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PRESS RELEASE

BIURA W REGIONACH MOCNO PRACUJA NA SWOJA POZYCJE

Ponad 600 tys. m- kw. — tyle nowoczesnej powierzchni biurowej wynajeto w catym 2022
roku z czego ponad 170 tys. m kw. w samym tylko czwartym kwartale. W minionym roku
pod wzgledem wielkosci zasobéw biurowe regiony wyprzedzity stoteczny rynek. Autorzy
raportu “At A Glance — Rynek powierzchni biurowych w miastach regionalnych IV kw.
2022” wskazuja, ze 2023 rok bedzie stat pod znakiem m.in.: rosngcych kosztéw wynajmu,
mocnych negocjacji i prob zoptymalizowania podwyzek. Waznym czynnikiem bedzie tez

ksztatltowanie biurowej rzeczywistosci przez hybrydowy model pracy.

Biurowy Krakéw, Katowice i Wrocltaw rosnag

Na koniec roku sumaryczne zasoby biurowe na osmiu najwiekszych rynkach w regionie wyniosty
6,43 min m kw. powierzchni. W ostatnim kwartale zostaty uzupetnione nowg podazg na poziomie
74 tys. m kw., a w catym 2022 roku powierzchnig wynoszacg nieco ponad 405 tys. m kw. To o
prawie 80 proc. wiecej niz rok wczesniej, ale o V2 mniej niz w rekordowym 2019 roku. Autorzy
raportu podkreslajg, ze najwiecej nowych biur pojawito sie na rynku w pierwszym kwartale roku,
kiedy to deweloperzy dostarczyli na rynek okoto 60%. catorocznej podazy. Na podium znalazty
sie Katowice, Krakéw i Wroctaw na ktére przypadt procentowy udziat w nowej podazy
odpowiednio 32-, 25- i 16-%. O tym, ze stolica Gdérnego Slgska nie boi sie duzych inwestycji
Swiadczy¢ moze otwarcie i z sukcesem przeprowadzona komercjalizacja Global Office Park.
Kompleks wybudowany przez Cavatina Holding byt najwiekszym debiutem minionego roku i
powiekszyt zasoby biurowe Katowic o ponad 55 tys. m kw. Kolejnych 40 tys. m kw. pojawito sie
w gorujgcym nad Katowicami drapaczu chmur .KTW Il. W ostatnim kwartale najwieksze nowe
budynki oddawano do uzytku w Krakowie — budynki A i B w kompleksie Brain Park, ktory

wybudowato Echo Investment.

Pod koniec roku w budowie znajdowato sie prawie 620 tys. m kw. powierzchni. Najwiecej, bo
nieco ponad 190 tys. m kw. we Wroctawiu. Sporg aktywnos¢ deweloperéw dato sie tez
zaobserwowac¢ w Katowicach i Krakowie, gdzie prace toczyty sie przy 130 tys. m kw. i 104 tys. m
kw. nowych biur. Na drugim biegunie znalazt sie rynek lubelski, gdzie pod koniec grudnia nie byta
prowadzona zadna budowa. Znikomg aktywnosc i prace przy zaledwie 2 400 m kw. powierzchni

odnotowano w Szczecinie.
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— W najblizszych trzech latach bedziemy obserwowaC wyhamowanie doSC wysokiej dynamiki
nowej podazy w regionach. JesSli dodamy do tego przewidywane spadki wspofczynnika
pustostanow, a takze utrzymujgcy sie wptyw inflacji i wysokich kosztow fit-outu, to wynikowg z
pewnoscig bedzie presja na wzrost stawek czynszowych. Ale nie tylko, innym waznym
argumentem bedzie mozliwoS¢ wyboru biura sposSrod nowszych, bardziej zielonych i
efektywniejszych energetycznie budynkéw — zaznacza Dorota Mielke, Zastepca Dyrektora z

Dziatu Wynajmu Powierzchni Biurowych.

Mniejszy ruch na budowach

Z wyliczen BNP Paribas Real Estate Poland wynika, ze w 2023 roku w budowie bedzie w sumie
prawie 390 tys. m kw. biur, a w dwoch kolejnych latach po 144 tys. m kw. i 86 tys. m kw. Podobnie
jak do tej pory, na czele stawki z tgcznym, prawie 75 % udziatem we wszystkich
nowopowstajgcych biurach zaplanowanych na lata 2023 - 2025, stojg: Wroctaw, Katowice oraz

Krakow.

W 2022 roku catkowity popyt brutto na oSmiu najwazniejszych rynkach wyniost 623 tys. m kw., a
70%wyniku wypracowaty trzy najwieksze rynki: Krakéw, Trojmiasto i Wroctaw. Matgorzata
Fibakiewicz, dyrektorka Dzialu Wynajmu Powierzchni Biurowych podkresla, ze biurowe
regiony mocno pracujg nad tym, zeby konsekwentnie umacniaé swojg pozycje wzgledem

Warszawy. Jednym z dowoddw jest powrot do wynikéw notowanych przed pandemia.

— W regionach popyt za caty 2022 rok przekroczyt poziom 600 tys. m kw. i byt o 5% wyzszy niz
rok temu. Najwiekszg aktywnosSc¢ najemcow zarejestrowano w Krakowie, gdzie wynajeli oni
prawie 200 tys. m kw. Warto rowniez wspomnie¢ o Wroctawiu i Trojmiescie, gdzie wynajeto sie
odpowiednio 137 tys. m kw. i 101 tys. m kw. Te liczby pozwalajg nham mowi¢ o stopniowym
powrocie aktywnosci najemcow w regionach do poziomu sprzed pandemii. Trzeba tez podkreslic,
Ze najwigkszy udziat w popycie miaty firmy z sektora IT oraz ustug dla biznesu. Przypadfo na nie

odpowiednio 26% i 19% catkowitego popytu — mowi Matgorzata Fibakiewicz.

W 2022 roku dominowaty nowe umowy i umowy przednajmu z 59% udziatem w strukturze popytu.

Renegocjacje i odnowienia uméw stanowity 30%, a ekspansje jedynie 6%.
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Drozsze biura, stabilne pustostany
Pod koniec grudnia czynsze za biura w regionach wahaty sie od 10 do 15 Euro za m kw., ale
galopujgca inflacja i wzrost cen energii odcisng pietno na ich indeksacji i poziomie optat

eksploatacyjnych.

— W tym roku na wszystkich biurowych rynkach, w regionach takze, optymalizacja kosztow bedzie
odmieniana przez wszystkie przypadki. Dodatkowo, utrzymujgce sie wysokie koszty wykonczenia
i fednoczesny wzrost zainteresowania rozwigzaniami z zakresu energooszczednosci sprawig, ze
na podpisywanych umowach okresy najmu wydtuzg sie do 7 lat, czasem nawet 10 lat.
Dotychczasowy standard najmu na 3 do 5 lat odchodzi w zapomnienie. Ma to zwigzek z
koniecznoScig zrownowazenia wyzszych naktadow ponoszonych przez wtascicieli biurowcow, jak
i rosngcg Swiadomoscig najemcow w zakresie bardziej odpowiedzialnego korzystania z biur —

mowi, Agnieszka Witkowska, Konsultant, Landlord Representation, Office Sector

Na koniec 2022 roku pustostany na osmiu gtéwnych rynkach regionalnych utrzymywaty sie na
statym poziomie okoto 15,3%, co daje wzrost o 0,1 p.p. kw./kw. oraz wzrost o0 1,2 p.p. w
poréwnaniu do analogicznego okresu w 2021 roku. Do wynajecia od zaraz pozostawato 985 tys.
m kw. biur. Po raz kolejny stawke otwierata £6dz, w ktérej wskaznik pustostanéw — mimo spadku
0 0,1 p.p. kw./kw. — wynidst 21%. Najmniej wakatéw byto w Szczecinie. Ich stopa na koniec roku
wyniosta 5,8%, notujgc wzrost miedzy trzecim a czwartym kwartatem o 1,9 p.p. Szczecin byt
jednym z pieciu rynkéw regionalnych, na ktorych odnotowano wzrost wskaznika niewynajete;j

powierzchni.
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