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LEGENDA: Istniejace zasoby biurowe w m kw.
[ﬁ Powierzchnia w budowie w m kw. (2022-2024)
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RYNEK POWIERZCHNI
BIUROWYCH W MIASTACH
REGIONALNYCH

Kluczowe informacie:

Niska podaz | hamujacy popyt - dwa czynniki charakteryzujace sektor
biurowy na 8 rynkach regionalnych

Wzrost wspétczynnika powierzchni niewynajetej (kw./kw.)
Luka podazowa zaczyna by¢ widoczna na niektarych rynkach
Cavatina sprzedafa trzy projekty biurowe

Podaz nowoczesnej powierzchni biurowej w 8 najwiekszych
miastach regionalnych w 11l kw. 2022 roku wyniosta ponad

6,35 mln m kw. Do uzytkowania oddano jedynie 2 obiekty we
Wroctawiu, o tqcznej powierzchni 20 200 m kw. Miasta regionalne
w ostatnim dziesiecioleciu charakteryzowaty sie dynamicznym
wzrostem zasobu powierzchni biurowej, ktory w poszczegdlnych
miastach wzrdst srednio 2,5-4-krotnie. Catkowite zasoby powierzchni
biurowej w takich miastach jak Krakow czy Wroctaw, w niespetna
dziesiec lat przekroczyty milion m kw. nowoczesnej powierzchni
biurowej, na koniec Il kw. 2022 r. oferujqc odpowiednio 1,65 i 1,32
miliona m kw. Dynamiczny wzrost podazy byt odpowiedziq na coraz
wieksze zapotrzebowanie na powierzchnie biurowe. Obserwowany
obecnie spadek popytu na powierzchnie biurowe, w zwiqzku

z chwilowym zawieszeniem realizacji planow rozwojowych przez
najemcow oraz niepewnq sytuacje gospodarczq, doprowadzity do
wstrzymania rozpoczecia nowych inwestycji zaplanowanych do
realizacji w latach 2020-2021. To w dtuzszej perspektywie,
doprowadzi do wystapienia luki podazowej w latach 2023-2025.

20,2 tys. m’
[STNIEJACA NOWA PODA/
POWIERZCHNIA BIUROWA 11l kw.

19,2% 6384 tys. m?

SR, WSKAZI\JIK POWIERZCHNIA ABSORPCIA
PUSTOSTANOW W BUDOWIE (2022-2024) R/R

7197 tys. m’
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(p)
3 miasta z najwieksza podaza w |-l kw. 2022 r.

1. Katowice 35%
2. Wroctaw 18%
3. Trajmiasto 15%
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Il kw. 2022 roku przyniost niewielki wzrost ni L . .

sredniego wskaznika pustostandw na osmiu Wskaznik AT A GLANCE Il w. 2022 Budynki bivrowe oddane do uzytkowania lll kw. 2022.
gtownych rynkach regionalnych. Jego tendencje DUStUStHn ow i

wzrostowq obserwujemy od poczqtku Il kw. 2020 r. BUDYNEK MIASTO POW. BIUROWA  DEWELOPER

Na koniec wrzesnia do wynajecia od zaraz 15 2% sredn . , - . (m?)

pozostawato 967 200 m kw. powierzchni biurowej, y& /0 Srednia stopa pustostanow w Regionach w Il kw. 2022 r.

co odpowiada stopie pustostanu na poziomie 15,2% @ Lun Wroctaw 3950 IP Weber
(wzrost 0 0,05 p.p. kw./kw. oraz wzrost 0 1,7 p.p. —e—Krakow —e—Wroctaw —e—Tréjmiasto Katowice |

w porownaniu do anal/ogmznego okresu w ?021 25,00% e tbd2 Boorar —e—SzCzecin —e—LUbLiN 9 Quorum Office Park D Wroctaw 16 231 Cavatina

roku). Najwyzszy wspotczynnik pustostanow

odnotowano niezmiennie w deZ/, gdZ/(:’ ,D/"ZE’b/f 20,00% Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

psychologiczng bariere i wynidst 22,0%, najnizszy N

niezmiennie zanotowano w Szczecinie - 3,9%. Potowa 15,00% , /!%’ = T W Il kw. 2022 r. do uzytkowania oddano tylko 2 budynki biurowe o tacznej
rynkow regionalnych zanotowata wzrost wskaznika —_g8 —_ ~ 7 powierzchni 20 200 m kw., oba zlokalizowane we Wroctawiu. Pierwszym
pow/erzchn/ n/ewynaje[ej/ w tym Wroctaw. To 10,00% ’ "= ~ Z nich jest biurowiec L'Uni, miESZCZBcC_y sie w neorenesansowym bUd_ynkU
wtasnie tam oddano do uzytkowania dwa nowe : e dawnego wydziatu Farmacji Akademii Medycznej. Budynek zostat
biurowce: ['Uni, z poziomem wynajecia ok. 35% 500%  S— o catkowicie zmodernizowany i wykoriczony w najwyzszym standardzie,

i Quorum Office Park D, gdzie poziom wynajmu a jego nazwa nawigzuje do francuskiego stowa ,L'Université”, ktore

) , - e 0,00% : , , o L . o
siegnat ok. 54%. Najwiekszy spadek wskaznika IVkw. 19 Tkw.20 I1kw.20 Nllkw.20 IVkw.20 Tkw.21 Ikw.21 Hlkw.21 IVkw.21 Tkw.22 Ilkw.22 Il kw. 22 nierozerwalnie taczy sie z historia tego miejsca. Drugim z nich jest

powierzchni niewynajetej kw./kw. odnotowano biurowiec Quorum Office Park D, zrealizowany przez Cavatina.

w ijm/esc‘/e. Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Komentarz eksperta
Powierzchnia bu:rgweslzyyegydowm 2022-2024 Najwigksze budynki biurowe w budowie z planowang data na 2022. £ Agnieszka Witkowska
b6z Qay O5%  Katowice = Konsultant, Landlord Representation, Office Sector
7,7% Lol BUDYNEK MIASTO POW. DEWELOPER  OTWARCIE > BNP Paribas Real Estate Poland

Poznan BIUROWA (m?)

5,5%

Hale petne boksow biurowych odchodza w zapomnienie

I;éé[;‘asm @ centrum Potudnie . Wroctaw 21 500 Skanska IV kw. 2022 Praca hybrydowa stata si¢ norma, dlatego tez najemcy beda poszukiwa¢
) P _ ) obiektéw zapewniajacych inteligentne technologie, przestrzen do
2"22 ]46,8 tyS m kW. e Brain Park II Krakow 17 000 Echo Inv. IV kw. 2022 wspotpracy oraz strefy wp{ywajgace na zachowaiie dobrostanu
2023: 3746 tys. m kw. pracownikow. Obiekty zaprojektowane z ta mysla znajduja sie na szczycie
i ©  Biurowiec Elte GPS Krakow 15200 ELTE GPS IV kw. 2022 listy priorytetéw wielu organizacji. Podczas pandemii i pracy w domu,
2024: 117 tys- m kw. wiele 0s0b skarzyto sie na poczucie samotnosci. Dzi$ duzy nacisk ktadzie
Wroctaw e Brain Park | Krakéw 14 000 Echo Inv. IV kw. 2022 sie na tworzenie stref sprzyjajacych pracy wspolnej oraz spontanicznym
30,3% spotkaniom, budujacym relacje w zespotach i wspomagajacym ich
. e €300 Office Gdansk 13 800 Inopa IV kw. 2022 kreatywnos¢. Obecnie pracodawcy stoja przed wyzwaniem stworzenia
28 2% przestrzeni, ktora bedzie dla pracownika nie tylko miejscem wykonywania
, obowigzkow stuzbowych, ale rowniez unikalnym doswiadczeniem.
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Komentarz eksperta Srednie” i imall cio o
p @ AT A GU-\NCE - Srednie” stawki czynszu wywotawczego Vs czynsze ,prime” (eur/me/m-c)

£ Matgorzata Fibakiewicz rakn e | LD
Dyrektor Dziatu Business Intelligence Hub & Consultancy . Wroctaw E—
S 1P Parvs Rea Estate Poland Struktura popytu brutto wedtug sektorow Ill kw. e
W 11l kwartale 2022 roku na rynku inwestycyjnym miata Poznar — M czynsz prime
miejsce sprzedaz kilku obiektéw biurowych, a tagczny Pozostate Katowice e —
wolumen wyniést ponad 500 mln EUR. Najdrozsza 36,6% IT & ustugi k6dz ¥ Sredni
. . 0 e rednie czynsze

transakcja dotyczyta co prawda rynku warszawskiego ol Syezecin liczone dla budynkow
(Generation Park Y za 285 mln EUR), ale to wtasnie I wedtug kategorii

Lublin wiekowych, ktdre
w danym kwartale
odnotowaty pustostany

w regionach miata miejsce sprzedaz trzech projektow
biurowych nalezacych do jednego z najwiekszych polskich
deweloperow biurowych - Cavatina Holding. Carbon Tower
we Wroctawiu oraz Ocean Office Park A i Tischnera Office

@
\ 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

w Krakowie nabyt amerykanski fundusz Lone Star. Biurowce Er;;iukCJa Projektg w budowie dotkniel:e sq nclzjwiekszq preSJ:q w'zrostu ,staw?k bazc?wych czynszu,
tacznie oferuja niemal 66 000 m kw. powierzchni do . e co wynika ze wzrostu kosztow zarowno budowy, jak i wykoriczenia powierzchni. Na rynku
wynajecia, a ich sSredni stopien wynajmu ksztattuje sie na Zdrowle 2,9% . | obserwujemy coraz czesciej zmiany parametrow umowy, takich jak dtugosc jej trwania,
poziomie okoto S0 proc. Apetyt inwestorow na biurowce Logistygzr;; Sgs;;)ga biznesu zwolnienia z czynszu czy naktady na wykonczenie powierzchni biurowej. W kolejnych

regionalne niezmiennie dotyczy gtéwnie nieruchomosci kwartatach czynniki kosztowe bedq wywieraty dalszy wptyw na wzrost stawek czynszow

kupowanych bezposrednio od dewelopera. 6o BNP Paribas Real Estate Poland bazowych, dodatkowo potegowangq przez zblizajqcq sie luke podazowq na rynkach regionalnych.
Popyt brutto wg regiondw |11l kw. 2022 r. Top 5 transakcji najmu Struktura popytu brutto w Il kw. w regionach
100% o
]. KrakUW 3[]% NAJEMCA BUDYNEK MIASTO \I:\?YV;NETA E\;,I‘DOWY 500 ST
2. Wroctaw 19% (m?) 80%

3 Tr[']jmiasm 17% o Poufny Ocean Office Krakéw 4712 przednajem 70%

Park D 60%

Q Keywords Global Office Katowice 3781 ekspansja 50%

W pierwszych trzech kwartatach 2022 r. tqczny Studios Park Al 0%
PoPy t brutto w miastach reg lonaln;q ch wyniost e TietoEvry Green 2Day Wroctaw 3733 odnowienie 30%
prawie 450 600 m kw., co oznacza jego wzrost °
0 18,6 p.p. wporow?anlu do anqlogff.'zqego e TietoEvry Piastéw Office  Szczecin 3413 odnowienie 20%
okresu 2021 r. Krakow, Wroctaw i Tréjmiasto, Centre C 10%
czyli trzy najwieksze rynki regionalne, e Poufny Avia Krakéw 3959 owa 0%

IV kw. [ kw. I kw. I kw. IV kw. [kw. [Tkw. Il kw IVkw. |Tkw. I kw. 1 kw. 1V kw. kw1 kw. T kw.

odpowiadajq za 65% catkowitego popytu
2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022

Zarejestrowanego w tym okresie. )
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