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RYNEK POWIERZCHNI
BIUROWYCH W MIASTACH
REGIONALNYCH

Kluczowe informacje:

Aktywno$c najemcow utrzymuje sie na stabilnym poziomie
Deweloperzy wykazuja ostroznosc przy rozpoczynaniu nowych inwestycji

Wysokie koszty eksploatacii zachecaja do wprowadzania usprawnien
| optymalizacji zajmowanej powierzchni biurowe;

Czynsze za najlepsze powierzchnie biurowe utrzymuja sie na wysokim
poziomie

Na koniec drugiego kwartatu 2023 roku catkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej na osmiu najwiekszych rynkach regionalnych
poza Warszawgq (Krakow, Wroctaw, Tréjmiasto, Katowice, Poznari,
todz, Lublin, Szczecin) przekroczyty 6,51 mln m kw. W okresie od
stycznia do konca czerwca deweloperzy na regionalne rynki biurowe
dostarczyli w 10 budynkach tacznie ponad 116 000 m kw., z czego 41%
(48 100 m kw.) trafito na rynek w drugim kwartale. Wsrod najwiekszych
realizowanych w pierwszej potowie roku inwestycji znalazty sie takie
biurowce jak: Ocean Office Park B (Krakow, | kw.), Nowy Rynek E
(Poznan, Il kw.) czy Centrum Potudnie 3 (Wroctaw, | kw.). Powyzsze
obiekty obejmujq tacznie ponad 64% catkowitej nowej podazy z ciqgu
ostatnich szesciu miesiecy. Znaczna dostepnosc powierzchni biurowej
w budynkach istniejqcych powoduje, ze deweloperzy odraczajq decyzje
0 rozpoczeciu budowy do momentu podpisania umowy przednajmu

na znaczng powierzchnie w planowanej inwestycji. W Il kwartale

2023 roku na rynku regionalnym odnotowano duzy udziat nowych
umow najmu w catkowitym popycie, Ktory, wtqczajqc umowy
przednajmu wyniost 70% catkowitego popytu.
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W BUDOWIE (2023-2025) PUSTOSTANOW
334 1tys. m? 445 tys. m?
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Real Estate for a changing world

Podaz powierzchni biurowej w miastach regionalnych (m?)
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3 miasta z najwieksza nowa podaza w Il kw. 2023 r.

1. Poznan 67%
2. Wroctaw 24%
3. Trojmiasto 4%
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Na koniec czerwca 2023 roku na oSmiu gtownych
rynkach regionalnych do wynajecia od zaraz
pozostawato 1 115 500 m kw. powierzchni biurowej,
co odpowiada wspotczynnikowi pustostanow na
poziomie 17,1% (wzrost o 1,2 p.p. kw./kw. oraz wzrost
0 1,9 p.p. w poréwnaniu do analogicznego okresu

w 2022 roku). Najwyzszy wskaznik niewynajetej
powierzchni odnotowano w todzi - 23,4%, a najnizszy
w Szczecinie - 4,4%. Wiekszosc rynkdw regionalnych
zanotowata wzrost wskaznika powierzchni
niewynajetej, a najwiekszy z nich zanotowano

w Katowicach i todzi (0 2,9 p.p. kw./kw.). Rynek
biurowy w Lublinie i we Wroctawiu zanotowat
natomiast spadek wskaznika pustostancw
(odpowiednio 0 1,3 p.p. i 1,2 p p. kw./kw.). Stolica
Dolnego Slgska pomimo oddania do uzytkowania
biurowca Brama Otawska, ktdrego poziom wynajecia
byt na poziomie tylko ok. 50%, nie tylko nie zanotowata
wzrostu wskaznika pustostandw, ale okazata sie
rynkiem biurowym, ktory cieszyt sie najwiekszym
zainteresowaniem najemcow w Il kw. 2023 .
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16,8% srednia stopa pustostanéw w miastach regionalnych w Il kw. 2023 r.
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Powierzchnia biurowa w budowie 2023-2025
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2023: 246,8 tys. m kw.
e 2024: 203 tys. m kw.
2025: 1212 tys. m kw.
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Najwieksze budynki biurowe w budowie z planowang datg na 2023 r.
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Budynki biurowe oddane do uzytkowania Il kw. 2023 r.

BUDYNEK MIASTO POW. DEWELOPER
BIUROWA (m?)

Nowy Rynek E Poznan 25 100 Skanska

Brama Otawska Wroctaw 11 700 Tower Inwestycje

Pollux Poznan 3800 Soltex

Mercator D Poznan 3500 Mercatro

Matarnia Office Park A Gdansk 2100 Domesta
O rupl £6dz 1900 Echo Inv.

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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W miastach regionalnych pojawiato sie zapotrzebowania na biura typu
flex, ktdre do tej pory kojarzone byty wytacznie ze stolicg. Wiekszosc
operatorow biur elastycznych dziata w takich miastach jak: Warszawa,
Wroctaw i Krakow, ale i Trojmiasto wyrasta na potege w tym segmencie.
Obecnie w Gdansku, Gdyni i Sopocie biura elastyczne zajmuja

ok. 25 tys. m kw., a do konca roku przybedzie dodatkowo ok. 5 tys. m kw.
powierzchni. Wynajem biur elastycznych jest popularny zarowno wsrod
start-updw, jak i bardziej doswiadczonych firm, ktére poszukuja nowych
rozwigzan. Nie brakuje tez firm z sektora IT, nowych technologii, a takze
branzy kreatywnej i marketingowej. Aktualnie kluczowi operatorzy
dziatajgcy na rynku Trojmiasta to: Chilliflex, 04 Network, Spaces Gdansk,
Quickwork, Regus, Collab, Lesna Hub, Good Space Coworking, City Space,
Mind Dock Coworking.
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Komentarz eksperta Srednie” stawki czynszu wywotawczego vs czynsze . prime” (eur/mkw,m-o
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-0 Z-ca Dyrektoki Dziat Wynajmu Powierzchni Biurowych

g D BNP Paribas Real Estate Poland Struktura popytu brutto wedtug sektorow, Il kw. e czynsz
) Tréjmiasto wywotawczy
Aktywnos¢ najemcow biurowych na regionalnych rynkach Sorostale Poznaf Bl czynsz prime

biurowych utrzymuje sie na stabilnym poziomie, ale 21%
obserwujemy trend optymalizacji zajmowanej powierzchni

biurowej. Wiekszos¢ najemcow obecnie podpisuje umowy najmu

na mniejsze biura w stosunku do wczesniej wynajmowanych

powierzchni. Srednia wielko$¢ transakeji w okresie styczeri- Zdrowotny .
czerwiec wyniosta ok. 830 m kw., w poréwnaniu z 1000 m kw., o

ktdre zarejestrowanow catym 2022 roku. Najemcy w znacznej
czesci decyduja sie na przedtuzenie kontraktow i pozostanie

w obecnej lokalizacji. W efekcie, w pierwszym pétroczu 2023 1. Obstuga biznesy
odnowienia biezacych umow na oSmiu gtownych rynkach

Produkty i ustugi IT Katowice

30%

* Srednie czynsze
liczone dla budynkow
wedtug kategorii
wiekowych, ktore
Lublin w danym kwartale
odnotowaty pustostany

todz

Szczecin
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Czynsze za najlepsze powierzchnie biurowe w miastach regionalnych, oferujqce nowoczesne

biurowych w Polsce stanowity blisko 33%. Najemcy coraz czesciej Bankowy, rozwiqzania technologiczne, obejmujqace zakres ESG oraz efektywnosci energetyczneyj,
decyduja sie na usprawnienia w wynajmowanych powierzchniach . ey utrzymujq sie na wysokim poziomie. W najlepszych budynkach biurowych siegajq nawet
biurowych w celu osiagniecia oszczednosci. Innym sposobem 5% 17% 16,00-17,00 EUR/m kw./miesiqc. Ze wzgledu na utrzymujqce sie wysokie koszty eksploatacyjne
optymalizacji koszt6éw jest podnajem, ktéry czesto towarzyszy najemcy oraz wtasciciele nieruchomosci coraz czesciej decydujq sie na roznego rodzaju
spowolnieniom gospodarczym. Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland modernizacje w celu obnizenia kosztow eksploatacyi.
Popyt brutto wg regiondw I kw. 2023 . Top 3 transakcji najmu Il kw. 2023 r. Struktura popytu brutto w miastach regionalnych
100%
0 NAJEMCA BUDYNEK MIASTO POW. TYP
1. Wroctaw 31,2% e e e a0% p——
2. Krakow 311% (m?) B0%
3 ijmiasto 13% @ BNY Mellon Centrum Wroctaw 20 300 nowa /0%
| Potudnie 3 60%
W II kw. 2023 r. tqczny popyt brutto 9 Poufny Podium Park B Krakow 5200 odnowienie 50%
w miastach regionalnych wynidst prawie | o 40%
166 tys. m kw., co byto wynikiem zblizonym e UPM-Kymmene CU Office A Wroctaw 4700 odnowienie 30%
do popytu odnotowanego w pierwszym | , 20% NOWE
kwartale 2023 . Z kolei popyt brutto e Passcon Sp.zo.0. Wadowicka 3C Krakow 4500 nowa .
W pierwszym potroczu siegngt 333 800 m kw. _ »
i byt nizszy o niecate 3% w poréwnaniu do e Keywords Studios Quqrum Wroctaw 4000 nowa "T7 2 3 411 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 al1 2
. . Office Park D
pierwszej potowy 2022 roku. 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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