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PODAZ: 2023 ROK POD ZNAKIEM OGRANICZENEJ AKTYWNOSCI DEWELOPERSKIEJ

W 2022 roku catkowite zasoby powierzchni biurowej w Warszawie wyniosty ok. 6,27 min mkw., a do uzytku oddano ponad 236
800 mkw. w 12 projektach biurowych. Do najwiekszych budynkéw oddanych do uzytku w ostatnich dwunastu miesigcach
mozemy zaliczy¢ — Varso Tower (63 800 mkw. — HB Reavis), Forest Tower (51 500 mkw. — HB Reavis) oraz P180 (32 000
mkw. — Skanska). Obecnie w Warszawie w budowie znajduje sie ok. 181 500 mkw. Wedtug szacunkéw Cushman & Wakefield
warszawski rynek biurowy w 2023 roku powigkszy sie o ok. 66 000 mkw., wchodzgc jednoczesnie w okres tzw. ,luki
podazowej”, ktéry moze potrwac nawet do 2025 roku.

W 2023 roku koszty budowy i wykonczenia powierzchni bedg dalej rosng¢ natomiast tempo wzrostu cen w opinii Cushman &
Wakefield bedzie wolniejsze i bardziej przewidywalne wzgledem poczatku 2022 roku. Wigksza kontrola nad poziomem
kosztéw realizacji inwestycji moze da¢ warszawskiemu rynkowi biurowemu pozytywny impuls do rozpoczecia nowych
projektéw. Niemniej jednak, ze wzgledu na obecne otoczenie gospodarcze, nowe projekty bedg najpewniej zlokalizowane w
najbardziej atrakcyjnych miejscach umozliwiajgcych deweloperom maksymalizacje zwrotu z inwestycji.

WSKAZNIK PUSTOSTANOW: NOWE ZRODLA POPYTU NA POWIERZCHNIE BEDA WPLYWALY NA
TEMPO ABSORPCJI DOSTEPNEJ POWIERZCHNI

Na koniec 2022 r. wskaznik powierzchni niewynajetej utrzymywat sie w trendzie spadkowym. Dostepnos¢ przestrzeni biurowej
w grudniu wyniosta 726 400 mkw. i spadta o 52 000 mkw. wzgledem analogicznego okresu w 2021 roku. Wskaznik
powierzchni niewynajetej w IV kwartale 2022 roku wyniést 11,6%, co oznacza spadek o 0,6 pp. kwartat do kwartatu i spadek o
1,1 pp. rok do roku.

PODAZ | ABSORPCJA POWIERZCHNI BIUROWEJ POZIOM PUSTOSTANOW | STAWKI CZYNSZOW
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Wraz z ograniczeniem nowej podazy w 2023 roku, bedziemy obserwowac
utrzymanie trendu spadkowego wskaznika dostepnej powierzchni, co pozwoli
rynkom na wchtoniecie nadwyzki dostepnej powierzchni biurowej w istniejgcym
zasobie. Niemniej jednak tempo absorpcji powierzchni bedzie silne powigzane z
dynamikg wzrostu gospodarczego, ktory bedzie wptywac na decyzje organizacji
o inwestycjach i wzros$cie zatrudnienia.

POPYT: AKTYWNOSC NAJEMCOW WZROStLA POMIMO
NIEPEWNOSCI

Catkowita aktywno$¢ najemcéw w 2022 roku wyniosta 860 100 mkw. i byta
wyzsza o ponad 33% wzgledem 2021 roku oraz jedynie 2% nizsza niz w
rekordowym 2019 roku, tuz przed wybuchem pandemii Covid-19.

Wysoki popyt w 2022 roku byt skutkiem zaréwno kumulaciji transakcji zawartych
przez wielkopowierzchniowych najemcow z sektora finansowego, ustug dla
biznesu oraz IT, jak rowniez lepszej koniunktury na rynku najmu. Potwierdza to
liczba transakcji zawartych w 2022 roku, ktéra wyniosta 860, co stanowi wzrost
o blisko 39% wzgledem analogicznego okresu w 2021 roku.

W 2022 roku najwyzszy udziat w strukturze popytu przypadt nowym umowom
(52%) oraz renegocjacjom (39%), natomiast ekspansje stanowity 8% catkowitej
aktywnos$ci najemcow.

W najblizszych dwunastu miesigcach warszawski rynek biurowy wejdzie w
okres odnawiania uméw zawieranych w rekordowych latach 2018-2019.
Zwiekszona liczba procesow, ktérych rozpoczecie spodziewane jest w tym roku,
moze miec pozytywny wptyw na ksztattowanie sie popytu na powierzchnie
biurowg w 2023 roku. Niemniej jednak, widmo recesiji i pogarszajacy sie
sentyment najemcéw mogg mie¢ negatywny wptyw na ich decyzje odnosnie
wynajmu powierzchni biurowe;.

Ponadto w wyniku zmian zachodzgcy na rynku w ostatnich trzech latach
dotyczgcych trybu pracy czy rosnacej inflacji bedziemy mogli obserwowaé
szereg dziatan najemcoéw majgcych na celu optymalizacje kosztowg, co bedzie
powodowaé m.in. wydtuzanie uméw, aby amortyzowac wyzsze naktady
inwestycyjne na wykonczenie biura. Zmianie ulegnie tez struktura zawieranych
transakcji, w ktorej bedzie rést udziat renegocjacji nad relokacjami.

STAWKI CZYNSZOW: REKORDOWA INDEKSACJA UMOW NAJMU
WPLYNIE NA KSZTALTOWANIE STAWEK CZYNSZU NA CALYM
RYNKU

Stawki czynszéw w 2022 roku znalazly sie pod szczegdlng presjg wzrostowg
wynikajgcg z niepewnej sytuacji geopolitycznej, kryzysu energetycznego oraz
wzrostu kosztéw budowy i wykonczenia powierzchni, ktére z jednej strony
wplywajg na wzrost kosztéw utrzymania powierzchni, a z drugiej ograniczajg
zysk wiasciciela. W czwartym kwartale 2022 roku stawki za najlepsze
powierzchnie biurowe w Warszawie wyniosty 22,00-26,00 EUR/ mkw./ miesigc w
strefie Centrum oraz 13,50-16,50 EUR/ mkw./ miesigc w lokalizacjach
pozacentralnych.

Z obserwacji Cushman & Wakefield wynika, ze projekty w budowie znajdujg sie
obecnie pod najwiekszg presjg wzrostu stawek czynszu, co wynika ze znacznej
ekspozycji na wzrost kosztéw zaréwno budowy jak i wykonczenia powierzchni.
Dodatkowo, na wzrost stawek czynszu w najblizszych miesigcach bedzie
wptywac indeksacja umow najmu denominowanych w EUR, ktéra wyniesie ok.
7-10%. Wzrost stawek dla catego rynku bedzie powodowat zmiany w strategii
cenowej wynajmujgcych w zaleznosci od lokalizacji, jakosci i poziomu obtozenia
ich portfela budynkow.
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poumareemoronel  powemia  pusiacinow  nvnesossn g VARSI PrISKY projokty w hudowie
Centralny Obszar Biznesu 991 800 142 800 14,4% 41800 184 600 99 100

Centrum 1792700 150 400 8,4% 51200 320 900 88 700 105 000
Wschad 273 900 22 300 8,1% 13 900 23800 5999 34 500
Korytarz Jerozolimskich 751 600 70 100 9,3% 29 200 91 000 8 700 11000
Mokotow 1479 300 268 000 18,1% 74 900 164 300 32 000 24 000
Pétnoc 120 200 8 800 7.3% 3000 5400

Putawska 201 400 15 900 7.9% 8 900 18 800 3300 7 000
Ursynow, Wilanow 126 600 4 200 3,3% 4 400 6 100

Zachdd 232300 22 900 9,8% 11 500 23 600

Zwirki i Wigury 299 100 7 600 7.1% 14 400 21 500

Warszawa 6 268 800 726 400 11,6% 253 300 860 100 236 800 181 500

Wszystkie dane o powierzchniach podawane sg w metrach kwadratowych

KATARZYNA LIPKA

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU W 2022 R. Head of Consulting & Research
Budynek Strefa Najwiekszy najemca Powierzchnia (mkw.) Typ umowy +48 606 993 860 / katarzyna.lipka@cushwake.com
SKYSAWA 1&ll CBD PKO BP 31 300 Umowa przednajmu

JAN SZULBORSKI

Forest Tower Centrum Pétnoc PEKAO 30 000 Umowa przednajmu .
i Centrum Potudni ING 23 500 R acie i ek , Senior Consultant
Plac Unil entrum Fotudnie enegocjacie 1 exspansja +48 722 202 933 / jan.szulborski@cushwake.com
Warsaw Spire A Centrum Zachoéd  Samsung Electronics Polska 21 000 Renegocjacje cushmanwakefield.com
WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE W 2022 R. O CUSHMAN & WAKEFIELD
) i Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodgcg na $wiecie firmg
Budynek Strefa Sprzedawca/Nabywca Powierzchnia (mkw.) doradczg $wiadczacg ustugi na rzecz najemcéw i whascicieli
, nieruchomo$ci komercyjnych. Cushman & Wakefield nalezy do grupy
WarsawHub Centrum Zachod Ghelamco / Google 101 000 najwiekszych firm doradczych na rynku nieruchomo$ci, zatrudnia ok.
50 tysiecy pracownikéw w 400 biurach i 60 krajach na catym Swiecie.
- W 2021 roku jej przychody wyniosty 9,4 mld USD. Do najwazniejszych
NAJWIEKSZE PROJEKTY BIUROWE ODDANE DO UZYTKU W 2022 R. ishig Swiadcaanyoh prooa finme nalosn zarzadzanio
L. X X ) nieruchomosciami, obiektami i projektami, posrednictwo w wynajmie
Budynek Najwigkszy najemca Powierzchnia (mkw.) Deweloper powierzchni, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych, wyceny i
. inne. Wiecej informacji mozna uzyskac na stronie:
Varso Tower CBD CMS 63 800 HB Reavis www.cushmanwakefield.com lub na Twitterze: @CushWake
FELELL LB CEIULGL Rl SEC 51500 2 RS ©2022 Cushman & Wakefield, wszystkie prawa zastrzezone.
P180 Mokotow Netguru 32 000 Skanska Publikacja moze zawierac bfedy lub pominigcia, a szczegoty w niej

przedstawione mogg ulec zmianie lub by¢ wycofane bez
. ) zawiadomienia. Publikacja moze podlegac szczegdlnym warunkom w
Zrodfo: Cushman & Wakefield zakresie publikacji informacji, ustanawianym przez osoby trzecie.
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