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Przeglad krajowy — biura w Polsce

Dziewie¢ gtéwnych rynkdéw biurowych w Polsce zamkneto 2025 rok z zasobami wynoszacymi
okoto 12,96 min m? oraz popytem brutto (take-up) na poziomie okoto 1,57 min m?, o 8%
wyzszym rok do roku, na czele z rekordowym czwartym kwartatem w Warszawie. Nowa
podaz zatamata sie do niewiele ponad 109 000 m? (spadek o 52%), przy czym poza Warszawa
dostarczono jedynie ~20 500 m? — to najnizsza podaz regionalna od dwéch dekad. Krajowa
stopa pustostanow obnizyta sie do 13,1%, jednak obraz jest dwubiegunowy: w Warszawie
spadta ona do 9,1%, podczas gdy w miastach regionalnych, takich jak Katowice (21,6%) i
Wroctaw (19,9%), pozostaje podwyzszona. Najwyzsze czynsze prime w centrum Warszawy
utrzymaty sie na poziomie €24-28/m?/miesiac; regionalne czynsze prime w centrach
ksztattowaty sie na poziomie €14-17,5/m?/miesigc.

CZYNSZ PRIME CYTOWANE STOPA CYTOWANE STOPA CYTOWANE
KAPITALIZACJI PUSTOSTANOW

€283- - 13,1%
336/m2/r0k 6 /0 Cushman & Wakefield - Q4 2025

Cushman & Wakefield - Q4 2025 Knight Frank - H1 2025

POPYT (TAKE- CYTOWANE W BUDOWIE CYTOWANE ZASOBY CYTOWANE
UP) CALKOWITE

2
1566 700 m? 109250 m 12 956 500 m?

Cushman & Wakefield - FY 2025

Cushman & Wakefield - FY 2025 Cushman & Wakefield - Q4 2025
CZYNSZ PRIME WG MIAST (€/M?/ROK) STOPA KAPITALIZACJI PRIME WG MIAST (%)
Warszawa | €288-336/m?/rok Warszawa | 6 %
Krakéw [ €168-210/m?/rok Krakéw | 7.5%
Wroctaw [ €168-210/m?/rok Wroctaw | 7.5 %
Trojmiasto €168-180/m?/rok Tréjmiasto | 7.5%
Poznan | €162-192/m?/rok Poznar | 7,5 %
Katowice | €168-210/m?/rok Katowice | 7.5%

Prognoza. Przy ograniczonej liczbie rozpoczynanych inwestycji Cushman & Wakefield spodziewa sig,
ze krajowe zasoby wzrosng w 2026 roku o mniej niz 170 000 m? — niedobér podazy, ktéry powinien
utrzymac presje na czynsze prime (zwtaszcza w centrum Warszawy oraz w napietych regionalnych
centrach biznesowych), podczas gdy regionalne rynki o wysokim poziomie pustostanéw nadal beda
sprzyja¢ najemcom. Spadajace stopy procentowe i poprawiajaca sie ptynnos¢ ponownie przyciagaja




inwestorow, przy stopach kapitalizacji prime na poziomie okoto 6,0% w Warszawie i blisko 7,5% w
miastach regionalnych.
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Metodologia i pochodzenie danych

Kazda liczba w tym raporcie jest przypisana do imiennie wskazanych badan rynku

nieruchomosci komercyjnych, oznaczona jako wyraznie wskazany szacunek lub

przedstawiona jako ,nhieopublikowane”. Zadna warto$¢ nie jest podana bez wskazania

pochodzenia.

LICZBY CYTOWANE

39 0

z badan podmiotéw trzecich
podstawa

CYTOWANE

Pochodzace z firm badawczych

Czynsz prime, stopa kapitalizacji, pustostany,
popyt (take-up), powierzchnia w budowie oraz
zasoby pochodza z opublikowanych raportéw
rynkowych wiodacych firm badawczych, takich
jak JLL, CBRE, Cushman & Wakefield, Colliers,
BNP Paribas Real Estate, Savills i Knight Frank.
Konkretne zrédta wykorzystane w tym raporcie
wymieniono na stronie Zrédta. Gdy dana firma
podaje przedziat (np. przedziat stop kapitalizacji
prime), przedstawiamy ten przedziat. Kazda
liczba zawiera swoje zrodto i okres, ktérego
dotyczy.

¢ Czynsz prime — Najwyzszy osiggalny czynsz,
powierzchnia najwyzszej klasy (€/m?/rok).

e Stopa kapitalizacji prime — Wyjsciowa stopa
kapitalizacji netto, w petni wynajeta
nieruchomosc¢ prime (%).

e Stopa pustostanéw — Powierzchnia
niewynajeta + zasoby catkowite (%).

e Popyt (take-up) — Powierzchnia wynajeta w
okresie (m?).

e W budowie — W budowie / do oddania (m?).

e Zasoby catkowite — Catkowite nowoczesne
zasoby (m?).

OZNACZONE SZACUNKI

interpolowane, z podana

NIEOPUBLIKOWANE

3

brak zrédta w tym okresie

SZACUNEK

Szacunki i luki

Wiodace firmy badawcze szczegotowo
pokrywaja stolice i gtdwne osie rozwoju, lecz
niewiele publikuja na temat mniejszych rynkow
regionalnych. Tam gdzie zadna liczba nie
zostata opublikowana, przedstawiamy albo
,nieopublikowane”, albo wyraznie oznaczony
przedziat szacunkowy z podana przy liczbie
podstawa (zwykle interpolacja z krajowej
wartosci prime i regionalnego dyskonta).
Szacunki sg nasze wtasne i nigdy nie sg
przedstawiane jako dane podmiotow trzecich.
Okresy sprawozdawcze rdznig sie w zaleznosci od zrédta
(np. Q1 2026, H2 2025, caty 2025 r.); kazda liczba
pokazuje wiasna date, ktérej dotyczy. Dane zestawiono

2026-07-02, dane rynkowe na dzieh Q4 2025 — caty
2025 r. (najnowsze opublikowane dane).
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Rynki miejskie

Warszawa ¢ ;6 wskaznikow opublikowano

C&W Q4 2025: czynsz prime w centrum €24-28/m?/miesigc (x 12); poza centrum €15-19/mies.

Pustostany 9,1% (rekordowo niska podaz). Stopa kapitalizacji prime ~6,0% (Knight Frank, H1 2025).

CZYNSZ PRIME CYTOWANE

€288-
336/m2/rok

Cushman & Wakefield - Dec 2025

POPYT (TAKE-
uP)

794 100 m?

Cushman & Wakefield - FY 2025

CYTOWANE

STOPA CYTOWANE
KAPITALIZACJI
PRIME

()
6 %
Knight Frank - H1 2025

W BUDOWIE CYTOWANE

88 700 m?

Cushman & Wakefield - FY 2025

Krakow ;6 wskaznikow opublikowano

STOPA CYTOWANE
PUSTOSTANOW

9,1%

Cushman & Wakefield - Q4 2025

ZASOBY CYTOWANE
CALKOWITE

6 232 400 m?

Cushman & Wakefield - Q4 2025

C&W Q4 2025. Czynsz prime €14-17,5/m?%/miesiac w przedziale dla centrum (x12); Krakoéw nalezy do

najdrozszych rynkéw regionalnych. Regionalna stopa kapitalizacji prime dla biur ~7,5% (Knight Frank,

H1 2025).

CZYNSZ PRIME CYTOWANE

€168-
210/m2/rok

Cushman & Wakefield - Q4 2025

POPYT (TAKE- CYTOWANE

UP)

269 500 m?

Cushman & Wakefield - FY 2025
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STOPA CYTOWANE
KAPITALIZACJI
PRIME

7.5 %

Knight Frank - H1 2025

W BUDOWIE CYTOWANE

11 900 m?

Cushman & Wakefield - FY 2025

STOPA CYTOWANE
PUSTOSTANOW

18.4 %

Cushman & Wakefield - Q4 2025

ZASOBY CYTOWANE
CALKOWITE

1842 300 m?

Cushman & Wakefield - Q4 2025
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Rynki miejskie

Wroctaw s ;6 wskaznikow opublikowano

C&W Q4 2025. Czynsz prime €14-17,5/m?/miesigc w przedziale dla centrum (x12). Regionalna stopa
kapitalizacji prime dla biur ~7,5% (Knight Frank, H1 2025).

CZYNSZ PRIME CYTOWANE

€168-
210/m2/rok

Cushman & Wakefield - Q4 2025

POPYT (TAKE-
uP)

179 600 m?

Cushman & Wakefield - FY 2025

CYTOWANE

STOPA CYTOWANE
KAPITALIZACJI
PRIME

7,5 %

Knight Frank - H1 2025

W BUDOWIE
nieopublikowane

Tr6jmiasto 5 z 6 wskaznikow opublikowano

STOPA CYTOWANE
PUSTOSTANOW

19,9 %

Cushman & Wakefield - Q4 2025

ZASOBY CYTOWANE
CALKOWITE

1337 600 m?

Cushman & Wakefield - Q4 2025

C&W Q4 2025 (Gdansk/Gdynia/Sopot). Czynsz prime €14-15/m?/miesigc (x12); najnizsze pustostany
w regionach na poziomie 11,9%. Regionalna stopa kapitalizacji prime dla biur ~7,5% (Knight Frank,

H1 2025).

CZYNSZ PRIME CYTOWANE

€168-
180/m2/rok

Cushman & Wakefield - Q4 2025

POPYT (TAKE-
UP)

113 800 m?

Cushman & Wakefield - FY 2025

CYTOWANE
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STOPA CYTOWANE
KAPITALIZACJI
PRIME

7.5 %

Knight Frank - H1 2025

W BUDOWIE
nieopublikowane

STOPA CYTOWANE
PUSTOSTANOW

11,9 %

Cushman & Wakefield - Q4 2025

ZASOBY CYTOWANE
CALKOWITE

1067 000 m?

Cushman & Wakefield - Q4 2025
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Rynki miejskie

Poznan ¢ ;6 wskaznikow opublikowano

C&W Q4 2025. Czynsz prime €13,5-16/m?/miesiagc (x 12), jeden z najwyzszych czynszéw prime wsréd
rynkow regionalnych. Regionalna stopa kapitalizacji prime dla biur ~7,5% (Knight Frank, H1 2025).

CZYNSZ PRIME CYTOWANE

€162-
192/m2/rok

Cushman & Wakefield - Q4 2025

POPYT (TAKE-
uP)

71 800 m?

Cushman & Wakefield - FY 2025

CYTOWANE

STOPA CYTOWANE
KAPITALIZACJI
PRIME

7,5 %

Knight Frank - H1 2025

W BUDOWIE

4900 m?

Cushman & Wakefield - FY 2025

CYTOWANE

Katowice s 6 wskaznikow opublikowano

STOPA CYTOWANE
PUSTOSTANOW

13,9 %

Cushman & Wakefield - Q4 2025

ZASOBY CYTOWANE
CALKOWITE

677 500 m?

Cushman & Wakefield - Q4 2025

C&W Q4 2025 (Katowice / Gorny Slask). Najwyzsze pustostany w regionach na poziomie 21,6%.
Czynsz prime €14-17,5/m?/miesiac (x 12). Regionalna stopa kapitalizacji prime dla biur ~7,5% (Knight

Frank, H1 2025).

CZYNSZ PRIME CYTOWANE

€168-
210/m2/rok

Cushman & Wakefield - Q4 2025

POPYT (TAKE-
UP)

55 600 m?

Cushman & Wakefield - FY 2025

CYTOWANE

STOPA CYTOWANE
KAPITALIZACJI
PRIME

7.5 %

Knight Frank - H1 2025

W BUDOWIE
nieopublikowane

STOPA CYTOWANE
PUSTOSTANOW

21,6 %

Cushman & Wakefield - Q4 2025

ZASOBY CYTOWANE
CALKOWITE

742 100 m?

Cushman & Wakefield - Q4 2025
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Zrédla i zastrzezenia

CYTOWANE BADANIA PODMIOTOW TRZECICH

¢ Cushman & Wakefield — Poland Office MarketBeat, Q4 2025 (Q4 2025).
https://assets.cushmanwakefield.com/-/media/cw/marketbeat-pdfs/2025/q4/emea/poland-office-
marketbeat_qg4_2025_en.pdf

¢ Knight Frank — The Resurgence of the Office Market in Poland (H1 2025).

https://content.knightfrank.com/research/3046/documents/en/the-resurgence-of-the-office-market-in-poland-2025-
12437 .pdf

Zastrzezenie. Liczby przypisano wymienionym powyzej firmom badawczym bedacym podmiotami trzecimi i odzwierciedlajg one
ich definicje oraz okresy sprawozdawcze; OfficeRentInfo nie gwarantuje ich doktadnosci. Liczby oznaczone jako ,szacunek”
stanowig wtasne oznaczone przyblizenia OfficeRentInfo dla rynkéw, dla ktorych nie opublikowano zadnej liczby, i nie wolno ich
traktowac jako danych podmiotow trzecich. Okresy sprawozdawcze i definicje rynkowe réznig sie pomiedzy firmami. Niniejszy
raport ma charakter wytacznie informacyjny i nie stanowi porady inwestycyjnej, wycenowej ani dotyczacej najmu. © 2026
OfficeRentInfo (sie¢ GWG).
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