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NIERUCHOMOSCI BIUROWE (PKD 68.20")

W skrécie

e Wedtug danych Polskiej Izby Nieruchomosci Komercyjnych, popyt brutto na
rynku powierzchni biurowych w 2025 r. wyniést w Polsce 1,6 min mkw. i byt o 8%
wyzszy niz w roku poprzednim. Wzrost popytu brutto byt w duzej mierze
wynikiem odnawiania uméw przez najemcédw. W Warszawie odnowienia
stanowity ponad 50% popytu brutto. Podobna skala zjawiska wystepuje na
rynkach regionalnych - udziat odnowien wyniést tam tez ponad 50%.

e Kolejny rok z rzedu obnizyta sie nowa podaz powierzchni biurowych. Na
rynek warszawski wprowadzono w 2025 r. niecate 90 tys. mkw. powierzchni
biurowych wobec 105 tys. mkw. rok wczesniej. W miastach regionalnych do
uzytku w 2025 r. oddano natomiast historycznie mato — bo zaledwie 20 tys. mkw.
powierzchni biurowych wobec blisko 125 tys. mkw. rok wczesnie;j.

e Rynkiwarszawskiirynkiregionalne znajdujg sie winnejfazie cyklu. Na rynku
warszawskim coraz wyrazniej pojawia sie luka podazowa — relatywnie wyzsza
absorpcja powierzchni, ktérej towarzyszy niska podaz skutkuje nizszq i
obnizajqcq sie stopq pustostanéw (9% w 2025 r.).

e Z kolei na wiekszosci rynkéw regionalnych pomimo lekkiego spadku w
2025 r. stopa pustostanéw pozostaje wysoka - Srednio blisko 17% w 2025 r. To
efekt nawisu powierzchni z lat minionych i nizszej biezqcej absorpcji, pomimo
spadku nhowej podazy powierzchni. W szczegdlnosci wysokq stope pustostandéw
notujq Katowice, Wroctaw, Krakow i t6dz.

e W rezultacie tych tendencji na rynku warszawskim wzrosty srednie stawki
czynszow, przy duzym zréznicowaniu czynszoéw pomiedzy centrum miasta a
pozostatymi strefami. Na rynkach regionalnych czynsze w 2025 r. pozostawaty
stabilne.

e W I.2026-27 rynek warszawski funkcjonowat bedzie nadal w warunkach luki
podazowej, gdyz absorpcja pozostanie wysoka a podaz nowej powierzchni
niska. Wedtug prognozy AXI-IMMO, w 2026 r. — na warszawski rynek trafi 110 tys.
mkw. powierzchni oraz zaledwie 40 tys. mkw. rok péznie;.

e Z kolei rynki regionalne funkcjonowaé bedq w warunkach nawisu podazy
powierzchni. W 2026. na rynki regionalne trafi¢ 170 tys. mkw. nowej powierzchni
oraz 70 tys. mkw. w 2027 r.

e W 2026 r. oczekiwaé nalezy dalszego spadku stopy pustostanéw w
Warszawie, natomiast na rynkach miast regionalnych nadal $Srednio
utrzymywata sie bedzie wysoka stopa pustostanow.

' PKD 68.20. wg klasyfikacji PKD 2007. W obowiqzujgcej réwnolegle od 1stycznia 2025 r. klasyfikaciji
PKD 2025 branza oznaczona jest tym samym kodem 68.20 — jej zakres pozostat niezmieniony,
wytqczono z niej jedynie dziatalno$¢ polegajaca na wynajmie doméw i mieszkan na okres
krétszy niz rok.
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SYTUACJA BIEZACA

Podstawowe informacje

e Raport dotyczy sektora nowoczesnych powierzchni  biurowych
umiejscowionych najczesciej w budynkach o przeznaczeniu biurowym. Cze$é
powierzchni biurowej zlokalizowana jest rowniez w obiektach typu mixed-use,
taczacych funkcje biurowe oraz mieszkaniowe, hotelowe i handlowo-ustugowe.

e Dziatalno$é w zakresie wynajmu powierzchni biurowych sklasyfikowana
jest wg PKD w branzy 68.20, jednak do tej samej branzy nalezy tez zarzgdzanie
innymi rodzajami nieruchomosci komercyjnych - np. powierzchniami
magazynowymi czy handlowymi. GUS udostepnia wyniki finansowe na
poziomie catej branzy 68.20 — nie jest mozliwe wytqczenie z nich operatoréw
powierzchni biurowych. Z tego powodu w raporcie nie sqg oméwione wyniki
finansowe analizowanej branzy wynajmu powierzchni biurowych.

W raporcie koncentrujemy sie ha nowoczesnych powierzchniach biurowych,
a wiec nie uwzgledniamy powierzchni bedqgcych w uzytkowaniu przed rokiem
1990, ktérych charakter jest zupetnie inny — zazwyczaj nie sq one przeznaczone
do wynajmu, lecz stanowiq wtasno$¢ firm, ktére prowadzg w nich swojq
dziatalno$é. Z tego wzgledu nie stanowiq zazwyczaj bezposredniej konkurencji
dla powierzchni komercyjnych wprowadzanych na rynek przez deweloperdw.

o Tam, gdzie jest to uzasadnione, rozrézniamy rynek warszawski (najwiekszy
krajowy rynek) oraz rynki regionalne — czyli tgcznie osiem miast: Krakéw,
Poznan, Wroctaw, Tréjmiasto, £6dz, Katowice, Szczecin oraz Lublin.

e tgczne zasoby nowoczeshej powierzchni biurowej w Polsce na koniec
2025r. wyniosty ponad 129 min mkw. Wielko§é zasobéw na rynku
warszawskim to 6,2 min mkw., a na rynkach wymienionych miast
regionalnych tgcznie ponad 6,7 min mkw.

e W ostatnim roku w skali kraju ubyto netto ponad 115 tys. mkw. powierzchni.
Byt to efekt wycofywania starej powierzchni (wyburzenia Ilub zmiana
przeznaczenia najczesciej na mieszkaniowe), ktérego skala przewyzszata podaz
nowej powierzchni (ktéra jest historycznie niska co opisujemy szerzej dalej).

W 2025 r. wzrost popytu brutto na rynku biurowym...

e Wedtug danych Polskiej Izby Nieruchomosci Komercyjnych (PINK), popyt
brutto? - czyli wszystkie zawarte umowy na wynajem powierzchni biurowych
— W 2025 r. wynioést w Polsce blisko 1,6 min mkw. i byt o 8% wyzszy niz w roku
poprzednim. Po raz pierwszy od zakonczenia pandemii popyt brutto
przewyzszyt §redniq z trzech przedpandemicznych lat (2017-19), ktéra wynosi 1,6
min mkw. Jednoczes$nie popyt brutto w 2025 r. byt o okoto jednq trzeciq wyzszy
niz w pandemicznych latach 2020-21.

2 Popyt brutto obejmuje wszystkie umowy najmu zawarte w danym okresie: nowe umowy, przedtuzenia
(ten sam najemca, taka sama powierzchnia), rozszerzenia (ten sam najemca, wieksza powierzchnia).
Powierzchnia wykorzystywana w danym okresie, ale wynajeta na podstawie umdéw zawartych
wczesniej nie jest wliczana do popytu brutto w danym okresie.
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..zaréwno w Warszawie, jak i w miastach regionalnych...

e Na rynku warszawskim popyt brutto w 2025 r. wyniést 810 tys. mkw., co
oznacza, ze byt wyzszy o blisko 10 % r/r i 0 5% wyzszy niz Srednio w ostatnich
trzech latach przed pandemiaq.

¢ Na rynkach regionalnych popyt brutto uksztattowat sie natomiast na
poziomie prawie 780tys. mkw. — wzrost wyniést 6,6% r/r oraz 14% w stosunku do
Sredniej z trzech ostatnich lat przed pandemiq. Wolumen popytu brutto na
rynkach regionalnych byt w 2025 r. najwyzszy w historii. Najwyzszy wolumen
transakcji odnotowano w Krakowie (270 tys. mkw.), Wroctawiu (180 tys. mkw.) i w
Tréjmiescie (110 tys. mkw.)

..przy rosngcym udziale odnowien

e W 2025 r. wzrost popytu brutto byt w duzej mierze wynikiem odnowien
wezesniejszych uméw (renegocjacii i przedtuzania przez najemcéw kontraktéw
w dotychczasowych lokalizacjach). Wedtug danych firmy AXI-IMMO, na rynku
warszawskim renegocjacje i przedtuzenia stanowity ponad 50% popytu brutto.
Rok wczeséniej udziat ten wynosit réwniez prawie 50%, a trzy lata wezesniej 40%.

e Podobna skala zjawiska wystepuje na rynkach regionalnych - udziat
odnowien wyniést tam w 2025 r. ponad 50% wobec 50% rok wczesniej oraz 40%
trzy lata wczesniej.

e Wzrost w ostatnich latach udziatu renegocjaciji i przedtuzen oznacza, ze w
tym samym czasie zmalato znaczenie howych uméw (nowych najemcéw) w
popycie brutto. Rosngce znaczenie renegocjacji i przediuzen wskazuje, ze
najemcy coraz czesciej preferujq pozostanie w dotychczasowych lokalizacjach
i nie sq sktonni do poszukiwania innych. W duzej mierze zwiqgzane jest to z
ograniczong podazq powierzchni biurowej (o czym szerzej ponizej). Czynnikiem
sktaniajgcym najemcéw do utrzymania dotychczasowej lokalizacji sq takze
wysokie koszty wykarnczania powierzchni, ktére tylko w przypadku dtugich umoéw
pokrywane sq przez wtascicieli budynkdéw biurowych. Zjawisko przedtuzania
kontraktéw najmu jest szczegdlnie wyrazne w biurowcach nowoczesnych i
korzystnie zlokalizowanych, gdzie najemcy odczuwajg mniejszq potrzebe
zmiany biura na powierzchnie o wyzszym standardzie.

Wzrést popyt brutto na rynku powierzchni biurowych... ..ktérych tqczne zasoby nieznacznie sie skurczyty
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Bardzo niska nowa podaz powierzchni...

e W skali catej Polski w 2025 r. na rynek wprowadzono zaledwie 110 tys. mkw.
powierzchni wobec 230 tys. mkw. rok wczesniej i wobec Sredniej z poprzednich
pieciu lat na poziomie prawie 500 tys. mkw. rocznie. Niska, malejgca podaz
nowych obiektéw biurowych to wciqz efekt dostosowania po boomie
inwestycyjnym sprzed 2023 r, na ktéry natozyto sie pandemiczne obnizenie
zapotrzebowania na powierzchnie biurowa.

e Na rynek warszawski wprowadzono w 2025 r. niecate 90 tys. mkw.
powierzchni biurowych wobec 105 tys. mkw. rok wczesniej. W latach 2020-21w
czasie boomu podazowego na rynek warszawski trafiato rocznie ponad 300 tys.
mkw. nowej powierzchni.

¢ W miastach regionalnych do uzytku w 2025 r. oddano natomiast
historycznie mato - bo zaledwie 20 tys. mkw. powierzchni biurowych. Rok
wczesniej byto to prawie 125 tys. mkw., a w szczycie podazy (I. 2018-19)
przekazywano w miastach regionalnych 500-550 tys. mkw. powierzchni
biurowych rocznie.

Nowa podaz powierzchni biurowej na coraz nizszym poziomie... .0 w budowie takze coraz mniej zasobéw

800 1 , N , - 800 2000 - , , . 2000
podaz nowej powierzchni: powierzchnia w budowie:

ki
—Warszawa s ik
—rynki regionalne
—razem

tys. mkw. tys. mkw.

1600 -

—Warszawa ys.mkw
—rynki regionalne L 1600

600 - —razem

- 600

1200 - r 1200

400 - - 400

800 - - 800

200 r 200

- 400

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

zrédio: Colliers, PINK Zrédo: Colliers

W 2025 r. wzrosta chtonnos$é rynku warszawskiego...

« Absorpcja powierzchni biurowej (okreslana tez jako popyt netto) informuije,
ile wolnej powierzchnijest w danym okresie rzeczywiscie wchtaniane przez rynek
- zaréwno w postaci dotychczas niewynajetej powierzchni (pustostany), jak i
nowej powierzchni wprowadzonej na rynek w danym okresie®.

e W 2025r. popyt netto na rynku warszawskim zwiekszyt sie w stosunku do roku
poprzedniego, choé jego poziom jest nizszy niz przed pandemiq. Wedtug
naszych szacunkéw, popyt netto w Warszawie w 2025 r. wyniést 188 tys. mkw.
(wobec 86 tys. rok wczesniej i 286 tys. Srednio w |. 2016-19).

e Relatywng — odnoszqcq sie do catych dostepnych zasobdéw - chtonno$é
rynku obrazuje zestawienie wolumenu powierzchni absorbowanej przez rynek z

8 Absorpcje szacuje sie poprzez odjecie od nowej podazy dostarczonej na rynek w danym okresie
zmiany wolumenu powierzchni niewynajetej (pustostanéw) w tym okresie w stosunku do stanu z
okresu poprzedniego.
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wolumenem dostepnej na tym rynku wolnej powierzchni — sumgq istniejgcej
niewynajetej powierzchni (pustostanéw) na koniec poprzedniego okresu i nowej
powierzchni wprowadzonej na rynek w danym okresie. Takie ujecie pokazuje
jaka czesé maksymalnego dostepnego zasobu zostata w danym okresie zajeta
przez najemcow.

¢ Relacja powierzchni zaabsorbowanej do catkowitego zasobu dostepne;j
wolnej powierzchni na rynku warszawskim w 2025 r. wyniosta 25% i byta wyzsza
niz w latach poprzednich (12% w 2024 r. oraz 18% w 2023 r.). Oznacza to, ze w
ubiegtym roku relatywna chtonnos$é rynku warszawskiego wzrosta.

..czego efektem jest spadek pustostanéw w Warszawie

e W 2025r. stopa pustostanéw na warszawskim rynku biurowym obnizyta sie —
na koniec roku dostepnych byto do wynajecia 565 tys. mkw. powierzchni
biurowych, co stanowito 9,1% tgcznego zasobu. Rok wczesniej wolumen wolnej
powierzchni byt wigkszy o 100 tys. mkw., a stopa pustostanédw wynosita 10,6%.
Stopa pustostanéw w Warszawie na koniec 2025 r. osiggneta najnizszy poziom
od 2019r.

e W Warszawie zdecydowana wiekszo§¢é niewynajetej powierzchni znajduje
sie w budynkach starszych niz 10 lat, potozonych poza centrum. Wedtug
danych AXI-IMMO, w strefie centralnej stopa pustostandéw jest znacznie nizsza
niz srednio w catym miescie — na koniec 2025 r. wynosita 6%. W centrum
dostepnos$é powierzchni staje sie coraz powazniejszym problemem — jedynie w
siedmiu budynkach dostepna powierzchnia byta wieksza niz 5 tys. mkw, co
stanowi powazne wyzwanie w przypadku najemcow poszukujacych duzych
powierzchni. W Warszawie znajdujg sie tez jednak obszary biurowe, gdzie
pustostanéw jest znacznie wiecej — np. na Stuzewcu (18,2%) czy w rejonie ul. Zwirki
i Wigury (15,2%).

Na rynkach regionalnych absorpcja powierzchni jest bardzo niska...

¢ Na rynkach regionalnych popyt netto w 2025 r. pozostat bardzo niski -
wyniést 94 tys. mkw. wobec 88 tys. rok wczesniej i 410 tys. Srednio w |. 2016-19.

e W regionach gorzej prezentuje sie tez sytuacja pod wzgledem relatywnej
chtonnosci rynku - relacja powierzchni zaabsorbowanej do catkowitego
zasobu dostepnej (wolnej) powierzchni w 2025 r. wyniosta 8%, a wiec tyle samo
co w . 2023-24. Oznacza to, ze relatywna chtonno$é regionalnego rynku
biurowego utrzymata sie na niskim poziomie z lat poprzednich.

..a stopa pustostanéw pozostaje wysoka

¢ W miastach regionalnych dostepna powierzchnia na koniec 2025 r.
wynosita ponad 11 min mkw. co stanowito 16,9% tqgcznego zasobu. Rok
wczeshiej wolumen wolnej powierzchni byt wiekszy o 75 tys. mkw, a stopa
pustostanéw wynosita 17,8%. Blisko 17-procentowy poziom pustostanéw na
rynkach regionalnych oceniaé nalezy jako bardzo wysoki.

e Stopa pustostanéw w miastach regionalnych jest niejednolita. Najwyzszy
poziom pustostanéw notowany jest w Katowicach (21,6%), Wroctawiu (19,9%),
Krakowie (18,4%) i todzi (18,3%). Z kolei najnizszy udziat powierzchni niewynaijetej
charakteryzowat Szczecin (6,4%), Lublin (10,4%), Tréjmiasto (11,9%) i Poznan (13,.9%).
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Stopa pustostanéw na rynkach regionalnych pozostaje
wyraznie wyzsza niz w Warszawie...
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W budowie jest mato nowych obiektéw

¢ Na koniec 2025 r. w budowie pozostawato 430 tys. mkw. powierzchni
biurowej wobec 530 tys. mkw. rok wczesniej (spadek o 20% r/r) oraz wobec ok.
1,2 min mkw. w okresie boomu z lat 2020-21. Na rynku biurowym od kilku lat
mamy do czynienia z utrzymujgcym sie spadkiem aktywnosci inwestycyjnej
deweloperéw, co w 2025 r. poskutkowato najmniejszym wolumenem
powierzchni w budowie w ostatnim dwudziestoleciu.

e Przyczyny niskiej aktywnosci inwestycyjnej na rynku biurowym pozostajg w
duzej czesci niezmienne: wczesdniejsza fala duzej podazy (zakorczenie cyklu
inwestycyjnego), utrzymujgca sie niepewnosé co do ostatecznego ksztattu
rynku po pandemii i poziomu zapotrzebowania najemcdw na powierzchnie,
wysokie koszty finansowania inwestycji oraz niepewnos$¢ geopolityczna w
regionie. W Warszawie dodatkowq barierq dla nowych inwestyciji staje sie coraz
mniejszy zaséb atrakcyjnych dziatek w Scistym centrum oraz wyhamowanie
procesu przenoszenia central duzych bankéw do wiekszych siedzib z powodu
wzrostu obcigzen regulacyjnych. Natomiast w miastach regionalnych rynek
biurowy zaczyna odczuwaé odptyw firm z sektora nowoczesnych ustug dla
biznesu (BPO/SCC), ktére stopniowo przenoszq zasoby do krajéw z nizszymi
kosztami pracy.

o W efekcie tych zjawisk inwestorzy silnie ograniczyli nowe projekty
inwestycyjne, a obecnie w wigkszym stopniu koncentrujq sie na komercjalizacji
istniejacych zasobéw (szczegélnie na rynkach regionalnych) niz na
wprowadzaniu na rynek howych obiektéw biurowych.

¢ W miastachregionalnych na koniec 2025 r.w budowie pozostawato 240 tys.
mkw. powierzchni biurowych. Byto to o 8% mniej niz na koniec poprzedniego
roku i jednoczesnie najmniej od kilkunastu lat. W okresie boomu inwestycyjnego
(1. 2017-18) w regionach w budowie byto ponad 1 min mkw. powierzchni biurowe;.

¢ W Warszawie w budowie na koniec 2025 r. znajdowato sie ok. 190 tys. mkw.
powierzchni biurowej (90% w strefie centralnej) wobec 270 tys. rok wczesniej
(spadek o 30% r[r). Aktywnoéé inwestycyjna w Warszawie zblizyta sie do
lokalnego minimum z 2022 r., kiedy to budowano 170 tys. mkw. powierzchni
biurowych.

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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W 2025 r. widoczne réznicowanie czynszéw

e Wedtug danych JLL, w 2025 r. na rynku biurowym widoczna byto coraz
silniejsze réznicowanie stawek czynszowych w zaleznosci od rodzaju
powierzchni biurowych. W przypadku howoczesnych zasobéw, usytuowanych
w howych budynkach i atrakcyjnych lokalizacjach widoczna byta wyrazna
tendencja wzrostu stawek czynszowych. Wzrost ten wynikat ze wspomnianego
powyzej wzrostu popytu oraz coraz bardziej ograniczonego zasobu dostepnych
atrakeyjnych powierzchni biurowych. Z kolei w przypadku starszych zasobdw,
zlokalizowanych poza $cistym centrum miast, czynsze pozostawaty stabilne lub
tylko nieznacznie rosty.

e Na rynku warszawskim w 2025 r. odnotowany zostat wzrost Srednich
stawek czynszowych w stosunku do roku poprzedniego. Jednocze$nie
zréznicowanie czynszow byto bardzo duze — w obszarze centralnym stawki
wahaty sie od 15 do 28 euro/mkw./mies.), natomiast poza tym obszarem stawki
wynosity 10-18 euro/mkw./mies.

¢ Na rynkach regionalnych czynsze w 2025 r. pozostawaty stabilne, nie
zmienity sie istotnie w stosunku do poprzedniego roku. Najwyzsze stawki
czynszowe obowigzywaty w Krakowie (10-185 euro/mkw./mies.) oraz we
Wroctawiu (10-17,8 euro/mkw./mies.). Natomiast najnizsze czynsze cechowaty
rynki w todzi, Lublinie i Szczecinie (8-15 euro/mkw./mies.).

Umiarkowany wzrost wartosci transakcji kapitatowych

e W 2025 r. wzrosta wartosé transakgeji kapitatowych na rynku biurowym w
Polsce. W tym czasie sfinalizowano ponad 50 transakcji biurowych o tgcznej
wartosci blisko 1,8 mld euro, co oznacza wzrost 0 7,4% rfr. Udziat ryku biurowego
we wszystkich transakcjach kapitatowych na polskim rynku nieruchomosci
wyniést w ubiegtym roku niecate 42% i byt najwyzszy sposréd wszystkich
segmentoéw nieruchomosciowych.

e Rok 2025 byt wiec drugim z rzedu, w ktérym wartos¢ transakcji na rynku
kapitatowym wzrosta, cho€ wzrost byt juz znacznie mniejszy niz w 2024 r., kiedy to
odnotowano czterokrotny wzrost wartosci transakcji na rynku aktywow
biurowych. Owczesny boom inwestycyjny miat jednak miejsce po okresie
znacznego wyhamowania transakcji kapitatowych i tak silne odbicie mozliwe
byt dzieki bardzo niskiej bazie odniesienia.

o Najwieksza aktywnos¢ inwestoréw kapitatowych miata miejsce w Warszawie
- 27 z 49 transakcji pojedynczych budynkdéw dotyczyto stolicy, a 88% wartosci
inwestycji w miescie przypadto na strefy centralne. W$réd inwestoréw
dominowat kapitat z naszego regionu, przede wszystkim czeski (38% transakcii)
oraz polski (30% transakciji).
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PERSPEKTYWY, CZYNNIKI RYZYKA

W 2026 r. popyt na powierzchnie biurowq pozostanie stabilny lub nieco
wzrosnie

e W naszej ocenie w 2026 r. popyt brutto na wynajem powierzchni biurowych
pozostawat bedzie stabilny lub nieznacznie wzrosnie. Tendencja wzrostowa
popytu powinna byé nieco wyrazniejsza na rynku warszawskim niz na rynkach
miast regionalnych. Udziat renegocjaciji i przedtuzania umoéw w ksztattowaniu
sie popytu brutto bedzie najpewniej nadal stopniowo roést, co jest efektem
coraz wiekszej dojrzatosci krajowego rynku biurowego.

e Utrzymaniu obecnego Ilub nieco wiekszego zapotrzebowania na
powierzchnie biurowe sprzyjata bedzie stabilna koniunktura
makroekonomiczna. Zastrzec jednak nalezy, ze prognoza koniunktury
makroekonomicznej—w tym w odniesieniu do tempa wzrostu PKB — obarczona
jest rosngcym ryzykiem geopolitycznym zwidgzanym z wojng na Bliskim
Wschodgzie i jej mozliwymi negatywnymi konsekwencjami w postaci wzrostu
inflacji i spowolnienia wzrostu gospodarczego.

e Praca zdalna i hybrydowa nadal strukturalnie obnizata bedzie
zapotrzebowania na powierzchnie biurowq w stosunku do stanu sprzed
pandemii, jednak w naszej ocenie procesy dostosowawcze w tym obszarze po
stronie najemcdéw w duzej mierze sie dokonaty i wiekszo$¢ firm wypracowata juz
nowy post-pandemiczny model pracy. Oznacza to, ze obecnie wptyw zmian w
firmach w zakresie pracy hybrydowej nie ma juz tak duzego znaczenia dla
zmian popytu na rynku biurowym w ujeciu r/r.

e Czynnikiemm wzmacniajgcym popyt netto na powierzchnie biurowq
pozostanie wchodzenie na rynek nowych najemcéw bedgce efektem
przenoszenia sie ze starych nieskalsyfikowanych zasobéw, ktére coraz bardziej
sie deprecjonujq i nie spetniajg wymogéw korzystajgcych z nich firm (zjawisko
szczegdlnie widoczne na rynkach regionalnych).

e Ponadto na rynkach miast regionalnych w coraz wiekszym stopniu zmieniata
sie bedzie struktura najemcoéw — do tej pory dominowaty tam firmy z sektora
nowoczesnych ustug dla biznesu (BPO/SSC), ktére jednak (jak wspomniano
wczesniej) wchodzg w okres istotnej restrukturyzacji polegajacej na
przenoszeniu zasobéw do krajdéw z nizszymi kosztami pracy. Sektor ten wiec
bedzie generowat coraz mniejszy potencjat wzrostu dla regionalnych rynkéw
biurowych. Popyt na powierzchnie biurowq w wiekszym stopniu generowaty
beda w najblizszych latach firmy produkcyjne oraz z sektora ustug dla ludnosci,
ktére jednak z reguty zgtaszajq zapotrzebowanie na mniejsze metraze niz firmy
z sektora BPO/SSC. Dla wynajmujgcych oznaczato to bedzie w przysztosci
wiekszg dywersyfikacje najemcdéw, co w dtuzszej perspektywie jest korzystne,
gdyz zmniejsza ryzyko niespodziewanego zwalniania sie duzych modutéw w
budynkach biurowych.

Nowej powierzchni bedzie wiecej niz w 2025 r., ale nadal mato...

e Wedtug prognozy AXI-IMMO, podaz howej powierzchni na rynku warszawskim
w |. 2026-27 pozostawata bedzie niska. Na warszawski rynek biurowy ma
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bowiem trafié 110 tys. mkw. powierzchni w 2026 r. oraz zaledwie 40 tys. mkw. w
2027r.

¢ Natomiast na rynki regionalne trafié ma 170 tys. mkw. nowej powierzchni w
2026 r. (wyrazny wzrost wobec 20 tys. mkw. w 2025 r.) oraz 70 tys. mkw. rok
poézniej. Niska podaz nowej powierzchni na rynkach regionalnych jest jednak z
perspektywy najemcoéw mniejszym problemem, poniewaz jest tam jeszcze
relatywnie duzo niewynajetej powierzchni dostarczonej w latach
wczesniejszych.

..co W Warszawie wptynie na dalszy spadek stopy pustostanéw i
wzrost czynszow...

e Przyjete w naszym scenariuszu zatozenie stabilizacji lub nieznacznego
wzrostu popytu brutto na rynku biurowym przy ograniczonej podazy nowych
zasobdéw oznacza, ze w 2026 r. oczekiwaé nalezy dalszego spadku stopy
pustostanéw zaréwno w Warszawie.

¢ Rynek warszawskifunkcjonowat bedzie w najblizszych latach w warunkach
luki podazowej, deficyt powierzchni szczegdlnie w najbardziej atrakcyjnych
czesciach miasta bedzie sie stawat coraz wyrazZniejszy. Bedzie to jednym z
czynnikéw, ktéry wptywat bedzie na dalszy wzrost znaczenia renegocjacii i
przedtuzen w strukturze popytu brutto — najemcy zlokalizowani w obszarze
centralnym nie bedqg mieli duzego wyboru réwnie atrakcyjnych powierzchni
biurowych.

e Z drugiej strony oczekiwaé nalezy, ze wzro$nie zainteresowanie biurami
potozonymi w nieco mniej atrakcyjnych lokalizacjach — mata dostepnosé
powierzchni w centrum Warszawy, szczegdlnie duzych modutéw biurowych
oraz rosnqce czynsze sktaniaty bedq cze$é najemcéw do wybordw lokalizacji
typu second best. Poprawi to sytuacje obiektéw zlokalizowanych poza strefq
centralng, gdzie oczekiwaé nalezy stopniowego obnizania sie wolumenu
powierzchni niewynajete;j.

..ale w regionach stopa pustostanéw pozostanie na wysokim
poziomie

e W miastach regionalnych oczekiwaé nalezy dalszego stopniowego
wchtaniania relatywnie duzego zasobu wolnej powierzchni wprowadzanej na
rynek w latach ubiegtych, jednak wobec oczekiwanej wiekszej niz w 2025 r.
nowej podazy udziat pustostanéw pozostawat bedzie na wysokim poziomie.
Presja na wzrost czynszéw w |. 2026-27 bedzie tam nizsza niz na rynku
warszawskim.

e Na rynku biurowym nadal zachodzit bedzie proces przenoszenia sie czesci
najemcow ze starszych, mniej atrakcyjnych budynkéw do nowszych zasobow.
Tak jok w latach poprzednich, zjawisko to bedzie bardziej widoczne w miastach
regionalnych, gdzie starych zasoboéw jest wiecej niz w Warszawie. Stqd ryzyko
niewykorzystania powierzchni biurowej — tak jok dotychczas — w wiekszym
stopniu dotyczyto bedzie starszych obiektéw niz nowych budynkéw.
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Powierzchnia biurowa w miastach (stan na koniec 2025 r.)

Miasto quoby . Nowa podaz Popyt brutto Stopa | Powierzchrﬁia W
powierzchni pustostanow budowie
tys. mkw. tys. mkw. tys. mkw. % tys. mkw.
Warszawa 6232 887 794, 9] 1943
Krakéw 1842 9 2695 184 65,0
Wroctaw 1337 0 179,6 19,9 287
Tréjmiasto 1067 0 13,8 n9 333
Katowice 742 0 55,6 21,6 38,0
t6dz 643 0 517 183 44
Poznan 678 49 7.8 13,9 828
Szczecin 190 0 n5 6,4 2,0
Lublin 225 37 19,0 10,4 85

Zrédto: Colliers International

WAZNA INFORMACJA: Niniejszy materiat ma charakter prognozy, zostat opracowany wytgcznie w celu informacyjnym i nie moze byé traktowany
jako doradztwo ani porada inwestycyjna. W szczegdlnosci nie moze by¢ traktowany jako oferta lub rekomendacja do zawierania jakichkolwiek
transakciji. Nie jest to forma reklamy ani oferta sprzedazy jakiejkolwiek ustugi oferowanej przez BOS Bank. Przedstawione w niniejszej publikaciji
opinie i prognozy sq wyrazem niezaleznej oceny autoréw w momencie ich wydania i mogq ulec zmianie bez zapowiedzi. Informacje, w tym dane
statystyczne, zawarte w materiale pochodzq z ogélnie dostepnych, wiarygodnych zrédet, jednak BOS Bank nie moze zagwarantowaé ich
doktadnosci i petnosci. BOS Bank nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki decyzji podjetych na podstawie informacji zawartych w niniejszym
materiale.

Niniejszy dokument stanowi wtasnosé BOS Bank. Materiat moze byé wykorzystywany do opracowan wiasnych pod warunkiem powotania sie na
zrédto. Powielanie bgdz publikowanie niniejszego raportu lub jego czesci bez pisemnej zgody BOS Bank jest zabronione.

Bank Ochrony Srodowiska Spétka Akeyjna z siedzibg w Warszawie przy ul. Zeloznej 32, 00-832 Warszawa, zarejestrowana w Sgdzie Rejonowym dia
m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000015525 NIP: 527-020-33-13; kapitat zaktadowy:
929 476 710 zt wptacony w catosci.
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