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KLUCZOWE INFORMACIE

Silny popyt przy ograniczonej nowej
podazy.

Malejaca dostepnosc powierzchni
sprzyja dalszemu spadkowi pustostanow.

Wezesniejsze zabezpieczanie
powierzchni przez najemcow.

Ograniczona aktywnosc deweloperska
przektada sie na niski poziom nowej
IEVAT

Rosnaca konkurencja o najlepsze biura
wzmacnia pozycje wiascicieli budynkow.

Presja na wzrost czynszow koncentruje
sie w najlepszych budynkach
i lokalizacjach klasy A.

Rynek coraz wyraZniej polaryzuje sie
pomiedzy nowoczesnymi obiektami
premium, a starszymi biurowcami.
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Warszawski rynek biurowy wchodzi w kolejna faze cyklu,
charakteryzujaca sie wyraznym ograniczeniem dostepnosci
powierzchni przy utrzymujacej sie wysokiej aktywnosci
najemcéw. W efekcie $redni  wskaznik  pustostandw
systematycznie spada i na koniec Ill kwartatu 2026 r. wynidst
7,9%, osiagajac najnizszy poziom od szesciu lat, podczas gdy
w COB obnizyt sie do 4,8%. Zmiana réwnowagi rynkowej jest
szczegélnie  widoczna  w  centralnych  lokalizacjach
biznesowych, gdzie dostepno$¢ nowoczesnej powierzchni
biurowej szybko sie kurczy. Dotyczy to przede wszystkim
rejonu Ronda Daszyriskiego, ktdry pozostaje kluczowym
hubem biurowym Warszawy i koncentruje znaczng czes¢

aktywnosci  najemcéw. Firmy poszukujace  wigkszych
powierzchni  coraz  wczesniej  rozpoczynaja — procesy
relokacyjne  oraz  czescie]  zabezpieczaja  przyszta
powierzchnie w ramach transakcji pre-let.
Wskazniki ekonomiczne - Polska P

Produkt Krajowy Brutto (%, 1/r) 32

Inflacja CPI (%, r/r) 37

Srednie wynagrodzenie brutto (%, 1/r) 133

Stopa bezrobocia rejestrowanego (%) 51

NBP gtowna stopa procentowa (%) 575

EURPLN 427

USDPLN 410

Wysoka aktywno$¢ najemcéw znajduje odzwierciedlenie
w wynikach rynku. W pierwszych trzech kwartatach 2026 r.
wolumen transakcji najmu przekroczyt 592 tys. mkw., rosnac
0 22% rok do roku. Nowe umowy odpowiadaty za 49%
wolumenu, renegocjacje za 44%, a ekspansje za 6%.
W samym III kwartale udziat nowych umdw przekroczyt 56%,
natomiast transakcje pre-let stanowity 16% popytu,
potwierdzajac rosnaca sktonnosé najemcéw  do
zabezpieczania powierzchni z wyprzedzeniem.

Jednocze$nie  podaz  pozostaje  silnie  ograniczona.
W Il kwartale 2026 r. nie oddano do uzytkowania zadnego
nowego budynku biurowego, a catoroczny wolumen nowej
podazy bedzie jednym z najnizszych w historii
warszawskiego rynku. Pomimo realizacji projektéw takich jak
Upper One, Skyliner II, AFl Tower czy Drucianka Campus,
istotna czes¢ nowej powierzchni zasili rynek dopiero
w latach 2027-2029.

W perspektywie kolejnych kwartatéw uktad sit bedzie nadal
przesuwat sie w strone wtascicieli. Ograniczona dostepno$¢
nowoczesnych biur, szczegblnie  w najbardziej
poszukiwanych lokalizacjach centralnych, bedzie sprzyjac
presji na wzrost czynszéw i zwigksza¢ konkurencje
0 najlepsze powierzchnie. Dla najemcéw oznacza to
koniecznos¢ wczesniejszego definiowania strategii najmu,
rozpoczynania — proceséw relokacyjnych z  wiekszym
wyprzedzeniem oraz coraz czestszego zabezpieczania
powierzchni przed ukoriczeniem inwestycji.
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Zasobyistniejacej

powierzchni bivrowej
wedtug wieku

>10 lat
63%

Istniejaca powierzchnia bivrowa:
Warszawa vs. miasta regionalne

WARSZAWA

0-5 lat
14%
B
6-10 lat
23%
ISTNIEJACA
POWIERZCHNIA
BIUROWA
8 MIAST REGIONALNYCH

RYNEK BIUROWY | WARSZAWA

2

© BNP Paribas Rea

°

© BNP Paribas R



* obejmuje réwniez prz

Bh. 205 gt
KLUCZOWE DANE

\% A\

0 tys- m2 -100,0% r/r  -100,0% kw./kw.

NOWA PODAZ 3 KW. 2026

Vv Vv
45,2 tyS m2 -61,7% rir -7,2% kw./kw.
NOWA PODAZ, OSTATNIE 4 KWARTALY

1989tys. m  sove

POWIERZCHNIA W BUDOWIE" (2026-2028)

Powierzchnia biurowa w budowie
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20 800
20 640
150 180
0 =
0 0 <
0 0
12 3 41 2 3 4 1 23 41 2% 41 23 41 23 4123 41 23 412 8
2018 2009 200 201 02 2023 204 2025 202 .
Nowa podaz (kwartalnie, lewa o) s 1 0WA POAZ (SUMA ruchoma z 4 kwartatow, prawa o)
€O Najwieksze budynki biurowe oddane do uzytkowania, Budynki biurowe oddane do uzytkowania, Najwieksze budynki biurowe w budowie (2026-2028)
ostatnie 4 kwartaty 3kw. 2026
BUDYNEK POW. BIUROWA (m?) BUDYNEK POW. BIUROWA (m?) BUDYNEK P”W'g:f)“"m OTWARCIE
StudioA Centrum Zachdd 24000 Skanska . Brak . AFl Tower Centrum Zachdd 50000 AFI Poland 3kw. 2028
Vena Zachid 15400 M2 ° Upperne CoB 3 500 Srbag 1w 2077
Przemystowa28a  Centrum Wschod 3475 PUWis’\eNierunhumus’nig : Drucianka B1 Wschéd 22000 liebrecht & wooD 3 ki 2028 3
CI1)) ‘
Przemysiowa2s  Centrum Wschid 2335 Powiile Nieruchomodci = 5 ) ‘ -
& & Skyliner Il Centrum Zachdd 23000 Karimpol Tkw. 2027
> oo Towarowa22 o mzanar e OEORRO o C
, & budynekE Inv. s

Real Estate for a changing world

RYNEK BIUROWY | WARSZAWA 3



kw2026  RYNEKBIUROWY @ WSKAZNIK PUSTOSTANOW Wskaznik pustostandw w iurowcach w podziale na wiek
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3 kW 2026 RYNEK BIUROWY @ WOLUMEN TRANSAKCIJI NAJMU

Warszawa
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J kw. 2026

Struktura wolumenu transakcji brutto, wg typu
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RYNEK BIUROWY
3 kW. 2[]28 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
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