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‘Warszawski rynek biurowy wkracza w okres intensyfikacji dzialan w zakresie konwersji
i modernizacji budynkow biurowych. Wraz ze spadkiem dostepnosci biur w centralnych
lokalizacjach w pierwszym kwartale br. wzroslo zainteresowanie najemcéw biurowcami
polozonymi poza centrum. Aktywnos¢ deweloperéw utrzymuje si¢ na stabilnym, cho¢
stosunkowo niskim jak dla Warszawy poziomie, przy znaczacej koncentracji w strefach
centralnych, na ktore przypada prawie 90% calkowitego wolumenu powierzchni biurowej

pozostajacej w budowie.

Na koniec pierwszego kwartatu 2024

roku catkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej w Warszawie
wyniosty ponad 6,24 min mkw., a nowa
podaz przekroczyta 48 700 mkw. W tym
czasie oddano do uzytkowania trzy

nowe budynki biurowe oraz ukonczono
modernizacje jednego obiektu. Wéréd
najwiekszych ukoniczonych inwestycji
znalazty sie kolejne dwa budynki w ramach
kompleksu biurowego LIXA (Di E

o tacznej powierzchni ponad 26 000 mkw.,
Zachodnie Centrum) oraz Saski Crescent
(15 500 mkw., Centralny Obszar Biznesu),
ktory powrécit na rynek w nowej odstonie.
W catym 2024 roku nowa podaz moze

Ze wzgledu na malejaca dostepnosc¢ opcji
najmu w strefach centralnych wiekszym
zainteresowaniem najemcow w pierwszym
kwartale 2024 roku cieszyly sie lokalizacje
poza centrum stolicy, na ktore przypadto
ponad 64% catkowitego zarejestrowanego
popytu (89 300 mkw.). Z kolei w strefach
centralnych podpisano umowy najmu

na tacznie 50 100 mkw.

W strukturze popytu najwiekszy udziat
miaty nowe umowy - 45%. Na pozostate
55% ztozyly sie renegocjacje i odnowienia
umow (36%), ekspansje (10%), transakcje
na potrzeby wtasne (6%) oraz przednajmy
(3%). Najbardziej aktywnymi najemcami
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przekroczy¢ 100 000 mkw. i cho¢ bedzie na warszawskim rynku biurowym 4531;\&5
o prawie 70% wyzsza niz w ubiegtym w minionym kwartale byty firmy z sektora 400 000

roku, to nadal bedzie to drugi najnizszy
poziom w historii warszawskiego rynku
biurowego.

Na koniec marca 2024 roku w budowie
pozostawato prawie 280 000 mkw., czyli
mniej wiecej tyle samo, co w czwartym
kwartale ubiegtego roku. Ponad

41 000 mkw. znajdowato sie w biurowcach
przechodzacych gruntowng modernizacje.
W nadchodzacych latach coraz czesciej
bedziemy swiadkami intensywnych
dziatan w zakresie unowoczes$niania

i zmiany funkgcji istniejacych obiektow
oraz zastepowania starszych biurowcow
nowoczesnymi budynkami. Warto
podkresli¢, ze przeprowadzanie
modernizacji jest takze doskonata okazja
do poprawy efektywnosci energetycznej
budynku biurowego zgodnie z normami
wynikajacymi z przepiséw unijnych.
Efektem jest wowczas mniejsze zuzycie
energii, ktore przektada sie na nizsze
koszty eksploatacyjne dla najemcéw
oraz zmniejszenie negatywnego wptywu
na srodowisko naturalne.

W pierwszych trzech miesigcach 2024
roku popyt brutto na warszawskim rynku
biurowym wyniost prawie 139 400 mkw.,
co stanowi spadek o ponad 11%

w poréwnaniu z pierwszym kwartatem
2023 roku i 0 45% w stosunku

do czwartego kwartatu. W analizowanym
okresie zadna z podpisanych umoéw najmu
nie przekroczyta 10 000 mkw.

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE BIUROWE

produkeyjnego (13,0%), IT (12,7%) oraz
handlu (10,4%).

Na koniec marca 2024 roku wspotczynnik
pustostanéw w Warszawie wyniost 11,0%,
co oznacza nieznaczny wzrost

w poréwnaniu z poprzednim kwartatem

(0 0,6 p.p.) oraz spadek w ujeciu rok

do roku (0 0,6 p.p.). W tym czasie najemcy
mieli do dyspozycji tacznie prawie

725 000 mkw. wolnej nowoczesnej
powierzchni biurowej. Co ciekawe,
biurowce wybudowane w centralnych
lokalizacjach po 2020 roku oferujg niewiele
ponad 55 000 mkw. biur, co przektada sig
na stope pustostandéw wynoszaca ok. 7,1%,
czyli znacznie nizsza od $redniej dla catej
Warszawy.

Na rynku warszawskim obserwujemy
dalsze pogtebianie sie réznic pomiedzy
stawkami czynszu. W przypadku starszych
budynkéw biurowych wynajmujacy coraz
czesciej musza oferowac bardzo atrakcyjne
czynsze, aby przyciagnac najemcow.
Natomiast w najbardziej popularnych
lokalizacjach i biurowcach oferujacych
inteligentne rozwiazania technologiczne
oraz z zakresu ESG czynsze utrzymuja sie
na dos¢ wysokim poziomie i wynajmujacy
s mniej sktonni do znaczacych ustepstw.
Na koniec pierwszego kwartatu 2024

roku miesieczne stawki czynszu za
wynajem biura w najbardziej atrakcyjnych
budynkach w centrum stolicy utrzymywaty
sie w przedziale 22-26 euro za mkw.,
natomiast poza centrum wynosity 16-18
euro za mkw.
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JEROZOLIMSKIE
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v 0,2% rd.r.

ZASOBY

55,0% catkowitych zasobow
powierzchni biurowej w\Warszawie,
tj. 3,43 min mkw., przypada

na lokalizacje poza centrum,

w tym Stuzewiec (1,06 min mkw.).
Jednak najwieksza strefg biurowa,
ktéra nieustajaco cieszy sie bardzo
duzym zainteresowaniem zaréwno
deweloperoéw, jak i najemcow, jest
Centrum, gdzie znajduje sie

1,8 min mkw.

10,4%
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12,8%
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I kw. 2023 - 0 mkw.

Do konca 2024 roku zasoby
nowoczesnej powierzchni biurowe;j

w Warszawie powigksza sig o niewiele
ponad 100 000 mkw., z czego

w pierwszym kwartale wybudowano
juz ok. 49 000 mkw. nowych biur.
Ponad 80% tegorocznej podazy
zostanie dostarczone w lokalizacjach
centralnych. Wsréd najwigkszych
inwestycji biurowych, ktérych oddanie
do uzytku zaplanowano w kolejnych
trzech kwartatach 2024 roku, znajduja
sie The Form (28 000 mkw.) oraz Vibe A
(15 000 mkw.) — oba projekty powstaja
w podstrefie biurowej Zachodnie
Centrum.
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URSYNOW, WILANOW

ISTNIEJACA POWIERZCHNIA BIUROWA WG STREF

WSCHOD

CENTRUM 29%

139 400 ..

w 11,4% rd.r.

W pierwszym kwartale 2024 roku
najwiecej umow najmu podpisano

w Centrum (32 100 mkw., z czego
prawie 52% w podstrefie Zachodnie
Centrum), na Stuzewcu (25 300
mkw.) oraz w strefie biurowej
Jerozolimskie (23 600 mkw.). Dwie
najwieksze transakcje (powyzej 5000
mkw.) zawarte zostaty w strefach
Jerozolimskie i Potnoc.
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WSKAZNIK PUSTOSTANOW

Na koniec pierwszego kwartatu

2024 roku wskaznik powierzchni
niewynajetej w lokalizacjach
centralnych wyniost 9,3%, natomiast
poza centrum — 12,3%. Najwyzsze
poziomy wakatéw odnotowano w
strefie biurowej Stuzewiec (20,0%),
Zwirki i Wigury (12,8%) oraz

w Centralnym Obszarze Biznesu
(10,4%). Najnizsza stopa pustostanéw
charakteryzowata sie strefa\Wschod
(5,8%).
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