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Rynek biurowy
w Warszawie

Silny popyt w obliczu luki podazowej

Na koniec wrzeénia 2022 roku calkowita podaz nowoczesnej
powierzchni biurowej w Warszawie wyniosla 6,34 miliona

m kw. W poréwnaniu z analogicznym okresem w 2021 roku
zasoby powiekszyly sie 0 3%. Obecnie strefy poza centrum
odpowiadaja za 55% ogdlu zasobéw biurowych, natomiast

w centrum znajduje si¢ 45% ogétu zasobéw, ktdre stale
powigkszajg swéj udzial. Najwigkszg podstrefa biurowsa

w centralnej czgéci miasta jest podstrefa Obrzeza Centrum
- Zachod (1110 700 m kw.), ktéra wyksztalcila si¢ gléwnie

w okolicach Ronda Daszyniskiego i odpowiada za 39% zasobéw
w centrum miasta oraz 18% w skali calego miasta. Poza
centrum najwigksza podstrefa biurowsa pozostaje Sluzewiec,
ktérego zasoby wynosza 1 081 9oo m kw.

W 2022 roku oddano do uzytkowania lacznie jedenascie
budynkéw o calkowitej powierzchni wynoszacej 228 100 m kw.
Wynik ten jest 0 22% nizszy w poréwnaniu do analogicznego
okresu w 2021 roku.

Nowa podaz zdominowana jest przez strefy
centralne, ktére odpowiadajg za 82% nowe;j
podazy. Poza centrum oddano tylko trzy
obiekty biurowe: P180 (32 0coo m kw. deweloper
Skanska Property Poland w strefie Mokotéw),
Fabryka PZO II (5000 m kw. deweloper

White Star Real Estate w strefie Wschod) oraz
Poleczki 32 (3300 m kw, deweloper PID Polska).
Najwickszy projektami ukonczonymi w tym
roku byl Varso Tower w strefie COB o lacznej
powierzchni 63 800 m kw., wybudowany przez
dewelopera HB Reavis. Kolejnym projektem

byl Forest (51 500 m kw, deweloper HB Reavis
w podstrefie Obrzeza Centrum Pélnoc) oraz
wspomniane wczeéniej P18o w strefie Mokotow.

W ostatnich kwartalach obserwujemy spadek

aktywno$ci deweloperskiej w miescie, ktéry

zapoczatkowany byl po wybuchu pandemii

w 1kw. 2020 roku. Nastepnym czynnikiem

wplywajacym na wydiuzenie lub opdznienie

proceséw inwestycyjnych bez watpienia byl

wybuch wojny, ktéry przyczynil si¢ oprécz niepewnoéci
geopolitycznej réwniez do zmian gospodarczych, takich

jak nasilenie inflacji, chwilowa trudno$¢ z dostgpem do
materialéw i uslug budowlanych oraz przej$ciowym odplywie
pracownikéw budowlanych. Wszystkie te czynniki przyczynily
si¢ do niskiego poziomu budowanej powierzchni, ktéra
aktualnie wynosi jedynie 229 9oo m kw., z czego tylko 116 700
m kw. powstanie w latach 2023-2024.

Deweloperzy dysponuja kilkoma projektami w zaawansowanej
fazie planowania, ktére przy korzystnych warunkach powinny
by¢ ukoniczone jeszcze w 2024 roku, co powinno zalagodzi¢
luke podazowa w najblizszych latach. Wedlug zapowiedzi

i planéw deweloperéw odbicie i wzrost dostarczanej
powierzchni powinno ustabilizowacé si¢ w 2025 roku, na kiedy
wedlug obecnych planéw docelowo mogloby powsta¢ ponad
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Trend koncentracji nowej podazy w centrum miasta

nadal jest widoczny. Z aktualnego wolumenu w budowie
zdecydowana wiekszo$¢, bo 144,300 m kw. w powstaje

w strefach centralnych (sze$¢ budynkdéw), co odpowiada za
63% ogohu. Z kolei poza centrum powstaje osiem projektow
o powierzchni 85 500 m kw. Najwigkszymi projektami
powstajacymi w w centrum sg: The Bridge (47 ooo m kw.,
deweloper Ghelamco) oraz Skyliner II (38 coo m kw.,
deweloper Karimpol). Dla kontrastu najwigksza inwestycja
powstajacg poza centrum miasta, w strefie Mokotéw jest
inwestycja LAKESIDE (24,000 m kw., deweloper Atenor).

Dzigki rekordowemu popytowi w pierwszym pélroczu 2022
roku (479 400 m kw.) i umiarkowanemu w 3 kw. (128 700 m kw.)
calkowity popyt do korica wrzeénia wynidst 608 100 m kw., co
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jest wynikiem o 54% wyzszym w analogicznym okresie 2021
roku oraz odpowiada 94% popytu w calym ubieglym roku.

Aktywno$¢ najemcéw skoncentrowana byla gléwnie w strefach
centralnych, gdzie wynajeto 413 800 m kw, czyli 68% ogdlu,
natomiast poza centrum najemcy wynajeli 194 300 m kw. (32%
ogéhu). W strefach centralnych najwickszy popyt wystapit

w strefie Obrzeza Centrum, gdzie wynajeto 272 500 m kw.

(45% calkowitego popytu w miescie). Poza centrum najwieksza
aktywnoscig cieszyla si¢ strefa Mokotéw z popytem na
poziomie 89 400 m kw.

Popyt na rynku biurowym w Warszawie od dawna
zdominowany jest przez sektory: finansowy, IT oraz uslug
biznesowych. Podobny trend utrzymuje si¢ w 2022 roku,
kiedy wygenerowali }acznie 56% popytu. Najemcy z sektora
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finansowego odpowiadali za 28%
popytu, sektor IT 17%, a przedstawiciele
sektora ustug biznesowych wynajeli
lacznie powierzchni¢ odpowiadajaca
11% calkowitego popytu. Najwickszymi
transakcjami byly transakcje z sektora
finansowego: PKO BP w Skysawa (31
300 mkw., przednajem), Pekao SA

w Forest (30 000 m kw., przednajem)
oraz ING w Placu Unii (23 500 m kw.,
renegocjacja z ekspansja).

Udzial renegocjacji od stycznia do
wrzeénia wynidsl 38%, przy czym

w I kwartale bylo to tylko 27%,aw

I1i ITI kwartale odpowiednio 48%
i45%. 47% wolumenu renegocjacji
wygenerowalo dziesi¢¢ najwigkszych
transakcji przekraczajacych 5000 m
kw. Nowe umowy odpowiadaly za 40%
ogdlu, a ekspansje najemcow za 9%.
Niski poziom przednajmu utrzymuje
si¢ od wybuchu pandemii, w 2022 roku
transakcje tego typu wygenerowaly 12%

popytu.

Nawet przy uwzglednieniu wysokiego
poziomu nowej podazy w 2022
zapotrzebowanie na nowe powierzchnie
biurowe dla najemcéw utrzymuje si¢ na
wysokim poziomie, co jest bezposrednio
widoczne wysokim poziomie absorpcji
netto. Do korica wrze$nia zaabsorbowano
ponad 234 200 m kw. powierzchni
biurowej z czego 92% przypadlo na strefy
centralne.

Na koniec wrze$nia 2022 roku

calkowita dostgpna powierzchnia
biurowa w Warszawie wynosila 770

200 mkw., z czego zdecydowana
wigkszo$¢ rozlokowana byla poza
centrum (451 700 m kw). Na najemcéw
zainteresowanych centralnymi
lokalizacjami do wyboru pozostaje

318 500 mkw. dostgpnej powierzchni.
Stopa pustostanéw miescie wynosi
12.1%, co stanowi spadek o 50 pkt. baz.

w poréwnaniu z koricem roku, ale wzrost
020 pkt. baz. w poréwnaniu z poprzednim
kwartalem.

W strefach centralnych stopa pustostanéw
wyniosla 11.1%, a poza centrum 13.0%.
Podstrefa z najwicksza powierzchnig
pustostanéw w strefach centralnych jest
Obrzeza Centrum - Zachéd (101 700 m kw
wolnej powierzchni lub 9.2% stopa
pustostanu), a poza centrum Shuzewiec,
ktéry odpowiada za 51% wakatu poza
centrum i 30% wakatu w miescie oferuje
229100 m kw. wolnej powierzchni
biurowej (21.2% stopa pustostanow).

Komercjalizacja nowo powstalych
budynkéw w 2022 roku pozostaje na
niskim poziomie. Stopa pustostanéw

w obiektach oddanych do uzytkowania

w tym roku pod koniec wrze$nia wyniosta
26%, co przeklada si¢ na 58 700 m kw.
Budynki w strefach centralnych sa
wynajete na poziomie 829, natomiast
poza centrum poziom komercjalizacji
wynosi 37%.

Czynsze w strefach centralnych wahaja
si¢ w przedziale pomig¢dzy 21,00 EUR/m
kw./miesigc do 25,50 EUR/m kw./miesiac.
Zkolei poza centrum, w najwigkszej
podstrefie biurowej Sluzewiec

czynsze wywolawcze ksztaltujg si¢ na
niezmiennym poziomie od 13,00 do 15,00
EUR/m kw./miesigc.

Wysoka inflacja oraz wysoki koszt
wykonczenia powierzchni w polaczeniu
ze stopniowym wchlanianiem
powierzchni w obliczu luki podazowej
powinien zosta¢ odzwierciedlony

we wzrostach czynszéw, ktére

z drugiej strony moga by¢ stonowane

w zwigzku z wysokimi wzrostami

oplat eksploatacyjnych, ktére czekaja
na najemcéw i wynajmujacych

w najblizszej przyszlosci. Dodatkowo
coraz czesciej standardem zwlaszcza

w nowo powstalych obiektach jest
zawieranie coraz dluzszych uméw, nawet
siedmioletnich, ktére majg réwnowazyé
wynajmujacym wzrost kosztow
wykonczenia powierzchni.

Zasoby, powierzchnia w budowie oraz pustostany, 3 kw. 2022
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Ewolucja popytu, 2014-3 kw. 2022
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