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Rynek nowoczesnych biur
w Polsce dynamicznie ewo-
luuje, dostosowujac sie do

% zmieniajacych sie potrzeb

najemcow i trendéw global-
nych. Kluczowe znaczenie zy-
skujg teraz energooszczedne
rozwiazania, ktore pozwalaja
firmom nie tylko ograniczy¢
koszty operacyjne, ale takze
zmniejszy¢ $lad weglowy, co
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ma coraz wieksze znaczenie
w kontekscie ESG. Wyrdznia-
jace sie obiekty biurowe staja
sie wizytéwkami innowacyj-
nych rozwigzan w zakresie
zrownowazonego rozwoju.
Popularno$é zdobywaja biu-
ra hybrydowe, elastyczne
przestrzenie coworkingowe
oraz inwestycje w inteligent-
ne technologie budynkowe.

Raport wskazuje, ze w naj-
blizszych latach kluczowym
trendem bedzie dalszy roz-
wéj biur zgodnych z zasada-
mi ekologii, co odpowiada na
rosnace oczekiwania zarow-
no inwestorow, jak i najem-
cow dazacych do wiekszej
efektywnosci energetycznej
oraz nowoczesnego podejscia
do Srodowiska pracy.
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Biurowiec: FABRYCZNA FLEX
Deweloper: GRUPA INTER-BUD

Fabryczna Flex to przestrzen biurowa, ktora wyrdznia
sie potaczeniem nowoczesnosci, funkcjonalnosci i dba-
tosci o design, co czyni ja jednym z lideréw na polskim
rynku coworkingowym. Zlokalizowana w Krakowie, na
zrewitalizowanym obszarze Fabryczna City, w miejscu
dawnej fabryki wédek Polmos, przestrzen ta doskonale
taczy industrialne dziedzictwo z nowoczesnymi trendami
architektonicznymi.

Z perspektywy ergonomii, Fabryczna Flex oferuje
ponad 1200 stanowisk pracy. Na uwage zastuguja liczne
strefy do pracy grupowej i indywidualnej, 40 sal konfe-
rencyjnych oraz chillout roomy, ktére zapewniaja kom-
fort pracy i relaksu na najwyzszym poziomie.

Innowacyjne rozwigzania technologiczne, takie jak
inteligentne systemy zarzadzania przestrzenia, wspieraja
efektywnos¢ pracownikow i optymalizuja wykorzystanie
dostepnych zasobdw.

Fabryczna Flex to réwniez przestrzen sprzyjajaca kre-
atywnosci i wspétpracy - oferuje zaréwno biura prywat-
ne, jak i strefy coworkingowe. Takie potaczenie nowocze-
snosci, ergonomii i funkcjonalnosci sprawia, ze jest to
jedna z czotowych przestrzeni biurowych w Polsce, ideal-
na zaréwno dla startupéw, jak i duzych przedsiebiorstw.

Biurowiec: GLOBAL OFFICE PARK
Deweloper: CAVATINA HOLDING

Global Office Park zlokalizowany przy skrzyzowaniu
ulic Mickiewicza i Dabréwki w Katowicach to pierwszy
realizowany na tak duza skale projekt wielofunkcyjny
na Slasku. Kompleks sktada z dwdch wiez biurowych
i jednej wiezy mieszkaniowej osadzonych na wspdlnym
5-kondygnacyjnym podium, w ktérym znajda sie liczne
lokale gastronomiczne, handlowe i ustugowe. Wieze biu-
rowe liczace po 25 pieter i 100 m wysokosci, zapewniaja
dostep do wysokiej klasy powierzchni do pracy. Budynek
mieszkaniowy zaoferuje za$ 670 mieszkan o zréznicowa-
nym metrazu. Na przeciwko wielofunkcyjnego komplek-
su znajduje sie rowniez klasyczny w formie, 6-kondygna-
cyjny budynek biurowy liczacy ponad 4 tys. m? wysokiej
klasy powierzchni do pracy. Wszyscy uzytkownicy inwe-
stycji maja przestrzen do wytchnienia od pracy i zgietku
miasta na terenie zielonych taraséw. Strefy zielenii relak-
su zajma az 2,3 tys. m2 powierzchni kompleksu.
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TWOJA FIRMA W SERCU POLSKI

- wynajmij powierzchnie w LIM Center!

Jesli marzysz o prestizowym miejscu dla swojego biznesu,
LIM Center to idealne rozwiazanie.

ednym z najwiekszych
J atutow LIM Center jest
jego wyjatkowa lokali-
zacja. Potozony tuz naprzeciw-
ko Dworca Centralnego, oferuje
szybki dostep do wszystkich klu-
czowych $Srodkéw transportu.
Nowoczesny kompleks biurowo-
-hotelowy oferuje szeroka game
powierzchni biurowych oraz lokali
handlowych, ktére spetnia ocze-
kiwania nawet najbardziej wyma-
gajacych przedsiebiorcow. Dzieki
strategicznej lokalizacji i bogatej
infrastrukturze LIM Center staje sie
doskonatym miejscem do rozwoju
biznesu.

Biura dopasowane
do Twoich potrzeb

W LIM Center znajdziesz biura
o powierzchni od 30 m? do 1 tys.
m?, co pozwala na dopasowanie
przestrzeni zaréwno do potrzeb
matych zespotéw, jak i duzych kor-
poracji. Dzieki elastycznym opcjom
wynajmu mozesz dostosowac po-
wierzchnie do swojego biznesu,
niezaleznie od tego, czy potrzebu-
jesz kameralnego biura, czy wiek-
szej przestrzeni dla dynamicznie
rozwijajacego sie zespotu, zapew-
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niajac komfort pracy i sprzyjajac
efektywnosci.

Lokale handlowe
w doskonatej lokalizacji

LIM Center to takze idealne
miejsce dla handlu i ustug. Nasze
lokale handlowe, o powierzchni
od 21 m? do 441 m?, znajduja sie
w galerii handlowej zlokalizowane;]
w kompleksie. Jest to doskonata
okazja dla firm, ktére chcag pro-
wadzi¢ dziatalno$¢ handlowa lub
ustugowa w sercu tetniacej zyciem
Warszawy. Dzieki statemu naptywo-
wi klientow, zaréwno biznesowych,
jak i turystycznych, Twoja firma
moze zyska¢ nowych odbiorcoéw
i zwiekszyé swoja rozpoznawal-
nos¢. Przestrzer handlowa w LIM
Center zapewnia doskonata wi-
doczno$c i dostepnosd, co stanowi
klucz do sukcesu na konkurencyj-
nym rynku.

Dane w sercu Warszawy

LIM DC oferuje doskonata tacz-
nos¢ ze Swiatem telekomunikacyj-
nym, potencjat i elastycznos¢ do
rozwoju oraz wsparcie techniczne
dostepne 24/7/365. Nasz budynek
to miejsce z odpowiednio przygo-
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towana infrastrukturg techniczna,
ktéra Klienci moga wynajac, aby
umiesci¢ sprzet telekomunikacyj-
ny.Rozwigzania kolokacyjne w LIM
DC zapewniaja bezpieczenstwo
i stabilno$¢ dzieki zastosowanym
wysokim standardom technicznym
i organizacyjnym. Szczegdtowe in-
formacje znajduja sie na stronie:
www.limdc.pl

Dzieki elastycznej ofercie, do-
skonatej lokalizacji oraz bogatej in-
frastrukturze teletechnicznej, trans-
portowej i ustugowej, LIM Center to
idealne miejsce dla firm, ktére chca
dziata¢ w sercu stolicy. Zapraszamy
do zapoznania sie z naszg oferta
i skorzystania z wyjatkowej okazji
nawynajem przestrzeni, ktéra pod-
niesie prestiz Twojego biznesu.
Wiecej informacji: www.lim.pl

Materiat partnera
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Biurowiec: LAKESIDE
Deweloper: ATENOR

Lakeside to Warszawski zespdt budynkdw biuro-
wych w obrebie dzielnicy Mokotéw przy Szturmowej
2. Budynek jest projektem inwestycyjnym Atenor Po-
land, pracownia w ktérej powstat projekt jest grupa 5
architekci, natomiast firma budowlana PORR jest ge-
neralnym wykonawca. LAKESIDE posiada doskonata
komunikacje z najwazniejszymi punktami w Warsza-
wie, a strategiczne potozenie budynku zapewnia réw-
niez wygodne potaczenia miedzynarodowe. Jednak to,
o czyni miejsce wyjatkowym, to wszechobecna zielen,
ktéra wypetnia kazdy zakatek inwestycji. Kompleks
sktada sie z dwdch potaczonych obiektéw i posiada
tacznie 22 700 m2 powierzchni catkowitej. Powierzch-
nia typowego pietra wynosi ok. 4 tys. m2. Biurowce wy-
rézniaja sie charakterystyczna bryta, ktora przypomina
nierdwno utozone pudetka.

LIM Center to kultowy kompleks w sercu Warszawy,
ktory od ponad 30 lat taczy w sobie funkcje biurowe,
hotelowe i handlowe. Powstaty w 1989 r. budynek, za-
projektowany przez wybitnych polskich architektow,
szybko stat sie symbolem dynamicznych przemian
gospodarczych w Europie Wschodniej. Cze$¢ biurowa
oferuje elastyczne przestrzenie o zréznicowanych me-
trazach, dostosowane do potrzeb nowoczesnych firm.
W Warsaw Presidential Hotel goécie moga cieszy¢ sie
luksusem i najwyzszymi standardami obstugi, kontynu-
ujac tradycje, ktore przez lata przyciagaty prezydentow
i gwiazdy show-biznesu. Z kolei przestrzen handlowa,
mieszczaca sie w galerii w samym sercu kompleksu,
stanowi doskonate miejsce na rozwéj dziatalnosci
ustugowej i handlowe]. Potaczenie tych funkcji sprawia,
ze LIM Center to unikalne miejsce, ktére taczy biznes
z komfortem i luksusem, zapewniajgc doskonate wa-
runki dla firm, ich klientow i gosci.
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Przestrzenie korporacyjne
ze strefami relaksu

Biura dla 4-96 osob
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Krakow kontakt@fabrycznaflex.pl
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Biurowiec: THE WARSAW HUB
Deweloper: GHELAMCO POLAND

The Warsaw HUB to najwiekszy projekt Ghelamco
Poland. Kompleks trzech budynkéw, ktory powstat w
biznesowym centrum Warszawy, oferuje 113 tys. m2
wielofunkcyjnej powierzchni. Po raz pierwszy na pol-
skim rynku nieruchomosci do wizualizacji projektow
wykorzystano innowacyjng technologie HololLens.
The Warsaw HUB to najbardziej innowacyjny projekt
w historii Ghelamco, peten nowych technologii, przy-
jazny zarbwno startupom, jak i korporacjom. To takze
przyktad wysokiej klasy architektura o funkcji miasto-
tworczej, konsekwentnie realizowanej przez Ghelamco,
pioniera tej koncepcji na polskim rynku. Inwestycja wy-
kracza daleko poza ramy typowego kompleksu biuro-
wego. To centralny punkt, w ktérym zbiegaja sie wszyst-
kie potrzeby nowoczesnych, innowacyjnych firm. The
Warsaw HUB powstat w szybko rozwijajacej sie czesci
Warszawy, czyli u zbiegu ulic Towarowe] i Prostej. Po
Warsaw Spire to kolejny projekt Ghelamco, ktory two-
rzy nowe biznesowe centrum Warszawy, w poblizu
Ronda Daszynskiego. Inwestycja zlokalizowana jest w
bezposrednim sasiedztwie waznego wezta komunika-
cyjnego, taczacego Il linie metra z licznymi przystanka-
mi tramwajowymi i autobusowymi, w poblizu dworca
kolejowego Warszawa Ochota.

zapowiedz

W listopadowym wydaniu miesiecznika Home&Market,
opublikujemy specjalny materiat redakcyjny pt.

MENEDZER ROKU
W FINANSACH

w ktérym opublikujemy liste najlepszych finansistéw.

Zainteresowanych zapraszamy do kontaktu

Agnieszka.prasowska@federalmediacompany.com

Aleksandra.piekarska@federalmediacompany.com
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TRENDY, KTORE ZMIENIAJA
RYNEK BIUROWY

Globalne przeksztatcenia gospodarcze wptywajg na sposob
funkcjonowania firm i projektowania miejsc pracy. Raport*
,25 trenddw, ktore zmienig Twoje biuro w 2025 roku” opisuje
wiodace trendy, determinujace kierunek rozwoju rynku

biurowego w Polsce.

naliza naswietla

— gtéwne faktory
zmian zachodza-

cych w sektorze biurowym.
Zawarte w raporcie informa-
cje moga stanowié inspiracje
do tworzenia efektywnych
i optymalnych kosztowo prze-
strzeni biurowych, ktére sa
odpowiedzig na nowy system
pracy. Mozna w nim tez zna-
lez¢ informacje o innowacjach
w projektowaniu i zarzadzaniu
przestrzenig oraz rozwigzaniach
technologicznych wchodzacych
do biur, a takze o nowych zapi-
sach wprowadzanych do uméw
- moéwi Mateusz Strzelecki, Part-

ner/Head of Tenant Representa-
tion w Walter Herz.

Rynek biur

Gtéwne trendy, ktore ksztattu-
ja dzisiejszy rynek biurowy, opi-
suje Jarostaw Zdzitowiecki, szef
oddziatu Walter Herz w Tréjmie-
Scie. - Upowszechnienie sie pracy
hybrydowej sprawia, ze nasila sie
tendencja zwigzana z wyborem
przez najemcoéw mniejszych po-
wierzchni oraz koncentrowaniem
sie firm na budynkach oferuja-
cych wysoka jako$¢, zlokalizowa-
nych w atrakcyjnym otoczeniu,
w centralnych cze$ciach miast. Na
znaczeniu zyskujg wygodne biura,

wykorzystujgce nowoczesne roz-
wigzania techniczne i oferujace
przyjazne Srodowisko - przyznaje
Jarostaw Zdzitowiecki.

Biura stajg sie miejscem spo-
tkan, budowania relacji, ducha
zespotu i atmosfery w firmie.
Przestrzenia, ktéra dzieki odpo-
wiedniej aranzacji, sprzyja inte-
gracji zespotowej.

Charakterystyczna dla rynku
biurowego jest niska podaz no-
wej powierzchni. Coraz trudniej
o dobry, przyciagajacy pracowni-
kow adres. Nowych inwestycji jest
ograniczona ilo$¢. Popyt na naj-
lepsze powierzchnie w centrach
miast przewyzsza podaz.

Wyzwaniem dla uczestnikow
rynku sg rosnace koszty fit-outéw
i service charges. Utrwala sie
tendencja do ograniczania kosz-
téw zwigzanych z wykonczeniem
i aranzacjg nowych biur. Ros$nie
udziat renegocjacji w strukturze
najmu.

Widoczne jest réwniez poszu-

kiwanie przez najemcéw

eksploatacyjnych. Opty-

mozliwosci kontroli optat
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malizacja powierzchni prowadzi
natomiast do wzrostu oferty pod-
najmu biur.

Design

Mocno zmienia sie rowniez
biurowy design i profil funkcjo-
nalny miejsc pracy. Gtéwne ten-
dencje w tym obszarze definiuje
Bogusz Parzyszek, CEO i zatozy-
ciel firmy Workplace. - Wiodacy
trend w aranzacji biur ma zwigzek
z potrzeba budowania kultury fir-
my i Swiadomym ksztattowaniem
spotecznych i organizacyjnych
aspektoéw Srodowiska pracy. Pro-

jektowana przestrzen ma skutecz-
nie animowad spoteczno$¢ pra-
cownicza, sprzyjaé integracji
i wspétpracy - wyjasnia Bogusz
Parzyszek.

Baza proceséw projektowych
staje sie eksperymentowanie.
Jednym z kierunkéw jest wdraza-
nie wytycznych neuronaukowych,
co ma stuzyC regeneracji psy-
chiczno-fizycznej poprzez design
i zastosowane udogodnienia.

Azymut wyznacza projektan-
tom zmiana narracji. Miejsca pra-
cy dostosowuje sie do potrzeb
0s0b, ktore regularnie korzystaja

DO OPTYMALIZACJI
PRZESTRZENI
BIUROWYCH | POPRAWY
ICH EFEKTYWNOSCI
OPERACYJNEJ
WYKORZYSTYWANE
SA TECHNOLOGIE
OPARTE NA ANALITYCE
DANYCH | MODELI
OBLICZENIOWYCH.

z biur, a zarzucane s3 préby przy-
ciggniecia do nich wszystkich pra-
cownikow.

- Do optymalizacji przestrzeni
biurowych i poprawy ich efektyw-
nosci operacyjnej wykorzysty-
wane s3 technologie oparte na
analityce danych i modeli oblicze-
niowych. Inteligentne zarzadza-
nie miejscami pracy z udziatem
np. systemdéw rezerwacyjnych,
czytajacych rzeczywiste wykorzy-
stanie powierzchni redukuje mar-
notrawstwo zasobdw - informuje
Bogusz Parzyszek.

Produktywna innowacyjno$é
jest z kolei trendem, opartym na
przekonaniu, ze zaprojektowana
przestrzen powinna sprzyjac osig-
ganiu stanu umystu okreslanego
jako produktywno-innowacyjny.

Fit-out and build

Alicja Muszalska, architektka
w ISS - wiodacej firmie zajmuja-
cej sie tworzeniem przyjaznych
miejsc pracy i kompleksowym
zarzadzaniem obiektami - wy-
mienia kluczowe wyznaczniki
nowoczesnego fit-outu. Muszal-
ska podkresla, ze nowoczesny
fit-out biurowy opiera sie miedzy
innymi na trwatosci, umiarze
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i uzytecznos$ci. Trwato$¢ ozna-
cza projektowanie przestrzeni na
dtugoterminowe umowy najmu
z wykorzystaniem wysokiej jako-
Sci, trwatych materiatéw, w tym
pochodzacych z recyklingu, zgod-
nie z zasadami ESG.

Umiar to efektywno$é koszto-
wa i srodowiskowa, obejmujaca
modyfikacje istniejacych mebli,
recykling materiatow oraz zasto-
sowanie rozwigzan ograniczaja-
cych zuzycie medidw i systemow
BMS, oraz loT.

Uzyteczno$¢ ktadzie nacisk
na réznorodnos¢ i inkluzywnosé,
wspierajgc polityke DEI, ktéra
sprzyja budowaniu wiezi spotecz-
nych. Muszalska zwraca uwage
na to, jak istotne jest zarzadzanie
paradoksem polegajace na balan-
sowaniu miedzy interesami spo-
tecznymi a Srodowiskowymi, np.
minimalizujac marnotrawstwo
przy zapewnieniu réznych typow
mleka.

- Spojrzenie na fit-out przez
pryzmat dtugoterminowej in-
westycji, nie tylko samej prze-
strzeni, ale takze kultywowania
relacji miedzyludzkich, jest per-
spektywa unikalnie skandynaw-
ska. Dobrze zaprojektowana i zre-
alizowana aranzacja w oparciu
o trendy w potaczeniu z dosko-
natosScia ustug facility manage-
ment i zespotu, ktéry dba o dobry
stan powierzchni, dopetnia tylko
harmonii jej uzytkowania przez
dtugi czas - dodaje Jan Pawlik,
Workplace Management Director
w ISS.

Technologia

W planowaniu biur kluczowa
jest technologia. Najnowocze-
$niejsze rozwigzania wdrazane
w biurach opisuje Cezary Gromko,

POWIERZCHNIA BIUROWA ROKU

AV Integrations Account Manager
w firmie Brill AV Media. Jego zda-
niem, jednym z najszybciej rozwi-
jajacych sie trendéw zwigzanych
z realizacja projektow w obszarze
aranzacji przestrzeni biurowych
jest integracja studiéw podcasto-
wych. - Firmy dostrzegaja ogrom-
ne korzysci ptynace z wprowadze-
nia rozwigzan, wykraczajacych
poza tradycyjne zastosowania
technologii AV. Studia podcasto-
we znacznie poprawiajg komu-
nikacje wewnetrzng w organiza-
cjach, stanowigc jednoczes$nie
atrakcyjny benefit dla pracowni-
kéw. Podcasty streamowane ze-
wnetrznie mogg by¢ wykorzysty-
wane jako czes¢ strategii content
marketingowej firmy - przyznaje
Cezary Gromko.

Innym rozwigzaniem wpro-
wadzanym do biur s3 monitory
interaktywne, ktére pozwalaja
wizualizowac pomysty i podbijaja
kreatywno$¢ pracy projektowej.
Technologia USB-C umozliwia za$
potaczenie biurowych laptopdw,
monitordow, zasilania oraz akce-
soriéw peryferyjnych za pomoca
jednego kabla i pozostawienie
»Czystego stotu”.

Rozwdj technologii LED oraz
miniaturyzacja urzadzen sprawia,

CORAZ WIECEJ NAJEMCOW
STARA SIE WPROWADZAC
KLAUZULE UMOZLIWIAJACE
NEGOCJOWANIE
INDYWIDUALNYCH UMOW
NA DOSTAWE ENERGlII
ORAZ ZAPEWNIENIE
TECHNICZNYCH
MOZLIWOSCI DO
SAMODZIELNOSCIW TYM
ZAKRESIE.

Ze nowoczesne rozwigzania au-
dio-video s bardziej dyskretne
i estetyczne. Innowacyjne miej-
sca pracy wykorzystuja tez inte-
raktywne przestrzenie w strefach
relaksu, w ktérych pracownicy
moga angazowac sie w rdzno-
rodne, kreatywne formy rozrywki
i edukaciji.

Zapisy prawne uméw

O nowych zapisach w umo-
wach méwi w raporcie Andrzej
Szmigiel, Partner w spétce praw-
niczej DECISIVE Szmigiel, Papros,
Gregorczyk. - Nowoscig w umo-
wach najmu sa klauzule dotycza-
ce Service Level Agreement, kto-
re zabezpieczaja poziom ustug
$wiadczonych przez wynajmuja-
cych. W umowach najmu coraz
czeSciej pojawiaja sie rowniez
klauzule wymagajace od wynaj-
mujacych posiadania odpowied-
nich certyfikatow dla budynkéw,
stosowania energooszczednych
rozwigzan i zielonej energii
- méwi Andrzej Szmigiel.

Coraz wiecej najemcdw stara
sie wprowadza¢ klauzule umozli-
wiajace negocjowanie indywidu-
alnych uméw na dostawe energii
oraz zapewnienie technicznych
mozliwoséci do samodzielnosci
w tym zakresie. Coraz wieksza
wage przyktada sie tez do precy-
zyjnego zdefiniowania i uwzgled-
niania kwestii sity wyzszej. Nowe
zapisy uméw dotyczag réwniez
sankcji wprowadzonych przez
USA i Unie Europejske w zwiazku
z dziataniami reziméw totalitar-
nych, ktérymi objete zostaty nie-
ktére podmoty. [

* Raport zostat opracowany przez Wal-
ter Herz we wspétpracy z ekspertami z firm
Workplace, ISS Polska, DECISIVE Szmigiel,
Papros, Gregorczyk oraz Brill AV Media
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W pierwszej potowie 2024 r. powierzchnia biurowa w regionie
CEE zwiekszyta sie 0 213 tys. m?. Najwiekszy wzrost
odnotowano w Budapeszcie (78 300 m?).

iczba realizowanych pro-
|_jektc'>w pozostaje ograni-
czona na wiekszosci ryn-
kéw. Deweloperzy w duzej mierze
uzalezniajg swoje plany inwe-
stycyjne od zawarcia wstepnych
umoéw najmu - liczba projektow
spekulacyjnych pozostaje niska.
Wyjatkiem jest Praga, gdzie liczba
prowadzonych buddw zwiekszyta
sie niemal dwukrotnie w poréw-
naniu do korca roku 2023.
Ogdlny udziat niewynajetych
powierzchni, jakie s3 dostepne

w stolicach regionu CEE, zwiek-
szyt sie minimalnie w | poto-
wie 2024 r. i wyniést 11,6 proc.,
w poréwnaniu do 11,5 proc. w IV
kwartale 2023 r. W perspektywie
Srednioterminowej nizsza liczba
realizowanych projektéw spo-
woduje spadek pustostandw.
Mniejsza dostepno$é bedzie
bardziej odczuwalna w segmen-
cie biur klasy prime, poniewaz
najemcy coraz czesciej przeno-
sza sie do obiektow oferujacych
wyzszg jakosé.

Eksperci JLL oraz iO Partners
przedstawiajg analize trendéw
na rynku biurowym w Polsce na
tle innych krajéw Europy Srodko-
wo-Wschodniej.

Sytuacja na swiatowych
rynkach

W pierwszej potowie 2024 r.
taczny popyt na biura w Warsza-
wie wynidst 316 400 m2. Byta to
wielko$¢ poréwnywalna z tym sa-
mym okresem w 2023 r. Przedtu-
zenia uméw stanowity 51 proc.
tacznego wolumenu transakgji.
W pierwszej potowie roku dewe-
loperzy oddali do uzytku w War-
szawie ponad 60 tys. m2 biur. Rok
2024 bedzie kolejnym, charakte-
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ryzujacym sie obnizong podaza
nowych obiektéw - szacunki prze-
widuja, ze wyniesie ona okoto 100
tys. m%.

W Bratystawie w pierwszej po-
towie roku zawarto umowy najmu
na 105 700 m2 powierzchni, za$
Srednia piecioletnia dla okreséw
pétrocznych wynosi 95 400 m2.
Najwieksza aktywnos¢ odnotowa-
no w centralnej dzielnicy bizneso-
wej, ktora oferuje szeroka game
ustug dla pracownikdw i charak-
teryzuje sie wysokim poziomem
dostepnosci.

W Budapeszcie popyt brutto
wynidst 238 200 m2, co oznacza
22 proc. wzrost r/r. Popyt netto
wynidst 128 400 m2. Przedtuzenia

POWIERZCHNIA BIUROWA ROKU

umdw najmu stanowity 46 proc.,
za$ nowe umowy - 34 proc.
wszystkich transakcji.

W Bukareszcie popyt brut-
to wynidst w | potowie 2024 r.
ok. 156 400 m2 i byt o 5 proc.
nizszy niz w tym samym okresie
2023 r. Popyt netto réwniez spadt
w tym czasie o 8 proc., osiggajac
poziom 78 100 m2. Przedtuzenia
i renegocjacje umoéw stanowi-
ty 50 proc. tacznego wolumenu
transakcji zawartych w pierwszej
potowie 2024 r. Wynik ten byt
minimalnie (o 1,5 proc.) wyzszy
niz udziat 48,5 proc. osiaggniety
w pierwszej potowie 2023 .

Na rynku biurowym w Pradze
w pierwszej potowie roku odno-
towano znaczacy popyt na biura
- wynidst on 327 300 m2. Popyt
netto wynidst natomiast 183 tys.
m2 i byt wyzszy o 33 proc. r/r. Wy-
nikato to z faktu zawarcia znacza-
cej umowy najmu z jednym z naj-
wiekszych czeskich bankow.

Perspektywy dla rynku

- Spodziewamy sie, ze w dru-
giej potowie 2024 r. poziom
popytu na biura bedzie sie
stopniowo zwiekszat dzieki po-
prawiajgcym sie wskaznikom

W PIERWSZEJ POtOWIE
ROKU DEWELOPERZY
ODDALI DO UZYTKU
W WARSZAWIE PONAD
60 TYS. M2 BIUR.

ekonomicznym. Najemcy sa
gotowi zaptaci¢ ekstra za biuro-
wiec najwyzej jakosci, a takze za
przyjazne dla $rodowiska biura
znajdujace sie w dogodnych lo-
kalizacjach. Wielu z nich nadal
pozwala swoim pracownikom
na prace hybrydowa. Wszystko
to sprawia, ze znaczng cze$¢
aktywnosci na rynku stanowia
przedtuzenia aktualnych uméw
najmu. Wysoko$¢ nowej podazy
pozostanie w kolejnych dwédch
latach ograniczona. Mniejsza
liczba realizowanych projektow
przetozy sie na dalszy wzrost
stawek czynszu, szczegdlnie
w obiektach typu prime. Pra-
gnac przyciagnaé nowych na-
jemcoéw lub utrzymac aktualne
poziomy wynajecia biur, starsze
obiekty beda konkurowac staw-
kami czynszu i elastycznoscia
w dtugosci okreséw najmu - za-
uwaza Mateusz Polkowski, Head
of Research & Consultancy, JLL.

- Obecna sytuacja w sektorze
biurowym w Europie Srodko-
wo-Wschodniej odzwierciedla
ostrozne, ale strategiczne po-
dejscie zarébwno deweloperdw,
jak i najemcéw. Przy wskazniku
pustostanéw utrzymujacym sie
powyzej 10 proc. i ograniczeniu
nowej podazy, spodziewamy sie
stopniowego zacie$niania rynku.
Prawdopodobnie doprowadzi to
do wzrostu stawek czynszéw za
najlepsze powierzchnie, szcze-
gblnie w dobrze zlokalizowa-
nych obiektach wysokiej jako-
Sci. Ogblne ozywienie na rynku
bedzie jednak tagodzone przez
utrzymujaca sie sytuacje gospo-
darcza, a takze dynamicznie roz-
wijajace sie hybrydowe modele
pracy - komentuje Charles Bo-
udet, CEO w iO Partners. ]
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SYTUACJA NA RYNKU BIUROWYM
W POLSCE PO PIERWSZYM
POLROCZU 2024 ROKU

Poziom popytu na biura wykazuje oznaki stabilizacji,
natomiast aktywnos¢ deweloperska pozostaje na niskim
poziomie, ktory utrzyma sie prawdopodobnie az do

konca 2026 r. - wynika z podsumowania pierwszej potowy
2024 r. na najwiekszych rynkach biurowych w Polsce
przygotowanego przez miedzynarodowa agencje doradcza

Cushman&Wakefield.

a koniec Il kwartatu

N tego roku catkowite za-

soby nowoczesnej po-
wierzchni biurowej na dziewieciu
najwiekszych rynkach w Polsce
wyniosty niemal 13 mln m2.

- Sumaryczna wielko$¢ sfina-
lizowanych projektéw biurowych
wyniosta okoto 125 tys. m?, a naj-
wiecej powierzchni oddato sie
w Warszawie, Wroctawiu i Krako-
wie. W ciggu ostatnich trzech lat
na rynku widoczny jest spadek
wolumenu nowej podazy. Pomi-
mo rozpoczecia budowy w tym
czasie pojedynczych biurow-
cbw, ogdlna skala realizowanych
projektéw nadal pozostaje na
niskim poziomie. Przyktadowo
w Warszawie obecnie w budo-
wie znajduje sie ok. 215 tys. m?,
czyli niemal tyle ile w miastach
regionalnych. Na najwiekszych
rynkach poza stolicg aktywno$¢
deweloperska wynosi okoto
210 tys. m?,w poréwnaniu do
850 tys. m?sprzed pande-

mii - komentuje Ewa
Derlatka-Chilewicz,

Head of Research,

Cushman &amp;

Wakefield.

Najwieksze budynki oddane
do uzytku to Quorum Office Park
A we Wroctawiu (18 200 m? - Ca-
vatina Holding), Lixa E w Warsza-
wie (16 900 m? - Yareal), odno-
wienie warszawskiego biurowca
Saski Crescent (15 500 m? - CA
Immo) oraz ukonczenie biurow-
ca Vibe | w Warszawie (15 tys. m?
- Ghelamco).

» Wedtug naszych szacunkéw
polski rynek biurowy powiekszy
sie w tym roku o ok. 225 tys.m?,
wliczajac dotychczas ukofczone
projekty. Przyszty rok bedzie ce-
chowat sie tylko nieznacznie wyz-
szg aktywnosciag deweloperska.
Prognozujemy, ze na rynek trafi
wtedy okoto 240 tys. m% Wiekszy
poziom wolumenu nowej po-
wierzchni mozliwy jest do-
piero po 2026 r. - méwi
Vitalii Arkhypenko,
Analityk Rynku, Cush-
man &amp; Wakefield.

Aktywnos¢ najemcow na
drodze do stabilizacji
Catkowita aktywnos$¢ na-
jemcoéw w Warszawie w pierw-
szym pbtroczu 2024 r. wyniosta
nieco ponad 316 tys. m? i byta

nizsza wzgledem analogicznego
okresu w 2023 r. jedynie 0 2 proc.

- Zblizony poziom popytu
wzgledem ubiegtego okresu jest
efektem stopniowej stabilizacji
w sektorze najmu i widocznego
trendu optymalizacji zajmowane;j
powierzchni biurowej przez firmy
obecne na rynku. W przypadku
rynkow regionalnych aktywnosé
najemcéw do konca czerwca
wyniosta 286 tys. m?, co stanowi
14 proc. spadek r/r. Na strone po-
pytowa w miastach regionalnych
najwiekszy wptyw niezmiennie
wywieraty firmy z branzy IT, ale
tez z sektora ustugowego i pro-
dukcyjnego - ttumaczy
Jan Szulborski, Bu-
siness Development
&amp; Insight Mana-
ger, Cushman &amp;
Wakefield.

W pierwszej potowie
2024 r. w Warszawie w strukturze
popytu przewazaty renegocja-
cje, ktére stanowity ok. 51 proc.
wszystkich zawartych umoéw.
Udziat nowych uméw byt na po-
ziomie 42 proc., z kolei ekspansje
wynosity okoto 7 proc. Struktu-
ra transakcji na rynkach regio-
nalnych byta zblizona do rynku
warszawskiego, rowniez z prze-
waga renegocjacji - 49 proc.,
duzym udziatem nowych uméw

- 46 proc. i udziatem ekspan-

sji na poziomie 5 proc. Ab-

sorpcja w drugim kwartale

nieznacznie przewyzszyta

poziom oddanej powierzch-
ni w regionach.

Nieznaczne zmiany
w pustostanach, czynsze
wzglednie stabilne

Sredni wskaznik pustostanéw
w Polsce na koniec Il kwarta-
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tu 2024 r. wynidst 14,4 proc., co
stanowi spadek o 0,1 pp. wzgle-
dem | kwartatu 2024 tego roku,
ale wzrost 0 0,3 pp. wzgledem Il
kwartatu 2023 r. W stolicy wskaz-
nik niewynajecia spadt o 0,1 pp.
wzgledem poprzedniego kwarta-
tu i wynidst 10,9 proc. W miastach
regionalnych najwieksze spadki

i

N

ey
Ly i,

POWIERZCHNIA BIUROWA ROKU

w dostepnosci powierzchni zaob-
serwowano w Tréjmiescie i Wro-
ctawiu, wzrosty natomiast w to-
dzii Szczecinie.

Sredni wskaznik niewynajecia
dla miast regionalnych wynidst
17,7 proc. Na wszystkich rynkach
biurowych objetych analiza do-
stepna powierzchnia to 1,87 mln

STAWKI ZA NAJLEPSZE
POWIERZCHNIE BIUROWE
W STREFIE CENTRUM
W WARSZAWIE WYNOSIEY
PRZECIETNIE 22-26 EURO/
M2/MIESIAC, NATOMIAST
W LOKALIZACJACH POZA
CENTRUM OSCYLOWALY
W GRANICACH 13,50
16,50 EURO/M2/MIESIAC.

m?2, co oznacza wzrost o 4 proc.
wzgledem pierwszej potowy ubie-
gtego roku.

Stawki za najlepsze powierzch-
nie biurowe w strefie centrum
w Warszawie wynosity przecietnie
22-26 euro/m?/miesiac, natomiast
w lokalizacjach poza centrum
oscylowaty w granicach 13,50-
16,50 euro/m?/miesigc. W mia-
stach regionalnych najlepsze
biura w centrum byty oferowane
Srednio w przedziale cenowym
12,50-16,50 euro/m?/miesiac,
jednoczesnie stawki czynszu wyz-
sze od $redniej odnotowywane s
w budynkach nowo oddawanych
lub umiejscowionych w dobrych
lokalizacjach.

- Wyzsze koszty budowy,
wykonczenia powierzchni oraz
finansowania inwestycji nadal
wywierajg znaczacy wptyw na
ksztattowanie polityki czynszowe;j
projektéw nowo budowanych.
Wysokos¢ czynszu w biurowcach
istniejacych pozostaje uzalez-
niona od atrakcyjnosci budynku
dla potencjalnych najemcoéw,
zastosowanych w nim rozwigzan
umozliwiajacych osiggniecie ce-
[6w ESG oraz sytuacji na konkret-
nym rynku - podsumowuje Ewa
Derlatka-Chilewicz. [ ]
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KOMFORTOWE, ELASTYCZNE
| BUDUJACE WIZERUNEK
Zmienia sie podejscie firm do biur. Oprécz miejsca do pracy

maja taczy¢ wiele funkgji, np. budowac wizerunek organizaciji,
szybko odpowiadac na rézne potrzeby pracownikéw,

realizowac zasady ESG.

miany obejmuja m.in.
Zwiecej przestrzeni
wspdlnych, hot deskéw,
mebli modutowych, technologii
utatwiajacych zdalny kontakt,
a takze naturalnego $wiatta i ma-
teriatow - wynika z raportu CBRE
,,Global Office Fit-Out Cost Guide
2024”. Cho¢ spojrzenie na urza-
dzanie biura zmienia sie na catym
Swiecie, to w zaleznosci od regio-
nu dominuja rdzne tendencje.
W Europie stawia sie na zgodne
z ESG renowacje zabytkowych
budynkbéw, amerykariskie miej-
sca do pracy maja za cel lepsze
budowanie spotecznosci, a w Azji
dominuje rozwdj technologiczny,
ale w zgodzie z zasadami zréwno-
wazonego rozwoju.

- Zmiany, ktére obserwujemy
na rynku biurowym, nie s3 jedy-
nie modyfikacjg priorytetow firm
przy urzadzaniu miejsca do pracy,
ale nowym na nie spojrzeniem.
Biura majg odzwierciedlaé DNA
organizacji, jej rozwdj, kulture
jednoczesnie oferujac komfort
pracownikom. Firmy staraja sie
bral te elementy pod uwage, przy
jednoczesnym poszukiwaniu roz-

wigzan, ktére optymalizujg kosz-
ty. Czesto decyduja sie na zmiane
aranzacji wnetrz obecnego biura,
zamieniajac przestrzenie open
space na powierzchnie networ-
kingowe i coworkingowe, sta-
wiaja przy tym bardzo na aspekt
zrdbwnowazonego rozwoju i eko-
logie - méwi lwona Pasik, archi-
tektka i dyrektorka w CBRE.

Optymalizacja kosztéw to je-
den z gtéwnych trendéw na ryn-
ku biurowym. Firmy poszukuja
rozwigzan, ktére sg efektywne
finansowo, ale pozwalajg zacho-
wac funkcjonalno$c¢ i efektyw-
nos¢ przestrzeni.

Praca hybrydowa pokazuje
kierunek

Dominujace nurty w urza-
dzaniu przestrzeni sa zwigzane
z efektywnym taczeniem pracy
zdalnej z ta z biura. Pierwszy za-
ktada czestsze wykorzystanie
hot deskdéw czy miejsc wspblnej
pracy, zamiast biurek przypisa-
nych do konkretnej osoby. Drugi
to nowoczesne technologie, do-
pasowane do miejsca, specyfiki
pracy i wymagan pracownikow,

od zaawansowanych systemow
konferencyjnych po rozwiaza-
nia z obszaru internetu rzeczy.
Oprdcz tego firmy starajg sie, by
przestrzen biurowa byta elastycz-
na i dawata mozliwo$¢ roznej
aranzacji, przy wykorzystaniu np.
mebli modutowych.

Obowiazkowe staje sie wdra-
zanie rozwigzan z obszaru zréw-
nowazonego rozwoju, a w tym
zapewnienie pracownikom kom-
fortu. Idzie za tym czestsze wyko-
rzystywanie naturalnego $wiatta,
roslin, czy naturalnych materia-
téw. Rosnie rola biura jako wizy-
téwki firmy, dlatego powinno ono
jak najlepiej odzwierciedlac jej
kulture i wartosci. To czynnik,
ktéry odgrywa duzg role w przy-
cigganiu talentow.

Biura na Swiecie

Podejscie do urzadzania miejsc
do pracy wszedzie ulega zmia-
nom, ale w zaleznosci od regionu
mozna obserwowac¢ dominujace
trendy. W Europie inwestorzy sta-
wiaja na dopasowanie starszych
budynkdéw do obecnych standar-
déw, w tym ekologicznych, w spo-
s6b, ktéry pozwoli zachowad ich
historyczny charakter. Oprécz
tego wdrazaja rozwigzania, ktore
daja mozliwo$¢ bardziej efektyw-
nego wykorzystywania zasobdw,
np. energii czy wody. Amerykanie
zmieniajg przestrzen tak, by jak
najlepiej sprzyjata budowaniu
spotecznosci w pracy, odpowia-
dajac na potrzeby zrdznicowa-
nych pracownikdw i stylow pracy.
Natomiast w Azji waznym tren-
dem jest zrbwnowazony postep
technologiczny, a takze tworze-
nie elastycznych, wydajnych biur,
ktére bedg odpowiadaé na szybki
rozwéj miast. ]
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