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RYNEK BIUROWY
Polska, IV kw. 2023 r.

W 2023 roku według szacunków GUS, wzrost PKB wyniósł 0,2%. 

Ożywienie gospodarcze powinno nastąpić w latach 2024 (+2,9%) i 2025 

(+3,5%).  Presja inflacyjna stopniowo się obniża, jednak w 2023 nadal była 

wysoka - 11,4%. Powrotu do niższych wartości oczekuje się w 2024 - 4,6% 

oraz w 2025 – 3,7%. Grudniowe dane GUS pokazują, że stopa bezrobocia 

w Polsce pozostaje na niskim poziomie i wynosi 5,1%.

Na koniec IV kw. 2023 r. całkowite zasoby nowoczesnej powierzchni 

biurowej na największych rynkach w Polsce (Warszawa, Kraków, Wrocław, 

Trójmiasto, Katowice, Poznań, Łódź, Lublin i Szczecin) wyniosły około 

12,91 miliona mkw. Sumaryczna wielkość oddanych projektów była o 47% 

mniejsza w porównaniu do 2022, z czego najwięcej powierzchni powstało w 

dwóch miastach regionalnych – Krakowie i Wrocławiu. Warszawa znalazła 

się dopiero na 3 pozycji. Największe ukończone budynki biurowe w 2023 

roku - to rozbudowa kompleksu Ocean Office Park w Krakowie o budynek 

Ocean Office Park II (28 600 mkw. – Cavatina), biurowiec Craft (26 700 

mkw. – Ghelamco) w Katowicach oraz ukończenie kolejnego etapu 

poznańskiego kompleksu Nowy Rynek E (25 100 mkw. – Skanska).

W ciągu ostatnich trzech lat na rynku widoczny jest spadek wolumenu 

nowej powierzchni realizowanych inwestycji. Mimo nieznacznego odbicia z 

uwagi na rozpoczęcie budowy pojedynczych biurowców, trend ten jest 

nadal widoczny zarówno w stolicy jak i miastach regionalnych, przykładowo 

w Warszawie obecnie w budowie znajduje się ok. 236 000 mkw. (dla 

porównania na początku 2020 r. było to blisko 750 000 mkw.) W miastach 

regionalnych w realizacji jest około 345 000 mkw., w porównaniu do 850 

000 mkw. sprzed pandemii.

Spadek liczby realizowanych nowych inwestycji wynika z utrzymania się 

wysokiego poziomu kosztów budowy i wykończenia powierzchni oraz 

ogólnego niekorzystnego klimatu gospodarczego w Polsce i na świecie. 

Według szacunków Cushman & Wakefield warszawski rynek biurowy w 

2024 r. powiększy się o ok. 78 000 mkw., utrzymując trend wyhamowania 

podaży, który może potrwać nawet do 2026 r. W miastach regionalnych 

łączna podaż w 2024 r. może wynieść 229 000 mkw., co jest wartością o 

prawie 40% niższą w porównaniu do średniej z ostatnich pięciu lat i może 

świadczyć o rozpoczęciu okresu wyhamowania podaży w Regionach.

Całkowita aktywność najemców biurowych w stolicy w 2023 roku wyniosła 

ok. 749 000 mkw. i była niższa o 13% względem analogicznego okresu w 

ubiegłym roku i nieznacznie wyższa względem średniej aktywności 

transakcyjnej w ostatnich pięciu latach. Co warto zaznaczyć, na aktywność 

najemców w ostatnich 12 miesiącach w dużym stopniu wpłynął widoczny 

trend optymalizacji i redukcji zajmowanej powierzchni biurowej przez 

najemców obecnych na rynku.

Zmiana %*Stan na 4 kwartał 2023

Nowa podaż 340 500 mkw.

Całkowite zasoby 
powierzchni biurowej**

12 905 100 mkw.

Popyt brutto 1 490 100 mkw.

Absorpcja 210 200 mkw.

Popyt netto 867 800 mkw.

-47%

Wskaźnik pustostanów**

Bazowa stawka najmu 
w najlepszych lokalizacjach 
dla analizowanych miast**

14,1 %

Wolumen inwestycyjny
w sektorze biurowym 
w Polsce

420,1 mln EUR

+1%

-9%

Warszawa: 22.0-26.0

Regiony: 12.5-16.5 

EUR/mkw./m-c

+0,6 pp.

* Zmiana rok do roku 

W 2023 roku w strukturze popytu w stolicy nieznacznie przeważały 

nowe umowy, które stanowiły ok. 53% powierzchni wszystkich 

zawartych transakcji. Renegocjacje pozostawały na wysokim poziomie -

43% wynajętej powierzchni, a ekspansje wyniosły zaledwie 4%. Przy 

czym udział renegocjacji był wyższy o blisko 4 pp. względem 2022 roku.

Na rynkach regionalnych nominalna aktywność najemców była wysoka, 

wynosząc 741 300 mkw., co stanowi 20% wzrost względem 2022 roku 

oraz 8% wzrost względem 2019. Na stronę popytową w miastach 

regionalnych podobnie jak wcześniej największy wpływ miały firmy z 

sektora IT oraz branży usług dla biznesu. Wskaźnik absorpcji dla miast 

regionalnych pokazujący realne powiększenie zajmowanej powierzchni 

przez wszystkich najemców, jest natomiast relatywnie niewielki -

stanowi około 95 900 mkw. i jest najniższy od 13 lat. Wskazuje to na 

sytuację, w której pomimo dużego wolumenu transakcji, zauważalna 

jest przede wszystkim rotacja najemców w obecnie zajmowanych 

biurach oraz renegocjacja starszych umów, rzadziej natomiast 

obserwowano powiększanie zajmowanych powierzchni.

Średni wskaźnik pustostanów w Polsce na koniec 2023 roku wyniósł 

14,1%, co stanowi wzrost o 0,1 pp. względem III kw. 2023 r., oraz 

wzrost o 0,6 pp. względem końca 2022 r. W stolicy wskaźnik 

niewynajęcia spadł o 0,2 pp. względem poprzedniego kwartału i wyniósł 

10,4%, natomiast wzrosty odnotowano w największych miastach 

regionalnych (Kraków, Wrocław, Trójmiasto), Katowice i Łódź z kolei 

(miasta z wysokim poziomem pustostanów) odnotowały zmniejszenie 

wskaźnika niezajmowanej powierzchni w okolicach 2 pp. Średni 

wskaźnik niewynajęcia dla miast regionalnych wyniósł 17,5%. Na 

wszystkich rynkach biurowych objętych analizą dostępna powierzchnia 

wyniosła 1,82 mln mkw., co oznacza wzrost o 6% względem końca 

2022r.

Stawki za najlepsze powierzchnie biurowe w strefie Centrum w 

Warszawie wynosiły przeciętnie 22-26 EUR/ mkw./ miesiąc, natomiast 

w lokalizacjach poza Centrum oscylowały w granicach 13,50-16,50 

EUR/ mkw./ miesiąc. W czwartym kwartale 2023 czynsze w stolicy 

utrzymywały się na poziomie zbliżonym do końca roku poprzedniego. W 

miastach regionalnych najlepsze biura w centrum były oferowane 

średnio w przedziale cenowym 12,50-16,50 EUR/ mkw./ miesiąc, 

jednocześnie od początku roku był odnotowany wzrost stawek czynszu 

głównie w budynkach nowo oddawanych.

Wyższe koszty budowy i wykończenia powierzchni oraz zmieniająca się 

sytuacja ekonomiczna nadal wywierają znaczący wpływ na 

kształtowanie polityki czynszowej projektów nowo budowanych. 

Wielkość czynszu w biurowcach istniejących natomiast pozostaje 

uzależniona od atrakcyjności budynku dla potencjalnych najemców 

oraz sytuacji na konkretnym rynku.

-61%

+2%

** Dane na koniec kwartału
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WYBRANE NAJWIĘKSZE TRANSAKCJE

Najemca Miasto Budynek Powierzchnia najmu Typ umowy

Intel Gdańsk Intel HQ (IGK 6) 23 000 Zajęte przez właściciela

BNY Mellon Wrocław Centrum Południe III 20 300 Nowa umowa

Energa Gdańsk Olivia Gate 16 900 Renegocjacje

GDDKiA Warszawa Green Corner B 12 900 Renegocjacje

Lux med. Warszawa Lakeside 12 000 Umowa przednajmu

POPYT WEDŁUG TYPU TRANSAKCJI ABSORPCJA, PODAŻ I WSKAŹNIK PUSTOSTANÓWPODAŻ I ZASOBY POWIERZCHNI BIUROWEJ

PROJEKTY ODDANE DO UŻYTKOWANIA

Budynek Miasto Najwięksi najemcy Powierzchnia budynku Deweloper

Ocean Office Park II (B) Kraków InPost, BorgWarner 28 600 Cavatina

Craft Katowice - 26 700 Ghelamco

Nowy Rynek E Poznań
Wunderman TT, 

Merkeleon
25 100 Skanska

Kreo Kraków Chillispaces 24 000 Ghelamco
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Nowe umowy Renegocjacje
Ekspansje Zajęte przez właściciela
Udział przednajmów
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Podaż Absorpcja Wskaźnik powierzchnie niewynajętej
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Prognoza Roczna podaż Całkowite zasoby powierzchni biurowej
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SZCZECIN

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 185 400

Popyt na powierzchnię biurową (mkw.) 15 400

Powierzchnia oddana do użytku (mkw.) 1 800

Wskaźnik pustostanów (%) 4,8%

Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiąc) 12,75 - 13,50

POZNAŃ

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 672 100

Popyt na powierzchnię biurową (mkw.) 77 500

Powierzchnia oddana do użytku (mkw.) 43 200

Wskaźnik pustostanów (%) 14,7%

Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiąc) 13,50 - 15,50

WROCŁAW

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1 354 000

Popyt na powierzchnię biurową (mkw.) 165 500

Powierzchnia oddana do użytku (mkw.) 75 700

Wskaźnik pustostanów (%) 18,2%

Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiąc) 13,50 - 15,75

KATOWICE

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 748 800

Popyt na powierzchnię biurową (mkw.) 61 400

Powierzchnia oddana do użytku (mkw.) 26 700

Wskaźnik pustostanów (%) 21,5%

Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiąc) 13,50 - 15,50

TRÓJMIASTO

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1 050 100

Popyt na powierzchnię biurową (mkw.) 143 900

Powierzchnia oddana do użytku (mkw.) 33 100

Wskaźnik pustostanów (%) 13,3%

Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiąc) 14,00 - 15,00

WARSZAWA

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 6 229 800

Popyt na powierzchnię biurową (mkw.) 748 800

Powierzchnia oddana do użytku (mkw.) 60 900

Wskaźnik pustostanów (%) 10,4%

Czynsz bazowy w centrum 22,00 - 26,00

Czynsz bazowy poza centrum 13,50 - 16,50

ŁÓDŹ

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 636 700

Popyt na powierzchnię biurową (mkw.) 54 600

Powierzchnia oddana do użytku (mkw.) 1 900

Wskaźnik pustostanów (%) 20,3%

Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiąc) 12,50 - 13,75

LUBLIN

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 220 900

Popyt na powierzchnię biurową (mkw.) 21 600

Powierzchnia oddana do użytku (mkw.) 0

Wskaźnik pustostanów (%) 11,9%

Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiąc) 11,50 - 12,50

KRAKÓW

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1 807 300

Popyt na powierzchnię biurową (mkw.) 201 300

Powierzchnia oddana do użytku (mkw.) 97 200

Wskaźnik pustostanów (%) 19,8%

Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiąc) 15,20 - 16,50

*wielkość popytu oraz powierzchni oddanej do użytku jest liczona od początku roku.
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