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RYNEK BIUROWY

Polska, Il kw. 2024 r.

Catkowite zasoby
powierzchni biurowej**

)
Nowa podaz
—
Popyt brutto

Popyt netto

Wskaznik pustostanow**

Bazowa stawka najmu
w najlepszych lokalizacjach
dla analizowanych miast**

Absorpcja

Wolumen inwestycyjny
w sektorze biurowym
w Polsce

* Zmiana rok do roku
** Dane na koniec kwartatu

Stan na 1 pétrocze 2024

12 987 000 mkw. 'S

125 000 mkw. v
602 300 mkw. v
299 600 mkw. v
14,4 % 'S

Warszawa: 22.0-26.0
Regiony: 12.5-16.5
EUR/mkw./m-c

67 600 mkw. -

800,5 min EUR

S

Zmiana %*

+2%

-1%

-8%

-30%

+0,3 pp.

+114%

A // ) ﬁ A
Wedtug prognoz NBP spodziewany wzrost gospodarczy Polski w 2024
roku wyniesie okoto 3%. Oczekiwana $rednioroczna inflacja w tym roku
powinna znalez¢ sie w przedziale 3,5-4,0%. Prognozuje sie, ze stopa
bezrobocia utrzyma sie na niskim poziomie — nieznacznie powyzej 5%.
(PIE).

Na koniec Il kw. 2024 r. catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej na najwiekszych rynkach w Polsce (Warszawa, Krakéw,
Wroctaw, Tréjmiasto, Katowice, Poznan, £6dz, Lublin i Szczecin) wyniosty
niemal 13 milionéw mkw. Sumaryczna wielko$¢ oddanych projektéw
wyniosta okoto 125 000 mkw., a najwigcej powierzchni oddato sie w
Warszawie, Wroctawiu i Krakowie. Najwieksze budynki oddane do uzytku
to Quorum Office Park A we Wroctawiu (18 200 mkw. — Cavatina), Lixa E
w Warszawie (16 900 mkw. — Yareal), odnowienie warszawskiego
biurowca Saski Crescent (15 500 mkw. — CA IMMO) oraz ukonczenie
biurowca Vibe | w Warszawie (15 000 mkw. — Ghelamco).

W ciggu ostatnich trzech lat na rynku widoczny jest spadek wolumenu
nowej podazy. Pomimo rozpoczecia budowy w tym czasie pojedynczych
biurowcow, ogodlna skala realizowanych projektow pozostaje na niskim
poziomie, przyktadowo w Warszawie obecnie w budowie znajduje sie ok.
215 000 mkw. (dla poréwnania na poczatku 2020 r. byto to blisko 750 000
mkw.). W miastach regionalnych w realizacji jest okoto 210 000 mkw., w
poréwnaniu do 850 000 mkw. sprzed pandemii.

Niska liczba powstajgcych projektéw wynika z faktu utrzymania sie
wysokiego poziomu kosztéw realizacji inwestycji oraz stabszej niz przed
pandemig koniunktury na rynku najmu.

Wedtug szacunkéw Cushman & Wakefield polski rynek biurowy w 2024 r.
powigkszy sie o0 ok. 225 000 mkw. (wliczajgc dotychczas ukonczone
projekty), nieznacznie wiecej powierzchni — okoto 240 000 mkw.,
prognozowane jest do wybudowania w 2025 roku. Wiekszy poziom
wolumenu nowej powierzchni mozliwy jest dopiero po 2026 roku.

Catkowita aktywno$¢ najemcow w pierwszym poétroczu 2024 roku
wyniosta 316 400 mkw. i byta nizsza wzgledem analogicznego okresu w
2023 roku o jedynie 2%. Zblizona aktywnos¢ najemcow wzgledem
ubiegtego okresu jest efektem stopniowej stabilizacji na rynku najmu i
widocznego trendu optymalizacji zajmowanej powierzchni biurowej przez
najemcow obecnych na rynku.

EUBHMAN &

WAKEFIEL D

W pierwszej potowie 2024 roku w Warszawie w strukturze popytu
przewazaty renegocjacje, ktére stanowity ok. 51% wszystkich zawartych
umoéw. Udziat nowych umoéw byt na poziomie 42%, z kolei ekspansje
wynosity okoto 7% wszystkich zawartych umow.

Na rynkach regionalnych aktywnos¢ najemcéw wyniosta 286 000 mkw.,
co stanowi 14% spadek wzgledem 1 pétrocza 2023. Na strong popytowg
w miastach regionalnych najwiekszy wptyw niezmiennie wywieraty firmy z
branzy IT, ale tez z sektora ustugowego i produkcyjnego. Struktura
transakcji byta zblizona do rynku warszawskiego, z przewagg renegocjacji
—49%, duzym udziatem nowych umoéw — 46% i udziatem ekspansji na
poziomie 5%. Absorpcja w drugim kwartale nieznacznie przewyzszyta
poziom oddanej powierzchni w Regionach.

Sredni wskaznik pustostanéw w Polsce na koniec 2 kw. 2024 roku
wyniost 14,4%, co stanowi spadek o 0,1 pp. wzgledem 1 kw. 2024 r., ale
wzrost o 0,3 pp. wzgledem 2 kw. 2023 r. W stolicy wskaznik niewynajecia
spadt o 0,1 pp. wzgledem poprzedniego kwartatu i wyniést 10,9%. W
miastach regionalnych najwieksze spadki w dostepnosci powierzchni
zaobserwowano w Trojmiescie i Wroctawiu, wzrosty natomiast w todzi i
Szczecinie. Sredni wskaznik niewynajecia dla miast regionalnych wyniést
17,7%. Na wszystkich rynkach biurowych objetych analizg dostgpna
powierzchnia wyniosta 1,87 mIn mkw., co oznacza wzrost o 4% wzgledem
pierwszej potowy 2023 r.

Stawki za najlepsze powierzchnie biurowe w strefie Centrum w
Warszawie wynosity przecietnie 22-26 EUR/ mkw./ miesigc, natomiast w
lokalizacjach poza Centrum oscylowaty w granicach 13,50-16,50 EUR/
mkw./ miesigc. W miastach regionalnych najlepsze biura w centrum byty
oferowane $rednio w przedziale cenowym 12,50-16,50 EUR/ mkw./
miesigc, jednoczesnie stawki czynszu wyzsze od $redniej odnotowywane
sg w budynkach nowo oddawanych lub umiejscowionych w dobrych
lokalizacjach.

Wyzsze koszty budowy, wykonczenia powierzchni oraz finansowania
inwestycji nadal wywierajg znaczacy wptyw na ksztattowanie polityki
czynszowej projektéw nowo budowanych. Wysoko$¢ czynszu w
biurowcach istniejgcych pozostaje uzalezniona od atrakcyjnosci budynku
dla potencjalnych najemcoéw oraz sytuacji na konkretnym rynku.
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PODAZ | ZASOBY POWIERZCHNI BIUROWEJ POPYT WEDLUG TYPU TRANSAKCJI ABSORPCJA, PODAZ | WSKAZNIK PUSTOSTANOW
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Catkowite zasoby powierzchni biurowej e | dziat przednajmow

WYBRANE NAJWIEKSZE TRANSAKCJE

Najemca Miasto Budynek Powierzchnia najmu Typ umowy
Bank Gospodarstwa Krajowego  Warszawa Varso Il 13 600 Renegocjacje
Aptiv Services Krakow Enterprise Park F 10 300 Renegocjacje
Zabka Polska Poznan Nowy Rynek A 10 300 Renegocjacje
Volvo Tech Hub Krakow Brain Park C 10 100 Nowa umowa
Mercer Warszawa myhive Nimbus 7 300 Renegocjacje

PROJEKTY ODDANE DO UZYTKOWANIA

Budynek Miasto Wybrani najemcy Powierzchniabudynku Deweloper
Quorum Office Park A Wroctaw - 18 200 Cavatina
LIXA E Warszawa Sanofi Aventis, Stora Enso 16 900 Yareal
Saski Crescent Warszawa Moonactive, Dorako 15 500 CA Immo
Vibe | Warszawa Reckitt Benckister, MDDP 15 000 Ghelamco
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Ty
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 187 200 bl
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 1200 r’#/
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 1800 T
Wskaznik pustostanow (%) 6,3%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 12,75 - 13,50
POZNAN =
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 674 200
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 30 800
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.)
Wskaznik pustostanow (%) 13,9% Tfounaed
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 15,50 e
i = mase L\\
WROCLAW
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1378 400 Jemetrees
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 49 900 i,
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 32 300 Z”'VMW kéiw_v
Wskaznik pustostanéw (%) 18,2% Nowy Sacz e
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 15,75
KATOWICE KRAKOW
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 751 100 Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1821 100
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 25 200 Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 93 500
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 14 400
Wskaznik pustostanow (%) 20,8% Wskaznik pustostanow (%) 20,2%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiac) 13,50 - 15,50 Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 15,00 - 16,75

*wielko$¢ popytu oraz powierzchni oddanej do uzytku jest liczona od poczatku roku.

TROJMIASTO

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1 053 000
Popyt na powierzchnie biurowag (mkw.) 55 800
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 5000
Wskaznik pustostanow (%) 12,5%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 14,00 - 15,00
WARSZAWA

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 6 255 700
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 316 400
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 63 700
Wskaznik pustostanéw (%) 10,9%
Czynsz bazowy w centrum 22,00 - 26,00
Czynsz bazowy poza centrum 13,50 - 16,50
+opz

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 645 500
Popyt na powierzchnig biurowag (mkw.) 23 200
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 7 700
Wskaznik pustostanow (%) 23,3%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 12,50 - 13,75
LUBLIN

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 220 900
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 6 500
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.)

Wskaznik pustostanow (%) 12,3%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 11,50 - 12,50
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NASZE USLUGI DLA NAJEMCOW | WELASCICIELI POWIERZCHNI BIUROWYCH

DZIAL. POWIERZCHNI DZIAL. POWIERZCHNI
BIUROWYCH - WARSZAWA BIUROWYCH - RYNKI REGIONALNE
‘ PAULINA MISIAK MICHAL GALIMSKI
‘ Partner Partner
| Head of Warsaw Office Head of Regional Markets
‘ paulina.misiak@cushwake.com michal.galimski@cushwake.com
PROJECT & DEVELOPMENT ZARZADZANIE
SERVICES NIERUCHOMOSCIAMI
ANDREW FRIZELL ZUZANNA PACIORKIEWICZ
International Partner International Partner
Head of Project & Development Co-Head of Asset Services, Business
Services CEE Spaces, Asset Services CEE
andrew.frizell@cushwake.com zuzanna.paciorkiewicz@cushwake.com

O CUSHMAN & WAKEFIELD

pracownikéw w niemal 400 biurach i 60 krajach na catym Swiecie. W 2023 roku jej przychody wyniosty 9,5 mld USD. Do najwazniejszych ustug $wiadczonych przez firme
nalezg m.in. zarzgdzanie nieruchomosciami, obiektami i projektami, poSrednictwo w wynajmie powierzchni, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych oraz wyceny. Za

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodgcg na $wiecie firmg $wiadczgcg ustugi na rzecz wtascicieli i najemcow nieruchomosci komercyjnych. Zatrudnia ok. 52 tys. |”l
swojg kulture i dziatania na rzecz réznorodno$ci, réwnego traktowania i inkluzywnosci, a takze zrbwnowazonego rozwoju oraz inne inicjatywy, Cushman & Wakefield II| .

otrzymuje wiele wyrdznien i nagrod w konkursach branzowych czy biznesowych.

WYCENY
| DORADZTWO

MONIKA LESZCZYK

Associate

Deputy Head of Operations
monika.leszczyk@cushwake.com

BADANIA | ANALIZY RYNKOWE

EWA DERLATKA-CHILEWICZ
Associate Director

Head of Research
ewa.derlatka-
chilewicz@cushwake.com

%‘\ >

RYNKI
KAPITALOWE

PAWEL PARTYKA

Partner

Head of Capital Markets Poland
pawel.partyka@eur.cushwake.com

DORADZTWO STRATEGICZNE i
ESG

KATARZYNA LIPKA
Associate Director

Head of Strategic Consulting &
ESG
katarzyna.lipka@cushwake.com

CUSHMAN &
WAKEFIELD

©2024 Cushman & Wakefield, wszystkie prawa zastrzezone. Publikacja moze zawierac btedy lub pominigcia, a szczegoéty w niej przedstawione mogg ulec zmianie lub byc
wycofane bez zawiadomienia. Publikacja moze podlegac szczegdlnym warunkom w zakresie publikacji informacji, ustanawianym przez osoby trzecie.

Copyright © 2024 Cushman & Wakefield.

All rights reserved. The information contained within this report is gathered from multiple sources considered to be reliable. The information may contain errors or omissions and is presented without any warranty or representations as to its accuracy.
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