MARKETBEAT

POLSKI RYNEK BIUROWY 7

7% Y
Podsumowanie 1V kw. 2022 r. 77, 7, /
NG /

'/
7.

L 2 22
E Ll 7 L s

Katarzyna Lipka

Head of Consulting & Research
+48 606 993 860
katarzyna.lipka@cushwake.com

Vitalii Arkhypenko
Sonsultant CUSHMAN &
0 72 230 626 |II|”.| WAKEFIELD

vitalii.arkhypenko@cushwake.com



mailto:katarzyna.lipka@cushwake.com
mailto:vitalii.arkhypenko@cushwake.com

MAR K ETBBEAPF

WSS

\N\\_eee®

O N AN

S~

RYNEK BIUROWY

Polska, IV kw. 2022 r.

S

CUBHMAN &
WAKEFIEL D

Catkowite zasoby
powierzchni biurowej**

)
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

W roku 2022

Zmiana %*

12 707 000 mkw. - +4%
642 100 mkw. a +17%
1483 300 mkw. A +20%
957 100 mkw. a +37%
13,5% v -0,1 pp.
Warszawa: 22.0-26.0

Regiony: 12.5-15.5

EUR/mkw./m-c

544 200 mkw. - +163%
2122 min EUR A +24%

Wedtug szacunkéw GUS $rednioroczny wzrost PKB w 2022 r.
wyniost 4,9%. Prognoza na 2023 r. nadal przewiduje wzrost, lecz
0 wyraznie mniejszej skali — zgodnie z zatozeniami ekspertow
moze on wynies¢ okoto 1%. Stopa bezrobocia rejestrowanego w
Polsce w 2022 r. znajdowata sie na historycznie niskim poziomie
zblizonym do okresu sprzed pandemii i wg GUS wyniosta 5,2% w
grudniu 2022 r. Obecny rok moze by¢ trudniejszy dla rynku pracy,
szczegolnie w sektorach energochtonnych. W zwigzku z tym
oczekiwany jest wzrost stopy bezrobocia, ktéry moze wynies¢ od
kilku dziesietnych do okoto jednego punktu procentowego w
zaleznosci od koniunktury rynkowej. Wskaznik inflacji
Sredniorocznej w 2022 r. wyniost 14,4%, co jest najwyzszym
wynikiem od 1997 r. W 2023 r. prognozuje sie inflacje na
nieznacznie nizszym poziomie wynoszacym okoto 13-14%.
Rosnace koszty zycia i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
oraz trudniejsza koniunktura potwierdzaja, ze polska gospodarka
bedzie nadal funkcjonowaé¢ w trudniejszych warunkach
ekonomicznych, czego gtéwnymi przyczynami sg rosngce ceny
energii, niedobory w tancuchach dostaw oraz skutki rosyjskiej
inwazji na Ukraine.

Na koniec IV kw. 2022 r. catkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej na najwiekszych rynkach w Polsce
(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Trojmiasto, Katowice, Poznan,
t6dz, Lublin i Szczecin) przekroczyty 12,7 miliona mkw.

W IV kw. 2022 r. nowa podaz w Warszawie wyniosta zaledwie 8
700 mkw. w jednym projekcie DPD HQ (8 700 mkw. — PID
Polska). Lgczna podaz powierzchni biurowej w Warszawie w
catym 2022 r. wyniosta 236 800 mkw. i byta 0 10% nizsza od
piecioletniej Sredniej. W okresie pazdziernik-grudzien w miastach
regionalnych oddano do uzytku dwanascie budynkéw biurowych o
tacznej powierzchni 73 800 mkw. Najwieksze ukonczone w
zesztym kwartale projekty w miastach regionalnych to kompleksy
biurowe zlokalizowane w Krakowie: Brain Park A i B (13 900 mkw.
i 17 900 mkw. — Echo Investment) oraz Fabryczna Office Park B4 i
H1 (12 200 mkw. i 9 600 mkw. — Inter-bud). Catkowita podaz
nowej powierzchni w regionach od stycznia do grudnia 2022 r.
wyniosta 405 400 mkw., co jest wielkoscig o0 5% mniejsza od
Sredniej z pieciu ubiegtych lat.

W ciggu ostatnich trzech lat na rynku widoczny jest postepujacy
spadek tacznej powierzchni realizowanych inwestycji z uwagi na
ukonczenie rozpoczetych wczesniej projektow oraz ograniczenie
liczby nowych. Trend ten jest widoczny zwtaszcza w Warszawie,
gdzie obecnie w budowie znajduje sie ok. 181 500 mkw. (dla
poréwnania: na poczatku 2020 r. byto to blisko 750 000 mkw.).

W miastach regionalnych w realizacji jest okoto 410 000 mkw., co stanowi ponad
dwukrotny spadek wzgledem poziomu sprzed pandemii — 850 000 mkw.

Spadek liczby realizowanych nowych inwestycji wynika z ogélnego wzrostu
kosztéw budowy i wykonczenia powierzchni, niepewnosci spowodowanej wojng
w Ukrainie oraz ogélnego pogorszenia koniunktury gospodarczej w Polsce i na
Swiecie.

Wedtug szacunkéw Cushman & Wakefield warszawski rynek biurowy w 2023 r.
powiekszy sie 0 ok. 66 000 mkw., wchodzgc jednoczesnie w okres tzw. ,luki
podazowej”, ktéry moze potrwac¢ nawet do 2025 r. W miastach regionalnych
taczna podaz w 2023 r. moze wynies¢ 330 000 mkw., co jest wartoscig o 20%
nizsza w poréwnaniu do $redniej z ostatnich pieciu lat, a efekt ,luki” w regionach
bedzie opdzniony wzgledem rynku warszawskiego o okoto rok i zacznie
oddziatywa¢ juz w 2024 r.

Catkowita aktywnos$¢ najemcow w Warszawie w 2022 r. wyniosta 860 100 mkw. i
byta wyzsza o ponad 33% wzgledem 2021 r. oraz jedynie 0 2% nizsza niz w
rekordowym 2019 r., tuz przed wybuchem pandemii Covid-19. Wysoki popyt w
2022 r. byt skutkiem zaréwno kumulacji transakcji zawartych przez
wielkopowierzchniowych najemcoéw z sektora finansowego, ustug dla biznesu
oraz IT, jak i ogdlnego wzrostu zainteresowania najemcow na rynku najmu.

Na rynkach regionalnych tgczna aktywno$¢ najemcoéw w ciggu 2022 r. wyniosta
623 200 mkw., co oznacza wzrost o 5% wzgledem 2021 r., lecz wcigz pozostaje
0 9% nizsza niz w 2019 r. Korzystne wyniki najmu sg efektem dalszego rozwoju
branzy ustug dla biznesu, z ktérej pochodzi znaczna cze$¢ najemcoéw w miastach
regionalnych.

Sredni wskaznik pustostandw w Polsce wyniost 13,5%, co stanowi spadek o 0,2
pp. wzgledem Il kw. 2022 r. i wzrost o jedynie 0,1 pp. wzgledem IV kw. 2021 r.
Wskazuje to na stabilizacje wskaznika w 2022 r. Na wszystkich rynkach
biurowych objetych analizg dostepna powierzchnia wyniosta 1,71 min mkw. i
wzrosta 0 5% wzgledem konca 2021 r.

Z obserwacji Cushman & Wakefield wynika, ze projekty w budowie znajdujg sie
obecnie pod najwieksza presjg wzrostu stawek czynszu, co wynika ze znacznej
ekspozycji na wzrost kosztéw zaréwno budowy, jak i wykonczenia powierzchni.
Dodatkowo na wzrost stawek czynszu w najblizszych miesigcach bedzie wptywaé
indeksacja umoéw najmu denominowanych w EUR, ktéra wyniesie ok. 7-10%.
Wzrost stawek dla catego rynku bedzie powodowat zmiany w strategii cenowe;j
wynajmujgcych w zaleznosci od lokalizacji, jakosci i poziomu obtozenia ich
portfela budynkéw. W przypadku stolicy wzrost czynszéw jest dodatkowo
wynikiem duzego zainteresowania nowymi powierzchniami w centrum miasta
oraz ich ograniczonej dostepnosci.

Stawki za najlepsze powierzchnie biurowe w strefie Centrum w Warszawie
wynosity przecietnie 22-26 EUR/ mkw./ miesigc, najwyzsze osiggaty poziom
nawet 28 EUR/ mkw./ miesigc, natomiast w lokalizacjach poza Centrum
oscylowaty w granicach 13,50-16,50 EUR/ mkw./ miesigc. W miastach
regionalnych najlepsze biura w centrum byty oferowane $rednio w przedziale
cenowym 12,50-15,50 EUR/ mkw./ miesigc.
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PODAZ | ZASOBY POWIERZCHNI BIUROWEJ POPYT WEDLUG TYPU TRANSAKCJI ABSORPCJA, PODAZ | WSKAZNIK PUSTOSTANOW
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e | JdZiat przednajmow

WYBRANE NAJWIEKSZE TRANSAKCJE

Najemca Miasto Budynek Powierzchnia Typ umowy

PKO BP Warszawa Skysawa | & Il 34 500 Umowa przednajmu
Pekao SA Warszawa Forest Tower 30 000 Umowa przednajmu

ING Bank Slaski Warszawa Plac Unii 23 500 Ekspansje i renegocjacje
Capgemini Krakow Fabryczna Office Park 5 13 800 Umowa przednajmu
PWC Katowice KTW I 12 900 Nowa umowa

PROJEKTY ODDANE DO UZYTKOWANIA

Budynek Miasto Najwieksi najemcy Powierzchnia Deweloper
Varso Tower Warszawa BOX, NCBR 63 800 HB Reavis
Forest Tower Warszawa Pekao, Leroy Merlin 51 500 HB Reavis
KTW I Katowice PwC 39 900 TDJ Estate
MidPoint71 Wroctaw 3M 36 200 Echo Investment
P180 Warszawa Netcompany 32 000 Skanska
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Slupsk

SZCZECIN

Ty
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 186 000 bl
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 18 500 r’#/
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 1500 T
Wskaznik pustostanow (%) 5,8%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 12.75 - 13.30
POZNAN =
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 623 100
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 46 600
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0
Wskaznik pustostanow (%) 10,5% Tfounaed
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13.50 - 15.00 e
i = mase L\\
WROCLAW
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1327 900 Jemetrees
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 137 200 i,
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 65 700 Z”'VMW kéiw_v
Wskaznik pustostanow (%) 15,6% ' Praermysl
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13.50 - 15.50
KATOWICE KRAKOW
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 726 500 Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1708 000
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 62 700 Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 198 100
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 127 300 Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 100 500
Wskaznik pustostanow (%) 17,1% Wskaznik pustostanow (%) 16,0%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13.50 - 15,00 Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 14.00 - 15.00

*dane dotyczgce popytu i powierzchni oddanej do uzytku dotyca okresu od poczatku roku.

TROJMIASTO

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1012 100
Popyt na powierzchnie biurowag (mkw.) 101 000
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 50 600
Wskaznik pustostanow (%) 13,3%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiac) 13.50 - 14.25
WARSZAWA

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 6 268 800
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 860 100
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 236 800
Wskaznik pustostanéw (%) 11,6%
Czynsz bazowy w centrum 22.00 - 26.00
Czynsz bazowy poza centrum 13.50 - 16.50
+opz

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 631 200
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 48 400
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 43 300
Wskaznik pustostanow (%) 21,0%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 12.50 - 13.50
LUBLIN

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 223 400
Popyt na powierzchnie biurowag (mkw.) 10 800
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 16 300
Wskaznik pustostanow (%) 16,6%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesiac) 11.50 - 12.50
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NASZE USLUGI DLA NAJEMCOW | WELASCICIELI POWIERZCHNI BIUROWYCH
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| DZIAL. POWIERZCHNI DZIAL. POWIERZCHNI WYCENY RYNKI
‘ BIUROWYCH — WARSZAWA BIUROWYCH — RYNK| REGIONALNE | DORADZTWO KAPITALOWE
| PAULINA MISIAK MICHAL GALIMSKI MARK FREEMAN JEFF ALSON
| Partner Partner Partner _ . International Partner
| Head of Warsaw Office Head of Regional Markets Head of Valuation & Advisory Head of CEE Capital Markets
‘ paulina.misiak@cushwake.com michal.galimski@cushwake.com mark.freeman@cushwake.com jeff.alson@cushwake.com
PROJECT & DEVELOPMENT ZARZADZANIE DORADZTWO | ANALIZY
SERVICES NIERUCHOMOSCIAMI RYNKOWE
ANDREW FRIZELL ZUZANNA PACIORKIEWICZ KATARZYNA LIPKA
International Partner, International Partner, Associate Director
Head of Project & Development Co-Head of Asset Services, Business Head of Consulting & Research
Services CEE Spaces, Asset Services CEE katarzyna.lipka@cushwake.com

andrew.frizell@cushwake.com zuzanna.paciorkiewicz@cushwake.com

O CUSHMAN & WAKEFIELD
Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodgcg na $wiecie firmg doradczg $wiadczgcg ustugi na rzecz najemcow i wtascicieli nieruchomosci komercyjnych. Cushman & |”l

CUSHMAN &
WAKEFIELD

Wakefield nalezy do grupy najwigkszych firm doradczych na rynku nieruchomo$ci, zatrudnia ok. 50 tysiecy pracownikéw w 400 biurach i 60 krajach na catym Swiecie. W 2021
roku jej przychody wyniosty 9,4 mid USD. Do najwazniejszych ustug $wiadczonych przez firme nalezg zarzgdzanie nieruchomos$ciami, obiektami i projektami, posrednictwo w
wynajmie powierzchni, obstfuga transakcji na rynkach kapitatowych, wyceny i inne. Wigcej informacji mozna uzyskac na stronie: www.cushmanwakefield.com lub na Twitterze
@CushWake

©2022 Cushman & Wakefield, wszystkie prawa zastrzezone. Publikacja moze zawiera¢ btedy lub pominigcia, a szczegoty w niej przedstawione mogg ulec zmianie lub byc
wycofane bez zawiadomienia. Publikacja moze podlegac szczegdlnym warunkom w zakresie publikaciji informacji, ustanawianym przez osoby trzecie.

Copyright © 2022 Cushman & Wakefield.

All rights reserved. The information contained within this report is gathered from multiple sources considered to be reliable. The information may contain errors or omissions and is presented without any warranty or representations as to its accuracy.



