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Rynek biurowy w Karkowie — | kw. 2024

Rynek nieruchomosci biurowych w Krakowie
to najwiekszy regionalny rynek w Polsce.

Na koniec | kw. 2024 roku jego zasoby wyniosty 1,8 min m?, co oznacza, ze
ok. 27% catkowitej istniejgacej powierzchni w regionach zlokalizowane jest
wihasnie w Krakowie. Nieco inaczej niz w innych miastach, zdecydowana
wiekszos¢ biurowcdéw znajduje sie poza scistym centrum miasta.
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Zasoby powierzchni biurowej (m?) oraz wspétczynnik pustostanéw w gtéwnych miastach regionalnych (I kw. 2024)
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B catkowite zasoby o Wspétczynnik pustostandw

Aktywnos¢ deweloperdw na polskim rynku biurowym w 2023 roku i w | kw. 2024 roku byta wyjatkowo ograniczona.
Za sprawa wysokiej inflacji, rosnacych kosztéw budowy nowych inwestycji, wysokich kosztéw finansowania i
niepewnosci w gospodarce, a takze wstrzymaniu realizacji wielu inwestycji w okresie pandemii, w 2023 roku do
uzytku oddano najmniejszy wolumen nowej podazy w historii polskiego rynku biurowego, ok. 350.000 m?, natomiast
w | kw. 2024 roku oddano niewiele ponad 30.000 m? w ramach dwéch inwestycji (we Wroctawiu i Krakowie).

Natomiast aktywnosc¢ deweloperéw na krakowskim rynku biurowym w 2023 roku ksztattowata sie na stabilnym
poziomie w poréwnaniu zaréwno do roku poprzedniego, jak i Srednich kilkuletnich wynikéw, co swiadczy o
postrzeganiu miasta jako atrakcyjnej lokalizacji do rozwoju i lokowania biznesu. W 2023 roku do uzytku oddano
projekty o tacznej powierzchni biurowej ok. 100.000 m?2. Oznacza to, ze wséréd miast regionalnych, to w Krakowie
ukonczono najwyzszy wolumen nowej podazy. Jednymi z najwiekszych inwestycji, ktére zostaty wprowadzone dla
najemcdw byty: Ocean Office Park B (28.600 m?) nalezacy do Cavatina Holding, Kreo (24.000 m?) nalezacy do
Ghelamco Poland oraz Mogilska 35, zrealizowana przez Warimpex (11.900 m?). W | kw. 2024 roku jednym z dwdch
projektéw ukoriczonych na rynkach regionalnych byt zlokalizowany w Krakowie Brain Park C (13.000 m?), nalezacy do
Echo Investment.

Utrzymane pomimo zawirowan wysokie tempo rozwoju krakowskiego rynku w 2023 roku prawdopodobnie spowolni
w catym 2024 roku, poniewaz w budowie znajduje sie tylko 25.000 m?. Niski wolumen powierzchni w budowie nie
oznacza stagnacji, wiele kolejnych inwestycji znajduje sie na réznych etapach planowania.

Podobnie jak w przypadku stabilnej aktywnosci deweloperdw, w 2023 roku najemcy wykazali sie dobrym tempem
wynajmu biur, wynajeto ok. 200.000 m2, co jest najwyzszym wynikiem wsréd miast regionalnych, a zarazem jednym z
najwyzszych w historii tego rynku biurowego. Podobnie wygladat poczatek roku, w | kw. 2024 roku popyt wynidst
ponad 40.000 m2. Utrzymujaca sie niesprzyjajaca sytuacja gospodarcza, wysokie koszty adaptacji nowego biura czy
praca zdalna na szeroka skale, weryfikujg podejscie najemcdédw do zmiany siedziby badz jej ekspansji. Znaczacy udziat
w wolumenie transakcji juz od wielu kwartatéw maja renegocjacje obowigzujgcych uméw. Zaréwno w 2023 roku jak i
w | kw. 2024 roku niemal potowe wolumenu podpisanych uméw w Krakowie stanowity przedtuzenia. Jednoznacznie
wynika, ze caty czas najemcy szukaja najlepszych rozwigzan dla swojej dziatalnosci, wybierajac czesto najbardziej
optacalne kosztowo rozwigzania.
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Wysoki wolumen nowej podazy oddanej do uzytku w 2023 roku oraz w | kw. 2024 roku przetozyt sie na wzrost
powierzchni biurowej dostepnej do wynajecia od zaraz. Na koniec | kw. 2024 roku wspdtczynnik pustostanow
ksztattowat sie na poziomie 20%, co oznacza wzrost o niemal 3pp. wzgledem | kw. 2023 roku. Dla porédwnania sredni
wskaznik pustostandw dla miast regionalnych wynidst 17,8%. Wiekszos¢ dostepnej powierzchni zlokalizowana jest w
starszych inwestycjach. Przy utrzymaniu podobnego tempa popytu, wraz z wyjatkowo niskim wolumenem nowej
podazy planowanej do oddania w kolejnych kwartatach, spodziewany jest spadek wspdtczynnika.

Aktywnos$¢ deweloperéw i najemcéw (m?) oraz wspdtczynnik pustostanéw w Krakowie
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B Popyt B Nowa podaz === \Wspotczynnik pustostanow

W 2023 roku odnotowano wzrost wywotawczych stawek czynszu za powierzchnie biurowa na kazdym rynku,
szczegodlnie w przypadku nowoczesnych biurowcédw. W | kw. 2024 roku stawki w Krakowie pozostaty na stabilnym
poziomie od 10 EUR/m?/miesigc do nawet 17 EUR/m*/miesiac, w zaleznosci od lokalizacji projektu oraz standardu jaki
oferuje dany budynek. Krakéw to najdrozszy regionalny rynek biurowy. Majac na uwadze, ze dostepnosc biur jest
stosunkowo duza, nie prognozuje sie wzrostéw w nadchodzacych miesigcach. Dodatkowo najemcy musza liczy<¢ sie z
tym, ze spodziewane sg dalsze wzrosty w wysokosci optat eksploatacyjnych, ktére na koniec | kw. 2024 roku
oscylowaty wokdt przedziatu 18-32 PLN za m? za miesiac.
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