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LEGENDA: Istniejgce zasoby biurowe

[3 Powierzchnia w budowie
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= Podaz nowoczesnej powierzchni biurowej w regionach przekroczyta 6 min m kw.

RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH
W MIASTACH REGIONALNYCH

Kluczowe informacije

= Wskaznik pustostanow ponownie w gdre - 14,1%

= (zy regiony czeka luka podazowa?

= Delikatny wzrost popytu w regionach rok do roku (2%)

= Ro$nie udziat odnowien uméw najmu w strukturze popytu (+5% r/r).

Podaz nowoczesnej powierzchni biurowej w 8 najwiekszych
miastach regionalnych na koniec roku przebita putap 6
milionow m kw. W ostatnim kwartale roku do uzytkowania
zostato oddanych 7 biurowcow o tqcznej powierzchni ponad
79 tys. m kw., co daje catkowitq podaz w 2021 roku na
poziomie 226 tys. m kw. W budowie aktualnie pozostaje ponad
715 tys. m kw.,, z ktorych ponad 550 tys. jest planowane do
oddania na koniec 2022 roku. Pozostate metry to perspektywa
2023 roku. Po tym okresie poszczegolne miasta regionalne
stanq przed analogicznym wyzwaniem, przed jakim juz dzis
stoi Warszawa - lukq podazowq. Mechanizmy jej powstawania
sq podobne. Ograniczony popyt, praca hybrydowa, wzrost
popularnosci powierzchni typu ,flex” oraz wciqz niepewny
powrot pracownikow do biur czy wreszcie rosnqce koszty fit-
out* to wszystko sprawia, ze deweloperzy z duzq 0Stroznosciq
uruchamiajq kolejne projekty biurowe.

*wedtug raportu Tetris, Emea Fit-out Cost Guide 2021 - Sredni wzrost o 6,6% r/r
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Podaz powierzchni biurowej w miastach regionalnych (m?)
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3 miasta z najwiekszym rocznym przyrostem zasobow °

1. Trojmiasto 32%
2. Krakow 27%
3. Poznan 17%

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland

*najwieksza ilos¢ metrow
kwadratowych oddanych do
uzytku w 2021 roku
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Koricowka 2021 roku przyniosta dalszy wzrost
sredniego wskaZnika pustostanow do poziomu
14,1%, co przy ponad 6 milionach m kw.

IV kw. 2021
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Budynki biurowe oddane do uzytkowania IV kw.

przektada sie na ponad 850 tys. m kw. biur DUStUStan[jW
dOSt‘?PC’;y,Ch d/‘: wytnc{ymu. ‘{‘{/Od”’ei(’e”’“ dz 06 BUDYNEK MIASTO POW. BIUROWA  DEWELOPER
poprzedniego kwartatu wspdtczynnik wzrést o 0, o . , _ (m?)
p.p., natomiast w pordwnaniu do IV kwartatu 14,1% srednia stopa pustostanéw w regionach w IV kw. 2021 .
roku ubiegtego, mowimy juz o wzroscie o 1,4 p.p. —e—Krakéw —e—\Wroctaw —e—Trojmiasto Katowice o 3T Office Park Trojmiasto 38 200 3T Office Park
Najwyzszy wzrost (0 1,7 p.p.) oraz najwyzszy 20,00% —e—t6d? Poznari —e—Szczecin —e—Lublin
wskaznik (16,7%) zanotowat Wroctaw, co T ©®  Wadowicka3 Krakéw 10 400 Buma
oznacza zmiane w stosunku do kwartatow 16,00%
poprzednich, kiedy to na ogdt na szczycie listy 14,00% ©  Wwroctawski Park Wroctaw 10 000 Devco
byta todz. Mimo rekordowego popytu na 12,00% —— Biznesu
powierzchnie we Wroctawiu, blisko potowa to 1000% © 7 inter Office Lublin 9200 G7 Inter Office
odnowienia umdw, z ktérymi w dzisiejszych 8.00%
warunkach najczesciej wiqze sie optymalizacja 288; .\/ . W9 Lublin 6900 W9, Urban
powierzchni, ktéra w znaczqcy Sposcb wptywa 2’00%[:
na poziom pustostanow. Najnizszy wskaznik jest 0100%
w Szczecinie (5,3%) i tutaj tez zanotowany Vkw. 19 Tkw.20 Ilkw.20 [lkw.20 IV kw. 20 Tkw.21 ITkw. 21 lllkw. 21 IV kw. 21 5 6dto: BNP Paribas Real Estate Poland
najwyzszy jego spadek o 0,5 p.p. w odniesieniu
do poprzedn/ego kwartatu. Zrodto: BNP Paribas Real Estate Poland
Powierzchnia biurowa w budowie Najwieksze budynki biurowe w budowie z planowang data na 2022 r. Komentarz eksperta
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27 8% @ Global Park A18A? Katowice 55 000 Cavatina Il kw. 2022
Poznan 2022 Biura wciaz pozostaja pod silnym wptywem zachodzacych zmian, ktére
= - ® «wi Katowice 42 000 THl Esiaie | kw. 2022 sa albo konsekwencja trwajacej juz blisko dwa lata pandemii, lub tez
544 tyS m kw. zos.tat{y przez nilqszmoEnione. C\)//t()irygowy nloldelt pracyjqzlna ;tate |
2023 © midroint 71 Wroctaw 36 900 Echo | kw. 2022 WPISAL Sie W pOisKi Tynek pracy. W doDIE CI4Ste] NIEPEWNOSL] zwiazane]
. Investment z dalszym rozwojem pandemii, staje sie on opcja nie tylko pozadang
. ) przez pracownikow, ale i coraz chetniej oferowang przez pracodawcow,
Wri‘g;ﬁ 171 t)’S m kw. @  srain Park Phase| ALY SOURe Fnc\t‘eqstment N 2072 albowiem pozwala na zachowanie ciggtosci dziatania.
' Tréjmiasto | Oczekiwana elastycznos¢ w kazdym wymiarze spowodowata rowniez
12,6% © st Katowice 26 /00 Ghelamco IV kw. 2022 wzmozony popyt na elastyczne rozwigzania biurowe. Obserwujemy

Krakow
19,7%
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zmiany stylu zycia, wartosci i zachowan spotecznych, wywotane zmiana
polityki pracy w domu podczas pandemii, a flex lepiej dostosowuje sie do
tych rewolucji niz tradycyjne biura, jakie znaliSmy dotychczas.

AAG RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH W MIASTACH
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Komentarz eksperta

Matgorzata Fibakiewicz

Head of Business Intelligence Hub & Consultancy
"4 BNP Paribas Real Estate Poland

W ostatnim kwartale 2021 roku, popyt brutto na
biura wynidst prawie 215 tys. m kw., dzieki czemu rok
2021 zamknat sie z wynikiem prawie 595 tys. m kw.
To oznacza niewielki, bo 2% wzrost w stosunku do
wyniku na koniec 2020 roku. Wroctaw byt miastem,

w ktorym zawarto transakcje na najwiekszg ilos¢
metrow w IV kwartale roku, natomiast w catym 2021
roku, Wroctaw ustapit tylko miastu Krakow. Struktura
popytu w 2021 roku byta wprawdzie zdominowana
przez nowe umowy oraz ekspansje (55%), niemniej ich
udziat w odniesieniu do roku 2020 zmniejszyt sie 0 5%
na rzecz odnowien umow najmu. Trzy branze
zdominowaty popyt generujac tacznie 63% - IT &
Ustugi (ta najchetniej wybierata Wroctaw), Obstuga
Biznesu oraz Produkcja.

Srednie” stawki czynszu wywolawCzego vs czynsze prime” unjmem-c)

Krakéw
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Struktura popytu brutto wedtug sektordw IV kw. N

Tréjmiasto

Poznan

Pozostate
22,7%

Zdrowie
7,3%

Bankowy, ubezpieczeniowy
& inwestycyjny
9,9%

Katowice

IT & ustugi
29,1%

toédz

Szczecin Sredni czynsz

wywotawczy
Lublin
Czynsz prime
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Przez caty 2021 rok, wywotawcze stawki czynszu dla obiektow typu , prime”
pozostawaty stabilne. Rynek najemcy wymuszat atrakcyjne pakiety zachet, ktore
wptywaty na poziomy czynszow efektywnych. Jakkolwiek, wzrosty kosztow
powodowane m.in. inflacjq i mediami, spowodujq, ze wtasciciele albo rozwazq
wzrost czynszu nominalnego albo mniej korzystne zachety dla najemcow.

Obstuga biznesu
18,8%
Produkcja

12,2%
* Srednie czynsze liczone dla budynkéw wedtug kategorii

5e6dto: BNP Paribas Real Estate Poland wiekowych, ktére w danym kwartale odnotowaty pustostany

Roczny popyt brutto wg regionow

1. Krakow, 26%
2. Wroctaw, 23%
3. Trojmiasto, 18%

Trzy najwieksze rynki regionalne przyciggnety
do siebie 67% catkowitego popytu w roku
2021. Tréjmiasto odnotowato najwiekszy wzrost
(+3%) w odniesieniu do 2020, Wroctaw tylko
+1%, a Krakow zarejestrowat strate -1%. Z
pozostatych miast jedynie Poznan odnotowat
wzrost popytu (+1%) do wyniku 2020.
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Struktura popytu brutto w IV kw. w regionach

100%

BUDYNEK MIASTO POW. BIUROWA TYP PRZEDNAIEM
(m?) uMowy 90%
80% EKSPANSIE
Green Horizon todz 24 100 Odnowienie 70%
60%
Business Garden Poznan 17 400 Odnowienie -~
Enterprise Park E Krakow 11 400 Nowa 40%
30%
Nowy Rynek E Poznan 9600 Nowa 20% NOWE
: : o 10%
Wojdyta Business Wroctaw 8900 Odnowienie
Park 0%
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