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W trzecim kwartale 2023 roku popyt na biura w regionach wyniést prawie 200 000 mkw.,
natomiast wolumen powierzchni bedacej w budowie nie przekraczat 400 000 mkw. Wyso-
ki wskaznik pustostanéw w istniejacych budynkach biurowych oznacza, ze najemcy maja
duzy wybor dostepnych opcji. Zarowno deweloperzy, jak i najemcy nadal koncentruja si¢
na kwestiach zwiazanych z ESG, funkcjonalnoscia, elastycznoscia oraz optymalizacja zaj-
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mowanej powierzchni i kosztow najmu.

Na koniec trzeciego kwartatu 2023

roku catkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej na o$miu
najwiekszych rynkach regionalnych poza
Warszawa przekroczyty 6,6 min mkw.

W okresie od stycznia do korica wrzesnia
deweloperzy dostarczyli tacznie prawie
236 000 mkw. w 16 budynkach, z czego
prawie 51% (119 700 mkw.) trafito na rynek
w trzecim kwartale br. Wérod najwiekszych
zrealizowanych inwestycji znalazty sie
takie biurowce jak: Ocean Office Park B
(Krakow, | kw.), Craft (Katowice, Ill kw.),
Nowy Rynek E (Poznan, Il kw.) czy Kreo
(Krakow, 11l kw.). Do konca 2023 roku
deweloperzy planuja dostarczy¢ jeszcze

rok bedzie zblizona do odnotowanej
w rekordowym roku 2019. Pomimo
rosnacego zainteresowania najemcow
wynajmem biur trend polegajacy na
dazeniu do optymalizacji zajmowanej
powierzchni biurowej jest wciaz
mocno widoczny. Najemcy doktadnie
analizuja swoje potrzeby, poszukujac
budynkow efektywnych energetycznie
i Srodowiskowo, a sam proces wynajmu
sie wydtuza.

W pierwszych trzech kwartatach 2023
roku najwigcej podpisano nowych uméw
(49%), a na kolejnym miejscu uplasowaty
sie renegocjacje i odnowienia umow
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blisko 150 000 mkw., co oznacza, ze nowa z 35-procentowym udziatem w wolumenie i
podaz w czwartym kwartale osiagnie transakcji najmu. Natomiast pozostate 120000
najwyzszy poziom w catym biezacym roku.  16% stanowity ekspansje i transakcje 100 000
na potrzeby wtasne (po 6% kazde) oraz
Po raz pierwszy od ponad 10 lat wolumen przednajmy (4%). 80000
powierzchni biurowej w budowie spadt do 60 000
poziomu ponizej 400 000 mkw. Na koniec Od drugiego kwartatu 2022 roku wskaznik
trzeciego kwartatu w trakcie realizacji pustostandéw na gtownych regionalnych 40 000
pozostawato ok. 380 000 mkw. — to rynkach biurowych znajduje sie w trendzie 20 000
o ponad 17% mniej niz w drugim kwartale wzrostowym. Na koniec trzeciego
2023 roku i prawie 35% mniej niz rok kwartatu 2023 roku wyniést on 17,3%, co 0 3 ® . ° ~ < - -
wczesniej. Pomimo posiadania sporych oznacza wzrost 0 0,5 p.p. w poréwnaniu £ § S 2 § e ] s
bankéw ziemi wielu deweloperéw czesto z poprzednim kwartatem i 0 2,1 p.p. o 9 S £ Q 3] B
odracza decyzje o rozpoczeciu budowy do w ujeciu rocznym. Na czterech rynkach = < E @
momentu podpisania znaczacej umowy stopa pustostanow wzrosta powyzej 15%,
przednajmu w planowanej inwestycji. a tylko na jednym nie przekracza 10%.
Ponad milion dostepnych metrow biur Na o$miu gtéwnych rynkach regionalnych STRUKTURA POPYTU, I-1l1l KW. 2023 R.
w juz istniejagcych budynkach tez wptywa najemcy maja do dyspozycji tacznie
na ogolna aktywnos¢ deweloperdéw. ponad 1,17 min mkw. wolnej powierzchni
biurowej, czyli najwiecej od poczatku SZCZECIN 3% LUBL\N 2%

Trzeci kwartat byt rekordowy pod
wzgledem wolumenu wynajetej
powierzchni biurowej w biezacym roku.

prowadzenia statystyk.

Czynsze za najlepsze powierzchnie
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W tym czasie najemcy podpisali umowy biurowe na gtéwnych, regionalnych tODZ 9%,

na ponad 198 400 mkw., co stanowi ponad  rynkach biurowych utrzymuja sie na

37% catkowitego popytu odnotowanego wysokim poziomie i siegaja nawet 16,00-

w okresie od stycznia do korica wrze$nia 17,00 euro/mkw./miesiagc. Ponadto ze 531 700

2023 roku. Z kolei popyt brutto za pierwsze  wzgledu na znaczna ilo$é powierzchni W\

trzy kwartaty 2023 roku wynidst prawie biurowej dostepnej w budynkach zaréwno mkw.

532 000 mkw. i byt wyzszy o 18,5% niz istniejacych, jak i bedacych w budowie,

w poréwnywalnym okresie w 2022 roku. przewidujemy, ze stawki czynszowe

Biorac pod uwage $redni wolumen w najblizszym czasie pozostana na

zawartych transakcji najmu w czwartym dotychczasowym poziomie. Warto jednak \KRAKOW 23%
WROCLAW 23% /

kwartale w ostatnich pieciu latach (ok.
185 000 mkw.), mozemy spodziewac sig,
ze aktywnos¢ najemcdw za caty 2023

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE BIUROWE

podkresli¢, ze whasciciele budynkow
oferujacych nowoczesne rozwiazania
technologiczne i z zakresu ESG beda raczej
mniej sktonni do negocjacji wysokosci
czZynszow.

DOSTEPNA POWIERZCHNIA | WSPOLCZYNNIK
PUSTOSTANOW WG MIAST, Ill KW. 2023
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ZASOBY

Na koniec trzeciego kwartatu 2023
roku prawie 63% catkowitych
zasobow powierzchni biurowej na
rynkach regionalnych znajdowato sie
w Krakowie, Wroctawiu i Trojmiescie.
Kazde z tych trzech miast dysponuje
ponad 1 min mkw. nowoczesnych biur,
a Krakéw w szybkim tempie zbliza sie
do granicy 2 min mkw. Na przeciwnym
biegunie znajduja sie Lublin i Szczecin,
ktére oferuja tacznie prawie 410 000 mkw.
Na pozostate miasta (Poznan,
Katowice i £6d?) przypada prawie 31%
catkowitych zasobow nowoczesnej
powierzchni biurowej zlokalizowanej

w regionach.
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236 000 .

w 29,0% rd.r.

Sposrod wszystkich miast regionalnych
Wroctaw odnotowat najwiekszy
wolumen nowej podazy w okresie od
stycznia do konca wrzesnia 2023 roku,
wynoszacy prawie 75 700 mkw. Na
kolejnych pozycjach uplasowaty sie
odpowiednio Krakéw (66 600 mkw.)

i Poznan (32 400 mkw.). Z kolei w todzi
i Szczecinie oddano do uzytku tacznie
niecate 5000 mkw. nowej powierzchni
biurowe;j.

Aaniesska Gi
Director Research & Advisory, ESG Lead

+48 734 141 435
agnieszka.giermakowska@nmrk-global.com

nmrk.pl polskabiura.pl
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W okresie od poczatku stycznia do
korica wrzeénia 2023 roku najwiecej
powierzchni biurowej, bo az 127 100
mkw., najemcy wynajeli w Tréjmiescie.
Na drugiej pozycji uplasowat sie
Wroctaw z 121 900 mkw. podpisanych
umow. Natomiast w Krakowie
aktywno$¢ najemcow wyniosta prawie
121 100 mkw. Na te trzy miasta
przypadto ponad 69% catkowitego
popytu zarejestrowanego w regionach
w pierwszych trzech kwartatach 2023
roku.

17,3

A 2,1 pp.rdr

WSKAZNIK PUSTOSTANOW

Na koniec trzeciego kwartatu 2023
roku poziom pustostanéw powyzej
20% odnotowano w Katowicach
(23,2%) oraz w t.odzi (22,6 %). Na
trzecim miejscu znalazt sie Krakéw
(18,7%). Najwiecej dostepnych biur
byto w Krakowie (332 800 mkw.) i we
Wroctawiu (232 800 mkw.) — na te
miasta przypada prawie potowa
catkowitej wolnej powierzchni biurowe;j
w regionach. Najnizszy wspoétczynnik
pustostanéw zaobserwowano

w Szczecinie, gdzie wyniost on

5,2%, przektadajac sie na 9650 mkw.
niewynajetej powierzchni.

Niniejszy raport zostat opracowany przez ekspertéw firmy Newmark Polska Sp. z 0.0. oraz podmiotéw wspéipracujacych
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