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PODAZ: OGRANICZONE INWESTYCJE GEOWNIE W
NAJBARDZIEJ ATRAKCYJNYCH LOKALIZACJACH

W | kwartale 2025 roku catkowite zasoby powierzchni biurowej
w Warszawie wyniosty niecate 6,3 mln mkw. Wedtug szacunkdéw
Cushman & Wakefield warszawski rynek biurowy powiekszy sie
w tym roku o ok. 135 OO0 mkw. w 5 budynkach, ktore sg
zlokalizowane wytgcznie w strefach centralnych.

Ograniczenie realizacji nowych inwestycji do obszaru centrum,
rozwazne podejscie najemcow wobec zmiany siedziby oraz
wyzsze koszty budowy czy finansowania inwestycji sugeruja, ze
stagnacja na rynku biurowym pod wzgledem realizacji nowych
inwestycji utrzyma sie w najblizszych latach.

WSKAZNIK PUSTOSTANOW: DOSTEPNOSC POWIERZCHNI W
TRENDZIE SPADKOWYM

Wskaznik powierzchni niewynajetej na koniec marca 2025 roku
w Warszawie wyniodst 10,5% i byt o O,5 pp. nizszy w pordwnaniu
do analogicznego okresu w 2024 roku i o O,1 pp. nizszy niz w
ubiegtym kwartale. Przektada sie to na dostepnosc¢ powierzchni
na poziomie 657 700 mkw. (spadek o ok. 6 500 mkw. wzgledem
ubiegtego kwartatu).
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Wraz ze spodziewanym ograniczeniem nowej podazy w latach
2025-2027, bedziemy obserwowac dalszg kompresje
wskaznika powierzchni niewynajetej. Pozwoli to
warszawskiemu rynkowi na wchtoniecie nadwyzki dostepnej
powierzchni biurowej w istniejagcym zasobie. Dodatkowo,
struktura pustostanow rozni sie w zaleznosci od lokalizacji.
Obecnie wyzszy wskaznik pustostanow utrzymuje sie w
strefach niecentralnych (13,0%) i jest na lekko podwyzszonym
poziomie w porownaniu do lat 2021-2023. Natomiast w strefie
centralnej, dostepnosc powierzchni w marcu 2025 roku
wyniosta 7,4%, co Swiadczy o utrzymujacym sie spadkowym
trendzie dostepnej powierzchni w Centrum. (wskaznik ten w
szczytowym momencie 2021 roku wynosit 13,8%)

Warto rowniez zauwazyé, ze oczekiwany dalszy spadek
dostepnej powierzchni biurowej w centralnych lokalizacjach
moze prowadzi¢ do dalszego wzrostu czynszow w Centrum,
co przy jednoczesnym ograniczeniu nowych inwestycji moze
sprzyjac starszym projektom, ale takze moze zachecic do ich
modernizacji, by umozliwi¢ im skuteczniejsze konkurowanie o
utrzymanie obecnych i pozyskanie nowych najemcow.
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POPYT: MOCNY POCZATEK ROKU

Catkowita aktywnosc¢ najemcow w | kwartale 2025 roku wyniosta 160 450 mkw., co mimo relatywnie nieduzej wielkosci oznacza
wzrost o ok. 16% wzgledem | kw. 2024 roku.

W pierwszym kwartale 2025 roku w strukturze transakcji przewazaty nowe umowy, ktérych udziat wyniost 49%, procent umow
renegocjacji byt z kolei relatywnie niewielki - 25%, odnotowano takze podwyzszong wielkos¢ powierzchni zajetej przez
wtasciciela - 17%, udziat ekspansji z kolei wyniost 9%.

Najwieksze transakcje w | kwartale dotyczyty powierzchni zajetych przez wtasciciela, z kolei wsrdod pozostatych umow najmu

mozemy wyrozni¢ renegocjacje umowy najmu firmy Elanco w biurowcu The Warsaw Hub B (4 400 mkw.), renegocjacje firmy

DLA Piper w budynku Atrium 2 (3 850 mkw.) czy umowe przednajmu firmy Maersk w budynku biurowym Office House (3 750
mkw.)

Z naszych obserwacji wynika, ze do wzrostu zainteresowania na powierzchnie biurowe w Warszawie przyczynia sie szybki rozwdj
Centrow ustug wspolnych, natomiast sektorami z potencjatem do wzrostu pozostajg firmy z branzy IT, bankowosci oraz
farmaceutyka.

Cushman & Wakefield prognozuje utrzymanie sie aktywnosci najemcow na warszawskim rynku biurowym w najblizszych
kwartatach na zblizonym poziomie do lat 2023-2024. Niemniej jednak, tempo rozwoju rynku moze ulec zmianie w zaleznosci od
ogodlnego klimatu gospodarczego, a takze strategii firm miedzynarodowych dotyczgcych redukcji kosztow i ekspansji.

STAWKI CZYNSZOW: DALSZY WZROST PRZEDE WSZYSTKIM W CENTRUM, NIEZNACZNIE POZA CENTRUM

W marcu 2025 roku stawki ,,premium” za najlepsze powierzchnie biurowe w Warszawie wyniosty przecietnie 24,00-27,00 EUR/
mkw./ miesigc w strefie Centrum oraz 15,00-18,50 EUR/ mkw./ miesigc w lokalizacjach poza centralnych. Wzrosty czynszu
zaobserwowano przede wszystkim w nowo oddawanych budynkach w Centrum. Z kolei w budynkach istniejacych (w strefach
centralnych i poza centralnych) o wysokim poziomie obtozenia, czynsze rosty na poziomie zblizonym do wskaznika inflacji,
poprzez indeksacje czynszu ofertowego.

Cushman & Wakefield przewiduje, ze w kolejnych kwartatach, presja na wzrost stawek czynszu bedzie widoczna nadal przede
wszystkim w projektach w budowie oraz w najbardziej atrakcyjnych obiektach zlokalizowanych w Centrum. Podczas gdy w
wiekszosci obiektéw w lokalizacjach niecentralnych wzrost czynszéw bedzie ograniczony ze wzgledu na wiekszg konkurencje i
wyzszy poziom wakatu.
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STATYSTYKI RYNKOWE

Catkowite zasoby powierzchni

biurowe] Dostepna powierzchnia Wskaznik pustostanéw Popyt brutto Ukonczona powierzchnia Projekty w budowie

Centralny Obszar Biznesu 1 010 200 80 500 8,0% 52 200 35900
Centrum 1832 600 130 100 7,1% 48 800 128 400
Wschéd 291 100 22 100 7,6% 10 800 5 600

Korytarz Jerozolimskich 768 000 92 600 12,1% 8 400

Mokotow 1453 400 241 500 16,6% 29 600

Pdtnoc 126 400 6 600 5,2% 2500

Putawska 203 900 13 100 6,4% 1300

Ursynéw, Wilanow 123100 8 500 6,9% 1 000

Zachdd 209 100 19 500 9,3% 3 600 15 000
Zwirki i Wigury 259 600 43 200 16,6% 2 300

Warszawa 6 277 400 657 700

160 500 179 300

Wszystkie dane o powierzchniach podane s w metrach kwadratowych

WYBRANE NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU W | KW. 2025

Budynek Strefa Najemca Typ umowy Powierzchnia
Warsaw Hub B Centrum Elanco Polska Renegocjacje 4 450
Atrium 2 COB DLA Piper Renegocjacje 3 850
Office House Centrum Maersk Przednajem 3750

WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE W | KW. 2025

Budynek Strefa Sprzedawca Nabywca Powierzchnia
Bitwy Warszawskiej BC ~ Korytarz Jerozolimskich CA Immo PZPN 20 100
Wronia 31 Centrum LaSalle IM Uniga Real Estate 16 600

WYBRANE NAJWIEKSZE PROJEKTY BIUROWE ODDANE DO UZYTKU W | KW. 2025

Budynek Strefa Wybrani najemcy Deweloper/Inwestor Powierzchnia

5 600

Biurowiec CD Project Wschod CD Project CD Project
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PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodaca na swiecie firma $wiadczaca ustugi na rzecz
wtascicieli i najemcdw nieruchomosci komercyjnych. Zatrudnia ok. 52 tys. pracownikéow w
niemal 400 biurach i 60 krajach na catym $wiecie. W 2024 roku jej przychody wyniosty 9,4 mid
USD. Do najwazniejszych ustug $wiadczonych przez firme naleza m.in. zarzadzanie
nieruchomosciami, obiektami i projektami, posrednictwo w wynajmie powierzchni, obstuga
transakcji na rynkach kapitatowych oraz wyceny. Za nieustanne dazenie do doskonatosci
zgodnie z zasada Better never settles Cushman & Wakefield otrzymuje wiele wyrdznien oraz
nagréd w konkursach branzowych i biznesowych. Dodatkowe informacje na stronie
www.cushmanwakefield.com

©2025 Cushman & Wakefield, wszystkie prawa zastrzezone. Publikacja moze zawierac btedy
lub pominiecia, a szczegdty w niej przedstawione moga ulec zmianie lub by¢ wycofane bez
zawiadomienia. Publikacja moze podlegad szczegdlnym warunkom w zakresie publikacji
informacji, ustanawianym przez osoby trzecie.
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