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Wprowadzenie

Wybuch pandemii w 2020 roku nieodwracalnie zmienit rynek nieruchomosci biurowych. Od tego czasu
sektor przeszedt transformacje. Wprowadzenie pracy hybrydowej wptyneto na preferencje najemcow
m.in. w zakresie warunkow zawartych umow, rodzajéw poszukiwanych powierzchni. Mimo trudnosci
(m.in. w odnotowanym spadku ilosci nowych transakcji) rynek powoli sie odbudowuje.

Kolejnym czynnikiem istotnie oddziatujgcym na sektor jest wzrost swiadomosci zrownowazonego rozwo-
ju. Pozgdane s3 obiekty spetniajgce narzucone normy oraz z nadanymi certyfikatami.

2023 rok na rynku biurowym uptynat pod znakiem kilku kluczowych zjawisk: wzrosta aktywnos¢ najem-
cow, wolumen powierzchni w budowie pozostaje nha niskim poziomie, stawki czynszéw notujg nieznaczne
wzrosty. Przed rynkiem wiele wyzwan. Sektor szybko sie zmienia i ewoluuje, jednak jak pokazujg dotych-
czasowe obserwacje, jego uczestnicy potrafig szybko dostosowac sie do zmian.

Zapoznaj sie z naszg analizg sektora biurowego. Zapraszamy.
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Ogodlna charakterystyka rynku biurowego w Polsce

GLOWNE FAKTY

Stawki czynszu

i

Warszawa:
13,5-26 €/im?*/miesiac

Miasta regionalne:
12,5-16,5 €/iIm?/miesiac

Q

Najwieksze nasycenie
(per capita)

4,0

1,0

Najwieksza podaz
(miasta regionalne)

Krakow 35%
Wroctaw 27%

Poznan

> D@
- 900

Ogoélna sytuacja na rynku

Polski rynek biurowy od kilku lat przechodzi transformacje. Firmy czuja
odpowiedzialnos$é¢ za zréwnowazony rozwdj i ekologiczne biura, ktére
spetniajg wymagania wspotczesnych pracownikow.

W tym raporcie dokonujemy podziatu na teren Warszawy, gtdownych
miast regionalnych (Krakéw, Poznan, Wroctaw, £6dz) oraz osrodkow
aspirujgcych (m.in. Katowice, Lublin, Szczecin, Tréjmiasto).

Obecnie obserwujemy istotne zréznicowanie rynkéw regionalnych.

Do dwodch wiodgcych miast (Krakow i Wroctaw) dotgczajg Tréjmiasto
oraz Katowice. Katowice sg dobrze skomunikowane, pozwolenia wyda-
wane sg dosc¢ szybko, zycie jest tam tansze, a zasoby ludzkie i mieszka-
niowe wieksze. Katowice moga stac sie konkurencja dla najwiekszych
rynkéw regionalnych.

Czynsze

Stawki pozostaty na dosc stabilnym poziomie. Odnotowano niewielkie
wzrosty. Najwyzsze poziomy czynszOow o0siggajg prestizowe inwestycje
zlokalizowane w Warszawie (18-26 €/1m?). Jesli wezmiemy pod uwage
caty rynek, zauwazymy duze dysproporcje miedzy czynszami w Warsza-
wie (12-26 €/Im?), a czynszami w miastach regionalnych (11,5-17 €/1m?).

Pustostany

Na koniec IV kw. 2023 roku w Polsce poziom pustostandw wyniost 14,1%
i byt 0 0,1 pp. wyzszy w porownaniu z Il kw. 2023 roku oraz o 0,6 pp.
wyzszy niz w IV kw. 2022 roku. Dla rynkdéw regionalnych wyniost 17,5%
(IV kw. 2023). Najnizszy poziom pustostanow wystepuje w budynkach
w wieku od 3 do 10 lat. Najwyzszy widzimy w obiektach do 2 lat oraz
powyzej 10 lat. Wynika to m.in. z ograniczania przez firmy wydatkow
ponoszonych podczas adaptacji nowych powierzchni.

Umowy

Aktywnosc¢ najemcow utrzymata sie na poziomie zblizonym do po-
przedniego roku. W 2023 roku odnotowano wzrost na poziomie 1%.
Pod wzgledem rodzaju zawartych umow w catym 2023 roku najwiecej
podpisano nowych umow (45%). Na kolejnym miejscu uplasowaty sie
renegocjacje (41%). Wyjatkiem jest IV kw., kiedy renegocjacje stanowity
55% ogotu.

Rodzaj zawieranych umoéw w 2023 roku

5% 3%

6%
45%

m Nowe umowy

Renegocjacje

n . . N .
i odnowienia umoéw

Transakcje
na potrzeby witasne

B Ekspansje

41%

Przednajmy

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Raportu NEWMARK Polska



GLOWNE FAKTY

Powierzchnia
w budowie w miastach
regionalnych
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Nowa podaz

Wielkos¢ projektéw zrealizowanych w 2023 roku byta o 47% mniejsza
wzgledem zesztego roku. Moze to wynikac¢ z ostroznosciowego podej-
scia inwestorow do nowych projektow.

Podium otwierajg Krakdéw i Wroctaw. Na kolejnym miejscu znalazta sie
Warszawa.

Najwiekszg aktywnos¢ deweloperéw odnotowano w Il kw. 2023 roku.
Oddano wtedy do uzytkowania ponad 42% wolumenu nowej podazy
budynkow biurowych w catym ubiegtym roku.

W ostatnich latach zauwazalny jest spadek wolumenu nowych inwe-
stycji. Wigze sie to m.in. ze wzrostem kosztéw budowy oraz niestabilng
sytuacjg ekonomiczna.

Nowa powierzchnia biurowa w Polsce w latach 2019-2023 [mIn m?]
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Najwieksze realizacje w 2023 roku:

- rozbudowa kompleksu Ocean Office Park w Krakowie. Powstat budy-
nek Ocean Office Park Il o p.u. 28 600 m?2. Inwestor: Cavatina,

- biurowiec Craft w Katowicach o p.u. 26 700 m?. Inwestor: Ghelamco,

- kompleks Nowy Rynek E w Poznaniu. W ramach zakonczenia budowy
kolejnego etapu oddano do uzytkowania 25100 mZ2 Inwestor: Skanska.

Obiekty w budowie

Aktualnie w Warszawie w trakcie realizacji jest ok. 236 000 m?

(dla porownania na poczatku 2020 roku byto to ok. 750 000 m?).

W miastach regionalnych z kolei w budowie jest okoto 345 000 m?,
w poréwnaniu do 850 000 m? przed wybuchem pandemii.

Wydane pozwolenia na budowe budynkéw biurowych w Polsce
w latach 2019-2023 [szt.]
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zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS



Klasyfikacja obiektow biurowych

Nie istnieje jednorodna i zdefiniowana klasyfikacja biurowcéw, wynikajaca z przepiséw prawa krajo-
wego czy miedzynarodowego. W praktyce rynkowej wyréznia sie dwie, najbardziej powszechne klasy-

fikacje:

klasyfikacja BOMA (Building Owners and Managers Association)

klasa A

klasa B

klasaC

Obiekty o nizszym komforcie
uzytkowania. Cechy:

Budynki nalezace do tej kategorii

Do najwazniejszych cech nalezg m.in.: wystepuja najliczniej. Cechy:

- lokalizacja na terenach peryferyj-
nych

- niski standard wykonczenia, wiek
powyzej 10 lat, w ich sktad wcho-
dzg takze obiekty poprzemystowe
po przeprowadzonych adapta-
cjach, niskie stawki czynszu

- lokalizacja poza centrum miasta

- obiekty starsze od biurowcdéw klasy
A, do okoto 10 lat, po czesciowych
modernizacjach, utrzymujgce dos¢
wysoki standard wykonczenia

- atrakcyjna lokalizacja w centrum
miasta

- wiek nieprzekraczajacy paru lat no-
woczesne systemy administrowania,

- nhowoczesny, niestandardowy wyglad
zewnhetrzny, dbatos¢ o srodowisko

Modern Office Standards

Klasyfikuje budynki ze wzgledu na to, czy spetniajg okreslone kryteria (wymagania obligatoryjne i kryteria
dodatkowe). Przyktadowo, aby uzyskac klase A, budynek powinien spetnia¢ przynajmniej 19 z 22 wymagan
(w tym 14 obowigzkowych i 5 dodatkowych). Klasyfikacja uwzglednia obiekty: A, B oraz B+.

Kryteria obowigzkowe (wybrane): Kryteria dodatkowe (wybrane):

- nowoczesne lobby/recepcja
- parking w obiekcie, postdj
dla takséwek
- szybkie windy
- energooszczedne oswietlenie
i nowoczesne sufity
- systemy: ogrzewanie, wentylacja
i klimatyzacja
- podniesione podtogi (o przeswicie
90 mm)

- konstrukcja obiektu, ktéra spetnia

wytyczne dotyczgce wytrzymatosci
stropow itp.

- rozwigzania minimalizujgce hatas,
- BMS - system zarzadzania

budynkiem

- przestrzen oraz kablowanie

dlainstalacji IT

- zrdédta zasilania na wypadek awarii

- charakterystyczny budynek

lub marka - rozpoznawalnos¢
na tle miasta

- funkcjonalny uktad wnetrz,

mozliwosé elastycznego zarzadzania
przestrzenig

- funkcje towarzyszace

(np. pow. handlowe, ustugowe)



GLOWNE FAKTY

Warunki najmu
w howych budynkach

Optata eksploatacyjna:

18-38 zt/im?/miesiac

i

Okres bezczynszowy:
1,5-2 miesigce

EEE

Budzet na fit-out:
250-750 €/1m?

Zasoby:
6,2 min m?

Powierzchnia
biurowa

w budowie:
234 000 m?

&

Wskaznik
pustostanow:
10,40%

il

Nowa podaz:
61000 m?

4>

=

Popyt:
749 000 m?

n=

Dane na koniec IV kw. 2023 r.

Warszawski rynek biurowy
Charakterystyka rynku

- W 2023 roku w Warszawie oddano do uzytkowania rekordowo mato
nowej powierzchni biurowej (61 000 m?). Mimo to Warszawa nadal
utrzymuje pozycje lidera rynku biurowego.

- W 2023 roku najemcy podpisali umowy na powierzchnie wynoszaca
750 000 m?2. To okoto 13% mniej niz w analogicznym okresie w 2022
roku.

- Powierzchnia dostepna od reki spadta o ok. 11%. Obecnie wynosi
647 000 M2

- Eksperci prognozujg, ze w najblizszym czasie moze pojawic sie pro-
blem z dostepnoscia duzych powierzchni, zlokalizowanych w no-
woczesnych biurowcach w strefach centralnych. Obecnie na rynku
dostepne s3 tylko 2 projekty z dostepna powierzchnig wynoszgca
5 000 m2 Natomiast ok. 40% obiektéw, ktorych budowa zakonczy sie
w 2024 roku, ma juz najemcow.

- Warszawski rynek biurowy wszedt w prognozowany okres luki podazo-
wej.

- Z powodu ograniczonej podazy w 2024 roku prawdopodobnie wzro-
sng stawki czynszow.

Gléwne obszary koncentracji

COB

Centrum®*
Rondo Daszynskiego

Stuzewiec

Mokotow
Aleje Jerozolimskie

Wschaod

Inne




Do najwazniejszych obszaréw biurowych nalezg: COB (Centralny Obszar Biznesu),
Centrum (obrzeza COB), Rejon Ronda Daszynskiego, Stuzewiec.

REJON| ZASOBY | W BUDOWIE WSKAZNIK CZYNSZE

(m?) (m?) PUSTOSTANOW | WYWOLAWCZE
COB | 994700,00 | 36000,00 9,6 18-27 €/1m?
CENTRUM* | 1,04 min 0,00 9,5 15-23 €/1m?
b AszYNsRI(()lzgg 746 000,00 | 172 000,00 55 15-23 €/1m?
SLUZEWIEC| 107 min 0,00 207 1015 €/1m?
MOKOTOW | 403 000,00 0,00 7.8 12-16 €/Im?
JEROZ oua;f(‘-:: 762100,00 8 300,00 9.2 12-15 €/Im?
WSCHOD | 280700,00 | 11000,00 77 115 €/1m?
INNE | 934 300,00 7 000,00 7 1-16 €/1m?

COB (Centralny Obszar Biznesu)

Obszar wyznaczony przez ulice: al. Solidarnosci (granica pétnocna), Hoza (granica potudniowa), Nowy
Swiat i Krakowskie Przedmiescie (granica wschodnia), al. Jana Pawta Il (granica zachodnia).
Charakteryzuje sie on: gestg zabudowg, dominacjg funkcji biurowej oraz handlowo-ustugowej, dobrg
komunikacjg, wysokimi cenami gruntéw.

Biurowce zlokalizowane w Centralnym Obszarze Biznesu zawsze otrzymuja klase A dla lokalizacji.
Najwazniejsze biurowce: Varso Tower, Skysawa, Q22, Rondo 1, Spektrum Tower, Warsaw Financial Cen-
ter oraz Metropolitan.

Najwieksze inwestycje

Nowe inwestycje znajdujg sie w rejonie Ronda Daszynskiego.

Trend spadku zainteresowania obszarem Stuzewca (tzw. Mordoru) utrzymuije sie.

Do najwiekszych realizowanych inwestycji, ktorych budowa zakonczy sie w ciggu najblizszych 2 lat,
naleza: The Bridge (Ghelamco Poland, 47 000 m?), Studio A (Skanska, 24 000 m?) oraz Office House -
pierwszy budynek w ramach kompleksu Towarowa 22 (Echo Investment, 31100 m3).

Towarowa 22

Projektanci zatozyli, ze chcg stworzy¢ obszar wielofunkcyjny. Teren inwestycyjny wynosi 6,5 ha. W sktad
inwestycji wchodzg budynki handlowo-ustugowe, mieszkalne i biurowe. Istotnym elementem inwesty-
cji bedzie park miejski.

taczna powierzchnia uzytkowa wszystkich budynkow wyniesie 200 000 m2. Dawniej znajdowaty sie
tu zaktady poligraficzne i centrum handlowe.

Catkowity koszt inwestycji to ok. 830 mln €. Zakonczenie budowy catego kompleksu przewidziano

na 2028 rok.

Inwestor: AFl Management, Echo Investment.

Obecnie powstaje pierwszy obiekt pod nazwg Office House. Budowa rozpoczeta sie w kwietniu

2023 roku. Jej zakonczenie zaplanowano na czerwiec 2025 roku. Obiekt o 9 pietrach bedzie oferowat
31 000 m? powierzchni biurowej. Na parterze beda powierzchnie handlowe i ustugowe. Budynek
powstaje zgodnie z wymogami certyfikacji ekologicznej BREEAM na najwyzszym poziomie ,Outstan-
ding”. Spetni tez wytyczne certyfikatu WELL, ktéry ocenia wptyw budynkéw na zdrowie i dobre samo-
poczucie ludzi, a takze certyfikacji WiredScore i SmartScore analizujgcych rozwigzania technologiczne.



GLOWNE FAKTY

Warunki najmu
w howych budynkach

Optata eksploatacyjna:

16-29zt/im?/miesiac

i

Okres bezczynszowy:
1-1,5 miesiaca

%

Budzet na fit-out:
380-500€/1m?

Zasoby:
1,81 min m?

Powierzchnia
biurowa

w budowie:
30500 m?

&

Wskaznik
pustostanow:
19,80%

il

Nowa podaz:
97 000 m?

4>

|

Popyt:
201 000 m?

n=

Dane na koniec IV kw. 2023 r.

Krakowski rynek biurowy
Charakterystyka rynku

- Na poczatku roku obserwowalismy powrdt popytu do poziomu sprzed
pandemii. Rynek biurowy nadal pozostaje w fazie rozwoju.

- Stawki czynszow utrzymaty sie na statym poziomie. Obecnie dla klasy
A wynoszg one 14,5-16,5 €/m?, a klasy B - 11,0-12,0 €/m?2. Wzrosty koszty
eksploatacyjne.

- Wazrost optat eksploatacyjnych utrzyma sie, natomiast stawki
czynszow efektywnych moga by¢ nizsze niz dotychczas. Bedzie to
efektem stosowania zachet dla potencjalnych najemcow (wakacje
czynszowe, budzet na fit-outy).

- Aktualnie spadta liczba biurowcéw w budowie.

+ W 2023 roku Krakow byt trzecim miastem w Polsce pod wzgledem
wolumenu popytu.

- Do lll kw. 2023 roku podpisano umowy na ponad 121 000 m? pow.
biurowej. Najaktywniejsi najemcy reprezentujg sektory technologii,
finansow i nowoczesnych ustug wspolnych.

- Rosnace koszty adaptacji powierzchni spowodowaty wydtuzenie okre-
su najmu (w szczegdlnosci w nowych biurowcach).

Nowa powierzchnia biurowa w latach 2019-2023 [m?]
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zrédto: opracowania branzowe

Gtéwne obszary koncentracji

- Centrum

Potnocny zachod
Pétnocny wschod
Potudnie

Najwieksze inwestycje zrealizowane w 2023r.

Projekt Ocean Office Park B przy ul. Klimeckiego o powierzchni biuro-
wej 28 600 m? oraz Kreo przy ul. Wadowickiej o powierzchni 24 100 m2

Najwieksze inwestycje w trakcie realizacji
Biurowce: Nowy Format, Wita Stwosza, Tischnera Green Town czy

nowa inwestycja Cavatina Holding Ocen Office Park (ok. 150 000 m?
powierzchni biurowej).
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Warunki najmu
w howych budynkach

Optata eksploatacyjna:

16-31 zt/im?/miesigc

i

Okres bezczynszowy:
1,5 miesiaca

%

Budzet na fit-out:
450-550€/1m?

Zasoby:
1,35 min m?

Powierzchnia
biurowa

w budowie:
139 000 m?

&

Wskaznik
pustostanow:
18,20%

il

Nowa podaz:
75 700 m?

4>

|

Popyt:
165 500 m?

n=

Dane na koniec IV kw. 2023 r.

Wroctawski rynek biurowy
Charakterystyka rynku

« W 2023 roku we Wroctawiu oddano do uzytkowania 75 700 m? nowej
powierzchni biurowej. Ponad potowa skoncentrowana byta wokot
inwestycji Infinity oraz modernizacji obiektu Renoma. W budowie
pozostaje niespetna 140 000 m? powierzchni z terminem ukonczenia
w latach 2024-2026.

- W catym 2023 roku najemcy wynajeli 165 500 m? powierzchni. Warto
zauwazyc, ze wynik ten jest drugim najwyzszym wsrod miast regional-
nych i stanowi 23% catkowitego wolumenu transakcji zanotowanych
w tych osrodkach. Najwiekszy udziat (blisko 60%) stanowity nowe
umowy. Renegocjacje odpowiadaty za blisko 33% wolumenu transak-
cji, zas pozostate 7% stanowity ekspansje.

- Najwieksze transakcje (o powierzchni powyzej 10 000 m?) dotyczyty
Wroctawskiego Parku Biznesu Bierutowska Park Ill (odnowienie przez
poufnego najemce) oraz Centrum Potudnie Il (howa umowa zawarta
przez BNY Mellon).

+ W 2023 roku najemcy podpisali umowy na 750 000 m? powierzchni.
To okoto 13% mniej niz w analogicznym okresie w 2022 roku.

Poziom pustostanéw w latach 2019-2023
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zrédto: opracowania branzowe [stan na koniec okresu]

Gtéwne obszary koncentracji

I = - - Centrum
\-\(’-“\"\/j "l

| Strefa
okotocentralna

Zachadod

L_‘\‘ Ve - Potudnie
N~ ”\\_§

S

Najwieksze inwestycje zrealizowane w 2023r.

Inwestycja Infinity - gtdwnie powierzchnia biurowa i funkcje towarzysza-
ce. Ma certyfikat BREEAM Excellent. Sktada sie z 7 kondygnacji naziem-
nych i 3 podziemnych. Pow. catkowita: 22 364 m2 (w tym: 18 727 m?
pow. biurowe)).

Najwieksze inwestycje w trakcie realizacji

Od 2022 roku do uzytku oddane zostajg kolejne etapy kompleksu
Quorum, ktory sktada sie z pieciu obiektow w zatozeniu wielofunkcyj-
nych (mixed-used), zlokalizowanych w scistym centrum. Ponad 90%
inwestycji o tgcznej powierzchni wielofunkcyjnej 100 000 m? to po-
wierzchnia biurowa, ale w kompleksie bedzie takze 340 mieszkan.

W realizacji ciggle pozostaje 18 000 m? powierzchni biurowej (Quorum
Office Park A), ktora ma zosta¢ ukonczona w 2024 roku.



GLOWNE FAKTY Loédzki rynek biurowy
Warunki najmu

w nowych budynkach Charakterystyka rynku

Optata eksploatacyjna: - Rynek srednio ro;vyirl'nigty.vl:l/{aéwiecej obiektéw biurowych znajduje sie
15-28 zt/im?/miesiac \év centrum oraz dzielnicy Widzew. o ’
- Ze wzgledu na ograniczone zainteresowanie inwestoréw odroczono
czesc planowanych budoéw lub zdecydowano sie zmienic¢ funkcje
@ budynkow (na np. mieszkaniowa).
- Wedtug szacunkéw ekspertow w 2024 roku przybedzie ok. 40 000 m?
nowej powierzchni biurowej.
+ W zwigzku z rosngcymi kosztami budowy czynsze w nowych budyn-
kach moga osiggnac¢ wyzsze poziomy niz dotychczas.
0 - Czynsze wywotawcze od paru kwartatow utrzymaija sie na dosc stabil-
w nym poziomie.
- Umowy najmu jedynie w ok. 25% dotyczyty przedtuzenia obowigzuja-
cych zobowigzan z renegocjacjg dotychczasowych warunkow.
+ W 2023 roku w catym miescie powstato 6 nowych budynkéw
(ok.16 500 m?), w 2 przeprowadzono rozbudowe (ok. 2 200 m?).

Okres bezczynszowy:
1-1,5 miesiaca

Budzet na fit-out:
300-500€/Im?

Poziom pustostanéw w latach 2019-2023
80000 64 000
60 000
40000 22437 29023

16 641
50000 I 11688 l
0 - |
2019 2020 2021 2022 2023

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Zasoby:
0,64 mIn m?

Powierzchnia - Centrum

Gtéwne obszary koncentracji

biurowa
w budowie:
43 000 m?
Wskaznik
pustostanow: Najwieksze inwestycje zrealizowane w 2023r.
20,30%
Do najwazniejszych zrealizowanych inwestycji nalezy budynek biuro-
[I wy, ktory powstat w kompleksie Fuzja (1 900 m?). Inwestorem jest Echo
\\D Investment.
Nowa podaz: Najwieksze inwestycje w trakcie realizacji
2000 m?
Do najwazniejszych obiektow w trakcie realizacji mozna zaliczyc¢:
G Widzewska Manufakture (32 000 m?) realizowang przez Cavatina Hol-
= ding oraz kolejny budynek z kompleksu Fuzja (8 300 m?).
Wedtug zatozen projektantdw na terenie zabytkowych fabryk wtdkien-
Popyt: hiczych Scheiblera ma powsta¢ mikrodzielnica, obszar wielofunkcyjny.
55 000 m? Teren o pow. ok. 7 ha. W sktad inwestycji wejdg budynki: odnowione
oraz nowo wybudowane, mieszkalne, handlowo-ustugowe, a takze
l—E punkty gastronomiczne i rozrywkowe, hotel oraz ogdlnodostepna prze-

strzen z zielenig i elementami matej architektury.

Dane na koniec IV kw. 2023 r.



GLOWNE FAKTY 2 . .
Poznanski rynek biurowy

Warunki najmu

w nowych budynkach Charakterystyka rynku

Optata eksploatacyjna: - W 2023 roku podaz powierzchni biurowej w Poznaniu zwiekszyta sie

16-28z4/Im?/miesiac ' 043200 m2 Duzg czes¢ z tego (28 500 m?) stanowi Budynek E kom-

pleksu Nowy Rynek. To najwiekszy projekt biurowy w Polsce reali-
zowany przez Skanska. W budowie jest ok. 55 000 m? powierzchni,

@ skoncentrowanej w strefie centralnej, co stanowi az 15% powierzchni

biurowej w budowie dla miast regionalnych.

+ W catym 2023 roku najemcy wynajeli 77 500 m? powierzchni, przy
czym znaczng czes¢ w Il i IV kwartale. Najwiekszy udziat (64%) stano-
wity nowe umowy, renegocjacje odpowiadaty za blisko 34% wolume-

i nu transakcji, zas udziat ekspans;ji byt marginalny i wynosit ok. 2%.

w - Poznanski rynek biurowy nie ma dominujgcych podmiotow po stro-

nie popytowej, w 2023 roku nie odnotowano zatem spektakularnych

transakcji. Wywotawcze stawki czynszu utrzymuja sie na stabilnym
poziomie, podobnie jak poziom pustostandw - wskaznik powierzchni
niewynajetej w poréwnaniu do roku 2022 wzrést zaledwie o 1 pp.

Okres bezczynszowy:
1-1,5 miesigca

Budzet na fit-out:
250-500 € /1m?

Poziom pustostanéw w latach 2019-2025 [m?]
100 000 85000
80000
60000 50 000
28 000 43200
40 000

18 000
20000 0 5000
. | —

2019 2020 2021 2022 2023 2024p 2025p
zrodto: opracowania branzowe | p=prognoza

Zasoby:
0,67 min m? Gtéwne obszary koncentracji

Powierzchnia

- Centrum

biurowa Malta

w budowie:

55 000 m? Marcelinska
/Butgarska

Wskaznik Najwieksze inwestycje zrealizowane w 2023r.

pustostanow:

14,7% Realizacja budynku E w ramach kompleksu Nowy Rynek, ktéra rozpo-

czeta sie w kwietniu 2021 roku. Obiekt ma 15 kondygnaciji i blisko

30 000 m? powierzchni biurowej. Zastosowane rozwigzania spetniaja
\\D[I kryteria najbardziej wymagajacych certyfikacji: LEED Platinum, WELL

Core & Shell, WELL Health & Safety Rating oraz Obiekt bez barier.

Nowa podaz:

43200 m? Najwieksze inwestycje w trakcie realizacji
G Biurowiec AND2 - czes¢ kompleksu Andersia Silver. Po ukonczeniu
= zaplanowanym na 2025 rok bedzie najwyzszym budynkiem w miescie.

Obiekt zaoferuje najemcom 37 800 m? powierzchni biurowej do wyko-
Popyt: rzystania, co bedzie stanowi¢ az 5% catkowitej powierzchni biur
77 500 m? w Poznaniu. Andersia Silver bedzie podzielona na 3 strefy: Platinum,
Gold oraz Silver.

n=

Dane na koniec IV kw. 2023 r.
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Ograniczenie podazy

W ciggu ostatnich trzech lat obserwujemy spadek wolu-
menu nowej powierzchni biurowej. Trend ten jest widocz-
ny zaréwno w Warszawie, jak i w miastach regionalnych.
W stolicy mamy obecnie ok. 236 000 m? w budowie,
podczas gdy na poczgtku 2020 roku byto to blisko

750 000 mZ2 Spadek liczby realizowanych inwestycji
wynika z wysokiego poziomu kosztéw budowy, ale jest
takze odpowiedzig na ograniczenie po stronie popytowej.

Stabilizacja stawek czynszu

Wyzsze koszty budowy oraz zmienna sytuacja makroeko-
nomiczna wywierajg istotny wptyw na ksztattowanie
polityki czynszowej, przede wszystkim w nowo oddawa-
nych obiektach. Wielkos¢ czynszu w istniejgcych biurow-
cach zalezy od atrakcyjnosci budynku dla potencjalnych
najemcoéw oraz sytuacji na konkretnym rynku.

Odnowienia zamiast relokacji

Najemcy coraz czesciej decyduja sig, by odnawia¢ umowy
najmu zamiast rozpoczynac proces relokacji i poszukiwan
nowej siedziby w czasie luki podazowej. Wybdér renegocja-
cji postrzegajg jako bezpieczne i oszczedne rozwigzanie.

Praca zdalna

Okres pandemii uwypuklit korzysci ptyngce z elastycz-
nych modeli pracy. Wiele firm sktania sie ku modelowi
hybrydowemu, ktoéry tgczacy prace zdalng z obecnoscig
w biurze. Zamiast tradycyjnych uktadow firmy wybierajg
przestrzenie dostosowywane do réznych potrzeb: sale
konferencyjne, strefy wspdtpracy, coworkingi. Inwestycje
w nowoczesne technologie pozwalajg na efektywniejsze
zarzadzanie biurami, co wptywa na koszty.

Rozwigzania z zakresu Al

Na rynku pojawig sie nowe rozwigzania oparte o sztucz-
ng inteligencje (Al). Inwestycje w nowoczesne technolo-
gie i narzedzia pozwalajg na efektywniejsze zarzadzanie
biurami, co widoczne jest réwniez w kosztach. Niemniej
rozwigzania z zakresu Al musza jednoczesnie uwzgled-
nia¢ utrzymujace sie obawy, dotyczace m.in. poufnosci
danych.

ESGC

Budynki biurowe projektowane i zarzgdzane w zgodzie
z zasadami zrbwnowazonego rozwoju to potrzeba wyni-
kajgca z uwarunkowan zewnetrznych. W tym kierunku
zmierza caty rynek nieruchomosci komercyjnych.



Budynek biurowy zgodny z ESG - jak to zmierzy¢?

Zgodnie z szacunkami Komisji Europejskiej wszystkie budynki odpowiadajg za az 42% finalnego zuzycia
energii, 30% zuzycia wody oraz 38% emisji gazow cieplarnianych. To generuje ogromne koszty srodowisko-
we. Gtownym celem ESG jest zachowanie rownowagi pomiedzy czynnikami ekonomicznymi, spotecznymi
i Srodowiskowymi podczas projektowania, budowania i uzytkowania budynku. Wdrozenie ESG w nowych
budynkach biurowych jest obecnie koniecznoscig dla inwestoréw, gdyz dzieki temu zyskujg oni przewage
konkurencyjng na rynku.

Dowodem, ze budynek zaprojektowany zostat zgodnie z zasadami ESG, jest odpowiedni certyfikat.

Wybrane certyfikaty

Opis

Oceniane
kryteria

Oceny

BREEAM

Certyfikat nadawany przez Building
Research Establishment. Powstat

w 1990 r. w Wielkiej Brytanii. Wymaga
zatrudnienia licencjonowanego
asesora i jest odnawialny. Stosowany
jest w 70 krajach. Standardem obje-
tych jest juz ponad 550 tys. certyfiko-
wanych projektéw.

Woda, zdrowie i dobre samopoczu-
cie, energia, transport, zarzadzanie,
innowacje, materiaty, odpady, zanie-
czyszczenia, wykorzystanie terenu i
ekologia.

<10% - unclassified
>10% - acceptable
>25% - pass

>40% - good

>55% - very good
>70% - excellent
>85% - outstanding

LEED

Certyfikat nadawany przez

US Green Building Council
(USGBC). Powstat w 1998 roku
w Stanach Zjednoczonych.
Obecny w 167 krajach. 80 tys.
certyfikowanych projektow.

Zasoby naturalne, efektywna
gospodarka wodna, jakos$¢
srodowiska wewnetrznego,
zintegrowany proces projek-
towy, priorytety regionalne,
energia i srodowisko, lokaliza-
cja i transport oraz innowacje.

Certified 40-49 punktow
Silver 50-59 punktow
Gold 60-79 punktéw
Platinium 80-110 punktéw

WELL

Certyfikat opracowany przez
amerykanska firme Delos

w latach 2007-2014. Operato-
rem jest International WELL
Building Institute (IWBI).
Mozna go taczyc¢ z systemami
BREEAM i LEED.

Istniejg dwa warianty certyfi-
katu:

WELL v1: powietrze, woda,
odzywianie, Swiatto, fitness,
komfort termiczny, umyst,
WELL v2: powietrze, woda,
odzywianie, Swiatto, ruch,
komfort termiczny, akustyka,
materiaty, umyst, spotecznosé,
innowacje.

Certified Silver 50-60%
Gold 70-80%
Platinum 90%-100%

Mimo ze te certyfikaty nieco roznig sie miedzy sobg, ich wspdlnym mianownikiem jest zachowanie rowno-
wagi miedzy czynnikami ekonomicznymi, spotecznymi i sSrodowiskowymi podczas projektowania, budowy
i uzytkowania budynku.
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