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Trojmiasto niezmiennie plasuje si¢ w czoléwce najwiekszych rynkéw biurowych w Polsce,
oferujac najemcom szeroki wachlarz biur. Pomimo ogolnego spowolnienia aktywnosci de-
weloperskiej w calym kraju rok 2023 zamknat sie w regionie rekordowym popytem prze-
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kraczajacym 140 000 mkw.

mkw.
Na koniec pierwszego kwartatu 2024 roku pieciu lat (2019-2023), ktére przekraczaty 80 000
catkowite zasoby powierzchni biurowej 100 000 mkw. W pierwszym kwartale 70 000
w Tréjmiescie zblizyty sie do poziomu 2024 roku w Tréjmiescie podpisano
1,05 mIn mkw., co oznacza wzrost o0 3% 0 39% wigcej umow niz w poprzednim 60000
W ujeciu rocznym, przy czym ponad jedng  kwartale, ale o0 51% mniej w poréwnaniu 50 000
piata stanowia nowoczesne budynki z analogicznym okresem w 2023 roku. 40 000
biurowe oddane do uzytkowania w latach W pierwszych trzech miesigcach biezacego 30 000
2020-2023. W minionym roku deweloperzy  roku catkowity popyt w Trojmiescie 20 000
dostarczyli tacznie 33 100 mkw. biur — wyniost 23 400 mkw. 10 000
najmniej od 2012 roku. Najwigkszym

biurowcem ukonczonym w tym okresie
byta siedziba firmy Intel w Gdansku

o powierzchni 23 000 mkw. Na pozostate
10 100 mkw. ztozyty sie dwa budynki
biurowe oddane do uzytku w Gdansku
oraz jeden w Gdyni. Z kolei w pierwszym
kwartale 2024 roku nie odnotowano

w regionie Tréjmiasta nowej podazy.

Aktywnos¢ deweloperow w Trojmiescie
utrzymuje sie na umiarkowanym

W pierwszym kwartale 2024 roku

w strukturze popytu dominowaty
renegocjacje i nowe umowy, ktére
stanowity odpowiednio 57% i 39%
sfinalizowanych transakcji. Pozostate 4%
przypadto na umowy na potrzeby wiasne
(3%) oraz ekspansje (1%). Najwiecej
metréw kwadratowych biur najemcy
wynajeli w Gdansku — 18 800 mkw.,

co stanowito 80% wszystkich umoéw,
natomiast pozostate 20% (4600 mkw.)
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poziomie, co przektada sig na niewielka przypadto na Gdynie. Trojmiasto 20?538
liczbe rozpoczynanych nowych inwestycji oferuje atrakcyjne warunki biznesowe, 180 000
biurowych. Na koniec marca 2024 roku co przycigga zaréwno startupy, jak 160 000
w budowie znajdowaty sieg tylko cztery i globalne korporacje, gtownie z sektora 140 000
projekty o tacznej powierzchni prawie IT. W pierwszym kwartale 2024 roku udziat

20 300 mkw. — oznacza to spadek o 68% najemcow z tej branzy w catkowitym 120 000
w poréwnaniu z pierwszym kwartatem popycie siegnat az 49%. 100 000
2023 roku. Ponad 55% catkowitej podazy 80000
w przygotowaniu powstaje w Gdansku. Na koniec marca 2024 roku wskaznik 60000
Do najwigkszych inwestycji w trakcie pustostandéw w Tréjmiescie wyniost 40000
realizacji zalicza sie pierwszy budynek 13,4%, czyli jedynie 0,2 p.p. wiecej 20000 I |

wznoszony w ramach |l fazy kompleksu
Gdynia Waterfront w Gdyni o powierzchni
9050 mkw. oraz drugi etap projektu

LPP Fashion Lab w Gdansku liczacy
5000 mkw. Warto podkresli¢, ze na
spowolnienie aktywnosci deweloperéw
wptlywajg obawy zwigzane z wysokimi
kosztami finansowania, a takze zmiany
modelu pracy oraz utrzymujacy sie trend
optymalizacji powierzchni biurowej
wynajmowanej przez najemcow.

Rok 2023 byt okresem spowolnienia na
rynku najmu w Polsce, ale dla Tréjmiasta
okazat sie rekordowy pod wzgledem
popytu. W tym czasie najemcy wynajeli
w regionie Trojmiasta ok. 143 900 mkw.,
co stanowito trzeci najwyzszy wolumen
transakcji wsérod rynkéw regionalnych,
zaraz za Krakowem (201 300 mkw.) oraz
Wroctawiem (165 550 mkw.). Byt to
jednoczesnie najlepszy wynik w historii
tréjmiejskiego rynku i wyzszy az

0 42,5% od odnotowanego w 2022 roku.
Zainteresowanie najemcow regionem od
lat utrzymuje sig na wysokim poziomie,
o czym $wiadcza chociazby srednie
roczne wolumeny najmu z ostatnich

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE BIUROWE

niz w pierwszym kwartale 2023 roku.
Ograniczona aktywnos$¢ deweloperow
i stopniowa absorpcja powierzchni
dostepnej w istniejacych budynkach
przetoza sig w najblizszym czasie na
spadek dostepnosci biur. Obecnie
Tréjmiasto oferuje ok. 140 500 mkw.
powierzchni biurowej do wynajecia od
zaraz, z czego prawie 40% znajduje sie
w biurowcach wybudowanych w latach
2019-2023.

W pierwszym kwartale 2024 roku czynsze
bazowe w Trojmiescie nieznacznie wzrosty
i wynosity od 13,50 do 16,50 EUR/mkw./
miesiac. Z kolei koszty eksploatacyjne
wzrosty do ok. 20-25 PLN/mkw./miesiac.
Wedtug prognoz stawki czynszéw

i optat eksploatacyjnych utrzymaja sie

w 2024 roku na stabilnym poziomie,

przy jednoczesnej kontynuacji trendu
poszukiwania zoptymalizowanych
powierzchni w budynkach oferujacych
nowoczesne rozwigzania z zakresu

ESG, ktére pozytywnie wptywaja na
zmniejszenie kosztéw zwiagzanych

z eksploatacja.
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NA POTRZEBY WLASNE 3,4%

EKSPANSJA 0,9%

NOWA UMOWA 38,6%

23 400

mkw.

. RENEGOCJACJE 57,1%

DOSTEPNA POWIERZCHNIA | WSPOLCZYNNIK
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mkw. %
Kwartat Obiekt Najemca Powierzchnia Typ transakcji 100 000 30
I kw. Olivia Prime Poufny najemca z branzy IT 7850 Renegociacje 90000 27
80 000 24
L

I kw. Olivia Six Lyreco 2550 Renegocjacje 70 000 ] 21
60 000 18
! kw. Palio Office Park B Séf\fmwy Inspektorat 1700 Nowa umowa 50 000 15
40 000 u 12

| kw. GdyniaWaterfront MSC Poland 1550 Nowa umowa 30000 9

20 000 6

10 000 3
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Bl Zasoby
Popyt
Nowa podaz
. Pustostany
GDYNIA Srodmiescie
38 100
Dziatki Lesne 13.3%
69 050 ~2 Wzgébrze $w. Maksymiliana
32,5%
Redtowo 42 900
20 100 33,2%
Maty Kack 0%
36 250
3,6%
SOPOT
Oliwa
291 200
12,6% Wrzeszcz
. 225 800
Matarnia 1,2%
57 000
5.2% Mtyniska
“ 30 800
Srédmiescie
12,2%
88 950
11,7%
s = - GDANSK
Trojmiasto

1047 400
13,4%

Gdansk

795 250

Znajduje sie tutaj niemal 76% powierzchni
biurowej Tréjmiasta. Najwiekszymi dzielnicami
biurowymi sa Oliwa i Wrzeszcz, ktére skupiaja
tacznie 65% zasobdéw biurowych miasta. Jedno-
czes$nie odpowiadaja one za znaczna wiekszos¢
umow najmu podpisanych w pierwszym kwar-
tale 2024 roku - ich udziat w wolumenie trans-
akcji wyniost odpowiednio 53,2% i 33,2%. Ze
wzgledu na historyczna zabudowe w Srédmie-
$ciu znajduje sie tylko ok. 90 000 mkw. biur, co
stanowi nieco ponad 11% catkowitej powierzch-
ni biurowej Gdanska. Najnizszym wskaznikiem
pustostandw w miescie odznacza si¢ Matarnia
(5,2%), z kolei najwigcej powierzchni biurowej
do wynajecia od zaraz oferuje Oliwa —

36 600 mkw., co przektada sie na stope
pustostanow wynoszaca 12,6%.

Gdynia

216 950

W Gdyni zlokalizowane jest 21% catkowitej
powierzchni biurowej Tréjmiasta. Najwiecej
budynkoéw biurowych - bo az 12 - znajduje sig

w dzielnicy Dziatki Lesne i stanowia one ponad
52% wszystkich biurowcow istniejacych w Gdy-
ni. Jest to takze popularna lokalizacja wsérod na-
jemcow, a podpisane tam umowy odpowiadaty
za 33,5% catkowitego popytu odnotowanego

w pierwszym kwartale 2024 r. Druga najwieksza
dzielnica biurowa jest Wzgdrze sw. Maksymi-
liana, gdzie cho¢ zlokalizowane s3 jedynie dwa
budynki biurowe, w tym najwigkszy biurowiec
Gdyni 3T Office Park, maja one ponad
33-procentowy udziat w catkowitych zasobach
tego miasta. Na koniec pierwszego kwartatu
2024 r. najwyzszym wskaznikiem pustostanow
charakteryzowata sie dzielnica Dziatki Lesne
(32,5%), natomiast w dzielnicy Redtowo brako-
wato biur do wynajecia.

Sopot

35 200
22,4%

Udziat Sopotu w catkowitych zasobach po-
wierzchni biurowej Trojmiasta wynosi zaledwie
3%. Ze wzgledu na swdj turystyczny charakter
miasto nie jest postrzegane przez dewelope-
réw jako centrum biznesowe, co raczej nie
ulegnie zmianie w perspektywie najblizszych
lat. W Sopocie znajduje sie osiem budynkdéw
biurowych, ktére w wigkszosci sg kamienica-
mi przystosowanymi do funkcji biurowych.

W pierwszym kwartale 2024 r. nie podpisano tu
zadnych uméw najmu, a wspotczynnik pustosta-
néw siegnat 22,4%, co przektadato sie na

7900 mkw. dostepnej powierzchni biurowe;j.

Niniejszy raport zostat opracowany przez ekspertow firmy Newmark Polska Sp. z 0.0. oraz podmiotéw wspolpracujacych
W oparciu o powszechnie dostepne dane i informacie, ktére zostaly zweryfikowane wylacznie w zakresie niezbednym

do potwierdzenia ich rzetelnosci. Wszelkie prawa autorskie do raportu i jego poszczegdlnych elementdw sa zastrzezone —
jakiekolwiek wykorzystywanie komercyjne lub w celach promocyjnych w catosci lub w czesci wymaga zgody Newmark
Polska Sp. z 0.0. udzielonej w formie pisemne;j.

Agnieszka Giermal '
NEWM MK Research & Advisory Director, ESG Lead,

Newmark Polska
POLSKA

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

Firma Newmark Polska jest Globalnym Partnerem Newmark, czlonkiem Globalnej Sieci Newmark.

nmrk.pl polskabiura.pl



