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Rok 2020 cechuja nieustanne zmiany, ktére stanowia wyzwanie
dla gospodarki na catym $wiecie, w tym dla sektora biurowego.
Latem firmy zaczety stopniowo wracac do pracy z biur. Czes¢
pracowata w trybie zmianowym, inni pracodawcy zdecydowali o
powrocie jedynie czesci swoich pracownikow. Teraz, wraz z
gwattownym wzrostem liczby zachorowar na COVID-19, wiele firm
przechodzi z powrotem do pracy zdalnej. Tego typu decyzje
podejmowane sa, aby zapewni¢ pracownikom bezpieczenstwo,
zachowujac jednoczesnie ciggtos¢ biznesu. Ponadto, ze wzgledow
finansowych, niektore firmy zdecydowaty sie na podnajem czesci
swoich powierzchni.

Rosnaca liczba ofert podnajméw jest obecnie jednym z najbardziej
widocznych trendéw na rynku biurowym w Polsce. Z ponad

116 000 m? takiej podazy na gtéwnych rynkach biurowych poza
Warszawa, 30% znajduje sie we Wroctawiu, 23% w Trojmiescie i
22% w Krakowie. Oferty te wahaja sie od ponizej 100 m* do nawet
ok. 5000 m?. Dzieki temu, zaréwno mate przedsiebiorstwa, jak i
duze korporacje, maja mozliwos¢ wynajecia tradycyjnego biura na
krotszy okres i czesto za nizszy czynsz, niz w przypadku tradycyjnej
umowy najmu. Jednak ograniczone mozliwosci zmiany aranzacji
lub czesto Scisle narzucone, nietypowe okresy najmu moga
spowodowac, ze firmy nie zdecyduja sie na taka opcje.

Dla firm poszukujacych mozliwosci zmiany dtugosci najmu i liczby
stanowisk pracy, dobrym rozwiazaniem moga by¢ powierzchnie
elastyczne. Po wielu miesigcach pracy zdalnej, utrzymanie
maksymalnej wydajnosci moze by¢ wyzwaniem - zaréwno dla
niektorych firm, jak i indywidualnych przedsiebiorstw.
Potrzebujemy spontanicznych spotkan zinnymi ludzmi oraz
codziennej interakgji, aby zwiekszy¢ nasza kreatywnosc i dlatego
biuro zawsze bedzie punktem centralnym kazdej firmy.
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Wskutek pandemii catkowity wolumen popytu w Il kwartale byt
nizszy o ok. 40% r-d-r. Jednak zapotrzebowanie na powierzchnie
biurowe w okresie od stycznia do wrzesnia 2020 r. siegneto 459 400
m?, co r-d-r byto wynikiem nizszym jedynie o 11%. Taki rezultat
mozna zawdzieczy¢ w duzej mierze rynkowi wroctawskiemu,
tédzkiemu i tréjmiejskiemu, gdzie aktywnos$c najemcow w
pierwszych trzech kwartatach 2020 r. byta odpowiednio 0 66%,
46% i 11% wyzsza w poréwnaniu z analogicznym okresem roku
ubiegtego. Popyt w I-l1l kw. 2020 r. wynikat gtownie z odnowien
umow najmu, ktére w samym I1l kw. 2020 r. stanowity 52%
aktywnosci najemcow. Ze wzgledu na obecna sytuacje firmy
czesto decyduja sie na przedtuzenie umow najmu, a nie na
relokacje. Do najwiekszych odnowien umow najmu naleza
transakcje zawarte przez Nokie we Wroctawiu (w dwoéch

budynkach o tacznej powierzchni ponad 28 500 m?) oraz ABB w
Krakowie (20 000 m?). Warto réwniez wspomniec o aktywnosci
najemcow z sektora IT. 43% popytu oraz 11z 15 najwiekszych
transakcji w analizowanym okresie stanowity umowy podpisane
przez firmy technologiczne. Do najwiekszych z nich zalicza sie
umowy przednajmu Fujitsu na 16 300 m* w Technology Solutions
w Fuzji w kodzi oraz poufnego najemcy na 14 500 m? w Tertium
Business Park C w Krakowie.

W I-IIl kw. 2020 r. na rynki regionalne trafito 29 nowych budynkéw o
tacznej powierzchni 305 100 m? (z czego 42% oddano do uzytku w
samym Il kwartale). Do najwiekszych ukonczonych inwestycji
zalicza sie: Olivia Prime B (25 000 m?, zrealizowana przez Olivia
Business Centre), oraz trzy budynki Skanska Property Poland:
Centrum Potudnie we Wroctawiu (23 700 m?), Wave A w
Tréjmiescie (26 600 m?) oraz czwarty budynek kompleksu HighSive
w Krakowie (23000 m?).

Obecnie poza Warszawa powstaje ok. 700 000 m?. Jest to mniej niz
przed COVID-19, kiedy podaz w budowie wahata sie od 800 000 m?
do nawet 900 000 m?. Wynika to gtownie z faktu, ze deweloperzy
kontynuuja trwajace prace budowlane, ale nie rozpoczynaja
nowych inwestycji. Obecnie aktywno$¢ deweloperska koncentruje
sie gtownie w Katowicach, Krakowie i Trojmiescie (gdzie po
zakonczeniu wszystkich biezacych budéw zasoby biurowe moga
przekroczy¢ milion m?). Do najwiekszych realizowanych inwestycji
poza Warszawg naleza: Global Office Park firmy Cavatina i wieza
KTW Il firmy TDJ Estate (obie w Katowicach), MidPoint 71 firmy
Echo Investment (we Wroctawiu) oraz 3T Office Park firmy Allcon
Investment (w Tréjmiescie). Chociaz aktywno$c¢ deweloperska

w Polsce trwa nadal, niektére terminy realizacji moga ulec zmianie.
Ponadto kilka inwestycji zostato tymczasowo wstrzymanych,

aich wznowienie planowane jest na kolejne miesiace.
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Wskaznik pustostanow na osmiu rynkach regionalnych wynosi
obecnie 11,9%, co oznacza wzrost 0 2,8 p.p. r-d-ri 1,7 p.p. w ujeciu
kwartalnym. Wzrost ten wynika m.in. z zakonczenia w Il kw. 2020 .
inwestycji, bedacych wynajetych niespetna w potowie. Najnizszym
wskaznikiem pustostandw moga sie pochwali¢ Katowice (7,0%),
podczas gdy najwyzsze wskazniki sa obecnie w todzi i we
Wroctawiu (w obu przypadkach 14,3%).

Obecnie najwyzsze czynsze transakcyjne charakteryzuja Krakow
(14-15,5€/m? / miesiac), a najnizsze Lublin (10,5-11,5€/ m*/
miesiac).
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rezultat osiagniety w pierwszych dziewieciu miesiacach roku, ustepujacy
jedynie rekordowym wynikom z 2018 2019 r. 61% inwestycji biurowych
zostato zrealizowanych w Warszawie, a najwieksza czes¢ z pozostatych 39%
przypadata kolejno na Krakow, Katowice i Wroctaw. Imponujacy wynik
zostat osiagniety dzieki bardzo dynamicznej pierwszej potowie roku, kiedy
zakonczono szereg transakgji, rozpoczetych jeszcze w 2019 r. Wyniki za Il
kw. wskazuja na spowolnienie pod wzgledem liczby nowych transakgji,
spowodowane m.in. przez obostrzenia dotyczace podrézowania oraz
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Aktywnos¢ inwestoréw w sektorze biurowym utrzymuije sie na wysokim
poziomie. Od stycznia do wrzesnia br. sfinalizowano 26 transakgji
biurowych o tacznej wartosci ponad 1,54 mld euro. Byt to trzeci najwyzszy
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zwiekszony poziom niepewnosci. Widoczne jest to zwtaszcza na rynkach

regionalnych. W I pot. 2020 r. odnotowano tam szereg znaczacych #‘W’WWV p@érm—éw MW PM
transakcji, takich jak nabycie High 5ive Il (bud. 41 5) czy sprzedaz Equal Research Analyst Head of Research & Consultancy
Business Park (A, B, C). Tymczasem w Il kw. poza Warszawg sfinalizowano Research & Consultancy Poland & CEE

tylko jedna transakcje. Oczekuje sie, ze aktualnie odroczone procesy uméw hamna'ijgrzc;wfgjo@gz:“kcom mateusz polkowski@eu,ll.com
kupna-sprzedazy beda kontynuowane w IV kwartale oraz w przysztym roku, 221670082

co powinno znalez¢ odzwierciedlenie w wynikach za 2021 r. bOZObIU!’. pl
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