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RYNEK BlUROWY i Wskaf?iki ekonomiczne - Warszawa
AT A GI'ANCE ”I kw. 2024 W WARS/AWIE Jip  Populacia pusazy 186 min

Stopa bezrobocia e 20241) 19%

Stabilny popyt brutto na powierzchnie biurowe P e

al
KI U CZ OW e % Przecietne wynagrodzenie 9975

. ] - Wzrost zainteresowania najemcaow biurami w budowie liczba studentéw
nformaCJe . . ) (1ok akademicki2023/2024) 261300
- Rekordowa transakcja Santandera w The Bridge : ,
o o o , , 2 Liczba uczelni 83
- Wiasciciele obiektow modernizujg starsze biurowce w Warszawie 58] (jok akademicki 2023/20241)

Zrédto: Urzad Statystyczny Warszawa, GUS

Poziom pustostanow w trendzie spadkowym

Komentarz eksperta
11,2 tys. m? £ Matgorzata Fibakiewicz

STNIE] AC A NOWA POD AZ i w Starsza Dyrektorka Dziatu Wynajmu Powierzchni Biurowych

POWIERZCHNIA BIUROWA > BIP Paribas Real Estate Poland
Trzeci kwartat 2024 r. na rynku bivrowym w Warszawie

< 7 W Il kwartale 2024 popyt brutto na powierzchnie biurowe w stolicy siegnat 176,1 tys.

300 tys i m2 10,7% 0,2 p.p kw./kw. m kw, a najwieksza jego czes¢ stanowity nowe umowy, ktdre objety 56 % wynajetej w tym
: : okresie powierzchni biurowej. W ostatnim kwartale podpisano umowy przednajmu na ok.
PUW' ERZCHI}JlA SH WSKAZI\”K 38,6 tys. m kw,, co stanowito 22% wszystkich umow brutto zawartych na rynku biurowym
\/\/ BUDU\/\”E (2024-2028) PUSTUSTANUW w Warszawie. Sposrod pieciu najwiekszych transakcji kwartatu dwie to wtasnie transakcje
: przednajmu. Dobry wynik umow przednajmu zarejestrowany w trzecim kwartale roku sprawit,
StUZEWIEC A ze ich udziat w catkowitym popycie od poczatku roku do korica wrzesnia wyniést 9%. Jest to
"' _ pozytywny sygnat dla rynku. Zainteresowanie biurami w Warszawie, jakie obserwujemy od
3 3 — 30 EUR +30% or poczatku 2024 roku, nie odbiega od wartosci zarejestrowanych w tym samym okresie rok
T WILANGWI (m2 /m'C) wczesniej. Od stycznia do wrzesnia popyt na powierzchnie biurowe w Warszawie 0siggnat
Se6dto: BNP Paribas PULAWSKA wartosc¢ 492,2 tys. m kw., a wiec niemal tyle samo co w tym samym okresie w 2023 roku.

Real Estate Poland CZYNSZ PH”\AE PUPYT BHUTTU ||| kW, Najwiekszy udziat w strukturze najmu miaty renegocjacje umow, stanowiagce 43 %, na drugim
miejscu znalazty sie nowe kontrakty, ktore objety ponad jedng trzecig popytu.
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AT A GLANCE

Il kw. 2024

Podaz istniejacej
powierzchni biurowej
wedfug wieku

>10 lat
58%

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

6-10 lat
23%

Budynki biurowe oddane do uzytkowania Il kw. 2024 r.

BUDYNEK STREFA

o Viridis B

e Bohema Offices D Wschod

Korytarz Putawska

e Bohema Offices E Wschadd

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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POW.

BIUROWA (m?) DEWELOPER
7 000 Polkomtel
2594 AFI Europe
1652 AFI Europe

Istniejaca powierzchnia biurowa
w podziale na strefy [l kw. 2024 .

Potnoc 27 |

Ursyndw, Wilanéw 2% -~
Korytarz Putawska 3% ————————--------

___________

Zachéd 4% —— === |
Korytarz Zwirki i Wigury 4% -
Wschéd 5% —=——- J:__
Mokotéw 6% ----=-========sey ]

Korytarz Jerozolimskie 12%

Stuzewiec 17%--------------—---—=

Centrum 45% -------------------

Zrédio: BNP Paribas Real Estate Poland
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Nowa podaz IIl kw. 2024 .
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Komentarz eksperta zewnetrznego
Jan Pawlik

E Workplace Management Dyrektor
-\ 1SS Facility Management

W Il kwartale 2024 roku na
stoteczny rynek dostarczono

jedynie 11 tys. m kw. nowoczesnej
powierzchni biurowej w ramach
trzech projektow - Viridis B w strefie
Korytarz Putawska oraz Bohema
Offices D i E w strefie Wschad.
Oznacza to, ze od poczqtku 2024 roku
Stoteczny rynek biurowy powiekszyt
swoje zasoby jedynie o 75 tys. m kw.
powierzchni, w ramach osmiu
projektow. To niewiele, ale wcigz
wiecej niz w catym 2023 r, gdzie

na rynek trafito niewiele ponad

60 tys. m kw. nowej powierzchni
biurowey.

Rosnace koszty fit-out - nowe wyzwanie

Oczekujemy bardziej pragmatycznego podejscia do fit-out, wynikajacego ze wzrostu
kosztéw, sSwiadomosci wymogéw ESG oraz wydtuzenia okres6w najmu. Juz na etapie
analizy nieruchomosci warto uwzglednic¢ istniejacy uktad przestrzenny, standard
akustyczny Scian i przeszklen oraz stan instalacji HVAC. Nalezy tez ocenic¢
energochtonnosc, zrodta zasilania oraz catkowitg emisyjnos¢ - zaréwno w trakcie
realizacji projektu, jak i pdzniejszego utrzymania. Mimo ze nowe budynki charakteryzuja
sie wyzszg efektywnoscia energetyczna, ich realizacja generuje znaczne emisje.
Kluczowe staje sie rowniez szczegdtowe przegladanie zapisow umownych dotyczacych
ESG oraz standardow wykonczenia, gdyz nie wszystkie innowacje przynosza
bezposrednie korzysci najemcy. W przypadku dtuzszych umow trwatos¢ i pochodzenie
materiatdw nabierajg szczeg6lnego znaczenia - lokalne, recyklingowane komponenty

pozwalaja na obnizenie sladu weglowego.
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Na koniec Ill kwartatu br. w Warszawie wskaZnik pustostanow
osiggnat wartos¢ 10,7% (spadek o 0,2 pp. w poréwnaniu

z poprzednim kwartatem oraz wzrost o 0,1 pp. w odniesieniu
do analogicznego okresu w 2023 roku). Dostepnos¢
powierzchni biurowej wyniosta 670 700 m kw. W strefach
centralnych wspotczynnik pustostanow wyniost 8,9%,
natomiast poza centrum osiagnaqt wielkosc¢ 12,2%. Po raz 16%
kolejny przewaga popytu nad nowq podazq wptyneta na
niewielki spadek wskaZnika pustostanow w tym kwartale.
Niezmiennie najwiecej pustostandw znajduje sie na Stuzewcu
(19,7%), a najmniej w strefie Pdtnoc (4,6%). Prognozy wskazZnika
pustostandw wskazujq, ze po okresie wzrostu w 2023 r.

w nadchodzqcych kwartatach mozna spodziewac sie dalszych
spadkow wolumenu wolnych powierzchni biurowych. Sprzyjac
temu bedzie spowolnienie aktywnosci deweloperskiej, ktdre
pozwoli na absorpcje juz istniejgcych powierzchni biurowych. 0%
Mniejsza podaz powierzchni w najlepszych lokalizacjach
zacheca deweloperow do wznowienia prac nad projektami,
ktore do tej pory byty zawieszone, czego przyktadem jest
wspadlny projekt Ghelamco i PKP przy Dworcu Gdariskim.
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2023

Centrum  ==@==P0za centrum
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Il kwartat: 10,7% \Warszawa Srednia, 8,9% Centrum, 12,2% Poza centrum

Powierzchnia biurowa w budowie (2024-2026)

Na koniec Il kw. 2024 r. na
warszawskim rynku biurowym
w budowie znajdowato sie ponad 300

Wschdd
P Mokotéw 2% tys. m kw. nowej powierzchni biurowej,
T ey ktéra obejmowata zaréwno nowe
6% projekty, jak i modernizacje starszych
Korytarz obiektow. Zdecydowana wigkszos¢
Jerozolimskie

realizowanej powierzchni biurowej
(ponad 80%) zlokalizowana jest

w Centrum, wraz z COB, a w
szczegolnosci w dzielnicy Wola,

w okolicach ronda Daszyriskiego.

Do korica 2024 r. planowane jest
oddanie do uzytkowania jeszcze
Jednego budynku biurowego - The
Form, o powierzchni biurowej 28,5 tys.
m kw., ktdrego inwestorem jest Lincoln

o 300 000 m?

COB
22%

Centrum : ) . .
60% PI‘OpE’I‘L‘y. O ile plany /nwestycyjne nie

ulegng zmianie, w 2025 r. warszawski
rynek biurowy powiekszy sie o ponad
105 tys. m kw. powierzchni, a w 2026 r.
na rynek trafi dodatkowe 38 tys. m kw.

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Najwieksze budynki biurowe w budowie (2024-2026)

POW.
BUDYNEK STREFA BIUROWA
(m?)
. Centrum
@ TheBridge Jachsd 47400
e Upper One COB 35500
Centrum
e Office House Z7achéd 31 100
O v-Tower CoB 30 800
Centrum
e The Form Z7achéd 28 500

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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« Czynsz typu ,Prime”: 30 EUR/m kw./m-c
- Sredni czynsz wywotawczy w biurowcach w podziale na wiek*:

21,10-22,10 EUR 17,60-17,90 EUR 14,90-15,40 EUR
=— n 0

—_—
=g
6-10at >10lat

W Il kw. 2024 roku wywotawcze stawki czynszu za powierzchnie biurowq w Warszawie
pozostaty stabilne. Wyjsciowe czynsze w strefach centralnych ksztattowaty sie

w przedziale od 18,00 do 27,00 EUR/m kw./miesiqc, jednak w najlepszych budynkach
biurowych czynsze mogq znacznie przekraczac ten poziom. W strefach poza centralnych
czynsze wywotawcze miescity sie w przedziale od 10,00 do 17,00 EUR/m kw./miesiqc.
Stawki optat eksploatacyjnych pozostaty rowniez na stabilnym poziomie wzgledem
poprzedniego kwartatu i w lll kw. 2024 roku wyniosty od 18,00 do 38,00 PLN/m kw./miesiqc.

Czynsze

]

0-5lat

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

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Komentarz eksperta
M Dorota Mielke

Zastepca Dyrektora, Dziat Wynajmu Powierzchni Biurowych
BNP Paribas Real Estate Poland

Czy 0 koniec ery pracy zdalnej?

Wedtug raportu ,KPMG 2024 CEO Outlook”, w ktérym przebadano 1 300 dyrektoréw
generalnych na catym Swiecie wynika, ze ponad 80% z nich spodziewa si¢ petnego
powrotu do biura w ciaggu trzech lat (w poréwnaniu do 63% deklarowanych w 2023 r.).
Na dobre proces zachecenia ludzi do powrotu do biur zaczat sie od USA, w roku 2022.

Do chwili obecnej powrdt do biur w petnym wymiarze pieciu dni w tygodniu zarzadzity m.in.
Boeing, Goldman Sachs, Tesla czy UPS, a przez kilka dni w tygodniu do biur przychodzi¢
muszg juz pracownicy wiekszosci duzych firm, w tym Amazona, Apple’a, Mety, a nawet
Zooma. Wielu przedsiebiorcow uznaje, ze obecnosc pracownikow na miejscu polepszy
wyniki firmy. Jednak entuzjazm pracownikdw do powrotu do biura jest znacznie mniejszy.
Dzisiejsi pracownicy od srodowiska pracy oczekuja przede wszystkim elastycznosci

i chcg pracowac na wtasnych warunkach. Nie oznacza to jednak, ze domagaja sie
wiecznego home office, doceniajg tez wartosc¢ pracy z biura. Pragng jednak miec
autonomie w wyborze miejsca do pracy, ktore jest dla nich najlepsze oraz pozwala

na wieksza efektywnosc. Pracodawcy, ktorzy wezmg te oczekiwania pod uwage, moga
liczy¢ na wieksza lojalnos¢ i zaangazowanie ze strony pracownika.

RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH WARSZAWA | Il KW. 2024



W Il kwartale 2024 roku popyt na nowoczesne
powierzchnie biurowe osiggnat poziom 176 100 m kw.
Najwiekszym zainteresowaniem najemcow w tym okresie
cieszyty sie strefy: Centrum, Stuzewiec oraz Korytarz
Jerozolimskie. W okresie od poczqtku lipca do korica
wrzesnia 2024 roku najwyzszy udziat w strukturze popytu
przypadt nowym umowom - 56%, renegocjacje wyniosty
26%, powierzchnie wynajete na uzytek wtasny wtasciciela
11%, a ekspansje 7%. Sposrod pieciu najwiekszych umow

najmu dwie to transakcje przednajmu, zawarte w centrum.

W Il kwartale najwiecej powierzchni w stolicy wynajqgt
sektor ustug dla biznesu, odpowiedzialny za jedng
czwartq catego popytu. Na drugim miejscu znalazty sie
ustugi finansowe, ktore zajety 18% powierzchni. Na ten
wynik ztozyto sie zawarcie najwiekszej pod wzgledem

Popyt brutto & netto

AT A GLANCE
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Struktura popytu brutto wedtug sektorow 11 kw. 2024 .

Bankowy, ubezpieczeniowy
i inwestycyjny 18%

Pozostate 30%

el

| g Produkty i ustugi IT

17%

Handlowy 7%

Obstuga biznesu

metrazu umowy przez bank Santander, obejmujqcej 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Media 8% 11%
24,5 tys. m kw. To rekordowa, pod wzgledem wielkosci, mTake-up brutto  m Take-up netto Produkcja 9%
transakcja najmu powierzchni biurowej nierejestrowana
w Polsce od 2022 roku. Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
Popyt brutto w podziale na strefy I kw. Top 3 transakcji najmu Struktura popytu brutto kwartalnie w [atach 2018 - 2024 r.
100% —
1. Centrum S -
(Centrum + COB) - 50% NAJEMCA BUDYNEK STREFA WYNAIETA  TYP UMOWY 90% -~ EKSPANSJE
. . m?
2. Stuzewiec - 18% o
imekip - 140 g
3. K0rytarz Jerozolimskie - 14% a Santander Bank The Bridge Centrum Zachodd 24 500 przednajem 7o% L
60%
Od dtuzszego czasu niezmiennie najwiekszym
zainteresowaniem najemcow cieszy sie strefa Centrum, @ Netflix Office House ~ Centrum Zachéd 10 000 przednajem 50%
wraz z Centralnym Obszarem Biznesu (COB) oraz Stuzewiec. e
W Il kw. 2024 r. najwiecej, bo blisko 50% catkowitego B T
wolumenu transakcji najmu, dotyczyto wtasnie budynkow e Gpoland Dom Beta Stuzewiec 8100 whasciciela budynku 30%
zlokalizowanych w strefach centralnych stolicy. Na drugim 0% NOWE
miejscu znalazt sie Stuzewiec, gdzie w okresie od kwietnia e AT NI Korytarz 2000 potrzeby wtasne -
do korica czerwca podpisano prawie 32 tys. m kw. umow Iricis oreomte Putawska wiasciciela budynku A0
najmu, co stanowito ponad 18% wszystkich zawartych 0%
w stolicy umow. Na kolejnym miejscu znalazt sie korytarz a X20 e el 4600 odnowienie 1234123412341 23412341234123

Jerozolimskie, gdzie wynajeto prawie 25 tys. m kw.
powierzchni (14% umdw podpisanych w Il kw.).
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Real Estate for a changing world

2018

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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