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‘Warszawski rynek biurowy wszedl w okres stabilizacji. Aktywnos¢ deweloperéw utrzymuje
si¢ na umiarkowanym, lecz stabilnym poziomie. Z kolei wspo6lczynnik pustostanéw w dru-
gim kwartale biezacego roku tylko nieznacznie si¢ obnizyl w poréwnaniu z poprzednim
kwartalem, a najemcy coraz czesciej decydowali si¢ na renegocjowanie umoéw najmu.
Wzrost zainteresowania najemcow zréwnowazonymi i technologicznie zaawansowanymi
biurami przeklada si¢ na rosnaca liczb¢ modernizacji starszych budynkéw biurowych lub

zmiane ich funkcji.

Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej w Warszawie wynosza obecnie
prawie 6,26 min mkw. W pierwszej
potowie 2024 roku stoteczny rynek
powiekszyt sie o pie¢ nowych budynkéw
biurowych o tacznej powierzchni 63 700
mkw., w tym Vibe A (15 000 mkw.), ktory
zostat oddany do uzytku w podstrefie
Zachodnie Centrum w drugim kwartale.
tacznie w catym 2024 roku nowa podaz
moze nieznacznie przekroczy¢ 100 000
mkw., ale juz w przysztym roku moze byé
dwukrotnie wyzsza. Co ciekawe, prawie
30% tej powierzchni powrdci na rynek

w zmodernizowanych budynkach takich
jak V-Tower czy G5 Prime Offices.

Aktywnos¢ deweloperéw na warszawskim
rynku od kilku kwartatéw utrzymuje sie
na do$¢ umiarkowanym, ale stabilnym
poziomie. Na koniec czerwca 2024 roku
w budowie pozostawato niewiele ponad
280 000 mkw., czyli mniej wiecej tyle
samo, co w poprzednim kwartale, z czego
prawie 60 000 mkw. znajdowato sie

w biurowcach przechodzgcych gruntowna
modernizacje. Ponad 80% realizowanych
obecnie inwestycji zlokalizowanych jest
w centralnych lokalizacjach, gtéwnie

w okolicach ronda Daszynskiego.

W pierwszej potowie 2024 roku

najemcy wynajeli tacznie prawie

316 400 mkw., z czego niewiele ponad

56% (178 400 mkw.) w drugim kwartale.
Popyt na warszawskim rynku biurowym

w drugim kwartale br. wzrost w poréwnaniu
z pierwszym kwartatem o ponad 29%,

ale w catym pierwszym pétroczu byt

nizszy o niecate 2% od odnotowanego

w analogicznym okresie ubiegtego roku.

W drugim kwartale 2024 roku na stotecznym
rynku odnotowano dwie umowy najmu

na ponad 10 000 mkw. Jednoczesnie
wiegkszos$¢ transakcji w tym czasie zostato
zawartych w lokalizacjach poza centrum,
ktérych udziat w catkowitym wolumenie
popytu od poczatku roku przekroczyt juz
60% (190 100 mkw.). Z kolei w strefach
centralnych podpisano umowy najmu

na tacznie 126 300 mkw.

W pierwszym poétroczu w strukturze
popytu najwiekszy udziat miaty
renegocjacje i odnowienia (51%) oraz
nowe umowy (37%). Na pozostate 12%

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE BIUROWE

ztozyty sie ekspansje (7%), transakcje

na potrzeby wtasne (4%) oraz przednajmy
(1%). W drugim kwartale odsetek
renegocjacji i odnowien umoéw najmu
wzrést do rekordowego poziomu

63%, przy czym najwyzsze wskazniki
odnotowano w strefach poza centrum:
Stuzewiec (prawie 83% catkowitego
popytu w strefie), Zwirki Wigury (83%)

i Jerozolimskie (70%). Najbardziej
aktywnymi najemcami na warszawskim
rynku biurowym w minionym potroczu
byty firmy z sektora finansowego (17,4%),
produkeyjnego (12,5%), ustug dla biznesu
(12,1%) oraz IT (10,2%).

Na koniec czerwca 2024 roku wspotczynnik
pustostanéw w Warszawie wyniost
10,9%, co oznacza nieznaczny spadek

w poréwnaniu z poprzednim kwartatem
(0 0,1 p.p.) oraz w ujeciu rok do roku

(0 0,5 p.p.). W tym czasie najemcy mieli
do dyspozycji tacznie prawie

680 450 mkw. wolnej nowoczesnej
powierzchni biurowej. W kolejnych
kwartatach mozemy spodziewac

sig nieznacznego spadku poziomu
pustostandw, zwtaszcza w strefach

poza centrum, m.in. na Stuzewcu, gdzie
wyburzane s3 starsze budynki biurowe

z mysla o realizacji nowych inwestycji.
Dobrym przyktadem tego trendu jest zakup
kolejnych trzech biurowcéw (Sirius, Orion
i Saturn) dawnego kompleksu biurowego
Empark Business Park przez dewelopera
Archicom, ktéry planuje przeznaczyé
zakupiony teren pod rozbudowe osiedla
mieszkaniowego Modern Mokotow.

Na koniec drugiego kwartatu 2024 roku
miesieczne stawki czynszu w najlepszych
biurowcach pozostaty na zblizonym
poziomie w poréwnaniu z poprzednim
kwartatem i wynosity 22-27 euro za mkw.
w centrum oraz 16-18 euro za mkw.

w lokalizacjach poza centrum. Najwyzsze
czynsze niezmiennie obserwujemy

w budynkach oferujacych biura, ktore
spetniaja wysokie standardy techniczne

i Srodowiskowe oraz umozliwiaja
najemcom dbanie o pracownikow, ich
potrzeby i dobrostan. Jednoczesnie
coraz bardziej pogtebiaja sie roznice

w wysokosci stawek czynszu pomiedzy
najlepszymi i mniej atrakcyjnymi
lokalizacjami.

Kwartat Obiekt Najemca Powierzchnia Typ transakcji

I kw. Varso Place 2 Ban.k Gospodarstwa 13 600 Renegocjacje
Krajowego

Il kw. TMobile Office Park " 0ufny najemca 13100 Renegocjacie
z sektora bankowego

I kw. myhive Nimbus Mercer 7300 Renegocjacje

| kw. Makro Cash and Carry Makro Cash and Carry 6950 Na potrzeby wtasne
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ZASOBY

55% catkowitych zasobéw powierzchni
biurowej w Warszawie,

tj. 3,43 mIn mkw., przypada

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

1,8 min mkw.

MOKOTOW
403 000

13,5%
123 100
70%
PULAWSKA
196 950

5,3%

63 700 .

A 2471% rd.r.

Do konca 2024 roku zasoby
nowoczesnej powierzchni biurowe;j

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

W pierwszym poétroczu ukoriczonych
zostato juz prawie 64 % inwestycji
zaplanowanych na ten rok. Ponad

80% tegorocznej podazy przypadnie
na lokalizacje centralne. W drugim
poétroczu warszawski rynek biurowy
powiekszy sie tylko o jeden znaczacy
biurowiec —The Form (28 000 mkw.),
ktéry powstaje w podstrefie Zachodnie
Centrum.
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URSYNOW, WILANOW

ISTNIEJACA POWIERZCHNIA BIUROWA WG STREF

WSCHOD

280 700
8,5%

CENTRUM 29%

316 400 ..

v 1,7% rd.r.

W pierwszym potroczu 2024 roku
najwiecej umow najmu podpisano
na Stuzewcu (71 500 mkw.),

w Centrum (64 050 mkw., z czego
prawie 50% w podstrefie Zachodnie
Centrum), w Centralnym Obszarze
Biznesu (62 250 mkw.) oraz w strefie

biurowej Jerozolimskie (50 300 mkw.).

Dwie najwieksze transakcje (powyzej
10 000 mkw.) zawarte zostaty
w strefach COB i Stuzewiec.
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WSKAZNIK PUSTOSTANOW

Na koniec drugiego kwartatu 2024 roku
wskaznik powierzchni niewynajetej
w lokalizacjach centralnych wyniést
9,1%, natomiast poza centrum —
12,3%. Najwyzsze poziomy wakatow
odnotowano w strefie biurowej
Stuzewiec (19,6%), Zwirki iWigury
(13,5%) oraz Jerozolimskie (10,4 %).
Najnizsza stopg pustostandw
charakteryzowata sie strefa Putawska
(5,3%) oraz Zachod (6,9%).
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