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Pierwsze trzy miesiace 2023 roku uptynety na regionalnych rynkach biurowych pod znakiem
wciaz duzego popytu ze strony najemcow, rosnacej dostepnosci biur i dalszego spowolnienia
aktywnosci deweloperskiej. Rynki nadal dostosowuja sie do nowej rzeczywistosci powstatej
w wyniku upowszechnienia sie¢ modelu pracy hybrydowej oraz wzrostu znaczenia elastyczno-
$ci w zakresie zaréwno aranzacji, jak i funkcjonalnosci biura.

Na koniec pierwszego kwartatu 2023 roku catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowe;j

na oé$miu najwiekszych rynkach regionalnych poza\Warszawa wyniosty prawie 6,5 min mkw.

W tym czasie zostaly one uzupetnione nowa podaza na poziomie ponad 68 000 mkw., co pozwolito
miastom regionalnym jeszcze bardziej zwiekszy¢ dystans dzielacy je od stolicy, ktéra oferuje tacznie
6,26 min mkw. biur. W pierwszych trzech miesigcach 2023 roku deweloperzy ukonczyli cztery
biurowce, w tym dwa w Krakowie (Ocean Office Park B i Fabryczna Office Park B5) oraz po jednym
w Tréjmiescie (Officer) i we Wroctawiu (Centrum Potudnie 3).

Pierwszy kwartat 2023 roku przyniést spadek wolumenu powierzchni biurowej bedacej w budowie.
W trakcie realizacji znajduja sie projekty o tacznej powierzchni ok. 530 000 mkw. — to o ponad 8%
mniej niz w czwartym kwartale 2022 roku. Spadek ten, pomimo utrzymujacej sie stosunkowo wyso-
kiej aktywnoséci najemcoéw, wynika miedzy innymi ze znaczacego udziatu uméw przedtuzanych

i renegocjowanych w ogdélnym wolumenie transakcji oraz duzej ilo$ci powierzchni biurowej dostepnej
do wynajecia od zaraz w budynkach ukoriczonych w ostatnich 5 latach (prawie 420 000 mkw.,

co stanowi prawie 41% wszystkich pustostanéw w regionach).

W pierwszym kwartale 2023 roku najemcy na gtéwnych rynkach regionalnych wynajeli prawie

175 000 mkw., co jest wynikiem poréwnywalnym z ostatnim kwartatem 2022 roku (0 0,2% wiecej),
ale o ponad 13% lepszym niz pierwszym kwartale 2022 roku. Pod wzgledem aktywnosci

najemcdw miniony kwartat ustepowat tylko pierwszym kwartatom roku 2020 i 2017, w ktérych
wynajeto odpowiednio 213 700 mkw. i 178 500 mkw. W okresie od stycznia do marca 2023 roku

w miastach regionalnych odnotowano tylko jedna transakcje o powierzchni ponad 10 000 mkw.,

a wszystkie pozostate umowy dotyczyty biur o powierzchni nieprzekraczajacej 5001 mkw. Najwiekszy
udziat w popycie miaty firmy z sektora IT i produkcyjnego. Przypadto na nie odpowiednio 25% i 13%
catkowitego wolumenu transakcji najmu. Na trzecim miejscu znalazta sie branza logistyczna

z 7-procentowym udziatem.

Pod wzgledem rodzaju transakcji zawartych w pierwszym kwartale 2023 roku odnotowano zblizony
udziat nowych uméw (45,7 %) oraz renegocjacji i odnowien kontraktéw (43,8%). Natomiast pozostate
10,5% stanowity ekspansje (6,5%), transakcje na potrzeby wtasne (2,8%) oraz przednajmy (1,1%).
W analizowanym kwartale po raz kolejny wzrést udziat renegocjacji i odnowien uméw (z 40% z IV kw.
2022 r.) przy jednoczesnym znacznym spadku odsetka umoéw przednajmu (z 7,6 % w IV kw. 2022 r.).

Na koniec pierwszego kwartatu 2023 roku wskaznik pustostandw na gtéwnych regionalnych rynkach
biurowych wyniost 15,9%, co stanowi wzrost 0 0,6 p.p. w poréwnaniu z czwartym kwartatem 2022
roku i 0,4 p.p. w poréwnaniu z pierwszym kwartatem ubiegtego roku. Stopy pustostanéw wzrosty

na pieciu rynkach (w Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu, Szczecinie i Lublinie), natomiast nieznacznie
spadty w dwoéch miastach (w todzi i Trojmiescie), a w Katowicach pustostany utrzymaly sie na dotych-
czasowym poziomie. tacznie na o$miu gtéwnych rynkach regionalnych najemcy maja do dyspozycji
rekordowe ponad 1 min mkw. wolnej powierzchni biurowe;j.

Duza dostepnos$¢ powierzchni biurowej w budynkach zaréwno istniejacych, jak i bedacych w budowie
powoduje, ze czynsze pozostajg na dotychczasowym poziomie i w najblizszych kwartatach nie spo-
dziewamy sie zmiany tego trendu. Niemniej wiasciciele budynkéw oferujacych nowoczesne rozwiaza-
nia technologiczne i z zakresu ESG moga by¢ mniej sktonni do negocjacji stawek czynszowych.

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE BIUROWE

KWARTAL OBIEKT NAJEMCA POWIERZCHNIA TVP

MKW. TRANSAKCJI
| kw. Olivia Prime, Tréjmiasto Sii 10 100 Renegocjacje
| kw. React, t6dz Alorica 5000 Nowa umowa
| kw. Bema Plaza, Wroctaw UPS 4600 Renegocjacje
| kw. C200, Tréjmiasto Poufny najemca 4500 Renegocjacje
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B 62,5% Krakow
W 30,6% Wroctaw

6,9% Tréjmiasto
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Wroctaw
Poznan
Krakow

t6dz
Szczecin
Lublin

Trojmiasto
Katowice

27% Trojmiasto
W 22% Krakow
B 21% Wroctaw
11% Katowice
B 8% todz
B 5% Poznan
4% Lublin
2% Szczecin
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Szczecin

186 000 2700

6 470 400 mkw.

T 3,2% r.d.r.

Na koniec pierwszego
kwartatu 2023 roku ponad
63% catkowitych zasobdw po-
wierzchni biurowej na rynkach
regionalnych znajdowato sie
w Krakowie, Wroctawiu
iTréjmiescie. Kazde z tych
trzech miast oferuje ponad

1 mIn mkw. nowoczesnych
biur. Na przeciwnym biegunie
znajduja sie Lublin i Szczecin,
ktére oferuja tacznie prawie
410 000 mkw. Na pozostate
miasta (Poznan, Katowice

i tod?) przypada prawie 31%
catkowitych zasobéw nowo-
czesnej powierzchni biurowe;j
zlokalizowanej w regionach.

Trojmiasto

1016 850 47 650

Poznan

623 100 9500

Wroctaw

1312900 36250

Polska

12726700 334 000

Warszawa

6 256 300 159 000

todz

631900 14 650

Lublin

223350 6600

Katowice

725 800 19 250

68 150 mkw.

4 72% r.d.r.

W pierwszym kwartale

2023 roku catkowite zasoby
powierzchni biurowej
powiekszyly sie tylko

w Krakowie, Trojmiescie

i we Wroctawiu. Sposréd
wszystkich miast regionalnych
Krakéw odnotowat najwiekszy
wolumen nowej podazy

w analizowanym okresie,
WYNO0Szacy prawie

42 600 mkw. Na kolejnych
pozycjach uplasowaly sie
odpowiednio Wroctaw

(20 850 mkw.) i Tréjmiasto
(4700 mkw.). W pozostatych
miastach regionalnych
deweloperzy nie ukoriczyli
zadnych nowych projektéw
biurowych.

Krakow

1750500 38 400

175 000 mkw.

113,17% r.d.r.

W okresie od poczatku stycz-

nia do korica marca 2023 roku
najwiecej powierzchni biurowej,
bo az 47 650 mkw., najemcy wy-
najeli w Tréjmiescie. Na drugiej
pozycji uplasowat sie Krakéw

z ponad 38 400 mkw. podpisa-
nych umoéw. Natomiast

we Wroctawiu aktywno$é
najemcéw wyniosta prawie

36 250 mkw. Na te trzy miasta
przypadto prawie 70% catkowite-
go popytu zarejestrowanego

W regionach w pierwszym
kwartale.

15,9%

T 0,4 p.p.rd.r.

Na koniec pierwszego kwartatu
2023 roku najwyzszy poziom
pustostanéw odnotowano

w todzi (20,5%), Krakowie
(174%) iWroctawiu (17.3%).
Natomiast najwiecej dostepnych
biur byto w Krakowie

(305 300 mkw.), we Wroctawiu
(227 500 mkw.) i w Tréjmiescie
(134 500 mkw.) — na te miasta
przypadato prawie 64,8%
catkowitej wolnej powierzchni
biurowej w regionach. Najnizszy
wspotczynnik pustostandow
zaobserwowano w Szczecinie,
gdzie wynidst on 3,1%,
przektadajac sie na 5800 mkw.
niewynajetej powierzchni.
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Niniejszy raport zostat opracowany przez ekspertow firmy Newmark Polska
Sp. z0.0. oraz podmiotdw wspotpracujacych w oparciu o powszechnie dostepne
dane i informacije, ktore zostaly zweryfikowane wylacznie w zakresie niezbed-
nym do potwierdzenia ich rzetelnodci. Wszelkie prawa autorskie do raportu
i jego poszczegdlnych elementow sa zastrzezone — jakiekolwiek wykorzysty-
wanie komercyjne lub w celach promocyjnych w calosci lub w czesci wymaga
zgody Newmark Polska Sp. z 0.0. udzielonej w formie pisemnej.

Firma Newmark Polska jest Globalnym Partnerem Newmark, cztonkiem
Globalnej Sieci Newmark



