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Ograniczona aktywnos$¢ deweloperéow w latach 2024 - 2025

jako remedium na mniejszy popyt

Poczatek roku 2024 na wiodacych rynkach
regionalnych rozpoczat sie zmniejszeniem
zarbwno popytu, jak i podazy. Pojawito sie

na nich tacznie ok. 31 000 m? nowej powierzchni
biurowej, co jest wynikiem o 37 000 m? nizszym,
niz w analogicznym okresie zesztego roku.
Realizuje sie zatem scenariusz, w ktorym w latach
2024 -2025 $rednioroczna nowa podaz wyniesie
ok. 110 000 m? - czyli 0 ok. 70% mniej w stosunku
do rezultatéw lat 2016-2020.

Rynek, po rekordowym roku 2023, dokonat
swoistej kompensacji, w zwiazku z czym | kwartat
2024 r. zanotowat wyraznie mniejszy popyt k/k.
Jednoczesnie poziom renegocjacji wynidst 47%,
a przednajmy w projektach w budowie spadty
do zera.

Popyt

Pierwszy kwartat roku 2024 przyniést obnizone
zapotrzebowanie na powierzchnie biurowa

w polskich miastach regionalnych. Catkowity
wolumen popytu wynidst 139 000 m?, przy 47%
poziomie renegocjacji oraz zerowej sumie
podpisanych przednajmow. Porownujac

to do analogicznego okresu w roku wczesniejszym,
jego taczny wynik jest nizszy o ok. 29 000 m?,
Natomiast biorgc pod uwage fakt, ze IV kw. 2023 .
byt rekordowy (wynajete ok. 210 000 m?) mozna
przyjac, ze takie obnizenie jest efektem wzmozonej
aktywnosci z koncdwki minionego roku.

W ostatnim kwartale najwyzsze wolumeny
transakcji na powierzchnie biurowe miaty miejsce
w Krakowie (32% catkowitego popytu),

Wroctawiu (18%) i Poznaniu (17%).
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Najpopularniejszymi wsréd najemcodw
byty powierzchnie w obiektach istniejacych,
w wieku do 5 lat.

Na rynkach regionalnych dalej przybywa
pustostanow. W ciagu pierwszych trzech miesiecy
2024 r., odnotowano na nich wspotczynnik

w wysokosci 17,8%, na co najwiekszy wptyw

miaty budynki starsze niz 10 lat. Ich udziat stanowit
ponad 55% wakatu ogdtem i powierzchnie te

sg dtugotrwale niewynajmowane.

W perspektywie Sredniookresowej, czynsze

i warunki wynajmu beda stabilne, cho¢ podczas
renegocjacji wynajmujacy konkurowali

coraz atrakcyjniejszymi zachetami dla najemcow.

Popyt na biura wg wieku budynku
(gtdwne rynki regionalne w Polsce,
Q12024r.)
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Zrodto: JLL, 1 kw. 2024 r.
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Krakéw i Wroctaw pozostaja liderami w wyscigu
o najemcow wsrdéd miast regionalnych, bedac
rynkami o najwiekszej dostepnosci obiektéw
najlepszej jakosci.

Najemcami, ktérzy wynajeli najwiecej powierzchni
na rynkach regionalnych w Polsce w | kw. 2024 r.
byty firmy z sektora IT, ktore sa odpowiedzialne

za ponad 29% popytu - to ok. 40 000 m? wynajetej
powierzchni, gtownie w Krakowie i Trojmiescie.
Kolejnymi wiodacymi sektorami wsréd najemcow
byty produkcja (18%) oraz ustugi profesjonalne
(8%). Warto w tym miejscu wyrdzni¢ nowg umowe
najmu na 10 000 m? w Brain Park C, zawarta

przez Volvo, ktéra stanowita niemal 25% catego
popytu odnotowanego w Krakowie w opisywanym
kwartale. Szeroko pojety sektor BPO/SSC,

wg naszych szacunkow, odpowiadat

za ponad 60% popytu.

Istniejagca podaz vs wskaznik
pustostandw (gtdwne rynki regionalne w
Polsce, | kw. 2024 r.)
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Zrodtor JLL, | kw. 2024 r.

Podaz

Zasbb nowoczesnej oferty biurowej w miastach
regionalnych, cho¢ w zwolnionym tempie,
nadal wzrasta. Na koniec marca 2024 r.
wynidston 6,71 min m?. Nizsza aktywnosé
deweloperdw na poziomie ponad 31 000 m?
oddanych do uzytkowania nowych biur

(w poréwnaniu do 68 000 m? | kw. 2023 )
jest efektem fazowania projektow
inwestycyjnych. Biurowcami oddanymi

do uzytkowania w | kw. 2024 r. byty:
Quorum Office Park A (18 200 m?, Wroctaw)
i Brain Park C (13 000 m?, Krakow).

Projekty w budowie, wg stanu na marzec 2024 r.,
liczyty tacznie ponad 219 000 m? powierzchni,
co jest podobnym wynikiem do tego

z konca roku 2023.

Nowa podaz (gtdwne rynki regionalne
w Polsce, w m?)
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Powierzchnia biurowa w budowie
(najwieksze rynki regionalne w Polsce,
| kw. 2024r.)
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Zrodto: JLL, | kw. 2024 .

Deweloperzy, prowadzac mniej projektéw
inwestycyjnych chca kompensowac mniejsze
zapotrzebowanie ze strony popytu,

przez co decyzje o starcie nowych inwestycji

sg silnie uzaleznione od pozyskania kluczowych
najemcédw. Biorac pod uwage niepewng sytuacje
i nadpodaz powierzchni biurowej na rynkach
regionalnych istnieje tez duze
prawdobodobienstwo, ze czes¢ obiektéw

w budowie zostanie ukonczona z opéznieniem
lub ich funkcja zostanie zmieniona.

Od poczatku roku 2024 rozpoczeto budowe

ok. 8000 m* nowej powierzchni biurowej,

w ramach jednego kompleksu we Wroctawiu.
Aktywnos$¢ budowlana koncentruje sie na rynkach
w Poznaniu, Katowicach i Trojmiescie,

gdzie w budowie byto odpowiednio 49 500 m?,

49 000 m? oraz 46 000 m?.

Wg naszych prognoz, w perspektywie
dtugoterminowej, rok 2024 rozpoczyna okres
ograniczonej o ok. 70% nowej podazy na rynkach
regionalnych (do 110 000 m? éredniorocznie)

w stosunku do $rednich z lat 2016-2020.

Pustostany

Miasta regionalne w Polsce, w ciagu pierwszych
trzech miesiecy 2024 r., odnotowaty taczny
wspotczynnik pustostandw w wysokosci 17,8%,
co oznacza wzrost 0 0,3 p.p. k/k. Wskaznik ten

w dalszym ciagu utrzymuje sie na wysokim
poziomie, przede wszystkim w todzi, Katowicach
i Krakowie, gdzie wynosit odpowiednio 21.3%,
20.6% i20.2%. Wzrost wolumenu powierzchni
niewynajetej utrzyma sie w kolejnych miesigcach,
a pustostany beda wchtaniane przez rynek jeszcze
przez kolejne 3-5 lat.

Najwiekszy wptyw na ww. sytuacje wywieraja
budynki starsze niz 10 lat, ktorych powierzchnie
niewynajete stanowia ponad 55% wakatu ogbtem,
z czego wiekszos¢ jest dtugotrwale niezajmowana.

Wspdtczynnik pustostanow wg wieku
budynku (gtéwne rynki regionalne

w Polsce)
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Zrédto: JLL, | kw. 2024 r.
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Nizsza jakos¢ uzytkowa i efektywnosé
energetyczna tych obiektéw sprawiaja,

7e pozyskiwanie nowych najemcéw

jest trudniejsze i czasochtonne. W tej sytuadji,
aby utrzymac najemcow, wynajmujacy beda
musieli rozwazy¢ renowacje powierzchni
wspolnych budynkdéw oraz uatrakcyjnienie
zachet podczas renegocjacji.

Wysoki wspotczynnik pustostanow (26,8%)
wystepuje réwniez w grupie budynkow

nie starszych niz 2 lata. Warto zwrécic jednak
uwage, ze w stosunku do catkowitej powierzchni
niewynajetej na rynkach regionalnych jest to udziat
na poziomie 15%. Przy wspomnianej wczesniej
nizszej podazy nowych powierzchni biurowych
zaktadamy, Ze obiekty takie nie beda dtugotrwale
dostepne na rynku, w przeciwienstwie

do starszych, mniej nowoczesnych budynkdw.

W najlepszym potozeniu w miastach regionalnych
jest oferta biur w wieku 3-10 lat.

Jest to powierzchnia najlepszej jakosci, dlatego
najemcy sa lojalni, nie wykazuja tendenc;ji

Czynsze bazowe (euro/ m?/ miesiac)

Krakow
Wroctaw
Tréjmiasto
Katowice
Poznan
tédz
Szczecin
Lublin
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Zrodto: JLL, | kw. 2024 .
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do tzw. ,przejscia na jakosc”, poniewaz

to ,przejscie” juz wezesniej zrealizowali. Dzieki
temu firmy obecne w tych budynkach juz spetniaja
wspotczesne wymagania ESG, a unikajg wysokich
kosztéw relokacji i wykonczenia nowych siedzib.

Czynsze

Czynsze za powierzchnie biurowe najlepszej
jakosciw gtownych polskich miastach
regionalnych nieznacznie wzrosty na poczatku
2024 r. k/k, i znajduja sie obecnie na poziomie
od 11,5do 17,5 €/ m?/ m-c. Stagnacja

W rozpoczynaniu nowych inwestycji
deweloperskich, wraz z wysokim udziatem
renegocjacji umow, wptywaja na stabilizacje cen.

Srednia dtugo$¢ umow najmu w nowych
budynkach wynosi 5-7 lat (coraz czesciej réwniez
10 lat). W obiektach starszych, w ktorych widzimy
duzy udziat renegocjacji, dostepne sag bardzie;
elastyczne warunki wynajmu - dla nowych umaéw
3-5 lat, a dla renegocjacji na 2-5 lat.

14 16 18



Rynek biurowy w Polsce | Maj 2024

Rynek biurowy w Polsce

Inwestycje

Rynek inwestycji biurowych zakonczyt | kw. 2024 r.
z catkowitym wolumenem sprzedazy na poziomie
okoto 100 miliondéw €. Jest to wynik zblizony

do analogicznego okresu ubiegtego roku.
Podobnie jak w ostatnich kwartatach, prawie
wszystkie transakcje biurowe dotyczyty rynku
warszawskiego. Struktura kapitatu
zainwestowanego w biura pozostata
zdominowana przez inwestoréw z Europy
Srodkowo-Wschodniej.

Najwiekszg transakcjag biurowa w | kw. 2024 r.
byta sprzedaz Concept Tower przez CPI Property
Group do czeskiego inwestora - Wood & Company
Real Estate Fund. Przejmowany budynek,
wybudowany w 2012 r. w biznesowej cze$ci Woli,
jest obecnie w petni skomercjalizowany.

Rownie istotna transakcja byto nabycie dwdéch
budynkow kompleksu Lipowy Office Park,

ktdre zostang przeksztatcone na cele
mieszkaniowe i zakwaterowanie dla studentow.
Futureal, ktory kupit caty kompleks sktadajacy sie
z czterech budynkéw w 2023 r., sprzedat

na poczatku tego roku dwa z nich litewskiemu
inwestorowi 1 Asset Management. Transakcja ta
potwierdza globalny trend zmiany funkgji

starszych i potozonych poza centrum aktywow
biurowych.

Inne znaczace transakcje to sprzedaz biurowca
Grojecka 5 przez Cromwell na rzecz Solida Capital,
zakup Bliski Centrum przez MS Investments

od Globalworth oraz sprzedaz Curtis Plaza,
uznawanego za pierwszy nowoczesny budynek
biurowy w Polsce. Budynek wybudowany w 1992 .
zostat sprzedany przez Curtis Development
nieujawnionemu deweloperowi.

Ostabiona aktywnos¢ inwestoréw oraz
utrzymujacy sie wysoki koszt finansowania
doprowadzity do wzrostu stop kapitalizacji

w 2023 r. Rosnaca liczba aktywnych oferentéw,
obserwowana w pierwszych miesigcach 2024 r.,
moze byc znakiem stabilizacji obecnego poziomu
stép kapitalizacji. Na koniec marca stawki

dla najlepszych warszawskich aktywdw biurowych,
z umowami najmu przekraczajacymi 5 lat,

byty szacowane na ok. 6,0%. Aktualne stopy
kapitalizacji w Krakowie, ktéry pozostaje gtownym
miastem regionalnym, moga oscylowac

okoto 7,00%. Jednak potwierdzenie tych stawek
nastapi dopiero w momencie finalizagji
pierwszych transakcji typu ,prime”.

Wolumen inwestycyjny w sektorze biurowym (€)
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Zrodto: JLL, 1 kw. 2024 r.
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Podstawowe wskazniki dla gtownych rynkow
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Zrodto: JLL, 1 kw. 2024 r.
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