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KLUCZOWE INFORMACIE

Warszawski rynek biurowy pozostaje
stabilny mimo ograniczonej nowe;
podazy.

0d poczatku 2026 roku w Warszawie
nie rozpoczeto budowy zadnego nowego
budynku biurowego.
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WIKTORIA WEILANDT

Associate Director, Dziat Wynajmu Powierzchni
Biurowych BNP Paribas Real Estate Poland

Warszawski rynek biurowy na koniec | kwartatu 2026 roku
pozostaje rynkiem o stabilnych fundamentach, cho¢ nadal
funkcjonuje w warunkach ograniczonej nowej podazy oraz
selektywnego  popytu. Catkowite  zasoby  nowoczesnej
powierzchni biurowej w stolicy osiagnety niemal 6,28 mln m kw.,
natomiast nowa podaz w pierwszych trzech miesigcach roku
wyniosta niespetna 43 tys. m kw., koncentrujac sie gtéwnie
w strefach centralnych. Skala oddanych projektéw odzwierciedla
ostroznos$¢ deweloperéw, ktérych nizsza aktywnos$¢ wynika

W ujeciu rocznym poziom niewynajetej powierzchni ulegt
obnizeniu, co potwierdza absorpcje istniejacych zasobdw.
Jednocze$nie wyraznie widoczna pozostaje koncentracja popytu
w strefach centralnych, gdzie wspdtczynnik pustostandw
utrzymuje sie na relatywnie niskim poziomie ok. 6,5%. Najlepsze
lokalizacje, szczegdlnie w obrebie COB oraz w Centrum Wschdd
i P6tnoc, notuja niska dostepnos¢ powierzchni, co przektada sie
na silng pozycje negocjacyjna wynajmujacych. Jednoczesnie
obserwowane jest stopniowe wycofywanie z rynku starszych,
technicznie nieefektywnych biurowcéw, ktére nastepnie sa
przeznaczane do modernizacji lub zmiany funkcji.

| kwartat 2026 roku przynidst solidny wolumen transakeji brutto na
poziomie ok. 134 tys. m kw., z dominujacym udziatem nowych umdw,
w tym przednajméw. Wskazuje to na utrzymujace sie zainteresowanie
relokacjami oraz zabezpieczaniem powierzchni w projektach
najwyzszwczesniejszymej jakosci, szczegélnie w centralnych
lokalizacjach. Jednoczesnie wysoki udziat renegocjacji (39%)
potwierdza, ze wielu najemcéw koncentruje sie na optymalizacji
powierzchni i warunkéw najmu. Istotne réznice pomiedzy strefami
centralnymi, a obszarami poza centrum - zwtaszcza Stuzewcem
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Wolumen transakcji brutto jest

kwartalnie do poziomu 9,5% i jest pochodng utrzymujacej sie
nadpodazy w wybranych lokalizacjach pozacentralnych przy
jednoczesnej koncentracji popytu w najbardziej atrakcyjnych strefach.

W konsekwencji utrzymuje sie presja na wtascicieli starszych
obiektéw poza centrum, ktdrych konkurencyjnosé coraz czesciej
wymaga wiekszej elastycznosci negocjacyjnej oraz oferowania
atrakcyjnych pakietéw zachet.

Istniejaca powierzchnia bivrowa:

selektywny i skupiony na wysokiej Wskazniki ekonomiczne - Polska 3 204 205 2026 2027 Warszawa vs. miasta regionalne

jakosci projektach w strefach Produkt Krajowy Brutto (% 1) 02 30 36 3 32

Centralny Ch' Inflacja CPI (%, r/r) 116 37 36 32 25 ’

Rynek ulega dalszej polaryzacii, z presja Srednie wynagrodzenie brutto (%, /1) 3] 138 82 58 55

na starsze bUdanﬂ poza centrum. Stopa bezrobocia rejestrowanego (%) 5] 5] 57 55 5 £
i 5 i HH i NBP gtowna stopa procentowa (%) 575 575 400 375 350 :

Ograniczona podaz sprzyja stabilizacyi  WARSZAWA B MIAST REGIONALNYCH -

a lokalnie wzrostowi czynszow typu EURPLN 4 7 4 “ 40

Prime”. USDPLN 39 410 360 350 3% 2 -
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KLUCZOWE DANE Nowa podaz (tys. m?)
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Powierzchnia biurowa w budowie €O Najwieksze budynki biurowe oddane do uzytkowania, Budynki biurowe oddane do uzytkowania, Najwieksze budynki biurowe w budowie (2026-2028)
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Warszawa
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RYNEK BIUROWY
Warszawa

Ikw. 2026

Struktura wolumenu transakcji brutto, wg typu
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Struktura wolumenu transakcji brutto kwartalnie w latach 2018 - 2025 r., wg typu
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Struktura wolumenu transakcji brutto wedfug sektordw,
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LEGENDA

-~ Istniejaca powierzchnia

RYNEK BIUROWY
Warszawa

Ikw. 2026

Rynek biurowy w Warszawie
z podziatem na strefy

E Wskaznik pustostandw

~ bivrowa

Nowa podaz, biezacy kw.

W budowie Czynsz wywotawczy
(EUR/m kw. /m-c)

W obecnych warunkach ograniczonej

nowej podazy, w kolejnych kwartatach
mozna oczekiwac dalszej stabilizacji,

a lokalnie takze wzrostu stawek czynszow typ

,Prime” - szczegdlnie w strefach centralnych

oraz nowoczesnych budynkach spetniajgcych
standardy ESG i oczekiwania najemcdow. Niska
dostepnosc powierzchni w centrum, przy
utrzymujqcym sie popycie relokacyjnym, wzmacnia
pozycje negocjacyjnqg wtascicieli najlepszych
projektdw i ogranicza potencjat dalszych korekt
czynszowych.

Dorota Mielke

Associate Director, Dziat Wynajmu Powierzchni
Biurowych BNP Paribas Real Estate Poland
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