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Stan na Zmiana
1 kw. 2026 %’ Zgodnie z projekcjg NBP, wzrost gospodarczy Polski w 2026 roku osiggnie relatywnie wysoki poziom 3,9%. W kolejnych latach, tj. w okresie 2027-2028, tempo wzrostu PKB

ma sie ustabilizowad na poziomie 2,9% rocznie. Jednoczesnie oczekiwane jest utrzymanie nizszej, stabilnej inflacji w przedziale 2,3-2,4% rocznie w latach 2026-2028.

Catkowite zasob

powierzehni u 13 038 300 0% Stopa bezrobocia w marcu 2026 roku wyniosta 6,1%, co jest wartoscig okoto 0,7 pp. wyzsza wzgledem marca 2025. Cho¢ wzrost wskaznika w ostatnich 6 miesigcach byt

biurowej** mkw. zauwazalny wzgledem poprzednich lat, prognozy na przyszte kwartaty wskazuja jednak na zatrzymanie sie wzrostu i stabilizacje na poziomie okoto 6%. (IPAG)
Na koniec | kwartatu 2026 roku catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej na najwiekszych rynkach w Polsce - tj. w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu,
Tréjmiescie, Katowicach, Poznaniu, todzi, Lublinie i Szczecinie - wyniosty 13,04 min mkw. taczna podaz nowej powierzchni oddanej do uzytku w okresie styczen-marzec
2026 roku byta relatywnie wysoka na tle lat 2023-2025 i osiggneta ok. 90 tys. mkw. Wynikato to z kumulacji ukonczonych projektdw o sredniej skali, zaréwno w Warszawie,

Nowa podaz 90 000 mkw. x10 jak i w miastach regionalnych.

Wsrdd najwiekszych biurowcodw oddanych w Warszawie znalazty sie Studio A (24 000 mkw. - Skanska) oraz Vena (15 400 mkw. - PHN). Z kolei w miastach regionalnych
najwieksze projekty to Swobodna Spot | (14 650 mkw. - Echo Investment) we Wroctawiu oraz biurowiec Punkt (12 650 mkw. - Torus) w Gdansku.

Pomimo zwiekszonej podazy w | kwartale 2026 roku, skala nowo rozpoczynanych projektéw pozostaje bardzo ograniczona. Skutkuje to dalszym spadkiem wolumenu

Popyt brutto 255 300 mkw. -20% powierzchni biurowej w budowie, ktoéry zbliza sie do historycznie niskich poziomdw obserwowanych jedynie na wczesnym etapie rozwoju rynku biurowego w Polsce, w
latach 1995-2000. Przyktadowo w Warszawie obecnie w realizacji znajduje sie ok. 120 tys. mkw. powierzchni biurowej, wobec niemal 750 tys. mkw. na poczatku 2020 roku.
W miastach regionalnych w budowie pozostaje rowniez ok. 120 tys. mkw. (bez uwzglednienia projektéw wstrzymanych), podczas gdy przed pandemia wolumen ten siegat
ok. 850 tys. mkw.

. Niska aktywnos$¢ deweloperska nadal wynika z coraz wiekszego nasycenia rynku powierzchniami biurowymi, a takze z utrzymujacego sie wysokiego poziomu kosztow
Popyt netto 158 500 mkw. -20% realizacji inwestycji w relacji do oczekiwanego poziomu zwrotu.

Wedtug szacunkdéw Cushman & Wakefield, w 2026 roku zasoby polskiego rynku biurowego powieksza sie o niecate 160 tys. mkw. (uwzgledniajac projekty juz ukorhiczone),
natomiast w 2027 roku prognozowany wolumen nowej podazy bedzie jeszcze nizszy i wyniesie okoto 120 tys. mkw.
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Zarowno w Warszawie, jak i w miastach regionalnych aktywnos$¢ najemcéw w | kwartale 2026 roku byta nizsza,
niz na poczatku 2025 roku, przy czym wyrazniejsze spadki odnotowano na rynkach regionalnych.

W Warszawie wolumen popytu w | kwartale 2026 roku wyniést 133 800 mkw., co oznacza spadek o okoto 9% w
ujeciu rocznym. Jednoczesnie poziom aktywnosci pozostawat zblizony do obserwowanego w 2024 roku, notujac
jedynie niewielki spadek rzedu 3%.

W analizowanym okresie zawarto ponad 180 transakcji, z czego 34 dotyczyty powierzchni przekraczajgcych 1000
mkw. W strukturze transakcji w okresie styczen-marzec dominowaty nowe umowy, ktére odpowiadaty za 51%
catkowitego wolumenu. Renegocjacje stanowity 39%, ekspansje 9%, natomiast powierzchnie zajete przez
wtasciciela okoto 1%.

Na rynkach regionalnych sumaryczny popyt w | kw. 2026 r. wynidst okoto 121 500 mkw., co oznacza okoto 30%
spadek wzgledem identycznego okresu w 2025 roku, natomiast 13% wzgledem 2024.

Na strone popytowa w miastach regionalnych w tym okresie najwiekszy wptyw wywarty firmy z sektora ustug
biznesowych i konsumenckich, produkcyjnego, a takze finansowego. Struktura transakcji w regionach w tym
okresie byta zblizona do stolicy: przewazaty nowe umowy - z 52% udziatem w popycie, renegocjacje odpowiadaty
za 37% najmu, a ekspansje - za okoto 11%, powierzchnie zajete przez wtasciciela dotyczyty zaledwie 1% catego
wolumenu umaow.

Sredni wskaznik pustostanéw w Polsce na koniec | kw. 2026 roku wynidst 13,6%, co stanowi wzrost o 0,5 pp.
wzgledem IV kw. 2025 r,, lecz spadek o 0,5 pp. wzgledem marca 2025.

W stolicy wskaznik niewynajecia wzrdst o 0,4 pp. wzgledem poprzedniego kwartatu i wynidst 9,5%. W miastach
regionalnych najwieksze wzrosty w dostepnosci powierzchni zaobserwowano we Wroctawiu (+2,1 pp.), Szczecinie
(+1,5 pp.), a takze todzi (+1,3 pp.), z kolei zauwazalny spadek wakatu zanotowano w Trdojmiescie (-1,1 pp.).

Warto zauwazy¢, ze wiekszos¢ zaobserwowanych wzrostow dostepnosci wynika z dostarczenia na rynek nowej
powierzchni biurowej. Natomiast tempo absorpcji, okreslajace poziom wchtaniania dostepnej powierzchni, rézni
sie w zaleznosci od miasta, co bezposrednio wptywa na wielkos¢ dostepnej powierzchni na rynku. Najwyzsza
absorpcje wzgledem wielkosci zasobu powierzchni w ostatnich 2 latach zaobserwowano w Tréjmiescie (5%) i
Warszawie (4%), natomiast we Wroctawiu ona byta jedynie nieznacznie dodatnia (0,1%).

W marcu 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 obiektach istniejacych). Czynsze w budynkach poza centrum réwniez odnotowaty wzrosty, cho¢ o
nizszej skali - zblizonej lub nieznacznie wyzszej wzgledem wskaznika inflacji.

W miastach regionalnych najlepsze biura w centrum byty oferowane $rednio w przedziale cenowym 14,00-18,00
EUR/ mkw./ miesigc, jednoczesnie stawki czynszu wyzsze od $redniej odnotowywane sg w budynkach nowo
oddawanych lub umiejscowionych w szczegdlnie dobrych lokalizacjach.

Wyzsze koszty budowy, wykonczenia powierzchni oraz finansowania inwestycji, a takze lokalna koniunktura nadal
wywierajg znaczacy wptyw na ksztattowanie polityki czynszowej projektéw nowo budowanych. Wysokos¢é
czynszu w biurowcach istniejgcych natomiast pozostaje uzalezniona od atrakcyjnosci budynku dla potencjalnych
najemcdw oraz sytuacji na konkretnym rynku.

Rynek Inwestycyjny. Pierwsze trzy miesigce 2026 roku przyniosty najsilniejsze otwarcie roku dla inwestycji
biurowych od 2022 r. taczny wolumen transakcji osiagnat 248 min euro, co oznacza wzrost rok do roku o 35%
oraz poziom o ponad 85% wyzszy wzgledem s$redniej z ostatnich trzech lat.
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W analizowanym okresie sfinalizowano dziewiec transakcji, w tym trzy w Warszawie oraz szes¢ na rynkach
regionalnych. Aktywnos¢ inwestycyjna byta zdominowana przez stolice, ktéra odpowiadata za 74%
catkowitego wolumenu, gtdwnie za sprawa przejecia kompleksu Royal Wilandw przez czeski fundusz Wood
& Co. za ponad 100 miIn euro.

Rynek stopniowo poprawia swojg ptynnosé, czemu sprzyja rosngce zaangazowanie kapitatu z regionu
Europy Srodkowo-Wschodniej oraz zwiekszona aktywno$é¢ krajowych inwestoréw prywatnych.

Rynek dtuzny. Apetyt bankdw na finansowanie sektora biurowego w dalszym ciggu ma dwa kierunki:
atrakcyjne parametry kredytowe dla budynkoéw typu prime w Warszawie, dobre warunki dla budynkéw typu
prime w miastach regionalnych i konserwatywne parametry dla budynkow starszych i lub z pustostanami,
albo krétkimi sredniowazonymi okresami najmu. Nowe powierzchnie biurowe oddawane w Warszawie z
jednocyfrowym pustostanem na rynku warszawskim, a jednoczesnie brak dalszych zwyzek pustostanéw na
rynkach regionalnych powoduja nieznaczne zwiekszenie optymizmu po stronie transakcyjnej i powrot
niektorych inwestordéw z rynkow Europy Zachodniej. Przy finansowaniu nabycia starszych budynkdéw banki
oferujg transze na dziatania dekarbonizacyjne na pokrycie naktadéw w celu doprowadzenie budynku do
standardu spetniajgcego kryteria ESG.

Widoczny jest duzo wiekszy apetyt na udzielanie kredytéw przez banki w celu nabycia budynku biurowego,
niz jego refinansowanie. Apetyt na finansowanie budowy wzrasta, ale jest mocno uzalezniony od wielkosci
przednajmu, jakosci dewelopera oraz planowanej strategii wyjscia z inwestycji.

Sredni poziom finansowania dla istniejacych budynkéw biurowych typu prime wynosi 50% wartosci
rynkowej ze sptatg ok. 2,5%-3% rocznie i sptata balonowa na koniec kredytu. Okres finansowania przewaznie
wynosi maksymalnie 5 lat i jest uzalezniony od sredniowazonego okresu najmu w budynku. Widzimy dalszy
nieznaczny spadek marz dla najlepszych budynkow, ktére w najkorzystniejszych przypadkach moga
wynies¢ nieco ponizej 2,0% rocznie.

WYBRANE PROJEKTY ODDANE DO UZYTKOWANIA

Powierzchnia

Budynek Miasto Wybrani najemcy Deweloper T ———
Studio A Warszawa Leyton, Takeda Skanska 24 000
Swobodna Spot | Wroctaw Poufny, Benefit Systems Echo Investment 14 650

WYBRANE NAJWIEKSZE TRANSAKCJE

Powierzchnia

Najemca Miasto Budynek Typ umowy naimu
Ppufny (B e U T el Wroctaw Business Garden Wroctaw Renegocjacje 13 000
biznesu)
Adtran Gdynia Tensor Y Renegocjacje 6 750
WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE

i Powierzchnia
Budynek Miasto Nabywca Sprzedawca budynku
Royal Wilanow Warszawa Wood & Company Capital Park Group 36 900
Brain Park A Krakow Arkea Echo Investment 14 000
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SZCZECIN TROJMIASTO
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 191 600 ,_#—J\‘L Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1075 000
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 600 Tﬁ\ Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 49 500
Suwalki )
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 2000 r/ Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 12 700
Wskaznik pustostanéw (%) 7,9% [sw_\/ Wskaznik pustostanéw (%) 10,8%
v -
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiac 13,00 - 14,00 J Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 14,00 - 16,00
y! y ( ac) \ ,ELQ]BI alystok
\ Ostroleka o W
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. S ) \ i,/” Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 6 277 700
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 673 200 \\
I
o - ﬂ}\ ;i Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 133 800
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 5700 '—:E::_'\\j::ﬁ o \‘f —~Z Konin -
W\ W [ S—— _"\‘\_'_':x\__ : Y i i 7
Zielon‘@ ) \TI == __1_%:_:::% Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 42 900
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0 Gor ﬁ/ R
N Laszno (J ~ ( Bae posaske Wskaznik pustostanow (%) 9,5%
\! l \
1l - Kallgz
Wskaznik pustostanw (%) 13,8% R \\ { / Czynsz bazowy w centrum 24,00 - 29,00
g \ \\\\ ?( \\
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 16,25 \\ 3 ! H}\ \ , Czynsz bazowy poza centrum 15,00 - 19,00
\ ;'> yrica \\ _'> F Trybunal s:k) R '-2'='-7m=_—_¢:“:R;E-_ == ‘\V%\Lublln
|jLegpica Y _ S { 7
TS PN 502
WROCLAW N ) /{ x\ f //; x Gheim LODZ
Py g K // }‘I’fé_\ : Nzamost Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 641 300
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1 361 800 & F } ‘,-\( Czgstochojva J:l(leloe\h::ﬁ\ S y p ) .
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 25 500 Popyt na powierzchnig biurowa (mkw.) 11700
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 24100 Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0
Wskaznik pustostanéw (%) 22,0% Wskaznik pustostandéw (%) 19,6%
Nowy Sacz Py -
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 16,50 {,—;Fi'usnc Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiac) 12,50 - 14,00
. s LUBLIN
KATOWICE KRAKOW
. - . — . L . Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 224 600
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 742 100 Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1851 100
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw. 1400
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 10 300 Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 16 700 pyt na p € a( )
. . . ) ) . Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0 Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 8 400
Wskaznik pustostanéw (% 10,5%
Wskaznik pustostanow (%) 22,1% Wskaznik pustostanow (%) 18,4% Znik p (%) ?
C. bazowy (EUR/mkw./miesigc 12,00 - 13,75
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 15,50 Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 15,00 - 18,00 zynsz bazowy ( ac)

*wielko$¢ popytu oraz powierzchni oddanej do uzytku jest liczona od poczatku roku.
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DZIAL POWIERZCHNI DZIAL POWIERZCHNI WYCENY EWA DERLATKA-CHILEWICZ VITALII ARKHYPENKO
BIUROWYCH - WARSZAWA BIUROWYCH — RYNKI REGIONALNE | DORADZTWO KAPITALOWE Head of Research Consultant

JOANNA BLUMERT MICHAL GALIMSKI MARCIN MALMON PAWEL PARTYKA +48 606 116 006 +48722 230 926
Associate Partner Head of Valuation Partner ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com vitalii.arkhypenko@cushwake.com

Head of Occupier Services Warsaw Head of Regional Markets and Advisory Head of Capital Markets Poland

joanna.blumert@eur.cushwake.com michal.galimski@eur.cushwake.com marcin.malmon@cushwake.com pawel.partyka@eur.cushwake.com PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodaca na swiecie firma swiadczaca ustugi na rynku nieruchomosci komercyjnych na rzecz

najemcow i inwestorow. Zatrudnia ok. 53 tys. pracownikéow w ponad 350 biurach i niemal 60 krajach na catym swiecie. W 2025 roku jej
DORADZTWO STRATEGICZNE i przychody wyniosty 10,3 mid USD. Do najwazniejszych ustug swiadczonych 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
ﬁ#;?;;(’)vngmgﬁb; ﬁ?;ﬁ:&?;ggﬁ;Klemz E‘S’ZSCZESID'?;;Q'CHILEWICZ &QZTJEQE:ZKA konkursach branzowych i biznesowych. Dodatkowe informacje na stronie www.cushmanwakefield.com.

Head of Project & Development Co-Head of Asset Services, Business Head of Research Head of Strategic Consulting &
Services CEE Spaces, Asset Services CEE ewa.derlatka- ESG ©2026 Cushman & Wakefield, wszystkie prawa zastrzezone. Publikacja moze zawierac¢ btedy lub pominiecia, a szczegdty w niej
andrew.frizell@cushwake.com zuzanna.paciorkiewicz@cushwake.com chilewicz@cushwake.com katarzyna.lipka@cushwake.com przedstawione moga ulec zmianie lub by¢ wycofane bez zawiadomienia. Publikacja moze podlegad szczegdlnym warunkom w zakresie

publikacji informacji, ustanawianym przez osoby trzecie.

PROJECT & DEVELOPMENT ZARZADZANIE BADANIA | ANALIZY
SERVICES NIERUCHOMOSCIAMI RYNKOWE ESG
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