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LEGENDA: Istniejace zasoby biurowe w m kw.
[ﬁ Powierzchnia w budowie w m kw. (2025-2027)
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RYNEK POWIERZCHNI
BIUROWYCH W MIASTACH
REGIONALNYCH

Kluczowe informacje

Aktywno$c najemcow w regionach wzrasta

Podaz nowej powierzchni biurowej w stagnacji
Spadek wskazZnika pustostanéw (r/r)

Czynsze za powierzchnie biurowe pozostaty stabilne
Miejsca pracy przyjazne pracownikom

Na koniec pierwszego kwartatu 2025 roku catkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej na osmiu gtéwnych rynkach regionalnych wyniosty
6 766 600 m kw. Niezmiennie najwiekszymi rynkami biurowymi w Polsce

(po Warszawie) pozostawaty Krakow (1 834 700 m kw.), Wroctaw

(1364 700 m kw.) oraz Tréjmiasto (1 067 000 m kw.). W pierwszym kwartale
2025 roku do uzytkowania oddano jeden obiekt o powierzchni 2 400 m kw..
Dymka 188 w Poznaniu zrealizowany przez Dom Medialny sw. Wojciech.

lest to najnizszy wolumen nowej powierzchni notowany w historii rynku
biurowego w miastach regionalnych. W kolejnych miesiqcach spodziewamy
sie oddania do uzytkowania pojedynczych budynkow biurowych, jednakze
aktywnosc¢ deweloperska nadal pozostaje w stagnacji. Utrzymujqcy sie wysoki
poziom pustostanow nie zacheca deweloperow do rozpoczynania nowych
inwestycji, pomimo stabilnej sytuacji popytowej. Ogolna skala realizowanych
projektow na przestrzeni ostatnich trzech lat pozostaje na niskim poziomie,
albowiem rozpoczeto budowe pojedynczych obiektow biurowych.
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Miasta z najwieksza podaza powierzchni biurowej

1. Krakow - 27%
2. Wroctaw - 20%
3. Trajmiasto - 16%

Zrddto: BNP Paribas
Real Estate Polska
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Na koniec marca 2025 roku na osmiu gtownych rynkach
regionalnych do wynajecia od zaraz byto oferowane okoto
1183 900 m kw. powierzchni biurowej, co odpowiada
wskaZnikowi pustostanéw na poziomie 17,5% (spadek o 0,3 p.p.
w ujeciu zarowno kw./kw. oraz wzgledem analogicznego okresu
w 2024 roku). Najwyzszy wskaznik niewynajetej powierzchni
odnotowano w todzi - 22,3%, a najnizszy w Szczecinie - 8,0%.

W miastach regionalnych zaobserwowano zaréwno spadki, jak

i wzrosty dostepnych powierzchni. Nizszq dostepnosc¢ powierzchni
biurowej zarejestrowano w Katowicach i Krakowie, z kolei wzrost
wskaznika pustostanow o ponad 1 p.p. zanotowat Poznan

i Wroctaw. Generalnie obserwujemy wzrost wskaznika
pustostanow w budynkach starszych niz 10 lat, ktdre coraz
czesciej sq wycofywane z rynku, aby poddac je renowacji, czesto
potaczonej ze zmiang funkcji budynku. Utrzymujqcy sie wysoki
poziom pustostanow spowalnia aktywnosc¢ deweloperskq

w miastach regionalnych. Prognozujemy, ze wysoka wartosc¢
wskaznika wolumenu powierzchni niewynajetej utrzyma sie
rowniez w kolejnych miesiqcach, a pustostany bedq wchtaniane
przez rynek jeszcze przez kolejne 3-5 lat.

[ kw. 2025
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Budynki biurowe oddane do uzytkowania
| kw. 20257

BUDYNEK MIASTO POW. BIUROWA DEWELOPER
(m?)
0 Dymka 188 Poznan 2406 Dom Medialny

Sw. Wojciech

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Polska

W ciggu ostatnich miesiecy deweloperzy w miastach regionalnych w duzym
stopniu ograniczyli swojg aktywnoscé w sektorze biurowym. Pomimo
rozpoczecia w tym czasie budowy pojedynczych biurowcow, ogdlna skala
realizowanych projektow pozostaje na niskim poziomie. W kolejnych
miesigcach spodziewamy sie oddania do uzytkowania pojedynczych
budynkow, natomiast aktywnosc¢ deweloperska nadal pozostaje w stagnacji.
Bardzo niski poziom umow przednajmu ma wptyw na wydtuzony proces
komercjalizacji projektéw w budowie, co w potqczeniu z trudnosciami

w finansowaniu zmusito niektdrych z nich do wstrzymania rozpoczetych
projektow.

Powierzchnia biurowa w budowie 2025-2027

Lublin Szczoecin
L, 1
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28%
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2025:166 tys. m kw.
2026:108 tys. m kw.
Tréjmiasto 2027:35 tys. m kw.
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Najwieksze budynki biurowe w budowie 2025-2027 .

BUDYNEK MIASTO POW. DEWELOPER OTWARCIE
BIUROWA
(m?)
Quorum .
o Office Park B Wroctaw 53 200 Cavatina Il kw. 2025
. Von der
AND2 Poznan 37 800 [l kw. 2026
9 Heyden Group
Tischnera Green .
(3 Krakéw 24 000 Stalprodukt IV kw. 2027
Park 1
@  £COCity Katowice 1811 Katowice 17 200 ROl IV kw. 2025
Katowice
© swobodnaSpotifaza  Wroctaw 14700 Echo Inv. 1 kw. 2025

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Polska
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Komentarz eksperta
Dorot Mielke

S /-ca Dyrektorki, Dziat Wynajmu Powierzchni Biurowych
X BNP Paribas Real Estate Poland

Srodowisko pracy to nie tylko miejsce, w ktérym spedzamy wiekszo$é naszego czasu,
to takze przestrzen, ktéra wptywa na nasze samopoczucie, motywacje i wydajnos¢.

Z tego powodu przyjazne miejsce pracy moze znaczaco poprawic jakosc¢ zycia
zawodowego pracownikow oraz przyczynic sie do sukcesu organizacji. Przyjazne
miejsce pracy to inaczej miejsce, w ktorym pracownicy czuja sie komfortowo, sg
doceniani i szanowani. Organizacja, ktore je tworzy, sprzyja jednoczesnie rozwojowi
kompetencji, promuje otwartg komunikacje, wspotprace i zdrowg rownowage miedzy
zyciem zawodowym a prywatnym. Dbajac o dobre samopoczucie pracownikow,

w przestrzeni biurowej warto wprowadzi¢ wiele elementow przywotujgcych na mysl
domowe wnetrze, takich jak: pufy, hamaki, czy wygodne fotele. Warto réwniez pomyslec
0 stworzeniu przestrzeni do wypoczynku czy relaksu (np. pokoje gier), co pozwala

na integracje i ksztattowanie poczucia przynaleznosci do grupy. Pamietajmy, ze
zaangazowanie pracownikow wzrasta tam, gdzie czuja sie czescig wiekszej misji.

AAG RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH
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Komentarz eksperta

£ Maigorzata Fibakiewicz

Starsza Dyrektorka Dziatu Wynajmu Powierzchni Biurowych
~® BNP Paribas Real Estate Poland

Catkowita aktywnos¢ najemcow na 8 najwiekszych rynkach biurowych

w Polsce wyniosta w pierwszym kwartale ok. 176,9 tys. m kw.,, co oznacza
wzrost 0 27% w poréwnaniu z tym samym okresem ubiegtego roku. Krakow

i Wroctaw byty rynkami, gdzie zarejestrowano najwiecej transakeji najmu
powierzchni biurowej w okresie styczen-marzec 2025, odpowiednio 56,6 tys.

m kw. i 43,8 tys. m kw. Znaczaca aktywnos¢ najemcow zaobserwowano rowniez
w Trojmiescie (26,4 tys. m kw.). Wyzszy popyt brutto niz w tym samym okresie
poprzedniego roku zanotowano rowniez w Trojmiescie, Katowicach, Poznaniu

i Lublinie. W strukturze transakcji w regionach przewazaty odnowienia
istniejacych umow odpowiadajace za 48% popytu, nowe umowy nieznacznie

im ustepowaty, majac 43% udziat w podpisanych w tym czasie umowach najmu,
ekspansje z kolei stanowity 8%. Odnowienia umow najmu, czesto wiaza sie

z redukowaniem wynajmowane] przestrzeni, spodziewamy sie, ze w kolejnych
kwartatach 2025 roku nastgpi redefinicja modelu pracy hybrydowej, co moze

[ kw. 2025

Struktura popytu brutto wedtug sektorow, | kw.
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Srednie” stawki czynszu wywotawczego vs czynsze . prime” (Eun/m kw/m-c)
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Lublin Zrédto: BNP Paribas Real Estate Polska
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Na koniec | kwartatu czynsze bazowe w budynkach klasy A w miastach regionalnych wynosity srednio od
12,00 do 17,00 EUR/m kw./miesiqc. Najwyzsze stawki czynszu wywotawczego zarejestrowano w Poznaniu
(do 17 EUR/m kw./miesiqc), w Krakowie | Wroctawiu (do 16,50 EUR/m kw./miesiqc). Optaty eksploatacyjne
we wszystkich miastach regionalnych nie przekraczajq 37 PLN/m kw./miesiqc, ich wysokosc zalezy gtownie

o Produkcj
spowodowac wieksza gotowosc¢ pracownikow do powrotu do biur. A to z kolei o rolau%qa od efektywnosci budynku. Stawki czynszu wyzsze od Sredniej (19,50-23 EUR/m kw./miesiqc) zarejestrowano
pozytywnie wptynie na ozywienie popytu na regionalnych rynkach biurowych. , w nowych budynkach biurowych lub tych potozonych w atrakcyjnych lokalizacjach.
Zrodto: BNP Paribas Real Estate Polska
Popyt brutto wg regionow | kw. 2025 . Top 5 transakcji najmu | kw. 2025, Struktura popytu brutto w miastach regionalnych
NAJEMCA BUDYNEK MIASTO POW. TYP 100% !
1. Krakow - 32% WYNAJETA  UMOWY oo [, - EKSPANSIE
' (m?)
80%
2. WmCIHW - 25% Business Garden o
o 0 o Poufny Wroctaw 11 building K (4) Wroctaw 8432 odnowienie 70%
3. Trajmiasto - 15% 0%
©® rouy DOT Office C Krakow 7200 nowa .
40%
e Poufny Business Garden | Wroctaw 6684 odnowienie
Catkowity wolumen transakcji najmu zarejestrowanych - 30%
w pierwszym kwartale 2025 roku wynidst niespetna O rax Pegaz Wroctaw 5711 odnowienie 20%
177 000 m kw., co jest wynikiem o 20% nizszym wzgledem + ekspansja L%
ubiegtego kwartatu oraz o 27% wyzszym wzgledem o )
analogicznego kwartatu 2024 roku. Najwiecej powierzchni © roufny Gray Office Park A Lublin 5549 odnowienie 5 3 4l1 2 3 411 23 al1 2 3 4l1 2 3 411 2 3 411 2 3 4|1
biurowej zostato wynajete w Krakowie (56 600 m kw.), o018 5019 5000 o001 S0 B se
Wroctawiu (43 800 m kw.) oraz Trojmiescie (26 400 m kw.). , ,
Zrodto: BNP Paribas Real Estate Polska Zrodto: BNP Paribas Real Estate Polska
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Zasoby biurowe i wskaznik pustostandw (m?)
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Popyt brutto (m?)
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