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Zmiana  Prognoza PODAZ: PIERWSZE TRZY KWARTALY 2023 R. STALY POD ZNAKIEM HISTORYCZNIE NISKIEJ
o na 12 mies. AKTYWNOSCI DEWELOPERSKIEJ

10,6 /0 v v Na koniec trzeciego kwartatu 2023 roku catkowite zasoby powierzchni biurowej w Warszawie wyniosty 6,20 min mkw.
Sl B S e iekszajac sie o jed jekt (1 900 mk Bridge Office). £ daz powierzchni w pi h trzech kwartatach
T e powiekszajgc sie o jeden projekt ( mkw. — S-Bridge Office). taczna podaz powierzchni w pierwszych trzech kwartatac

2023 roku wyniosta 20 300 mkw. w czterech projektach, co jest najnizszg wartoscig od poczgtku prowadzenia statystyk.
Wedtug szacunkéw Cushman & Wakefield, obecnie w budowie znajduje sie 237 500 mkw., a do konca roku w Warszawie

€22,O - 26,0 A A planowanych jest oddanie trzech budynkéw o facznej powierzchni 47 300 mkw.

Bazowa stawka najmu w
najlepszych lokalizacjach

Biorgc pod uwage ilos¢ powierzchni biurowej planowg do oddania w IV kwartale 2023 roku to catkowita aktywnos¢

—
5 50% deweloperska w catym roku osiggnie najnizszy poziom od blisko 25 lat. Wptyw na to miata mniejsza liczba realizacji nowych
o inwestycji na skutek ograniczenia popytu na powierzchni biurowe w latach 2020-2021 oraz rosngce koszty finansowania i
Stopa kapitalizacji za A — . . . . i . . s
najlepsze aktywa w budowy oraz wykonczenia powierzchni. Cushman & Wakefield zaktada, ze w nadchodzgcych latach liczba nowych projektéw
Warszawie pozostanie na relatywnie niskim poziomie, a tzw. luka podazowa moze potrwaé nawet do 2025 roku.
Zrodlor Cushman & Wakefield WSKAZNIK PUSTOSTANOW: IM BLIZEJ CENTRUM TYM MNIEJ DOSTEPNEJ POWIERZCHNI BIUROWEJ
Wskazniki ekonomiczne Dostepnos$c¢ powierzchni biurowej we wrzesniu 2023 roku wyniosta 657 400 mkw. i spadta o 112 800 mkw. wzgledem
M kw. 2023 . analogicznego okresu w 2022 roku. Wskaznik powierzchni niewynajetej w Ill kwartale 2023 roku wyniost 10,6%, co oznacza

spadek o0 1,5 pp. rok do roku i 0 0,7 pp. kwartat do kwartatu.
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W opinii Cushman & Wakefield, ograniczenie nowej podazy powierzchni
biurowej w latach 2023-2025 doprowadzi do dalszego spadku wskaznika
powierzchni niewynajetej. Dzieki temu warszawski rynek biurowy w najblizszych
kwartatach bedzie mogt absorbowaé nadpodaz powierzchni biurowej powstatg w
latach 2020-2022. Co warto zaznaczy¢, ograniczenie dostepnosci powierzchni
biurowej bedzie miato ré6zne tempo w zaleznosci od atrakcyjnosci lokalizacji. Dla
budynkoéw zlokalizowanych w okolicach Ronda Daszynskiego wskaznik
powierzchni niewynajetej zmalat od szczytu w Il kw. 2021 0 9,8 pp. i wynidst
7,5%, podczas gdy dla okolic Stuzewca przez ostatnie trzy lata utrzymywat sie
na zblizonym poziomie ok. 20%.

POPYT: MNIEJ POWIERZCHNI WYNAJETEJ PRZY WIEKSZYM
WOLUMENIE TRANSAKCJI

Catkowita aktywnos$¢ najemcdw w pierwszych trzech kwartatach 2023 roku
wyniosta 496 600 mkw. i byta nizsza o 18% wzgledem analogicznego okresu w
2022 roku. Nizsza aktywnos¢ najemcéw wyrazona w ilosci wynajetej
powierzchni jest z jednej strony efektem wysokiej bazy, a z drugiej, coraz
bardziej widocznego trendu dostosowywania przez najemcow powierzchni
biurowej do wymogow pracy hybrydowej. Niemniej jednak, od stycznia do
wrzesnia 2023 roku na warszawskim rynku zarejestrowaliSmy rekordowg ilo$¢
593 transakcji, co stanowi wzrost 0 6% wzgledem 2022 roku i 0 10% wzgledem
rekordowego pod wzgledem ilosci wynajetej powierzchni biurowej 2019 roku.

W pierwszych trzech kwartatach 2023 roku strukture popytu zdominowaty
relokacje, ktore stanowity ok. 58% wszystkich zawartych uméw. Renegocjacje i
ekspansje odpowiadaty odpowiednio za 38% i 4% wszystkich zawartych umow.

Do najwigkszych uméw zawartych w tym okresie mozemy zaliczy¢ renegocjacje
umowy najmu przez Accenture w budynku Proximo Il (8 800 mkw.), wynajecie

8 700 mkw. przez DPD w ich nowej siedzibie, renegocjacje umowy Lionbridge w
budynku Taifun (7 100 mkw.) oraz umowe przednajmu ING Hubs Poland
budynku The Form (7 000 mkw.).
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W trzecim kwartale 2023 roku stawki za najlepsze powierzchnie biurowe w
Warszawie wyniosty 22,00-26,00 EUR/ mkw./ miesigc w strefie Centrum oraz
13,50-16,50 EUR/ mkw./ miesigc w lokalizacjach pozacentralnych i nie ulegty
zmianie wzgledem konca 2022 roku.

Z obserwacji Cushman & Wakefield wynika, ze projekty w budowie znajdujg sie
obecnie pod najwiekszg presjg wzrostu stawek czynszu, co wynika ze znacznej
ekspozycji na wzrost kosztow zaréwno budowy, jak i wykonczenia powierzchni.
Z kolei na ksztatt polityki cenowej w istniejgcym zasobie w duzej mierze
wptywacé bedg takie aspekty jak lokalizacja, wiek, standard oraz poziom
obtozenia budynkdéw znajdujgcych sie w posiadaniu poszczegdinych
inwestoréw.



MAR K E{TBBEAPF

RYNEK BIUROW

Warszawa, Il kw. 2023 r.

WSKAZNIKI RYNKOWE

Catkowite zasoby
powierzchni biurowej
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Wskaznik
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Popyt brutto w
I-11l kw. 2023 r.

1AN &

SIS RLM
WAKEFEL D

Ukonczone projekty
w 2023 r.

Projekty w budowie

Centralny Obszar Biznesu 994 700 114 900 11,6% 87 800 40 000
Centrum 1773 600 135 800 7,7% 174 800 164 700
Wschod 280 700 24700 8,8% 17 100 9 300
Korytarz Jerozolimskich 762 100 70 000 9,2% 64 400 11 000
Mokotéw 1459 600 239 700 16,4% 111 200 24 000
Pdtnoc 120 200 5800 4,8% 4 000
Putawska 198 400 14 900 7,5% 12 500 7 000
Ursynéw, Wilanow 123100 9 500 7,7% 1500
Zachod 232 300 21 400 9,2% 5000
Zwirki i Wigury 260 400 20 600 7,9% 18 000
Warszawa 6 205 000 657 400 10,6% 496 600 20 300 235 700
Wszystkie dane o powierzchniach podawane sg w metrach kwadratowych
EWA DERLATKA-CHILEWICZ
NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU W I-11l KW. 2023 R. Head of Research
Budynek Strefa Najemca Powierzchnia (mkw.) Typ umowy +48 606 116 006/
Proximo Il Centrum Accenture 8 800 Renegocjacje ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com
DPD HQ Korytarz Jerozolimskich DPD Polska 8 700 Zajete przez witasciciela ‘JAN SZULBORSKI
Senior Consultant
Taifun Korytarz Jerozolimskich Lionbridge 7 100 Renegocjacje +48 722 202 933/ jan.szulborski@cushwake.com
The Form Centrum ING Hubs Poland 7 000 Umowa przednajmu cushmanwakefield.com
O CUSHMAN & WAKEFIELD
WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE W 2023 R. Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodacg na $wiecie firmg
. ) Swiadczgcg ustugi na rzecz witascicieli i najemcéw nieruchomo$ci
Budynek Strefa Sprzedawca/Nabywca Powierzchnia (mkw.) komercyjnych. Zatrudnia ok. 52 tys. pracownikow w ok. 400 biurach i
. . . . 60 krajach na catym $wiecie. W 2022 roku jej przychody wyniosty 10,1
Moje Miejsce I Mokotow Echo Investment/Trigea Reas Estate 17 200 mid USD. Do najwazniejszych ustug swiadczonych przez firme nalezq
. m.in. zarzgdzanie nieruchomo$ciami, obiektami i projektami,
NAJWIEKSZE PROJEKTY BIUROWE ODDANE DO UZYTKU W 2023 R. posrednictwo w wynajmie powierzchni, obstuga transakcji na rynkach
kapitatowych oraz wyceny. Za swojg kulture i dziatania na rzecz
Budynek Strefa Najwiekszy najemca Powierzchnia (mkw.) Deweloper réznorodno$ci, réwnego traktowania i inkluzywno$ci, a takze ESG oraz
inne inicjatywy, Cushman & Wakefield otrzymuje wiele wyrdznien i
The Park 9 Korytarz Jerozolimskich Euro RTV AGD 11 000 White Star Real Estate nagrod w konkursach branzowych czy biznesowych. Dodatkowe

Zrédfo: Cushman & Wakefield

informacje na stronie: www.cushmanwakefield.com.
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