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Na koniec 2025 roku warszawski rynek oferowat tacznie
6,23 mln m kw. nowoczesnej powierzchni biurowej, co
oznacza roczny wzrost o niespetna 90 tys. m kw.
Najwigkszymi nowymi inwestycjami, ktére trafity na rynek
byty The Bridge oraz Office House. Do oferty najmu wrocit
takze po modernizacji budynek kompleksu Lipowy Park,
zapewniajac dodatkowe 10 tys. m kw. biur.

Czes$¢ inwestycji planowanych pierwotnie na czwarty
kwartat 2025 roku zostanie ukoriczona na poczatku 2026
roku. Jednoczesnie ruszyta budowa AFl Tower w ramach
projektu Towarowa 22, ktéra, wraz z innymi realizowanymi
inwestycjami, zwiekszyta wolumen powierzchni w budowie
do prawie 200 tys. m kw.

Z koncem grudnia zaséb dostepnej powierzchni biurowej na
rynku warszawskim wynosit ponad 560 tys. m kw.

Wskazniki ekonomiczne - Polska

2023
Produkt Krajowy Brutto (%, 1/r) 02
Inflacja CPI (%, r/r) 116
Srednie wynagrodzenie brutto (%, 1/r) 13
Stopa bezrobocia rejestrowanego (%) 52
NBP gtowna stopa procentowa (%) 575
EURPLN 434
USDPLN 394

Jednoczesnie znalezienie wiekszych modutdw, przekraczajacych
1 tys. m kw., nadal stanowi spore wyzwanie.

W 2025 roku najemcy wynajeli tacznie blisko 795 tys. m kw.
powierzchni biurowej, co oznacza wzrost o okoto 7%
w poréwnaniu z 2024 rokiem. Szczegélnie intensywna byta
koricéwka roku - w samym czwartym kwartale wolumen
transakcji brutto przekroczyt 300 tys. m kw., osiagajac
najwyzszy poziom w catym roku. Strukture transakcji w 2025
roku zdominowaty przedtuzenia umoéw. Dla wielu firm byta
to decyzja niejako wymuszona, poniewaz rynek oferuje dzi$
niewiele realnych mozliwosci relokacji, a dodatkowo koszty
fit-out czesto stanowig bariere dla zmiany siedziby.
Najwieksza aktywno$¢ najemcdw koncentrowata sie w
strefie Centrum, ktéra odpowiadata za 32% catkowitego
wolumenu wynajetej powierzchni. Na drugim miejscu
znalazt sie Stuzewiec z udziatem na poziomie 23%.

Na koniec grudnia 2025 roku wskaznik pustostandw
w Warszawie spadt do 9,1%, czyli o 1,5 pkt. proc. mniej niz
rok wczesniej. To efekt kilku czynnikédw - z rynku zniknety
budynki zmieniajace funkcje, nowa podaz byta bardzo
ograniczona, a w drugiej potowie roku wyraznie wzrosta
aktywnos¢ najemcow.

W 2026 roku na rynku pojawi sie niewiele nowych biur, co
najprawdopodobniej bedzie dalej wspiera¢ wzrost czynszéw,

zwtaszcza  w  najlepszych  jakosciowo  budynkach
posiadajacych ostatnie moduty do wynajmu.
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KLUCZOWE DANE

Om
NOWA PODAZ 4 KW. 2025

88 7 tys. m?

NUWA PUDAZ OSTATNIE 4 KWARTALY

199,3 tys. m?

POWIERZCHNIA W BUDOWIE" (2026-2028)

Powierzchnia biurowa w budowie (2026-2028)

Korytarz Putawska
Korytarz Zwirkii Wigury 2%
4U/

Centrum
61%
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Nowa podaz (tys. m?)
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Najwieksze budynki biurowe w budowie (2026-2028)

ostatnie 4 kwartaty dkw. 2025

BUDYNE POW. BIUROVIA (m?) BUDYNEK POW. BIUROVWA (m?) BUDYNEK P”W'(B"']E)RUWA OTWARCE
The Bridge Centrum Zachdd 47000 Ghelamco - Brak . AFlTower Centrum Zachdd 50000 AFl Poland IIl'kw. 2028
Office House Centrum Zachdd 27800 Echo Investment : : Upper One (0B 35500 Strabag I kw. 2027
Biurowiec Wschod 5600 COProektRED - o \ower 08 30800 Comerstone | k. 2028
CD projekt s < (przebudowa)
Nowa Bellona Centrum Zachdd 4800 Ghelamco . StudioA Centrum Zachdd 26600 Skanska I kw. 2026
Stoen Operator Mokotow 3500 Stoen Operator g z Skyliner Il Centrum Zachdd 23000 Karimpol IV kw. 2026
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RYNEK BIUROWY
4 kW- 2025 Warszawa

KLUCZOWE DANE

2647 tys. m?

WOLNA POWIERZCHNIA,
4 KW. 2025

WSKAZNIK PUSTOSTANOW, 4 KW. 2025:
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@ WSKAZNIK PUSTOSTANOW

Wskaznik pustostanow
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Wolna powierzchni (tys. m?) oraz wskaznik pustostanéw w podziale na strefy
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Wskaznik pustostanéw w biurowcach w podziale na wiek
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RYNEK BIUROWY
4 kW- 2025 Warszawa

KLUCZOWE DANE

309,93 tys. m?

WOLUMEN TRANSAKCII BRUTTO, 4 KW. 2025

7941tys. m?
WOLUMEN TRANSAKCJI BRUTTG,
OSTATNIE 4 KWARTALY

Najlepsze strefy hiurowe wedtug udziatu w catkowitym
wolumenie transakcji brutto, 4 kw. 2025

1. Centrum - 27%
2. Stuzewiec - 25%
3. Korytarz Jerozolimskie - 20%
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Wolumen transakcji netto/ brutto (tys. m?)
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€ Top 5 transakcji najmu, 4 kw. 2025

NAJEMCA STREFA TYP UMOWY
AstraZeneca Postepu 14 Stuzewiec 22500 WE[HUZEH.‘E
+ekspansja
Eurocentrum Office Korytarz przediuzenie
Pty Complex Delta Jerozolimskie 16200 +ekspansja
Al Fabryka PZ0 1 Wschéd 12,000 przediuzenie
Ringier Axel
Springer Signum Work Station Stuzewiec 12000 przedtuzenie
Polska
Komenda ) Korytarz Zwirki
Giownapoig " Pk i Wigury 9760 flova
Top 5 transakcji najmu, ostatnie 4 kwartaty
NAJEMCA STREFA TYP UMOWY
Santander Bank  The Bridge Centrum Zachdd 24500 przednajem
Polkomtel Multimedilny Stuzewiec 22680 przediuzenie
Dom Plusa
AstraZeneca Postepu 14 Stuzewiec 22500 przedluzeme '
ekspansja
Poufny Generation Park X Centrum Zachd 18000 przedtuzenie
Eurocertum Korytarz rzedfuzenie +
Poufny Office Complex yar 16200 P .
Dela Jerozolimskie ekspansja
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4 kw. 2025 HYNER BIUROWY @ WOLUMEN TRANSAKCII Struktura wolumenu transakji brutto wedfug sektordw,

dkw. Pozostate inwestycyjny
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RYNEK BIUROWY
4 kW- 2025 Warszawa

993 900 1899900 203900 117900 291500
Rynek biurowy w Warszawie T 66300 120600 T o T
Z podziatem na strefy 6,0% 6,2% 6,3% 8,3% 80%
LEGENDA 0 0 0

-~ Istniejaca powierzchnia

E Wskaznik pustostandw

~ bivrowa

Nowa podaz, biezacy kw.
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Stawki czynszdw dla najlepszych powierzchni

3,0%

nieustannie wykazujq tendencje wzrostowq. W Y & ZA[;H[]D -
Obszarze Biznesu osiqgnety poziom 29,0 EUR/m kw./i 2] 0 / CENTRU \ 0

) 132-155 fie ) 141-168

kw./mies. Najwyzsze dynamiki wzrostow odnotowano - _
‘ KORYTAR

natomiast w strefie Centrum wyniosty 26,5 EUR/m

w lokalizacjach potoZzonych w bezposrednim sgsiedztwie

, : v JEROZOLIMSKIE MOKOTOW
centrum. Ograniczona podaz nowych projektéw oraz URYTAR
stabilny popyt tworzq WarL'mk/.' do dalszej presji wzr?stowej. KORVTARZ KORVTARZ TWIRK] SLUZEWIEC
Prognozy rynkowe wskazujq, ze w 2026 roku stawki TWIRKI | WIGURY PULAWSKA i W|GURY

czynszow Prime mogq osiqgnqc poziom 32 EUR/m

kw./mies., a w najbardziej prestizowych lokalizacjach _ 264000 _ 136 900 ] 330000 ] 123100

- nawet 34-35 EUR/m kw./mies. To8s00 R l‘,;\[’{ﬁmgw T T

Matgorzata Fibakiewicz 15.2% 61% 18.2% 8,7%
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RYNEK BIUROWY e KONTAKTY

Warszawa

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.
ul. Grzybowska 78,

Ven !' BN P PAR' BAS 00-844 Warszawa
L9 REAL ESTATE Tel. +48 22 653 44 00

www.realestate.bnpparibas.pl
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4 kW 2025 RYNEK BIUROWY @ LOKALIZACIE BNPP RE (Grudzieri 2025)

Warszawa
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FRANCIA HISZPANIA HOLANDIA DUBA) AUSTRIA
Headquarters C/ Emilio Vargas, 4 Antonio Vivaldistraat 54 Emaar Square CZECHY
50, cours de fMle Sequin 28043 Madryt 1083 HP Amsterdam Building n° 1 7th Floor GRECJA
£S 50280 Tel: +34 81454 96 00 Tel: +31 20 305 97 20 P0.Box 7233 Dt WEGRY
92650 Boulogne-Billancourt cedex Tel: +971 44 248 777 IEBSEY
Tel: +331556520 04 IRLANDIA POLSKA POENOCNA IRLANDIA
57 Adelaide Road, Grzybowska 78, PORTUGALIA
NIEMCY Dubiin 2 00-844 Warszawa HONG KONG, SAR CHINA RUMUNIA
Goetheplatz 4 Tel: +353166 11233 Tel. +48 22653 44 00 63/F, Two Intemational SLOWACJA
60311 Frankfurt n/Menem Finance Centre SZWAICARIA
Tel: +496929 89 90 WEOCHY PORTUGALIA 8 Finance Street, Central, USA
Piazza Lina Bo Bardi, 3 Avenida da Republica, 90 Piso 1, Hong Kong, SAR China
WIELKA BRYTANIA 20124 Mediolan Fraccdo 1 Tel: +852 2909 8888
10 Harewood Avenue Tel. +39.02 58 33 141 1600-206 Lizbona
Londyn NW1 6AA Tel: +351939 911125
Tel. +44 20 7338 4000 LUKSEMBURG SINGAPUR
Kronos building 20 Collyer Quay, #17-04
BELGIA 10, rue Fdward-Steichen Singapur 049319
Avenue Louise 235 2540 Luksemburg Tel. +65 681982 82
1050 Bruksela Tel. +352 34 94 84
Tel: #322290 3958 Investment Management
Tel: +352 26 06 06
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