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Catkowite zasoby
powierzchni biurowej**

B P
Nowa podaz
—
Popyt brutto

Popyt netto

Wskaznik pustostanow**

Bazowa stawka najmu
w najlepszych lokalizacjach
dla analizowanych miast**

Absorpcja

Wolumen inwestycyjny
w sektorze biurowym
w Polsce

* Zmiana rok do roku
** Dane na koniec kwartatu

Stan na 1 pétrocze 2023

12767 000 mkw. A

135 000 mkw. v
659 500 mkw. v
434 100 mkw. v
14,2 % A

Warszawa: 22.0-26.0
Regiony: 12.5-16.5
EUR/mkw./m-c

23 900 mkw. v

190,4 min EUR

Zmiana %*

+1%

-69%

-20%

-22%

+0,6 pp.

-91%

W 2023 roku zgodnie z przewidywaniami NBP wzrost PKB wyniesie okofo
0,6%. Wigksze ozywienie gospodarcze powinno nastgpi¢ w 2024 — 2,4%
oraz 2025 — 3,3%. Presja inflacyjna powoli sie obniza, w obecnym roku
Srednioroczny poziom wskaznika cen jednak pozostanie wcigz wysoki -
11,9%. Warto zauwazy¢, ze obecny poziom cen jest liczony na podstawie
wysokiej zesztorocznej bazy, co dodatkowo wskazuje na ponadnormowy
poziom cen obserwowany w ostatnich latach. Korzystnym elementem
mogacym przys$pieszy¢ spadek inflacji jest umocnienie polskiej waluty
obserwowane od poczatku biezgcego roku. Powrotu do nizszych wartosci
oczekuje sig w 2024 — 5,2% oraz w 2025 — 3,6%. Ostatnie dane GUS
pokazujg, ze stopa bezrobocia w Polsce spadta do rekordowo niskiego
poziomu (najnizszego od sierpnia 1990 r.) i wynosi zaledwie 5 proc. Do
konca roku mozliwe jest utrzymanie wskaznika na porownywalnym
poziomie.

Na koniec Il kw. 2023 r. catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowe;j
na najwiekszych rynkach w Polsce (Warszawa, Krakéw, Wroctaw,
Tréjmiasto, Katowice, Poznan, £édz, Lublin i Szczecin) wynoszg niemal 12,8
miliona mkw. W pierwszej potowie 2023 r. skala oddanych projektow byta
relatywnie niewielka, z czego najwigcej powierzchni powstato w miastach
regionalnych — Krakowie, Wroctawiu i Tréjmiescie. Najwigksze ukonczone w
ciggu ostatnich szesciu miesiecy budynki biurowe - to rozbudowa kompleksu
Ocean Office Park w Krakowie o budynek Ocean Office Park Il (28 600
mkw. — Cavatina), ukonczenie kolejnego etapu poznanskiego kompleksu
Nowy Rynek E (25 100 mkw. — Skanska) oraz oddanie trzeciego budynku
wroctawskiego kompleksu Centrum Potudnie (20 900 mkw. — Skanska).

W ciggu ostatnich trzech lat na rynku widoczny jest spadek wolumenu nowej
powierzchni realizowanych inwestycji. Mimo nieznacznego odbicia z uwagi
na rozpoczecie budowy pojedynczych biurowcéw w stolicy i miastach
regionalnych, trend ten jest nadal widoczny zwlaszcza w Warszawie, gdzie
obecnie w budowie znajduje sie ok. 221 000 mkw. (dla poréwnania: na
poczatku 2020 r. byto to blisko 750 000 mkw.). W miastach regionalnych w
realizacji jest okoto 450 000 mkw., w poréwnaniu do 850 000 mkw. sprzed
pandemii.

Spadek liczby realizowanych nowych inwestycji wynika z utrzymania sie
wysokiego poziomu kosztéw budowy i wykonczenia powierzchni,
niepewnosci spowodowanej wojng w Ukrainie oraz ogdlnego trudniejszego
klimatu gospodarczego w Polsce i na $wiecie. Wedtug szacunkéw Cushman
& Wakefield warszawski rynek biurowy w 2023 r. powiekszy sie o ok. 66 000
mkw., wchodzgc jednoczesnie w okres tzw. ,luki podazowej”, ktéry moze
potrwa¢ nawet do 2025 r. W miastach regionalnych fgczna podaz w 2023 r.
moze wynies¢ 350 000 mkw., co jest wartoscig o 15% nizszg w poréwnaniu
do $redniej z ostatnich pieciu lat, a efekt ,luki” w regionach bedzie opdzniony
wzgledem rynku warszawskiego o okoto rok i zacznie oddziatywac juz w
2024 r.

Catkowita aktywnos$¢ najemcow w pierwszej potowie 2023 roku
wyniosta 325 700 mkw. i byta nizsza o 32% wzgledem analogicznego
okresu w 2022 r. Warto zauwazy¢, ze w przypadku stolicy spadek
wynika gtéwnie z wysokiego efektu bazy zesztorocznej z uwagi na
zawarcia wielu transakcji wielkopowierzchniowych w roku 2022. Liczba
transakcji natomiast byta zaledwie 3% mniejsza od pierwszej potowy
poprzedniego roku.

W pierwszym potroczu 2023 roku w strukturze popytu w Warszawie
przewazaty nowe umowy, ktére stanowity ok. 61% wszystkich
zawartych transakcji. Renegocjacje i ekspansje odpowiadaty
odpowiednio za 35% i 4% wszystkich zawartych umoéw.

Na rynkach regionalnych aktywnos$¢ najemcow byta relatywnie duza,
wynoszac niecate 334 000 mkw. co stanowi jedynie 2% spadku
wzgledem pierwszego poétrocza rekordowego dla rynkéw regionalnych
zesztego roku. Pokazuje to stopniowg odbudowe zainteresowania
najemcéw powierzchniami biurowymi na rynkach regionalnych.
Podobnie jak na stotecznym rynku, w popycie dominowaty nowe
umowy najmu (60%).

Sredni wskaznik pustostanéw w Polsce wyniést 14,2%, co stanowi
wzrost 0 0,4 pp. wzgledem | kw. 2023 r. i oznacza kontynuacje trendu
wzrostowego. W stolicy wskaznik niewynajecia spadt o 0,2 pp.
wzgledem poprzedniego kwartatu i wyniést 11,4%, natomiast wzrosty
odnotowano w wiekszosci miast regionalnych poza Wroctawiem i
Lublinem osiggajac $redni wskaznik 16,8%. Na wszystkich rynkach
biurowych objetych analizg dostepna powierzchnia wyniosta 1,81 min
mkw. co oznacza wzrost o 3% wzgledem poczagtku 2023 r.

Stawki za najlepsze powierzchnie biurowe w strefie Centrum w
Warszawie wynosity przecietnie 22-26 EUR/ mkw./ miesigc, najwyzsze
za$ osiggaty poziom nawet 28 EUR/ mkw./ miesigc, natomiast w
lokalizacjach poza Centrum oscylowaty w granicach 13,50-16,50 EUR/
mkw./ miesigc. Zauwazalny wzrost stawek czynszu w stolicy nastapit w
2022 roku o wielkosci okoto 1 EUR, gtéwnie w lokalizacjach
centralnych. W drugim kwartale 2023 czynsze w stolicy utrzymywaty
sie na poziomie zblizonym do konca roku poprzedniego. W miastach
regionalnych najlepsze biura w centrum byly oferowane srednio w
przedziale cenowym 12,50-16,50 EUR/ mkw./ miesigc, jednoczesnie
od poczatku roku obserwowany jest wzrost stawek czynszu zwtaszcza
w budynkach nowo oddawanych.

Z obserwacji Cushman & Wakefield wynika, ze nadal pod najwiekszg
presjg wzrostu stawek czynszu pozostajg projekty w fazie budowy, co
wynika ze znacznej ekspozycji na wzrost kosztéw zaréwno budowy jak
i wykonczenia powierzchni. Niemniej, ostateczny ksztatt polityki
cenowej wiascicieli budynkéw biurowych bedzie w duzej mierze
zalezec¢ od lokalizaciji, jakosci i poziomu obtozenia ich portfela, ale tez
czynnikow ekonomicznych.
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PODAZ | ZASOBY POWIERZCHNI BIUROWEJ POPYT WEDLUG TYPU TRANSAKCJI ABSORPCJA, PODAZ | WSKAZNIK PUSTOSTANOW
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WYBRANE NAJWIEKSZE TRANSAKCJE
Najemca Miasto Budynek Powierzchnia najmu  Typ umowy
BNY Mellon Wroctaw Centrum Potudnie llI 20 300 Nowa umowa
Sl Gdansk Olivia Prime 10 100 Renegocjacje
Accenture Warszawa Proximo Il 8 800 Renegocjacje
DPD Polska Warszawa DPD HQ 8 700 Zajete przez wtasciciela
Lionbridge Warszawa Taifun 7 100 Renegocjacje
PROJEKTY ODDANE DO UZYTKOWANIA
Budynek Miasto Najwieksi najemcy Powierzchnia budynku Deweloper
Ocean Office Park Il (B) Krakow Inpost, BorgWarner 28 600 Cavatina
. Wunderman TT,
Nowy Rynek E Poznan Merkeleon P 25100 Skanska
Centrum Potudnie Il Wroctaw BNY Mellon 20 900 Skanska
Fabryczna Office Park B5 Krakow Capgemini 14 000 Inter-bud



MARKETBBEAFT

RYNEK BIUROWY

Polska, Il kw. 2023 r.

Slupsk

Chetm

Zamose

"

SZCZECIN
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 186 000
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 6 300
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0
Wskaznik pustostanow (%) 4,4%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiac) 12,75 - 13,30
POZNAN
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 654 300
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 21 800
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 32 400
Wskaznik pustostanéw (%) 12,7% Tfounaed
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 15,50

Caestocnapia
WROCLAW
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1314 600
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 88 100 \ owice
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 32 600 Z”'me
Wskaznik pustostanéw (%) 16,1%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 15,50
KATOWICE KRAKOW
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 725 800 Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1750 500
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 24 900 Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 82 600
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0 Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 42 600
Wskaznik pustostanow (%) 20,1% Wskaznik pustostanéw (%) 18,4%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 — 15,50 Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 15,20 - 16,50

*dane dotyczgce popytu i powierzchni oddanej do uzytku dotyczg okresu od poczatku roku,
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TROJMIASTO

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1023 800
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 68 600
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 6 800
Wskaznik pustostanéw (%) 14,3%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 14,00-15,00
WARSZAWA

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 6 253 800
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 325700
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 18 700
Wskaznik pustostanow (%) 11,4%
Czynsz bazowy w centrum 22,00 - 26,00
Czynsz bazowy poza centrum 13,50 - 16,50
tODZ

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 635 400
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 30 700
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 1900
Wskaznik pustostanéw (%) 23,4%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiac) 12,50 - 13,50
LUBLIN

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 223 400
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 10 800
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0
Wskaznik pustostanow (%) 13,1%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 11,50 - 12,50
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O CUSHMAN & WAKEFIELD

Wakefield nalezy do grupy najwigekszych firm doradczych na rynku nieruchomoéci, zatrudnia ok. 52 tysiecy pracownikéw w 400 biurach i 60 krajach na catym $wiecie. W 2022
roku jej przychody wyniosty 10,1 mid USD. Do najwazniejszych ustug $wiadczonych przez firme nalezg zarzgdzanie nieruchomos$ciami, obiektami i projektami, posrednictwo

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodgca na $wiecie firmg doradcza $wiadczacg ustugi na rzecz najemcéw i wtascicieli nieruchomos$ci komercyjnych. Cushman & |”l
w wynajmie powierzchni, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych, wyceny i inne. Wiecej informacji mozna uzyskac na stronie: www.cushmanwakefield.com lub na II| .

Twitterze @CushWake
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