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Stan na Zmiana
2 kw. 2025 %*
Catkowite zasoby Wedtug projekcji NBP z lipca 2025, oczekuje sie, ze wzrost gospodarczy Polski wyniesie 3,6% w 2025 roku (r/r) oraz 3,1% w 2026. Srednioroczna inflacja w 2025 roku
powierzchni 13 075 000 +1% powinna wynies¢ 3,9%, natomiast obnizy sie do 3,1% w 2026. Stopa bezrobocia do korica roku powinna pozostad na niskim poziomie 5,2% (maj 2025 IPAG).
biurowej** MKW ) : . . . . o , L .
Na koniec Il kw. 2025 r. catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej na najwiekszych rynkach w Polsce (Warszawa, Krakdw, Wroctaw, Tréjmiasto, Katowice,
Poznan, £édz, Lublin i Szczecin) wyniosty 13,076 miliondw mkw. Sumaryczna wielkos¢ oddanych projektow w pierwszym potroczu byta niska - niecate 88 000 mkw.,
zblizony poziom nowej podazy obserwowano ostatnio w pierwszym podtroczu 2011 roku. Nowe budynki zostaty ukonczone gtéwnie w Warszawie, z czego najwieksze - The
_ Bridge (47 000 mkw. - Ghelamco) oraz Office House (27 800 mkw. - Echo Investment). W miastach regionalnych odnotowalismy oddanie wytacznie jednego budynku
Nowa podaz 87 600 mkw. -30% biurowego - Dymka 188 w Poznaniu (2400 mkw. - Dom Medialny Sw. Wojciech).
W ciggu ostatnich trzech lat na rynku widoczny jest spadek wolumenu nowej podazy. Pomimo rozpoczecia budowy w tym czasie pojedynczych biurowcdw, ogdlna skala
realizowanych projektéw pozostaje na niskim poziomie, przyktadowo w Warszawie obecnie w budowie znajduje sie ok. 135 000 mkw. (dla porédwnania na poczatku 2020 r.
byto to blisko 750 000 mkw.). W miastach regionalnych w realizacji jest okoto 190 000 mkw., w pordwnaniu do 850 000 mkw. sprzed pandemii. Dodatkowo w Regionach
Popyt brutto 688 500 mkw +15% relatywnie czesto obserwowane jest zjawisko wydtuzania termindw oddania nieruchomosci w celu pozyskiwania najemcow lub oczekiwania na lepsza sytuacje rynkowa.
Niska liczba powstajacych projektéw nadal wynika z faktu utrzymania sie wysokiego poziomu kosztow realizacji inwestycji oraz stabszej niz przed pandemia koniunktury na
rynku najmu.
Wedtug szacunkdéw Cushman & Wakefield polski rynek biurowy w 2025 r. powiekszy sie o ok. 210 000 mkw., w 2026 roku natomiast jedynie o0 100 000 mkw. Wiekszy
ot e 334 300 mkw +149% poziom nowej powierzchni mozliwy jest dopiero po 2027 roku.
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Catkowite zasoby powierzchni biurowej e Jdziat przednajmow

* Zmiana rok do roku
** Dane na koniec kwartatu
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Catkowita aktywnosc¢ najemcdodw w stolicy w | potroczu 2025 roku wyniosta 301 400 mkw., co oznacza delikatny
spadek o ok. 5% wzgledem okresu styczen-czerwiec 2024 roku.

W pierwszym potroczu 2025 roku w strukturze transakcji nieznacznie przewazaty renegocjacje, ktérych udziat
wyniost 43%, nowe umowy odpowiadaty za 40% wynajetej powierzchni, odnotowano takze podwyzszong
wielkos¢ powierzchni zajetej przez wtasciciela - 9%, udziat ekspansji z kolei wynidst 8%.

Na rynkach regionalnych sumaryczny popyt byt wiekszy od Warszawy i rekordowy dla rynku regionalnego.
Catkowity wolumen transakcji przekroczyt 387 000 mkw, co stanowi wzrost o 37% wzgledem analogicznego
okresu 2024. Do osiagniecia tak duzego wyniku przyczynit sie przede wszystkim wysoki poziom popytu w
Krakowie.

Na strone popytowa w miastach regionalnych najwiekszy wptyw niezmiennie wywieraty firmy z branzy IT, ale tez
z sektora ustugowego i produkcyjnego. W strukturze transakcji w Regionach przewaga umdw renegocjacji byta
jeszcze wieksza - 58%, nowe umowy odpowiadaty za 34% najmu, a ekspansje - za okoto 6%, powierzchnie zajete
przez wtasciciela dotyczyty okoto 1% catego wolumenu umow.

Sredni wskaznik pustostanéw w Polsce na koniec Il kw. 2025 roku wynidst 14,2%, co stanowi wzrost o 0,1 pp.
wzgledem | kw. 2025 r., ale spadek o 0,2 pp. wzgledem czerwca 2024. W stolicy wskaznik niewynajecia wzrdst o
0,3 pp. wzgledem poprzedniego kwartatu i wynidst 10,8%. W miastach regionalnych zaobserwowano nieznaczne
spadki w todzi, Lublinie i Szczecinie (-0.7 pp. dla kazdego z tych miast), natomiast wzrost dostepnosci
zaobserwowano w Katowicach. (+1.6 pp.) Wskaznik niewynajecia dla miast regionalnych pozostaje podwyzszony i
wynosi srednio 17,5%. Na wszystkich rynkach biurowych objetych analiza dostepna powierzchnia wyniosta 1,86
mln mkw., co jest zblizonym poziomem wzgledem Il kw. 2024 r.

W czerwcu 2025 roku stawki ,,premium” za najlepsze powierzchnie biurowe w Warszawie wyniosty przecietnie
24,00-27,00 EUR/ mkw./ miesigc w strefie Centrum oraz 15,00-19,00 EUR/ mkw./ miesigc w lokalizacjach poza
centralnych. Wzrosty czynszu zaobserwowano przede wszystkim w nowo oddawanych budynkach w Centrum. Z
kolei w budynkach istniejgcych (w strefach centralnych i poza centralnych) o wysokim poziomie obtozenia,
czynsze rosty na poziomie zblizonym do wskaznika inflacji, poprzez indeksacje czynszu ofertowego.

W miastach regionalnych najlepsze biura w centrum byty oferowane srednio w przedziale cenowym 14,00-17,00
EUR/ mkw./ miesigc, jednoczesnie stawki czynszu wyzsze od $redniej odnotowywane sg w budynkach nowo
oddawanych lub umiejscowionych w dobrych lokalizacjach.

Wyzsze koszty budowy, wykonczenia powierzchni oraz finansowania inwestycji nadal wywierajg znaczacy wptyw
na ksztattowanie polityki czynszowej projektéw nowo budowanych. Wysokos¢ czynszu w biurowcach
istniejgcych pozostaje uzalezniona od atrakcyjnosci budynku dla potencjalnych najemcdéw oraz sytuacji na
konkretnym rynku.

Rynek inwestycyjny. W Il kwartale 2025 roku wartos¢ transakcji na rynku biurowym wyniosta 232 miliony euro w
ramach 10 transakcji. Wolumeny zostaty rownomiernie podzielone miedzy Warszawa (116 min. euro) a rynkami
regionalnymi (116 min. euro). Najwieksza transakcja miata miejsce w Krakowie, gdzie budynki High5ive 1i 2
(tacznie 23 600 mkw.) zostaty sprzedane przez fundusz inwestycyjny zarzadzany przez Niam firmie Stena Real
Estate. W Warszawie firma Syrena RE nabyta budynek Zautek Piekna (8 100 mkw.) potozony w centrum miasta
od Manova Partners. W Il kwartale kilka nieruchomosci biurowych zostato rowniez nabytych przez prywatnych
inwestorow z Polski, co potwierdza obserwowany w ciggu ostatnich 12-24 miesiecy trend wzmozonej aktywnosci
krajowego kapitatu prywatnego.

Rynek dtuzny. Apetyt bankdéw na finansowanie sektora biurowego podaza za apetytem inwestordéw, gdyz
kluczowa dla instytucji finansowych jest mozliwos¢ ewentualnego wyjscia z finansowania oceniana
poprzez istniejacy i przewidywany popyt na dany typ nieruchomosci. Ze wzgledu na utrzymujgce sie duze
pustostany w biurach w miastach regionalnych, powolne zwiekszanie sie najmu nowej powierzchni i
ograniczony apetyt transakcyjny w miastach regionalnych, banki w dalszym ciggu podchodza selektywnie
do finansowania biur w regionach oraz starszych budynkdw w stolicy. Okoto 52% catkowitej powierzchni
biurowej klasy A/B na rynku polskim stanowig budynki wybudowane przed 2015 rokiem, ktére nie
spetniajg czesci kryteriow ESG, dlatego istotnym elementem branym pod uwage przez banki finansowaniu
starszych nieruchomosci biurowych jest poziom energii pierwotnej i planowana $ciezka dekarbonizacyjna.
Przy finansowaniu nabycia starszych budynkdw banki czesto oferujg takze finansowanie dekarbonizacyjne
na pokrycie naktadéw na doprowadzenie budynku do standardu spetniajgcego kryteria ESG.

Banki majg wiekszy apetyt na finansowanie nabycia budynku biurowego niz jego refinansowanie. Apetyt
na finansowanie budowy jest mocno uzalezniony od wielkosci przednajmu, jakosci dewelopera oraz
planowanej strategii wyjscia z inwestycji.

Sredni poziom finansowania dla istniejacych budynkéw biurowych typu prime wynosi 50% wartosci
rynkowej ze sptatg ok. 2,5%-3 % rocznie i sptatg balonowag na koniec kredytu. Okres finansowania
przewaznie wynosi max. 5 lat i jest uzalezniony od sredniowazonego okresu najmu w budynku. Widzimy
lekki spadek marz dla najlepszych budynkdéw i moze wynosi¢ ok. 2,0 %-2,5% p.a. Optata przygotowawcza
wynosi ok 0.5%- 1% kwoty kredytu. Stopa bazowa jest TM lub 3M EURIBOR z ok 70% kredytu
zabezpieczonego hedgingiem w postaci IRS lub opcji.

PROJEKTY ODDANE DO UZYTKOWANIA

Powierzchnia

Budynek Miasto Wybrani najemcy Deweloper

budynku
The Bridge Warszawa Santander Bank Ghelamco 47 000
Office House Warszawa Emagine, Maersk, Crowe Echo Investment 27 800

WYBRANE NAJWIEKSZE TRANSAKCJE

Powierzchnia

Najemca Miasto Budynek Typ umowy naimu
Shell Krakéw Dot Office Renegocjacje 22 900
Polkomtel Warszawa Multimedialny Dom Plusa Renegocjacje 22700
Motorola Solutions Krakow Green Office Renegocjacje 17 100
WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE
. Powierzchnia

Budynek Miasto Nabywca Sprzedawca budvnku
Wronia 31 Warszawa Uniga Real Estate LaSalle IM 16 600
High 5ive | & I Krakow Stena Real Estate AB Niam AB 23 600
Ef:i:tf;:kowy ~ Business with Warszawa Prywatny inwestor Senatorska Investments 5500
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SZCZECIN TROJMIASTO
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Suwalki
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Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0 Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0
Wskaznik pustostanéw (%) 20,5% Wskaznik pustostanow (%) 21,6%
Nowy Sacz Py -
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Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 761 200 Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1834 700 P 1 ( )
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw. 11 900
Popyt na powierzchnie biurowa (mkw.) 22 900 Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 172 000 pyt na p € a( )
. . . ) ) . Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0 Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0
Wskaznik pustostanéw (% 10,4%
Wskaznik pustostanow (%) 22,7% Wskaznik pustostanow (%) 17,3% Znik pu w (%) ?
C b EUR/mkw./miesi 12,00 - 13,75
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 15,50 Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 15,00 - 17,00 zynsz bazowy ( mkw./miesiac)

*wielko$¢ popytu oraz powierzchni oddanej do uzytku jest liczona od poczatku roku.
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NASZE UStUGI DLA NAJEMCOW | WEASCICIELI POWIERZCHNI BIUROWYCH AUTORZY PUBLIKACJI

s

DZIAL POWIERZCHNI DZIAL POWIERZCHNI WYCENY EWA DERLATKA-CHILEWICZ VITALII ARKHYPENKO
BIUROWYCH - WARSZAWA BIUROWYCH — RYNKI REGIONALNE | DORADZTWO KAPITALOWE Head of Research Consultant

JOANNA BLUMERT MICHAL GALIMSKI MARCIN MALMON PAWEL PARTYKA +48 606 116 006 +48722 230 926
Associate Partner Head of Valuation Partner ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com vitalii.arkhypenko@cushwake.com

Head of Occupier Services Warsaw Head of Regional Markets and Advisory Head of Capital Markets Poland
joanna.blumert@eur.cushwake.com michal.galimski@eur.cushwake.com marcin.malmon@cushwake.com pawel.partyka@eur.cushwake.com PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodgca na swiecie firma swiadczaca ustugi na rzecz witascicieli i najemcdow nieruchomosci

komercyjnych. Zatrudnia ok. 52 tys. pracownikéw w niemal 400 biurach i 60 krajach na catym swiecie. W 2024 roku jej przychody
DORADZTWO STRATEGICZNE i wyniosty 9,4 mld USD. Do najwazniejszych ustug swiadczonych przez firme naleza m.in. zarzadzanie nieruchomosciami, obiektami i
projektami, posrednictwo w wynajmie powierzchni, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych oraz wyceny. Za nieustanne dazenie do
doskonatosci zgodnie z zasada Better never settles Cushman & Wakefield otrzymuje wiele wyrdznien oraz nagréd w konkursach
ﬁ#;?;;(’)vngmgﬁb; ﬁ?;ﬁ:&?;ggﬁ;Klemz E‘S’ZSCZESID'?;;Q'CHILEWICZ &QZTJEQE:ZKA branzowych i biznesowych. Dodatkowe informacje na stronie www.cushmanwakefield.com

Head of Project & Development Co-Head of Asset Services, Business Head of Research Head of Strategic Consulting &
Services CEE Spaces, Asset Services CEE ewa.derlatka- ESG ©2025 Cushman & Wakefield, wszystkie prawa zastrzezone. Publikacja moze zawierac btedy lub pominigcia, a szczegdty w nigj
andrew.frizell@cushwake.com zuzanna.paciorkiewicz@cushwake.com chilewicz@cushwake.com katarzyna.lipka@cushwake.com przedstawione moga ulec zmianie lub by¢ wycofane bez zawiadomienia. Publikacja moze podlegad szczegdlnym warunkom w zakresie

publikacji informacji, ustanawianym przez osoby trzecie.

PROJECT & DEVELOPMENT ZARZADZANIE BADANIA | ANALIZY
SERVICES NIERUCHOMOSCIAMI RYNKOWE ESG
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