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RYNEK BIUROWY

PODAŻ: RONDO DASZYŃSKIEGO POZOSTAJE NAJBARDZIEJ ATRAKCYJNĄ LOKALIZACJĄ DLA 

NOWYCH INWESTYCJI BIUROWYCH

W drugim kwartale 2023 roku całkowite zasoby powierzchni biurowej w Warszawie wyniosły 6,25 mln mkw., a do użytku 

oddane zostały trzy nowe projekty biurowe zlokalizowane w strefach poza centrum o łącznej powierzchni 18 700 mkw. 

Największym budynkiem oddanych do użytku w tym półroczu jest kolejna faza projektu The Park (White Star Real Estate) o 

łącznej powierzchni 11 000 mkw. Według szacunków Cushman & Wakefield warszawski rynek biurowy powiększy się w 

drugiej połowie roku o ok. 47 500 mkw. w czterech projektach, a całkowita podaż w 2023 roku wyniesie ok. 66 000 mkw.  

Całkowita aktywność deweloperska w 2023 roku osiągnie najniższy poziom od blisko 25 lat, na co wpłynęło ograniczenie 

rozpoczęcia realizacji nowych inwestycji na skutek ograniczenia popytu na powierzchnie biurowe w latach 2020-2021 oraz 

rosnące koszty finansowania i budowy oraz wykończenia powierzchni w 2022 roku na skutek agresji rosyjskiej na Ukrainę. 

Natomiast pomimo niesprzyjającego otoczenia ekonomicznego całkowita powierzchnia biurowa w budowie wzrosła o blisko  

60 000 mkw. i wynosi obecnie 220 900 mkw. dzięki rozpoczęciu dwóch nowych inwestycji w okolicach Ronda Daszyńskiego –

pierwszej fazy projektu Towarowa 22 (Echo Investment) oraz projektu The Form (Lincoln Properties). W kolejnych kwartałach 

spodziewamy się uruchomienia kolejnych inwestycji, które będą zlokalizowane w centrum Warszawy. Niemniej jednak, w 

opinii Cushman & Wakefield aktywność deweloperska w latach 2024-2025 pozostanie na dużo niższym poziomie niż w latach 

przed wybuchem pandemii. 

WSKAŹNIK PUSTOSTANÓW: IM BLIŻEJ CENTRUM TYM MNIEJ DOSTEPNEJ POWIERZCHNI BIUROWEJ

Dostępność powierzchni biurowej w czerwcu 2023 roku wyniosła 714 400 mkw. i spadła o 33 300 mkw. względem 

analogicznego okresu w 2022 roku. Wskaźnik powierzchni niewynajętej w II kwartale 2023 roku wyniósł 11,4%, co oznacza 

spadek o 0,5 pp. rok do roku i o 0,2 pp. kwartał do kwartału. 

11,4%
Wskaźnik pustostanów 
w Warszawie

5,50%
Stopa kapitalizacji za 
najlepsze aktywa w 
Warszawie
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1,4%
Stopa bezrobocia w 
Warszawie

1 132 tys.
Całkowite 
zatrudnienie w 
Warszawie
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Stopa bezrobocia w 
Polsce
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Wraz ze spodziewanym ograniczeniem nowej podaży w latach 2023-2025 

będziemy obserwować dalszą kompresję wskaźnika powierzchni niewynajętej, 

co pozwoli warszawskiemu rynkowi na wchłonięcie nadwyżki dostępnej 

powierzchni biurowej w istniejącym zasobie, która powstała na skutek 

tymczasowego ograniczenia popytu w latach 2020-2021. Najszybsze tempo 

absorpcji powierzchni będzie obserwowane w strefie centralnej oraz w 

budynkach postrzeganych, jako nowoczesne i wyposażone w coraz bardziej 

pożądane przez najemców rozwiązania ESG. 

POPYT: LICZBA ZAWIERANYCH TRANSAKCJI POZOSTAJE 

WYSOKA POMIMO NIŻSZEGO WOLUMENU WYNAJĘTEJ 

POWIERZCHNI

Całkowita aktywność najemców w pierwszej połowie 2023 roku wyniosła        

325 700 mkw. i była niższa o 32% względem analogicznego okresu w 2022 r. 

Niższa aktywność najemców w ujęciu ilości wynajętej powierzchni jest związana 

z efektem wysokiej bazy, ponieważ w I kw. 2022 r. nastąpiła kumulacja 

transakcji zawartych przez pięć wielkoskalowych spółek, które wynajęły łącznie 

ponad 110 000 mkw. Natomiast, ożywienie na rynku najmu jest widoczne przez 

liczbę zawartych transakcji, która w pierwszej połowie 2023 roku była tylko 3% 

niższa niż 2022 roku, ale również wyższa o 6% niż w ostatnim roku przed 

wybuchem pandemii oraz wyższa o odpowiednio 41% i 53% w porównaniu do 

lat 2020-2021. 

W pierwszym kwartale 2023 roku strukturę popytu zdominowały relokacje, które 

stanowiły ok. 61% wszystkich zawartych umów. Renegocjacje i ekspansje 

odpowiadały odpowiednio za 35% i 4% wszystkich zawartych umów. 

Do największych umów zawartych w tym okresie możemy zaliczyć renegocjację 

umowy najmu przez Accenture w budynku Proximo II (8 800 mkw.), wynajęcie   

8 700 mkw. przez DPD w ich nowej siedzibie oraz renegocjację umowy 

Lionbridge w budynku Taifun (7 100 mkw.).

STAWKI CZYNSZÓW: LOKALIZACJA, JAKOŚĆ BUDYNKU I 

POZIOM OBŁOŻENIA BĘDĄ W 2023 ROKU GŁÓWNYMI 

ELEMENTAMI WPŁYWAJĄCYMI NA WZROSTY STAWEK CZYNSZU

W pierwszej połowie 2023 roku stawki za najlepsze powierzchnie biurowe w 

Warszawie wyniosły 22,00-26,00 EUR/ mkw./ miesiąc w strefie Centrum oraz 

13,50-16,50 EUR/ mkw./ miesiąc w lokalizacjach pozacentralnych i nie uległy 

zmianie względem końca 2022 roku. 

Z obserwacji Cushman & Wakefield wynika, że projekty w budowie znajdują się 

obecnie pod największą presją wzrostu stawek czynszu, co wynika ze znacznej 

ekspozycji na wzrost kosztów zarówno budowy, jak i wykończenia powierzchni. 

Z kolei na kształt polityki cenowej w istniejącym zasobie w dużej mierze 

wpływać będą takie aspekty jak lokalizacja, wiek, standard oraz poziom 

obłożenia budynków znajdujących się w posiadaniu poszczególnych 

inwestorów.
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O CUSHMAN & WAKEFIELD 

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodącą na świecie firmą 
świadczącą usługi na rzecz właścicieli i najemców nieruchomości 
komercyjnych. Zatrudnia ok. 52 tys. pracowników w ok. 400 biurach i 
60 krajach na całym świecie. W 2022 roku jej przychody wyniosły 10,1 
mld USD. Do najważniejszych usług świadczonych przez firmę należą 
m.in. zarządzanie nieruchomościami, obiektami i projektami, 
pośrednictwo w wynajmie powierzchni, obsługa transakcji na rynkach 
kapitałowych oraz wyceny. Za swoją kulturę i działania na rzecz 
różnorodności, równego traktowania i inkluzywności, a także ESG oraz 
inne inicjatywy, Cushman & Wakefield otrzymuje wiele wyróżnień i 
nagród w konkursach branżowych czy biznesowych. Dodatkowe 
informacje na stronie: www.cushmanwakefield.com.

©2023 Cushman & Wakefield, wszystkie prawa zastrzeżone. 
Publikacja może zawierać błędy lub pominięcia, a szczegóły w niej 
przedstawione mogą ulec zmianie lub być wycofane bez 
zawiadomienia. Publikacja może podlegać szczególnym warunkom w 
zakresie publikacji informacji, ustanawianym przez osoby trzecie.

WSKAŹNIKI RYNKOWE

cushmanwakefield.com

Strefa
Całkowite zasoby 

powierzchni biurowej

Dostępna 

powierzchnia

Wskaźnik 

pustostanów

Popyt brutto w 

I-II kw. 2023 r.

Ukończone projekty 

w 2023 r.
Projekty w budowie

Centralny Obszar Biznesu 991 800 122 700 12,4% 65 800

Centrum 1 785 100 151 800 8,5% 122 800 163 000

Wschód 271 600 22 800 8,1% 9 100 7 700 26 900

Korytarz Jerozolimskich 762 600 75 900 9,9% 49 600 11 000

Mokotów 1 459 600 261 900 17,9% 61 300 24 000

Północ 120 200 6 100 5,1% 2 600

Puławska 198 400 22 900 11,5% 5 600 7 000

Ursynów, Wilanów 123 100 7 100 5,8% 1 200

Zachód 232 300 22 800 9,8% 1 200

Żwirki i Wigury 299 100 20 500 6,9% 6 600

Warszawa 6 253 800 714 400 11,4% 325 700 18 700 220 900

NAJWIĘKSZE PROJEKTY BIUROWE ODDANE DO UŻYTKU W 2023 R.

NAJWIĘKSZE TRANSAKCJE NAJMU W 1 POŁ. 2023 R.

Budynek Strefa Najemca Powierzchnia (mkw.) Typ umowy

Proximo II Centrum Accenture 8 800 Renegocjacje

DPD HQ Korytarz Jerozolimskich DPD Polska 8 700 Zajęte przez właściciela

Taifun Korytarz Jerozolimskich Lionbridge 7 100 Renegocjacje

Towarowa 25a Centrum Urząd Regulacji Energetyki 5 700 Nowa umowa

Budynek Strefa Największy najemca Powierzchnia (mkw.) Deweloper

The Park 9 Korytarz Jerozolimskich Euro RTV AGD 11 000 White Star Real Estate

EWA DERLATKA-CHILEWICZ

Head of Research

+48 606 116 006 /

ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com

JAN SZULBORSKI

Senior Consultant

+48 722 202 933 / jan.szulborski@cushwake.com

Źródło: Cushman & Wakefield

WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE W 2023 R.

Budynek Strefa Sprzedawca/Nabywca Powierzchnia (mkw.)

Moje Miejsce II Mokotów Echo Investment/Trigea Reas Estate 17 200

Wszystkie dane o powierzchniach podawane są w metrach kwadratowych

https://protect-eu.mimecast.com/s/ifCCCy92FYmvR7xUZLD0N?domain=cts.businesswire.com
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