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RYNEK POWIERZCHNI
BIUROWYCH W MIASTACH
REGIONALNYCH

Kluczowe informacje:

Rekordowy kwartat pod wzgledem wolumenu wynajetej powierzchni
biurowej w 2023 roku

Trend wzrostowy wskaznika pustostandw utrzymany
Sektor nowoczesnych ustug biznesowych w Polsce powieksza sie

Czynsze za najlepsze powierzchnie biurowe nadal utrzymuja sie
na wysokim poziomie

Na koniec trzeciego kwartatu 2023 roku catkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej na osmiu najwiekszych rynkach regionalnych
poza Warszawaq przekroczyty 6,6 mln m kw. \ okresie od stycznia do
korica wrzesnia deweloperzy dostarczyli tacznie prawie 236 000 m Kw.
w 16 budynkach, z czego prawie 51% (119 700 m kw.) trafito na rynek w
trzecim kwartale br. Wsrod najwiekszych zrealizowanych inwestycji
znalazty sie takie biurowce jak: Ocean Office Park B (Krakow, | kw.), Craft
(Katowice, Ill kw.), Nowy Rynek E (Poznan, Il kw.) czy Kreo (Krakow, 11
kw.). Do konica 2023 roku deweloperzy planujq dostarczyc jeszcze ponad
130 000 m kw., co oznacza, ze nowa podaz w czwartym kwartale moze
0siqgnqc najwyzszy poziom w catym 2023 roku. Jednak deweloperzy
nadal pozostajq ostrozni w rozpoczynaniu nowych inwestycji biurowych
i dgzq do podpisania znacznej umowy lub umaow przednajmu w
planowanej inwestycji. W pierwszych trzech kwartatach 2023 roku
najwiecej podpisano nowych umow (49%), a na kolejnym miejscu
uplasowaty sie renegocjacje i odnowienia umow z 35-procentowym
udziatem w wolumenie transakcji najmu. Natomiast pozostate 16%
stanowity ekspansje i transakcje na potrzeby wtasne (po 6% kazde)

oraz przednajmy (4%).
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3 miasta z najwieksza nowa podaza w Il kw. 2023 .

1. Wroctaw 36%
2. Katowice 22%
3. Krakow 20%
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Na koniec wrzesnia 2023 roku na osmiu gtownych rynkach
regionalnych do wynajecia od zaraz oferowane byto ponad
1,1 mln m kw. powierzchni biurowej, co odpowiada
wskaZnikowi pustostanow na poziomie 17,3% (wzrost

00,5 p.p. kw/kw. oraz wzrost o0 2,1 p.p. w porownaniu do
analogicznego okresu w 2022 roku). Od drugiego kwartatu
2022 roku wskaznik pustostanow na gtownych regionalnych
rynkach biurowych znajduje sie w trendzie wzrostowym
Najwyzszy wskaznik niewynajetej powierzchni odnotowano
w Katowicach - 23,2%, a najnizszy w Szczecinie - 5,2%.

Piec rynkow regionalnych zanotowato wzrost wskaznika
pustostanow kw./kw.,, a najwiekszy wzrost odnotowat rynek
katowicki, gdzie wskaznik wzrdst az o 3,1 p.p. w porownaniu
do poprzedniego kwartatu. Rynek ten w Il kwartale 2023 r.
powiekszyt swoje zasoby biurowe o 26 700 m kw., za Sprawq
oddania do uzytkowania budynku Craft, wynajetego jedynie
w okoto 12%, co miato niewqtpliwy wptyw na wzrost
wskaZnika pustostanow w tym miescie. Z kolei rynek
biurowy w todzi, ktdry od Il kw. 2022 r. rejestrowat najwyzszy
wskazZnik pustostandw, w okresie lipiec-wrzesieri 2023 r.
zanotowat jego spadek o 0,8 p.p. kw./kw.
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17,3% s$rednia stopa pustostanéw w miastach regionalnych w Il kw. 2023 r.
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Powierzchnia biurowa w budowie 2023-2026
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Tréjmiasto 2025: 118 tys. m kw.
2026: 1,5 tys. m kw.

Poznan
13%
Krakdw
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland 17%

.=/ BNP PARIBAS
v REAL ESTATE

Najwieksze budynki biurowe w budowie 2023-2026 T
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MIASTO POW. DEWELOPER ~ OTWARCIE
BIUROWA (m?)

Wroctaw 53200 Cavatina IV kw. 2024
Poznar 37 800 \F/I‘;; ddeenr Grop 1w 2025
todz 30 000 Cavatina IV kw. 2024
Katowice 20 700 Cavatina IV kw. 2025
Krakow 20 000 Skanska | kw. 2025

Real Estate for a changing world

Budynki biurowe oddane do uzytkowania Ill kw. 2023 .

BUDYNEK MIASTO POW. DEWELOPER
BIUROWA (m?)

@ craft Katowice 26 700 Ghelamco

e Kreo Krakow 24 000 Ghelamco

e Nowa Renoma Wroctaw 23 400 Globalworth

o Intel HQ Trojmiasto 23 000 Intel

e Infinity Wroctaw 19700 Avestus

@ Kurzy Mtyn Szczecin 3000 Marina Developer

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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.\~ BNP Paribas Real Estate Polska

Wedtug najnowszego raportu ABSL , Sektor Nowoczesnych Ustug Biznesowych
w Polsce 2023 liczba zatrudnionych os6b w sektorze ustug dla biznesu

na koniec | kw. 2023 r. przekroczyta 435 tys. Polska pozostaje jednym

z najatrakcyjniejszych na swiecie rynkow dla sektora ustug biznesowych.
Pomimo globalnych wyzwan, z ktérymi przez ostatnie lata przyszto nam sie
mierzy¢, od 2019 r. w Polsce przybyto blisko 100 tys. miejsc pracy w tej branzy,
CO W Ujeciu rocznym oznacza wzrost o okoto 8%. Dane Zwigzku Liderow Sektora
Ustug Biznesowych (ABSL) wskazuja, ze gtdwnym motorem wzrostu staja sie
ustugi wysokospecjalistyczne. W czerwcu br. centra nowoczesnych ustug
biznesowych byty zlokalizowane w 87 miastach w Polsce. W 18 z nich taczna
liczba miejsc pracy w sektorze przekroczyta 1000 0s6b, a w osmiu 10 tys.
Krakow pozostaje liderem pod wzgledem liczby zatrudnionych w sektorze 0séb.
Wzrost zatrudnienia w tym sektorze nie przektada sie wprost proporcjonalnie
na zwiekszenia wynajmu powierzchni biurowej, najemcy dgza do optymalizacji
powierzchni oraz wdrazajg model pracy hybrydowe;.
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Komentarz eksperta Srednie” stawki czynszu wywotawczego vs czynsze . prime” (eur/mkw,m-o
g2 Dorota Mielke @ Al A GLANCE I ke o~

{  Z-ca Dyrektorki, Dziat Wynajmu Powierzchni Biurowych ) Wroclaw
{ BP Paribas Real Estate Poland Struktura popytu brutto wedtug sektoraw, Il kw. wotavczy

Trzeci kwartat na regionalnym rynku biurowym byt rekordowy .
pod wzgledem wolumenu wynajetej powierzchni w 2023 roku. Bl czynsz prime
Pomiedzy lipcem i koncem wrzesnia najemcy podpisali umowy Pozostate
na ponad 198 400 m kw., co stanowi okoto 37% popytu 28%
zarejestrowanego w trzech pierwszych kwartatach 2023 roku.

Z kolei taczny popyt brutto za ten sam okres wyniost ponad

530 000 m kw. i byt wyzszy 0 18,5 p.p. w odniesieniu do analogicznego
okresu w 2022 roku. Analizujac sredni wolumen zawartych transakcji
najmu w ostatnim kwartale roku w ostatnich pieciu latach

(= ok. 185 000 m kw.), mozemy przypuszczac, ze aktywnos¢ najemcow
za caty 2023 rok bedzie zblizona do rekordowej aktywnosci Prog;kq’a
odnotowanej w 2019 roku. Na rynku jednak nadal obserwujemy ’
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Czynsze za najlepsze powierzchnie biurowe na gtownych, regionalnych rynkach biurowych

ostroznosc najemcow oraz dazenie do optymalizacji zajmowanej R utrzymujq sie na wysokim poziomie i siegajg nawet 16,00- 17,00 EUR/m kw./miesiqc.

powierzchni biurowej. Najemcy doktadnie analizuja swoje potrzeby, 9% - ObS*UglzgiZ”esu Ze wzgledu na znacznq ilos¢ powierzchni biurowej dostepnej w budynkach zardwno istniejqcych,
poszukujac bLleyI’I]lkCI)W efgktywnyclh engrgetygznie i s'll“odowiskowo,l Bankowy, ubezpieczeniowy 0 Jak i bedgcych w budowie, przewidujemy, ze stawki czynszowe w najblizszym czasie pozostang na
oraz optymalizacji kosztow wykonczenia powierzchni, co prowadzi | inwestycyjny dotychczasowym poziomie. Jednakze wtasciciele budynkow oferujgcych nowoczesne rozwigzania

do wydtuzenia procesow. 10%

Srédto: BNP Paribas Real Estate Poland technologiczne i z zakresu ESG bedq raczej mniej sktonni do negocjacji wysokosci czynszow.

Popyt brutto wg regiondw [l kw. 2023 . Top 3 transakcji najmu I kw. 2023 . Struktura popytu brutto w miastach regionalnych

100% s

Aimi 0 NAJEMCA BUDYNEK MIASTO POW. TYP v A aa A
1. Tréjmiasto 29% FVNNETA  OMOWY 0% EKSPANSIE

2. Krak(]W ]9% (m?) 80%

70%

3 Wmclaw ]7% o Intel Intel HQ Gdansk 23 000 potrzeby wtasne
' witasciciela 60%
Catkowity wolumen transakcji najmu 9 Energa Olivia Business  Gdansk 16 900 odnowienie 50%
Centre

zarejestrowanych w Il kwartale 2023 roku - . 0

Wyn/dsf 198 400 m kw., co stanowi wzrost e EY Sagittarius Wroctaw 11 000 odnowienie s

0 20 p.p. wzgledem ubiegtego kwartatu ;

or azgevzmgt% ponad 8% pgp wzgledem e Chilli KRK7 Kreo Krakow 5730 nowa 20%

analogicznego kwartatu 2022 roku. Najwiecej o

powierzchni biurowej zostato wynajete e Concentrix Global Office Katowice 5200 nowa 0%
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w Trojmiescie (58 400 m kw.), Krakowie Park A2 2018 5019 5090 2091 509 2093

(38 300 m kW) oraz Wroctawiu (33 800 m /(W) Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Zasoby i wskaznik pustostanow
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m Kw.
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