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Polski rynek nieruchomosci pozostaje silny. Stabilne wyniki
na rynku najmu oraz imponujacy wzrost wolumenu transakcji
inwestycyjnych w 2024 roku wskazuja, ze rynek wchodzi

w faze wznoszaca cyklu koniunkturalnego.

OTOCZENIE MAKROEKONOMICZNE

Sytuacja makroekonomiczna Polski
w 2024 roku wyraznie sie poprawita.
Dynamika realnego PKB wzrosta
7 0,2% w 2023 roku do szacowanych 3%
w 2024 roku, co czyni polska gospodarke
jedna z najszybciej rosnacych w UE.
Gléwnym czynnikiem wzrostu pozostaje
konsumpcja wewnetrzna, napedzana przez
stale rosnace ptace oraz jeden z najnizszych
wskaznikéw bezrobocia w Europie.
Dynamika PKB Polski w 2025 roku bedzie
dalej rosta, realny wzrost prognozowany jest
na poziomie 34% i pozostanie jednym
z najwyzszych w UE. Konsumpcja prywatna
pozostanie gléwnym motorem wzrostu
wspierana przez inwestycje, w tym
projekty publiczne finansowane z funduszy
UE. Jednak polska gospodarka staje

RYNEK NAJMU

Popyt na rynku najmu pozostaje
stabilny, wspierany zaréwno przez czynniki
makroekonomiczne (rosnacy PKB, silny rynek
pracy, wzrost e-commerce, rosnacg sprzedaz
detaliczna, stabilng produkcje przemystowa)
oraz dlugotrwale trendy jak nearshoring czy
Business Process Offshoring.

W pierwszych trzech kwartatach

Rynek biurowy w Polsce
[l Popyt [ Nowa podaz

1800 000
14,1%

2023

1500 000 13.5%

2022

1200 000
900 000
600 000
300 000

m2

Wskaznik pustostanow

przed wyzwaniami zwiazanymi m.in. ze
spowolnieniem dynamiki wzrostu popytu
wewnetrznego czy restrykeyjna polityka
monetarna (stopy procentowe pozostaja na
niezmienionym od ponad roku poziomie
5,75%). Niekorzystnie na polska gospodarke
wplywa réwniez otoczenie zewnetrzne, w tym
stagnacja w Niemczech, ktore sa gtownym
partnerem handlowym Polski.

2024 roku liczba wynajetej powierzchni
magazynowej wzrosta o 4%, natomiast
powierzchni biurowej spadta o 2%. W dalszym
ciagu jednak rynek nie wchionat catej
powierzchni dostarczanej w poprzednich
latach, co przy utrzymujacych si¢

wysokich kosztach finansowania i budowy
spowodowato wyhamowanie aktywnosci
deweloperskiej.
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Na rynku biurowym w fazie realizacji
znajduje sie obecnie ok. 500 000 m?,
7 czego 290 000 m? ma by¢ ukonczonych
w 2025 roku, co bedzie najmniejsza roczna
wartoscig od ponad dwodch dekad. Na rynku
magazynowym w budowie znajduje si¢
jedynie 1,9 mIin m? najmniej od 3,5 pot roku.

Rynek magazynowy w Polsce
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Réwniez na rynku handlowym liczba

powierzchni w budowie zmalata (o 30%

w porownaniu do III kw. 2023 roku),

a ze wzgledu na wysokie nasycenie

w najwigkszych aglomeracjach,

najwyzsza aktywno$¢ obserwowana jest

w najmniejszych miastach. Sytuacja na rynku
handlowym jest jednak stabilna m.in. dzigki
rosnacej dynamice sprzedazy detalicznej
(wzrost 0 2,6% w I-III kw. 2024), co przekiada
si¢ na wzrosty odwiedzalnosci i obrotéw
centrow handlowych.

Ograniczona aktywnos¢ deweloperska
bedzie hamowac wzrosty pustostanow,
ktore obecnie pozostaja na poziomach
przewyzszajacych srednie 5-letnie. Juz
w trzecim kwartale 2024 roku poziom
pustostandéw na rynku biurowym
i magazynowym spadl w pordwnaniu do
poprzedniego kwartatu, natomiast na rynku
handlowym pustostany w 8 najwiekszych
aglomeracjach spadty w ciagu roku z 3,6%
do 3,3%.

Trend zmniejszonej aktywnosci

deweloperskiej nie dotyczy sektora BTR, gdzie

wysoki deficyt mieszkaniowy w potaczeniu

z ograniczona sita nabywcza skutkuja silnym
popytem na wynajem mieszkan, a co za tym
idzie wzrostem aktywnos$ci budowlanej.
Réwniez rynek prywatnych akademikow
systematycznie sie rozwija - w odpowiedzi
na niski poziom nasycenia rynku (wskaznik
dostepnosci 16zek w akademikach wynosi
ok. 9%).

Wysokie koszty finansowania i budowy
powoduja, ze gorne granice stawek
czynszowych wyznaczaja przede wszystkim
obiekty nowo dostarczane na rynek. Jednak
trend stabilizacji stawek czynszowych bedzie
dominujacy w 2025 roku.
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Rynek staje si¢ rowniez coraz bardziej
spolaryzowany, z wyraznym naciskiem na

nieruchomosci o wysokich standardach ESG.

Te najwyzszej klasy aktywa, wyposazone
W nowoczesne rozwiazania i certyfikaty

Sektor living w Polsce
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Najwieksze rynki w sektorze
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srodowiskowe, przyciagaja coraz wiecej
najemcow, co prowadzi m.in. do nizszych
od $redniej wskaznikow pustostanow w tych

budynkach.
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Najlepsze stopy kapitalizacji w Polsce

RYNEK INWESTYCYJNY

Polski rynek inwestycyjny w 2024 roku
wyraznie si¢ odbudowat. Laczna wartosc¢
transakeji inwestycyjnych w trzech
pierwszych kwartatach wyniosta ponad
EUR 2,7 mld i byta 0 60% wyzsza niz
w tym samym okresie roku poprzedniego.
Wzrosta réwniez ptynno$é rynku, w okresie
I-I1T kwartat 2024 roku zakoriczono ponad
85 transakeji, o niemal 25 wigcej niz w tym
samym okresie roku poprzedniego.

W kolejnych kwartatach oczekujemy
kontynuacji trendu wzrostowego wobec
znacznie lepszego sentymentu na rynku
wynikajacego m.in. z obnizek stop
procentowych przez EBC i Fed, jak
i stabilnych wynikow rynku najmu. Na rynek
inwestycyjny w Polsce zaczynaja réwniez
powracaé inwestorzy instytucjonalni, dzieki
czemu w nastepnych kwartatach wzrosnie
liczba czotowych transakeji o znacznie
wyzszych wolumenach.

Ozywienie jest szczegolnie w sektorze
biurowym, gdzie do konca III kwartatu
2024 roku wolumen transakcji wzrdst
niemal czterokrotnie w poréwnaniu do
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CENTRA BTR - MIESZKANIA PBSA - PRYWATNE
HANDLOWE NA WYNAJEM AKADEMIKI

2023 roku. Roczna wartosc¢ transakeji na
rynku biurowym w 2024 roku dalej wzro$nie,
nape¢dzana rekordowa sprzedaza Warsaw
Unit za EUR 280 mln, najwi¢cksza pojedyncza
transakeja biurowa w Europie w tym roku.
Sektor living zyskuje coraz wigksza
popularnosé wsrod inwestorow, osiggajac
rekordowy 12% udziat w catkowitym
wolumenie inwestycji w I-I1I kwartale
2024 roku. To znaczacy wzrost w porownaniu
z zaledwie 2% w 2020 roku, co podkresla
solidne fundamenty tego segmentu i jego
rosnacy potencjat.
Rynek inwestycyjny w sektorze
handlowym réwniez si¢ odbudowuje,
co potwierdzaja pierwsze od dwoch lat

transakcje w sektorze prime - sprzedaz Galerii
Magnolia we Wroctawiu za EUR 373 min

oraz Silesia City Centre w Katowicach za

EUR 405 mln. Wraz ze wzrostem konsumpcji
prywatnej, najlepiej prosperujace centra
handlowe w Polsce beda w nadchodzacych
latach osiagnac coraz lepsze wyniki.

Zainteresowanie inwestorow
sektorem magazynowym pozostaje silne,
odzwierciedlajac wiodaca pozycje polskiego
rynku magazynowego w Europie.

Znacznie lepszy sentyment obserwowany
na rynku spowodowat stabilizacje stop
kapitalizacji, z tendencja do kompres;ji
we wszystkich sektorach w najblizszych
kwartatach.

Wolumen transakcji inwestycyjnych w Polsce (min EUR)
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