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LEGENDA: Istniejgce zasoby biurowe w m kw.
[ﬁ Powierzchnia w budowie w m kw. (2023-2025)
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RYNEK POWIERZCHNI
BIUROWYCH W MIASTACH
REGIONALNYCH

Kluczowe informacje:

Wysoka inflacja podwyzsza czynsze za biura

Wzrost opfat eksploatacyjnych uderza w najemcow

Luka podazowa w miastach regionalnych coraz blizej

Wydtuzaja sie umowy najmu

Popyt brutto za | kw. przekroczyt wartosci notowane przed pandemia

Na koniec pierwszego kwartatu 2023 roku catkowite istniejgce zasoby
nowoczesnej powierzchni biurowej na osmiu gtownych rynkach
regionalnych wyniosty 6,47 mln m. kw. powierzchni. Niezmiennie
najwiekszymi rynkami biurowymi w Polsce (po Warszawie) pozostajq
Krakow (1,75 min m kw.), Wroctaw (1,31 mln m kw.) oraz Tréjmiasto
(1,01 mln m kw.). Nowa podaz powierzchni biurowej w Regionach w | kw.
2023 roku wyniosta jedynie 68 tys. m kw., czyli ponad 70 p.p. mniej niz
w analogicznym okresie 2022 r. Najwiekszq aktywnosciq deweloperow
biurowych charakteryzowat sie Krakow, gdzie na rynek trafity dwa
projekty biurowe: Ocean Office Park B (28 600 m kw., Cavatina) oraz
Fabryczna Office Park B5 (14 000 m kw., Inter-Bud). Oprocz rynku
krakowskiego zasoby powierzchni biurowej zwiekszyty sie rowniez

we Wroctawiu, za sprawq oddania do uzytkowania biurowca Centrum
Potudnie 3 (21 000 m kw., Skanska) oraz w Trdjmiescie, dzieki
dostarczeniu na rynek biurowca Officer (4700 m kw., Panorama/Allcon).
Ponad 60% powierzchni pozostajqcej obecnie w budowie powinno trafic
na rynek jeszcze w 2023 r, 22% w kolejnym roku, a jedynie 16% w 2025 r.
Luka podazowa na rynkach regionalnych zbliza sie wielkimi krokami.

b8,1 tys. m?
[STNIEJACA NOWA PODAZ
POWIERZCHNIA BIUROWA | kw.,

939 tys. m?

POWIERZCHNIA SR. WSKAZI\JIK
W BUDOWIE (2023-2025) PUSTOSTANOW
140 tys. m?
Zr6cl; SN paris POPYT BRUTTO | kw. ABSORPCIA R/R

Real Estate for a changing world

Podaz powierzchni biurowej w miastach regionalnych (m?)

600 000

m nowa podaz m prognoza

500 000
400 000

300 000
200 000
100 000 I I I
0 [

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 | kw. 2023

2023 p
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

3 miasta z najwieksza nowa podaza w | kw. 2023 r.

1. Krakow 62%
2. Wroctaw 31%
3. Trojmiasto 7 %
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odnotowano niezmiennie w todzi N 2@,5%, C/’)OC'/(W//(W 25,0% —e—tdz Poznar —e—Szczecin —e—Lublin
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analizowanych rynkach biurowych w Polsce. 2020 2021 2022 2023
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Komentarz eksperta
Powierzchnia biurowa w budowie 2023-2025 Najwieksze budynki biurowe w budowie z planowana datg na 2023 r. £ Agnieszka Witkowska
T Lublin = Konsultant, Reprezentacja Najemcy, Sektor Biurowy
0% 0% :
9% BUDYNEK MIASTO POW. DEWELOPER  OTWARCIE a BNP Paribas Real Estate Polska
Wroctaw BIUROWA (m?) Ostatnie trzy lata na rynku biurowym nie tylko w Regionach, ale
Tréjmiasto 28% i w Warszawie przyniosty wiele zmian. Pandemia COVID-19, ktéra
12% o WI-MA L6 33 800 Cavatina WV kw. 2023 spowodc.)wata.opustoszenle biur, pra(.:.a zdalng inwazja Ro.sp. na ,Ukrame,
Holding wysoka inflacja i rosnace ceny energii, to kluczowe czynniki, ktore
. , wptynety na trendy realizacji biurowych. Obecnie jesteSmy Swiadkami
2023:330 tys.m kw. Q car ratowices S s2ai/00 EIEEITIES VLG 2022 procesu redefiniowania przestrzeni biurowych. Najemcy, wspierani
2024: 119 tys. m kw. nowymi uregulowaniami Kodeksu Pracy, dostosowuja tam gdzie jest to
Bogna ) ©  NowyRynekE Poznan 26 450 Skanska IV kw. 2023 mozliwe, swoje powierzchnie do pracy zdalnej i hybrydowej. Przestrzen
14% 2025: 86 tys- mkw. domowa stata sie dla wielu osob miejscem do pracy, natomiast biura
e KREO Krakéw 24100 Ghelamco Il kw. 2023 z uwagi na rzadkos¢ widywania wspotpracownikow, gtownie miejscem
spotkan biznesowych. Biuro, przy obecnym modelu pracy, konkuruje
| e Infinity Wroctaw 18 700 Avestus Il kw. 2023 z domem pracownika. Musi wiec zosta¢ wyposazone w takie narzedzia
Krikéw ggz/ovvlce | rozwigzania techniczne, ktorych nie zapewnia przestrzen mieszkalna,
12% ’ , a jednoczesnie powinno gwarantowac wysokie poczucie komfortu pracy.
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Komentarz eksperta
Dorota Fabisiak

Zastepca Dyrektora, Dziat Wynajmu Powierzchni Biurowych
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Wysoka inflacja to jeden z gtéwnych czynnikdéw wptywajacych
na budzetowanie kosztéw zwiazanych z najmem powierzchni
biurowej. Dodatkowo indeksacja stawek czynszowych na poczatku
roku, wzrost kosztow eksploatacyjnych i stawki ptacy minimalnej,
ksztattowaty rynek biurowy w | kw. 2023 r. Szacujemy, ze w zwiazku Poﬁ;a’[e
z tym wzrost stawki kosztow eksploatacyjnych moze wynies¢ ’
Srednio ok. 30%, choc¢ w niektorych budynkach moze wynies¢ nawet

ok 50%. Oprdcz wyzszych cen najmu, obserwujemy rowniez wzrost

kosztow aranzacji powierzchni biurowych, wynikajacy z trudnosci z

pozyskaniem materiatow budowlanych, ktére sg nastepstwem

@ ATAGLANCE |y 203

IT & ustugi
25%

zerwanych taricuchéw dostaw, kolejnym czynnikiem sa tez STodUEA
dynamicznie rosngce ceny. W obliczu zblizajacej sie luki podazowej e
i wysokich cen wykonczenia powierzchni biurowych, najemcy coraz
czesciej decyduja sie na podpisanie dtuzszych umow najmu - nawet Logistyczny
na okres 6-7 lat wobec standardowych 5 lat. Przemawiaja za tym Naukowy(EanmaCeutyezny - S—Rovee 7%
Biomedyczny) 5% 6%

mozliwe do osiggniecia oszczednosci finansowe i potrzeba

ustabilizowania przeptywow pienieznych w kolejnych latach. Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

Struktura popytu brutto wedtug sektordw | kw.
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Na wiekszosci gtownych rynkéw regionalnych 2022 rok przynidst wzrost stawek czynszu
dla najlepszych nieruchomosci. Obecnie przy wzrostach optat eksploatacyjnych i rosngcych
stawkach czynszu czesc wtascicieli biurowcow wymaga dtuzszej umowy najmu, aby
zabezpieczyc srodki pod wykoriczenie powierzchni tzw. fit-out. W najblizszej przysztosci
mozemy spodziewac sie, Ze przy renegocjacji umow czy podczas podpisywania nowych
kontraktow bedziemy swiadkami transakcji na min. 7 lat.
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Popyt brutto wg regiondw | kw. 2023 . Top 3 transakcji najmu | kw. 2023 r.

‘e 0 NAJEMCA BUDYNEK MIASTO POW. TYP
1. Trojmiasto 27% WYNAIETA  UMOWY

2. Krakow 22% (m?)

3 Wmc*aw 2]% e Sii Olivia Prime  Gdansk 10 100 odnowienie
W I kw. 2023 r- tqczny popyt brutto e Alorica React todz 5000 nowa
w miastach regionalnych wynidst prawie
175 tys. m kw,, co oznacza jego wzrost e UPS Bema Plaza ~ Wroctaw 4600 odnowienie
0 13 p.p. w poréwnaniu do analogicznego
okrespup2022pr Tym samym aktngos’c‘ g e Klient poufny €200 Gdansk 4500 odnowienie
najemcow w regionach wrdcita do poziomu | |
sprzed pandemii, a nawet go przewyzszyta e Allcon Officer Gdynia 4200 potrzeby wtasne

(wzrost 0 35 p.p. w stosunku do | kw. 2019 r.).
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wtasciciela budynku
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Struktura popytu brutto w miastach regionalnych
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