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RYNEK BIUROWY
Miasta regionalne

Akw. 2025

KLUCZOWE INFORMACIE

* Najwyzszy w historii kwartalny
poziom wolumenu transakcji brutto
Krakow, Wroctaw i Trojmiasto
odpowiadaja za najwieksza
aktywno$c najemcow w IV kw.

W strukturze transakcji brutto
dominuja przediuzenia

obowiazujacych umow

Aktywno$c deweloperska pozostaje
silnie ograniczona

Dostepnosc powierzchni biurowej
na rynku zmniejsza sie

Shutterstock © Sergil Molchenko
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&—*:} Starsza Dyrektorka Dziatu Wynajmu

Powierzchni Biurowych

>  BNP Paribas Real Estate Poland
Na koniec czwartego kwartatu 2025 roku catkowite zasoby
nowoczesnej powierzchni biurowej na o$miu gtéwnych rynkach
regionalnych w Polsce osiagnety poziom 6,72 mln m kw.
Pomimo duzej skali rynku, dostepnos$¢ biur systematycznie sie
zmniejsza. W wiekszosci miast obserwuje sie bowiem spadek

liczby dostepnych powierzchni, a w najlepszych lokalizacjach
zaczyna brakowac atrakcyjnych opcji najmu.

Rok 2025 nalezat do najstabszych pod wzgledem nowej podazy
biurowej w regionach. W catym roku dostarczono jedynie 20,5 tys.
m kw. nowej powierzchni biurowej w ramach pieciu projektéw:
dwdch w Krakowie, dwdch w Poznaniu oraz jednego w Lublinie.
Jest to najnizszy poziom nowej podazy od dwéch dekad.

Wskazniki ekonomiczne - Polska

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

W IV kwartale 2025 roku oddano do uzytku tylko jeden obiekt
- Bukowska 144 w Poznaniu, oferujacy 2,5 tys. m kw.
powierzchni biurowe;j.

W IV kwartale 2025 roku zapotrzebowanie na powierzchnie
biurowe na rynkach regionalnych osiagneto niemal 250 tys.
m kw., co oznacza wzrost o 84% wzgledem poprzedniego
kwartatu oraz o 13% w poréwnaniu rocznym. Najwyzsza
aktywnos$¢ transakcyjna odnotowano we Wroctawiu,
nastepnie w Krakowie i Tréjmiescie.

W catym 2025 roku taczny wolumen transakcji brutto
siegnat 773 tys. m kw., co stanowi najwyzszy wynik
w historii regionalnych rynkow biurowych. W jego strukturze
zaréwno w ostatnim kwartale roku, jak i w ujeciu rocznym
dominowaty przedtuzenia obowigzujacych umoéw. Wskazuje
to na wyrazng preferencje najemcéw do pozostawania
w dotychczasowych lokalizacjach zamiast podejmowania
decyzji o relokacji, co w bezposredni sposéb wptywa na ilos¢
nowych projektdw realizowanych w regionach.

Zapotrzebowanie  na  powierzchnie  biurowe,  przy
jednoczesnym ograniczeniu nowej podazy, skutkuje dalszym
zmniejszaniem sie wskaznika pustostanéw, ktéry na koniec
IV kw. wyniést Srednio 16,9%.

2024 2025 2026 2027
29 39 o 32
37 37 23 23
138 85 60 99
ol 3/ 99 o4
/5 400 350 350
421 420 420 430
410 399 390 392

Real Estate for a changing world

© BNP Paribas Pols!
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powierzchni L%E/l:n - T[Eljmiasm
biurowej 16
Krakéw
%
Wroctaw
20%
Katowice
1%
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o
ISTNIEJACA
- POWIERZCHNIA BIUROWA
Istniejaca powierzchnia biurowa: miasta regionalne
vs. Warszawa
8 MIAST REGIONALNYCH WARSZAWA
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RYNEK BIUROWY
Miasta regionalne

= Akw. 2025

KLUCZOWE DANE

2.9 tys. m?

NUWA P[]DAZ 4 kw. 2025

20,0 tys. m?

N(]WA PUDAZ OSTATNIE 4 KWARTALY

234 8tys. m?

POWIERZCHNIA W BUDOWIE" (2026-2027)

Powierzchnia biurowa w budowie (2026-2027)

_ Lublin Szezecin
U2 e .
4%

Wroctaw

10% Poznari

32%
Tricity
10%

Katowice
14%

* obejmuje réwniez przebudowy obiektow
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NOWA PODAZ

Nowa podaz (tys. m?)
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; Shutterst
w02 pOCAZ (KWartalnie, lewa o§) Nowa podaz (suma ruchoma z 4 kwartatow, prawa o) °
Najwieksze budynki biurowe
oddane do vzytkowania, ostatnie 4 kwartaly € Budynki biurowe oddane do uzytkowania, 4 kw. Najwigksze budynki biurowe w budowie (2026-2027)
BUDYNEK POW. BIUROWA (m?) BUDYNEK POW. BIUROWA (m?) BUDYNEK P"W'(B"'IE)R"WA OTWARCIE
StllaOfce o 3900 GpaZasata  Bukowskals Pozre 2500 Takionicz _ AND2 poana g R o
Zelwerowicza Office Lublin 3700 TBV ; : Nowy Rynek C Poznan 25700 Skanska 4 kw. 2027
Bukowska 144 Poznar 2500 Toakewicz - Tschnera Krakow 24000 Staprodut 4w, 2027
s © GreenParkl
) Dom Medialny g : Swobodna
Dymkalg Poznari 2400 S, Woicech f Soot 1 faza Wroctaw 14700 Echo Investment  1kw. 2026
Kamienica Krakéw Krakw 2000 Inwestor prywatny ; Wita bud.C Krakow 13800 Ari?\f::gﬂiﬁfm Tkw. 2026
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A kw. 2025 mgﬁ%}m‘e @ WSKAZNIK PUSTOSTANOW . CZYNSZE

KLUCZOWE DANE Wskaznik pustostandw Czynsz wywotawczy".
25%
9 20% Wroctaw
11388 tys. m
WOLNA POWIERZCHNIA, 4 KW. 2025 15%
10% H Trdjmiasto
WSKAZNIK PUSTOSTANGW, 4 kw. 2025: N -
h
-IB 90/ 12 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 12 3 4 12 3 41T 2 3 41 2 3 .
] 0 218 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
SREDNIA =g f3i0wice Krakow  ems@ems LUblin 007 o POZNA1 @ S7C7ECHT e TIOMIASI0 e WrOCHW 5 Poznart
Wolna powierzchnia (tys. m?) oraz wskaznik pustostanéw w podziale na miasta regionalne
CZYNSZ PRIME (EUR/m*/m-c) ‘3‘28 338 toz
_ 300 266
- 20
Krakéw 1750 0 160 \ubin
Wroctaw 16,50 150 127 118 9
E 4 100 g
Katowice 16,00 S
e —t N N
i T < Krakow Wroclaw Katowice Tréjmiasto todz Poznari Lublin Szczecin S
Tréjmiasto 16,00 [ @
e ——— ———————————— s} ° Wskaznik pustostanéw ~ 2
Szczecin 1550 s 5 S
e e — T vV VvV A VV V V D VV A ANV AN V V g
Lublin 1450 z -06 -03p.p. +0,6 -19p.p. -1,7 -1,8p.p. -0,6 0,0 p.p. 44 -14pp. +05 +03pp. -1,2 +01pp. -1,3 -03p.p. = z
e T T TP | © p.p.rir kw./kw. p.p.r/r kw.kw. p.p.r/r  kw./kw. p.p.r/r kw./kw. p.p.rlr kw./kw. p.p.rir kw./kw. p.p.r/r kw./kw. p.p.r/r kw./kw. © €1.00 €1200 £13.00 €1400 €15.00 €16.00 o

* przedziat miedzykwartylowy, wyznaczony na podstawie stawek ofertowych dostepnych modutéw
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1 BT (175 DINEKBIROWY @ WOLUMEN TRANSAKCII

Miasta regionalne
KLUCZOWE DANE Wolumen transakcji netto / brutto (tys. m?) & Top 5transakeji najmu, 4 kwartat 2025
250
2493 tys. m? i - o
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WOLUMEN TRANSAKCJI BRUTTO, ! 7 Paufny K Katowice 9800 nowa _
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WOLUMEN TRANSAKCJI BRUTTO W PODZIALE Wolumen transakcji netto/ brutto, suma ruchoma (tys. m?) Top 5 transakcji najmu, ostatnie 4 kwartaty
NA MIASTA, 4 KW. 2025 1000

ggg NAJEMCA MIASTO TYP UMOWY
700

600 Aptiv Enterprise Park A Krakow 14300 przediuzenie
o g Samorzad trzeby whasn
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1. Wroctaw - 30%
2. Krakdw - 26%
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RYNEK BIUROWY
Miasta regionalne

Akw. 2025

Struktura wolumenu transakcji brutto, wg typu

- ODNOWIENIA® EKSPANSIE -

Udziat 9% 182% 93% 06%

-4 kw. 2025

Zmiana r/r (p.p.) 0 0 01 0]

Udziat
- ostatnie 4 kw.

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

38,0% a2 1% 70%

21%

0
UDZIA¢ PRZEDNAIMU W WOLUMENIE TRANSAKC)
1XW. 2025

1,8%

0
UbZIAt PRZEDNAJMU W WOLUMENIE-TRANSAKC;
OSTATNIE 4 KWARTALY

1
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@ WOLUMEN TRANSAKCII

Struktura wolumenu transakcji brutto kwartalnie w latach 2018 - 2025 r., wg typu
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Struktura wolumenu transakcji brutto wedtug sektordw,
ostatnie 4 kw.

Pozostate
0%

Produkty i ustugi IT
18%

Produkcja
16%

Sektor publiczny
1%

Biura
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Logistyka we
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LEGENDA

~  Istniejaca powierzchnia

RYNEK BIUROWY
Miasta regionalne

Akw. 202

RYNEK BIUROWY
W MIASTACH REGIONALNYCH

E Wskaznik pustostandw

~ bivrowa

Nowa podaz, biezacy kwartat

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

W 2025 roku czynsze na regionalnych

rynkach biurowych ksztattowaty sie

w przedziale 11,5-20,0 EUR/m kw./mies.

W przypadku nowoczesnych obiektdw standarde.
byty umowy najmu zawierane na 5-7 lat,

przy czym w niektorych przypadkach okres ten
wydtuzano do 10 lat, co wynikato przede wszystkim
z wysokich naktadow inwestycyjnych zwiqzanych
z przygotowaniem powierzchni (fit-out). Starsze
budynki charakteryzowaty sie wiekszq elastycznosciq
- nowe kontrakty podpisywano najczesciej na 5 lat,
natomiast przedtuzenia umow obejmowaty okres
25 (ol

Dorota Mielke

Associate Director, 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
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@ LOKALIZACJE BNPP RE (GRUDZIEN 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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