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W 2024 roku aktywnos¢ najemcow na warszawskim rynku biurowym utrzymywala sie
na stabilnym poziomie. Z kolei deweloperzy uzalezniali rozpoczynanie nowych inwestycji
od podpisania znaczacych umow przednajmu, co przekladalo si¢ na umiarkowana ilos¢

powierzchni w budowie. Jednoczesnie

stopniowo

zmniejszal  si¢  wspolczynnik

pustostanéw, skutkujac spadkiem wolumenu dostepnej powierzchni. Rok 2025 uplynie

pod znakiem kontynuacji tego trendu.

Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej w Warszawie wynosza obecnie
6,29 mlIn mkw., a utrzymujaca sie

na umiarkowanym poziomie aktywnos$é
deweloperéw przektada sie na
odnotowywane w ostatnim czasie niskie
wolumeny nowej podazy. W catym 2024
roku deweloperzy ukonczyli niewiele ponad
104 000 mkw. biur, co stanowi wzrost

o ponad 71% w poréwnaniu z 2023 rokiem.
Niemniej jest to drugi najnizszy roczny
wynik w historii warszawskiego rynku po
2023 roku, w ktorym wybudowano zaledwie
ok. 61 000 mkw. W czwartym kwartale 2024
roku oddano do uzytkowania tylko jeden
biurowiec — The Form o powierzchni

29 400 mkw. w podstrefie Zachodnie
Centrum. Wedtug prognoz analitykow firmy
Newmark Polska tegoroczna podaz wyniesie
ok. 170 000 mkwv.

W catym 2024 roku aktywnos$é deweloperéw
w Warszawie utrzymywata sie na
stosunkowo niskim poziomie i podobnie
bedzie w biezacym roku. W lokalizacjach
poza centrum istotnym czynnikiem
determinujacym uruchomienie nowych
projektow jest pozyskanie najemcéw

w ramach umoéw przednajmu, natomiast

w centrum stolicy sporym wyzwaniem

dla deweloperéow pozostaje ograniczona
dostepnosc atrakcyjnych gruntow.

W czwartym kwartale 2024 roku w budowie
pozostawato niewiele ponad 245 000 mkw.
—10 0 10% mniej niz w trzecim kwartale

i niemal 13% mniej niz w analogicznym
okresie w ubiegtym roku.

Czwarty kwartat 2024 roku, podobnie jak
w poprzednich latach, charakteryzowat

sie najwieksza aktywnoscia najemcow

w catym ubiegtym roku. W tym czasie
najemcy wynajeli ponad 244 100 mkw.
biur, co oznacza wzrost o ponad 35%

w poréwnaniu z trzecim kwartatem, ale
spadek 0 4% w stosunku do ostatniego
kwartatu 2023 roku. Catkowity popyt w 2024
roku wynidst prawie 740 200 mkw. i byt
tylko nieznacznie nizszy od odnotowanego
rok wczesniej (746 800 mkw.). W czwartym
kwartale najwiekszym zainteresowaniem
najemcow cieszyly sie lokalizacje centralne,
na ktére przypadto prawie 54% wszystkich
podpisanych umow. W catym ubiegtym
roku to jednak lokalizacje poza centrum
stolicy przewazaty w strukturze popytu,
odpowiadajac za ok. 53% catkowitego
wolumenu najmu. Najwiekszy udziat

w wolumenie transakcji miata strefa
biurowa Centrum (26,9%), a za nig COB
(19,7%) i Stuzewiec (19,2%).

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE BIUROWE

Pomimo znaczacego udziatu umoéw
przednajmu w catkowitym wolumenie
najmu odnotowanym w trzecim kwartale
2024 roku, bo przekraczajacego 21%,
renegocjacje dominowaty na rynku
najmu zaréwno 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%). Osiem podpisanych
umow w ubiegtym roku opiewato

na ponad 10 000 mkw. Najbardziej
aktywnymi najemcami na warszawskim
rynku biurowym byty firmy z sektora
finansowego (19%) oraz ustug dla biznesu
i produkeji (po 13% kazdy).

Na koniec grudnia 2024 roku wskaznik
pustostandéw w Warszawie wyniost
10,6%, co stanowi spadek 0 0,1 p.p.

w poréwnaniu z poprzednim kwartatem,
ale wzrost 0 0,2 p.p. w ujeciu rok do

roku. Potencjalni najemcy moga obecnie
wybieraé sposréd ponad 664 000 mkw.
wolnych biur w istniejacych budynkach,
aczkolwiek obiekty ukoriczone po 2014
roku oferuja zaledwie ok. 137 000 mkw.,
co w ich przypadku przektada sie na
wspotczynnik pustostandw na poziomie
5,7%. Jednoczesnie na koniec grudnia
ubiegtego roku biura o powierzchni ponad
5000 mkw. dostepne byty tylko w pieciu
biurowcach wybudowanych po 2014 roku.

Miesigczne stawki czynszu

w najlepszych budynkach biurowych
wynoszg obecnie 22-27 euro za mkw.
w centrum oraz 16-18 euro za mkw.

w lokalizacjach poza centrum. Duze
zainteresowanie firm wynajmem biur
oferujacych zaawansowane rozwiazania
technologiczne i sSrodowiskowe, ktore
umozliwiaja osiagniecie efektywnosci
energetycznej i optymalizacje kosztow
oraz wspieraja realizacje celow ESG,
sprawia, ze wiasciciele takich biurowcow
sa mniej chetni do ustepstw w procesie
negocjacyjnym. Dotyczy to zarowno
wysokosci czynszu, jak i oferowanych
pakietow zachet. Jednoczesnie coraz
bardziej widoczny staje sie trend
modernizacji lub zmiany przeznaczenia
istniejacych budynkéw biurowych,

co prowadzi do ich czasowego lub
trwatego wycofania z rynku biurowego.

Kwartat Obiekt Najemca Powierzchnia Typ transakcji
IV kw. The Bridge Santander Bank 24 500 Przednajem
Pouf j .
IV kw. Atrium Garden outny najemca 13900 Renegocjacje
z sektora bankowego
Il kw. Varso Place 2 Bahk Gospodarstwa 13 600 Renegocjacje
Krajowego
Il kw. TMobile Office Park Poufny najemca 13100 Renegocjacie

z sektora bankowego
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JEROZOLIMSKIE

768 850
10,2%

ZWIRKI

| WIGURY

258 550

6 293 300 .

A 1,0% rdr.

ZASOBY

54,7% catkowitych zasobow
powierzchni biurowej w Warszawie,
tj. 3,44 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
deweloperdw, jak i najemcow, jest
Centrum, gdzie znajduje sie prawie
1,85 min mkw.
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MOKOTOW
403 000

104 350 .

A 71.3% rd.r.

W 2024 roku najwiecej metrow
kwadratowych biur oddano do uzytku
w lokalizacjach centralnych, gdzie
wybudowano tacznie 86 150 mkw.,
co stanowi prawie 83% catkowitej
nowej podazy dostarczonej w stolicy
w ubiegtym roku. Podobnie bedzie
tez w 2025 roku, poniewaz ok. 85%
tegorocznego wolumenu nowej
powierzchni powstanie w centrum
Warszawy.

eyl (&1 N y
Director Research & Advisory, ESG Lead

+48 734 141 435
agnieszka.giermakowska@nmrk-global.com

nmrk.pl polskabiura.pl

(i i i i i il i

ISTNIEJACA POWIERZCHNIA BIUROWA WG STREF
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19,7%
1.9% URSYNOW, WILANOW
123 100
6,2%
PULAWSKA
203 950
6,0%

CENTRUM 29%

740 200 .

% 0,9% rd.r.

W okresie od stycznia do grudnia
2024 roku najwigcej uméw najmu
podpisano w Centrum (199 100 mkw.,
z czego 68,1% w podstrefie Zachodnie
Centrum), w Centralnym Obszarze
Biznesu (146 100 mkw.) i na Stuzewcu
(142 400 mkw.). W czwartym kwartale
odnotowano cztery transakcje najmu
o powierzchni powyzej 10 000 mkw. —
po dwie w lokalizacjach centralnych

i poza centrum.
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WSKAZNIK PUSTOSTANOW

Na koniec czwartego kwartatu

2024 roku wskaznik powierzchni
niewynajetej w lokalizacjach
centralnych wyniést 8,8%, natomiast
poza centrum — 12,0%. Najwyzsze
poziomy wakatéw odnotowano

w strefie biurowej Stuzewiec (19,7 %)
oraz Zwirki i Wigury (11,9%). Najnizsza
stopa pustostandw charakteryzowaty
sie strefy Pétnoc (5,5%), Putawska
(6,0%) oraz Ursynéw i Wilanéw (6,2 %).

Niniejszy raport zostat opracowany przez ekspertéw firmy Newmark Polska Sp. z 0.0. oraz podmiotéw wspéipracujacych
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do potwierdzenia ich rzetelnosci. Wszelkie prawa autorskie do raportu i jego poszczegdlnych elementéw sa zastrzezone —
jakiekolwiek wykorzystywanie komercyjne lub w celach promocyjnych w cafosci lub w czesci wymaga zgody Newmark:

Polska Sp. z 0.0. udzielonej w formie pisemnej.
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