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RYNEK BIUROWY
Miasta regionalne

L 3 kw, 2025

KLUCZOWE INFORMACIE

* Rekordowo niska podaz nowych
powierzchni bivrowych w 2025 .

Wspotczynnik pustostanow na
stabilnym, ale wysokim poziomie

Mata dostepnosc wiekszych
modutow biurowych

Podmioty administracii publicznej

aktywnymi najemcami
nowoczesnych biurowcow

Czynsze stabilne lub z niewielkimi
wzrostami
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o KOMENTARZ EKSPERTA

& MALGORZATA FIBAKIEWICZ

&—*:} Starsza Dyrektorka Dziatu Wynajmu
Powierzchni Biurowych
>  BNP Paribas Real Estate Poland

W tym roku nowych biur w miastach regionalnych
przybywa bardzo niewiele - od poczatku 2025 r.
oddano zaledwie ok. 18 tys. m kw., a do korca roku
planowane jest jeszcze ok. 43 tys. m kw.

Wszystko wskazuje na to, ze 2025 rok zakonczy sie
rekordowo niskim poziomem nowej podazy w osmiu
gtéwnych miastach regionalnych. Wprawdzie w
budowie jest juz kolejne 175 tys. m kw., ktdre trafig
na rynek w latach 2026-2027, ale sa to weciaz
niewielkie wartosci w poréwnaniu z okresem sprzed
pandemii.

Wskazniki ekonomiczne - Polska

2023
Produkt Krajowy Brutto (%, 1/r) 02
Inflacja CPI (%, 1/r) 16
Srednie wynagrodzenie brutto (%, r/r) 13
Stopa bezrobocia rejestrowanego (%) 52
NBP gtéwna stopa procentowa (%) 575
EURPLN 434
USDPLN 394

Deweloperzy dziataja ostroznie - przy obecnym
tempie komercjalizacji i dominacji renegocjacji trudno
dzis o szybkie decyzje inwestycyjne.

Wskaznik pustostandw utrzymuje sie na poziomie
17,7%, ale wieksze moduty biurowe coraz trudniej
znalezé. Wida¢ to zardwno w regionach, jak
i w Warszawie. W IIl kwartale 2025 wynajeto 134 tys.
m kw. biur - o okoto jedng trzecig mniej zardwno
w poréwnaniu z poprzednim kwartatem, jak
i z analogicznym okresem roku ubiegtego. Naj-
aktywniejsze rynki to Krakéw, Wroctaw i £6dz. Spadek
aktywnosci najemcéw  wynika przede wszystkim

z  niepewnosci  gospodarczej,  ostrozniejszego
podejscia firm do relokacji i ekspansji oraz
ograniczonej dostepnosci  duzych, gotowych do

wynajecia powierzchni. Coraz bardziej aktywny jest
tez sektor publiczny, ktéry w okresie czerwiec-
wrzesiert odpowiadat za ok. 13% wolumenu, m.in.
dzieki duzej umowie w tédzkiej Bramie Miasta.

2024 2025 2026 2027
28 39 39 32
37 37 28 26
138 85 0 70
ol o4 93 93
/0 425 390 390
421 425 425 430
40 394 348 393
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Istniejaca powierzchnia biurowa: miasta regionalne
vs. Warszawa
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RYNEK BIUROWY
Miasta regionalne

= 3kw. 2025

KLUCZOWE DANE

19,6 tys. m?

NUWA P[]DAZ 3 kw. 2025

69,2 tys. m?

N(]WA PUDAZ OSTATNIE 4 KWARTALY

218 tys. m?

POWIERZCHNIA W BUDOWIE" (2025-2027)

Powierzchnia biurowa w budowie (2025-2027)

Lublin
t6dz 3%

9%

Wroctaw
10%

Trojmiasto
14%

Katowice
15%
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NOWA PODAZ

Nowa podaz (tys. m?)
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' \\0Wa poCaZ (kwartalnie) Nowa podaz (suma ruchoma z 4 kwartatow)
¢ Najwieksze budynki biurowe
oddane do vzytkowania, ostatnie 4 kwartaly Budynki bivrowe oddane do uzytkowania, 3 kw.
BUDYNEK POW. BIUROWA (m?) BUDYNEK POW. BIUROWA (m?)
E;lrlll(llz\mﬂnnﬂﬂfﬂ% Katowice 20 650 Cavatina Stella Office Krakéw 9900 Grupa Zasada
Lelwerovicza Lubiin 3700 TBY
Medyczna Complex Krakow 9700 ELTEGPS 7 Office
2 Kamienica Krakow Krakow 2040 Inwestor prywatny
Stella Office Krakow 9900 Grupa Zasada g
Waterfront Il bud. 1 Gdynia 9000 Vastint +
Aleja Architektow7 Wroctaw 6000 Entire M ;
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Najwigksze budynki biurowe w budowie (2025-2027)

BUDYNEK AL OTWARCIE
(m?)
) Vo der Heyden
AND? Poznai 37900 g IV k. 2026
Tischnera Krakow 24000 Staprodukt IV kw, 2027
Green Park1
Swoboda Wioglaw 700 fcholvestment | k. 20%6
Spot | faza
Wital Krakow g NehicomEcho g
Investment

PUNKT Garisk RSO0 Towssp.zoo kw2026
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3 kw. 2025 mgﬁ%}m‘e @ WSKAZNIK PUSTOSTANOW . CZYNSZE

KLUCZOWE DANE Wskaznik pustostandw Czynsz wywotawczy":
25%
20%
2 Wrocfaw
11923 tys.m
WOLNA POWIERZCHNIA, 3 KW. 2025 15%
10% Trojmiasto
WSKAZNIK PUSTOSTANOW, 3 kw. 2025:
0% £ Saczecin
'|7 7[]/ L A A A A A
4 0 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 7
SREDNIA :
e [(3t0WiCE Krakow e LUbIiN todz @=P0znan @==57C7ECIN @ [[(jMASI)  cmm@ummm \WrOCTAW Poznan
Wolna powierzchnia (tys. m?) oraz wskaznik pustostanéw w podziale na miasta regionalne
2/m-
CZYNSZ PRIME (EUR/m/m-c) 0w i
350 294
Krako 00 230
i ' o 73 Lubiin
Wroclaw 00 150 127 127 P
; & 100
Katowice 00 § " l . . 2 1
todz 00 g 0 — — Krakow .
N . == 2 Krakow Wroclaw Katowice Tréjmiasto t6dz Poznari Lublin Szczecin 3
Tréjmiasto 00 [ P
Szezecin 00 EE 8 g
e e ———l V A AN AN NV V VV ANV V V D> V.
Lublin 00 z 0,3 +1,3p.p. +2,2 +14p.p. +2,8 +0,6 p.p. -0,8 -0,8 p.p. 1,4 19pp. +#1,1 -13p.p. -2,2 -0,1 p.p. 0,0 -05p.p. & z
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* przedziat miedzykwartylowy, wyznaczony na podstawie stawek ofertowych dostepnych modutéw
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L 3 kw, 2025

KLUCZOWE DANE

134.4tys. m?

WOLUMEN TRANSAKCII BRUTTO, 3 KW. 2025

/41,3 tys. m?
WOLUMEN TRANSAKCII BRUTTO,
OSTATNIE 4 KWARTAtY

WOLUMEN TRANSAKCII BRUTTO W PODZIALE
NA MIASTA, 3 KW. 2025

1. Krakow - 24%
2. Wroctaw - 20%
3.40dZ -17%
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@ WOLUMEN TRANSAKCII

Wolumen transakcji netto / brutto (tys. m?)
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m Wolumen transakcji brutto

Wolumen transakcji netto/ brutto, suma ruchoma (tys. m?)

1000
900

2019

m Wolumen transakcji brutto (Suma ruchoma z 4 kwartatow)

2020

34 1 2 3 402

2021 2022
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Wolumen transakcji netto (suma ruchoma z 4 kwartatéw)
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€ Top Stransakcji najmu, 3 kwartat 2025

MIASTO

NAJEMCA

Samorzad

TYP UMOWY

Wojewddzwa  Brama Miastall () 6z 14150 pouf:fcy‘gsz“e
todzkiego

Rockwaol GBS Nowy RynekD  Poznai g Peedzenie

ekspansja
Globallagic Bovaka or B85 przedluzenie
Business F

Oy mpus Business Retro Office House ~ Wroctaw 4586 przediuzenie
Services

Hapat-Lioyd AchemialV Neon  Gdarisk my  Petzenies
Knowledge Center ekspansja

Top 5 transakcji najmu, ostatnie 4 kwartaty

NAJEMCA MIASTO TYPUMOWY
Shell DOT Office Krakow 22900 przediuzenie
Poufny Kapelanka 42 A Krakow 16400 przediuzenie
Aptiv Enterprise Park A Krakow 14300 przediuzenie
Samorzad

L . - potrzeby wiasne

Wujewudztwa Brama Miasta Il (A) todz 14150 wlakciciel
todzkiego
Poufny Tertlugnaeru‘sl Mess Krakow 14100 przediuzenie
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RYNEK BIUROWY
Miasta regionalne

3 kw. 2025

Struktura wolumenu transakcji brutto, wg typu

- ODNOWIENIA® EKSPANSIE -

UdZIaI 4]’0% 421]% 4’6% ]2,3%

- 3 kw. 2025
Imiana r/r (p.p.) 00 0] 00 0]

Udziat
- ostatnie 4 kw.

Zmiana r/r (p.p.) 04 05 01

387% 02,2% 4T

0%

0

UDZIAt PRZEDNAIMU W WOLUMENIE TRANSAKCJI,
3 KW. 2025

14%

0
UD'ZIAt PRZEDNAJMU W WOLUMENIE-TRANSAKC;
OSTATNIE 4 KWARTALY

2025
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@ WOLUMEN TRANSAKCII

Struktura wolumenu transakcji brutto kwartalnie w latach 2018 - 2025 r., wg typu
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Wynajem na potrzeby wiasne

2022 2023

Przednajem (suma ruchoma z 4 kwartatow)
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Struktura wolumenu transakcji brutto wedtug sektordw,
ostatnie 4 kw.

Produkcja
14%

Biura coworkingowe

41 2 3 41 2 3 ; Produkty i ustugi IT Pozostate
04 mws = 2% s
250
Sektor
200 publiczny
%
150
30 j Logistyka
12 3 41 203 B
2024 2025 8
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LEGENDA

~  Istniejaca powierzchnia

RYNEK BIUROWY
3 kW- 2025 Miasta regionaine

RYNEK BIUROWY
W MIASTACH REGIONALNYCH

E Wskaznik pustostandw

~ bivrowa

Nowa podaz, biezacy kwartat

W budowie Czynsz wywotawczy
(EUR/m kw. /m-c)

W trzecim kwartale 2025 roku
stawki czynszow za powierzchnie

w najwiekszych miastach
regionalnych pozostaty stabilne

i utrzymywaty sie w przedziale

od 11,5 do 20,0 €/m kw./miesiqc.
Wyjatkiem byty Wroctaw i Poznari,
gdzie za najlepsze lokalizacje trzeba
byto zaptacic nieco wiecej - wzrost
wynidst do 0,50 €/m kw./miesiqc.

Ewa Nicewicz
Starsza Konsultantka, Dziat Wynajmu Powierzchni
Biurowych BNP Paribas Real Estate Poland
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RYNEK BIUROWY e KONTAKTY

Miasta regionalne

AUTOR KONTAKTY
Klaudia OKON Matgorzata FIBAKIEWICZ, MRICS Erik DRUKKER
Starsza Konsultantka Starsza Dyrektorka Dziatu Wynajmu Prezes Zarzadu
Business Intelligence Hub & Consultancy Powierzchni Biurowych erik.drukker@realestate.bnpparibas
klaudia.okon@realestate.bnpparibas malgorzata.fibakiewicz@realestate.bnpparibas
Piotr RUSINEK, BSc (Hons), MRICS Michat PSZKIT
Dyrektor Dziatu Doradztwa Projektowego Starszy Dyrektor Dziatu Zarzadzania Nieruchomosciami
piotr.rusinek@realestate.bnpparibas Cztonek Zarzadu
michal.pszkit@realestate.bnpparibas
Mateusz SKUBISZEWSKI Arkadiusz BIELECKI, MRICS
Starszy Dyrektor Dziatu Rynkéw Kapitatowych Dyrektor Dziatu Wycen Q Looking for a tailor-made analysis? Click here to
mateusz.skubiszewski@realestate.bnpparibas arkadiusz.bielecki@realestate.bnpparibas find out our service offer Research on Demand
dr Bolestaw KOtODZIEICZYK, MBA, MRICS
Business & Data Director
Business Intelligence HUB & Consultancy
boleslaw.kolodziejczyk@realestate.bnpparibas

BNP Paribas Real Estate Poland Sp. z 0.0.
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@ LOKALIZACJE BNPP RE (WRZESIEN 2025)

EUROPA

FRANCIA

Headquarters

50, cours de I'lle Sequin

CS 50280

92650 Boulogne-Billancourt cedex
Tel. +331556520 04

NIEMCY

Goetheplatz 4

60311 Frankfurt am Main
Tel:+49692989 90

WIELKA BRYTANIA
10 Harewood Avenue
Londyn NW1 6AA

Tel.: +44 20 7338 4000

BELGIA

Avenue Lovise 235
1050 Bruksela

Tel. +32.2 290 59 59
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HISZPANIA

C/ Emilio Vargas, 4
28043 Madryt
Tel:+34 91454 96 00

IRLANDIA

o/ Adelaide Road,
Dublin 2

Tel: +353 16611233

WEOCHY

Piazza Lina Bo Bardi, 3
20124 Mediolan

Tel: +39 02 58 33 141

LUKSEMBURG
Kronos building

10, rue Edward-Steichen
2540 Luksemburg

Tel. +352 34 94 84

Investment Management
Tel: +352 26 06 06

NIDERLANDY
Antonio Vivaldistraat 54
1083 HP Amsterdam
Tel:+3120 30597 20

POLSKA
Grzybowska 78,
00-844 Warszawa
Tel.: +48 22 653 44 00

PORTUGALIA

Avenida da Republica, 90 Piso 1,

fraccdo 1
1600-206 Lizbona
Tel:+351939 911125

BLISKI WSCHOD/ AZJA

DUBA)

Emaar Square

Building n° 1, 7th Floor
P.0. Box 7233, Dubaj
Tel. +97144 248 277

HONG KONG, SAR CHINA
63/F, Two International

Finance Centre

8 Finance Street, Central,

Hong Kong, SAR China

Tel. +852 2909 8888

SINGAPUR

20 Collyer Quay, #17-04
Singapur 049319

Tel: +65 681 982 82
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KRAJE PARTNERSKIE

AUSTRIA
CZECHY
GRECIA
WEGRY
JERSEY
POENOCNA IRLANDIA
PORTUGALIA
RUMUNIA
SLOWACIA
SZWAICARIA
USA

BNP PARIBAS REAL ESTATE, is a simplified joint-stock company with capital of
€383,071,696 and headquarters at 50, cours de L'ile Seguin - CS 50 280 - 92650
Boulogne-Billancourt - France, registered on the Nanterre Trade and Companies
Register under no. 692 012 180 - APE 7010 Z Code - Identification Number CE
TVA FR 66692012180.

Address: 50 cours de L'lle Seguin - CS 50280 - 92650 Boulogne-Billancourt Cedex.
Phone: +33 (0)1 55 65 20 04

Fax: +33 (0)1 55 65 20 00 - www.realestate.bnpparibas.com. BNP Paribas Real
Estate is part of the BNP PARIBAS Group (art. 4.1 of the French law 70-9, 02/01/70)
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