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Ograniczona podaz nowych powierzchni biurowych w Warszawie % Przecietne wynagrodzenie 9940

PLN brutto (listopad 2024 1.)
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Stopa bezrobocia gistopad20241) 14%

Kluczowe
nformacje

Aktywno$¢ najemcow na stabilnym poziomie

liczba studentow
ﬁ (rok akademicki 2023/2024r.) 26] 300

Nieznaczny spadek wspdtczynnika pustostanow skutkuje spadkiem dostepnej powierzchni

. Mniei : 2 liczba uczelni
Mniejsze zachety czynszowe w projektach z ESG N e 63
- Czynsze wywotawcze za najlepsze biura w Warszawie w 2024 roku pozostaty stabilne Frato: Urzad Statystyczny Warszawa, GUS
Komentarz eksperta

=

294 tys. m? & Malgorzata fibakiewicz

Starsza Dyrektorka Dziatu Wynajmu Powierzchni Biurowych

& ISTNIEJACA NOWA PODAZ IV kw. @ BNP Paribas Real Estate Poland
POWIERZCHNIA BIUROWA Czwarty kwartat 2024 r. na rynku biurowym w Warszawie
W 2024 roku aktywnos$¢ najemcow na warszawskim rynku biurowym utrzymywata sie na stabilnym

umow przednajmu, co przektada sie na obecng ilos¢ powierzchni w budowie. W catym 2024 roku niewiele

273 9 -IU BU/ R 7 poziomie. Z kolei deweloperzy uzalezniali rozpoczynanie nowych inwestycji od podpisania znaczacych
tys. m I U -0,1 p.p kw./kw.

PUWl EHZCH N |A SH WSKAZN |K ponad 104 tys. m kw. biur zostato oddanych do uzytku, co stanowi drugi najnizszy roczny wynik w historii
KORVTARZ /i MOKGTGW % : , warszawskiego rynku.l Najnizszy wolumen w historii zanotowano w 2023 roku, w ktorym oddano zaledwie
JEROZOLIMSKI fori N W BUDUW|E (2025-2026) PUSTU STAN UW ok. 61 tys. m kw. Pomiedzy styczniem a grudniem najwiecej powierzchni dostarczono w lokalizacjach
WIGURY | beimuje réwniez przebudowy obiekiow centralnych - tacznie ponad 86 tys. m kw., co stanowi prawie 83% catkowitej nowej podazy dostarczonej
oy (SHUZEWIEC A w stolicy w ciggu 2024 roku. Podobnie bedzie w 2025 roku, poniewaz okoto 90% wolumenu nowe;
= "' powierzchni w budowie, z terminem ukonczenia do konca 2025 roku powstaje wtasnie w centrum
}Sﬁ , 30 EU R +3,0 %o rir Warszawy. W lokalizacjach poza centrum istotnym czynnikiem determinujacym uruchomienie nowych
s UBSYNOW 9 projektow jest pozyskanie najemcow w ramach umaow przednajmu, natomiast w centrum stolicy sporym
. , R WA (m / m'C) wyzwaniem dla deweloperow pozostaje ograniczona dostepnosc atrakcyjnych gruntow. Jednoczesnie
é;i?ﬁi’;‘epppjggdas et CZYNSZ PRIME POPYT BRUTTO IV kw. stopniowo zmniejszat sie wspétczynnik pustostanéw, skutkujac spadkiem wolumenu dostepnej
powierzchni. Rok 2025 uptynie pod znakiem kontynuacji tego trendu.

= BNP PARIBAS .
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Podaz istniejace;
powierzchni biurowej

wedtug wieku
0-5 lat
16%
>10 lat
63%

6-10 lat
21%

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Budynki biurowe oddane do uzytkowania IV kw. 2024 r.

POW.
BUDYNEK STREFA BUROWA(my  DEWELOPER
@ merom Centrum 29 390 incotn
Property

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

.=/ BNP PARIBAS
v REAL ESTATE

Istniejaca powierzchnia biurowa
w podziale na strefy IV kw. 2024 .

Potnoc 27 |

Ursyndw, Wilanéw 2% -~
Korytarz Putawska 3% ————————--------

___________

Zachéd 4% —— === |
Korytarz Zwirki i Wigury 4% -
Wschéd 5% —————"- J:__
Mokotéw 6% ----=-========sey ]

Korytarz Jerozolimskie 12%

Stuzewiec 17%--------------—---—=

Centrum 45% -------------------

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Real Estate for a changing world

) W IV kwartale 2024 roku na stoteczny
Nowa pUdaZ IVkw. 2024r. rynek dostarczono blisko 29,4 tys. m kw.

35000 nowoczesnej powierzchni biurowej
w ramach jednego projektu - The Form

2000 w strefie Centrum. Oznacza to, Ze od

55 000 poczqtku 2024 roku stoteczny rynek
biurowy powiekszyt swoje zasoby jedynie

20 000 0 104,4 tys. m kw. powierzchni, w ramach
dziewieciu projektow. Pomimo tego, ze jest

15000 to wzrost o ponad 71% rok do roku,

10 000 pozostaje on ponizej historycznych
Srednich. Nowa podaz 2024 roku byta

5 000 zdominowana przez projekty zlokalizowane

w strefach centralnych (83% wolumenu),
przy czym 68% wolumenu zlokalizowane
byto w podstrefie Centrum Zachod, wokot
Ronda Daszyriskiego.

0

Centrum - Zachdd

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Komentarz eksperta zewnetrznego
Jan Pawlik

Vggrkplace Management Director
|

-\
Wyzwania rynkowe i dynamiczna zmiana srodowiska pracy coraz bardziej ksztattuja
decyzje dotyczace przysztosci biur. Klienci coraz czesciej analizujg zaleznos$¢ miedzy
designem a budzetem, oczekujac kompleksowych rozwigzan, ktore uwzgledniaja trendy
takie jak rewitalizacja przestrzeni czy optymalizacja, przy jednoczesnym zwiekszeniu
funkcjonalnosci. Wiecej projektow realizowanych jest w dziatajacych biurach, co wymaga
doswiadczenia i wiedzy z zakresu zarzadzania i obstugi FM. Nowe wyzwania to takze
redefinicja standarddw ESG oraz rozwoj sztucznej inteligencji, ktore wptywaja na sposob
planowania inwestycji. Organizacje poszukuja nowoczesnych rozwigzan wspierajacych
wellbeing i inkluzyjnosc, zachowujac ekonomiczne aspekty, takie jak modutowosc,
wspierang nowymi technologiami. Efektywnosc projektdw, oceniana na podstawie
budzetow CAPEX i OPEX, staje sie kluczowym wskaznikiem. Projektowanie biur staje sie
coraz bardziej ztozone, a odpowiedzialne planowanie jest niezbedne do minimalizacji
ryzyka, szczegdlnie zmiennosci w czasie w kontekscie dtugoterminowych umow najmu.

AAG RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH WARSZAWA | IV KW. 2024 2



Na koniec IV kwartatu br. w Warszawie wskaZnik pustostanow
osiggnat wartos¢ 10,6% (spadek o 0,1 pp. w poréwnaniu z poprzednim
kwartatem oraz wzrost o 0,2 pp. w odniesieniu do analogicznego
okresu w 2023 roku). Dostepnosc powierzchni biurowej wynosita 664
400 m kw. W strefach centralnych wspotczynnik pustostanéw wyniost
88%, natomiast poza centrum osiagnat wielkos¢ 12,0%. Po raz kolejny
przewaga popytu nad nowq podazq wptyneta na niewielki spadek
wskaznika pustostanow w tym kwartale. Sposrod analizowanych stref,
Stuzewiec i Centrum dysponujq najwiekszq dostepng powierzchniq,
przekraczajqcq 100 000 m kw. kazda (odpowiednio 207 800 m kw. i 150
300 m kw.). Znaczna czesc dostepnej powierzchni w centrum miasta,
ponad 55%, znajdowata sie w podstrefie City Centre West. Mimo,

ze wskaznik pustostanow wynosi 10,6%, dostepne powierzchnie

sq rozproszone i czesto podzielone na mniejsze moduty.. Najemcy
poszukujqcy duzych, otwartych powierzchni mogq miec trudnosci

ze znalezieniem odpowiedniego budynku. Na koniec IV kwartatu na
warszawskim rynku biurowym jedynie 5 projektow oferowato wolng
powierzchnie wiekszq niz 10 000 m kw.

Wskaznik
pustostanow

AT A GLANCE v o, 2024

IV kwartat: 10,6% \Warszawa sSrednia, 8,8% Centrum, 12,0% Poza centrum

14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%

0%
i 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

2020 2021 2022 2023 2024

-—@=\\/arszawa Centrum ==@==Po0za centrum

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Powierzchnia biurowa w budowie (2025-2026)

Najwieksze budynki biurowe w budowie (2025-2026)

« Czynsz typu ,Prime”: 30 EUR/m kw./m-c
- Sredni czynsz wywotawczy w biurowcach w podziale na wiek*:

20,30-21,40 EUR 17,30-17 80 EUR 15,20-15,80 EUR
= Rl

—_—
=g
6-10at >10lat

W IV kw. 2024 roku wywotawcze stawki czynszu za powierzchnie biurowqg w Warszawie
pozostaty stabilne. Wyjsciowe czynsze w strefach centralnych ksztattowaty sie w przedziale
od 18,00 do 27,00 EUR/m kw./miesiqc, jednak w najlepszych budynkach biurowych czynsze
mogq znacznie przekraczac ten poziom. W strefach poza centralnych czynsze wywotawcze
miescity sie w przedziale od 10,00 do 17,00 EUR/m kw./miesiqc. Stawki optat eksploatacyjnych
pozostaty rowniez na stabilnym poziomie wzgledem poprzedniego kwartatu i w 1V kw. 2024
roku wyniosty od 18,00 do 38,00 PLN/m kw./miesiqc.

Czynsze

]

0-5lat

* Srednie czynsze liczone dla istniejacych budynkéw, ktére w danym kwartale odnotowaty pustostan

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Komentarz eksperta

Wschod .
Korytarz Mokotdw 2% Na koniec IV kw. 2024 1. na BOW []Urota Mlelke . . | o
Zwirkii - 8% warszawskim rynku biurowym BUDYNEK STREFA  BIUROW DEWELOPER  OTWARCIE Zastepca Dyrektora, Dziat Wynajmu Powierzchni Biurowyeh
Wigury w budowie znajdowato si¢ ponad A (m?) g B BNP Paribas Real Estate Poland
Cort 6% 273 tys. m kw. Nowej powierzchni . | .
orytarz . g .
Jerozolimskie~ 273 300 mZ g;%%eg :é(xg Of:.jgztowqcfz o The Bridge gzgrt]gudm 47 400 Ghelamco g\g;\g Zle One blurowce
4% i modernizacie g tajr Szyyc’ f{ Na warszawskim rynku biurowym widoczne jest coraz wigeksze zainteresowanie najemcow
obiektow. Zdecydowana wiekszos¢ IV kw. ekologicznymi i zrdwnowazonymi budynkami. Budynki z certyfikacja ekologiczng, np. BREEAM Lub
real/‘zowénej powierzehni biurowej 9 Upper One COB 35500  Strabag 2026 LEED daja pewnos¢ najemcom, ze obiekt zostat zaprojektowany i zbudowany zgodnie z najwyzszymi
OB (ponad 80%) zlokalizowana jest standardami ekologicznymi. Branza nieruchomosci ma ogromny wptyw na srodowisko, badania
24% w Centrum, wraz z COB, T " pokazuja, ze budynki odpowiadajg az za ok. 40% globalnego zuzycia energii oraz 30% emisji gazow
Centrum QW szczegdlnosci w dzielnicy e Office House Zachéd 31100 Echo Inv. 2005 cieplarnianych. W zwigzku z tym, dazenie do zréwnowazonego rozwoju w sektorze nieruchomosci
56% Wola, w okolicach ronda stato sie priorytetem nie tylko dla firm deweloperskich, inwestordw, ale rowniez najemcow, ktorzy
Daszyriskiego. V-Tower oczekujg od wtascicieli budynkow biurowych minimalizacji negatywnego wptywu na srodowisko.
, , o o , , (4] by OB 30800  Cornerstone Il kw. 2025 Rozwiazaniem tego problemu jest wprowadzenie energooszczednych technologii (inteligentne
0 ile plany inwestycyjne nie ulegng zmianie, w 2025 r. warszawski rynek biurow: e e . . . . ) N
,pk g y gé 190 ¢ 9 /fw L i S i 1 10 proj /i y systemy zarzadzania energig), czy wykorzystanie odnawialnych zrddet energii (panele stoneczne).
powiekszy Sie 0 ponad LI LYs. M KW POWIErZCINI. SposTo projextow _ Centrum IV kw. Zmieniajace sie przepisy, a takze nacisk na odpowiedzialnosé spoteczng i Srodowiskowa beda
e y Przepisy, P P
pozostajgcych w realizacji, potowa z nich bedzie obejmowata dostarczenie Studio A 7achéd 26 600 Skanska 2005 wywierac dalszy wptyw na ksztatt rynku biurowego w tym temacie. Duze zainteresowanie firm

nowej powierzchni, natormiast pozostate projekty dotyczq przebudowy

istniejacych budynkw wynajmem biur oferujacych zaawansowane rozwigzania technologiczne i Srodowiskowe, ktore

umozliwiajg osiggniecie efektywnosci energetycznej i optymalizacje kosztow oraz wspieraja

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland realizacje celdw ESG, sprawia, ze wtasciciele takich biurowcdw inaczej konstruuja oferty najmu.

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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IV kwartat 2024 roku, podobnie jak w poprzednich latach,
charakteryzowat sie najwiekszq aktywnosciq najemcow

w catym roku. W tym czasie najemcy wynajeli ponad 244 100 m kw.
biur, co oznacza wzrost o ponad 35% w poréwnaniu z Il kwartatem,
ale spadek 0 4% w stosunku do ostatniego kwartatu 2023 roku.
Catkowity popyt w 2024 roku wynidst prawie 740 200 m kw. i byt
tylko nieznacznie nizszy od odnotowanego rok wczesniej (746 800
m kw.,). W IV kwartale najwiekszym zainteresowaniem najemcow
cieszyty sie lokalizacje centralne, na ktdre przypadto prawie 54%
wszystkich podpisanych umow. W catym 2024 roku to jednak
lokalizacje poza centrum stolicy przewazaty w Strukturze popytu,
odpowiadajqc za ok. 53% catkowitego wolumenu najmu. Najwigkszy
udziat w wolumenie transakcji miata strefa biurowa Centrum
(26,9%), a za niq COB (19,7%) i Stuzewiec (19,2%). Renegocjacje
dominowaty na rynku najmu zarowno w czwartym kwartale, jak

i w catym 2024 roku - odpowiadaty one odpowiednio za 53,6% i 46%
zawartych transakcji. Na pozostate 54% ubiegtorocznego popytu
ztozyty sie nowe umowy (36%), przednajmy (7%), ekspansje (7%)
oraz transakcje na potrzeby wtasne (4%).

Popyt brutto & netto

AT AGLANGE 1y g, 2024

Struktura popytu brutto wedtug sektorow 1V kw. 2024 .

Pozostate 14% Bankowx .
ubezpieczeniowy i
#0058 inwestycyjny 22%
400 000 Media 4%
350 000
300 000 oo o I _|
ogistyczn
250 000 gistyczny /%4 3 | o
200 000 —
| o Obstuga
150 000 - biznesu 16%
100 000 Sektor
I I publiczny 11%
50 000
O .
1023|4123 al1|2]|3|4]|2|2(3]al1|2|3|4]|1]|2]|3|a|1]|2]|3]|4 Produkty i
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 ustugi IT 9% Produkeja 16%

m Take-up brutto  mTake-up netto

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Popyt brutto w podziale na strefy IV kw.

1. Centrum (COB+Centrum) - 34%
2. Stuzewiec -16%
3. Korytarz Jerozolimskie - 16%

0d dtuzszego czasu niezmiennie najwiekszym
zainteresowaniem najemcow cieszy sie strefa Centrum,
wraz z Centralnym Obszarem Biznesu (COB) oraz Stuzewiec.
W IV kw. 2024 r. najwiecej, bo ponad 50% catkowitego
wolumenu transakcji najmu, dotyczyto wtasnie budynkow
zlokalizowanych w strefach centralnych stolicy. Na drugim
miejscu znalazt sie Stuzewiec, gdzie w okresie od wrzesnia e
do korica grudnia podpisano prawie 38,9 tys. m kw. umdw

najmu, co stanowito prawie 16% wszystkich zawartych

w stolicy umdw. Na kolejnym miejscu znalazt sie korytarz a
Jerozolimskie, gdzie wynajeto prawie 38,1 tys. m kw.
powierzchni (niespetna 16% umdw podpisanych w IV kw.).

.=/ BNP PARIBAS
v REAL ESTATE

Top 3 transakcji najmu

POW.
NAJEMCA BUDYNEK STREFA WYNAIJETA TYP UMOWY
(m?)
Poufny Atrium Garden COB 13900 odnowienie
Domaniewska o o
Poufny Office Hub Stuzewiec 13 000 odnowienie
LT Mistral A/B Korytar.z . 11 500 odnowienie
Group Jerozolimskie
Poufny The Form Centrum 11 400 nowa
PFR, KUKE Cedet COB 9500 odnowienie

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Struktura popytu brutto kwartalnie w latach 2018 - 2024 r.
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