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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

Stan na 4 kwartat 2023

12 905 100 mkw. 'S
340 500 mkw. v
1490 100 mkw. A
867 800 mkw. v
141% a

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

210 200 mkw.

420,1 min EUR

Zmiana %*

+2%

-47%

+1%

-9%

+0,6 pp.

-61%

W 2023 roku wedtug szacunkéw GUS, wzrost PKB wynidst 0,2%.
Ozywienie gospodarcze powinno nastgpi¢ w latach 2024 (+2,9%) i 2025
(+3,5%). Presja inflacyjna stopniowo sie obniza, jednak w 2023 nadal byta
wysoka - 11,4%. Powrotu do nizszych wartosci oczekuje sie w 2024 - 4,6%
oraz w 2025 — 3,7%. Grudniowe dane GUS pokazujg, ze stopa bezrobocia
w Polsce pozostaje na niskim poziomie i wynosi 5,1%.

Na koniec IV kw. 2023 r. catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej na najwiekszych rynkach w Polsce (Warszawa, Krakéw, Wroctaw,
Tréjmiasto, Katowice, Poznan, £6dz, Lublin i Szczecin) wyniosty okoto
12,91 miliona mkw. Sumaryczna wielko$¢ oddanych projektéw byta o0 47%

mniejsza w poréwnaniu do 2022, z czego najwigcej powierzchni powstato w

dwodch miastach regionalnych — Krakowie i Wroctawiu. Warszawa znalazta
sie dopiero na 3 pozycji. Najwieksze ukonczone budynki biurowe w 2023
roku - to rozbudowa kompleksu Ocean Office Park w Krakowie o budynek
Ocean Office Park Il (28 600 mkw. — Cavatina), biurowiec Craft (26 700
mkw. — Ghelamco) w Katowicach oraz ukonczenie kolejnego etapu
poznanskiego kompleksu Nowy Rynek E (25 100 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 biurowcow, trend ten jest
nadal widoczny zaréwno w stolicy jak i miastach regionalnych, przyktadowo
w Warszawie obecnie w budowie znajduje sie ok. 236 000 mkw. (dla
poréwnania na poczatku 2020 r. byto to blisko 750 000 mkw.) W miastach
regionalnych w realizacji jest okoto 345 000 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 oraz
ogolnego niekorzystnego klimatu gospodarczego w Polsce i na swiecie.
Wedtug szacunkéw Cushman & Wakefield warszawski rynek biurowy w
2024 r. powigkszy sie o ok. 78 000 mkw., utrzymujgc trend wyhamowania
podazy, ktéry moze potrwac¢ nawet do 2026 r. W miastach regionalnych
tagczna podaz w 2024 r. moze wynies$¢ 229 000 mkw., co jest wartoscig o
prawie 40% nizszga w poréwnaniu do sredniej z ostatnich pigciu lat i moze
Swiadczy¢ o rozpoczeciu okresu wyhamowania podazy w Regionach.

Catkowita aktywnos$¢ najemcow biurowych w stolicy w 2023 roku wyniosta
ok. 749 000 mkw. i byta nizsza o 13% wzglgedem analogicznego okresu w
ubiegtym roku i nieznacznie wyzsza wzgledem S$redniej aktywnosci
transakcyjnej w ostatnich pigciu latach. Co warto zaznaczy¢, na aktywnosc¢
najemcéw w ostatnich 12 miesigcach w duzym stopniu wptynat widoczny
trend optymalizacji i redukcji zajmowanej powierzchni biurowej przez
najemcow obecnych na rynku.

W 2023 roku w strukturze popytu w stolicy nieznacznie przewazaty
nowe umowy, ktére stanowity ok. 53% powierzchni wszystkich
zawartych transakcji. Renegocjacje pozostawaty na wysokim poziomie -
43% wynajetej powierzchni, a ekspansje wyniosty zaledwie 4%. Przy
czym udziat renegocjacji byt wyzszy o blisko 4 pp. wzgledem 2022 roku.

Na rynkach regionalnych nominalna aktywnos$¢ najemcow byta wysoka,
wynoszgc 741 300 mkw., co stanowi 20% wzrost wzgledem 2022 roku
oraz 8% wzrost wzgledem 2019. Na strone popytowg w miastach
regionalnych podobnie jak wczesniej najwiekszy wptyw miaty firmy z
sektora IT oraz branzy ustug dla biznesu. Wskaznik absorpcji dla miast
regionalnych pokazujacy realne powiekszenie zajmowanej powierzchni
przez wszystkich najemcow, jest natomiast relatywnie niewielki -
stanowi okoto 95 900 mkw. i jest najnizszy od 13 lat. Wskazuje to na
sytuacje, w ktdérej pomimo duzego wolumenu transakcji, zauwazalna
jest przede wszystkim rotacja najemcoéw w obecnie zajmowanych
biurach oraz renegocjacja starszych umoéw, rzadziej natomiast
obserwowano powigkszanie zajmowanych powierzchni.

Sredni wskaznik pustostanéw w Polsce na koniec 2023 roku wynidst
14,1%, co stanowi wzrost 0 0,1 pp. wzgledem Il kw. 2023 r., oraz
wzrost 0 0,6 pp. wzgledem konca 2022 r. W stolicy wskaznik
niewynajecia spadt o 0,2 pp. wzgledem poprzedniego kwartatu i wyniost
10,4%, natomiast wzrosty odnotowano w najwigkszych miastach
regionalnych (Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto), Katowice i £6dz z kolei
(miasta z wysokim poziomem pustostanéw) odnotowaty zmniejszenie
wskaznika niezajmowanej powierzchni w okolicach 2 pp. Sredni
wskaznik niewynajecia dla miast regionalnych wyniost 17,5%. Na
wszystkich rynkach biurowych objetych analizg dostepna powierzchnia
wyniosta 1,82 min mkw., co oznacza wzrost o0 6% wzgledem konca
2022r.

Stawki za najlepsze powierzchnie biurowe w strefie Centrum w
Warszawie wynosity przecietnie 22-26 EUR/ mkw./ miesigc, natomiast
w lokalizacjach poza Centrum oscylowaty w granicach 13,50-16,50
EUR/ mkw./ miesigc. W czwartym kwartale 2023 czynsze w stolicy
utrzymywaly sie na poziomie zblizonym do konca roku poprzedniego. W
miastach regionalnych najlepsze biura w centrum byty oferowane
Srednio w przedziale cenowym 12,50-16,50 EUR/ mkw./ miesiac,
jednoczesnie od poczgtku roku byt odnotowany wzrost stawek czynszu
gtéwnie w budynkach nowo oddawanych.

Wyzsze koszty budowy i wykonczenia powierzchni oraz zmieniajgca sie
sytuacja ekonomiczna nadal wywierajg znaczgcy wptyw na
ksztattowanie polityki czynszowej projektéw nowo budowanych.
Wielko$¢ czynszu w biurowcach istniejgcych natomiast pozostaje
uzalezniona od atrakcyjnosci budynku dla potencjalnych najemcéw
oraz sytuacji na konkretnym rynku.
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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
Intel Gdansk Intel HQ (IGK 6) 23 000 Zajete przez wiasciciela
BNY Mellon Wroctaw Centrum Potudnie IlI 20 300 Nowa umowa
Energa Gdansk Olivia Gate 16 900 Renegocjacje
GDDKIA Warszawa Green Corner B 12 900 Renegocjacje
Lux med. Warszawa Lakeside 12 000 Umowa przednajmu

PROJEKTY ODDANE DO UZYTKOWANIA

Najwieksi najemcy Powierzchnia budynku Deweloper
Ocean Office Park Il (B) Krakow InPost, BorgWarner 28 600 Cavatina
Craft Katowice - 26 700 Ghelamco
. Wunderman TT,
Nowy Rynek E Poznan Merkeleon 25 100 Skanska
Kreo Krakow Chillispaces 24 000 Ghelamco
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Slupsk

SZCZECIN

Ty
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 185 400 bl
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 15 400 r’#/
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 1800 T
Wskaznik pustostanow (%) 4,8%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 12,75 - 13,50
POZNAN =
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 672 100
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 77 500
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 43 200
Wskaznik pustostanow (%) 14,7% Tfounaed
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 15,50 e
i = mase L\\
WROCLAW
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1 354 000 Jemetrees
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 165 500 i,
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 75 700 Z”'VMW kéiw_v
Wskaznik pustostanow (%) 18,2% ' Praermysl
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 15,75
KATOWICE KRAKOW
Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 748 800 Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1807 300
Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 61 400 Popyt na powierzchnig biurowg (mkw.) 201 300
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 26 700 Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 97 200
Wskaznik pustostanow (%) 21,5% Wskaznik pustostanow (%) 19,8%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 13,50 - 15,50 Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 15,20 - 16,50

*wielko$¢ popytu oraz powierzchni oddanej do uzytku jest liczona od poczatku roku.

TROJMIASTO

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 1 050 100
Popyt na powierzchnie biurowag (mkw.) 143 900
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 33100
Wskaznik pustostanow (%) 13,3%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 14,00 - 15,00
WARSZAWA

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 6 229 800
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 748 800
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 60 900
Wskaznik pustostanéw (%) 10,4%
Czynsz bazowy w centrum 22,00 - 26,00
Czynsz bazowy poza centrum 13,50 - 16,50
+opz

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 636 700
Popyt na powierzchnig biurowag (mkw.) 54 600
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 1900
Wskaznik pustostanow (%) 20,3%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 12,50 - 13,75
LUBLIN

Zasoby powierzchni biurowej (mkw.) 220 900
Popyt na powierzchnie biurowg (mkw.) 21 600
Powierzchnia oddana do uzytku (mkw.) 0
Wskaznik pustostanow (%) 11,9%
Czynsz bazowy (EUR/mkw./miesigc) 11,50 - 12,50
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| DZIAL. POWIERZCHNI DZIAL POWIERZCHNI WYCENY RYNKI

‘ BIUROWYCH — WARSZAWA BIUROWYCH — RYNKI REGIONALNE | DORADZTWO KAPITALOWE

| PAULINA MISIAK MICHAL GALIMSKI MONIKA LESZCZYK JEFF ALSON

\ Partner Partner Associate International Partner

| Head of Warsaw Office Head of Regional Markets Deputy Head of Operations Head of CEE Capital Markets

‘ paulina.misiak@cushwake.com michal.galimski@cushwake.com monika.leszczyk@cushwake.com jeff.alson@cushwake.com
PROJECT & DEVELOPMENT ZARZADZANIE BADANIA | ANALIZY RYNKOWE DORADZTWO STRATEGICZNE i
SERVICES NIERUCHOMOSCIAMI ESG
ANDREW FRIZELL ZUZANNA PACIORKIEWICZ EWA DERLATKA-CHILEWICZ KATARZYNA LIPKA
International Partner International Partner Associate Director Associate Director
Head of Project & Development Co-Head of Asset Services, Business Head of Research Head of Strategic Consulting &
Services CEE Spaces, Asset Services CEE ewa.derlatka- ESG
andrew.frizell @cushwake.com zuzanna.paciorkiewicz@cushwake.com chilewicz@cushwake.com katarzyna.lipka@cushwake.com

CUSHMAN &
WAKEFIELD

Wakefield nalezy do grupy najwigkszych firm doradczych na rynku nieruchomo$ci, zatrudnia ok. 52 tysiecy pracownikéw w 400 biurach i 60 krajach na catym Swiecie. W 2022
roku jej przychody wyniosty 10,1 mid USD. Do najwazniejszych ustug $wiadczonych przez firme nalezg zarzgdzanie nieruchomo$ciami, obiektami i projektami, posrednictwo
w wynajmie powierzchni, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych, wyceny i inne. Wiecej informacji mozna uzyskac na stronie: www.cushmanwakefield.com lub na
Twitterze @CushWake

©2023 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.

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

Copyright © 2023 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.



