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Stan na Zmiana
2 kw. 2026 %* Zgodnie z projekcja NBP, wzrost gospodarczy Polski w 2026 roku osiggnie relatywnie wysoki poziom 3,7%. W kolejnych latach, tj. w okresie 2027-2028, tempo wzrostu PKB
ma sie ustabilizowad na poziomie 2,8-3,0% rocznie. Jednoczesnie oczekiwane jest utrzymanie stabilnej inflacji w przedziale 2,0-3,0% rocznie w latach 2026-2028.
Ca+kpwite ;asoby 13 000 900 . Stopa bezrobocia w czerwcu 2026 roku wyniosta 5,8%, co oznacza wzrost o ok. 0,7 p.p. wzgledem czerwca 2025 roku. Chod¢ wzrost wskaznika w ostatnich szesciu
powierzchni mkw. -0,6% miesigcach byt wyrazniejszy niz w analogicznych okresach poprzednich lat, prognozy na kolejne kwartaty wskazuja na jego stabilizacje na poziomie ok. 6%. (IPAG)

biurowej**
Na koniec Il 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 mIn mkw. tgczna podaz nowej powierzchni oddanej do uzytku w okresie styczen-czerwiec 2026 roku byta
umiarkowana i zblizona do poziomdw notowanych w latach 2023-2025, osiggajac ok. 119 tys. mkw. Wiekszos¢ (76%) nowej powierzchni zostata ukornczona w pierwszym

Nowa podaz 118 900 mkw. +36% kwartale.

Wsréd najwiekszych biurowcdw oddanych do uzytku w Warszawie znalazty sie Studio A (24 000 mkw. - Skanska) oraz Vena (15 400 mkw. - PHN). Wsrod najwiekszych
projektow ukonniczonych na rynkach regionalnych znalazty sie natomiast Swobodna Spot | (14 650 mkw. - Echo Investment) we Wroctawiu, Wita Stwosza C (13 700 mkw. -
Echo Investment) w Krakowie oraz biurowiec Punkt (12 650 mkw. - Torus) w Gdansku.

Skala nowo rozpoczynanych komercyjnych projektdw biurowych pozostaje bardzo ograniczona juz kolejny kwartat z rzedu. Skutkuje to dalszym spadkiem wolumenu

Popyt brutto 723 900 mkw. +5% . o : . ; L . . ; , . . . ) ) . .
powierzchni biurowej w budowie, ktéry zbliza sie do historycznie niskich poziomdw notowanych jedynie we wczesnej fazie rozwoju polskiego rynku biurowego w latach
1995-2000. Przyktadowo, w Warszawie obecnie w realizacji znajduje sie ok. 130 tys. mkw. powierzchni biurowej wobec niemal 750 tys. mkw. na poczatku 2020 roku. W
miastach regionalnych w budowie pozostaje ok. 100 tys. mkw. (bez uwzglednienia projektdw wstrzymanych), podczas gdy przed pandemia wolumen ten siegat ok. 850 tys.
mkw.
Popyt netto 399 400 mkw. +20% Na szczegodlng uwage zastuguje rozpoczecie budowy nowej siedziby Frontexu w Warszawie o powierzchni 70 000 mkw. Kompleks bedzie w catosci wykorzystywany na
potrzeby tej organizacji.
Niska aktywnos¢ deweloperska nadal wynika z wysokiego stopnia nasycenia rynku powierzchnig biurowa, a takze z utrzymujgcego sie wysokiego poziomu kosztow
realizacji inwestycji w relacji do oczekiwanych stép zwrotu.
: ) PODAZ | ZASOBY POWIERZCHNI BIUROWEJ . . .
Absorpcja 144 700 mkw. +125% POPYT WEDLUG TYPU TRANSAKCJI ABSORPCJA, PODAZ | WSKAZNIK PUSTOSTANOW
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** Dane na koniec kwartatu

Better never settles © 2026 Cushman & Wakefield



MARKETBEAT

POLSKA

RYNEK BIUROWY Il KW. 2026

||I|”.l CUSHMAN &

WAKEFIELD

Wedtug szacunkéw Cushman & Wakefield, w 2026 roku zasoby polskiego rynku biurowego powiekszg sie o okoto
170 tys. mkw. (uwzgledniajac projekty juz ukonczone), natomiast w 2027 roku prognozowany wolumen nowej
podazy bedzie jeszcze nizszy i wyniesie okoto 100-120 tys. mkw.

Pod wzgledem aktywnosci najemcow drugi kwartat 2026 roku byt wyraznie mocniejszy niz poczatek roku,
zarowno w Warszawie, jak i na rynkach regionalnych.

W pierwszej potowie 2026 roku wolumen transakcji najmu w Warszawie wyniost 416 600 mkw., co oznacza
wzrost 0 38% r/r. W tym okresie renegocjacje utrzymaty niewielka przewage nad nowymi umowami,
odpowiadajgc za odpowiednio 48% i 46% popytu. Najwieksza przewaga renegocjacji widoczna byta w przypadku
duzych transakcji obejmujacych ponad 3000 mkw. W segmencie umow o powierzchni 1000-3000 mkw.
obserwowano parytet, natomiast wsréd transakcji ponizej 1000 mkw. dominowaty nowe kontrakty.

Na rynkach regionalnych tgczny popyt, pomimo solidnego wyniku odnotowanego w drugim kwartale, pozostat
nizszy niz rok wczesniej (-21%). Na najwiekszych rynkach regionalnych udziat nowych umow przewyzszat udziat
renegocjacji, wynoszac odpowiednio 47% i 41%. Wyzszy byt rowniez udziat umdw ekspansji, ktére odpowiadaty
za 10% popytu na rynkach regionalnych wobec 5% w Warszawie.

Sredni wskaznik pustostanéw w Polsce na koniec Il kw. 2026 roku wynidst 13,1%, co stanowi spadek o 1,1 p.p.
wzgledem Il kw. 2025 r., oraz spadek o 0,5 p.p. wzgledem marca 2026 r.

W stolicy wskaznik niewynajecia spadt bardziej zauwazalnie (-1,0 p.p. kw./kw. oraz -2,3 p.p. r/r). W miastach
regionalnych podwyzszony poziom pustostandow jest obserwowany w Krakowie, Wroctawiu, Katowicach i £odzi.
W ciaggu roku wskaznik ten wzrdst w Krakowie o 1,7p.p. oraz Wroctawiu o 1,4 p.p., nieznacznie spadt w
Katowicach (-0,5 p.p.) a takze w todzi (-1,7 p.p.). Z kolei w Poznaniu i Tréjmiescie, gdzie dostepnosc¢ zbliza sie do
10%, zaobserwowano zauwazalne spadki wakatu (-2,3 p.p. w Trojmiescie i az - 3,3 p.p. w Poznaniu).

W czerwcu 2026 roku stawki ,,poremium” 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 (zarédwno 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. Szacunkowe wzrosty czynszu od
poczatku roku wyniosty $rednio +0,5 EUR/mkw. dla strefy centralnej oraz +0,25 EUR /mkw. poza centrum.

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. Szacunkowe wzrosty w wybranych
miastach (Krakéw, Katowice) wyniosty $rednio 0,20-0,25 EUR/mkw.

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
najemcow oraz sytuacji na konkretnym rynku.

Rynek Inwestycyjny. W pierwszej potowie 2026 roku polski rynek inwestycyjny nieruchomosci biurowych
utrzymat dynamike obserwowang od poczatku roku. Wolumen transakcji byt o 35% wyzszy niz rok wczesniej oraz
0 23% przewyzszat srednig z ostatnich trzech lat.

W Il kwartale sfinalizowano 14 transakcji biurowych, z czego potowa dotyczyta miast regionalnych, co
potwierdza stopniowy powrdt ptynnosci na tych rynkach. Jednoczednie Warszawa pozostata gtdéwnym
kierunkiem lokowania kapitatu, odpowiadajac za 58% catkowitego wolumenu inwestycyjnego.

Po wyjatkowo mocnym pierwszym kwartale aktywnosc¢ inwestordw nieco ostabta w Il kwartale. Mimo to
zainteresowanie inwestoréw pozostaje wysokie, a ptynnosé rynku nadal sie poprawia. Tempo odbudowy
aktywnosci jest jednak czesciowo ograniczane przez oczekiwania dotyczgce wyzszych stép procentowych.

Coraz wieksza role na polskim rynku biurowym odgrywa kapitat krajowy. Potwierdzeniem tego trendu byto
przejecie warszawskiego biurowca Central Point przez Grupe Lewandpol za ponad 100 min euro. Byta to
jedna z najwiekszych transakcji biurowych zrealizowanych przez krajowego inwestora w historii polskiego
rynku nieruchomosci komercyjnych.

Rynek dtuzny. Apetyt bankdéw na finansowanie sektora biurowego nadal koncentruje sie na dwodch
obszarach: atrakcyjnych parametrach kredytowych dla budynkéw typu prime z dtugim WAULT w
Warszawie i wybranych miastach regionalnych oraz selektywnym podejsciu do starszych budynkdw, z
krotkim WAULT lub wysokim poziomem pustostandw. Przy finansowaniu nabycia starszych budynkéw
niektore banki oferuja transze na dziatania dekarbonizacyjne na pokrycie naktadéw w celu doprowadzenia
budynku do standardu spetniajacego kryteria ESG.

Banki uwaznie obserwuja sytuacje na rynku najmu i na rynku transakcyjnym. Maty udziat nowych projektéow
deweloperskich powoduje przekierowanie zainteresowania bankdéw na finansowanie transakcji nabycia,
szczegdlnie przez uznanych graczy. Duzy wolumen transakcyjny w sektorze biurowym, wysoki popyt na
powierzchnie i widoczna dalsza aktywnos¢ inwestordw zaréwno z Europy jak i polskich powoduje wzrost
optymizmu.

WYBRANE PROJEKTY ODDANE DO UZYTKOWANIA

Powierzchnia

Budynek Miasto Wybrani najemcy Deweloper budynku
Studio A Warszawa EQT, Layton Skanska 24 000
Swobodna Spot | Wroctaw Poufny, Benefit Systems Echo Investment 14 650

WYBRANE NAJWIEKSZE TRANSAKCJE

Powierzchnia

Najemca Miasto Budynek Typ umowy naimu
Orlen Energia Warszawa Senator Renegocjacje 23 900
Brown Brothers Harriman Krakéw Wita Stwosza C Nowa umowa 13700

WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE

Powierzchnia

Budynek Miasto Nabywca Sprzedawca

budynku
Central Point Warszawa Lewandpol Property Immobel 19 300
The Park Krakéw | & II Krakow Summus Capital E:t'gg\’h'te Star Real 24 700

© 2026 Cushman & Wakefield
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SZCZECIN TROJMIASTO
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Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 15,50 Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 15,00 - 18,00 2ynsz bazowy ( ac)

*wielko$¢ popytu oraz powierzchni oddanej do uzytku jest liczona od poczatku roku.
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NASZE UStUGI DLA NAJEMCOW | WEASCICIELI POWIERZCHNI BIUROWYCH

DZIAL POWIERZCHNI
BIUROWYCH - WARSZAWA

JOANNA BLUMERT
Associate
Head of Occupier Services Warsaw

joanna.blumert@eur.cushwake.com

PROJECT & DEVELOPMENT
SERVICES

ANDREW FRIZELL
International Partner

Head of Project & Development
Services CEE

andrew.frizell@cushwake.com

DZIAL POWIERZCHNI
BIUROWYCH — RYNKI REGIONALNE

MICHAL GALIMSKI
Partner
Head of Regional Markets

michal.galimski@eur.cushwake.com

ZARZADZANIE
NIERUCHOMOSCIAMI

ZUZANNA PACIORKIEWICZ
International Partner

Co-Head of Asset Services, Business
Spaces, Asset Services CEE

zuzanna.paciorkiewicz@cushwake.com
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WYCENY
| DORADZTWO

MARCIN MALMON

Head of Valuation

and Advisory
marcin.malmon@cushwake.com

BADANIA | ANALIZY
RYNKOWE

EWA DERLATKA-CHILEWICZ
Associate Director

Head of Research
ewa.derlatka-

chilewicz@cushwake.com

g [

KAPITALOWE

PAWEL PARTYKA
Partner
Head of Capital Markets Poland

pawel.partyka@eur.cushwake.com

DORADZTWO STRATEGICZNE i
ESG

KATARZYNA LIPKA
Associate Director

Head of Strategic Consulting &
ESG
katarzyna.lipka@cushwake.com
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AUTORZY PUBLIKACJI

VITALII ARKHYPENKO

Consultant

+48 722 230 926

EWA DERLATKA-CHILEWICZ

Head of Research
+48 606 116 006

ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com vitaliL.arkhypenko@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. pracownikéw w ponad 350 biurach i niemal 60 krajach na catym swiecie. W 2025 roku jej
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
konkursach branzowych i biznesowych. Dodatkowe informacje na stronie www.cushmanwakefield.com.

©2026 Cushman & Wakefield, wszystkie prawa zastrzezone. Publikacja moze zawierac btedy lub pominiecia, a szczegodty 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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