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PODAZ: OGRANICZENIE NOWEJ PODAZY MOZE POTRWAC NAWET DO 2026 ROKU

W pierwszych trzech kwartatach 2024 roku catkowite zasoby powierzchni biurowej w Warszawie wyniosty 6,26 mln mkw. Wedtug
szacunkow Cushman & Wakefield warszawski rynek biurowy powiekszy sie w tym roku o ok. 103 000 mkw. w 9 budynkach. Do
projektdow oddanych do uzytku w Il kw. 2024 roku mozemy zaliczy¢ inwestycje Viridis B (Polkomtel - 7000 mkw.) oraz Bohema
Office D, E (2600 mkw. i 17700 mkw.). Obecnie w budowie znajduje sie 207 300 mkw. w siedmiu inwestycjach, co jest znaczgco nizszg
wartoscig od sredniej wielkosci podazy oddawanej do uzytku w latach 2012-2023.

Utrzymujacy sie wysoki koszt pozyskania finansowania oraz stopniowo poprawiajgca sie aktywnosc¢ inwestorow instytucjonalnych na
rynku inwestycyjnym w duzym stopniu wptywajg na utrzymujgcq sie stagnacje w zakresie realizacji nowych inwestycji na rynku
nieruchomosci biurowych w Warszawie. Wedtug szacunkéw Cushman & Wakefield moze ona potrwac nawet do korica 2026 roku.
Niemniej jednak, wiekszosc¢ projektow, ktorych realizacja moze rozpoczac sie w najblizszych 12-24 miesigcach, bedzie zlokalizowana
W najbardziej atrakcyjnych miejscach umozliwiajgcych deweloperom maksymalizacje zwrotu z inwestycji.

WSKAZNIK PUSTOSTANOW: DOSTEPNOSC POWIERZCHNI UTRZYMUJE TREND SPADKOWY

Wskaznik powierzchni niewynajetej w trzecim kwartale 2024 roku w Warszawie wyniost 10,7% i byt o O,1 pp. wyzszy w porownaniu do
analogicznego okresu w 2023 roku i o 0,2 pp. nizszy niz w ubiegtym kwartale. Przektada sie to na dostepnosc¢ powierzchni na
poziomie 670 700 mkw. (spadek o ok. 10 OO0 mkw. wzgledem ubiegtego kwartatu).

Wraz ze spodziewanym ograniczeniem nowej podazy w latach 2024-2026 bedziemy obserwowac dalszg kompresje wskaznika
powierzchni niewynajetej, co pozwoli warszawskiemu rynkowi na wchtoniecie nadwyzki dostepnej powierzchni biurowej w
istniejgcym zasobie. Dodatkowo, struktura pustostandw rézni sie w zaleznosci od lokalizacji. Obecnie najwyzszy wakat utrzymuje sie
w strefach niecentralnych (12,3%) i pozostaje na zblizonym poziomie jak w latach 2021-2023. Z kolei w strefie Centralnej, dostepnosc
powierzchni we wrzesniu 2024 roku wyniosta 8,9% i jest o 4,0 pp. nizsza wzgledem konca 2021 roku.

PODAZ | ABSORPCJA POWIERZCHNI BIUROWEJ POZIOM PUSTOSTANOW | STAWKI CZYNSZOW
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POPYT: CENTRUM CALY CZAS PRZYCIAGA NAJWIEKSZYCH NAJEMCOW

Catkowita aktywnosc¢ najemcow w pierwszych trzech kwartatach 2024 roku wyniosta 492 200 mkw. i byta na tym samym
poziomie wzgledem analogicznego okresu w 2023 roku. Zblizona aktywnosc¢ najemcow wzgledem ubiegtego okresu jest efektem
stopniowej stabilizacji na rynku najmu i widocznego trendu optymalizacji zajmowanej powierzchni biurowej przez najemcow
obecnych na rynku.

Aktywnosc¢ najemcow w pierwszych dziewieciu miesigcach 2024 roku utrzymywata sie na zblizonym poziomie w zakresie ilosci
zawartych umow i wyniosta 537 transakcje. Utrzymujaca sie relatywnie wysoka liczba finalizowanych umow swiadczy o wysokiej
ptynnosci rynku najmu w sektorze biurowym pomimo trwajgcego okresu dekoniunktury gospodarczej, a organicznie zajimowanej
powierzchni jest szerszg strategig dostosowywania sie najemcow do wyzwan nowego modelu pracy.

W okresie od stycznia do wrzesnia 2024 roku w Warszawie w strukturze popytu przewazaty nowe umowy, ktére stanowity ok.
44% wszystkich zawartych umow, z kolei powierzchni zajete przez wtasciciela dodatkowo odpowiadaty za 7% powierzchni najmu.
Udziat renegocjacji pozostat wysoki i wyniost 42%, na dodatek ekspansje wygenerowaty okoto 7% wolumenu transakcji.

Do najwiekszych umow zawartych w trzecim kwartale 2024 roku mozemy umowe przednajmu Santander Bank w budynku The
Bridge (24 500 mkw.), umowe przednajmu przez poufnego klienta z branzy mediowej w budynku Office House (10 100 mkw.)
oraz zajecie przez wtasciciela tgcznie 8000 mkw. w budynku Domaniewska Office Park Beta.

Cushman & Wakefield prognozuje stabilng aktywnosc¢ najemcow na warszawskim rynku biurowym w najblizszych kwartatach.
Tempo rozwoju rynku moze jednak ulec zmianie w zaleznosci od ogdlnego klimatu gospodarczego, a takze strategii firm
miedzynarodowych dotyczacych redukcji kosztow i ekspansii.

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

Odczuwalna przez ostatnie 24 miesigce presja na wzrost stawek czynszu na szerokim rynku byta napedzana przez rekordowo
wysoka waloryzacje umoéw najmu o wskaznik cen towardw i ustug (HICP w 2022 roku dla strefy euro wyniosto 8,4% r/r i 6,2% r/r
w 2023 roku).

W Il kwartale 2024 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 kornca 2023
roku.
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STATYSTYKI RYNKOWE

Catkowite zasoby powierzchni Dostepna powierzchnia

biurowej

Wskaznik pustostanow

Popyt brutto w
1-3 kw. 2024 .

Ukonczone projekty
w 1-3 kw. 2024 r.

Projekty w budowie

Centralny Obszar Biznesu 1 010 200 98 000 9,7% 83 200 15500 35900
Centrum 1813400 152 800 8,4% 130 100 41 200 156 400
Wschdd 285 000 25500 8,9% 6 100 4 250

Korytarz Jerozolimskich 768 900 75 600 9,8% 75 800 6 950

Mokotow 1461 000 238 700 16,3% 126 100

Pdétnoc 126 400 5800 4,6% 8 800

Putawska 203 900 12 900 6,3% 14 800 7 000

Ursynow, Wilanow 123 100 7 600 6,2% 3600

Zachdd 214 500 14 500 6,8% 12 900 15 000
Zwirki i Wigury 258 600 39 200 15,2% 30 900

Warszawa

6 264 900 670 700

492 200

207 300

Wszystkie dane o powierzchniach podane s w metrach kwadratowych

WYBRANE NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU W 1-3 KW. 2024

Budynek Strefa Najemca Typ umowy Powierzchnia
The Bridge Centrum Santander Przednajem 24 500
Varso Il Centralny Obszar Biznesu BGK Renegocjacje 13 600
Domaniewska OP Beta  Mokotow Gpoland Zajete przez whasciciela 8 100
myhive Nimbus Korytarz Jerozolimskich  Mercer Renegocjacje 7 300

WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE W 1-3 KW. 2024

Budynek Strefa Sprzedawca Nabywca Powierzchnia
Studio B Centrum Skanska Stena RE 18 000
Concept Tower Centrum CPI Group Wood & Company 9 000

WYBRANE NAJWIEKSZE PROJEKTY BIUROWE ODDANE DO UZYTKU W 1-3 KW. 2024

EWA DERLATKA-CHILEWICZ
Head of Research

+48 606 116 006

ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com

JAN SZULBORSKI
BD & Insights Manager
+48 722 202 933

jan.szulborski@cushwake.com

PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD
Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodaca na swiecie firma $wiadczaca ustugi na rzecz
wtascicieli i najemcdw nieruchomosci komercyjnych. Zatrudnia ok. 52 tys. pracownikdéw w ok.
400 biurach i 60 krajach na catym swiecie. W 2023 roku jej przychody wyniosty 9,5 mid USD.
Do najwazniejszych ustug swiadczonych przez firme naleza m.in. zarzadzanie
nieruchomosciami, obiektami i projektami, posrednictwo w wynajmie powierzchni, obstuga
transakcji na rynkach kapitatowych oraz wyceny. Za swoja kulture i dziatania na rzecz
réznorodnosci, rdwnego traktowania i inkluzywnosci, a takze ESG oraz inne inicjatywy,
Cushman & Wakefield otrzymuje wiele wyrdznien i nagréd w konkursach branzowych czy
biznesowych. Dodatkowe informacje na stronie: www.cushmanwakefield.com.

©2024 Cushman & Wakefield, wszystkie prawa zastrzezone. Publikacja moze zawierac btedy
lub pominiecia, a szczegdty w niej przedstawione moga ulec zmianie lub by¢ wycofane bez
zawiadomienia. Publikacja moze podlegad szczegdlnym warunkom w zakresie publikacji
informacji, ustanawianym przez osoby trzecie.

Budynek Najwieksi najemcy Deweloper Powierzchnia
Lixa E Centrum Sanofi, Stora Yareal 16 950
Vibe | Centrum Reckitt Benkiser Ghelamco 15 000
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