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PODAZ: INWESTYCJE NADAL GEOWNIE W NAJBARDZIEJ
ATRAKCYJNYCH LOKALIZACJACH

W Ill kwartale 2025 roku catkowite zasoby powierzchni
biurowej w Warszawie znajdowaty sie na poziomie 6,25 miln
mkw. Wedtug szacunkow Cushman & Wakefield warszawski
rynek biurowy moze powiekszyc sie pod koniec roku o ok.
50 000 mkw. w 2 budynkach (Studio A iV Tower), ktore sg
zlokalizowane w strefie Centrum Zachad.

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

Mimo to, w najblizszym czasie, poza juz aktywnag budowa
wiezy biurowej Skyliner Il (Karimpol) oraz flagowego
wiezowca Upper One (Strabag RE), rozpoczng sie prace
nad Il etapem kompleksu VIBE (Ghelamco), kolejnym
budynkiem biurowym w ramach kompleksu Towarowa 22
(Echo Investment/AFI|) oraz procesem wyburzania
starszego biurowca przy ul. Prostej 69, na miejscu ktdorego
inwestor - spotka CPI - planuje realizacje nowej inwestycji
biurowej o nazwie LightOn.
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WSKAZNIK PUSTOSTANOW: DOSTEPNOSC POWIERZCHNI W
TRENDZIE SPADKOWYM Z NIEWIELKA KOREKTA

Wskaznik powierzchni niewynajetej na koniec wrzesnia 2025 roku w
Warszawie wyniost 9,7% i byt 1 pp. nizszy w porownaniu do
analogicznego okresu w 2024 roku oraz o 1,1 pp. nizszy niz w
ubiegtym kwartale. Spadek ten wynika z relatywnie korzystnego
poziomu popytu, zarejestrowanego zarowno w strefach centralnych
jak i nie centralnych. Dodatkowo na spadek wakatu gtownie w strefach
niecentralnych (Stuzewiec) miato wptyw wytgczenie kilku budynkow
planowanych do zmiany funkcji z biurowej na mieszkalng. Przektada
sie to na dostepnosé powierzchni na poziomie niecatych 606 000
mkw. (spadek o ok. 40 OO0 mkw. wzgledem ubiegtego kwartatu).

Wraz ze spodziewanym ograniczeniem nowej podazy w latach 2026-
2027, bedziemy obserwowac dalszg kompresje wskaznika powierzchni
niewynajetej. Pozwoli to warszawskiemu rynkowi na wchtoniecie
nadwyzki dostepnej powierzchni biurowej w istniejgcym zasobie.
Dodatkowo, struktura pustostandow rozni sie w zaleznosci od
lokalizacji. Obecnie wyzszy wskaznik pustostanow utrzymuje sie w
strefach niecentralnych (12,1%) i jest na zblizonym poziomie w
porownaniu do lat 2021-2022. Natomiast w strefie centralnej,
dostepnosc¢ powierzchni we wrzesniu 2025 roku wyniosta 6,9%, co
sSwiadczy o niskiej oraz wcigz malejgce dostepnej powierzchni w
Centrum. (Wskaznik ten w szczytowym momencie w ostatnich 5
latach wynosit 13,8%)
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Warto rowniez zauwazyc, 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 zacheci¢ do ich modernizacji, by umozliwi¢ im
skuteczniejsze konkurowanie o utrzymanie obecnych i pozyskanie nowych najemcow.

POPYT: AKTYWNOSC NAJEMCOW POZOSTAJE NA STABILNYM POZIOME

Catkowita aktywnosc¢ najemcow w pierwszych trzech kwartatach 2025 roku wyniosta 486 500 mkw., co jest jedynie nieznacznie mniejszg wielkoscig (o ok. 2%) wzgledem
okresu styczen-wrzesien 2024 roku.

Od poczatku roku do konca wrzesnia 2025 roku, w strukturze transakcji poprawit sie udziat nowych umow, ktore obecnie wynoszg 45% catego popytu. Renegocjacje
odpowiadajg za nieco mniejszg czes¢ najmu - 42%. Duzo mniejszym, ale waznym elementem rynku pozostajg ekspansje odpowiadajgce za 7% wolumenu najmu oraz
powierzchnie zajete przez wtasciciela - 6%.

Wsrod transakceji zawartych w Il kwartale mozemy wyrozni¢ nowg umowe najmu firmy Luxmed w budynku West Warsaw Office (5 600 mkw.) oraz renegocjacje najmu firmy
Alcon w biurowcu New City (5 000 mkw.)

Z naszych obserwacji wynika, ze do wzrostu zainteresowania na powierzchnie biurowe w Warszawie przyczynia sie szybki rozwoj centrow ustug wspolnych, natomiast
sektorami z potencjatem do wzrostu pozostajg firmy z branzy IT, bankowosci, sektora publicznego oraz farmaceutyki.

Oprocz wzmozonego zainteresowania najemcow strefg centralng, obserwujemy utrzymujacy sie popyt rowniez poza centrum - w strefach Stuzewiec i Korytarz Jerozolimskich.
Pozostajg one dobrg i tanszg alternatywg zarowno dla duzych firm, w przypadku checi utrzymania czesci dziatow, dla ktérych lokalizacja jest mniej wazna jak i dla mniejszych
podmiotdw, dziatajacych w mniejszej skali lub dopiero wchodzacych na rynek.

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 ogdlnego klimatu gospodarczego, a takze strategii firm miedzynarodowych dotyczgcych redukcji
kosztow i ekspansii.

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

We wrzesniu 2025 roku stawki ,premium” za najlepsze powierzchnie biurowe w Warszawie wyniosty przecietnie 22,00-27,00 EUR/ mkw./ miesigc w strefie Centrum oraz 15,00-
19,00 EUR/ mkw./ miesiac w lokalizacjach poza centralnych. Wzrosty czynszu obserwowano przede wszystkim w nowo oddawanych budynkach w Centrum. Z kolei w
budynkach istniejgcych (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 obiektédw w lokalizacjach niecentralnych wzrost czynszow bedzie ograniczony ze
wzgledu na wiekszg konkurencje i relatywnie wyzszy poziom wakatu.
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STATYSTYKI RYNKOWE

Catkowite zasoby powierzchni Dostepna powierzchnia

Wskaznik pustostanow

Popyt brutto

Ukonczona powierzchnia Projekty w budowie

biurowej 1-3 kw. 2025

Centralny Obszar Biznesu 993 900 65 600 6,6% 89 700 35900
Centrum 1 899 900 133 900 7,0% 173 100 79 600 78 400
Wschod 291 500 27 400 9,4% 17 500 5600

Korytarz Jerozolimskich 756 500 83 100 11,0% 45 400

Mokotéw 1387 700 205 700 14,8% 118 000 3500

Pétnoc 126 500 9900 7,8% 4 400

Putawska 196 900 12 500 6,3% 4400 3800
Ursynow, Wilanéw 123 100 9 200 7,5% 7 100

Zachdd 209 500 12 100 5,8% 12700 15 000
Zwirki i Wigury 259 600 46 500 17,9% 14 300

6 245 100 605 900

Warszawa

486 600 133100

Wszystkie dane o powierzchniach podane s w metrach kwadratowych

WYBRANE NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU W 1-3 KW. 2025

Budynek Strefa Najemca Typ umowy Powierzchnia
Multimedialny Dom Plusa Mokotéw (Stuzewiec) Polkomtel Renegocjacje 22700
Biurowiec CD Project Wschaod CD Project Zajete przez whasciciela 5600
West Warsaw Office Zachod Luxmed Nowa umowa 5600

WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE W 1-3 KW. 2025

Budynek Strefa Sprzedawca Nabywca Powierzchnia
Vibe | Centrum Ghelamco Manova Partners 15 800
Wronia 31 Centrum LaSalle IM Uniga Real Estate 16 600

WYBRANE NAJWIEKSZE PROJEKTY BIUROWE ODDANE DO UZYTKU W 1-3 KW. 2025

EWA DERLATKA-CHILEWICZ
Head of Research

+48 606 116 006
ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com

VITALII ARKHYPENKO
Consultant

+48 722 230 926
vitalii.arkhypenko@cushwake.com

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 zawiera¢ btedy
lub pominiecia, a szczegdty w niej przedstawione moga ulec zmianie lub by¢ wycofane bez
zawiadomienia. Publikacja moze podlegacd szczegdlnym warunkom w zakresie publikacji

Budynek Strefa Wybrani najemcy Deweloper/inwestor Powierzchnia informacji, ustanawianym przez osoby trzecie.
The Bridge Centrum Santander Bank, Astellas Ghelamco 47 000
Office House Centrum Emagine, Maersk, Crowe Echo Investment 27 800
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