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W drugim kwartale 2022 r. aktywnos$¢ najemcow na warszawskim rynku nieruchomo-
$ci biurowych nadal utrzymywata sie na stosunkowo wysokim poziomie, a dostepnosé
powierzchni ponownie nieznacznie sie zmniejszyla, potwierdzajac trend spadkowy
wspotczynnika pustostanow. Wraz z upowszechnianiem sie hybrydowego modelu pracy
wzrasta zainteresowanie firm reorganizacja biur, ktore stawiaja na wzmocnienie integra-
cji i wspotpracy pracownikéw w miejscu pracy.

Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie wynosza obecnie

6,27 min mkw. W Il kw. 2022 r. na stotecznym rynku oddano do uzytku tylko dwa projekty
biurowe o facznej powierzchni 35 600 mkw., dzieki czemu catkowita podaz od poczatku biezacego
roku przekroczyta juz 129 000 mkw. Wsrdd najwiekszych ukonczonych inwestycji w pierwszej
potowie 2022 r. znalazty sie: Forest Tower (51 500 mkw., Péthocne Centrum, | kw.), kompleks
SKYSAWA &I (tacznie 31 300 mkw., Centralny Obszar Biznesu, | i Il kw.) czy LIXA C (19 400
mkw., Zachodnie Centrum, | kw.).

W drugim kwartale wolumen powierzchni w budowie nieznacznie wzrést w poréwnaniu

z koricem | kw. 2022 i na koniec czerwca wynosit on prawie 300 000 mkw. Warto jednoczeénie
podkresli¢, ze po zaplanowanym na ten rok oddaniu do uzytku wiezy Varso Tower czy biurowca
P180, kolejne wieksze budynki biurowe powstang najwczesniej pod koniec 2023 r. i na przetomie
lat 2024/2025.

W pierwszej potowie 2022 r. popyt brutto na warszawskim rynku biurowym wyniést prawie

480 000 mkw., z czego ponad 44% przypadto na Il kw. (212 200 mkw.). Najwiekszym zaintereso-
waniem najemcow niezmiennie ciesza sie centralne lokalizacje, w ktérych podpisano umowy

na ponad 343 700 mkw., co stanowito prawie 72% catkowitego zarejestrowanego popytu.
Pomimo obecnych napie¢ geopolitycznych nie obserwujemy znacznego spowolnienia dziatan
najemcoéw czy tez wydtuzenia sie procesu decyzyjnego.

Biorac pod uwage obecny poziom aktywnosci najemcéw i niska podaz nowej powierzchni biuro-
wej, W najblizszym czasie, przewidujemy wzrost liczby renegocjowanych uméw najmu, ktérych
udziat w strukturze popytu na koniec czerwca 2022 r. wzrést do 48% z niewiele ponad 27 %

w | kw. 2022 r. Natomiast w pierwszej potowie 2022 r. renegocjacje stanowity facznie 36,5%
catkowitego wolumenu. Na pozostate 63,5% ztozyty sie nowe umowy (33%), umowy przednajmu
(15%), ekspansije (11%) i transakcje na potrzeby wiasne (4,5%). Najbardziej aktywnymi najem-
cami na warszawskim rynku biurowym w pierwszej potowie 2022 r. nadal byty firmy z sektora
finansowego (31,5%) oraz IT (175%).

Na koniec czerwca 2022 r. wskaznik pustostanéw w Warszawie wyniost 11,9%, co stanowi
spadek 0 0,3 p.p. w poréwnaniu z poprzednim kwartatem oraz 0 0,6 p.p. w ujeciu rok do roku.

W budynkach wybudowanych po 2016 roku wspoétczynnik powierzchni niewynajetej jest nizszy
od $redniego poziomu odnotowanego w stolicy i wynosi 9,1%, natomiast w biurowcach ukonczo-
nych w 2010 roku i wczes$niej siega on 14,8%. W kolejnych kwartatach spodziewamy sie dalszego
spadku dostepnej powierzchni biurowe;.

Na koniec Il kw. 2022 r. na stotecznym rynku powierzchni biurowych utrzymywata sie presja

na wzrost czynszéw, szczegodlnie w budynkach i lokalizacjach cieszacych sie najwiekszym zainte-
resowaniem najemcéw. Ponadto, ze wzgledu na wysokie koszty wykonczenia biur oraz zaktécenia
tancuchéw dostaw czas potrzebny na realizacje prac wykoriczeniowych znaczaco sie wydtuzyt.

POWIERZCHNIA TYP

KWARTAL OBIEKT NAJEMCA MKW. TRANSAKCJI
| kw. SKYSAWA I PKO Bank Polski 34 500 Przednajem
| kw. Forest Tower Pekao SA 30 000 Przednajem
I kw. Plac Unii Grupa ING 23 500 Renegocjacja
i ekspansja
I kwv. Wiarsaw Spire C Samsung Electronics 21 000 Renegocjacja
Polska
| kw. Generation Park X Poufny najemca z sektora 18 800 Renegocjacja

bankowego
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Powierzchnia w budowie, Il kw. 2022 r.

‘ W 22% COB
W 40% Centrum
18% Mokotow
7% Zwirki i Wigury
W 5% Putawska
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Struktura popytu, | pot. 2022 r.

W 36% Renegocjacje
33% Nowe umowy
15% Przednajmy
11% Ekspansje

B 5% Na potrzeby wtasne

Dostepna powierzchnia i wskaznik pustostanow,
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296 350 4400

6 270 300 mkw.

T 2,9% r.d.r.

55,2% catkowitych zasobow
powierzchni biurowej w Warsza-
wie, tj. 3,47 min mkw., przypada
na lokalizacje poza centrum,

w tym Mokotéw (1,45 min
mkw.). Jednak najwieksza
strefg biurowa, ktéra nieusta-
jaco cieszy sie bardzo duzym
zainteresowaniem zaréwno
deweloperdw, jak i najemcéw
jest Centrum, gdzie znajduje sie
1,8 min mkw.

Wschod

273 900 9000

Pé6tnoc
Centrum
1797 050 225 300
coB
Zachod 1010 250 118 500
Jerozolimskie Mokotow

1447 300 61800

Zwirki
i Wigury

e Putawska

129 000 mkw.

1 42,0% r.d.r.

Najwigcej nowych metrow
kwadratowych biur w pierwszej
potowie 2022 r. oddano do uzytku
w centralnych lokalizacjach,

w ktérych wybudowano tacznie
124 000 mkw., co stanowi ponad
96% catkowitej nowej podazy
dostarczonej w stolicy. Ponad

64 000 mkw. przypadfo na pod-
strefe biurowa Pétnocne Centrum.
W drugiej potowie 2022 r. nowe
projekty zasila zasoby powierzchni
biurowej zaréwno w centrum
(Varso Tower, 66 000 mkw.), jak

i w lokalizacjach poza centrum

(50 000 mkw.).

Ursynow,
Wilanow

126600 1250

479 400 mkw.

T 92,7% r.d.r.

W pierwszej potowie 2022 r.
najwiecej umow podpisano

w Centrum (225 300 mkwv.,

z czego ponad 57% w podstre-
fie Zachodnie Centrum),

w Centralnym Obszarze Biznesu
(118 500 mkw.) i na Mokotowie
(61 800 mkw., z czego prawie
81% w podstrefie Stuzewiec).
Najwiecej umdw renegocjacji
podpisano w Centrum i na Mo-
kotowie, gdzie ich udziat wynidst
odpowiednio 44,0% i 42,3%.

11,9%

L 0,6p.p.rdr.

Na koniec Il kw. 2022 r. wskaznik
powierzchni niewynajetej

w lokalizacjach centralnych
wyniést 11,6%, natomiast poza
centrum — 12,2%. Najwyzszym
poziomem wakatéw charaktery-
zowalta sie strefa biurowa
Mokotéw (179%), w tym
podstrefa biurowa Stuzewiec
(20,5%). Najnizsza stope pusto-
stanéw odnotowano w strefach
Ursynow i Wilanéw (3,9%) oraz
Korytarz Putawska (6,1%).
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Niniejszy raport zostal opracowany przez ekspertow firmy Newmark Polska
Sp. z0.0. oraz podmiotdw wspotpracujacych w oparciu o powszechnie dostepne
dane i informacje, ktore zostaly zweryfikowane wylacznie w zakresie niezbed-
nym do potwierdzenia ich rzetelnosci. Wszelkie prawa autorskie do raportu
i jego poszczegdlnych elementéw sg zastrzezone — jakiekolwiek wykorzysty-
wanie komercyjne lub w celach promocyjnych w cafosci lub w czesci wymaga
zgody Newmark Polska Sp. z 0.0. udzielonej w formie pisemnej.

Firma Newmark Polska jest Globalnym Partnerem Newmark, cztonkiem
Globalnej Sieci Newmark



