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Podstawowe informacje

760 463 1102 nicw 27% 11 200,61 s

Ludnosc¢ (12.2024, GUS) Powierzchnia Stopa bezrobocia Przecietne miesieczne wynagrodzenie
(12.2025, GUS) brutto w sektorze przedsiebiorstw
(12.2025, Gdansk, GUS)

83 548 19 298 23

Studenci (2024, GUS) Absolwenci (2024, GUS) Uczelnie wyzsze (2024, GUS)
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Rynek biurowy w liczbhach

1 070 554 m kw. 0 m kw.

Podaz istniejaca Nowa podaz

8 500 m kw. 1 1,9%

Podaz w budowie Wspotczynnik pustostandow
1 1 3 800 m kw. 1 3'1 8 EUR/m kw./mies.
Popyt Czynsze wywotawcze
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Pocdaz | wspoélczynnik pustostanow

1200 000 14% Z koncem grudnia 2025 roku catkowita powierzchnia biurowa

w Tréjmiescie osiaggneta poziom 1,07 mln m kw. Tréjmiasto zajmuje czwarte

12% miejsce po Warszawie, Krakowie i Wroctawiu pod wzgledem zasobdw
powierzchni biurowej. W catym 2025 roku na rynek w Tréjmiescie deweloperzy
10% . ) : . .
800 000 ’ dostarczyli jedynie 8 500 m kw. nowej powierzchni.
8%
Tréjmiejski rynek biurowy wyrdznia sie na tle Polski bardzo zdrowa relacjg miedzy
6% podaza a popytem. Catkowity wskaznik pustostandw wyniést 11,9%, co stanowi
400 000 spadek o 60 punktéw bazowych w skali roku. Jest to wynik znacznie lepszy niz w

4% innych duzych regionalnych (jak Krakéw czy Wroctaw), gdzie poziom niewynajetej

powierzchni czesto przekracza 18%.
2%

o

0%
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wspbtczynnik pustostanéw (%) - Podaz (m kw.)
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Popyt

150000 W 2025 roku popyt na rynku biurowym w Tréjmiescie osiggnat poziom 113 800 m
kw., co oznacza nieznaczny spadek w poréwnaniu z rokiem 2024, przy
jednoczesnym utrzymaniu aktywnosci najemcodw na stabilnym poziomie. Wynik
ten pozostaje zblizony do Sredniej z ostatnich lat, potwierdzajac dojrzatosé i

100 000 stabilnos¢ lokalnego rynku biurowego.
Struktura transakcji w catym 2025:
renegocjacje 47%,
50 000 _
nowe umowy objety 44%,
ekspansje 7%,
pozostate 2%.

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

o

Najwiekszy udziat renegocjacji wskazuje na ostrozniejsze podejscie najemcoéw
oraz koncentracje firm na optymalizacji dotychczas zajmowanej powierzchni.
Jednoczesnie wysoki udziat nowych uméw potwierdza, ze rynek pozostaje
atrakcyjny dla nowych najemcdw oraz firm relokujacych swoje biura w obrebie
Tréjmiasta.
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Nowa pocdlaz

100000 Rok 2025 zapisat sie jako okres catkowitego wstrzymania nowej podazy. Po raz
pierwszy od lat deweloperzy nie oddali do uzytku zadnego nowego budynku
biurowego przeznaczonego na wynajem komercyjny.

Brak nowych ukonczonych inwestycji jest efektem ograniczonej liczby projektdéw

rozpoczynanych w poprzednich latach, co wynikato z wiekszej ostroznosci
50 000 deweloperow w obliczu zmieniajacych sie warunkéw rynkowych, w tym rosnacych
kosztdw finansowania oraz niepewnosci dotyczacej przysztego popytu na
powierzchnie biurowe.
W rezultacie catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w Tréjmiescie
I pozostaty na stabilnym poziomie, a ograniczona nowa podaz moze w kolejnych
0

latach przyczynié sie do stopniowego zmniejszania dostepnosci powierzchni w

najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach.
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Najwieksze transakcje 2025

Najemca Poufny Arla foods ATC Cargo
Renegocjacja umowy najmu Umowa przednajmu Nowy najem
Olivia Center (14 000 m kw.) PUNKT (9 000 m kw.) K2 (2 000 m kw.)
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Koncentracja powierzchni biurowych

r e 8
T wa ® > 44 tyS
(@}
: 35 tys.
&Q G ) 20 tys.
' E28 .. O .;ﬁ,“: 1 O tyS.
° <500

Budynek w budowie

*Dziewiec(w O Budynek istniejacy <65 tys. [mz] >1 mln
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Projekty w bucdowie
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Czynsz i oplaty eksploatacyjne

Stawka czynszu Oplaty eksploatacyjne
13-18 EUR/m kw./mies.
Wywotawcze stawki czynszu
20-32 EUR/m kw./mies.
’ . Optaty eksploatacyjne
<8 (EUR/m kw./mies.) >21 <10 (PLN/m kw./mies.) >30

www.walterherz.com
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Podsumowanie I trencly

1 Zasoby powierzchni biurowej w Trojmiescie utrzymuja sie na poziomie 1,07 mln m kw., T —
przy ograniczeniu nowych inwestycji. Deweloperzy adaptuja projekty na funkcje
mieszkalne lub modernizujg istniejace budynki.

2 Popytnabiuraw 2025 roku wyniést 113 800 m kw., a 47% transakcji stanowity

renegocjacje, co moze by¢ efektem braku alternatyw w nowych projektach oraz stabilizacji
najemcow.

3 Najemcy koncentrowali sie na utrzymaniu dotychczasowych biur, wybierajac powierzchnie
klasy A lub zmodernizowane moduty. Ekspansje pozostaty marginalnym udziatem transakgcji.

4 Firmy stawiaja na mniejsze, nowoczesne przestrzenie z elastycznym uktadem mebli, strefami
integracyjnymi i udogodnieniami, wspierajacymi hybrydowy model pracy i satysfakcje
pracownikow.

5 Ograniczenie nowej podazy w 2025 roku prowadzi do deficytu duzych modutéw biurowych,
co w najblizszych latach moze przetozyc sie na wzrost czynszéw w topowych lokalizacjach
oraz koniecznos¢ planowania relokacji z duzym wyprzedzeniem.
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O Walter Herz o

JesteSmy najlepsza polska firma doradcza,
dziatajaca z pasja w sektorze nieruchomosci
komercyjnych ze statuetka ClJ Awards 2023,
2022 oraz HOF Awards jako najlepsza Agencja
w Europie CEE 2023.

Zapewniamy strategiczne doradztwo:
najemcom, inwestorom i wtascicielom
nieruchomosci.

L F S S -

Zapraszamy do obejrzenia Filmu
— Poznaj Walter Herz

www.walterherz.com


https://youtu.be/OZa9PGek3Bo
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Kontakt

Bartiomiej Zagrocdnik Mateusz Strzelecki Jarostaw Zdzitowiecki Daria
CEO/Managing Partner Partner/Head of Tenant Representation Associate Partner / Head of Tricity Stefanska

Analyst
+48 732 900 042 +48 668 818 188 +48 668 118 438 +48 574 188 886
bartlomiej.zagrodnik@walterherz.com mateusz.strzelecki@walterherz.com Jaroslaw.zdzitowiecki@walterherz.com daria.stefanska@walterherz.com
Linked[[}) Linked[[)) Linked[[)) Linked[[]}
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