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PODAZ: KONTYNUACJA NISKIEGO POZIOMU
POWIERZCHNI BIUROWEJ W BUDOWIE

W Il kwartale 2026 roku catkowite zasoby powierzchni
biurowej w Warszawie wyniosty 6,24 mln mkw. W pierwszej
potowie roku do uzytku oddano cztery budynki biurowe o
tacznej powierzchni blisko 45 200 mkw.: nowo wybudowane
Studio A (24 000 mkw. - Skanska) oraz Vena (15 400 mkw. -
PHN), a takze budynki po renowacji - Przemystowa 26a

(3 500 mkw. - Powisle Nieruchomosci) oraz Przemystowa 26
(2 350 mkw. - Powisle Nieruchomosci).

Wolumen powierzchni biurowej w budowie pozostaje na
stabilnie niskim poziomie. Na koniec |l kwartatu 2026 roku
wynosit okoto 130 OO0 mkw., co oznacza najnizsza
aktywnosc¢ deweloperskg od potowy lat 90., kiedy warszawski
rynek biurowy znajdowat sie na wczesnym etapie rozwoju.

Obecnie wsrdéd najwiekszych inwestycji realizowanych w
Warszawie znajdujg sie m.in. wieza biurowa Skyliner Il
(Karimpol), flagowy projekt Upper One (Strabag Real Estate)
oraz biurowiec Afi Tower (AFl / Echo Investment). Najblizsze
przyszte inwestycje obejmujg rozpoczecie prac nad drugim
etapem kompleksu VIBE (Ghelamco), a takze proces
wyburzania starszego biurowca przy ul. Prostej 69, na
ktérego miejscu inwestor - spdtka CPI - planuje realizacje
nowego projektu biurowego LightOn.
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WSKAZNIK PUSTOSTANOW: DOSTEPNOSC MALEJE,
SZCZEGOLNIE W CENTRUM

Na koniec czerwca 2026 roku wskaznik powierzchni
niewynajetej w Warszawie wyniost 8,5%, co oznacza wyrazny
spadek zarowno w ujeciu kwartalnym (-1,0 pp.), jak i rocznym
(-2,3 pp.).

Struktura pustostandw pozostaje nadal wyraznie zréznicowana
lokalizacyjnie. Znacznie wieksze spadki odnotowano w
strefach centralnych, gdzie wskaznik powierzchni niewynajetej
obnizyt sie do 4,8%, co oznacza spadek o 1,7 pp. w ujeciu
kwartalnym oraz o 3,0 pp. rok do roku.

Poza centrum miasta dostepnos¢ powierzchni rowniez maleje,
chod¢ poziom pustostandw pozostaje relatywnie wysoki, a
tempo spadku jest wolniejsze niz w Centrum. Na koniec
czerwca wskaznik wyniost 11,8%, notujgc spadek o 0,4 pp.
wzgledem poprzedniego kwartatu oraz o 1,5 pp. w ujeciu
rocznym. Obecny trend spadkowy nastepuje po osiggnieciu
lokalnego maksimum na poziomie 13,3% w Il kwartale 2025
roku.

W perspektywie ograniczonej nowej podazy planowanej na
lata 2026-2028 oczekiwany jest dalszy spadek wskaznika
powierzchni niewynajete,.
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Postepujgca kompresja dostepnej powierzchni biurowej w centralnych lokalizacjach moze nadal wywierac presje wzrostowg na stawki czynszowe w Centrum. W
potgczeniu z ograniczong liczbg nowych inwestycji sytuacja ta moze sprzyjac¢ zarowno poprawie pozycji konkurencyjnej starszych budynkow zlokalizowanych w
centrum miasta, jak i wzrostowi zainteresowania wybranymi lokalizacjami poza centrum. Trend ten moze rowniez zachecac wtascicieli starszych obiektow do
przeprowadzania modernizacji, umozliwiajgcych skuteczniejszg konkurencje o utrzymanie obecnych oraz pozyskanie nowych najemcow.

POPYT: SPOKOJNY PIERWSZY KWARTAL, MOCNY DRUGI

W drugim kwartale zaobserwowano niespodziewanie wysoki popyt, ktory wyniost okoto 282 800 mkw. Jest to trzeci najwyzszy wynik w historii warszawskiego rynku
biurowego. Co istotne, dwa wczesniejsze rekordy zostaty odnotowane w trzecim i czwartym kwartale roku kalendarzowego, podczas gdy w tym przypadku moéwimy
o wyniku osiggnietym juz w potowie roku. Sumaryczny popyt potroczny tworzy wysoki poziom 416 600 mkw. wynajetej powierzchni.

W pierwszym potroczu 2026 renegocjacje utrzymujg niewielka przewage nad nowymi umowami - 48% wobec 46%. Najwieksza przewaga renegocjacji widoczna jest
w przypadku duzych transakcji, obejmujgcych ponad 3000 mkw. W segmencie transakcji o wielkosci 1000-3000 mkw. obserwowany jest parytet, natomiast wsrod
umow ponizej 1000 mkw. dominujg juz nowe kontrakty.

Jednga z gtdwnych przyczyn przewagi renegocjacji nad nowymi umowami jest fizyczny brak dostepnosci powierzchni o duzych metrazach w najlepszych
lokalizacjach, ktéry umozliwitby przeprowadzke.

Wsrod najwiekszych transakcji zawartych w Il kwartale 2026 mozemy wyrdznic renegocjacje Frontexu w budynku Warsaw Spire B (21 500 mkw.), nowg umowe firmy
Visa Europe w The Bridge (17 300 mkw.) a takze odnowienie kontraktu przez Poczte Polskg w Domaniewska Office Hub (17 OO0 mkw.)

Z naszych obserwacji wynika, ze utrzymujace sie zainteresowanie powierzchniami biurowymi w Warszawie jest w duzej mierze wspierane przez rozwoj centrow ustug
wspolnych. Jednoczesnie sektorami o potencjale wzrostu, poza ustugami dla biznesu, pozostaja firmy z branzy IT, bankowosci, sektora publicznego oraz
farmaceutycznego.

Oprocz wysokiego zainteresowania strefg centralng, obserwowany jest rowniez stabilny popyt poza centrum, w szczegodlnosci w strefach Stuzewiec oraz Korytarz
Jerozolimskich. Dodatkowa opcja dla najemcow pozostajg takze niszowe strefy biurowe, takie jak strefa Wschod, Potnoc czy korytarz Putawskiej. Lokalizacje te
stanowig atrakcyjnga i kosztowo konkurencyjng alternatywe - zarowno dla duzych firm, dgzacych do utrzymania czesci dziatdow w mniej centralnych lokalizacjach, jak i
dla mniejszych podmiotdow, dziatajgcych w ograniczonej skali lub dopiero wchodzacych na rynek.

Z uwagi na bardzo dobry wynik popytowy osiggniety w drugim kwartale tego roku Cushman & Wakefield spodziewa sie wysokiego rocznego poziomu najmu do
konca 2026. Jednoczesnie ostateczne tempo rozwoju rynku moze ulega¢ zmianom w zaleznosci od ogdlnego klimatu gospodarczego oraz strategii firm
miedzynarodowych w zakresie redukcji kosztow lub ekspansiji.

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

W czerwcu 2026 roku stawki ,,premium” za najlepsze powierzchnie biurowe w Warszawie wyniosty przecietnie 24,00-29,00 EUR/ mkw./ miesigc w strefie Centrum
oraz 15,00-19,00 EUR/ mkw./ miesigc w lokalizacjach niecentralnych. Wzrosty czynszu obserwowano przede wszystkim w budynkach w Centrum (zaréwno w trakcie
budowy jak i w istniejgcych). Czynsze w budynkach poza centrum rowniez doswiadczyty wzrostow, choc o nizszej skali - zblizonej lub nieznacznie wyzszej wzgledem
wskaznika inflacji.

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 czy wybranych strefach przy centralnych. Podczas gdy w wiekszosci obiektow w lokalizacjach
niecentralnych wzrost czynszow bedzie ograniczony ze wzgledu na wiekszg konkurencje i relatywnie wyzszy poziom wakatu.

2 © 2026 Cushman & Wakefield



MARKETBEAT

STATYSTYKI RYNKOWE | P. 2026

Catkowite zasoby powierzchni
biurowej

Dostepna powierzchnia

Wskaznik pustostanow

Popyt brutto Ukonczona powierzchnia Projekty w budowie

Centralny Obszar Biznesu 982 500 54 700 5,6% 74 400 35900
Centrum 1949 200 85400 4,4% 173 200 29 800 88 600
Wschod 283 500 19 200 6,8% 4900

Korytarz Jerozolimskich 758 000 84 300 11,1% 34 600

Mokotéw (bez Stuzewca) 370 600 17 700 4,8% 11 100

Pétnoc 112 800 8 900 7,9% 5500

Putawska 192 600 12 600 6,6% 6 900 3800
Stuzewiec 987 100 168 200 17,0% 89 200

Ursynow, Wilanow 123 100 3 300 2,7% 4 800

Zachod 219 300 24 600 11,2% 6 000 15 400

Zwirki i Wigury 257 700 50 700 19,7% 6 000

Warszawa 6 236 400 529 500 8,5% 416 600 45 210 128 300

Wszystkie dane o powierzchniach podane s w metrach kwadratowych; od | kw. 2026 strefa Stuzewiec jest pokazywana oddzielnie od Mokotowa.

WYBRANE NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU W | P. 2026

Budynek Strefa

Warsaw Spire B Centrum (Zachdd)
The Bridge Centrum (Zachod)
Domaniewska Office Hub Stuzewiec

WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE W | P. 2026

Budynek Strefa
Central Point

Royal Wilanéw Ursynow, Wilanéw

WYBRANE NAJWIEKSZE PROJEKTY BIUROWE ODDANE DO UZYTKU W I P. 2026

Najemca
Frontex
Visa Europe

Poczta Polska

Sprzedawca
Immobel

Capital Park Group

Wybrani najemcy
EQT, Leyton

Poufny najemca

Typ umowy
Renegocjacje
Nowa umowa

Renegocjacje

Lewandpol Property
Wood & Company

Deweloper/

Powierzchnia
21500
17 300
17 000

Powierzchnia
19 300
36 900

Powierzchnia

24 000

15400

EWA DERLATKA-CHILEWICZ VITALII ARKHYPENKO

Head of Research Consultant
+48 606 116 006 +48 722 230 926
ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com vitalii.arkhypenko@cushwake.com

PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodaca na swiecie firma swiadczaca ustugi na rynku
nieruchomosci komercyjnych na rzecz najemcdow i inwestordw. Zatrudnia ok. 53 tys.
pracownikéw w ponad 350 biurach i niemal 60 krajach na catym $wiecie. W 2025 roku jej
przychody wyniosty 10,3 mld USD. Do najwazniejszych ustug swiadczonych przez firme naleza
m.in. zarzgdzanie 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
wyroéznien oraz nagrdd w konkursach branzowych i biznesowych. Dodatkowe informacje na
stronie www.cushmanwakefield.com.

©2026 Cushman & Wakefield, wszystkie prawa zastrzezone. Publikacja moze zawieracé 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.

Budynek Strefa
Studio A Centrum (Zachod)
Vena Zachod
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