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Calkowita aktywnos¢ najemcéw biurowych w ostatnim kwartale 2023 roku w najwiek-

szych miastach regionalnych w Polsce przekroczyta 210 000 mkw.,

natomiast wolumen

powierzchni pozostajacej w budowie wyni6st niecale 300 000 mkw. Tymczasem kwestie
zwiazane z ESG, poprawa funkcjonalnosci oraz efektywnym zarzadzaniem powierzchnia
biurowa i optymalizacja kosztéw najmu na trwale wpisaly sie w jezyk i strategie zaréwno

najemcow, jak i deweloperow.

Na koniec 2023 roku catkowite zasoby
nowoczesnej powierzchni biurowej na
o$miu najwiekszych rynkach regionalnych
poza Warszawa osiaggnety poziom prawie
6,7 mIn mkw. W okresie ostatnich 12
miesiecy deweloperzy dostarczyli tacznie
ponad 279 600 mkw. w 21 budynkach.
Najwieksza aktywnoscia deweloperéw
charakteryzowat sie jednak trzeci kwartat,
w ktérym oddano do uzytkowania
budynki biurowe stanowiace ponad 42%
wolumenu nowej podazy za caty ubiegty
rok. Wérdd najwiekszych zrealizowanych
w 2023 roku inwestycji znalazly sie

takie biurowce jak: Ocean Office Park B
(Krakow, | kw.), Craft (Katowice, Ill kw.),
Nowy Rynek E (Poznan, Il kw.) czy Kreo
(Krakow, IIl kw.).

Ostatni kwartat 2023 roku byt kolejnym
kwartatem z rzedu ze spadkiem wolumenu
powierzchni biurowej w budowie.

Na koniec grudnia w trakcie realizacji
pozostawato ok. 300 000 mkw. —

to o ponad 22% mniej niz w trzecim
kwartale 2023 roku, prawie 47% mniej

niz rok weczesniej i ponad 73% mniej

w poréwnaniu z rekordowym 2017 r., kiedy
to w budowie pozostawato prawie 1,1 min
mkw. biur. Zaréwno znaczaca dostepnosc¢
powierzchni biurowej w juz istniejacych
obiektach, jak i powszechna optymalizacja
zajmowanej powierzchni sprawiaja,

ze deweloperzy zachowuja ostroznosé
przy rozpoczynaniu nowych inwestycji,
szczegolnie tych niezabezpieczonych
umowami hajmu.

W czwartym kwartale 2023 roku najemcy
na gtéwnych rynkach regionalnych
wynajeli prawie 210 300 mkw., co
stanowi wzrost o ponad 6% wzgledem
poprzedniego kwartatu i najlepszy
kwartalny wynik od poczatku roku.

Z kolei catkowity popyt w 2023 roku
wyniost ponad 741 300 mkw. i byt
wyzszy o prawie 19% niz w 2022 roku

i 0 7% w poréwnaniu z rekordowym
rokiem 2019 (przed pandemia). Pomimo
wzrostu zainteresowania wynajmem
biur najemcy nadal koncentruja sie na

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE BIUROWE

optymalizacji zajmowanej powierzchni

i stawiaja na budynki charakteryzujace
sie wysoka efektywnoscia energetyczna
i przyjaznoscia dla srodowiska.

W catym 2023 roku najwiecej podpisano
nowych umoéw (45%), a na kolejnym
miejscu uplasowaly sie renegocjacje

i odnowienia umoéw z 41-procentowym
udziatem w wolumenie najmu. Natomiast
pozostate 14% stanowity transakcje

na potrzeby wiasne (6%), ekspansje

(5%) oraz przednajmy (3%). Z kolei
czwarty kwartat zostat zdominowany
przez renegocjacje, ktorych udziat

w catkowitym popycie przekroczyt 55%.
Wedtug prognoz ekspertéw w kolejnych
kwartatach aktywnos¢ najemcow

w zakresie renegocjacji moze utrzymywac
sig na stosunkowo wysokim poziomie

ze wzgledu na che¢ unikniecia kosztow
relokacji i wykorniczenia nowej powierzchni.

Na koniec grudnia 2023 roku wskaznik
powierzchni niewynajetej na gtéwnych
rynkach regionalnych wyniost 17,5%, co
stanowi wzrost 0 0,2 p.p. w poréwnaniu
z poprzednim kwartatem i 0 2,2 p.p.

w ujeciu rocznym. Na wszystkich rynkach
oprocz Szczecina stopa pustostanow
przekroczyta 10%, a na czterech z nich
wynosi ponad 18%. Wolumen powierzchni
niewynajetej w istniejacych biurowcach
caty czas rosnie i na koniec czwartego
kwartatu najemcy mieli do dyspozycji
prawie 1,2 min mkw. Ponadto na

rynkach regionalnych dostepna jest tez
znaczaca pula biur oferowanych w formie
podnajmu.

Czynsze za najwyzszej jakosci
powierzchnie biurowe na gtéwnych
rynkach regionalnych utrzymuja sie

na poziomie 16,00-17,00 euro/mkw./
miesigc. Dotyczy to w szczegdlnosci
budynkéw biurowych wyposazonych

w nowoczesne technologie i spetniajacych
kryteria ekologiczne i spoteczne (ESG),
poniewaz ich wtasciciele wykazuja ogdinie
mniejsza sktonnos¢ do negocjowania
wysokosci stawek czynszow.

Kwartat Obiekt Najemca Powierzchnia Typ transakcji
1 kw. Intel HQ, Gdarisk Intel 23000 mkw, @ Potrzeby
wiasne
11 kw. Centrum Potudnie 3, Wroctaw BNY Mellon 20 300 mkw. Nowa umowa
11 kw. Olivia Business Centre: Olivia Gate, Gdarisk Energa 16 900 mkw. Renegocjacje
IV kw. Tertium Business Park |, Krakow Poufny najemca 14 000 mkw. Renegocijacje
z sektora IT
. . . Poufny najemca
WV kw. Wroctawski Park Biznesu Bierutowska 2 sektora 14 000 mkw. Renegocjacie
Park Il .
produkcyjnego
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ZASOBY

Na koniec czwartego kwartatu

2023 roku ponad 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 t.6d?) przypada prawie 31%
catkowitych zasob6w nowoczesnej
powierzchni biurowej zlokalizowane;j
W regionach.

NEWMARK

POLSKA

Katowice
748 800
215%

Krakéow

Lublin

220 850
1,9%

WROCLAW 20%

1807 250
19,8%

279 600 .

¥ 31% rd.r.

Sposréd wszystkich miast regionalnych
Krakéw odnotowat najwiekszy
wolumen nowej podazy w okresie

od stycznia do grudnia 2023 roku,
wynoszacy prawie 97 200 mkw. Na
kolejnych pozycjach uplasowaty sie
odpowiednio Wroctaw (75 700 mkw.)

i Poznan (43 200 mkw.). Z kolei w todzi
i Szczecinie oddano do uzytku facznie
niecate 5000 mkw. nowej powierzchni
biurowe;j.

Aanieszka Gi
Director Research & Advisory, ESG Lead

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

nmrk.pl polskabiura.pl

KRAKOW 27%

741 300 v

A 189% rd.r.

W 2023 roku najwiecej powierzchni
biurowej, bo az 201 300 mkw.,
najemcy wynajeli w Krakowie. Na
drugiej pozycji uplasowat sie¢ Wroctaw
z 165 550 mkw. podpisanych umoéw.
Natomiast w Trojmiescie aktywno$é
najemcow wyniosta ponad 143 900
mkw. Na te trzy miasta przypadto
prawie 69% catkowitego popytu
zarejestrowanego w regionach

w 2023 roku.

17,5

A 22pp.rdr

WSKAZNIK PUSTOSTANOW

Na koniec czwartego kwartatu 2023
roku poziom pustostanéw powyzej
20% odnotowano w Katowicach
(21,5%) oraz w todzi (20,3%).

Na trzecim miejscu znalazt sie Krakéw
(19,8%). Najwigcej dostepnych biur
byto w Krakowie (357 200 mkw.)

i we Wroctawiu (246 600 mkw.) —

na te miasta przypada ponad potowa
catkowitej wolnej powierzchni biurowe;j
w regionach. Najnizszy wspotczynnik
pustostanéw zaobserwowano

w Szczecinie, gdzie wyniost on

4,8%, przekfadajac sie na 8800 mkw.
niewynajetej powierzchni.
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