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Biurowa Warszawa mierzy sie¢ z powaznymi wyzwaniami: pogarszajagcymi sie¢ wskaznikami
makroekonomicznymi, rosngcymi kosztami budowlanymi i mediéw, a takze presja na wzrost
czynszéw i optat serwisowych. Do tego dochodza opédznienia wynikajace z przerwanych
tancuchoéow dostaw, widmo luki podazowej i mocne przetasowanie w strukturze popytu. Z drugiej
strony, stoteczny rynek notuje kwartalny rekord w podpisanych umowach najmu i przyciaga
informatycznego giganta, ktéry kupuje jeden z najnowszych komplekséw biurowo-handlowych;
wszystko to wynika z podsumowania pierwszego kwartatu na warszawskim rynku biurowym, ktére
opracowali eksperci BNP Paribas Real Estate Poland.

taczne biurowe zasoby Warszawy na koniec pierwszego kwartatu zblizyty sie do poziomu 6,24 min m kw.,
z czego ponad 93 tys. m kw. nowoczesnej powierzchni zostato oddanej do uzytku miedzy styczniem a
marcem 2022 roku. Najwiekszg ukonczong inwestycjg byt kompleks biurowy Forest. W 120-metrowej
wiezy wybudowanej przez HB Reavis znalazto sie ponad 51,5 tys. m kw. biur, ktére w wiekszosci zostaty
wynajete juz na etapie budowy.

Wraca aktywnos¢ najemcow

Autorzy raportu podkreslajg, ze pomimo wielu wyzwan, stoteczny rynek biurowy powoli wraca do
aktywnosci sprzed pandemii. W pierwszym kwartale popyt na nowe biura kontynuowat trend wzrostowy,
czego efektem byt rekordowy tgczny wolumen podpisanych kontraktéw, ktory przekroczyt 270 tys. m kw.
Pod wzgledem najmu pierwszy kwartat nalezat zdecydowanie do firm z sektora finansowego. Najwiekszg
nowo podpisang umowg okazat sie najem okoto 30 tys. m kw. przez instytucje bankowa w kampusie przy
Arkadii. Po raz kolejny siedzibg wszystkich spétek z Grupy Kapitatowej ING bedzie ponownie Plac Unii. W
dotychczas zajmowanym przez bank ING kompleksie, Grupa wynajefa prawie 23,5 tys. m kw. powierzchni.
Oprécz biur bank zamierza urzgdzi¢ na niej nowoczesne centrum szkoleniowo-konferencyjne, a czesc
przeznaczy na Innovation Lab. Siedzibe zmieni PKO Bank Polski, ktory zajmie caty kompleks biurowo-
handlowy Skysawa przy ul. Swietokrzyskiej. Na mocy ditugoterminowej umowy najmu, deweloper PHN
przekaze bankowi caty budynek w IV kwartale 2022 roku.

Duzym wydarzeniem inwestycyjnym pierwszego kwartatu byto przejecie przez Google kompleksu The
Warsaw HUB. Na flagowy projekt Ghelamco informatyczny gigant wytozyt ponad 3 miliardy ztotych. To
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wazny i pozytywny sygnat dla sektora biurowego w kontekscie nizszych wolumendw obserwowanych w
ubiegtych dwoch latach, ktore byly skutkiem pandemii i opustoszenia biur niemal z dnia na dzien.

Z opracowanego przez BNP Paribas Real Estate raportu wynika, ze w strukturze popytu w pierwszym
kwartale dominowaty nowe umowy. To one stanowity ponad potowe podpisanych kontraktéw. Eksperci
oceniajg, ze jest to jeden ze zwiastundw zblizajgcej sie luki podazowej, kiedy to najemcy prébujg
wykorzysta¢ dostepne zasoby i zabezpieczy¢ je na przyszios¢. W strukturze popytu okoto 27 proc.
przypadto na odnowienia najméw, a 13 proc. stanowity ekspansje, reszte stanowity nowe umowy.

Luka zbliza si¢ wielkimi krokami

Obserwowany wzrost zainteresowania biurami najemcéw, odmrazanie negocjacji i powroty pracownikéw
do biur, a w tle mniejsza aktywnos$¢ deweloperdw, inflacja, wzrost kosztéw budowy, przedtuzajgce sie
okresy wykanczania powierzchni przez porozrywane tancuchy dostaw i odptyw ukrainskich pracownikéw
Z polskiego rynku pracy - to mieszanka, ktorej efektem w latach 2023 i 2024 bedg w Warszawie luka
podazowa, wzrost atrakcyjnosci istniejgcych juz biurowcédw i rosngca popularnos¢ réznych form biur
elastycznych.

—W najblizszych kwartatach luka podazowa bedzie jednym z gtbwnych czynnikow ksztaftujgcych strukture
najmu w Warszawie. Najemcy coraz czeSciej bedg decydowac sie na negocjacje w dotychczasowych
lokalizacjach i przedtuzenia uméw. A te, w cieniu braku nowej podazy, wysokich kosztow budowy,
wykornczenia i utrzymania budynkow, najchetniej zawierane bedg na okres od 3 do 5 lat — podkresla Ewa
Nicewicz, Konsultant z Dziatu Wynajmu Powierzchni Biurowych, BNP Paribas Real Estate Poland.

Z raportu wynika, ze na koniec pierwszego kwartatu nieco ponad 12 proc. biur w Warszawie stata pusta
(12,2 proc.). Odbudowujgcy sie popyt na biura spowodowat spadek pustostanéw w Centralnym Obszarze
Biznesu z 14,3 proc. w IV kwartale 2021 r. do 11,2 proc. na koniec | kwartatu 2022 r. Na drugim biegunie
znalazta sie strefa Zachdd, w ktorej zasoby wolnej powierzchni urosty z 8,2 proc. na koniec grudnia 2021
do 11,3 proc. na koniec marca 2022 roku.

— Ozywiony popyt i niedobory podazy nowej powierzchni przetozg sie na wyrazny spadek wskaznika
wolnych biur. Zasobem, ktoéry bedzie brany pod uwage, bedg starsze budynki, ktérych wtasciciele albo
bedg decydowac sie na remonty i modernizacje funkcji biurowej, albo zmiana funkcji (np. na PRS-y, ktére
majg szanse na przyspieszenie swojego rozwoju na skutek zwiekszonego popytu obserwowanego w
ostatnich tygodniach), albo czeka ich perspektywa optymalizacji stawek czynszowych, gdyz duza ich
czes¢ nie jest tak zaawansowana technologicznie, by skutecznie obniza¢ koszty utrzymania — dodaje
Klaudia Okon, Konsultant z dziatu Business Intelligence & Consultancy HUB.

Renegocjacje kontraktéw, optymalizacje i nizsze czynsze w starszych budynkach majg pozwoli¢
najemcom zrekompensowac sobie wyzsze opfaty serwisowe.
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Biura bardziej elastyczne

Stoteczne biura sprzyjajg rozwojowi operatorow biur serwisowanych i powierzchni coworkingowych.
Pomimo powrotéw pracownikéw do biur, dwa lata pandemii, a na dodatek niepewna przysztos¢
podyktowana wojng w Ukrainie i sytuacjg gospodarczg, sg wystarczajgcymi argumentami, zeby
elastycznosé, takze tg biurowg, traktowacé jako wazny element dtugoterminowych strategii biznesowych.
W pierwszym kwartale Warszawa wzbogacita sie o nowego operatora elastycznych powierzchni
biurowych, firma BelN Offices zostata najemcg biurowca Central Point. Na dsmym i dziewigtym pietrze
zajmie 1,9 tys. m kw. na ktérych urzadzi biura do wspodlnej pracy.

Jak nie flex, to moze podnajem?

Aktualnie, w Warszawie jest ok. 100 000 m kw. powierzchni dostepnej do podnajmu. Ten produkt, bedacy
metaforg odzwierciedlajgcg rynkowg niepewnosc¢, doszedt do gtosu przez wybuch pandemii w 2020 roku.
Po okresie wymuszonego ‘home office’, bardzo wielu najemcow przeszio na tryb pracy hybrydowej lub tez
rozszerzyto dotychczasowy system ‘hot-deskowy’. Dzieki temu powierzchnia biurowa najemcy podlegta
optymalizacji, stwarzajgc przestrzen do wykorzystania przez innych, a w zamian oferujgc wykohczong
powierzchnie oraz elastyczny okres najmu. Krétki termin najmu moze by¢ bowiem motywatorem dla firm,
ktére nie mogg pozwoli¢ sobie na dtugoletnie zobowigzanie sie umowg najmu, w zwigzku z potrzebg
ustrukturyzowaniu firmy i niepewng sytuacjg na globalnym rynku lub tez dla podmiotéw, ktére przechodzag
przez okres dynamicznego rozwoju i nie osiggnety jeszcze swojej masy krytycznej. Kwartat | 2022 roku
zdaje sie potwierdzac, ze podnajem pozostanie alternatywg dla najemcow jeszcze przez jakis czas.

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 nieruchomos$ciami oraz zarzadzanie inwestycjami. Zatrudniajgca 5400 pracownikéw, BNP Paribas Real Estate wspiera
inwestorow instytucjonalnych, najemcow/wynajmujgcych, deweloperdw, sektor publiczny oraz inwestorow prywatnych dzigeki 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 czes¢ grupy BNP Paribas, wygenerowato w 2019 roku przychody na poziomie 1,01 bin €.
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