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Zmiana  Prognoza PODAZ: NAJNIZSZA PODAZ POWIERZCHNI BIUROWEJ W WARSZAWIE OD 25 LAT

r/r na 12 mies.
0 Catkowite zasoby powierzchni biurowej w Warszawie w 2023 roku wyniosty 6,23 min mkw. i powigkszyty sie o 60 900 mkw. w
10,4 /0 v v szesciu budynkach biurowych. Jest to najnizsza warto$¢ rocznej podazy od blisko 25 lat, przy sredniej dla tego okresu
Wskaznik pustostanow j ok. 250 000 mkw. Pomimo oddania do uzytk hi ji, zasob powierzchni bi hwW ie ni
R A i wynoszgcej ok. mkw. Pomimo oddania do uzytku nowych inwestycji, zasdb powierzchni biurowych w Warszawie nie
— ulegt zmianie wzgledem 2022 r. Wynika to przede wszystkim z wytgczenia z zasobu budynkow, ktére na skutek decyzji
wiascicieli zmienig funkcje lub nie bedg dtuzej oferowane na rynku ze wzgledu na planowang gruntowng modernizacje.

€220-260 o o

Bazowa stawka najmu w

: Lt Wedtug szacunkéw Cushman & Wakefield aktywnos¢ deweloperska w Warszawie w najblizszych 12 miesigcach pozostanie
najlepszych lokalizacjach

ograniczona. Obecnie w budowie znajduje sie okoto 235 800 mkw., a w ostatnim kwartale ogtoszono rozpoczecie dwoch
nowych projektow: Studio A (25 400 mkw. — Skanska) oraz Vena (15 000 mkw. — PHN). Dodatkowo, w lutym rozpocznie sie

9,75%

, - . . - . . . L
Stopa kapitalizacji za PV ¥ — budgwa drugiej fazy kompleksu Skyliner (Karimpol — 26 000 mkw.). Wszystkie te budynki sg zlokalizowane na warszawskiej
najlepsze aktywa w Woli.

Warszawie

) _ Cushman & Wakefield zaktada, ze w nadchodzacych latach liczba nowych projektow pozostanie na relatywnie niskim
#rodlo: Cushman & Wakefield poziomie, a okres stagnacji moze potrwac¢ nawet do 2026 roku. W samym 2024 roku, zaséb powierzchni biurowych powigkszy
sie wedtug szacunkéw Cushman & Wakefield o 78 400 mkw. w czterech budynkach.
Wskazniki ekonomiczne

IV kw. 2023 . WSKAZNIK PUSTOSTANOW: CORAZ MNIEJ DOSTEPNYCH BIUR
Zmiana  Prognoza .. . . L . . L .
v na 12 m. Wskaznik powierzchni niewynajetej na warszawskim rynku biurowym od poczatku 2022 roku utrzymuje sie w trendzie
l 1 36 ty S spadkowym, a ograniczenie aktywnosci deweloperskiej bedzie sprzyja¢ dalszej kompresji dostepnej powierzchni biurowej w
Catkowite V % A 2024 roku. Dostepnos$é¢ powierzchni biurowej na koniec 2023 roku wyniosta 646 700 mkw. i spadta o blisko 80 000 mkw.
zatrudnienie w wzgledem analogicznego okresu w 2022 roku. Wskaznik powierzchni niewynajetej w IV kwartale 2023 roku wyniost 10,4%, co
Warszawie oznacza spadek o 1,2 pp. rok do roku i 0 0,2 pp. kwartat do kwartatu.
1,4% A A . , ,
Stopa bezrobocia w PODAZ | ABSORPCJA POWIERZCHNI BIUROWEJ POZIOM PUSTOSTANOW | STAWKI CZYNSZOW
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m Podaz powierzchni biurowej B Absorpcja netto = Czynsz za najlepsze powierzchnie Wskaznik pustostanow



MAR K E{TBBEAPF

RYNEK BIUROW

SUBHMAN &

WARKEEIEL D

Warszawa, 1V kw. 2023 r.

Wskaznik absorpcji netto dla warszawskiego rynku biurowego w 2023 roku
wyniost ponad 114 300 mkw. i byt o ok. 60% nizszy wzgledem 2022 roku.
Cushman & Wakefield zaktada, ze tempo absorpcji powierzchni w 2024 roku
bedzie utrzymywacé sie na nizszym poziomie niz w latach ubiegtych. Jednym z
negatywnych czynnikdw wptywajgcych na zdolnosci absorpcyjne rynku bedzie
pozostawata kwestia optymalizacji przestrzeni biurowych przez najemcéw, co w
dtugim terminie bedzie wptywac negatywnie na saldo nowych wejs¢ i ekspansji ,
wzgledem redukcji powierzchni.

POPYT: MNIEJ POWIERZCHNI WYNAJETEJ PRZY WIEKSZYM
WOLUMENIE TRANSAKCJI

Catkowita aktywno$¢ najemcdéw biurowych w 2023 roku wyniosta ok. 749 000
mkw. i byta nizsza o 13% wzgledem analogicznego okresu w ubiegtym roku i
nieznacznie wyzsza wzgledem sredniej aktywnos$ci transakcyjnej w ostatnich
pieciu latach. Co warto zaznaczy¢, na aktywnos$é najemcow w ostatnich 12
miesigcach w duzym stopniu wptyngt widoczny trend optymalizacji i redukciji
zajmowanej powierzchni biurowej przez najemcéw obecnych na rynku.

Niemniej jednak, liczba zawartych transakcji na warszawskim rynku biurowym
jest o blisko 18% wyzsza niz w rekordowym pod wzgledem ilosci wynajetej
powierzchni 2019 roku i jedynie o 5% mniejsza wzgledem analogicznego okresu
w 2022 roku. Utrzymujgca sie relatywnie wysoka liczba finalizowanych uméw
Swiadczy o wysokiej ptynnosci rynku najmu w sektorze biurowym pomimo
trwajgcego okresu dekoniunktury gospodarczej, a organicznie zajmowanej
powierzchni jest szerszg strategig dostosowywania sie najemcdéw do wyzwan
nowego modelu pracy.

W 2023 roku strukture popytu zdominowaty relokacje, ktére stanowity ok. 53%
wszystkich zawartych umoéw. Renegocjacje i ekspansje odpowiadaty
odpowiednio za 43% i 4% wszystkich zawartych umoéw. Przy czym udziat
renegocjacji byt wyzszy o blisko 4 pp. wzgledem 2022 roku.
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Do najwigkszych umow zawartych w tym okresie mozemy zaliczyé renegocjacje
umowy najmu przez GDDKIA w budynku Green Corner (12 900 mkw.), umowe
przednajmu zawartg przez Luxmed w budynku Lakeside (12 000 mkw.) i
renegocjacje umowy Accenture w budynku Proximo Il (8 800 mkw.).

Cushman & Wakefield zaktada, ze w kolejnych kwartatach aktywnos¢ najemcow
na warszawskim rynku bedzie utrzymywac sie na stabilnym poziomie. Niemniej
jednak na tempo rozwoju rynku moze wptywaé ogoélny sentyment gospodarczy
oraz polityka firm miedzynarodowych w zakresie redukcji kosztow i planéw
ekspansiji.

STAWKI CZYNSZOW: LOKALIZACJA, JAKOSC BUDYNKU |
POZIOM OBLOZENIA POZOSTANA GLOWNYMI ELEMENTAMI
WPLYWAJACYMI NA WZROSTY STAWEK CZYNSZU

Odczuwalna przez ostatnie 12 miesiecy presja na wzrost stawek czynszu na
szerokim rynku byta napedzana przez rekordowo wysokg waloryzacje umow
najmu cen towardw i ustug (HICP w 2022 roku dla strefy euro — 8,4% r/r) oraz
przez wzrost kosztow budowy i wykonczenia powierzchni. Wptyw waloryzaciji
umow najmu w 2024 roku bedzie dalej odczuwalny i wyniesie wedtug prognoz
ok. 4-5% dla uméw zawartych w euro. O ile waloryzacja dotyczy znacznej
wiekszos$ci obowigzujgcych umow najmu o tyle strategia wiascicieli dotyczaca
nowych umoéw najmu bedzie rézni¢ sie w zalezno$ci przyjetych parametrow dla
zarzadzanego portfela.

W 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 poza centralnych 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 znaczne;j
ekspozycji na wzrost kosztow zaréwno budowy, jak i wykonczenia powierzchni.
Z kolei na ksztatt polityki cenowej w istniejgcym zasobie w duzej mierze
wptywaé bedg takie aspekty jak lokalizacja, wiek, standard oraz poziom
obtozenia budynkow znajdujacych sie w posiadaniu poszczegdlnych
inwestoréw.
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WSKAZNIKI RYNKOWE

Catkowite zasoby
powierzchni biurowej

Dostepna
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Ukonczone projekty
w 2023 r.

Projekty w budowie

Centralny Obszar Biznesu 994 700 95 800 9,6% 124 300 40 000
Centrum 1781900 140 800 7,9% 256 900 17 900 173 800
Wschod 280 700 21700 7,7% 22 300 9 300
Korytarz Jerozolimskich 762 100 70 400 9,2% 111 300 11 000
Mokotéw 1476 000 246 900 16,7% 166 000 22700
Pdtnoc 120 200 5600 4,6% 10 300
Putawska 198 400 11 100 5,6% 17 400 7 000
Ursynéw, Wilanow 123100 8 200 6,6% 2400
Zachod 232 300 21 800 9,4% 8 500 15 000
Zwirki i Wigury 260 400 24 300 9,3% 29 400
Warszawa 6 229 800 646 700 10,4% 748 800 60 900 235 800
Wszystkie dane o powierzchniach podawane sg w metrach kwadratowych
EWA DERLATKA-CHILEWICZ
NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU W 2023 R. Head of Research
Budynek Strefa Najemca Powierzchnia (mkw.) Typ umowy +48 606 116 006/
Green Corner B Centrum GDDKIA 12 900 Renegocjacje ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com
Lakeside Mokotow Lux Med. 12 000 Umowa przednajmu ‘ég ’\zl?cslnzsliJth?sol:/l?aSnl;lger
Proximo || Centrum Accenture 8800 Renegocjacje +48 722 202 933 / jan.szulborski@cushwake.com
DPD HQ Korytarz Jerozolimskich DPD 8 700 Zajete przez wiasciciela 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
Wola Retro Zachaod Develia / Adventum 25900 mld USD. Do najwazniejszych ustug $wiadczonych przez firme nalezg
. m.in. zarzgdzanie nieruchomo$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
Lakeside Mokotow Luxmed 22 700 Atenor nagrod w konkursach branzowych czy biznesowych. Dodatkowe

Zrédfo: Cushman & Wakefield

informacje na stronie: www.cushmanwakefield.com.
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