Warszawa, 13 Lutego 2023 r.

INFORMACJA PRASOWA

WARSZAWA URZADZA SIE W NOWEJ
BIUROWEJ RZECZYWISTOSCI

Z jednej strony popyt brutto blisko swojego historycznego rekordu z 2019 roku, strategie wynajmu uwzgledniajace
elastyczne powierzchnie biurowe i szybko rosnacy rynek flex’'éw oraz ciekawe inwestycje na nowo wykorzystujgce
potencjat lokalizacji, a z drugiej kurczgce sie zasoby, wyhamowana aktywno$¢ deweloperow, utrzymujgce sie
wysokie koszty budéw i aranzaciji, a takze presja na wzrost czynszoéw. Taki obraz warszawskiego rynku powierzchni
biurowych wytania sie z cyklicznego raportu ,At A Glance — rynek biurowy w Warszawie IV kw. 2022” opracowanego
przez BNP Paribas Real Estate Poland.

Podaz i prawie rekordowy popyt

Koniec minionego roku Warszawa zamkneta z fgcznymi zasobami powierzchni biurowej na poziomie 6,26 min mkw.,
z czego okoto potowa to budynki, ktére w metryce wpisane majg 10 lat bgdz wiecej. W czwartym kwartale w stolicy
przybyto niewiele nowych biur. Do uzytku zostat oddany jeden biurowiec w korytarzu Al. Jerozolimskich; DPD HQ o
powierzchni blisko 9 tys. mkw. W 2022 roku byto wyraznie wida¢ mniejszg aktywnos$¢ po stronie deweloperdéw.
Trwajgca od trzech lat wysoka fala nowej podazy opadta, a w jej miejscu pojawit sie przestoj w uzyskiwaniu nowych
pozwolen na budowe i znikoma liczba kamieni wegielnych. Spodziewanym efektem bedzie luka w podazy w latach
2023 —2024.

W 2022 roku popyt brutto na nowoczesne biura zblizyt sie na odlegtos¢ 2 p.p. do rekordowego poziomu
odnotowanego w 2019 roku i wyniést 860 tys. mkw. W samym tylko czwartym kwartale udato sie wynajgc tacznie
253,3 tys. mkw. powierzchni. Podobnie jak przed rokiem, najwiekszym wzieciem cieszyty sie budynki w strefach:
Centrum, COB i na Mokotowie.

Autorzy raportu zaznaczajg, ze struktura popytu miedzy pazdziernikiem i grudniem zostata zdominowana przez nowe
umowy, wliczajagc w nie umowy przednajmu. Stanowity one 52% wszystkich kontraktéw. Nieco mniej, bo 41%
przypadto na renegocjacje. Warto tez odnotowac, ze w 2022 roku wzrosto zainteresowanie wiascicieli budynkéw,
ktérzy chetniej wynajmowali przestrzeh na wtasne potrzeby. Na koniec grudnia odsetek tego typu uméw w strukturze
najméw wyniést 3%, przy 0,1% na koniec 2021 r.

Wymagajace, nowe realia

Eksperci BNP Paribas Real Estate Poland zwracajg uwage, ze wtasciwie caty 2022 rok stat pod znakiem tagodzenia
skutkéw wywotanych przez wojne w Ukrainie i globalng recesje. W tle pozostawaty tez czynniki ciggnace sie jeszcze
za pandemia. Z raportu wynika, ze dynamike rozwoju rynku w duzej mierze wyznaczaty m.in.: rosngce koszty budowy
i aranzacji powierzchni, duze wzrosty kosztow eksploatacyjnych i odgrywajacy coraz wiekszg role hybrydowy model
pracy. Nie bez znaczenia byty tez wysokie koszty finansowania inwestycji.
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— Przed nami kwartaty, w ktérych rynek zmierzy sie z do$¢ mocnym ograniczeniem dostepnosci biur. Odbije sie to
presjg na wzrost czynszow i efektywnych, i bazowych. Waznym czynnikiem bedzie tez coraz bardziej pouktadany w
polskich realiach hybrydowy model pracy. Chcgc dostosowac sie do oczekiwan najemcow, bedziemy obserwowac
najmy hybrydowe, w ktérych tradycyjne umowy bedg uzupetniane biurami w coworkingach — komentuje Matgorzata
Fibakiewicz, Head of Office Agency, BNP Paribas Real Estate Poland.

Rosnace zainteresowanie elastycznymi powierzchnymi przektada sie na wysokie wskazniki obtozenia w tgcznej puli
180 tys. mkw. biur flex, ktére sg w Warszawie. Dorota Fabisiak, zastepca dyrektora Dzialu Wynajmu Powierzchni
Biurowych zwraca uwage, ze chetnych na prace w coworkingach albo w biurach serwisowanych przybywa, a
zajetos¢ flex'dw u niektorych operatoréw siega miedzy 80% a 90% — Krotkoterminowy najem to dzi$ najlepsza
odpowiedz na potrzebe zapewnienia biurowej elastycznosci. Tego typu powierzchnie bardzo dobrze zdaty egzamin
w pandemii i teraz mocno walczg o swoj udziat w rynku. Najemcy doceniajg i lubig je z kilku powodoéw; bo sg
doskonale zlokalizowane, zapewniajg miejsce faktycznej liczbie pracownikéw chcgcych pracowac stacjonarnie, a
takze sg narzedziem optymalizacji w perspektywie wzrostu kosztow statych — dodaje Dorota Fabisiak.

Duzy apetyt na dziatki, ale mniej biurowych budéw

Autorzy raportu zliczyli, ze na koniec grudnia w Warszawie byto nieco ponad 185 tys. mkw. powierzchni w budowie,
ktorg deweloperzy planujg odda¢ na rynek w ciagu najblizszych trzech lat. Po okoto 38% w tym i przysztym roku, i
25% w 2025 roku. Najwiecej, bo 58% z nowopowstajgcej powierzchni przypada na strefe Centrum i Zachéd.

— W Warszawie w najlepsze trwa walka o parcele, zwtaszcza te w centralnych dzielnicach. Widzimy, ze deweloperom
biurowym coraz cze$ciej przychodzi konkurowac nie tylko z inwestorami chcgcymi stawia¢ mieszkania, hotele czy
réznego rodzaju obiekty handlowe, ale takze tymi, ktorzy specjalizujg sie w budowie powierzchni na potrzeby
logistyczne. W orbicie zainteresowan sgq dziatki zabudowane starszymi, nie spetniajgcymi norm i drogimi w
utrzymaniu budynkami. | co ciekawe, deweloperzy biurowi sq dzi§ bardziej sktonni do rewizji swoich planéw
spogladajgc w strone innych formatéw, na przyktad PRS czy mixed-use — mowi Klaudia Okon, konsultantka w Dziale
Business Intelligence HUB and Consultancy.

Nowy potencjat lokalizacji u zbiegu ul. Grzybowskiej i al. Jana Pawta Il chce wydoby¢ Strabag Real Estate, stawiajac
w miejsce biurowca Atrium kompleks biurowo-hotelowy Upper One. Jeszcze wiecej funkcji do lokalizacji po dawnej
Warszawskiej Fabryce Drutu, Sztyftu i Gwozdzi chce wpusci¢ Liebrecht & wooD. Inwestor rozpoczat juz prace
przygotowawcze do inwestycji mixed-use Drucianka Campus w ktdrej 42 tys. mkw. majg zajac¢ biura, a 7,5 tys. mkw.
powierzchni zostanie przeznaczona na handel, ustugi oraz na potrzeby organizacji wydarzen.

Czynsze w gore

Raport pokazuje, ze waznym czynnikiem jest i bedzie wzrost optat czynszowych i eksploatacyjnych, a takze
wydtuzajgce sie okresy najmu przy corocznej indeksacji stawek. — Na razie wzrost cen wywotawczych jest niewielki,
ale wyzsze koszty medidéw przektadajg sie tez na wzrost optat eksploatacyjnych. A te rok do roku skoczyty o okoto
20-30% — mowi Dorota Fabisiak.

Pod koniec grudnia za wynajecie metra kwadratowego biura w najlepszej lokalizacji trzeba byto miesiecznie zaptacié¢
miedzy 26 a 28 Euro. Raport pokazuje tez srednie stawki wywotawcze w biurowcach w podziale na wiek. Miedzy
17,9 a 18,95 Euro trzeba zaptaci¢ w najmtodszych budynkach, majacych 5 lat i mniej. W majacych od 6 do 10 lat
czynsze wahaja sie miedzy 17 a 17,5 Euro. Najstarsze obiekty, wybudowane przeszto dekade temu, stawki ksztattujg
sie na poziomie od 14,9 do 15,3 Euro.
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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 obejmujacy caty cykl zycia nieruchomosci: inwestycje budowlane, transakcje, doradztwo, wyceny, ESG,
zarzadzanie nieruchomosciami oraz zarzgdzanie inwestycjami. Zatrudniajgca 4500 pracownikow, BNP Paribas Real Estate wspiera
inwestoréw instytucjonalnych, najemcoéw/wynajmujacych, deweloperéw, sektor publiczny oraz inwestoréw prywatnych dzieki doskonatej
znajomosci lokalnych rynkéw w 30 krajach (poprzez swoje oddziaty i firmy partnerskie) w Europie, na Bliskim Wschodzie i w Azji.

Sledz nas na ube) Wiecej informaciji:www.realestate.bnpparibas.pl

Twitter: @BNPPRE_PL
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JUSTYNA MAGRZYK-FLEMMING — Head of Business Services
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