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PODAŻ: NAJNIŻSZA PODAŻ POWIERZCHNI BIUROWEJ W WARSZAWIE OD 25 LAT

Całkowite zasoby powierzchni biurowej w Warszawie w 2023 roku wyniosły 6,23 mln mkw. i powiększyły się o 60 900 mkw. w 

sześciu budynkach biurowych. Jest to najniższa wartość rocznej podaży od blisko 25 lat, przy średniej dla tego okresu 

wynoszącej ok. 250 000 mkw. Pomimo oddania do użytku nowych inwestycji, zasób powierzchni biurowych w Warszawie nie 

uległ zmianie względem 2022 r. Wynika to przede wszystkim z wyłączenia z zasobu budynków, które na skutek decyzji 

właścicieli zmienią funkcję lub nie będą dłużej oferowane na rynku ze względu na planowaną gruntowną modernizację.

Według szacunków Cushman & Wakefield aktywność deweloperska w Warszawie w najbliższych 12 miesiącach pozostanie 

ograniczona. Obecnie w budowie znajduje się około 235 800 mkw., a w ostatnim kwartale ogłoszono rozpoczęcie dwóch 

nowych projektów: Studio A (25 400 mkw. – Skanska) oraz Vena (15 000 mkw. – PHN). Dodatkowo, w lutym rozpocznie się 

budowa drugiej fazy kompleksu Skyliner (Karimpol – 26 000 mkw.). Wszystkie te budynki są zlokalizowane na warszawskiej 

Woli. 

Cushman & Wakefield zakłada, że w nadchodzących latach liczba nowych projektów pozostanie na relatywnie niskim 

poziomie, a okres stagnacji może potrwać nawet do 2026 roku. W samym 2024 roku, zasób powierzchni biurowych powiększy 

się według szacunków Cushman & Wakefield o 78 400 mkw. w czterech budynkach. 

WSKAŹNIK PUSTOSTANÓW: CORAZ MNIEJ DOSTEPNYCH BIUR

Wskaźnik powierzchni niewynajętej na warszawskim rynku biurowym od początku 2022 roku utrzymuje się w trendzie 

spadkowym, a ograniczenie aktywności deweloperskiej będzie sprzyjać dalszej kompresji dostępnej powierzchni biurowej w 

2024 roku. Dostępność powierzchni biurowej na koniec 2023 roku wyniosła 646 700 mkw. i spadła o blisko 80 000 mkw. 

względem analogicznego okresu w 2022 roku. Wskaźnik powierzchni niewynajętej w IV kwartale 2023 roku wyniósł 10,4%, co 

oznacza spadek o 1,2 pp. rok do roku i o 0,2 pp. kwartał do kwartału. 

10,4%
Wskaźnik pustostanów 
w Warszawie

5,75%
Stopa kapitalizacji za 
najlepsze aktywa w 
Warszawie
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Wskaźnik absorpcji netto dla warszawskiego rynku biurowego w 2023 roku 

wyniósł ponad 114 300 mkw. i był o ok. 60% niższy względem 2022 roku.  

Cushman & Wakefield zakłada, ze tempo absorpcji powierzchni w 2024 roku 

będzie utrzymywać się na niższym poziomie niż w latach ubiegłych. Jednym z 

negatywnych czynników wpływających na zdolności absorpcyjne rynku będzie 

pozostawała kwestia optymalizacji przestrzeni biurowych przez najemców, co w 

długim terminie będzie wpływać negatywnie na saldo nowych wejść i ekspansji , 

względem redukcji powierzchni. 

POPYT: MNIEJ POWIERZCHNI WYNAJĘTEJ PRZY WIĘKSZYM 

WOLUMENIE TRANSAKCJI

Całkowita aktywność najemców biurowych 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. 

Niemniej jednak, liczba zawartych transakcji na warszawskim rynku biurowym 

jest o blisko 18% wyższa niż w rekordowym pod względem ilości wynajętej 

powierzchni 2019 roku i jedynie o 5% mniejsza względem analogicznego okresu 

w 2022 roku. Utrzymująca się relatywnie wysoka liczba finalizowanych umów 

świadczy o wysokiej płynności rynku najmu w sektorze biurowym pomimo 

trwającego okresu dekoniunktury gospodarczej, a organicznie zajmowanej 

powierzchni jest szerszą strategią dostosowywania się najemców do wyzwań 

nowego modelu pracy. 

W 2023 roku strukturę popytu zdominowały relokacje, które stanowiły ok. 53% 

wszystkich zawartych umów. Renegocjacje i ekspansje odpowiadały 

odpowiednio za 43% i 4% wszystkich zawartych umów.  Przy czym udział 

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

Do największych umów zawartych w tym okresie możemy zaliczyć renegocjację 

umowy najmu przez GDDKiA w budynku Green Corner (12 900 mkw.), umowę 

przednajmu zawartą przez Luxmed w budynku Lakeside (12 000 mkw.) i 

renegocjacje umowy Accenture w budynku Proximo II (8 800 mkw.).

Cushman & Wakefield zakłada, ze w kolejnych kwartałach aktywność najemców 

na warszawskim rynku będzie utrzymywać się na stabilnym poziomie. Niemniej 

jednak na tempo rozwoju rynku może wpływać ogólny sentyment gospodarczy 

oraz polityka firm międzynarodowych w zakresie redukcji kosztów i planów 

ekspansji. 

STAWKI CZYNSZÓW: LOKALIZACJA, JAKOŚĆ BUDYNKU I 

POZIOM OBŁOŻENIA POZOSTANĄ GŁÓWNYMI ELEMENTAMI 

WPŁYWAJĄCYMI NA WZROSTY STAWEK CZYNSZU

Odczuwalna przez ostatnie 12 miesięcy presja na wzrost stawek czynszu na 

szerokim rynku była napędzana przez rekordowo wysoką waloryzacje umów 

najmu cen towarów i usług (HICP w 2022 roku dla strefy euro – 8,4% r/r) oraz 

przez wzrost kosztów budowy i wykończenia powierzchni. Wpływ waloryzacji 

umów najmu w 2024 roku będzie dalej odczuwalny i wyniesie według prognoz 

ok. 4-5% dla umów zawartych w euro. O ile waloryzacja dotyczy znacznej 

większości obowiązujących umów najmu o tyle strategia właścicieli dotycząca 

nowych umów najmu będzie różnić się w zależności przyjętych parametrów dla 

zarządzanego portfela. 

W 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 poza centralnych 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 

2023 r.

Ukończone projekty 

w 2023 r.
Projekty w budowie

Centralny Obszar Biznesu 994 700 95 800 9,6% 124 300 40 000

Centrum 1 781 900 140 800 7,9% 256 900 17 900 173 800

Wschód 280 700 21 700 7,7% 22 300 9 300

Korytarz Jerozolimskich 762 100 70 400 9,2% 111 300 11 000

Mokotów 1 476 000 246 900 16,7% 166 000 22 700

Północ 120 200 5 600 4,6% 10 300

Puławska 198 400 11 100 5,6% 17 400 7 000

Ursynów, Wilanów 123 100 8 200 6,6% 2 400

Zachód 232 300 21 800 9,4% 8 500 15 000

Żwirki i Wigury 260 400 24 300 9,3% 29 400

Warszawa 6 229 800 646 700 10,4% 748 800 60 900 235 800

NAJWIĘKSZE PROJEKTY BIUROWE ODDANE DO UŻYTKU W 2023 R.

NAJWIĘKSZE TRANSAKCJE NAJMU W 2023 R.

Budynek Strefa Najemca Powierzchnia (mkw.) Typ umowy

Green Corner B Centrum GDDKiA 12 900 Renegocjacje

Lakeside Mokotów Lux Med. 12 000 Umowa przednajmu

Proximo II Centrum Accenture 8 800 Renegocjacje

DPD HQ Korytarz Jerozolimskich DPD 8 700 Zajęte przez właściciela

Budynek Strefa Największy najemca Powierzchnia (mkw.) Deweloper

Lakeside Mokotów Luxmed 22 700 Atenor

EWA DERLATKA-CHILEWICZ

Head of Research

+48 606 116 006 /

ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com

JAN SZULBORSKI

BD & Insights Manager

+48 722 202 933 / jan.szulborski@cushwake.com
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WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE W 2023 R.

Budynek Strefa Sprzedawca/Nabywca Powierzchnia (mkw.)

Wola Retro Zachód Develia / Adventum 25 900

Wszystkie dane o powierzchniach podawane są w metrach kwadratowych
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