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RYNEK BIUROWY

PODAŻ: PIERWSZE TRZY KWARTAŁY 2023 R. STAŁY POD ZNAKIEM HISTORYCZNIE NISKIEJ 

AKTYWNOŚCI DEWELOPERSKIEJ

Na koniec trzeciego kwartału 2023 roku całkowite zasoby powierzchni biurowej w Warszawie wyniosły 6,20 mln mkw. 

powiększając się o jeden projekt (1 900 mkw. – S-Bridge Office). Łączna podaż powierzchni w pierwszych trzech kwartałach 

2023 roku wyniosła 20 300 mkw. w czterech projektach, co jest najniższą wartością od początku prowadzenia statystyk. 

Według szacunków Cushman & Wakefield, obecnie w budowie znajduje się 237 500 mkw., a do końca roku w Warszawie 

planowanych jest oddanie trzech budynków o łącznej powierzchni 47 300 mkw. 

Biorąc pod uwagę ilość powierzchni biurowej planową do oddania w IV kwartale 2023 roku to całkowita aktywność 

deweloperska w całym roku osiągnie najniższy poziom od blisko 25 lat. Wpływ na to miała mniejsza liczba realizacji nowych 

inwestycji na skutek ograniczenia popytu na powierzchni biurowe w latach 2020-2021 oraz rosnące koszty finansowania i 

budowy oraz wykończenia powierzchni. Cushman & Wakefield zakłada, że w nadchodzących latach liczba nowych projektów 

pozostanie na relatywnie niskim poziomie, a tzw. luka podażowa może potrwać nawet do 2025 roku. 

WSKAŹNIK PUSTOSTANÓW: IM BLIŻEJ CENTRUM TYM MNIEJ DOSTEPNEJ POWIERZCHNI BIUROWEJ

Dostępność powierzchni biurowej we wrześniu 2023 roku wyniosła 657 400 mkw. i spadła o 112 800 mkw. względem 

analogicznego okresu w 2022 roku. Wskaźnik powierzchni niewynajętej w III kwartale 2023 roku wyniósł 10,6%, co oznacza 

spadek o 1,5 pp. rok do roku i o 0,7 pp. kwartał do kwartału. 

10,6%
Wskaźnik pustostanów 
w Warszawie

5,50%
Stopa kapitalizacji za 
najlepsze aktywa w 
Warszawie
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1,3%
Stopa bezrobocia w 
Warszawie

1 132 tys.
Całkowite 
zatrudnienie w 
Warszawie

5,0%
Stopa bezrobocia w 
Polsce
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W opinii Cushman & Wakefield, ograniczenie nowej podaży powierzchni 

biurowej w latach 2023-2025 doprowadzi do dalszego spadku wskaźnika 

powierzchni niewynajętej. Dzięki temu warszawski rynek biurowy w najbliższych 

kwartałach będzie mógł absorbować nadpodaż powierzchni biurowej powstałą w 

latach 2020-2022. Co warto zaznaczyć, ograniczenie dostępności powierzchni 

biurowej będzie miało różne tempo w zależności od atrakcyjności lokalizacji. Dla 

budynków zlokalizowanych w okolicach Ronda Daszyńskiego wskaźnik 

powierzchni niewynajętej zmalał od szczytu w II kw. 2021 o 9,8 pp. i wyniósł 

7,5%, podczas gdy dla okolic Służewca przez ostatnie trzy lata utrzymywał się 

na zbliżonym poziomie ok. 20%. 

POPYT: MNIEJ POWIERZCHNI WYNAJĘTEJ PRZY WIĘKSZYM 

WOLUMENIE TRANSAKCJI

Całkowita aktywność najemców w pierwszych trzech kwartałach 2023 roku 

wyniosła 496 600 mkw. i była niższa o 18% względem analogicznego okresu w 

2022 roku. Niższa aktywność najemców wyrażona w ilości wynajętej 

powierzchni jest z jednej strony efektem wysokiej bazy, a z drugiej, coraz 

bardziej widocznego trendu dostosowywania przez najemców powierzchni 

biurowej do wymogów pracy hybrydowej. Niemniej jednak, od stycznia do 

września 2023 roku na warszawskim rynku zarejestrowaliśmy rekordową ilość 

593 transakcji, co stanowi wzrost o 6% względem 2022 roku i o 10% względem 

rekordowego pod względem ilości wynajętej powierzchni biurowej 2019 roku. 

W pierwszych trzech kwartałach 2023 roku strukturę popytu zdominowały 

relokacje, które stanowiły ok. 58% wszystkich zawartych umów. Renegocjacje i 

ekspansje odpowiadały odpowiednio za 38% 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, renegocjację umowy Lionbridge w 

budynku Taifun (7 100 mkw.) oraz umowę przednajmu ING Hubs Poland 

budynku The Form (7 000 mkw.).

STAWKI CZYNSZÓW: LOKALIZACJA, JAKOŚĆ BUDYNKU I 

POZIOM OBŁOŻENIA BĘDĄ W 2023 ROKU GŁÓWNYMI 

ELEMENTAMI WPŁYWAJĄCYMI NA WZROSTY STAWEK CZYNSZU

W trzecim kwartale 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-III kw. 2023 r.

Ukończone projekty 

w 2023 r.
Projekty w budowie

Centralny Obszar Biznesu 994 700 114 900 11,6% 87 800 40 000

Centrum 1 773 600 135 800 7,7% 174 800 164 700

Wschód 280 700 24 700 8,8% 17 100 9 300

Korytarz Jerozolimskich 762 100 70 000 9,2% 64 400 11 000

Mokotów 1 459 600 239 700 16,4% 111 200 24 000

Północ 120 200 5 800 4,8% 4 000

Puławska 198 400 14 900 7,5% 12 500 7 000

Ursynów, Wilanów 123 100 9 500 7,7% 1 500

Zachód 232 300 21 400 9,2% 5 000

Żwirki i Wigury 260 400 20 600 7,9% 18 000

Warszawa 6 205 000 657 400 10,6% 496 600 20 300 235 700

NAJWIĘKSZE PROJEKTY BIUROWE ODDANE DO UŻYTKU W 2023 R.

NAJWIĘKSZE TRANSAKCJE NAJMU W I-III KW. 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

The Form Centrum ING Hubs Poland 7 000 Umowa przednajmu

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
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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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