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RYNEK BIUROWY
Warszawa

2 kw. 2025

KLUCZOWE INFORMACIE

Najwyzszy wolumen nowe;j podazy
od trzech lat

Aktywnos$¢ najemcow na stabilnym
poziomie

Najwiekszym zainteresowaniem
najemc6w cieszyly sie strefy Centrum
oraz Stuzewiec

Spadek wolumenu projektow w budowie
do historycznie niskiego poziomu

Spadek wskaznika pustostanow
w centrum (01,3 p.p.t/r)

Najwyzszy udziat w strukturze popytu
przypadt przedtuzeniom

Czynsze wywotawcze stabilne
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Pierwsza potowa 2025 roku przyniosta sporo ruchu - na
rynek trafito prawie 80 tys. m kw. nowoczesnej powierzchni
biurowej. Méwimy tu o prestizowych projektach takich jak
The Bridge, Office House czy Nowa Bellona - wszystkie
zlokalizowane przy rondzie Daszynskiego, czyli w samym
sercu warszawskiego ,zagtebia biurowego”.

To byt najlepszy wynik oddanej powierzchni od trzech lat!
Ale jednoczes$nie trzeba zwréci¢ uwage, ze deweloperzy
mocno ograniczyli nowe budowy. Na koniec czerwca
w realizacji byto tylko ok. 150 tys. m kw. - to z kolei
najnizszy poziom od lat. Co to oznacza? W najblizszych
latach nowoczesnych biur moze by¢ po prostu mniej,
szczegolnie w topowych lokalizacjach.

Wskazniki ekonomiczne - Polska

Najwieksze inwestycje, ktére sg obecnie w budowie, to m.in.
Upper One (ponad 35 tys. m kw.), V Tower (30 tys. m kw.)
czy Studio A (26 tys. m kw.). Wszystkie zlokalizowane
w strefach centralnych.

Jesli chodzi o popyt brutto, w pierwszym pétroczu wynidst on
ponad 300 tys. m kw., czyli 5% mniej niz rok wczesniej.
W strukturze  transakcji  dominowaty  przedtuzenia
dotychczasowych umoéw (43%), gtéwnie dzieki dwém duzym
transakcjom na tacznie 41 tys. m kw., ale nowych najemcow
tez nie brakowato - zawarli 40% wszystkich uméw.

Na koniec czerwca w Warszawie dostepnych byto prawie
683 tys. m kw. biur, a wspdtczynnik pustostanéw spadt r/r
do 10,8%. W centrum dostepnos¢ powierzchni biurowej
zmniejszyta sie do 7,8% (spadek o 1,3 pp r/r), podczas gdy
w strefach poza centrum wzrosta do 13,3%. (wzrost o 1,0 pp
r/r).

2023 2024 2025 2026
Produkt Krajowy Brutto (%, 1/r) 53 02 29 35 35
Inflacja CPI (%, 1/r) 143 16 37 35 28
$rednie wynagrodzenie brutto (%, 1/r) 120 131 138 80 70
Stopa bezrobocia rejestrowanego (%) 54 52 51 51 50
NBP gtowna stopa procentowa (%) 675 575 575 450° 350
EURPLN 469 434 427 420 420
USDPLN 438 394 410 390 336
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RYNEK BIUROWY
Warszawa

= 2 kw2025

KLUCZOWE DANE

79,6 tys. m?

NOWA PODAZ 2 kw. 2025

125,8 tys. m?

NOWA PODAZ W OSTATNICH 4 KWARTAEACH

192,0 tys. m?

POWIERZCHNIA W BUDOWIE" (2025-2027)

Powierzchnia biurowa w budowie (2025-2027)

Korytarz Putawska
0,

Korytarz Zwirki i Wigury
1% ‘

Centrum
43%
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NOWA PODAZ

Nowa podaz (tys. m?)
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Budynki biurowe oddane do uzytkowania 2 kw. 2025r.

as Real Estate Polska, 30.06.2025

Pariba

Najwigksze budynki biurowe w budowie (2025-2027)

BUDYNEK POW. BIUROWA (m?) BUDYNEK POW. BIUROWA (m?) BUDYNEK AL (B":E)R D OTWARCIE
The Bridge Centrum Zachdd 47000 Ghelamco The Bridge Centrum Zachdd 47000 Ghelamco Upper One (0B 35500 Strabag I kw. 2027
The Form Centrum Zachdd 29400 Lincoln Property = Office House Centrum Zachdd 27800 Echo Inv. V-Tower OB 20800 Comerstone I i 2025
g (przebudowa)
Office House Centrum Zachdd 27800 Echo Inv. < NowaBellona Centrum Zachdd 4800 Ghelameo
; StudioA Centrum Zachdd 26600 Skanska IV kw. 2025
Viridis B Korytarz Pufawska 7000 Polkomtel i
4 Skyliner Il Centrum Zachdd 23000 Karimpol IV kw. 2026
Biurowiec CD ) '
i Vischdd 3600 (OPekAED o S VEn CotumZachd 15200 Sanska K 2026
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2 kW. 2[]25 w{ﬂggﬂgmwv @ WSKAZNIK PUSTOSTANOW Wskaznik pustostandw w biurowcach w podziale na wiek
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2 kW 2025 RYNEK BIUROWY @ WOLUMEN TRANSAKCII

Warszawa
KLUCZOWE DANE Wolumen transakcji netto brutto (tys. m?) © Top 5 transakeji najmu, 2 kwartat 2025
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200
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@ WOLUMEN TRANSAKCII Struktura wolumenu transakcji brutto wedtug sektordw,

ostatnie 4 kw.

Struktura wolumenu transakcji brutto, wg typu

- PRZEDEUZENIE  EKSPANSIE -
4”

Udziat w2 kw. sa

2025
Imianar/r(p.p.) +0,05 -0,04

Udziat ostatnie

v o
. 4% 42%

Imiana r/r (p.p.) +046 +03

41%

0
UﬁZIA’c PRZEDNAIMU W WOLUMENIE TRANSAKCII
W2 KW. 2025

16,2%

0
UDZIIAt PRZEDNAJMU W WOLUMENIE TRANSAKCH
W OSTATNICH 4 KWARTAEACH

. = BNP PARIBAS
REAL ESTATE

2025

Paribas Real EstatéPolska/30.06.

Struktura wolumenu transakcji brutto kwartalnie w latach 2018 - 2025 r., wg typu
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LEGENDA

2 KW. 2025

-~ Istniejaca powierzchnia
~ bivrowa

W budowie

RYNEK BIUROWY
Warszawa

Rynek biurowy w Warszawie
z podziatem na strefy

E Wskaznik pustostandw

Nowa podaz

Czynsz wywotawczy
(EUR/m kw /m-c)

Czynsze wywotawcze za najlepsze

powierzchnie pozostajq stabilne

i w centrum wynoszq od 22,50

do 26,00 EUR/m kw./miesigc. W nowych

projektach w budowie stawki czynszu
wywotawczego moga siegnqc¢ nawet

28,00 EUR/m kw./miesiqc. Natomiast w strefach
poza centrum stawki wahajq sie od 14,00

do 1800 EUR/m kw./miesiqc. Optaty eksploatacyjne
osiagajq poziom nawet 40 PLN/m kw./miesiqc.

Ewa Nicewicz

Starsza Konsultantka, Dziat Wynajmu Powierzchni
Biurowych BNP Paribas Real Estate Poland
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