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PODSUMOWANIE NAIREINA

Pod koniec grudnia 2024 roku catkowite zasoby biurowe w Warszawie wyniosty

6 293 000 m?. Najwiecej powierzchni biurowej (45%) koncentruje sie w strefach centralnych,
natomiast poza centrum dominujg Stuzewiec i Aleje Jerozolimskie, skupiajace odpowiednio 17%
1 O 6 0 i 12% zasobow biurowych Warszawy.
LO%

W IV kwartale 2024 roku stoteczny rynek powiekszyt sie o 29 400 m? dzieki oddaniu do uzytku

SPADEK POZIOMU PUSTOSTANOW jednego budynku The Form, zlokalizowanego przy Rondzie Daszynskiego. Finalnie
w 2024 roku warszawski rynek biurowy powiekszyt sie o 104 000 m2.

Deweloperzy nadal wykazujg ograniczong aktywnosc - aktualnie w budowie oraz przebudowie jest
jedynie 247 000 m? biur (63 tys. m? to renowacje istniejgcych biurowcow), z czego wiekszose
realizowane] powierzchni znajduje sie w centralnych lokalizacjach, gtownie w rejonie Ronda
Daszynskiego. Zdecydowana wiekszosc projektow — 62% - ma zosta¢ ukonczona w 2025 roku.

W NOWYCH BIUROWCACH WSKAZNIK 5 5%
]

PUSTOSTANOW WYNOSI ZALEDWIE

W ocenie ekspertéw z NAI REINA spowolnienie w uruchamianiu nowych inwestycji moze utrzymac
sie do konca 2026 roku. Cho¢ trend powrotu do biur jest widoczny, stagnacja
w realizacji nowych projektow wynika w duzej mierze z wysokich kosztéw finansowania
I realizacji inwestycji, dostepnosci powierzchni biurowych oraz ograniczonej liczby gruntow
W najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach w miastach.

2 7 4 2 Od poczatku roku wspotczynnik pustostanow w Warszawie systematycznie maleje. Na koniec 1V
- |t tyS m kwartatu 2024 wskaznik pustostanow byt na poziomie 10,6% — o 0,1 pp. mniej niz w poprzednim

kwartale. W centralnych lokalizacjach wynosit on 8,8% (spadek o 0,1 pp.), natomiast w strefach
ROWIERZCHNI BIUROWEJ W BUDOWIE poza centrum osiggnat 12% (spadek o 0,2 pp.). W nowych obiektach biurowych (oddanych
NISKA AKTYWNOSC DEWELOPEROW w ciggu ostatnich 5 lat) wskaznik wynosi zaledwie 5,5%, co wskazuje na duze zainteresowanie
LUKA PODAZOWA j najemcow biur o wysokim standardzie, a o najlepsze powierzchnie konkurujg ze sobg liczni

najemcy. W nadchodzgcym okresie przewidujemy kontynuacje trendu spadkowego wspoétczynnika
pustostanow.




PODSUMOWANIE NAIREINA

Popyt na wynajem biur w Warszawie pozostaje stabilny. Od stycznia do grudnia 2024 roku

wynajeto tgcznie prawie 740 000 m?, co jest wynikiem zblizonym do ubiegtorocznego. W samym

>< [V kwartale podpisano umowy najmu na ponad 244 000 m?2. Najwiekszym zainteresowaniem
1 8 L 2 8 € najemcow w tym okresie cieszyly sie strefy: Centrum, Centralny Obszar Biznesu oraz Stuzewiec.

W CENTRUM W 2024 roku najwiekszg czes¢ transakcji stanowity renegocjacje (rekordowe 46%), a nowe

CZYNSZE POZOSTAJA STABILNE umowy odpowiadaty za 43% wolumenu. Pozytywnym trendem jest wzrost liczby ekspansiji, ktore
stanowity 6,7% transakcji w 2024 roku, w poréwnaniu do 3,9% w 2023 roku.

POZA CENTRUM: 10-17 € /'m?
Najemcy coraz czesciej preferujg budynki ekologiczne, co potwierdza fakt, ze az 76% wynajete;

powierzchni znajdowato sie w certyfikowanych obiektach.

Na warszawskim rynku biurowym widaC coraz wiekszg rozbieznos¢ w stawkach czynszowych
pomiedzy lokalizacjami centralnymi a tymi poza centrum. Czynsze w nieruchomosciach
Zlokalizowanych w centrum wahaty sie od 18 do 28 EUR/m? miesiecznie, przy czym w najlepszych
lokalizacjach mogty przekroczy¢ te wartosc. Natomiast w lokalizacjach poza centrum stawki
wynosity od 10 do 17 EUR/m?2.
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PODSUMOWANIE 2024 NAIREINA
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Popyt Czynsze wywotawcze

Centrum: 18-28 EUR /m?2
Poza Centrum: 10-17 EUR /m?




WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY 2024, KONCENTRACJA NAJEMCOW

COB (Centralny Obszar Biznesu)

CENTRUM
(bez Ronda Daszynhskiego)

Rondo DASZYNSKIEGO

SLUZEWIEC

MOKOTOW
(bez Stuzewca)

ALEJE JEROZOLIMSKIE

WSCHOD

CALKOWITA
PODAZ

1,01 min m2

1,05 min m2

798 000 m?

1,06 mIn m?

403 000 m?

769 000 m?

285 000 m?

PODAZ
W BUDOWIE

36 000 m?

41 000 m2

131 000 m?

0 m?

0 m?

0 m?

6 000 m?

MIREINA

WSKAZNIK
PUSTOSTANOW

9,9%

10,8%

4,6%

19,7%

7,1%

10,2%

9,2%

MIESIECZNY
CZYNSZ
WYWOLAWCZY

18 — 28 EUR/m?

15 — 26 EUR/m?

15 — 26 EUR/m?

10 — 15 EUR/m?

12 — 16 EUR/m?

12 — 15 EUR/m?

11 - 15 EUR/m?




NOWE INWESTYCJE W CENTRUM WARSZAWY NAIREINA

SKYLINER I ECHO TOWAROWA 22
12.2026 -2 FAZA PROJEKTU
2028/2029*

2028 2029

THE FORM
12.2024
ODDANY

2025

THE BRIDGE
05.2025

2026 2027

® @
OFFICE HOUSE STUDIO A UPPER ONE VIBE B
04.2025 10.2025 01.2027 2028

* Planowane przeksztatcenie inwestycji mieszkaniowej
w biurowa, ktére zostanie zrealizowane przed wskazang faza 2







O NAI REINA

NAI REINA jest wiodaca na rynku firmg doradcza w obrocie
nieruchomosciami komercyjnymi, ktora oferuje pelen zakres ustug
oraz zapewnia wyjatkowa obstuge i wiedze specjalistyczna w zakresie
reprezentacji najemcow. Firma z siedzibg w Warszawie reprezentuje
NAI Global na terenie catej Polski. Wiecej informacji na temat NAI
REINA mozna znalez¢ na stronie www.naireina.com.

NAI Global jest wiodgcg swiatowg firmg posrednictwa w obrocie nieruchomosciami komercyjnymi.
Biura NAI Global sg liderami na swoich lokalnych rynkach i wspotpracujg, aby zapewni¢ klientom
wyjatkowe rozwigzania odpowiadajgce ich potrzebom w zakresie nieruchomosci komercyjnych.

NAI Global ma ponad 325 biur strategicznie rozmieszczonych w Ameryce Potnocnej, Ameryce
tacinskiej, Europie, Afryce i regionie Azji i Pacyfiku, zatrudniajgcych ponad 5 800 specjalistéw
ds. rynku lokalnego, zarzgdzajgcych nieruchomosciami i obiektami o powierzchni ponad 1 miliard
metrow kwadratowych. Rocznie NAI Global realizuje transakcje na rynku nieruchomosci
komercyjnych na catym swiecie o wartosci ponad 20 miliardow dolaréw.

MIREINA
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Robert Karniewski, sior
Prezes Zarzadu

+48 504 242 182
robert.karniewski@naireina.com

Justyna Pilat

Zastepca Dyrektora Operacyjnego
+48 797 842 262
justyna.pilat@naireina.com

Magdalena Karniewska, Mrics
Dyrektor Operacyjna

+48 504 321 246
magdalena.karniewska@naireina.com




ZASTRZEZENIE

Niniejszy dokument jest wtasnosciag NAI REINA i zostat przygotowany wytacznie w celach
informacyjnych. Informacje zawarte w prezentacji zostaly przygotowane na podstawie naszej
najlepszej wiedzy eksperckiej oraz danych rynkowych. Informacje sg aktualne na dzien jej
przygotowania i maja jedynie informacyjny charakter.

Prezentacja ani jej czesci nie moga by¢ kopiowane, udostepniane ani wykorzystywane w
jakikolwiek sposob bez uprzedniej pisemnej zgody NAI REINA. Odbiorcy prezentacji ponosza peina
odpowiedzialnos¢ za sposéb wykorzystania przedstawionych informacji.

MIREINA
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