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INFORMACJA PRASOWA

ELASTYCZNOSC KLUCZEM DO
WARSZAWSKICH BIUR. I NIE TYLKO
WARSZAWSKICH

Eksperci z firmy doradczej BNP Paribas Real Estate Poland podsumowali ostatni kwartat 2021 roku w
stotecznych biurach. Na rynku, ktéry zamknat rok z blisko 325 tys. m kw. nowej powierzchni, na ktérym rosng
pustostany, a w strukturze popytu umacniaja sie odnowienia uméw, najwazniejszym stowem dla wszystkich
uczestnikow rynku okazata sie "elastycznosé¢". Autorzy podkreslaja, ze w 2022 roku bedzie podobnie.

Na koniec 2021 roku Warszawa dysponowata ponad 6,15 min m kw. powierzchni biurowej, z czego ponad potowa
ulokowana byta w budynkach ktére skonczyty juz 10 lat. W ciggu 12 analizowanych miesiecy stoteczne zasoby
biurowe powiekszyty sie o blisko 325 tys. m kw., co oznacza 3 proc. wzrost r/r. Tylko w ostatnim kwartale rynek urést
0 31,5 tys. m kw. nowoczesnych biur i w znakomitej wiekszosci stato sie to za sprawg dwdch projektow: biurowca
Central Point wybudowanego przez belgijskiego dewelopera Immobel tuz przy skrzyzowaniu ulic Marszatkowskie;j i
Swietokrzyskiej (17 975 m kw. powierzchni) i uruchomienia pierwszej fazy kompleksu Fabryka PZO (12 122 m kw.),
ktérej jedynym najemca zostat ZTM. Otwarcia oznaczajg, ze 57 proc. nowej podazy dostarczonej na rynek pomiedzy
pazdziernikiem a grudniem przypadto na strefe COB, a 38 proc. na strefe Wschéd. Ogotem, na koniec minionego
roku, najwiekszg biurowa dzielnicg w Warszawie okazato sie ponownie Centrum (44 proc. wszystkich zasobow),
dalej Mokotéw (24 proc.) i korytarz przy Alejach Jerozolimskich (12 proc.).

Spodziewana luka na budowach

Na koniec roku na warszawskich placach budéw trwaty prace przy inwestycjach, ktére w sumie wzbogacg rynek o
ponad 347 tys. m kw. nowoczesnej powierzchni. Najwiecej budowato sie w strefie COB (30 proc. powierzchni w
budowie), a takze w strefach Centrum-Zachéd (24 proc.) i Centrum-Wschod (19 proc.). Deweloperem dwdéch
najwiekszych nowopowstajgcych obiektow jest firma HB Reavis, ktdra na IV kwartat tego roku zapowiada otwarcie
kolejnej czesci kompleksu Varso — Varso Tower (66 300 m kw. powierzchni), a jeszcze wczesniej, bo w Il kwartale
biurowca Forest (51 700 m kw.). Buduje sie takze przy placu Europejskim, gdzie powstaje biurowa wieza The Bridge,
ktérej deweloperem jest firma Ghelamco.

Autorzy raportu zwracajg uwage, ze zamrazanie projektow biurowych i odsuwanie ich w czasie, a ponadto rewizje
planéw deweloperdw i przeksztatcanie czesci inwestycji w obiekty o zréznicowanym przeznaczeniu, , spowodujg w
najblizszych latach znaczgce zmniejszenie sie podazy nowej powierzchni biurowej. Przewidywanym efektem bedzie
zmiana w relacji popyt-podaz, a w dalszej kolejnosci zmiana biznesowej relacji na linii wynajmujgcy-najemca.
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— Przewidywany na lata 2023 - 2025 podazowy dofek nie tylko odcisnie pietno na poziomie i strukturze popytu, ale
takze przytozy sie do wzrostu stawek czynszowych. Jednak pomimo tego, ze rynek nie jest dzis fatwy, to czes$¢ firm
deweloperskich nie tylko nie wstrzymuje projektéw, ale planuje swoje inwestycje tak, zeby jak najlepiej wypetnity luke
w podazy i w jaki$ sposéb odpowiadaty na odkfadane przez firmy decyzje o najmie. W perspektywie nadrabiania
zalegto$ci, w najblizszych kwartatach mozemy sie spodziewa¢ nakfadania na siebie proceséw i negocjaciji, ktore sie
przeciggajg albo zostaty odmrozone, z tymi rozpoczynajgcymi sie — komentuje Mikotaj Laskowski, Head of Office
Agency, BNP Paribas Real Estate Poland.

Na wzrost stawek czynszowych bazowych i kosztéw eksploatacyjnych juz w 2022 roku bedg miaty wptyw takze m.in.:
galopujgca inflacja obejmujgca wszystkie kategorie kosztowe, wzrost kosztow medidw, wyzsze obcigzenia
podatkowe, a takze wzrost kosztéw materiatéw budowlanych.

Pustostany znéw w gore

Zgodnie z przewidywaniami — po chwilowej przerwie na lll kwartat — w koncéwce roku wskaznik pustostanow
ponownie wzrost, osiggajgc poziom 12,7 proc. Oznacza to, ze prawie 780 tys. m kw. powierzchni biurowej czeka na
swoich najemcow. Zdecydowana wigkszo$¢ znajduje sie w najwiekszej strefie, czyli Centrum, cho¢ tu znaczgcym
czynnikiem byto oddanie do uzytku duzego biurowca Central Point, ktérego poziom wynajecia w chwili dostarczenia
siegat blisko 20%.

— Na poziom pustostanéw duzy wptyw miaty decyzje podejmowane przez najemcow, ktérzy czesSciej wybierali opcje
przedtuzenia dotychczasowej umowy przy jednoczesnej optymalizacji powierzchni, niz opcje zmiany biurowego
adresu na nowy. Przewidujemy, ze w 2022 roku papierkiem lakmusowym biurowego rynku bedzie to, jak rynek
zareaguje na powroty do biurek i dalsze decyzje o pracy w modelach zdalnym czy hybrydowym, ktére podyktowane
bedg rozwojem pandemii — méwi Matgorzata Fibakiewicz, Head of Business Intelligence Hub, BNP Paribas Real
Estate Poland.

Pracowita koncéwka roku

W ostatnim kwartale podpisano umowy najmu na blisko éwier¢ miliona metréw kwadratowych, a w catym 2021 roku
na 646 500 m kw., co oznacza wzrost na poziomie 7 proc. w poréwnaniu z rokiem ubiegtym. Najbardziej popularne
okazaty sie biurowce w centralnych strefach Warszawy. Az 60 proc. zawartych kontraktéw dotyczyta bowiem tej
strefy miasta, co po raz kolejny jest potwierdzeniem atrakcyjnosci i intensywnego rozwoju tej lokalizacji.

Z raportu wynika, ze $redni udziat odnowierh umoéw najmu w catkowitej puli kontraktéw wzrést z 36 proc. w 2020 roku
do poziomu prawie 45 proc. w minionych 12 miesigcach. Ws$rdd trzech najbardziej znaczacych transakcji z 2021
roku, dwie dotyczyty przedtuzenia umowy, jedna byta przednajmem.
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O BNP Paribas Real Estate

BNP Paribas Real Estate jest jedng z wiodgcych miedzynarodowych firm doradczych w zakresie nieruchomosci. Oferuje swoim klientom
kompleksowy zakres ustug obejmujgcy caty cykl zycia nieruchomosci: inwestycje budowlane, transakcje, doradztwo, wyceny,
zarzgdzanie nieruchomosciami oraz zarzgdzanie inwestycjami. Zatrudniajgca 5400 pracownikow, BNP Paribas Real Estate wspiera
inwestorow instytucjonalnych, najemcow/wynajmujgcych, deweloperéw, sektor publiczny oraz inwestoréw prywatnych dzieki doskonatej
znajomosci lokalnych rynkéw w 32 krajach (poprzez swoje oddziaty i firmy partnerskie) w Europie, na Bliskim Wschodzie i w Azji. BNP
Paribas Real Estate, jako cze$¢ grupy BNP Paribas, wygenerowato w 2019 roku przychody na poziomie 1,01 bin €.
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