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Kolejny rok, te same wyzwania

Drugi rok pandemii koronawirusa nie
przyniést przetomu na rynku nieruchomosci
biurowych. Pomimo duzych nadziei
zwigzanych z wprowadzeniem programu
szczepien, kolejne warianty Covid-19
zahamowaty powrdét do biur na szerszg skale.
Wiele firm utrzymato rekomendacje pracy
zdalnej, jednak z uwagi na negatywne
konsekwencje dtugotrwatej pracy z domu,
standardem stat sie tryb hybrydowy.

Pandemia znaczaco wptyneta na zmiane
preferencji pracownikéw w zakresie
organizacji pracy na rzecz rozwigzan
taczacych tryb zdalny i stacjonarny. Brak
standardéw oraz koniecznos¢ wypracowania
optymalnego modelu wspotpracy sktonity
znaczng grupe najemcow do wstrzymania
strategicznych decyzji dotyczgcych portfolio
biurowego. W rezultacie obserwowalismy
istotny udziat renegocjaciji i przedtuzen
biezgcych kontraktéw w catkowitym
wolumenie transakcji.

W przypadku zawierania umow najmu

w obecnych realiach rynkowych — bez
wzgledu czy jest to nowy kontrakt czy
renegocjacja — kluczowym elementem dla
wielu firm jest zabezpieczenie opcji ekspansji
badz redukcji wynajmowanej powierzchni.
Wynika to bezposrednio z faktu, iz firmy nadal
pozostajg w fazie opracowywania nowych
strategii Srodowiska pracy i nie moga
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jednoznacznie oszacowac zapotrzebowania
na biura w perspektywie kolejnych 2-3 Iat.

Po relatywnie stabych pierwszych trzech
kwartatach, najwieksze rynki regionalne

w Polsce odnotowaty mocne zamkniecie roku
z aktywnoscig na poziomie 214 600 m2w IV
kw. W efekcie, w catym 2021 r. popyt brutto
wyniost blisko 595 000 m? i byt zblizony

do wynikéw zarejestrowanych w 2020 r.
Podobnie jak w zeszltym roku miasta
regionalne odnotowaty wysoki udziat
renegocjacji biezgcych uméw najmu, ktory
wyniést 43% w catym 2021 r. To wiadnie
przediuzenia kontraktéw stanowity
najwieksze transakcje zawarte w ciggu
ostatnich 12 miesiecy, m.in. 24 000 m?

dla najemcy z sektora IT w Green Horizon

w todzi, 17 400 m? dla firmy z sektora
finansowego w kompleksie Business Garden
w Poznaniu czy fgcznie ponad 23 000 m?
renegocjowane przez firme IT w Krakowie

i Wroctawiu.

Udziat (%) renegocjacji w wolumenie

transakcji (najwieksze rynki regionalne
w Polsce)

100% I
80% I I
60%

40%

20%

0% T T T T T T T T 1
I kw. IFkw. [kw. IV kw. |kw. [Ikw. [l kw. IV kw.
2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021

Popyt netto (m?) m Renegocjacje (m?)
Zrédto: JLL, IV kw. 2021

Druga potowa roku charakteryzowata sie
rosngca aktywnosciag ze strony firm z sektora
nowoczesnych ustug biznesowych. Choc¢
skala nowo powstajgcych centrow jest
mniejsza — zwykle 30-50 os6b — zauwazamy
silny trend wzrostowy z uwagi na
rozbudowywanie struktur i dotgczanie nowych
funkcji. Wsrod transakcji zawartych przez
firmy z sektora BPO/SSC w 2021 r. mozna
wymieni¢ m.in. 12 300 m? wynajete przez 3M
w MidPoint 71 we Wroctawiu, 4 600 m?

dla Dyson w Unity Square One w Krakowie,
2 800 m? dla Boehringer Ingelheim

Powierzchnia w budowie (najwigksze rynki
regionalne w Polsce , IV kw. 2021)
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w Centrum Potudnie we Wroctawiu czy
1 600 m? dla Wella w Bramie Miasta w £odzi.

Nowa podaz oddana do uzytku w 2021 r.
wyniosta 226 000 m?, czyli ponad 40% mniej
niz w 2020 r. Zgodnie z przewidywaniami nie
wszystkie projekty planowane na IV kw.2021
zostaty ukonczone w terminie (brak
kluczowego najemcy, opoznienia zwigzane

z procesem administracyjnym badz
budowlanym) i zostang dostarczone na rynek
dopiero na poczatku tego roku. W catym
2021 r. najwiecej nowej powierzchni
ukonczono w Trojmiescie (73 200 m?),
Krakowie (60 700 m?) i Poznaniu (37 500 m?).
Obecnie w budowie znajduje sie 870 000 m?,
z czego okoto 400 000 m? jest planowane

na 2022 r. Z uwagi na znaczacg ilosé¢
powierzchni w fazie realizacji deweloperzy
nadal ostroznie podchodzg do nowych
inwestyciji, jednak Il pot. roku przyniosta start
kilku projektow na najwiekszych rynkach
(Krakow, Wroctaw, Trojmiasto).

Na koniec IV kw. 2021 r. wspétczynnik
pustostanow dla oSmiu gtéwnych rynkéw
regionalnych wyniést 14,1%, czyli o 1,4 p.p.
wiecej niz w analogicznym okresie 2020 roku.
W nadchodzgcych kwartatach poziom
pustostanow bedzie kontynuowat trend
wzrostowy z uwagi ha wysoki poziom nowej
podazy i stopniowo odbudowujgcy sie popyt.
Poza tradycyjng powierzchnig na wynajem,
firmy nadal moga korzysta¢ z opcji
dostepnych na rynku podnajmu. Na koniec
IV kw. w ofercie znajdowato sie ponad

154 000 m?, co oznacza wzgledng
stabilizacje w poréwnaniu do Il kw.
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W ciggu roku stawki czynszu za najlepsze
powierzchnie biurowe utrzymaty sie

na stabilnym poziomie w wigkszosci
lokalizacji biurowych. Najwyzsze czynsze
wsrod gtéwnych rynkéw regionalnych
zarejestrowano w Krakowie

(14-15,5 € / m?/ miesigc) i Wroctawiu
(13,5-15,5 € / m? / miesigc), a najnizsze

w Lublinie (10,5-11,5€ / m?/ miesigc).

Z uwagi na presje kosztowg spodziewamy sie
wzrostu stawek ofertowych za najlepsze
powierzchnie biurowe, jednakze wysoki
przyrost nowej podazy w 2022 r., a co za tym
idzie rowniez wyzszy poziom pustostanéw,
moze w niektorych lokalizacjach opozni¢
tempo wzrostu.

Sektor biurowy pozostaje jedng z gtéwnych
sit napedowych rynku inwestycyjnego

w Polsce. Tylko w czwartym kwartale obroty
w tym segmencie osiggnety 438 min €,

co przetozyto sie na catoroczny wolumen
przekraczajgcy 1,7 mid €. Aktualnie,
inwestorzy zainteresowani sg gtéwnie dobrze
zlokalizowanymi budynkami klasy A,
gwarantujgcymi dlugoterminowy przychod
oraz wynajetymi przez ,bezpiecznych”
najemcow. W rezultacie, transakcje

w zesztym roku finalizowano w wiekszosci

na gtéwnych rynkach biurowych — Warszawie
i Krakowie.

Wolumen inwestycyjny w sektorze
biurowym (najwieksze rynki regionalne
w Polsce, 2021)
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Transakcje sfinalizowane na gtéwnych
rynkach regionalnych w Polsce odpowiadaty
za 28% catkowitych obrotéw w 2021 r.
Krakow, gdzie zlokalizowana jest wiekszosc¢
nieruchomosci z portfolio Grupy Buma,
odnotowat najwyzszy poziom aktywno$ci
inwestycyjnej poza Warszawg. Catos¢
portfolio grupy Buma (fgcznie z budynkami
we Wroctawiu) zostato nabyte przez Partners
Group za ponad 200 min €. Réwniez na rynku
krakowskim zarejestrowano drugg najwiekszg
transakcje biurowg poza Warszawg — nabycie
dwdch projektow (Axis oraz i Kapelanka 42A)
przez CORUM AM od NIAM za okoto

96 min €.

Wolumen transakcyjny w Trojmiescie wyniost
blisko 96 mIn €, gtéwnie dzigki sprzedazy
biurowca Alchemia Neon przez Torus

do funduszu DWS za ponad 80 miIn €. Inne
znaczgce transakcje to przejecie projektu
Szyperska Office Center w Poznaniu przez
fundusz Investika oraz sprzedaz Bramy
Portowej w Szczecinie przez Vastint do FLE.

Na koniec grudnia stopa kapitalizacji dla
najlepszych obiektow w gtéwnych miastach
regionalnych (Krakow i Wroctaw) byta
szacowana na poziomie 5,75%.

Poczatek 2022 roku zapowiada sie bardzo
pracowicie. Na skutek finalizacji transakcji
ogtoszonej pod koniec ubiegtego roku
Generation Park Y zostanie przejete przez
Hansainvest. Z kolei, Google jest blisko
przejecia czesci biurowej the Warsaw Hub.
Poza Warszawg natomiast dojdzie do
finalizacji przez Skanska sprzedazy portfela
sktadajgcego sie z Highbive 3 oraz Centrum
Potudnie. Kupujacym w tym przypadku jest
Stena Group, a wartos¢ transakcji to

ok. 128 min €. W rezultacie, juz w styczniu
mozna stwierdzi¢, ze obecny rok ma szanse
sta¢ sie jednym z najlepszych w historii pod
wzgledem catkowitej wartosci transakgciji
biurowych.
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Podstawowe wskazniki dla gtdéwnych rynkéw biurowych w Polsce
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