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Najemcy stawiajg na jakos¢

Rok 2022 byt kolejnym okresem petnym wyzwan
zaréwno dla gospodarki jak i dla rynku biurowego
w Polsce. W poktosiu pandemii COVID-19,
wiekszos¢ firm kontynuuje stosowanie
hybrydowego modelu pracy. Cho¢ niektérzy

pracodawcy zauwazajg wsrod swoich pracownikow

stabnagca ,wiez” z korporacjg, to wprowadzanie
obowigzku catkowitego powrotu do biura moze
okazac sie wyzwaniem. Lwia czesc¢ firm (przede
wszystkim z sektora ustug wspélnych oraz IT) na
state wprowadzita polityke pracy hybrydowej, co
moze stanowi¢ atrakcyjng i konkurencyjng oferte
dla osob, dla ktérych taka mozliwos¢ stanowi
istotny element przy wyborze oferty.

Dodatkowo, w zwigzku z rosngcymi stopami
procentowymi, cenami energii i materiatéw oraz
kosztami pracy, deweloperzy ostrozniej podchodzg
do rozpoczynania nowych inwestycji. W przypadku
znacznej czesci planowanych projektéw start
budowy jest uzalezniony od pozyskania
kluczowego najemcy. Na koniec IV kw. 2022 r.

w realizacji znajdowato sie ok. 600 000 m?, co

w poréwnaniu do np. 2018 r. kiedy budowie
podlegato ponad 1 min. m?, potwierdza znaczgce
spowolnienie ze strony inwestoréw. W wyniku
takiego poziomu aktowosci deweloperow oraz
obecnej sytuacji, od roku 2024 przewiduje sie luke
nowej podazy na najwiekszych rynkach biurowych
w Polsce poza Warszawa.

Warto jednak pamietac, ze alternatywg dla nowych
inwestycji bedg odnowienia starszych, nizszej
jakosci budynkow. Wskutek takich

Powierzchnia w budowie (najwigksze
rynki regionalne w Polsce, IV kw. 2022 r.)
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zmian, w ofercie nie tylko znajdzie sie wiecej
wysokiej jakosci przestrzeni, ale rowniez przy
zastosowaniu nowoczesnych rozwigzan
mozliwe bedzie wygenerowanie oszczednosci
m.in. w zuzyciu energii.

W IV kw. 2022 r. nowoczesne zasoby biurowe
na najwiekszych rynkach regionalnych

w Polsce wzbogacito 73 800 m?w 12
inwestycjach, z ktérych najwiekszymi byty:
Brain Park A i B (31 100 m?) oraz Fabryczna
Office Park B4 i H1 (21 800 m2) — oba projekty
znajdujg sie na terenie Krakowa. tgcznie w
2022 r. deweloperzy ukonczyli blisko 405 300
m? nowych biur. Najwiecej powierzchni
dostarczono w Katowicach

(227 300 m?) i Krakowie (100 500 m?).

Popyt na biura (najwieksze rynki
regionalne w Polsce, 2013 r. — 2025P r.)
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Po delikatnym spowolnieniu aktywnosci
najemcow w |l kw., ostatnie trzy miesigce
2022 r. znow przyniosty ozywienie po stronie
firm. W rezultacie wolumen popyt w ujeciu
rocznym wyniost ponad 623 200 m? (+5%
r-d-r). Pokazuje to, ze nie mozna moéwic¢ o
spadku zainteresowania biurami w skali roku.
Prognozowana catkowita aktywnos¢ najemcow
na kolejne lata moze utrzymac sie na
zblizonych poziomach do tych z ostatnich
trzech lat.

Najwieksze transakcje zawarte w 2022 r. to
renegocjacja umowy poufnego najemcy

w Green Day we Wroctawiu na 14 800 m?,
relokacja Capgemini w Krakowie (przednajem,
13 800 mz2, Fabryczna Office Park) i nowa
umowa podpisana przez PWC w Katowicach
w budynku .KTW Il na 12 900 mz2.

Zar6éwno w stolicy jak i na rynkach
regionalnych widoczna jest tzw. ,ucieczka do
jakosci”. Popyt na biura pozostaje w
znacznym stopniu generowany przez
relokacje najemcow do lepszych jakosciowo
obiektow biurowych.

W 2022 r. ponad 50% wolumenu aktywnosci
najemcow zostato podpisanych w budynkach
majgcych maksymalnie 5 lat, z czego 10%
stanowity umowy przednajmu, czyli
podpisane w obiektach, ktére nie zostaty
jeszcze oddane do uzytku.

Popyt na biura wg wieku budynku (najwieksze
rynki regionalne w Polsce, 2022r.)
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Z uwagi na wspomniany trend relokacji
najemcow do biurowcdw o wyzszym
standardzie, obserwujemy zwigkszajgcy sie
ilos¢ powierzchni na wynajem w starszych
budynkach biurowych, a co za tym idzie
stopniowo zmieniajgca sie strukture wakatow.

Podaz vs wspébtczynnik pustostanow (gtéwne
rynki regionalne w Polsce, IV kw. 2022r.)
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Na koniec 2022 r. wspétczynnik pustostanow
dla o$miu gtéwnych rynkow regionalnych
wynidst 15,3%. Indeks pozostat na
porownywalnym poziomie wzgledem
ubiegtego kwartatu, jednak nadal byt wyzszy
0 1,2 p.p. wobec analogicznego okresu

w 2021 roku. Wraz z dostarczeniem na rynek
nowych projektéow biurowych, wskaznik
pustostandéw bedzie wykazywat tendencje
wzrostowg w trakcie 2023 r., natomiast jego
stopniowe obnizanie sie moze nastgpi¢ wraz
z lukg nowej podazy szacowanej na rok
2024.

Rok 2022 przynidst na wiekszosci giéwnych
rynkéw biurowych wzrost stawek czynszu dla
najlepszych nieruchomosci o 0,25-0,50 €/ m?
/miesigc. Na koniec grudnia 2022 r.
najwyzsze czynsze odnotowano w Krakowie
(14,00-16,00 € / m?/ miesigc), Wroctawiu
(14,00-15,50 € / m?/ miesigc) i Trojmiescie
(13,50-15,50 € / m? / miesigc).

Na rynku utrzymuje sie presja wzrostowa

na stawki czynszu za najlepsze powierzchnie
biurowe. Jest to efekt zarébwno
zwigkszajgcego sie zainteresowania tego
typu przestrzenie ze strony najemcow jak
rowniez wysokich kosztow zwigzanych

z aranzacjg wnetrz, czy budowy w przypadku
nowych obiektow.

Nizszej jakosci budynki, chcac stac sie
konkurencyjnymi dla A-klasowych
nieruchomosci oferuja nizsze stawki za
wynajem. Warto jednak pamigtac, ze w
wiekszo$ci tego typu biurowcdw rozwigzania
technologiczne nie sg tak nowoczesne jak w
nowoodawanych inwestycjach. W przypadku
braku zastosowania m.in.
energooszczednych instalacji, nalezy liczy¢
sie z wyzszymi kosztami za media, a co za
tym idzie — z wiekszymi stawkami optat
eksploatacyjnych.

Cho¢ w stolicy trend ten pojawit sie juz
wczesniej, to w ostatnim czasie na
najwiekszych rynkach biurowych poza
Warszawag, coraz czesciej spotykane sg
umowy podpisywane na 7 a nawet 10 lat.
Z perspektywy wynajmujgcych, krotsze
umowy nie sg w stanie pokry¢ kosztéw,
niezbednych do poniesienia w procesie
przygotowywania powierzchni dla najemcy.
W efekcie zawierania transakcji na dtuzszy
okres, wiasciciele nieruchomos$ci w ramach
zachet oferujg odpowiednio wyzszy budzet
na fit-out.

Wolumen inwestycyjny w sektorze biurowym
(najwieksze rynki regionalne w Polsce, 2022r.)
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Na koniec grudnia 2022 r., catkowity biurowy
wolumen inwestycyjny w Polsce osiagnat 2,2
mld euro, przekraczajgc catoroczny wolumen
z poprzedniego roku o 26%. Tak duzy
wolumen w sektorze biurowym zostat
osiggniety dzieki dwom warszawskim
transakcjom o bezprecedensowej skali, jak
réwniez dzieki szeregowi transakcji

w miastach regionalnych dotyczacych
gtéwnie nieruchomosci typu ,core” i ,core+”.

Transakcje zawarte na rynkach regionalnych
odpowiadaty za ponad 50% catkowitego
wolumenu odnotowanego w 2022 r.
Znaczgca jego czes¢ przypadta na Krakow

i Wroctaw.

Cavatina sprzedata Lone Star: Tishnera
Office (Krakéw), Ocean Office Park (Krakow)
i Carbon Tower (Wroctaw). Laczna wartos¢
tego portfela przekroczyta 139 min €. Kolejng
istotng transakcjg we Wroctawiu byta
sprzedaz Centrum Potudnie przez Skanska
do Stena. Transakcja ta obejmowata rowniez
nabycie biurowca High 5ive (budynek 3)

w Krakowie. £.gczna cena za obie
nieruchomosci wyniosta okoto 127 min €.
Jednak prawdziwe przetomowg transakcjg
byto nabycie biurowca Nowy Rynek D

w Poznaniu przez Eastnine. Zakup
poznanskiej nieruchomosci byt pierwszg
transakcjg szwedzkiego inwestora w Polsce.
Cena sprzedazy jest szacowana na

ok. 121 min € i stanowi najwyzszg wartoscig
sprzedazy pojedynczego biurowca, jakg
zarejestrowano poza Warszawg. Najwiekszg
transakcja IV kwartatu byto przejecie
kompleksu Face2Face zrealizowanego przez
Echo Investment i zakupionego przez
Investika & Bud Holdings za 113 min €.

Stopa kapitalizacji dla Krakowa

i Wroctawia, ktére pozostajg gtéwnymi
miastami regionalnymi, wynoszg obecnie
ok. 6,00%.
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Podstawowe wskazniki dla gtdéwnych rynkéw biurowych w Polsce
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