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Warszawa

RYNEK BIUROWY

KLUCZOWE INFORMACIE

Rekordowy dla tego okresu wolumen

transakcji brutto

Wysoki wolumen transakcji netto,
potwierdzajacy aktywnos$c firm
poszukujacych nowych powierzchni

Renegocjacje odpowiadaty za 52%

wszystkich zawartych umow najmu

Spadek dostepnosci powierzchni

biurowej, zwtaszcza w strefie
Centrum Zachad

Ograniczona nowa podaz

Duza konkurencja o powierzchnie

typu premium”
Presja na wzrost czynszow

. =/ BNP PARIBAS
v REAL ESTATE

Shutterst

gii Molcheno ‘

o KOMENTARZ EKSPERTA

WIKTORIA WEILANDT

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

Warszawski rynek biurowy utrzymat bardzo wysoka aktywnosé
najemcéw w Il kwartale 2026 roku, osiagajac rekordowy dla tego
okresu wolumen transakcji brutto na poziomie 283 tys. m kw. Tym
samym zostat pobity dotychczasowy rekord z Il kwartatu 2019 roku
(258 tys. m kw.). Wysoki popyt byt widoczny zaréwno w segmencie
duzych transakdji, jak i wéréd firm poszukujacych powierzchni $redniej
wielkosci. Jednoczesnie wspétczynnik pustostandw spadt z 9,5% do
85% a w lokalizacjach centralnych z 6,5% do 4,8%, potwierdzajac
rosnaca presje na dostepnos¢ najlepiej zlokalizowanych biur.

Cho¢ rynek nadal oferuje znaczacy zaséb wolnej powierzchni,
0 atrakcyjnosci biur coraz czesciej decyduja jakos¢ budynku,
lokalizacja oraz parametry techniczne. Najbardziej konku-
rencyjne powierzchnie sg szybko absorbowane przez rynek, co
sktania czes¢ najemcéw do wiekszej elastycznosci w zakresie
lokalizacji czy standardu. Na obecnej sytuacji korzystaja przede
wszystkim wtasciciele budynkéw w centrum miasta, szczegélnie
w Srédmiesciu i na Woli, gdzie konkurencja o dostepne
powierzchnie pozostaje najwyzsza.

Wskazniki ekonomiczne - Polska

2023
Produkt Krajowy Brutto (%, r/r) 02
Inflacja CPI (%, r/r) 116
Srednie wynagrodzenie brutto (%, r/r) 13
Stopa bezrobocia rejestrowanego (%) 51
NBP gtowna stopa procentowa (%) 575
EURPLN 434
USDPLN 394

Przy utrzymujacej sie wysokiej aktywnosci najemcéw oraz
ograniczonej nowej podazy nalezy oczekiwa¢ dalszego spadku
dostepnosci nowoczesnych biur w najbardziej poszukiwanych
lokalizacjach. Rynek coraz wyrazniej funkcjonuje jako rynek
dwdéch predkosci. W centrum przewage negocjacyjna posiadaja
wtasciciele, podczas gdy poza centralnymi strefami wigeksza
dostepnos$¢ powierzchni nadal zapewnia najemcom szerszy
wybdr i wieksza elastycznosé negocjacyjna.

Coraz wieksze znaczenie dla rynku maja réwniez najemcy
instytucjonalni i podmioty z sektora dual-use. Instytucje
publiczne koncentruja sie na nowoczesnych budynkach
spetniajacych wysokie standardy techniczne i ESG, a dtu-
goterminowe umowy wzmacniaja stabilnos$¢  przeptywdéw
operacyjnych wtascicieli. Réwnolegle rozwdj firm dziatajacych na
styku technologii cywilnych i obronnych generuje dodatkowy
popyt na wysokiej jakosci powierzchnie biurowe oraz wzmacnia
atrakcyjnos¢ lokalizacji  dysponujacych silnym  zapleczem
technologicznym i badawczo-rozwojowym.

Perspektywy rynku pozostaja pozytywne. Ograniczona podaz,
malejaca dostepnos$¢ najlepszych powierzchni oraz stabilny
popyt wspieraja dalsze umacnianie pozycji  wtascicieli
w centralnych lokalizacjach, przy jednoczesnym utrzymaniu
bardziej konkurencyjnych warunkéw najmu na rynkach poza
centrum.

2024 2025 2026 2027
32 36 35 32
37 36 30 27
133 85 58 99
9] 97 96 99
/5 400 375 350
427 422 422 430
410 360 349 34
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Istniejaca powierzchnia bivrowa:
Warszawa vs. miasta regionalne
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Warszawa
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Struktura wolumenu transakcji brutto, wg typu
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Struktura wolumenu transakcji brutto kwartalnie w latach 2018 - 2026 r., wg typu
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Struktura wolumenu transakcji brutto wedfug sektordw,
ostatnie 4 kwartaty

Pozostate
15%

Obstuga biznesu Produkcja
13% 12%
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T
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3%
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Bankowy, ubezpieczeniowy i
inwestycyjny
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-~ Istniejaca powierzchnia

RYNEK BIUROWY
Warszawa

2 kw. 2026

Rynek biurowy w Warszawie
z podziatem na strefy

E Wskaznik pustostandw

" biurowa

Nowa podaz, biezacy kw.

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

W budowie

Rosngca konkurencja o najlepsze biura

przektada sie rowniez na ceny. Obecnie

najwyzsze czynsze bazowe za powierzchnie
biurowe w centrum Warszawy wynoszq

30,00 EUR za m kw. miesiecznie, a poza centrum
siegajq 19,50 EUR. Prognozujemy, ze stawki

za najbardziej prestizowe lokalizacje mogq jeszcze
w tym roku przekroczyc poziom 30 EUR za m kw.

Ewa Nicewicz
Starsza Konsultantka, Dziat Wynajmu Powierzchni
Biurowych BNP Paribas Real Estate Poland
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Warszawa
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Looking for a tailor-made analysis? Click here to
find out our service offer Research on Demand

BNP Paribas Real Estate Poland Sp. z 0.0.
ul. Grzybowska 78,

00-844 Warszawa

Tel. +48 22 653 44 00
www.realestate.bnpparibas.pl

All rights reserved. At a Glance is protected in its entirety by copyright. No part of this publication may be reproduced, translated, transmitted,
or stored in a retrieval system in any form or by any means, without the prior permission in writing of BNP Paribas Real Estate.
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