére w danym kwartale odnotowaty pustostany

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Powierzchnia biurowa w budowie (2021-2022)
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Najwieksze budynki biurowe w budowie (2021-2024)

BUDYNEK STREFA POW. DEWELOPER  OTWARCIE
BIUROWA
(m?)
e Varso Tower COB 66 300 HB Reavis Il kw. 2022
COB
9 The Bridge Centrum 47 400 Ghelamco IV kw. 2024
41%
Zachéd
e Forest (Tower)  Centrum 46 400 HB Reavis | kw. 2022
Pétnoc
e Studio Centrum 43 000 Skanska [l kw. 2023
Zachéd
e P180 Mokotdéw 32 000 Skanska [l kw. 2022

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Rosnace koszty beda powodowac presje na czynsze

Na ozywieniu na rynku biurowym cieniem ktadzie sie rosnaca inflacja, ktdéra
wptywa na wszystkie sktadniki kosztowe ksztattujace czynsz i koszty utrzymania
biur. Zapowiedziane juz dalsze wzrosty cen energii elektrycznej czy spodziewane
dalsze wzrosty cen gazu i wody, 0znaczajg nieuchronne podniesienie kosztow
eksploatacyjnych, ktore ponosi¢ beda najemcy. Jesli dotozy¢ do tego galopujace

ceny materiatow budowalnych spowodowane ograniczeniami w produkcji czy
zaburzonymi tancuchami dostaw, dodatkowe obcigzenia przedsiebiorcow wynikajace
z uchwalonego wtasnie Polskiego tadu, czy w korcu spodziewana luke podazowa
bedaca nastepstwem pandemii, to mamy gotowy przepis na wzrost czynszow

oraz innych obcigzen umownych w Sredniej perspektywie.
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tqczny wolumen transakcji zawartych

w Ill kwartale tego roku - prawie 150 tys.
m kw. - jest o prawie 7% wyzszy niz

w kwartale ubiegtym, 37% wyzszy niz

w kwartale | oraz ponad 35% wyzszy niz

w analogicznym kwartale ubiegtego roku.
Zauwazalnie zmienia sie rowniez struktura
popytu, ktora pod wptywem pandemii
Skierowata sie w strone odnowien - jako
transakcji bezpieczniejszej organizacyjnie

i optacalnej kosztowo - teraz natomiast
wraca w kierunku nowych umow, do ktorych
zalicza sie relokacje, powiekszenia
powierzchni oraz przednajmy. 58% - taki byt
udziat popytu netto w catkowitym popycie.
Do zbalansowanego rynku jeszcze troche
brakuje, niemniej wyniki napawajq
optymizmem.

Popyt brutto w podziale na strefy

1. Centrum 38%
2. Centralny Obszar Biznesu 23%
3. Mokotow 19%

O0d wielu kwartatow najwiekszym
zainteresowaniem cieszq sie strefy centralne
oraz Mokotow. Wynika to z faktu, ze sq to
najwieksze strefy biurowe w Warszawie.

W strefie centralnej najwiekszym
zainteresowaniem cieszy sie podstrefa
Centrum Zachod (57% udziat w catkowitym
popycie najemcow w Centrum).
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Popyt brutto & netto
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Struktura popytu brutto wedtug sektorow 11l kw.
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Top 3 transakcji najmu

NAJEMCA

Klient poufny
CMS

Klient poufny

Nationale
Nederlanden

Greenberg
Traurig

BUDYNEK STREFA POW. TYP
BIUROWA UMOWY
(m?)

Atrium Garden COB 13 900 odnowienie

Varso Tower COB 7000 przednajem

Wisniowy Business Korytarz Zwirki 5700 odnowienie

Park E i Wigury

Hortus Centrum 5100 odnowienie

Varso Tower COB 5000 przednajem

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Real Estate for a changing world

Struktura popytu brutto 11 kw.
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