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Na rynek powraca ostrozny optymizm

Znoszenie kolejnych restrykcji potgczone

z masowg akcjg szczepieh spowodowaty, ze
po dos¢ stabym poczagtku roku na rynek
wraca ostrozny optymizm. Potwierdza to
rosngca aktywnos¢ najemcéw na rynkach
regionalnych, ktérzy w Il kw. 2021 r. wynajeli
blisko 70% powierzchni wiecej w porownaniu
do pierwszego kwartatu roku. Niemnigj
jednak, utrzymujagcy sie na wysokim poziomie
udziat renegocjacji wskazuje, ze niepewnosc¢
zwigzana z sytuacjg pandemiczng nadal
powstrzymuje najemcéw przed
podejmowaniem strategicznych decyzji
dotyczgcych portfolio.

Z uwagi na fakt, iz wiele firm jest obecnie na
etapie analizy zapotrzebowania na
powierzchnie biurowg w odpowiedzi na
zmieniajacy sie model pracy, obserwujemy
duze zainteresowanie najemcéw umowami
zawieranymi na krétszy okres tj. 12-36
miesiecy. Dzieki temu rozwigzaniu najemcy
chcg zabezpieczy¢ dziatalnos¢ operacyjna,
zanim wypracujg optymalng strategie
nieruchomosciowg dostosowang do
wymagan danego biznesu oraz preferencji
pracownikow.

Po dos¢ szybkich wzrostach pod koniec
2020 r., pierwsza potowa biezgcego roku
przyniosta stabilizacje na rynku podnajmow.

Podaz vs wspoélczynnik pustostanéw
(najwieksze rynki biurowe w Polsce poza
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Powierzchnia na podnajem (najwicksze
rynki biurowe w Polsce poza Warszawa)
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Na koniec Il kw. w ofercie na podnajem poza
Warszawg byto dostepne ponad 168 000 m?,
z czego 54% znajdowato sie we Wroctawiu

i Krakowie.

W | pot. 2021 r. popyt na oSmiu gtébwnych
rynkach biurowych w Polsce wyniést 264 200
m? (-21% r-d-r), z czego blisko 70%
przypadto na drugi kwartat. Najwyzsza
aktywnos$c¢ najemcéw zostata odnotowana

w Krakowie (74 100 m?), Tréjmiescie

(72 200 m?) oraz Wroctawiu (45 900 m?).

Podziat popytu (najwieksze rynki biurowe
w Polsce poza Warszawa, | pot. 2021 r.)
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Udziat renegocjacji w catkowitym wolumenie
uksztattowat sie na relatywnie wysokim
poziomie 46%, dzieki kilku znaczgcym
transakcjom powyzej 10 000 m2.
Jednoczesnie, pomimo znaczgcej aktywnosci
deweloperskiej, udziat uméw pre-let

w popycie wyniost jedynie 10% wobec 26%
w | pot. 2020 r. czy 38% w analogicznym
okresie 2019.

W | potowie roku najwyzszg aktywnos¢ na
rynku wykazywaty podmioty z sektoréw IT
(37%), ustug dla biznesu (17%),
produkcyjnego (14%) oraz finansowego
(12%). W$érdd najwiekszych transakciji
zawartych w omawianym okresie nalezy
wymienic: renegocjacje i ekspansje o tgcznej
powierzchni 19 500 m? podpisane przez
Rockwell Automation w A4 Business Park

w Katowicach, 15 600 m? renegocjowane
przez poufnego klienta z sektora ustug dla
biznesu w biurowcu Kapelanka 42 w
Krakowie, 12 300 m? wynajete przez firme 3M

Powierzchnia w budowie (najwieksze rynki
biurowe w Polsce poza Warszawa)
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15%

w biurowcu MidPoint 71 we Wroctawiu oraz
11 400 m? renegocjowane przez |IBM
w kompleksie Korona w Krakowie.

W | pot. 2021 r. do uzytku oddano 11
budynkéw biurowych o tgcznej powierzchni
126 500 m?. Najwyzszy poziom nowej podazy
zostat odnotowany w Krakowie (42 400 m?),
Poznaniu (35 900 m?) oraz Tréjmiescie
(35,000 m?). Do najwiekszych inwestycji
ukonczonych w omawianym okresie nalezg
Nowy Rynek D (35 800 m?, Poznan), Palio A
(16 500 m?, Tréjmiasto), Tertium Business
Park Il B (13 400 m?, Krakéw), Krakowska 35
(11 800 m?, Wroctaw) oraz Equal Business
Park D (11 700 m?, Krakéw).

Obecnie na o$miu gtéwnych rynkach
regionalnych w Polsce w budowie znajduje
sie ponad 760 000 m? nowoczesnej
powierzchni biurowej planowanej do
dostarczenia na rynek do konca 2023 r.
Najwyzszy poziom aktywnosci
deweloperskiej obserwujemy we Wroctawiu,
Katowicach, Trojmiescie oraz Krakowie.
Blisko 200 000 m? jest przewidziane do
ukonczenia w drugiej potowie biezgcego
roku, jednak bierzemy pod uwage, ze
niektore projekty moga zostac przetozone na
kolejny rok lub czasowo zawieszone —
szczegdblnie w przypadku rynkéw notujgcych
szybki wzrost wskaznika pustostandéw.
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Podobnie jak na rynku warszawskim,
deweloperzy z duzg ostroznoscig podchodzg
do rozpoczynania nowych inwestycji. Jest to
po czesci spowodowane znaczacy iloscig
powierzchni w budowie, jednak nie bez
znaczenia pozostaje umiarkowana aktywnosc¢
najemcow oraz niepewnos¢ co do
ksztaltowania sie przysztego modelu pracy

w perspektywie srednio i dtugoterminowe;j.

Na koniec Il kw. 2021 r. wspétczynnik
pustostanow dla oSmiu gtéwnych rynkéw
regionalnych wyniést 13,4%, co stanowito
wzrost 0 0,8 p.p. w poréwnaniu do | kw.
2021 r. oraz o ponad 3 p.p. wobec
analogicznego okresu roku poprzedniego.

W ciggu ostatnich 12 miesiecy wiekszosc¢
rynkow regionalnych odnotowata wzrosty
wskaznika pustostanow, z czego najwyzsze
dotyczyty todzi (+5,2 p.p.), Lublina (+4,9 p.p.)
oraz Krakowa (+4,4 p.p.). Wyjatek od reguty
stanowit Poznan, gdzie pustostany zmalaty

0 1,6 p.p r/r do poziomu 12,9%. Na koniec

Il kw. wskaznik powierzchni niewynajetej

w inwestycjach oddanych do uzytku w trakcie
pierwszych szesciu miesiecy biezgcego roku
wyniost okoto 48%.

Na koniec Il kw. 2021 r. najwyzsze czynsze
wsrdd gtownych rynkdw regionalnych
zarejestrowano w Krakowie

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

w Lublinie (10,5-11,5 € / m?/ miesigc).
Najemcy nadal moga liczy¢é na bardzo
korzystne zachety pozaczynszowe,
szczegOlnie w przypadku inwestycji w fazie
realizacji. W nadchodzacych kwartatach
czynsze bazowe za najlepsze powierzchnie
biurowe nie odnotujg znaczgcych wahan,
natomiast rosngca konkurencja ze strony
nowo wybudowanych nieruchomosci moze
przetozy¢ sie na obnizenie poziomu czynszu
w starszych obiektach biurowych klasy B. Na
rynku utrzymuje sie presja na stawki
efektywne, zarbwno w przypadku zawierania
nowej umowy, jak i renegocjaciji
obowigzujgcego kontraktu.

Pierwszy kwartat na biurowym rynku
inwestycyjnym w Polsce okazat sie jednym
Z najlepszych w historii.

Obroty byty napedzane zaréwno przez duzg
transakcje portfelowg obejmujgca biurowce
grupy BUMA, jak i szereg transakcji
warszawskich. Drugi kwartat byt juz jednak
duzo spokojniejszy, a cate pétrocze zamkneto
sie z wynikiem 799 min €. Jest to wynik o
40% stabszy niz ten z pierwszej potowy
ubiegtego roku, ale jednoczesnie o 4%
wyzszy niz 10-letnia srednia za pierwsze
szesS¢ miesiecy roku.

Transakcje sfinalizowane na gtéwnych
rynkach regionalnych w Polsce odpowiadaty
za 47% catkowitych obrotéw w | pot. 2021 r.
Krakéw, gdzie zlokalizowana jest wiekszos¢
nieruchomosci z portfolio Grupy Buma,
odnotowat najwyzszy poziom aktywnosci
inwestycyjnej poza Warszawg. Catos¢
portfolio grupy Buma (fgcznie z budynkami
we Wroctawiu) zostato nabyte przez Partners
Group za ponad 200 min €. Wolumen
transakcyjny w Tréjmiescie wyniést blisko
96 min €, gtdwnie dzieki sprzedazy biurowca
Alchemia Neon przez Torus do funduszu
DWS za ponad 80 min €. 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 pierwszego poétrocza stopa
kapitalizacji dla najlepszych obiektéw

w miastach regionalnych (Krakéw i Wroctaw)
byta szacowana na poziomie 5,75%.

Wolumen inwestycyjny w sektorze
biurowym (najwieksze rynki biurowe
w Polsce poza Warszawa, | pot. 2021 r.)
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Podstawowe wskazniki dla gtdéwnych rynkéw biurowych w Polsce
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