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Rynek biurowy we Wroclawiu

Okiem eksperta

Na korzysc¢ najemcow w ostat-
nim czasie, oprocz wzrostu
poziomu pustostanow

i zwiekszenia zachet oferowa-
nych przez wynajmujacych,
wptywa rowniez pojawienie
sie ciekawych propozycji

na podnajem.

Organizacje poszukujgce
obecnie powierzchni biurowej
mogga wiec liczy¢ na oferty

w topowych lokalizacjach,

w budynkach, ktore do tej
pory miaty petne obtozenie,
dodatkowo skorzystac nie
tylko z atrakcyjnych warun-
kow finansowych, ale rowniez
z krotszych termindw
kontraktow oraz wiekszych
mozliwosci w znalezieniu
biura w petni gotowego

do wynajecia od zaraz.

Z drugiej strony, mniejsza
aktywnosc¢ deweloperdw,
na ktéra wptyw miata nie tylko
pandemia, w przysztosci moze
ograniczyc¢ oferte, szczegdlnie
dla wiekszych najemcow

ze Scisle okreslonymi kryteriami.

. YA

Michat Grabikowski
menadzer regionalny
w dziale powierzchni
biurowych, Wroctaw

2020 - rok wyzwan

Zasoby, powierzchnia w budowie i pustostany, 2020 r.
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2020 rok stal pod znakiem pandemii, ktéra miala
istotny wplyw na gospodarke. Covid-19 odcisnat
réwniez pigtno na rynku powierzchni biurowych.

Po wielu latach dynamicznego rozwoju rynek
biurowy we Wroclawiu (podobnie jak w innych
miastach) widocznie spowolnil. Pandemia nie tylko
spowodowala istotny wzrost niepewnosci wsrdéd
wszystkich graczy rynkowych, ale réwniez w wielu
przypadkach wymusila wprowadzanie pracy z domu
i tym samym tymczasowe opustoszenie biur.

Najemcy czesto wstrzymuja decyzje o potencjalnej
ekspansji lub przeprowadzce. Instytucje finansowe
zdecydowanie ostrozniej podchodzg do finansowania
nowych projektédw biurowych. Cz¢$¢ deweloperéw
réwniez jest mniej sklonna do rozpoczynania budéw.
Dane wskazuja, ze szala na rynku przechyla si¢
W strong najemcy.

Podaz

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej
we Wroclawiu na koniec 2020 r. wyniosly ponad
1,2 mln m kw., dzigki czemu miasto utrzymato
status drugiego najwigkszego regionalnego
rynku biurowego w kraju. Najwigcej powierzchni
455300 m kw. (37%) znajduje si¢ w zachodniej czesci
miasta oraz w centrum (393 700 m kw., 32%).

W 2020 1. do uzytkowania oddano najmniej
powierzchni od trzech lat i 60% mniej niz przed
rokiem (58 500 m kw.). Nalezy podkresli¢, Ze wplyw
pandemii na ten wskaznik byl ograniczony. Jeszcze
przed kryzysem zgodnie z planami deweloperéw
nowa podaz w 2020 r. miala by¢ relatywnie niska.
Najwigcej nowej powierzchni zostalo dostarczone
na potudniu Wroclawia (23 700 m kw., 40%) oraz
w zachodniej czesci miasta (22 600 m kw., 39%).

Zdecydowanie wigkszy wplyw zawirowan
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zwigzanych z kryzysem wywolanym pandemia
widoczny jest w przypadku nowych projektéw.
Wprawdzie obecnie w budowie pozostaje
okolo 111 200 m kw. powierzchni biurowej, czyli
poréwnywalnie jak przed rokiem, ale w czasie
pandemii rozpoczeto budowe zaledwie jednego
budynku. W zwigzku z czym nowa podaz w 2021 1.
powinna oscylowa¢ wokd} poziomu z 2020., z czego
najwiecej zostanie dostarczone w poludniowej czgéci
miasta wzdluz ul. Powstancéw Slaskich. Okolica
ta w ostatnim czasie zyskala na znaczeniu, a jej dalszy
rozwdj bedzie kontynuowany w przyszlych latach.
Wplyw pandemii wida¢ réwniez w stopniu
wynajecia nowej powierzchni. W 2020 r. az 50%
powierzchni w momencie uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie pozostawala niewynajeta. W trzech
poprzednich latach wskaZnik ten wyniost 32%.

Popyt

Popyt brutto w calym 2020 r. we Wroclawiu siegnal
128 400 m kw. i byl 0 4% wyzszy niz przed rokiem.
Jednak popyt netto (po wylaczaniu renegocjaciji)
byl zdecydowanie nizszy i wyniést 59 9oo m kw.,
co oznacza spadek az o0 24% rdr.

Pandemia istotnie zmienila strukture popytu.
Odnowienia uméw zdecydowanie zyskaly
na znaczeniu. Panujgca na rynku niepewnos¢
spowodowala, ze duzo mniejszy odsetek najemcow
decydowal si¢ na przeprowadzke. Udzial renegocjacji
W 2020 I. wyniésl az 52%, podczas gdy w trzech
poprzednich latach bylo to 32%. Spadla tez sklonnosci
najemcéw do zawierania uméw na powierzchnie
w budowie. Przednajmy stanowily tylko 11% popytu
W 2020 1., ponad dwa razy mniej niz $§rednio
w latach 2017-2019. Nowe umowy w ostatnim roku
stanowily 11% popytu, w poréwnaniu do $rednio 28%
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Nowa podaz, popyt brutto i pustostany
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w trzech poprzednich latach. Ekspansje natomiast

odpowiadaly za 15% aktywno$ci najemcéw, przy

$redniej z lat 2017-2019 wynoszacej 11%.
Struktura popytu wg sektoréw w 2020 1.

pozostala relatywnie stabilna w stosunku

do poprzednich lat. Najwigksza zmiang byl

bardzo wysoki udzial sektora IT, co jest po czesci

spowodowane dwiema renegocjacjami uméw

firmy Nokia lagcznie na prawie 30 ooo m kw.

Wysoka aktywno$¢ odnotowano, podobnie jak

w przeszloéci, ze strony sektora finansowego

i uslug biznesowych.

Popyt wg rodzaju umowy, 2020 r.

Przednajem
1%

Nowa umowa
1%

s Popyt brutto (m kw.)

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Pustostany

Stopa pustostandéw na koniec grudnia 2020 .
we Wroclawiu wyniosla 15,0%. Podobnie jak
na wigkszosci innych rynkéw w ciggu roku
odnotowano wzrost wskaznika, w przypadku
Wroclawia bylo to 2,3 pkt. proc. (podczas gdy $rednio
dla miast regionalnych wzrost byl wigkszy i wynids!
3,1 pkt. proc.).

Stopa pustostandéw byla wyzsza w budynkach
klasy A (15,4%) niz w budynkach klasy B (14,0%).
Jednak poréwnujac z koricem 2019 r. wyzszy
wzrost odnotowano w budynkach B-klasowych
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Okiem eksperta

Wroctaw juz od wielu lat jest
bardzo istotna lokalizacja dla
branz technologicznych.

W czasach, w ktérych wiele
czasu spedzamy w domach,
obserwujemy wzmozone
zainteresowanie firm reprezen-
tujgcych sektor gier czy tych
zwigzanych ze sprzedaza
internetowa.

Ekspansja, rowniez zagranicz-
na, firm oraz dostep do
Swietnie wyksztatconej kadry
sprawia, ze branza ta staje sie
wizytowka miasta.

-

Bartosz Plewa

konsultant w dziale
powierzchni biurowych,
Wroctaw
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(4,6 pkt. proc.) niz w budynkach A-klasowych (1,4 pkt. proc.).
Dodatkowo na rynku oferowane jest okolo 31 0oo m kw.
na podnajem, co stanowi 2,5% calkowitego zasobu.

Czynsze

Pomimo dynamicznej sytuacji zwigzanej z pandemia
iobostrzeniami, czynsze umowne w najlepszych projektach
pozostaly stabilne i znajduja si¢ w przedziale 13,50-
15,50 EUR/m kw./miesiagc. W przypadku obiektéw o nieco
nizszym standardzie lub starszych przedzial ten wynosi
10,00-13,00 EUR/m kw./miesigc.

Perspektywa
2020 rok przyniésl wiele wyzwan, ktérych rynek
nieruchomosci w tak duzym stopniu nie doswiadczal
od globalnego kryzysu finansowego z lat 2008/2009.
Utrzymujace si¢ obostrzenia w 2021 r. beda powodowac,
ze rynek nieruchomo$ci we Wroclawiu bedzie pozostawal,

Pustostany wg klasy budynku
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positkujac si¢ nomenklaturg z rynkéw finansowych,
w trendzie bocznym. Przy tak duzej niepewnosci zaréwno
wlasciciele nieruchomosci jak i najemcy odwlekaja decyzje
(oile jest to mozliwe). Biorac pod uwagg, ze w 2021T.
planowana nowa podaz ksztaltuje si¢ na umiarkowanym
poziomie, nie spodziewamy si¢ silnego wzrostu pustostandw.
Rynek po kilkuletnim okresie sprzyjania wlascicielom
odwrdcil si¢ w strone¢ najemcéw, ktérzy beda mogli
liczy¢ na wigksze zachety w procesie negocjacji uméw.
W poréwnaniu do poprzedniego roku najemcy moga liczy¢
na dluzsze (o miesigc, dwa w trakcie trwania calej umowy)
wakacje czynszowe.
Dodatkowo podobnie jak w 2020 r. bedzie utrzymywac
si¢ relatywnie bogata oferta powierzchni oferowanych
na podnajem. Co stwarza mozliwo$¢ wynajecia biura
o wysokim standardzie w dogodnej lokalizacji dla firm, ktére
wezesniej, z réznych wzgledéw, nie mialy takiej szansy.

2020

mKlasa A

mKlasa B
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Populacja (2019)
642 869
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Przeci¢tne miesigczne
wynagrodzenie (2019)
5758 PLN
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Zmiana rdr
i wartosci za 2020 r.

-60%

v

58 500 m kw.

Nowa podaz

128 400 m kw.
Popyt brutto

59 900 m kw.
Popyt netto

15,0%

Pustostany

111 200 m kw.

Powierzchnia
w budowie
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Strefy biurowe we Wroctawiu

Obrzeza centrum 1

Obrzeza centrum 2
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Business Garden Wroctaw, zrédto: ISOC Group

Wroctaw
w liczbach

3 najwieksza
gospodarka
w Polsce z 15

miliardami EUR PKB
i 126 300 firmami.

najwiekszy osrodek
3 nowoczesnych
ustug dla biznesu
zatrudniajacy 51900
osdb w 188 centrach.

najwiekszy osrodek
33kademicki

z 109 000 studentéw

i 25 uczelniami oraz

28 000 absolwentéw.

v
i

1 miejsce
na Swiecie

w rankingu najlepszych
miast dla inwestycji
bezposrednich wg fDI
Magazine.
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Zapraszamy do kontaktu

Dziat najmu powierzchni biurowych

Jarostaw Pilch
dyrektor dziatu
powierzchni biurowych,
reprezentacja najemcy
+48 694 497 800
jpilch@savills.pl

Daniel Czarnecki

dyrektor dziatu powierzchni
biurowych, reprezentacja
wynajmujgcego

+48 519 033 717
dczarnecki@savills.pl

Michat Grabikowski
menadzer regionalny w dziale
powierzchni biurowych,
Wroctaw

+48 600 327127
michal.grabikowski@savills.pl

Bartosz Plewa
konsultant w dziale
powierzchni biurowych,
Wroctaw

+48 668 347 247
bartosz.plewa@savills.pl

Dziat badan i analiz

Wioleta Wojtczak
dyrektorka dziatu badan
i analiz

+48 600 422 216
wwojtczak@savills.pl

Dawid Samon
analityk w dziale
badan i analiz

+48 666 363 260
dsamon@savills.pl
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zawartos¢ publikacji ani za mozliwe konsekwencje jakichkolwiek dziatan podjetych w oparciu o dostarczone w niej informacje, o ile informacje te nie zostang pdzniej potwierdzone na pismie. Kopiowanie, modyfikowanie
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