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Warsaw Crane Survey 2024 | V edycja raportu

* Warsaw Crane Survey to raport prezentujgcy trendy oraz dynamike rozwoju
warszawskiego sektora biurowego z perspektywy aktywnosci deweloperow
biurowych.

* Analizujemy ztozone wnioski i wydane pozwolenia na budowe oraz decyzje o
warunkach zabudowy z poprzedniego roku. Uzyskane informacje konfrontujemy z
obrazem aktualnych zasobdw jak i inwestycjami planowanymi i realizowanymi.

* Aby monitorowac trwajgce prace, przeprowadzilismy badania w terenie, weryfikujac
zebrane przez nas informacje z danymi opublikowanymi przez Gtowny Urzad Nadzoru
Budowlanego oraz Wydziat Architektury i Planowania Przestrzennego Urzedu m.st.
Warszawy.
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= Badanie do pigtej edycji raportu obejmuje ostatnie 14 lat (2010-2023).
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Gtéowne wniosKki

Spadek aktywnosci deweloperéw w zakresie
przygotowywania nowych inwestycji
pod wzgledem formalno-prawnym.

Zakonczenie sie okresu wzmozonej nowej
podazy. Nieznaczny spadek wolumenu
powierzchni biurowej w 2023 roku.
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Utrzymywanie sie trendu koncentracji
projektow biurowych w centralnych
dzielnicach Warszawy.

Skrécenie sie okresu pomiedzy uzyskaniem
pozwolenia na budowe obiektéw biurowych,
a rozpoczeciem prac budowlanych.

@

Wzrost skali modernizacji istniejgcych
obiektéw biurowych. Adaptacja obiektow,
gtéwnie z lat 90-tych, pod nowe funkcje
badz przeksztatcanie ich na cele
mieszkaniowe.

Spadek liczby wydawanych pozwolen na
budowe budynkdéw biurowych
przekraczajgcych 100 m wysokosci

(od 2020 roku, tj. 5z 14).



Spadek aktywnosci
deweloperow w zakresie
pozyskiwania decyzji
administracyjnych

3

Nowe pozwolenia na budowe projektow
biurowych w 2023 (-4 r/r).

2

Whnioski o wydanie pozwolenia na budowe
projektow biurowych w 2023 r. (-4 r/r)/

46 000

Szacowana powierzchnia najmu w projektach,
ktére uzyskaty PnB (-68% r/r).
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Liczba uzyskanych pozwolen na budowe dla nowoczesnych projektéw biurowych oraz taczna ich
powierzchnia
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EEEN Powierzchnia — e====|iczba budynkow
Liczba wydanych pozwolen na budowe w 2023 roku.
Nazwa budynku Adres Deweloper GLA (mkw.)
Skyliner Il Wola, ul. Prosta Karimpol 24 000
The Park Warsaw Wtochy, ul. Krakowiakéw White Star Real Estate 18 000
4177
Zoliborz Business Concept Zoliborz ul. Krasinskiego Bd. (modut
biurowy)




Zawieszenie prac nad nowym
SUIKZP w zwigzku z nowelizacja
ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu
przestrzennym.

Nowe regulacje pozwolg na uzupetnienie luk na
terenach z istniejgcy i uksztattowang juz
zabudowa.

Liczba decyzji o warunkach zabudowy

(-1r/r).

Liczba ztozonych wnioskdow o ustalenie
warunkéw zabudowy (+3 r/r).
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Rozmieszczenie pozwolen na budowe oraz innych decyzji administracyjnych

0 Rozpoczete prace budowlane
® Wydane pozwolenia na budowe
® Whnioski o pozwolenia na budowe

@ Wnioski o decyzje o warunkach zabudowy



Wzrost skali modernizacji
budynkow biurowych
wynikiem zmian modelu pracy,
wzrostu znaczenia ESG oraz
ograniczonej podazy gruntow

Wybrane obiekty biurowe przeznaczone do rozbiorki, modernizacji, bagdz zmiany funkcji

Zastepowanie istniejgcej powierzchni
biurowej (czasami nawet kilkunastoletniej)
nowa.

Co najmniej jeden ztozony wniosek o
pozwolenie na rozbidrke w 2023 roku.

Modernizacje obiektéw nieefektywnych,
generujgcych wysokie koszty utrzymania
oraz tych, ktére wymagajg znacznych
naktadow finansowych celem
dostosowania ich do wymogow strategii
ESG.

Redutow,

Kontynuacja trendu konwersji budynkow na
funkcje mieszkaniowe badz ustugowe.

Co najmniej jedna wydana decyzja oraz
ztozony wniosek o wydanie WZ.

@ Obiekty wyburzone, badZ przeznaczone do rozbiorki
® Obiekty w trakcie, badZ przeznaczone do modernizacji

© Zmiana funkgji obiektdw biurowych
©2024 Deloitte Advisory spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.



Niewielki wzrost aktywnosci
deweloperskiej w zakresie
rozpoczetych budow

14

Projektéw w trakcie budowy (3 z nich
wstrzymane).

193

Wydanych pozwolen na budowe dla
budynkow biurowych wydanych od 2010 .

2,5 mln mkw.

Powierzchni biurowej, na ktérg wydano PnB w
ostatnich 14 latach.
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Powierzchnia biurowa, dla ktérej uzyskano PnB oraz zasoby oddane do uzytku
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Trwajace procesy inwestycyjne na koniec 2023 r.
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Ghelamco, HB Reavis i Skanska
gtownymi deweloperami na
warszawskim rynku biurowym

Najwiekszy udziat w uzyskanych pozwoleniach na
budowe w latach 2010-2023 przypadt
deweloperowi Ghelamco.

W ubiegtym roku deweloper Karimpol otrzymat
pozwolenie na budowe.
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Top 6 Deweloperow wg powierzchni uzyskanych pozwolen na budowe
w ostatnich 14 latach

Nazwa dewelopera GLA (mkw.) Liczba projektéw
Ghelamco 497 000 14
HB Reavis 290 000 7
Skanska 242 000 13
Echo Investment 135 000 7
Karimpol 94 000 3
PHN 91 000 5

Powierzchnia uzyskanych pozwolen na budowe dla nowoczesnych projektow
biurowych wedtug inwestoréw (2010-2023)
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W wiekszosci dzielnic to kolejny
rok bez zadnego wydanego
pozwolenia na budowe

Wola liderem

Wola z najwiekszymi zasobami biurowymi
(uwzgledniajgc obiekty w budowie).

Srédmiescie bez projektéw w budowie

Na dzien sporzadzenia raportu, zarowno w
Srédmieéciu brak jest projektéow w budowie.

Mokotow bez nowych PnB

Na terenie dzielnicy nie wydano nowych pozwolen
na budowe oraz decyzji o warunkach zabudowy.

Zoliborz i Wiochy z nowymi PnB

Zoliborz Business Concept, na ktéry wydano PnB to
mixed-use, ktory miatby powstac w rejonie ulic
Powazkowskiej i Krasinskiego.

Ochota bez nowych PnB od 2016 r.

Dla dzielnicy od dfuzszego czasu nie wydano
zadnego PnB, jedyng planowang inwestycjg jest
biurowiec Sobieski Tower, na ktéry w ubiegtym
roku ztozono wniosek o wydanie pozwolenia na
budowe.
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Zasoby powierzchni biurowej w biznesowych dzielnicach Warszawy

Powierzchnia (mkw.)
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,Warszawska wysokos¢” — 180 m Planowane budynki wysokosciowe w Warszawie

Lp.  Nazwa budynku Status Dzielnica Deweloper Wysokosé
1 Skyliner Il Wydane PnB Wola Karimpol 130 Varso Tower
2 Chopin Tower Wydane PnB Wola Ghelamco 130 Lo
2 7 3 Upper One Wydane PnB Wola Strabag RE 130 310m
4 bd. Wydane WZ  Srédmiedcie  os. fizyczna 200
5 Zawiszy Tower Wydane WZ Ochota Ghelamco 130
liczba budynkow biurowych o wysokosci | i
pl. Grzybowski S Warsaw
wynoszacej ponad 100 m. 6 12/16 Wydane WZ Srodmiescie  Ghelamco 120 Unit
Griffin i Q22
7 Spark planowany Wola Skanska 123 (b"frooiiltw 202m
195m
O Skyhgg;
Wysokosc¢
. . The 195m
W.ubleg’ryrr? rokg.nle oddang do Roma Bridge
uzytkowania ani jednego obiektu Tower (budowie)
rzekraczajacego 100 m wysokoéci. Skysawa ©orevew
P JAEE5 Y Skyliner Il y (022 [ .
Chopin (w budowie) Generation 'v"v’\,/sokos'é Wysokos¢ 174m
Zawiszy Upper Tower o ParkyY 155m 170m
Tower  One (panowany) 430 :
pl. Grzybowski 12/16  Spark =~ Perewey) (wbudowe 7 Wysokosé
(planowany)  (planowany) Wysokos¢ Wysoko$¢ Wysokos¢ 140m
Wysokos¢ § Wysokos | 130m 130m 130m i

120m 123m _
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Dziekujemy za obecnos¢!

Zachecamy do pobrania raportu ze strony
o Raport Warsaw Crane Survey 2024
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https://www2.deloitte.com/pl/pl/pages/real-estate0/articles/Warsaw-Crane-Survey-2024.html?nc=42
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