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Raport biurowy: Warszawa
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RAPORT BIUROWY: WARSZAWA 2025 A Herz

Podstawowe informacje

Ludnos¢ (06.2025, GUS) Powierzchnia Stopa bezrobocia Przecietne miesieczne wynagrodzenie
(12.2025, GUS) brutto w sektorze przedsiebiorstw

(12.2025, GUS)

256 939 51195 65

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

6 232 400 m kw. 88 100 m kw.

Podaz istniejaca Nowa podaz

153 100 m «w. 9.1 %

Podaz w budowie Wspotczynnik pustostanéw
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794 000 m kw. 1 2'28 EUR/m kw./mies.

Popyt Czynsze wywotawcze

www.walterherz.com 3
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RAPORT BIUROWY: WARSZAWA 2025 Herz

Pocdaz i pustostany

6 600 000 14% Z koncem grudnia 2025 roku catkowita powierzchnia biurowa w Warszawie
wyniosta okoto 6,23 mln mkw. Odnotowano spadek zasobéw w poréwnaniu do
6 400 000 12% ubiegtego roku, co wynika z rosngcego trendu wycofywania starszych budynkéw
. z rynku i zmiany ich przeznaczenia na cele mieszkalne, hotelowe lub edukacyjne.
6 200 000 10% Najwieksza koncentracja nowoczesnej powierzchni pozostaje w strefach
centralnych oraz na Stuzewcu.
6 000 000 8%
) Pod koniec IV kwartatu 2025 roku wskaznik pustostanéw w stolicy ulegt
> 800000 6% wyraznemu obnizeniu i wyniost 9,1%. Trend spadkowy jest wynikiem wysokiej
c €00 000 1o aktywnosci najemcoéw przy jednoczesnej ograniczonej nowej podazy.
5 400 000 2% t 3czna dostepna powierzchnia biurowa znaczaco sie skurczyta, a znalezienie
duzych modutéw (powyzej 5 000 mkw.) stato sie wyzwaniem. W strefach
= SR - centralnych wskaznik pustostanéw jest znacznie nizszy od Sredniej i wynosi okoto
2020 2021 2022 2023 2024 2025 6,1%. Poziom niewynajetej powierzchnijest silnie zréznicowany geograficznie:
podczas gdy w centrum brakuje wolnych biur, na Stuzewcu wskaznik ten wynosi
Wspotczynnik pustostanéw (%) Bl Podaz (mkw.) wcigz 18,2%.

www.walterherz.com 4
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RAPORT BIUROWY: WARSZAWA 2025 Herz

Popyt

1,000 000 W roku 2025 roku popyt na rynku biurowym osiggnat poziom 794 000 m kw.,
a najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie wtasnie Centralny Obszar Biznesu.
Szczegblnym punktem na mapie COB pozostaje rejon Ronda Daszynskiego.

500000 Mimo duzej skali nowej podazy w ostatnich latach, to wtasnie tutaj odnotowuje
sie obecnie najwieksza dynamike spadku wolnej powierzchni.

600 000

400 000 . .
Struktura transakgji w catym 2025 roku ksztattowata sie nastepujaco:

500 000 « renegocjacje 64,5%,
 nowe umowy objety 31,2%,

0

« ekspansje 4%,
2020 2021 2022 2023 2024 2025

« pozostate 0,3%

Bl ropyt (mkw)

www.walterherz.com )
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Nowa poclaz

400 000 W 2025 roku nastapito wyrazne spowolnienie w dostarczaniu nowej
powierzchni, co eksperci okreslajg mianem luki podazowej. tacznie na rynek
trafito jedynie 88 100 mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej, co stanowi
spadek 0 15% w pordwnaniu do roku 2024. Wynik ten jest znaczaco nizszy od
Sredniej z lat 2020-2024, ktdra wynosita ponad 207 000 mkw. rocznie.

Wsréd inwestycji ukonczonych w 2025 roku znalazty sie m.in.:
200 000
Lp. Bucdynek Data oddania Adres Powierzchnia
100 000 1 The Bridge 2Q 2025 | Grzybowska 73 | 51 400 m kw.
I I 2 Office House 2Q 2025 Towarowa 22 | 31 100 m kw.
0

3 CD Projekt HQ 1Q 2025 |Jagiellonnska 74| 5600 m kw.
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

300 000

www.walterherz.com 6
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Najwieksze transakcje 2025
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Polkomtel
Renegocjacja umowy najmu

Postepu 14 (20 800 m kw.)

Najemca poufny
Renegocjacja umowy najmu Renegocjacja umowy najmu
Multimedialny Dom Plusa (22 700 m kw.) Generation Park X (18 000 m kw.)
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Koncentracja powierzchni biurowych

.9 ° @ 50tys
siaiow O
® 10 ¢tys.
Sumaryczny rozktad powierzchni biurowych
. <25 L

<2 tys. [m?] >2 mln

www.walterherz.com
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Projekty w bucdowie

1 Upper One | pow. 35,9 tys. m kw.
Sulej
2 VENA | pow. 15,4 tys. m kw.
3lizne SEMOW
3 Skyliner Il Warsaw | pow. 22,0 tys. m kw.
2\ ...,
4 Studio — Faza Il | pow. 26,6 tys. m kw. ——— Warszavia
DOLANY Zakre
> | AFITower | 53,2 tys. m kw. \
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Czynsz i opiaty eksploatacyjne

Stawka czynszu Optaty eksploatacyjne 22-28 EUR/m kw./mies

Stawka czynszu w centrum

14-19 eur/m kw./mies.

Stawka czynszu poza centrum

1 8'40 PLN/m kw./mies.

<8 (EUR/m kw./mies.) >27 <8 (PLN/m kw./mies.) >40

Optaty eksploatacyjne

www.walterherz.com




RAPORT BIUROWY: WARSZAWA 2025

Podsumowania i trendy

1 Skutki bardzo niskiej podazy z lat poprzednich sa nadal silnie
odczuwalne. W i IV kwartale 2025 roku nie oddano do uzytku
zadnego nowego projektu. Kurczaca sie dostepnosé nowoczesnych
biur w topowych lokalizacjach, przy utrzymujacym sie silnym popycie,
bezposrednio napedza wzrost stawek czynszéw, szczegdlnie
w centrum miasta.

Po raz pierwszy od 2020 roku ogdélny wskaznik pustostanéw w stolicy
spadt ponizej bariery 10%, osiagajac na koniec 2025 poziom 9,1%.

W najbardziej pozadanych strefach centralnych wskaznik ten jest
jeszcze nizszy i wynosi zaledwie 6,9%.

3  Wysokie koszty wykonczenia nowych wnetrz oraz ograniczona oferta
sprawity, ze firmy masowo decydowaty sie na pozostanie
w dotychczasowych lokalizacjach. Renegocjacje zdominowaty
strukture popytu w 2025 roku, odpowiadajac za ponad potowe
wszystkich transakgji (64,5%).

www.walterherz.com
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Wyraznym trendem stato sie wycofywanie starszych budynkéw z rynku
biurowego i ich konwersja na inne funkcje — szkoty, szpitale czy
mieszkania. Proces ten, przy jednoczesnym braku nowych inwestycji,
trwale zmniejsza catkowity zaséb powierzchni biurowej w Warszawie.

W IV kwartale 2025 roku wywotawcze stawki czynszu na warszawskim
rynku biurowym pozostaty stabilne. W centrum miasta wynosity
zazwyczaj 22,00-28,00 EUR/m kw./miesigc, natomiast poza centrum
14,00-19,00 EUR/m kw./miesiac. Optaty eksploatacyjne utrzymaty sie na
poziomie 18,00-40,00 PLN/m kw./miesiac.

Przewiduje sie, ze 2026 rok bedzie kolejnym okresem z bardzo niska
aktywnoscig deweloperska. Brak nowych inwestycji w poprzednich
latach sprawi, ze na rynek trafi niewiele gotowych biur, co w potaczeniu
z wycofywaniem starszych obiektéw z obiegu (ich wyburzaniem lub
zmiang funkgji) drastycznie ograniczy wybér dla firm planujacych
przeprowadzke.
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O Walter Herz

Jeste$my 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.
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Zapraszamy do obejrzenia Filmu
— Poznaj Walter Herz

iy

www.walterherz.com


https://youtu.be/OZa9PGek3Bo
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Kontakt

Bartiomiej Zagrocdnik Mateusz Strzelecki Magcdalena Zagrocdnik Daria Stefanska
CEO/Managing Partner Partner/Head of Tenant Representation Partner/Head of HR & Marketing & PR Analyst

+48 732 900 042 +48 668 818 188 +48 608 851 995 +48 574 188 886
bartlomiej.zagrodnik@walterherz.com mateusz.strzelecki@walterherz.com magdalena.zagrodnik@walterherz.com daria.stefanska@walterherz.com
Linked[[}) Linked[[)) Linked[[)) Linked[[]}

www.walterherz.com



https://www.linkedin.com/in/bartlomiejzagrodnik-walterherz/
https://www.linkedin.com/in/mateuszstrzeleckiwalterherz/
https://www.linkedin.com/in/magdalena-zagrodnik-walterherz/
https://pl.linkedin.com/company/walter-herz
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