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Stan na Zmiana Wedtug wstepnych szacunkdw GUS za 2025 rok, realny wzrost gospodarczy Polski wyniost 3,6%. Prognoza NBP na przyszte lata zaktada rowniez wysoki wskaznik wzrostu
4 kw. 2025 % w 2026 roku o wielkosci 3.7% i okoto 2.6% ,,na plusie” w 2027.

Srednioroczny poziom inflacji w 2025 roku wynidst 3,6% (GUS). NBP prognozuje dalsza stabilizacje cen na poziomie 2,9% w 2026 i 2,5% w 2027.

Catkowite zasoby 12 956 500

powierzchni J—— -1% Stopa bezrobocia pod koniec 2025 roku wyniosta 5,7%, co jest wartoscig okoto 0,6 pp. wyzsza wzgledem koncéwki 2024. Cho¢ wzrost wskaznika byt zauwazalny
biurowej** wzgledem ostatnich lat, prognozy na przyszte lata wskazujg na zatrzymanie sie wzrostu i stabilizacje na zblizonym do konca 2025 poziomie. (IPAG)
Na koniec IV kw. 2025 r. catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej na najwiekszych rynkach w Polsce (Warszawa, Krakdw, Wroctaw, Trojmiasto, Katowice,
Poznan, £odz, Lublin i Szczecin) znalazty sie na poziomie 12,96 miliondw mkw. Sumaryczna wielko$¢ oddanych projektéw w 2025 roku byta niska - nieznacznie powyzej
N o 109 250 mk =29 109 000 mkw., z czego wiekszos$¢ - niecate 89 000 mkw. (81%) zlokalizowane w stolicy, a jedynie 20 500 mkw. - w miastach regionalnych.
owa podaz mkw. -52%
Wsréd najwiekszych oddanych budynkéw w Warszawie znalazty sie: The Bridge (47 000 mkw. - Ghelamco) oraz Office House (27 800 mkw. - Echo Investment). W
miastach regionalnych skala ukonczonych projektdw byta mniejsza, wsrod oddanych projektdw mozemy wyrozni¢ krakowski biurowiec Stella Office (9 900 mkw. - Grupa
Zasada).
5 b e 0 8% W ciggu ostatnich lat na rynku stabilnie obserwujemy obnizenie poziomu wolumenu nowej powierzchni w budowie. Pomimo rozpoczecia budowy w tym czasie
opyt brutto MKW, © pojedynczych biurowcdw, ogdlna skala realizowanych projektéw pozostaje na niskim poziomie, przyktadowo w Warszawie obecnie w budowie znajduje sie ok.
160 000 mkw. (dla poréwnania na poczatku 2020 r. byto to blisko 750 000 mkw.). W miastach regionalnych w realizacji jest rowniez okoto 160 000 mkw., w pordwnaniu
do 850 000 mkw. sprzed pandemii. Dodatkowo w Regionach relatywnie czesto obserwowane jest zjawisko wydtuzania termindw oddania nieruchomosci w celu
pozyskiwania najemcow lub oczekiwania na lepsza sytuacje rynkowa.
Popyt netto 760 400 mkw. +1% Niska liczba powstajacych projektow nadal wynika z faktu utrzymania sie wysokiego poziomu kosztéw realizacji inwestycji oraz stabszej niz przed pandemia koniunktury na
rynku najmu.
Wedtug szacunkdéw Cushman & Wakefield polski rynek biurowy w 2026 r. powiekszy sie o niecate 1770 000 mkw., w 2027 roku prognozowana podaz natomiast znajdzie sie
na jeszcze nizszym poziomie - okoto 140 000 mkw.
Absorpcja 211 700 mkw. +23% PODAZ | ZASOBY POWIERZCHNI BIUROWE POPYT WEDLUG TYPU TRANSAKCJI ABSORPCJA, PODAZ | WSKAZNIK PUSTOSTANOW
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** Dane na koniec kwartatu
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Zarowno w Warszawie, jak i Regionach aktywnos¢ najemcow w 2025 roku byta wyzsza wzgledem 2024, ale
rownoczesnie cechowata sie duzym udziatem odnowien poprzednich umadow.

Catkowita aktywnos$¢ najemcow stolicy w 2025 roku wyniosta 794 100 mkw., co jest okoto 7% wieksza wartoscia
wzgledem roku poprzedniego. Do takiego wyniku przyczynit sie rekordowy popyt zaobserwowany w 4 kwartale
2025 - 309 850 mkw.; (40% catkowitego rocznego popytu) - najwieksza wartos¢ kwartalna zaobserwowana w
Warszawie od poczatku prowadzenia statystyk.

W ciggu 12 miesiecy 2025 roku struktura stotecznych transakcji zostata zdominowana przez renegocjacje - 50%,
udziat nowych umow z kolei wynidést 40%, ekspansji - 6%, a powierzchnia zajeta przez wtasciciela odpowiadata za
4% catosci wynajetej powierzchni.

Na rynkach regionalnych sumaryczny popyt w 2025 r. wynidést okoto 772 500 mkw., co oznacza okoto 8% wzrost
wzgledem catego 2024 roku.

Na strone popytowa w miastach regionalnych najwiekszy wptyw niezmiennie wywieraty firmy z branzy IT, ale tez
z sektora ustugowego i produkcyjnego - te 3 sektory odpowiadaty za prawie potowe (49%) wynajetej
powierzchni. W strukturze transakcji w Regionach takze przewazaty renegocjacje - 52%, nowe umowy
odpowiadaty za 38% najmu, a ekspansje - za okoto 7%, powierzchnie zajete przez wtasciciela dotyczyty zaledwie
3% catego wolumenu umow.

Sredni wskaznik pustostanéw w Polsce na koniec IV kw. 2025 roku wynidst 13,1%, co stanowi spadek o 0,8 pp.
wzgledem Il kw. 2025 r., oraz spadek o 1,2 pp. wzgledem grudnia 2024.

W stolicy wskaznik niewynajecia spadt o 0,6 pp. wzgledem poprzedniego kwartatu i wynidst 9,1%. W miastach
regionalnych najwieksze spadki w dostepnosci powierzchni zaobserwowano we Wroctawiu (-1,9 pp.), Katowicach
(-1,8 pp.), todzi (-1,4 pp.). Inne miasta doswiadczyty jedynie nieznacznych zmian w dostepnosci. Na wszystkich
rynkach biurowych objetych analizg dostepna powierzchnia wyniosta 1,7 min mkw., co oznacza okoto 9% spadek
wzgledem IV kw. 2024 r.

W grudniu 2025 roku stawki ,,premium” za najlepsze powierzchnie biurowe w Warszawie wyniosty przecietnie
24,00-28,00 EUR/ mkw./ miesiac w strefie Centrum oraz 15,00-19,00 EUR/ mkw./ miesiac w lokalizacjach poza
centralnych. Wzrosty czynszu obserwowano przede wszystkim w budynkach w Centrum (zaréwno w trakcie
budowy jak i w istniejacych). Czynsze w budynkach poza centrum réwniez doswiadczyty wzrostéw, choc i o
nizszej skali - zblizonej lub nieznacznie wyzszej wzgledem wskaznika inflacji.

W miastach regionalnych najlepsze biura w centrum byty oferowane $rednio w przedziale cenowym 14,00-17,50
EUR/ mkw./ miesigc, jednoczesnie stawki czynszu wyzsze od $redniej odnotowywane sa w budynkach nowo
oddawanych lub umiejscowionych w szczegdlnie 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 najemcéw oraz sytuacji na
konkretnym rynku.

Rynek Inwestycyjny. W IV kwartale 2025 roku na rynkach regionalnych zawarto transakcje biurowe o
tacznej wartosci ponad 120 min euro. Roczny wolumen transakcyjny przekroczyt 355 min euro, co stanowi
wzrost 0 18% rok do roku. Mimo ze Warszawa pozostaje gtdwnym celem wiekszosci inwestorow,
obserwujemy stopniowe ozywienie ptynnosci rynkdw regionalnych. Jedng z najwiekszych transakcji poza
Warszawa w ubiegtym roku byt zakup drugiego etapu kompleksu biurowego Centrum Potudnie w
centrum Wroctawia przez joint venture funduszu Investika Real Estate oraz Bud Holdings za 62 min euro.

Rynek dtuzny. Apetyt bankéw na finansowanie sektora biurowego jest dwutorowy: atrakcyjne parametry
kredytowe dla budynkdw typu prime w Warszawie, dobre warunki dla budynkow typu prime w miastach
regionalnych i lekko konserwatywne parametry dla budynkéw starszych i lub z pustostanami, albo
krétkimi sredniowazonymi okresami najmu. Widoczne spadki pustostandw na rynku biurowym na prawie
wszystkich rynkach, wynikajace z duzo mniejszej nowej podazy, powodujg nieznaczne zwiekszenie
optymizmu po stronie transakcyjnej i powrdt niektérych inwestorow z rynkdw Europy Zachodniej. Przy
finansowaniu nabycia starszych budynkéw banki oferuja transze na dziatania dekarbonizacyjne na
pokrycie naktaddw w celu doprowadzenie budynku do standardu spetniajacego kryteria ESG.

Banki w dalszym ciggu 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 balonowa na koniec kredytu. Okres finansowania
przewaznie wynosi maksymalnie 5 lat i jest uzalezniony od $redniowazonego okresu najmu w budynku.
Widzimy dalszy nieznaczny spadek marz dla najlepszych budynkdéw, ktdére w najkorzystniejszych
przypadkach moga wynies¢ ok. 2,0% rocznie.

WYBRANE PROJEKTY ODDANE DO UZYTKOWANIA

Powierzchnia

Budynek Miasto Wybrani najemcy Deweloper budvnku
The Bridge Warszawa Santander Bank, Astellas Ghelamco 47 000
Office House Warszawa Netflix, Emagine Echo Investment 27 800

WYBRANE NAJWIEKSZE TRANSAKCJE

Powierzchnia

Najemca Miasto Budynek Typ umowy naimu
Shell Krakow Dot Office Renegocjacje 22 900
Polkomtel Warszawa Multimedialny Dom Plusa Renegocjacje 22 700
Motorola Solutions Krakow Green Office Renegocjacje 17 100
WYBRANE TRANSAKCJE INWESTYCYJNE
i Powierzchnia

Budynek Miasto Nabywca Sprzedawca budynku
Wola Center Warsaw Trigea Real Estate Fund Hines 35 400
Senator Warsaw Cornerstone & Fidera Union Investment 25 500
Vibe | Warsaw Manova Partners Ghelamco 15 800

© 2026 Cushman & Wakefield
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SZCZECIN

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 189 600
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 11 500
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0
Wskaznik pustostanéw (%) 6,4%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,00 - 13,75
POZNAN

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 677 500
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 71 800
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 4900
Wskaznik pustostanow (%) 13,9%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 16,00
WROCLAW

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1 337 600
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 179 600
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0
Wskaznik pustostanéw (%) 19,9%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 16,50
KATOWICE

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 742 100
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 55 600
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0
Wskaznik pustostanéw (%) 21,6%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 15,50

TROJMIASTO

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.)

1067 000

Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.)

113 800

Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.)

Wskaznik pustostanow (%)

11,9%

Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc)

14,00 - 15,00

WARSZAWA

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.)

6 232 400

Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.)

794 100
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Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.)

88 700

Wskaznik pustostanow (%)

9,1%

Czynsz bazowy w centrum

24,00 - 28,00

Czynsz bazowy poza centrum

15,00 - 19,00
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KRAKOW

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1842 300
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 269 500
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 11 900
Wskaznik pustostanéw (%) 18,4%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 15,00 - 17,50

*wielko$¢ popytu oraz powierzchni oddanej do uzytku jest liczona od poczatku roku.

£oDz

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.)

642 700

Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.)

51700

Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.)

Wskaznik pustostanow (%)

18,3%

Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc)

12,50 - 14,00

LUBLIN

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.)

225 400

Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.)

19 000

Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.)

3700

Wskaznik pustostanéw (%)

10,4%

Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc)

12,00 - 13,75

© 2026 Cushman & Wakefield
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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 . . e
. . . : derlatka-chil @cushwake. li.arkhypenk hwake.
Head of Occupier Services Warsaw Head of Regional Markets and Advisory Head of Capital Markets Poland ewa derlatka-chilewicz@cushwake.com vitallar enroEeUshwake.com

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 ©2026 Cushman & Wakefield, wszystkie prawa zastrzezone. Publikacja moze zawierac¢ btedy lub pominiecia, a szczegdty w niej
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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