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Warszawa
&’; /I ,79 m | ﬂ Populacja

@ /I ,8% Stopa bezrobocia

Stolica Polski, bedgca najwiekszym
osrodkiem gospodarczym kraju jest takze A,
liderem regionu Europy Srodkowo- ! 6 802 PLN Przecietne miesieczne
Wschodniej pod wzgledem lokalizacji dla wynagrodzenie
biznesu.

Miasto kusi atrakcyjnym rynkiem pracy,
ktory dzieki wysokim wynagrodzeniom stale
przycigga nowe osoby szukajace Liczba szkoét wyzszych 64
zatrudnienia, w tym przyjezdnych Liczba studentéw 219000
z zagranicy. Warszawa zajmuje pierwsze Liczba absolwentéw 50 600
miejsce w Polsce pod wzgledem liczby Zatrudnienie w sektorze BPO 64 000
centréw nowoczesnych ustug biznesowych, Liczba centréw BPO 279
w ktorych pracuje ponad 64 tys. oséb.

Potencjat miasta dostrzegany jest réwniez

przez inwestorow, czego przyktadem jest

wejscie na warszawski rynek firm Alcon,

Elanco Solutions Center Huawei, Podsumowanie 2020

czy Securitas Intelligence Services Poland

Dane ogdlne

e Wskazniki rynkowe 2020
w minionym roku - znaczacy(,:h graczy E— p—
z sektora BPO/SSC na catym Swiecie.

Nowa podaz (m?) 314 000

W kontekscie oferty inwestycyjnej na terenie WspStczynnik pustostanéw (%) 29
Warszawy pozostajg nadal bardzo atrakcyjne Popyt (m?) 602000
tereny do zagospoda rowania. Jed nym Powierzchnia w budowie (m?) 555 800
z ciekawszych projektow jest rewitalizacja Czynsze (EUR/m*/miesiac) 16-24,5
potozonej na prawym brzegu Wisty czesci
dzielnic Praga-Po6tnoc, Praga-Potudnie oraz Powierzchnia biurowa wg wieku (m?)

fragmentu Targdwka, ktore tacznie zajmujg
powierzchnie 1 423 ha (2,75% powierzchni

Warszawy. 21% .
Uruchomienie drugiej linii metra tgczacej . oo
wschodnig cze$¢ miasta z zachodnig

m0-5lat m6-10lat = 11-15lat mponad 16 lat

spowodowato przyspieszenie
zagospodarowania wolnych dziatek : 5
w dzielnicach takich jak Wola, czy Targowek, Nowa podaz 2012-2021 (m?)
a trwajgca budowa kolejnych stagji <00 000

zaktywizuje obszary osiedli na Brédnie

. q 400 000
i Bemowie.

300 000

200 000
100 000 I
0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021p

m Centrum mpoza Centrum

Zrédto: Colliers, styczen 2021
*p - prognoza
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Podaz

Warszawa jest najwiekszym rynkiem biurowym
w Polsce, oferujgcym ponad 5,9 min m?
nowoczesnej powierzchni biurowej. Na mapie
miasta wida¢ zaréwno dzwigi pracujgce przy
inwestycjach komercyjnych i mieszkaniowych,
jak i szereg zmian infrastrukturalnych (rozbudowe
[l linii metra i kilku linii tramwajowych czy dalsze
prace nad Potudniowg Obwodnicg Warszawy

i mostem Potudniowym). W fazie realizacji

na rynku warszawskim z terminem oddania

na lata 2021-2022 pozostaje ok. 555,8 tys. m2.

Najwieksze projekty znajdujgce sie w budowie

na koniec 2020 r. to m.in.: projekt biurowy Forest
(71 tys. m?, HB Reavis), wieza w kompleksie
biurowym Varso Place (66,3 tys. m2, HB Reavis),
oraz Warsaw Unit (59 tys. m?, Ghelamco).
Koncentracja projektow w budowie przypada
przede wszystkim na Centrum i jego zachodnig
czes¢ - okolice Ronda Daszynskiego oraz
Centralny Obszar Biznesu.

W minionym roku do uzytku oddano 15
projektdw o tgcznej powierzchni 314 tys. m2.

Jest to wynik dwukrotnie wyzszy od rekordowo
niskiego odzwierciedlajgcego okres luki
podazowej na rynku odnotowanego w 2019 r.

Do najwiekszych projektow dostarczonych nalezg
The Warsaw HUB B i C (89 tys. m?, Ghelamco),
Varso 112 (46,6 tys. m?, HB Reavis) oraz Mennica
Legacy Tower (47,9 tys. m?, Golub Gethouse).

Nowe projekty sg zlokalizowane gtéwnie

w strefach Centrum (73% - 229 tys. m?)i COB
(15% - 46,6 tys. m?). Wsrod stref pozacentralnych
aktywnos¢ deweloperska zarejestrowano na
Mokotowie (22,6 tys. m2?), w strefie Jerozolimskie
(11,9 tys. m?) oraz strefie Wschod (4 tys. m2).

Popyt

Catkowity wolumen transakcji najmu osiggnat
wartos¢ ponad 602 tys. m?, wiec byt o0 29% nizszy
nizw 2019 r. co byto bezposrednim rezultatem
spowolnienia gospodarczego i odktadania decyzji

Najwieksze projekty w budowie

Budynek Developer Powierzchnia (m?)
Forest HB Reavis 71400
Varso Tower HB Reavis 66 300
Waraw Unit Ghelamco 59 000
Generation Park Y Skanska 58 700
Fabryka Norblina Capital Park 40 000

Popyt 2012-2020 (m?)

1000 000
800 000

600 000

400 000 I
il I ]
SRR 1

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

= Popyt mmm Umowy pre-let Absorpcja netto

Popyt - gtdbwne sektory najemcéw

Bankowo$¢, ubezpieczenia
i inwestycje

18%
15%
14%

9%

Ustugi
Produkty i ustugi IT

Sektor publiczny

Najwieksze umowy najmu w 2020

Powierzchnia

Budynek Najemca (m?) Typ umowy
Generation Park Y PzZU 46 500 Pre-let
DSV HQ DSV 20000 Nowa umowa
Domaniewska o .
Office Hub Poczta Polska 19 800 Renegocjacja i ekspansja
Konstruktorska -
Business Center PZU 17 500 Renegocjacja
Fabryka Norblina Allegro 16 100 Pre-let

Gdanski Business

) , . > g Center IA najemca poufny 12 400 Renegocjacja

najemcéw o relokacjach zwigzanym z pandemig | - |

. . Forest Leroy Merlin 1 Pre-let
COVID-19 i zmiang trybu pracy na zdalny. !

The Warsaw HUB C najemca poufny 9700 Ekspansja
. .. . Fabryka Norblina B Tl 8 500 Pre-let
W strukturze najmu w 2020 r. najwiekszy udziat : ryBa'l t°r e J o
. aletowa .
przypadt nowym transakcjom - 54% oraz Business Park Netia 8000 Predet
renegocjacjom - 37% (wzrost o 4 p.p. r/r). Zrédito: Colliers, styczen 2021
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Ekspansje wyniosty 9%. Udziat kontraktow pre-let ~ Wspodtczynnik pustostanéw 2010-2020

byt rowniez wysoki i wyniost ponad 22%. .

Najwiecej umow podpisano w strefach: Centrum Ei /A/‘\/
(ponad 247,7 tys. m2), Mokotw (156,9 tys. m?) o / \_/
oraz w Centralnym Obszarze Biznesu o%

(66,5 tys. m2). Najwyzszg aktywnoscig 2;

w Warszawie charakteryzowaty sie sektory 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
bankowosci, ubezpieczen i inwestycji (18%),
ustug (15%) oraz produktow i ustug IT (14%).

e Centrum e poza Centrum Warszawa

Lo . . . D i hni 2 583 500
Najwiekszymi transakcjami w 2020 r. byly: umowa ~ o%ePna powierzehnia (m?

przednajmu PZU w wiezy Generation Park Y zgz'::;c"ﬁyxaégg'; projektéw 86%
(46,5 tys. m?), umowa najmu DSV w DSV HQ

(20 tys. m?), ekspansja i renegocjacja Poczty
Polskiej w budynku Domaniewska Office Hub
(19 tys. m?) oraz renegocjacja PZU w budynku
Konstruktorska Business Center (17,5 tys. m2).

Popyt wg wielkosci umowy (m?)

0% 100%

Przecietna wielkos¢ transakcji w 2020 r. wyniosta
ok. 1,2 tys. m?, czyli o 8% mniej nizw 2019 .

m<1000 m1.000-5 000 5001-10 000 m>10000
Pustostany

) ) _ i Zrédto: Colliers, styczen 2021
Na koniec 2020 r. wspoétczynnik pustostanow

wzrést 0 2,1 p.p. w stosunku do IV kw. 2019 r. Koncentracja istniejacej powierzchni
i wyniost 9,9%. Powodem zwiekszenia biurowej w Warszawie

dostepnosci powierzchni jest znaczgca ilos¢ nowo

oddanej powierzchni po 3 latach luki podazowej

na rynku biurowym w stolicy.

Czynsze

Stawki najmu za powierzchnie biurowe
odnotowaty korekte po wzrostach w ostatnich .
latach. Stawki w strefach centralnych wynoszg X
obecnie od 18,5 do 24,5 EUR/m2/miesigc,
natomiast w projektach pozacentralnych
Sg nizsze i ksztattujg sie na poziomie
12,5-16,5 EUR/m2/miesigc.

Czynsze EUR/m?/miesigc

Centrum 18,5-24,5
poza Centrum 12,5-16,5 .

Budynki biurowe wg GLA (m?)

® 0-9999 ®10000-19999 @ 20000-29999

‘ 30000 -39999 . 40 000 -49 999 ‘ 50 000 - 59 999
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Katowice

Katowice sg stolicg Gornoslgsko-
Zagtebiowskiej Metropolii, ktérg 1 lipca

2017 r. utworzyto 41 miast i gmin. Powstanie
jedynego w Polsce zwigzku metropolitarnego
otwiera nowe mozliwosci rozwoju zaréwno
dla poszczegdlnych miast, jak i catego
regionu, ktory zamieszkuje ponad 2,2 min
mieszkancoéw. Wyjatkowa jest takze
lokalizacja na skrzyzowaniu dwdéch
autostrad A1 i A4 oraz bliskos¢ trzech
miedzynarodowych lotnisk.

Pozycje Katowic wzmacniajg liczne uczelnie
wyzsze - w miescie ksztatci sie obecnie
53,900 tys. studentow. Co wazne, szkoty
dostosowujg swoj program do charakteru
organizacji dziatajgcych w regionie,

ze szczegblnym uwzglednieniem sektora
nowoczesnych ustug biznesowych. Mocng
strong tej lokalizacji jest takze rozwdj firm
z branzy IT oraz centréw badawczo-
rozwojowych.

Niezwykty charakter metropolii sprzyja wielu
inwestycjom, zaréwno tym poprawiajgcym
jakosc¢ zycia mieszkancow, jak i zwigzanym

z biznesem. Dziatajgca od kilku lat Strefa
Kultury, w sktad ktérej wchodzg Hala
Widowiskowo-Sportowa ,Spodek” czy
Miedzynarodowe Centrum Kongresowe
(MCK), sprawia, ze Katowice sg gospodarzem
najwiekszych imprez, wydarzen, targéw oraz
konferencji w Polsce. Co roku w miescie
odbywa sie Europejski Kongres
Gospodarczy. Rozszerza sie réwniez baza
hotelowa.

Raport roczny rozszerzony

&’; 291 800 Populacja
@ 1,7%
~% 6176 PLN priecene

wynagrodzenie

Stopa bezrobocia

Dane ogdlne

Liczba szkét wyzszych 11
Liczba studentéw 52 000
Liczba absolwentéw 13950
Zatrudnienie w sektorze BPO 25800
Liczba centréw BPO 110

Podsumowanie 2020

Wskazniki rynkowe 2020
Podaz (m?) 590 000
Nowa podaz (m?) 61300
Wpétczynnik pustostanéw (%) 9,2
Popyt (m?) 65 000
Powierzchnia w budowie (m?) 222 600
Czynsze (EUR/m?/miesiac) 13,5-15,5

Powierzchnia biurowa wg wieku (m?)

0% 100%

33% 25%

W O0-5 lat W 6-10 lat 11-15 lat M ponad 16 lat

Nowa podaz 2012-2021 (m?)

80000

60 000

40 000
20000 I
, H I N

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021p

Zrédto: Colliers, styczen 2021
*p - prognoza
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Podaz

Zasoby biurowe Katowic wynoszg prawie

590 tys. m2. W minionym roku do uzytku oddano
61,3 tys. m? biur, co byto wynikiem rekordowym
i ponad szesciokrotnie wyzszym nizw 2019 r.
Rozwdj podazy nastepuje cyklicznie - zazwyczaj
po roku obfitujgcym w nowe otwarcia budynkow
nastepuje obnizenie aktywnosci deweloperéw
pozwalajgce na absorpcje istniejgcej powierzchni
biurowej.

Wsréd oddanych w 2020 r. projektow znalazty sie
2 fazy Face2Face Business Campus (budynek A

- 19,6 tys. m?, budynek B - 26,2 tys. m?), DL Piano
(11,5 tys.m?) oraz Global Office Park C (4 tys. m?).
Projekty ukonczone w ostatnich 5 latach stanowia
33% istniejgcych zasobow.

Lokalizacja istniejgcych budynkdéw biurowych

to okolice gtéwnych arterii komunikacyjnych,

ze szczegb6lnym uwzglednieniem ul. Chorzowskiej
oraz al. Korfantego, al. Murckowskiej,

al. Gornoslaskiej i al. Rozdzienskiego.

Na koniec 2020 r. w budowie znajdowato sie
ponad 222 tys. m2. Lokalni, jak i miedzynarodowi
deweloperzy tj. Cavatina, Ghelamco, GPP,
Maksimum, TDJ Estates and Trigranit
rozpoczynajg swoje projekty, ktére bedg
ukoriczone stopniowo w kolejnych latach.

W ciggu ostatnich lat obserwujemy dynamiczny
rozwoj rynku gliwickiego, co powoduje rosngce
zainteresowanie miastem, zwtaszcza wsréd
inwestorow i firm z branzy IT oraz nowych
technologii. Obecnie Gliwice dysponujg tgcznie
ponad 93 tys. m? nowoczesnej powierzchni
biurowej. Podaz jest generowana gtéwnie przez
lokalnych deweloperéw. Duza cze$¢ dostepnych
zasobow to obiekty zajmowane przez ich
wiascicieli.

Popyt

W 2020 r. popyt na rynku katowickim
wyniost 65 tys. m?, co oznacza spadek o 23%

w poréwnaniu do rekordowego poziomu z 2019 r.

Najwiekszy udziat w rynku miaty nowe umowy
(69%), renegocjacje stanowity 17% a ekspansje
14% catkowitego popytu.

Najemcy wykazywali duze zainteresowanie
projektami w budowie. W ramach umoéw pre-let

Najwieksze projekty w budowie

Budynek Developer Powierzchnia (m?)
Global Office Park Cavatina 53730
KTW 11 TD) Estate 39900
Craft Ghelamco 26 700
Silesia 4 Business | Trigranit 25000

Popyt 2012-2020 (m?)

100 000
80000

60 000

40 000
o I I I I
0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

W Popyt B Umowy pre-let

Popyt - gtdbwne sektory najemcéw

32%
29%
17%

9%

Ustugi
Bankowos¢, ubezpieczenia
i inwestycje

Produkty i ustugi IT

Produkcja

Wybrani najemcy w Katowicach

Najemca

Budynek

Bank BNP Paribas
Capgemini
Diebold Nixdorf
Honeywell
ING Tech Poland
mBank
Orange Polska S.A.
Perform Group
Santander

Unilever

Zrédto: Colliers, styczen 2021

CB Francuska B
Face2Face Business Campus
Brynéw Center
Face2Face Business Campus
Global Office Park
KTw
Face2Face Business Campus
Face2Face Business Campus

Silesia Star Il B

Nowe Katowickie Centrum Biznesu
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wynajeto 38,7 tys. m?, co stanowito 60%
catkowitego popytu. Jest to najwyzsza wartosc
wsrod wszystkich miast regionalnych.

Przecietna wielko$¢ transakcji wyniosta

1,6 tys. m2. Wsrod najwiekszych umow
podpisanych w 2020 r. wymienic¢ nalezy:
pre-let ING Tech Poland w Global Office Park
(16,6 tys. m?) oraz nowg umowe Capgemini
w Face2Face Business Campus B (11 tys. m?).
Okoto 87% zawartych kontraktéw dotyczyta
umow ponizej 3 tys. m2.

W 2020 r. najwiecej powierzchni wynajety firmy
z sektora ustug (32%) oraz sektora bankowos¢,
ubezpieczenia i inwestycje (29%).

Pustostany

Wspétczynnik powierzchni niewynajetej

w ostatnich kwartatach wykazywat trend
wzrostowy, i na koniec grudnia 2020 r. wyniost
9,2% (wzrost o0 3,6 p.p. w poréwnaniu do

IV kw. 2019 r.).

Nieuchronnym efektem rekordowego poziomu
nowej podazy oraz ograniczonego popytu jest
wzrost wspoétczynnika pustostanow.

Czynsze

Stawki najmu w najlepszych budynkach w miescie
wahajg sie od 13,5 do 15,5 EUR/m?/miesigc, zas

w projektach klasy B czynsze ksztattujg sie na
poziomie 9-12 EUR/m?/miesigc. Katowice
stanowig zatem konkurencyjny rynek najmu

z duzym potencjatem.

Czynsze EUR/m?/month

Katowice

13,5-15,5
Krakow 13,5-15,5

todz 12-14,5
13,25-15,75

Poznan

12,5-15
13,5-15,5
11-14,5

Tréjmiasto
Wroctaw
Szczecin

Lublin

11-13,5

10 12 14 16 18

Wspotczynnik pustostandéw 2010-2020
25%
20%
15%
10%
5%

0%

°
7,
/V)
%
;7
75
s

O I )
Dostepna powierzchnia (m?)

Poziom wynajecia projektéw
oddanych w 2020

Popyt wg wielkosci umowy (m?)

17% 41% 42%

0% 100%
H <1000 = 1 000-5 000 = >10 000

Zrédto: Colliers, styczeh 2021

Koncentracja istniejgcej powierzchni
biurowej w Katowicach

Budynki biurowe wg GLA (m?)

® 0-9999 .10000—19999 ‘20000—29999
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Krakow

Stolica Matopolski liczy blisko 781 tys.
mieszkancow, co stanowi niemal 23%
catkowitej liczby ludnosci wojewddztwa
matopolskiego.

Potozony na potudniu Polski, Krakdw jest
drugim co do wielkosci osrodkiem
gospodarczym w kraju

i ponadregionalnym centrum naukowym,
ktore ksztatci obecnie 130 tys. studentow.
Co roku mury uczelni wyzszych opuszcza
ok. 36,8 tys. absolwentow.

Krakéw jest liderem na rynku nowoczesnych
ustug biznesowych w Polsce. Odnotowane
w tym sektorze zatrudnienie w 2020 r.
wyniosto 77,7 tys. osob.

Stale powiekszajgce sie zasoby powierzchni
biurowej oraz dostepnos¢ wykwalifikowanej
kadry pracownikéw to czynniki wptywajgce
na atrakcyjnosc biznesowg miasta. Krakow
cieszy sie szczegblnym zainteresowaniem
firm z sektora BPO/SSC.

Walory historyczne, liczba organizowanych
wydarzen rozrywkowych i kulturalnych,
unikalna architektura oraz lokalizacja
zapewniajg wysokg jakos¢ zycia w miescie,
nawet w czasie pandemii.

Raport roczny rozszerzony

L 781000
K 31%
£ 5879 PLN

Dane ogdlne

Populacja

Stopa bezrobocia

Przecietne
miesieczne
wynagrodzenie

Liczba szkét wyzszych 20
Liczba studentéw 129 900
Liczba absolwentéw 36 800
Zatrudnienie w sektorze BPO 77 700
Liczba centréw BPO 234
Podsumowanie 2020

Wskazniki rynkowe 2020
Podaz (m?) 1,55 min
Nowa podaz (m?) 140 700
Wspétczynnik pustostanéw (%) 14,0
Popyt (m?) 157 700
Powierzchnia w budowie (m?) 112 800
Czynsze (EUR/m?/miesiac) 13,5-15,5

Powierzchnia biurowa wg wieku (m?)

0%

m0-5lat m6-10 lat 11-15 lat

Nowa podaz 2012-2021 (m?)

250000

200 000

150 000

51% 21%

100%
ponad 16 lat

100 000
50 000 I I
; I m

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 p

Zrédto: Colliers, styczen 2021
*p - prognoza
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Podaz

Zasoby biurowe Krakowa przekroczyty w 2020 r.
poziom 1,5 min m?2. Miasto jest drugim

po Warszawie centrum biurowym w Polsce, ktére
od lat charakteryzuje sie dynamicznym rozwojem.
Budynki ukonczone w ciggu ostatnich pieciu lat
stanowig ponad 50% istniejgcej podazy.

W 2020 r. w Krakowie do uzytku oddano ponad
140,7 tys. m? nowoczesnej powierzchni biurowej
w ramach 13 projektow. Jest to 0 12% mniej niz
w 2019 r. Ukoriczone w 2020 r. budynki
powiekszyty zasoby biurowe przede wszystkim
w strefie centralnej (53,6 tys. m?) oraz p6tnocno-
wschodniej (49,8 tys. m?).

Wsrod najwiekszych projektow oddanych do
uzytku znalazty sie m.in. takie budynki jak
High5ive 4 (23,5 tys. m?), Podium Park B

(16,4 tys. m?), Unity Tower (15,6 tys. m?), Tertium
Business Park C (13,3 tys. m?), DOT Office L1
(13,1 tys. m?), Zabtocie Business Park B

(12,8 tys.m?), Fabryczna Office Park B3

(11,1 tys. m?) czy Wadowicka 3 bud. B

(10,2 tys. m?).

Na koniec 2020 r. w fazie realizacji, z planowanym
terminem oddania na lata 2021-2022, znajdowato
sie 112,8 tys. m2. Najwieksze powstajgce budynki
to m. in.: Tertium Business Park B (13 tys. m?)
oraz The Park Cracow bud. 1 (12,5 tys. m?),

Equal Business Park D (12 tys. m?) i High5ive 3
(10,6 tys. m?). W fazie planowania z terminem
oddania na lata 2021-2023 jest kolejne

204,5 tys. m2,

Popyt

Krakdw jest liderem wsrod miast regionalnych
pod wzgledem wynajetej w 2020 r. powierzchni
biurowej. Lgczny popyt brutto uksztattowat sie
na poziomie 157,7 tys. m2. Jest to 0 41% mniej
niz w rekordowym pod tym wzgledem 2019 r.

Najwiekszy udziat wéréd wszystkich kontraktéw
podpisanych w 2020 r. miaty renegocjacje, ktore
stanowity 46% catkowitego popytu. Jest to wzrost
0 13 p.p. w poréwnaniu do 2019 r. Nowe umowy
stanowity 45%, a ekspansje 9%. Na etapie budowy
budynkéw biurowych w ramach transakcji pre-let
najemcy wynajeli 40,3 tys. m?, co stanowito 26%
catkowitego popytu.

Najwiesze projekty w budowie

Building Developer GLA (m?)
Tertium Business Park B Grupa Buma 13000
The Park Cracow bld. 1 White Star 12 500

Equal Business Park D Cavatina 12 000

High5ive 3 Skanska 10 600

Popyt 2012-2020 (m?)

400 000
300 000
200000
100 000

oIIIIII I

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

W Popyt m Umowy pre-let

Popyt - gtdbwne sektory najemcow

39%
16%
13%

Produkty i ustugi IT

Energia/Przemyst

Ustugi
8 % Handel
Wybrani najemcy w Krakowie
Najemca Budynek
Ailleron Podium Park
Amer Sports Aleja Pokoju 5
Amway Business Centre HighSive 4

Danish Crown O3 Business Campus |lI

Getinge Orange Office Park
Hays Aleja Pokoju 5
KPMG 03 Business Campus |

Lufthansa Global Business Wadowicka 3B

Nokia Bobrzynskiego, Buma Square
Ocado Technology HighS5ive 4
Shell Energy Retail High5ive 4

Zrédto: Colliers, styczen 2021
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Wsrod najwiekszych transakcji podpisanych Wspotczynnik pustostanéw 2010-2020
w 2020 r. wymieni¢ nalezy renegocjacje ABB
w budynku Axis (20 tys. m?), przednajem
poufnego najemcy w Tertium Business Park C

(14,5 tys. m?), przednajem Lufthansa Global o
Business Services w Wadowickiej 3B (8,3 tys. m?), 10% \’\/\/
i renegocjacje firmy Ericsson w DOT Office E 2%

25%

20%

(8 tys. m2). 0%
N MO R
Zawarte w minionym roku umowy najmu
uksztattowaty wielkos¢ przecietnej transakgji
Dostepna powierzchnia (m?) 217 500

na poziomie ok.1,8 tys. m?. Jest to o 18% mniej
nizw 2019 r. Zdecydowang wiekszos¢ stanowity zgz'::;c‘maégg'g projektow 60%
kontrakty zawierane na powierzchnie wiekszg

niz 1 tys. m? (45%). W 2020 r. w Krakowie zawarto

dwie umowy na powierzchnie powyzej 10 tys. m2.

Zdecydowanym liderem wéréd najemcéw byt Popyt wg wielkosci umowy (m?)
sektor IT (39% wolumenu). Sektor energii/
przemystu (reprezentowany przez renegocjacje :
ABB ) oraz sektor ustug wynajety odpowiednio - -
16% i 13%.
0% 100%

m<1000 =1000-5000 5001-10 000 =>10000

Pustostany

) ; ) i Zrédto: Colliers, styczen 2021
Na koniec 2020 r. wspotczynnik pustostanow

zwiekszyt sie 0 3,3 p.p. w stosunku do IV kw.
2019 r. i wynidst 14%, co przetozyto sie

na 217,5 tys. m? dostepnej powierzchni. Wzrost
wspotczynnika pustostanow byt wynikiem
ograniczonego popytu oraz duzej ilosci nowej

podazy dostarczonej na rynek w 2020 . Koncentracja istniejgcej powierzchni

biurowej w Krakowie
Czynsze

Czynsze za powierzchnie biurowg utrzymuja
sie na podobnym poziomie od kilku kwartatow.

W nowoczesnych projektach klasy A wynoszg od L .
13,5 do 15,5 EUR/m?/miesigc. W starszych PYREE
budynkach - od 10 do 12,5 EUR/m?/miesigc. / “ @ a4 %.n.]
Czynsze EUR/m?/miesigc ’ A ,?}?@ J
h.," . .
ok LA~ f- :
Lublin 11-13,5 Budynki biurowe wg GLA (m?)
10 12 14 16 18 ©0-9999 @10000-19999 @ 20000-2999 ‘ 30 000 - 39 999
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Lublin

Potozony we wschodniej Polsce Lublin jest
stolicg wojewodztwa lubelskiego

i jednoczesnie najwiekszym osrodkiem
gospodarczym i kulturalno-akademickim
w regionie. Miasto zamieszkuje 339,5 tys.
0sbb, co stanowi ok. 16% ogdblnej liczby
mieszkancow catego wojewddztwa.

Lublin znajduje sie w pierwszej dziesigtce
najliczniejszych miast w Polsce.

Na terenie Lublina funkcjonuje Specjalna
Strefa Ekonomiczna EURO-PARK MIELEC
Podstrefa LUBLIN, ktéra obecnie dziata
w ramach Polskiej Strefy Inwestycji,
powotanej do zycia w czerwcu 2018 r.
Strefa oferuje inwestorom prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej na
preferencyjnych warunkach.

Bardzo duzym atutem miasta jest kapitat
ludzki. W Lublinie znajduje sie dziewiec
uczelni wyzszych, z czego az cztery to
uniwersytety. W miescie ksztatci sie tgcznie
60,3 tys. studentéw, a co roku mury uczelni
opuszcza 15,8 tys. absolwentéw. Ze wzgledu
na ogromny potencjat akademicki Lublin
to réwniez atrakcyjne miejsce dla lokalizacji
wyspecjalizowanych ustug dla biznesu.
Zatrudnienie w sektorze BPO/SSC
odnotowane w 2020 r. wyniosto ok. 7,9 tys.
0s6b. Miasto cieszy sie szczeg6lnym
zainteresowaniem firm z sektora IT oraz
nowoczesnych technologii.

Rozwijajaca sie infrastruktura, powiekszajgce
sie zasoby powierzchni biurowej, dostepnos¢
wykwalifikowanej kadry oraz stosunkowo
niskie koszty zycia sprawiajg, ze Lublin jest
postrzegany jako jedno z najbardziej
atrakcyjnych inwestycyjnie miast w Polsce,
zaréwno przez inwestorow krajowych,

jak i zagranicznych.

Raport roczny rozszerzony

&’; 339 SOO Populacja

&) 55%
23 5055 PLN e

wynagrodzenie

Stopa bezrobocia

Dane ogdlne

Liczba szkét wyzszych 9
Liczba studentéw 60 300
Liczba absolwentéw 15 800
Zatrudnienie w sektorze BPO 7900
Liczba centréw BPO 72

Podsumowanie 2020

Wskazniki rynkowe 2020
Podaz (m?) 183200
Nowa podaz (m?) 0
Wspétczynnik pustostanéw (%) 7,8%
Popyt (m?) 8800
Powierzchnia w budowie (m?) 30 000
Czynsze (EUR/m?/month) 11-13,5

Powierzchnia biurowa wg wieku (m?)

0% 100%

m0-5 lat m6-10 lat 11-15 lat mponad 16 lat

Nowa podaz 2012-2021 (m?)

35000
30000
25000
20000

15000
10 000
5000 I l
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021p

Zrédto: Colliers, styczen 2021
*p - prognoza
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Podaz

Lublin jest 6smym pod wzgledem podazy
regionalnym rynkiem biurowym w Polsce oraz
najwiekszym zagtebiem nowoczesnych biur
we wschodniej czesci kraju. Catkowite zasoby
nowoczesnej powierzchni biurowej na koniec
2020 r. wyniosty 183,2 tys. m? w ramach 41
nowoczesnych budynkéw biurowych.

Obecnie w Lublinie w fazie aktywnej budowy
znajduje sie ok. 30 tys. m? nowoczesnej
powierzchni biurowej. Sg to 3 projekty: G7 Inter
Office (9 tys. m?), Cz Office Park D (16,5 tys. m?)
oraz Wojciechowska 9 (4,5 tys. m?).

W 2020 r. deweloperzy nie oddali do uzytku
zadnych nowych projektéw biurowych.

Cechg charakterystyczng lubelskiego rynku
biurowego jest fakt, ze jest on w duzej mierze
zdominowany przez lokalnych deweloperow.
Wsréd najemcow dominujg firmy z branzy
nowoczesnych ustug dla biznesu oraz sektora IT,
co wynika z ich szybkiego tempa wzrostu

i w konsekwencji zwiekszonego popytu

na dodatkowe powierzchnie.

Potencjat Lublina jest coraz bardziej dostrzegany
przez deweloperdw. W najblizszych latach
przewidujemy dalszy rozwdj rynku oraz rosngce
zainteresowanie ze strony najemcow.

Popyt

Catkowity wolumen transakcji najmu w Lublinie
wyniost 8,8 tys. m?, 0 2% mniej nizw 2019.

Wsréd wszystkich kontraktéw zdecydowanie
dominowaty nowe umowy, ktére stanowity 75%
catkowitego wolumenu transakcji. Renegocjacje
umow wyniosty 25%. W 2020 r. nie odnotowano
w Lublinie uméw typu pre-let.

WSrdod najwiekszych transakcji zawartych

na rynku lubelskim w 2020 r. wymieni¢ nalezy
nowg umowe Urzedu Miasta Lublin w budynku
Spokojna 2 (3,4 tys. m?), renegocjacje DataArt
w budynku Zana 39a (2,2 tys. m?), nowg umowe
Generali w budynku Spokojna 2 (1,4 tys. m?),
nowg umowe Capgemini w CZ Office Park A
(890 m?) oraz nowg umowe firmy Internetowy

Agent Ubezpieczeniowy w Zana Office Il (508 m?).

Najwieksze projekty w budowie

Budynek Developer

Powierzchnia (m?)

G7 Inter Office JBU 9000

CZ Office Park D Centrum Zana 16 500

Wojciechowska (W9) W9 Investment 4500

Popyt 2012-2020 (m?)

20000

16000

12000

8000

4000 I I . I
0 _—

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

mPopyt mUmowy pre-let

Popyt - gtdbwne sektory najemcéw

38%
27%
22%

Sektor publiczny

Produkty i ustugi IT

Bankowo$¢, ubezpieczenia

2020

i inwestycje
/I 3 /O Ustugi
Wybrani najemcy w Lublinie
Najemca Budynek
BGK Spokojna 2
Capgemini CZ Office Park A
DataArt Zana 39a
Generali Spokojna 2
Lingaro CZ Office Park A
Predica Gray Office Park
PWC CZ Office Park A
Santander Bank Polska CZ Office Park A
Strabag Point 75

Urzad Miasta Lublin Spokojna 2

Zrédto: Colliers, styczen 2021
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Liderem wsréd najemcow byt sektor publiczny
(38% wolumenu). Na drugim miejscu znalazt sie
sektor produktéw i ustug IT (27% wolumenu),

a na trzecim sektor bankowos¢, finanse

i inwestycje (22% wolumenu).

Przecietna wielko$¢ transakcji najmu
uksztattowata sie na poziomie ok. 1,3 tys. m2.
Trzy umowy dotyczyty modutdéw powyzej

1 tys. m?, co stanowito 80% catkowitego popytu.

Pustostany

Na koniec 2020 r. wspotczynnik powierzchni
niewynajetej w Lublinie zmniejszyt sie 0 1,5 p.p.
w poréwnaniu do IV kw. 2019 r. i wyniést 7,8%.

Obecnie w Lublinie pozostaje 14,3 tys. m?
wolnych biur - zaréwno w klasie A, jak i B/B+.

Czynsze

Lublin stanowi konkurencyjny rynek w stosunku
do pozostatych miast regionalnych ze wzgledu
na korzystne warunki najmu. Czynsze

za powierzchnie biurowg utrzymujg sie

na podobnym poziomie od kilku kwartatow.

W nowoczesnych projektach klasy A najemcy

ptacg od 11 do 13,5 EUR/m?/miesigc. W starszych
budynkach stawki to 9 -10,5 EUR/m?/ miesigc.

Czynsze EUR/m?/miesigc

13,5-15,5
13,5-15,5

Katowice

Krakéw

£o6dz 12-14,5
13,25-15,75
12,5-15

Poznan

Tréjmiasto

Wroctaw 13,5-15,5

11-14,5
Lublin 11-13,5

Szczecin

Wspotczynnik pustostandéw 2010-2020

25%
20%
15%
10%
5%
0%

N N N > >
N S S

Dostepna powierzchnia (m?) 14 300

Poziom wynajecia projektéw
oddanych w 2020

Popyt wg wielkosci umowy (m?)

20% 80%

0% 100%
m <1000 = 1.000-5 000

Zrédto: Colliers, styczeh 2021

Koncentracja istniejgcej powierzchni
biurowej w Lublinie

Budynki biurowe wg GLA (m?)

@ 500 - 10,000 . 10,001 - 20,000
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tédzki Obszar Metropolitalny, trzecig
najwiekszg aglomeracje w Polsce,
zamieszkuje ponad 1,1 min osdb. Liczba
mieszkancow samej todzi w minionym roku
wyniosta 677,3 tys. Miasto ewoluowato

od osrodka produkcyjnego do jednego

z gtdbwnych centréw outsourcingowych

i logistycznych w Polsce.

Na 19 tédzkich uczelniach ksztatci sie

64,4 tys. studentow. Potencjat akademicki
miasta, dostosowanie programow studidw
do potrzeb t6dzkich przedsiebiorcéw oraz
bliskos¢ stolicy wptywa pozytywnie na rozwoj
sektora nowoczesnych ustug biznesowych.
Ze wzgledu na centralne potozenie

na skrzyzowaniu autostrad A1 i A2 motorem
rozwoju lokalnej gospodarki pozostaje
logistyka i transport. Na terenach wokot
miasta wyrastajg kolejne magazyny,

a bezposrednie potgczenie kolejowe

z Chinami napedza rozwoj e-commerce

w catym kraju.

Dzieki dziataniom wtadz i konsekwentnej
realizacji strategii rozwoju miasta, £6dz
poprawita w ostatnich latach swoj wizerunek
i pozycje biznesowa.

W todzi trwa obecnie szeroki program
rewitalizacji - zarowno kwartatéw
mieszkalnych w Srodmieéciu, terendw
poprzemystowych, jak i Nowego Centrum
todzi (NCL). Prowadzone sg duze inwestycje
infrastrukturalne, np. budowa tunelu
kolejowego, tgczacego dworce £6dz
Fabryczna i £6dz Kaliska. W przysztosci
bedzie to miato pozytywny wptyw na rozwoj
kolejnych inwestycji i wizerunek miasta.

Raport roczny rozszerzony

5,9%

Dane ogdlne

Liczba szkét wyzszych

677 300

5321PLN

Populacja

Stopa bezrobocia

Przecietne
miesieczne
wynagrodzenie

19

Liczba studentéw 64 450
Liczba absolwentéw 15 800
Zatrudnienie w sektorze BPO 25900
Liczba centréw BPO 90
Podsumowanie 2020

Wskazniki rynkowe 2020
Podaz (m?) 578 500
Nowa podaz (m?) 50 800
Wspoétczynnik pustostanéw (%) 16,4
Popyt (m?) 62 400
Powierzchnia w budowie (m?) 44 800
Czynsze (EUR/m?/miesigc) 12-14,5

Powierzchnia biurowa wg wieku (m?)

44% 19%

0%

m0-5 lat m6-10 lat

11-15 lat

Nowa podaz 2012-2021 (m?)

80 000

60 000

40 000

20000

2012 2013 2014 2015

Zrédto: Colliers, styczen 2021
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Podaz

Podaz nowoczesnej powierzchni biurowej w todzi
na koniec 2020 r. wyniosta 578,5 tys. m?. Rynek
pod wzgledem wielkosSci poréwnywalny jest

do Poznania oraz Katowic. W 2020 r. oddano

do uzytku 50,8 tys. m?. Byty to takie projekty jak
Hi Piotrkowska 155 (21 tys. m?), Brama Miasta A
(ponad 14 tys. m?), Cross Point C (ponad

5 tys. m?), L6dz.Work (4,5 tys. m?), Zielony by
Synergia (4,4 tys. m?).

Wyjatkowa cechga todzi jest tgczenie
nowoczesnosci z tradycjg przemystowa.

W ramach szeroko rozumianego centrum coraz
wyrazniej wyodrebniajg sie trzy huby biurowe:
NCk, okolice skrzyzowania al. Mickiewicza

i al. Pitsudskiego z ul. Piotrkowska, a takze okolice
skrzyzowania Marszatkéw - al. Pitsudskiego

z al. Smigtego-Rydza i ul. Kopciniskiego. Pozostate
projekty biurowe znajdujg sie w potnocno-
zachodniej czesci miasta (Teofilow) oraz w strefie
potudniowo-wschodniej (Dgbrowa).

Na koniec 2020 r. w budowie znajdowato sie
44,8 tys. m? powierzchni biurowej planowane;j
do oddania na lata 2021-2022. Najwieksze
inwestycje pozostajgce w budowie to React
(15,4 tys. m?), Fuzja (bud. ] i1-01 - 9,7 tys. m?)
oraz Monopolis M3 (8,6 tys. m?).

Warta odnotowania jest rowniez dynamika
lokalnych matych podmiotow, ktére rewitalizujg
tkanke miejskg (kamienice, fabryki, patace)
adaptujac ja do nowych funkgji, w tym biurowych.

Popyt

taczny popyt brutto w todzi w 2020 r.
uksztattowat sie na poziomie 62,4 tys. m2.
Jest to o 17% wiecej nizw 2019 r.

Dominujgcg czesc¢ catkowitej aktywnosci
najemcow w 2020 r. stanowity nowe transakcje
- 59%. Renegocjacje i przedtuzenia umow
stanowity 25%, a ekspansje dotychczasowych
najemcow 16%. Na etapie planowania oraz
budowy budynkdéw biurowych w ramach
transakcji pre-let najemcy wynajeli 17 tys. m2,
co stanowito 27% catkowitego popytu.

Najwiecej umow podpisali najemcy z sektora
produktéw i ustug IT - 46%. Na drugim miejscu

Najwieksze projekty w budowie

Budynek Developer Powierzchnia (m?)

React Echo Investment 15470

Fuzja (bud. Ji1-01) Echo Investment 9730

Monopolis M3 Virako 8650

Popyt 2012-2020 (m?)

80 000

60 000
40 000

20 000
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

m Popyt m Umowy pre-let

Popyt - gtdbwne sektory najemcéw

46%
17%

Produkty i ustugi IT

Produkcja
9 0/0 Life science
7 O/O Ustugi
Wybrani najemcy w todzi
Najemca Budynek
ABB Monopolis M1, Alexander Plaza

ACS Solutions Poland Gdanska 47

Barry Callebaut University Business Park B
Commerzbank Ogrodowa Office
DHL Global Forwarding Centrum Targowa 35
Fujitsu Technology Solutions University Business Park B, Textorial Park
GFT Brama Miasta B
Mobica University Business Park A
Philips Imagine 1&ll, Symetris Business Park

Takeda Sterlinga Business Centre

Zrédto: Colliers, styczen 2021
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znalazt sie sektor produkcji (17%) a na trzecim
sektor life science (9%).

Przecietna wielko$¢ transakcji najmu w 2020 r.
wzrosta o0 55% w poréwnaniu do 2019 .

i wyniosta 1,6 tys. m?. Absorpcja powierzchni
biurowej w todzi wyniosta 14,8 tys.m2.

WSsrod najwiekszych transakcji podpisanych
w 2020 r. w todzi znalazty sie pre-let Fujitsu
Technology Solutions w budynku Fuzja

(16,3 tys. m?), ekspansja i renegocjacja Barry
Callebaut w University Business Park B

(6 tys. m?), ekspansja i renegocjacja Takeda

w Sterlinga Business Centre (5,7 tys. m?) nowa
umowa GFT w Bramie Miasta A (4,7 tys. m?)
czy nowa umowa firmy Philips w Imagine 1&ll
(3,5 tys.m?).

Pustostany

Na koniec 2020 r. wspoétczynnik pustostanow
wzrést 0 5,2 p.p. w poréwnaniu do IV kw. 2019 r.
i wyniost 16,4%, co przetozyto sie na 94,6 tys. m?
dostepnej powierzchni. Jest to najwyzszy
wspotczynnik pustostandw wsréd miast
regionalnych. Tak wysoki wspétczynnik
pustostanow jest wynikiem duzej ilosci nowej
powierzchni oddanej do uzytku w 2020 r.
Prognozujemy, ze wraz z oddawaniem do uzytku
kolejnych projektow wspodtczynnik pustostandéw
moze jeszcze rosngc.

Czynsze

t6dz stanowi konkurencyjny rynek w stosunku
do pozostatych miast - czynsze wywotawcze

w najlepszych budynkach ksztattujg sie na
poziomie 12-14,5 EUR/m?/miesigc. Starsze

Wspotczynnik pustostandéw 2010-2020

25%
20%
15%
10%
5%
0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Dostepna powierzchnia (m?) 94 600

Poziom wynajecia projektéw

0,
oddanych w 2020 31%

Popyt wg wielkosci umowy (m?)

0% 100%

m <1000 =m1000-5000 =5001-10 000 m>10 000

Zrédto: Colliers, styczeh 2021

Koncentracja istniejgcej powierzchni
biurowej w todzi

obiekty oferujg nizsze stawki w granicach Qoo
9-12,5 EUR/m2/miesiac. teu@®
° o §W) D
Czynsze EUR/m?/month =9
4 °
Katowice :
Szczecin Budynki biurowe wg GLA (m?)
Lublin ® 0-9999 @ 10000 -19999 @ 20000-29999
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Poznan

Poznan to miasto o zréznicowane;j
gospodarce, bedace najwiekszym osrodkiem
miejskim w sSrodkowo-zachodniej czesci
kraju. Swoje biura majg tu firmy m.in.

z branzy motoryzacyjnej, logistycznej

i nowoczesnych ustug dla biznesu.

Poznan cechuje korzystne potozenie
geograficzne, a takze rozwinieta
infrastruktura drogowa. Atutem miasta jest
bliskos$¢ Berlina, Hamburga czy Drezna oraz
liczne miedzynarodowe potaczenia lotnicze.

Na tle pozostatych regiondéw biurowych,
Poznan wyrodznia sie jako bardzo duzy
osrodek akademicki. Poznanskie uczelnie
zajmujg czotowe pozycje w rankingach

na najlepsze uczelnie w Polsce. Ksztatci sie
tu obecnie 102,2 tys. studentéw, ktdrzy
stanowig potencjat kadrowy miasta. Poznan
przycigga inwestorow z réznych branz,

a takze inwestuje w dziatania edukacyjne
zwiekszajgce dopasowanie oferty do sektora
nowoczesnych ustug wspélnych.

Istotny jest takze duzy zasob

dostepnych na terenie miasta terenéw

do zagospodarowania. Na uwage zastuguje
m.in. przestrzen Wolne Tory, dla ktérej
opracowano koncepcje urbanistyczng,
przewidujgcg wielofunkcyjng zabudowe

i skomunikowanie z sgsiadujgcymi
dzielnicami. Teren ten, o tgcznej powierzchni
48 ha, potozony jest w Scistym centrum
miasta, w sgsiedztwie gtbwnego dworca
kolejowego. Stanowi ogromng przestrzen

z potencjatem inwestycyjnym.

Raport roczny rozszerzony

533 800
2%
~% 5713 PLN

Dane ogdlne

Liczba szkét wyzszych

Populacja

Stopa bezrobocia

Przecietne
miesieczne
wynagrodzenie

22

Liczba studentéw 102 200
Liczba absolwentéw 25100
Zatrudnienie w sektorze BPO 18 200
Liczba centréw BPO 113
Podsumowanie 2020

Wskazniki rynkowe 2020
Podaz (m?) 582 900
Nowa podaz (m?) 18 300
Wspoétczynnik pustostanéw (%) 13,0
Popyt (m?) 63 200
Powierzchnia w budowie (m?) 70 400
Czynsze (EUR/m?/miesigc) 13,25-15,75

Powierzchnia biurowa wg wieku (m?)

34% 28%

0%

m0-5 lat m6-10 lat

Nowa podaz 2012-2021 (m?)
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Zrédto: Colliers, styczen 2021
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Podaz

Wolumen nowej podazy w 2020 r. byt ponad
czterokrotnie nizszy nizw 2019 r. Do uzytku
oddano 18,3 tys. m? w ramach dwdch projektéw.
Byty to Giant Office (15,3 tys. m?) oraz

Towarowa 39 (3 tys. m?).

Obecne zasoby biurowe Poznania wynoszg
582,9 tys. m2. Prawie 40% powierzchni
zlokalizowana jest w centrum miasta

i ograniczona ulicami Solng, Mate Garbary, Matyi,
Krolowej Jadwigi, Roosevelta oraz od wschodu
rzeka Wartg. Pozostate dwa obszary koncentracji
powierzchni biurowej to okolice Jeziora
Maltanskiego oraz zachodnia czes$¢ miasta, przy
ul. Butgarskiej, gdzie znajduje sie kompleks
Business Garden Poznan - najwiekszy park
biurowy w miescie (86,7 tys. m?).

Obecnie w budowie znajduje sie 70,4 tys. m? biur.
Sg to trzy projekty: Nowy Rynek D zlokalizowany
w Scistym centrum miasta i bedacy jednym

z najwiekszych przedsiewzie¢ urbanistycznych

w nowej historii Poznania (35,8 tys. m?),

Andersia Silver (33,6 tys. m?) oraz projekt przy

ul. Sw. Michata 100 (ok. 1 tys. m2). W fazie
planowania na lata 2022-2024 znajduje sie
kolejne 83,4 tys. m2.

Do najbardziej interesujgcych inwestycji mozna
zaliczy¢ projekt Stara Rzeznia, nad ktérym pracuje
Vastint. Przywrdci on stare budynki dawnych
zaktadow miesnych i przeksztatci obszar

o powierzchni ok. 5,5 ha w centrum miasta

w wielofunkcyjny kompleks o funkcjach
biurowych, handlowych, mieszkaniowych a takze
artystyczno-wystawienniczych. Duzy wptyw

na rozwoOj miasta bedzie miata rowniez
wieloetapowa inwestycja BPI Real Estate Poland
i Revive w samym centrum Poznania na terenie
dawnych koszar wojskowych, ktora zaktada
potgczenie funkcji mieszkaniowo-ustugowo-
biurowych a takze rewitalizacje zabytkowych
budynkow.

Popyt

Catkowity wolumen transakcji najmu w 2020 r.
wyniost 63,2 tys. m? i w poréwnaniu do 2019 r. byt
wyzszy o0 55%.

Nowe umowy stanowity 65% wolumeny najmu,
renegocjacje i przedtuzenia 23%, a ekspansje -

Najwieksze projekty w budowie

Budynek Developer Powierzchnia (m?)
Nowy Rynek D Skanska 35830
Andersia Silver Andersia Retail 33560

Popyt 2012-2020 (m?)

90 000

75000

60 000

45000

30 000

15 000 I I l
0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

m Popyt m Umowy pre-let

Popyt - gtdbwne sektory najemcéw

0 Produkty i ustugi IT

51%

/I 6% Produkcja
9 % Ustugi
7 % ubii;ii:::vz\l::g

i inwestycje

Wybrani najemcy w Poznaniu

2020

Najemca Budynek
Allegro Nowy Rynek D1
CenturyLink Maraton A
Enel-Med Kupiec Poznanski
Generali/Concordia Centrum Biurowe Podwale
GSK Business Garden Poznan B6
Hochland Business Garden Poznan B9
PKO BP Business Garden Poznan B9
ROCKWOOL Nowy Rynek D1
Starter 24 Nowe Jezyce
Vorwerk Giant Office

Zrédto: Colliers, styczen 2021
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11% wolumenu najmu. W ramach umow pre-let
wynajeto 31,9 tys. m?(51% catkowitego popytu).
WSrdod najwiekszych umow podpisanych

w 2020 r. znalazly sie dwie umowy pre-let

w budynku Nowy Rynek D1 - Allegro - 26 tys. m?
oraz ROCKWOOL na 5,9 tys. m?% Pozostate
transakcje to m.in. ekspansja GSK w Business
Garden Poznan B6 (3,4 tys. m?), renegocjacja
Majorel w budynku Maraton A (3,2 tys. m?) czy
renegocjacja Generali/Concordia w Centrum
Biurowym Podwale (2,4 tys. m2).

WSsrod sektoréw o najwiekszej aktywnosci

w 2020 r. wymienic¢ nalezy sektor produktow

i ustug IT (51%). Najemcy z sektora produkgji
odpowiadajg za 16% wynajetej w 2020 r.
powierzchni, natomiast z sektora ustug - za 9%.

Przecietna wielko$¢ transakcji najmu w 2020 r.
wyniosta 1,9 tys. m?, czyli ponad dwa razy wiecej
nizw 2019 r. Absorpcja powierzchni biurowej
na koniec 2020 r. wyniosta 3,3 tys. m2.

Pustostany

Na koniec 2020 r. wspoétczynnik powierzchni
wzrést w poréwnaniu do IV kw. 2019 r. 0 2.2 p.p.
i wyniost 13%, co przetozyto sie na 75,9 tys. m?
dostepnej powierzchni. Ok. 32% dostepnej
powierzchni zlokalizowane jest w kompleksie
Business Garden Poznan.

Czynsze

Czynsze za powierzchnie biurowg utrzymujg sie
na podobnym poziomie od kilku kwartatéw.

W nowoczesnych projektach klasy A najemcy
muszg zaptacic¢ od 13,25 do 15,75 EUR/m?/
miesigc. W starszych budynkach stawki wynoszg
10-12,5 EUR/m?/miesigc.

Czynsze EUR/m?/miesigc

Katowice 13,5-15,5

Krakow
Tréjmiasto

Wroctaw 13,5-15,5
Szczecin 11-14,5
Lublin 11-13,5

Wspotczynnik pustostandéw 2010-2020

25%
20%
15%
10% \/\/\/
5%
0%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Dostepna powierzchnia (m?) 75900

Poziom wynajecia projektéw

0,
oddanych w 2020 19%

Popyt wg wielkosci umowy (m?)

0% 100%

= <1000 m1000-5000 =5001-10 000 m>10 000

Zréto: Colliers, styczen 2021

Koncentracja istniejgcej powierzchni
biurowej w Poznaniu
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Szczecin

Szczecin potozony jest w pétnocno-
zachodniej Polsce i stanowi najwiekszy
osrodek gospodarczy w tej czesci kraju.
Gtownym atutem miasta jest atrakcyjna
lokalizacja geograficzna - bliskos¢ granicy
niemieckiej, Berlina oraz krajow
skandynawskich, gtéwnych partneréw
gospodarczych. Autostrada A6 i liczne drogi
ekspresowe, miedzynarodowe lotnisko oraz
petnomorski port Szczecin - Swinoujscie
podkreslajg gospodarczy potencjat miasta.
Centralny osrodek centralny aglomeracji
szczecinskiej zamieszkuje prawie 401 tys.
0s6b. Miasto jest centrum akademickim
poétnocno-zachodniej Polski. Uczelnie wyzsze
w Szczecinie ksztatcg ponad 31,4 tys.
studentow, a co roku ich mury opuszcza

ok. 7,5 tys. absolwentow.

Szczecin z roku na rok zwieksza swoje
znaczenie jako osrodek kompetencyjny

w zakresie obstugi proceséw biznesowych

i rozwoju nowych technologii.

O atrakcyjnos$ci miasta, jako centrum
biznesu swiadczy decyzja o lokalizacji tutaj
swoich centréw outsourcingowych
(BPO/SSC) oraz siedzib firm z sektora IT,
takich jak: Concentrix, getsix, GlobalLogic,
intive, Metro Services, TietoEVRY, UniCredit
Services czy Wilhelmsen Business Service
Center. W ciggu ostatnich trzech lat przybyto
ponad 2 tys. miejsc pracy w sektorze obstugi
proceséw biznesowych. W 2020 r. ponad
5,8 tys. ludzi pracowato dla tego sektora.

Witadze miejskie dbajg o jakos¢ zycia
mieszkancow inwestujgc srodki

w rozbudowe infrastruktury drogowej,
zielen, komunikacje zbiorowa. Tereny
zielone i woda zajmujg ponad potowe
powierzchni miasta, co tworzy bardzo
korzystne i atrakcyjne warunki do zycia
dla Szczecinian.

Raport roczny rozszerzony

4% 401000
X 3,9%
£ 5409 PLN

Dane ogdlne

Liczba szkét wyzszych

Populacja

Stopa bezrobocia

Przecietne
miesieczne
wynagrodzenie

11

Liczba studentéw 31400
Liczba absolwentéw 7 500
Zatrudnienie w sektorze BPO 5800
Liczba centréw BPO 44
Podsumowanie 2020

Wskazniki rynkowe 2020
Podaz (m?) 183 400
Nowa podaz (m?) 3400
Wspoétczynnik pustostanéw (%) 6,9
Popyt (m?) 9300
Powierzchnia w budowie (m?) 8 000
Czynsze (EUR/m?/miesigc) 11-14,5

Powierzchnia biurowa wg wieku (m?)

24% 42%

0%

m0-5 lat m6-10 lat 11-15 lat

Nowa podaz 2012-2021 (m?)
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25000

Zrédto: Colliers, styczen 2021
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Podaz Najwieksze projekty w budowie
Istniejgca nowoczesna powierzchnia biurowa

Budynek Developer Powierzchnia (m?)

w Szczecinie to 183,4 tys. m?, co plasuje miasto
na przedostatnim miejscu wsréd osmiu
biurowych rynkéw regionalnych. Jest to rynek
bedacy na relatywnie wczesnym etapie rozwoju.
Rozwdj podazy nastepuje cyklicznie - zazwyczaj
po okresie obfitujgcym w nowe inwestycje
nastepuje obnizenie aktywnosci deweloperéw, Popyt 2012-2020 (m?)
co jest naturalnym okresem potrzebnym na
absorpcje istniejgcej powierzchni biurowe;. 18000

15000

W 2020 r. deweloperzy oddali do uzytku 12000

3,4 tys. m? w ramach projektu biurowego 9000

Stettiner. Byto to znaczagcym spadkiem 000

po rekordowym roku 2019, gdy na rynek 2000 I I

dostarczono 23,1 tys. m? w ramach pieciu . I I I

projektéw. Po roku wzmozonej aktywnogci 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
deweloperéw tempo oddawania nowej

powierzchni powrdcito do stabilnego poziomu
pojedynczych ukonczonych projektow rocznie.

Hanza Tower J.W. Construction 8000

m Popyt m Umowy pre-let

Zdecydowana wiekszos¢ powierzchni biurowej Popyt - gtowne sektory najemcow

w Szczecinie (ok. 80%) zlokalizowana jest
w centrum miasta w okolicach Al. Wyzwolenia,

Al. Niepodlegtosci, jak rowniez w rejonie Bramy 39% Ustugi

Portowej. Tu skoncentrowane sg zasoby biurowe

i handlowe miasta. ZO% . .
ranspor

Nowg lokalizacjg jest potudniowa cze$¢ miasta - 0

Gumience, gdzie w ostatnich latach oddano 1 8 /0 Produkty i ustugi IT

do uzytku duze projekty biurowe - Cukrowa Office
i Szczecin Business Plaza. 1 O% Produkcja

Na koniec wrzesnia 2020 r. w budowie

znajdowato sie ok. 8 tys. m? w ramach Hanza

Tower - projektu wiezowego J.W. Construction

o charakterze mixed-use taczacego funkcje Wybrani najemcy w Szczecinie
biurowg, ustugowg i mieszkalna.

Najemca Budynek
3shape Szczecin Business Plaza
p
Popyt BrightOne Posejdon
W Szczecinie utrzymuje sie stabilny poziom coneentrix Posejdon
zainteresowania ze strony najemcéw powierzchni gestix torrady Park Offces
biurowej. Popyt brutto w minionym roku wyniést Globaltogic Plastow Office Center
niemal 9,3 tys. m?i jest to spadek o 30% neve Marts
w poréwnaniu do roku 2019. Metro Services Posejdon
TietoEVRY Piastéw Office Center
Lo k d . + L, d k h k k , UniCredit Services Baltic Business Park
NaJWIQ Szy U Zlat wsro WSZySt Ic ontra tOW . Wilhelmsen Business Service Center PAZIM
w 2020 r. miaty nowe umowy - 60%. Renegocjacje
i przedtuzenia uméw stanowity 27% wolumenu
co stanowi wzrost 0 5 p.p.w poréwnaniu do Zrédto: Colliers, styczen 2021
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2019 r. Ekspansje wyniosty natomiast 13%.

Nie odnotowano umow w projektach na etapie
budowy - ze wzgledu na duzg ilo$¢ powierzchni
oddanej do uzytku w 2019 r. liczba projektow
w budowie ogranicza sie do jednego.

Zdecydowanym liderem ws$rod najemcéw byt
sektor szeroko pojetych ustug dla biznesu - 39%
wolumenu. Sektor transportu oraz sektor
produktéw i ustug IT wynajety odpowiednio 20%
i 18%.

Najwieksze transakcje obejmowaty nowg umowe
Metro Services Poland w budynku Posejdon

(2,8 tys. m?) oraz wynajem powierzchni poufnego
najemcy w Bramie Portowej | (930 m?).

Przecietna wielkos$¢ transakcji najmu zawartych
w 2020 r. spadta o potowe w stosunku

do poprzedniego roku i wyniosta ok. 610 m2,
Jedna umowa dotyczyta modutu powyzej

1 tys. m?, co stanowito 30% catkowitego popytu.

Pustostany

Wspotczynnik pustostanéw w 2020 r. utrzymywat
sie na stabilnie niskim poziomie. Na koniec IV kw.
2020 r. wynidst 6,9%, co w poréwnaniu z IV kw.
2019 r. oznacza wzrost o 1,1 p.p. Jest to najnizsza
stopa pustostanéw wsréd wszystkich rynkéw
regionalnych.

Czynsze

Czynsze za powierzchnie biurowg utrzymujg sie
na podobnym poziomie od kilku lat.

W nowoczesnych projektach klasy A najemcy
muszg zaptaci¢ od 11 do 14,5 EUR/ m?/miesiac.
W starszych budynkach klasy B stawki wynoszg
7-11 EUR/m?/miesigc.

Czynsze EUR/m?/miesigc

Wspotczynnik pustostandéw 2010-2020

20%
15%
10%

5%

0%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Dostepna powierzchnia (m?) 12600

Poziom wynajecia projektéw

0
oddanych w 2020 9%

Popyt wg wielko$ci umowy (m?)

70% E

0% 100%
m <1000 =1 000-5000

Zrédto: Colliers, styczeh 2021

Koncentracja istniejgcej powierzchni
biurowej w Szczecinie
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Trojmiasto
&’;’ 753 OOO Populacja

0 .
Aglomeracja tréjmiejska stanowi unikalne @ 3' >% Stopa bezrobocia
potgczenie trzech osrodkow biznesowych: A,

Gdanska, Gdyni i Sopotu. Potozona na G 6 154 PILN Przecietne
poétnocy kraju metropolia liczy 753 tys. miesigczne wynagrodzenie
mieszkancow a ich liczba rosnie.

Trojmiasto oferuje liczne tereny sportowe

i rekreacyjne, bezposredni dostep do Morza
Battyckiego, wiele obiektéw kulturalno- Liczba szkoét wyzszych 18
rozrywkowych oraz bardzo cenione, Liczba studentéw 75 800
zdrowotne walory nadmorskiego powietrza. Liczba absolwentéw 19300
Wysoka jakos¢ zycia mieszkancdw zostata Zatrudnienie w sektorze BPO 27 900
potwierdzona w licznych rankingach. Liczba centréw BPO 158

Dane ogdlne

Trojmiasto to takze duza liczba uczelni
wyzszych oraz wyrdzniajgca sie na tle Polski,

- . 3 Podsumowanie 2020
stale rozwijajgca sie branza portowa

i stoczniowa. W Gdansku zlokalizowany jest Wskazniki rynkowe 2020
- najwiekszy na Morzu Battyckim i jeden Podaz (m?) 888 600
z najwiekszych w Europie - terminal Nowa podaz (m?) 60 250
kontenerowy DCT Gdansk. . _ .
Wspétczynnik pustostanéw (%) 9,5
: 5 . Popyt (m?) 87 700
Ze wzgledu na specyficzne potozenie, o .
L. . ) X Powierzchnia w budowie (m?) 132 200
Trojmiasto stanowi takze wyjgtkowg o
Czynsze (EUR/m?/miesigc) 12,5-15

lokalizacje dla firm z branzy ustug
wspolnych, oferujgc np. dostepnosc jezykow
skandynawskich.

Powierzchnia biurowa wg wieku (m?)
Na terenie aglomeracji znajduje sie kilka

obszaréw z duzym potencjatem rozwoju,
m.in. Mtode Miasto w Gdansku, teren
potozony w srédmiesciu Gdyni po dawnej
Stoczni Remontowej Nauta czy Pomorskie
Centrum Inwestycyjne w poblizu Portu
Pétnocnego w Gdansku.

0% 100%

m0-5 lat m6-10 lat 11-15 lat mponad 16 lat
Nowa podaz 2012-2021 (m?)
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Podaz

Zasoby biurowe aglomeracji na poziomie
888,6 tys. m? plasujg Trojmiasto na trzecim
miejscu wsréd miast regionalnych. Najwiecej
istniejgcej powierzchni zlokalizowane jest

w Gdansku - 78%, pozostate 18% w Gdyni i 4%
w Sopocie.

Koncentracja powierzchni biurowej wystepuje
wzdtuz trasy Szybkiej Kolei Miejskiej, Drogi
Gdynskiej oraz al. Grunwaldzkiej. Projekty
biurowe wystepuja tez w okolicach gdanskiego
lotniska oraz w centrum Gdanska.

W 2020 r. do uzytku oddano 60,3 tys. m?
nowoczesnej powierzchni biurowej w ramach
szesciu projektéw biurowych, co jest wynikiem
poréwnywalnym z 2019 r. Wsrdd najwiekszych
oddanych prejektéw znalazty sie siddma faza
kompleksu Olivia Business Centre - Olivia Prime
B (25 tys. m?) oraz Wave A (23,6 tys. m?).
Wiekszos¢ projektow ukonczono w Gdansku,

a tylko jeden w Sopocie - Rzemie$lnicza 15

(2,5 tys. m?).

W budowie na koniec 2020 r. znajdowato sie
132,2 tys. m2. W$rod najwiekszych projektow

w fazie realizacji byty m.in. trzy budynki 3T Office
Park w Gdyni (38,2 tys. m?), Palio Office Park A
(15,8 tys. m?, Cavatina), Format (15 tys. m?, Torus)
oraz biurowiec C300 (13,8 tys. m?, Euro Styl).

Popyt

W 2020 r. popyt brutto na powierzchnie biurowg
w Tréjmiescie zmniejszyt sie 0 12% w poréwnaniu
do 2019 r. i wyniost 87,7 tys. m2.

Dominujgcg czescig wszystkich transakcji byty
nowe umowy, ktérych udziat wynidst 46%.
Renegocjacje i przedtuzenia stanowity 37%
rocznego popytu a ekspansje dotychczasowych
najemcow - 15%. Transakcje pre-let odnotowane
w 2020 r. wyniosty 9,3 tys. m2,

WSrdod najwiekszych transakcji na rynku wymienic
nalezy m.in. nowg umowe Amazon w budynku
Alchemia IV Neon (12,1 tys. m?), renegocjacje
firmy Nordea w Tensor Office Park w Gdyni

(8,8 tys. m? w trzech budynkach) oraz
renegocjacje i ekspansje Arla Foods w Centrum
Biurowym Neptun (6,2 tys. m?).

Najwieksze projekty w budowie

Budynek Developer Powierzchnia (m?)
3T Office Park 3T Office Park 38200
Palio A Cavatina 15800
Format Torus 15700
C300 Euro Styl 13800
K2 Vastint 11 400

Popyt 2012-2020 (m?)

120 000

100 000
80000
60 000

40 000
20000
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

m Popyt m Umowy pre-let

Popyt - gtbwne sektory najemcéw

30%
18%
13%
12%

Produkty i ustugi IT
Handel

Bankowos¢, ubezpieczenia
i inwestycje

Powierzchnie elastyczne

Wybrani najemcy w Trojmiescie

2020

Najemca Budynek
Airhelp Olivia Star
Amazon Alchemia
Arla Foods Centrum Biurowe Neptun
IHS Global C200
Intel Tryton Business House
Nordea Olivia Star, Tensor
PwC Olivia Star
Sii Olivia Prime
Spaces Wave A
State Street Alchemia

Source: Colliers, styczer 2021 r.
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Pod wzgledem aktywnosci sektorow dominowali
najemcy z sektora produktéw i ustug IT, ktérych
udziat w catkowitym popycie wynidst 30%.

Na drugim miejscu znalazt sie sektor handlowy
(18%), a na trzecim sektor bankowos¢,
ubezpieczenia i inwestycje (13%).

Przecietna wielkos$¢ transakcji najmu zawartych
w 2020 r. wyniosta ok. 1,3 tys. m? i zmniejszyta sie
0 12% w poréwnaniu z zesztym rokiem. Cztery
umowy dotyczyty modutdéw powyzej 5 tys. m?,

co stanowito 36% catkowitego popytu.

Niepewnosc¢ zwigzana ze stanem gospodarki

i rozwojem pandemii wymusza na czesci
najemcow korporacyjnych konserwatywne
podejscie do planow rozwojowych, a co za tym
idzie wstrzymanie proceséw najmu. Ten trend
moze trwac do konca roku.

Pustostany

Wskaznik pustostandw wzrost istotnie

w poréwnaniu z rokiem poprzednim, w ktérym
osiggnat rekordowo niski poziom 4,9%. Na koniec
IV kwartatu 2020 r. osiggnat wartosc 9,5%, co jest
jednym z najnizszych wynikow wsrod gtownych
aglomeracji. W Trojmiescie znajduje sie obecnie
84 tys.m? dostepnej powierzchni. Wspétczynnik
pustostanéw w Gdansku wynidst 10,4%,

a w Gdyni 5,3%.

Czynsze

W najlepszych budynkach klasy A czynsze za
powierzchnie biurowg wynosza 12,5-15
EUR/m?#/miesigc. Istniejg jednak lokalizacje,

gdzie np. za widok z najwyzszych pieter najemcy
muszg zaptaci¢ wiecej. Stawki najmu w projektach
klasy B/B+ sg nizsze i ksztattujg sie na poziomie
od 8,5 do 12 EUR/m?/miesigc.

Czynsze EUR/m?/miesigc

13,5-15,5
13,5-15,5

Katowice
Krakow

10 12 14 16 18

Poznan
Tréjmiasto

Wroctaw

Szczecin

Lublin

Wspotczynnik pustostandéw 2010-2020

20%
15%
10%

5%

0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Dostepna powierzchnia (m?) 84 300

Poziom wynajecia projektow

0
oddanych w 2020 42%

Popyt wg wielkosci umowy (m?)

0% 100%

m <1000 m 1 000-5 000 5001-10 000 =>10 000

Zrédto: Colliers, styczeh 2021

Koncentracja istniejgcej powierzchni
biurowej w Tréjmiescie

Budynki biurowe wg GLA (m?)
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Wroctaw

Wroctaw potozony jest w potudniowo-
zachodniej czesci kraju, co zapewnia
inwestorom blisko$¢ rynkéw niemieckiego
i czeskiego. Stolice Dolnego Slaska
zamieszkuje 643,8 tys. osob. Wraz

z aglomeracjg wroctawskg stanowi jeden
z najszybciej rozwijajgcych sie obszarow
miejskich w Polsce. Uczelnie wyzsze we
Wroctawiu ksztatcg tgcznie 108,5 tys.
studentow, a co roku ich mury opuszcza
niespetna 28,5 tys. absolwentow.

Atrakcyjne potozenie geograficzne,
autostrada A4 i liczne drogi ekspresowe,

a takze miedzynarodowe lotnisko oraz
szereg nowych inwestycji miejskich stanowig
gtéwne atuty biznesowe miasta. Wroctaw
jest trzecim najwiekszym osrodkiem
skupiajgcym firmy z sektora ustug
wspolnych. Zatrudnienie w branzy znajduje
tu 51,9 tys. 0s6b pracujgcych w 188 centrach
BPO/SSC.

Stolica Dolnego Slgska cieszy sie
niestabngcym zainteresowaniem ze strony
inwestoréw. Liczne nagrody, wieloletnie
doswiadczenie oraz szerokie probiznesowe
wsparcie publicznych instytucji zapewniajg
staty naptyw nowych firm. W miescie widac
dynamiczny rozwoj takich branz, jak: IT,
biotechnologia, inzynieria, chemia i farmacja.

Wroctaw zostat doceniony

w miedzynarodowym rankingu Quality

of Living firmy doradczej Mercer, w ktérym
brano pod uwage m.in. sytuacje polityczna,
poziom oswiaty, transportu, opieki
medycznej, Srodowisko naturalne oraz
oferte kulturalng, konsumenckg

i mieszkaniowa.

Raport roczny rozszerzony

. 643800
R 2,4%
£% 5785 PLN

Dane ogdlne

Liczba szkét wyzszych

Populacja

Stopa bezrobocia

Przecietne
miesieczne
wynagrodzenie

25

Liczba studentéw 108 500
Liczba absolwentéw 28500
Zatrudnienie w sektorze BPO 51900
Liczba centréw BPO 188
Podsumowanie 2020

Wskazniki rynkowe 2020
Podaz (m?) 1,23 min
Nowa podaz (m?) 50 800
Wsptczynnik pustostanéw (%) 15,0%
Popyt (m?) 128 400
Powierzchnia w budowie (m?) 77 400
Czynsze (EUR/m?/month) 13,5-15,5

Powierzchnia biurowa wg wieku (m?)

0%

m0-5 lat m6-10 lat 11-15 lat

Nowa podaz 2012-2021 (m?)

150 000

100%

mponad 16 lat

100 000
b I I I I I I
0

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Zrédto: Colliers, styczen 2021
*p - prognoza
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Podaz Najwieksze projekty w budowie

Istniejgca powierzchnia biurowa na rynku

Budynek Developer Powierzchnia (m?)
WrOCJfaWSkim to ponad 1'2 mln m2' co plasuje MidPoint 71 Echo Investment 36 000
miasto na drugim miejscu wsrdd biurowych WPB faza 1l bevo 17400
ryn kéW regiona | nyCh' WPB - Nowa Strzegomska Devco 10 000
Wielka 27 i2 Development 9000
W 2020 r. deweloperzy oddali do uzytku Ksiedia Witolda 12 Development 5 000

58,5 tys. m? w ramach 4 projektéw. Byty to

Centrum Potudnie (23,6 tys. m?), | faza West 4

Business Hub (14,4 tys. m?), City Forum: City 2 Popyt 2012-2020 (m?)
(12,1 tys. m?) oraz Techland (8,3 tys. m2).

180 000

We Wroctawiu mozna wyréznic kilka obszarow 150 000

o najwiekszej koncentracji powierzchni biurowe;j 120 000

Wiekszos¢ zasobow (40%) zlokalizowana jest 90000

w Centralnym Obszarze Biznesu, ktéry mozemy 60 000

podzieli¢ na Sciste centrum i obszar 30000 I I I

okotocentralny. Kolejng lokalizacjg jest Zachodni 0

Obszar Biznesu (WZdl’UZ Ul. LegniCkiej | UI. 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Strzegomskiej), na ktory przypada ok. 38% m Popyt u Umowy pre-let

zasobow. We Wroctawiu funkcjonuje tez
Potudniowa O$ Biznesu - wzdtuz ul. Powstancow
Slgskich (9% istniejgcej powierzchni). Pozostate
projekty znajdujg sie poza granicami
wyznaczonych stref biurowych.

Popyt - gtdbwne sektory najemcéw

0] . .
W fazie budowy na koniec 2020 r. we Wroctawiu 57 /0 Produlay l ushugl IT
znajdowato sie 77,4 tys. m? nowoczesnych biur. ,I OO/
0

Bankowos$¢, ubezpieczenia

Wsrod najwiekszych powstajgcych projektéw i inwestycje
wymieni¢ nalezy Mid Point 71 (36 tys. m?),

Wroctawski Park Biznesu 11l (17,4 tys. m?) 8% Ustugi
Wroctawski Park Biznesu - Nowa Strzegomska

(10 tys. m?) czy Wielkg 27 (9 tys. m?). 50/0 Handel
Popyt

We Wroctawiu utrzymuje sie réwniez wysoki
poziom zainteresowania ze strony najemcéw Wybrani najemcy we Wroctawiu
powierzchni biurowej - popyt brutto w minionym

.z . L Naj Budynek

roku wynidst 128,4 tys. m2. Jest to o0 4% wiecej niz aemes aeyne

Accenture West House 1B
w 2019r.

CH Robinson Centrum Potudnie
W 2020 r. w strukturze zawieranych uméw we Amrest Centrum Potudnie
Wroctawiu odnotowano wyrazny wzrost udziatu Archicom City Forum - City One
renegocjacji, ktére stanowity az 53% wszystkich City Space West 4 Business Hub
kontraktéw (wzrost o 17 p.p. w poréwnaniu do DOLBY Business Garden |
2019 r.). Nowe umowy od pOWiada+y za21% Fresenius Kabi Nowy Targ
popytu, ekspansje za 17% a umowy na potrzeby sii Sky Tower
witasciciela - 9%. Ponad 14,2 tys. m? wynajete Sennder Centrum Potudnie
zostato w prOjektaCh na eta ple budowy, Nokia Solutions & Networks West Link & West Gate

co stanowi 11% catkowitego wolumenu najmu.

Zrédto: Colliers, styczen 2021
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Zdecydowanym liderem ws$rod najemcéw byt
sektor IT (57% wolumenu). Na drugim miejscu
znalazt sie sektor bankowos$¢, finanse

i ubezpieczenia (10% wolumenu), a na trzecim
sektor ustug (8% wolumenu).

Najwieksze transakcje obejmowaty: renegocjacje
Nokia Solutions and Networks w West Link

oraz West Gate (29 tys. m2), renegocjacje
poufnego najemcy w Dominikanskim bud. B
(12,1 tys.m2) oraz renegocjacje DXC Technology
w Renomie (10,7 tys. m?).

Przecietna wielko$¢ transakcji najmu zawartych
w 2020 r. wyniosta ok. 2,1 tys. m?(wzrost

0 44% w poréwnaniu do 2019 r.). Pie¢ umow
dotyczyto modutow powyzej 10 tys. m?,

co stanowito 48% catkowitego popytu. Absorpcja
powierzchni biurowej na koniec 2020 r. wyniosta
blisko 3 tys. m2.

Pustostany

Na koniec 2020 r. wspotczynnik pustostanow
wzrost w poréwnaniu do IV kw. 2019 r. 0 2,5 p.p.
i wyniost 15%, co przetozyto sie na 183,4 tys. m?
dostepnej powierzchni

Czynsze

Czynsze za powierzchnie biurowg utrzymuja sie
na podobnym poziomie od kilku kwartatéw.

W nowoczesnych projektach klasy A najemcy
muszg zaptaci¢ od 13,5 do 15,5 EUR/m?/miesigc.
W starszych budynkach klasy B stawki wynosza
8-12,5 EUR/m?/miesigc.

Czynsze EUR/m?/miesigc

Katowice

13,5-15,5
13,5-15,5

Krakow

11-14,5

Poznan

Tréjmiasto
Wroctaw
Szczecin

Lublin

11-13,5

10 12 14 16 18

Wspotczynnik pustostandéw 2010-2020

25%
20%
15%
10%
5%
0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Dostepna powierzchnia (m?) 183 400

Poziom wynajecia projektéw

0,
oddanych w 2020 50%

Popyt wg wielkosci umowy (m?)

0% 100%

13% 27%

= <1000 =1 .000-5000 5000-10 000 =>10 000

Zrédto: Colliers, styczeh 2021

Koncentracja istniejgcej powierzchni
biurowej we Wroctawiu

Budynki biurowe wg GLA (m?)
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Rynek pracy

"Rynek pracy w obszarze stanowisk biurowych,
administracyjnych, specjalistycznych i managerskich
dosc¢ skutecznie opierat sie negatywnym skutkom
pandemii COVID-19 w 2020 r. Oczywiscie nowa
sytuacja wymogta na pracodawcach dostosowanie
warunkéw pracy biurowej do obostrzen
pandemicznych, na ogromng skale dopuszczajac
prace zdalng. Poczgtkowe obawy zwigzane ze
zmniejszeniem produktywnosci pracownikow, ktérzy
pozostajg poza bezposrednim nadzorem
przetozonych, okazaty sie nieuzasadnione, a ,,new
normal” na state zagoscit w wielu organizacjach."

Ten trend bedzie kontynuowany w 2021 r.
Najprawdopodobniej czes¢ firm zdecyduje sie na
funkcjonowanie w tej formie réwniez po zniesieniu
ograniczen. Brak wyraznych ruchow kadrowych
zmniejszyt obawy wspomnianej grupy pracownikow
dotyczgce mozliwosci utraty zatrudnienia. O ile na
poczatku pandemii takiego scenariusza obawiato sie
45% 0s0b, to w trzecim kwartale 2020 r. wskaznik
ten spadt do 31%.

Wsrod specjalistow nadal powodoéw do zmartwien
nie majg przede wszystkim informatycy, na ktérych
zapotrzebowanie nie stabnie. Mogg spodziewac sie
ofert co najmniej tak atrakcyjnych, jak dotychczas.
Prace znajda nie tylko w najwiekszych
aglomeracjach, ale réwniez w osrodkach takich jak
Bydgoszcz, gdzie rozwijajgcy sie sektor IT nadal
bedzie oferowat duzo interesujgcych mozliwosci
zatrudnienia i bardzo atrakcyjne wynagrodzenia.

Rosnie tez zapotrzebowanie na inzynieréw oraz
technikéw, cho¢ w wiekszosci przypadkow s

to pojedyncze nowe rekrutacje - dobry inzynier

i specjalista na tym rynku pracy jest zawsze
pozadany. Nadal cenieni bedg wiec specjalisci ze
znajomoscig jezykow obcych, a Ci ze znajomoscig
jezyka niemieckiego - szczegolnie na zachodzie kraju
ze wzgledu na bliskos¢ granicy i dziatalnos¢
globalnych centréw ustugowych obstugujgcych
rynek niemiecki.

Relatywnie najczesciej zwiekszenia zatrudnienia
spodziewajg sie firmy z sektora BPO/SSC (27%).
Perspektywa nowych miejsc pracy w duzej mierze
dotyczy sektora nowoczesnych ustug dla biznesu
w Krakowie. Stolica Matopolski jest liderem tej

30
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- randstad

branzy. W ciggu czterech lat w nowoczesnych
centrach $wiadczgcych ustugi informatyczne,
ksiegowe i z zakresu obstugi klienta poziom
zatrudnienia rost dynamicznie o blisko 60%.

W ostatnim roku liderem wzrostow liczby
tworzonych miejsc pracy byt wtasnie Krakéw. | cho¢
oferty pracy skierowane s do specjalistow, nie
zawsze wymagane sg od nich wysokie kwalifikacje.
Czesto miejsca pracy obsadzane sg przez studentéw
lub absolwentow, osoby zaczynajgce zdobywad
doswiadczenie zawodowe. Jedynym istotnym
wymogiem jest znajomos¢ jezykow obcych, najlepiej
innych niz angielski. Zapotrzebowanie na
pracownikéw w sektorze SSC/BPO moze nieco
zréwnowazyc¢ redukcje zatrudnienia w sektorach
czesto wybieranych przez studentdw jako dorywcze
miejsca pracy - przede wszystkim w sektorze
gastronomicznym i turystycznym. Na ozywienie
inwestorow z tej branzy, po przestoju
spowodowanym niepewnoscig zwigzang

z rozprzestrzenianiem sie pandemii COVID-19, liczy
na pewno np. Lublin, gdzie wcigz nietrudno znalez¢
wykwalifikowanych specjalistow.

Redukcje zatrudnienia najczesciej prognozujg firmy
z sektoréw finansowego i ustugowego (po 11%).
Ograniczenia zatrudnienia w sektorze finansowym
W mniejszym stopniu bedg dotyczy¢ duzych miast,

w wiekszym natomiast mniejszych osrodkdw.

W dalszym ciggu spodziewamy sie bowiem spadku
liczby lokalnych placéwek bankowych i zmniejszenia
zapotrzebowania na pracownikéw obstugi
bezposredniej. Rosng¢ bedzie za to liczba ofert pracy
dla specjalistow z zakresu ksiegowosci.

Zdecydowana wiekszos¢ (76%) przedsiebiorcow
zamierza utrzymac wynagrodzenie na obecnym
poziomie. W porownaniu do wynikéw z potowy roku
wida¢ dwukrotny wzrost liczby pracodawcéw, ktorzy
planujg podwyzki, ale i tak daleko tym zapowiedziom
do planéw z konca 2019 r., gdy niemal co druga
firma planowata wzrost wynagrodzen. Znaczaco
zmniejszyt sie natomiast odsetek pracodawcow,
ktorzy bedg cigc pensje i zbliza sie do poziomu,
ktory znamy z poprzednich lat (1-2%.).

Pawet Kopec

Head of Enterprise Solutions Center
Randstad Polska

| Rynek pracy | Rynek biurowy



Wynagrodzenia

Matopolskie Slaskie Dolnoslaskie Wielkopolskie todzkie Pomorskie Mazowieckie
F&A: GL min/max min/max min/max min/max min/max min/max min/max
Junior Accountant 4 500/6 000 4700/60 00 4700/6 000 4 400/5 500 4200/5 000 3500/4 500 5200/6 000
Accountant 5500/7 000 5500/6 600 5500/6 600 5 000/6 500 4 600/5 800 4 800/6 000 6 000/8 000
Senior Accountant 7 000/8 500 6 500/8 000 6 500/8 000 7 000/9 000 5600/7 300 6 700/7 500 7 000/9 500

Team Leader (5-15 0sd6b)
Manager (do 50 oséb)
F&A: AP/AR

Junior Accountant
Accountant

Senior Accountant
Team Leader (5-15 oséb)
Manager (do 50 oséb)

IT

1st line support

2nd line support

3rd line support

IT Admin
Network/Security
Business/Sys Analyst
Developer

Tester

Team Leader (5-15 oséb)

Project Manager (do 50 osé6b)

Customer
Service

Junior Specialist
Specialist

Senior Specialist

Team Leader (5-15 oséb)
Manager (do 50 oséb)
R&D

Laboratory Specialist
Technologist

Design Engineer

Product Development

Senior Product Development

Quality Engineer

R&D Manager

9500/13 000

13 000/20 000

min/max

4500/6 000

5500/7 000

7000/8 500

9 500/13 000

13 000/20 000

min/max

4500/6 500

5 000/8 200

8 000/14 000

7500/14 000

9 000/15 000

8 000/15 000

9000/17 000

7500/12 500

11 000/18 000

15000/23 000

min/max

4500/5 500

5500/6 500

6 500/7 500

8 500/12 000

13 000/18 000

min/max

5000/7 000

5500/8 500

6 000/8 500

6 000/9 000

7 000/10 000

6 000/8 500

15 000/20 000

9500/13 000

15000/21 000

min/max

4700/6 000

5500/6 600

6 500/8 000

9500/13 000

15000/21 000

min/max

4.000/5 500

6 000/7 500

8 500/11 500

7 000/15 000

10 000/18 500

7 500/14 000

8 000/19 000

5000/10 500

7500/15 000

8000/18 000

min/max

4500/5 000

5 000/6 500

6 000/7 500

8 500/11 500

13 000/19 000

min/max

4.000/6 000

6 000/9 000

6 000/9 000

6 000/8 000

7 000/10 000

6 000/10 000

15 000/18 000

9500/13 000

15000/21 000

min/max

4700/6 000

5500/6 600

6 500/8 000

9 500/13 000

15000/21 000

min/max

5000/7 000

7 000/12 000

9 500/16 000

7 000/13 000

9000/15 500

12 000/17 000

10 000/18 000

8000/14 000

11 000/18 000

15000/23 000

min/max

4500/5 000

5 000/6500

6 000/7 500

8500/11 500

13 000/19 000

min/max

5000/7 000

6 000/9 000

6 500/8 500

6 300/8 500

7 500/10 000

6 500/9 000

15000/20 000

8 500/12 000

11 000/16 000

min/max

4400/5 500

5000/6 500

7 000/9 000

8 500/12 000

11 000/16 000

min/max

4500/6 000

6 000/9 000

8 000/13 000

5500/13 000

5000/10 000

6300/9 500

9 000/16 000

8 000/14 000

10 000/18 000

20 000/27 000

min/max

4 000/5000

4500/6 000

5500/8 000

7 000/9 000

9 000/15 000

min/max

5000/7 000

6000/8 500

6 500/10 000

6 500/9 000

7 500/1 0000

65 00/9 000

12 000/16 000

8 000/11 500

11 500/16 000

min/max

4200/5 000

4 600/5 800

5600/7 300

8 000/11 500

11 500/16 000

min/max

4.000/5 500

6 000/8 000

8500/11 500

7 000/14 000

9000/18 000

6 000/13 000

7 000/14 000

5000/10 000

5500/7 000

8000/15 000

min/max

4 00074 800

4 .800/6 000

5500/7 000

7 500/10 000

10 000/15 000

min/max

5000/7 000

5500/9 000

6 500/10 000

7 000/9 000

8000/10 000

6 500/9 000

13 000/20 000

8 100/11 000

11 000/18 000

min/max

3500/4 500

4.800/6 000

6 700/7 500

8 100/11 000

11 000/18 000

min/max

4500/6 000

5500/8 000

8 000/12 000

8000/12 500

9 000/15 000

9500/15 000

9 500/16 000

7 500/12 500

11 000/17 000

13 000/20 000

min/max

3500/4 500

4500/6 000

5400/7 500

8 000/11 000

10 000/16 000

min/max

5000/7 000

5500/8 500

6 300/9 500

6 500/9 000

7 000/10 000

6 500/9 000

13 000/18 000

10 000/13 000

17 000/24 000

min/max

52 00/6 000

6 000/8 000

7 000/9 500

10 000/13 000

17 000/24 000

min/max

4500/6 500

6 500/8 000

9000/12 000

9 000/15 000

15000/20 000

9 000/16 000

10 000/18 000

5500/12 000

8500/12 000

12 000/20 000

min/max

4500/5 000

5000/6 500

6 500/8 000

8 500/12 000

13 000/19 000

min/max

5000/7 000

6 000/9 000

6300/10 000

7 000/9 500

7 500/10 000

7 000/10 000

15 000/23 000

Zrodto: Randstad, Wynagrodzenia miesieczne brutto w PLN, F&A - Finance and Accounting, AP - Accounts Payable, AR - Accounts Receivable, GL - General Ledger,

HR - Human Resources, IT - Information Technology, CS - Customer Service, R&D - Research & Development,
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Prognozy

"Bezpieczenstwo i dobre
samopoczucie pracownikow
beda odgrywaty kluczowaq role
w ksztattowaniu sSrodowiska
pracy m.in. wzrost powierzchni
przewidzianej na jedno stanowisko
pracy w celu umozliwienia
dystansu pomiedzy pracownikami,
szereg zmian sanitarnych
zmniejszajacych ryzyko zakazen,
tj. czesta wymiana powietrza,
dezynfekcja, bezdotykowe systemy
otwierania drzwi itp."

Olga Drela | Associate Director
Dziat Doradztwa i Badan Rynku, Colliers

"Pomimo pandemii wiekszos¢
projektow nie zostata wstrzymana.
W 2020 r. w Warszawie
deweloperzy oddali do uzytku
ponad 314 tys. m?, czyli blisko dwa
razy wiecej nizw 2019 r.

Anna Maron | Analityk
Dziat Doradztwa i Badan Rynku, Colliers
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* Redefinicja funkgji biura - biuro bedzie traktowane
jako miejsce umozliwiajgce interakcje, kreatywne
spotkania, wymiane mysli i idei. W ramach nowej
funkgcji usprawni budowanie tozsamosci zespotu
i firmy, przynalezno$¢ do organizacji. To wtasnie
tego wedtug badan najbardziej brakuje pracownikom
podczas pracy zdalnej.

Rewizja zapotrzebowania firm na powierzchnie
biurowe - firmy bedg przeprowadzac analize modeli
pracy, zarbwno w celu optymalizacji kosztow,

jak i znalezienia najlepszego rozwigzania, ktore
pomoze osiggngac lepszg réwnowage miedzy praca
W biurze i pracg zdalng. Szacuje sie, ze powierzchnie
wynajmowane moga zmniejszyc sie Srednio

0 ok. 20%. Redukcja etatow bedgca wynikiem
spowolnienia gospodarczego w krétkim okresie
réwniez moze doprowadzi¢ do spadku popytu

na powierzchnie biurowg. Do pewnego stopnia
bedzie to niwelowane dgzeniem do utrzymania
niskiej gestosci pracownikdéw w biurze.

Wzrost udziatu renegocjacji w strukturze zawieranych
umow - w IV kw. 2020 r. stanowity one 43%
wszystkich podpisanych uméw na rynku
warszawskim. W poréwnaniu do analogicznego
okresu rok temu jest to wzrostaz o 17 p.p.

Na rynkach regionalnych najwiekszy udziat
renegocjacji w IV kw. 2020 r. odnotowano

we Wroctawiu - 77%. Najemcy odktadajg decyzje
o relokacjach, zamiast tego preferujg pozostanie
w obecnych biurach przedtuzajgc umowe na
korzystnych warunkach.

Korekta stawek czynszowych - zmniejszony popyt

i wzrost ilosci powierzchni niewynajetej przetozy sie
na korekte stawek czynszowych. W rezultacie
zarébwno czynsze bazowe jak i efektywne moga
spadac. Whasciciele budynkow z duzym udziatem
pustostandw bedg zabiega¢ o najemcdéw oferujac
konkurencyjne i elastyczne warunki najmu oraz
rozbudowane pakiety zachet.

Wzrost popularnosci coworkingu - w krotkiej
perspektywie obserwujemy spowolnienie wywotane
brakiem nowych klientéw. W dtuzszej perspektywie
wydaje sie jednak, ze utrzymujgca sie popularnos¢
pracy zdalnej w potgczeniu z potrzebg ciecia kosztow
operacyjnych przetozy sie na wzrost popularnosci
przestrzeni coworkingowych. Trendem moze okazac
sie takze tworzenie elastycznych przestrzeni

w ramach czesci niewynajetej powierzchni.
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O Colliers

Colliers (NASDAQ, TSX: CIGI) jest wiodaca firmga oferujacg szeroki wachlarz

ustug najwyzszej jakosci na rynku nieruchomosci oraz zarzgdzanie inwestycyjne.
Dziatajgc w 67 krajach, ponad 15 000 specjalistow wspétpracuje w celu
maksymalizacji wartosci nieruchomosci dla najemcéw, wiascicieli i inwestoréw.
Przez ponad 25 lat nasz doswiadczony zespét lideréw, posiadajacy blisko 20%
udziatéw firmy, zapewnit naszym akcjonariuszom roczny zwrot z inwestycji

w wysokosci prawie 20%. Z rocznymi przychodami firmy na poziomie $3,0 mld
($3,3 mld wigczajac spotki stowarzyszone) oraz aktywami w zarzadzaniu o wartosci
$40 mld, maksymalizujemy potencjat nieruchomosci i przyspieszamy sukces
naszych klientéw i pracownikéw. Dowiedz sie wiecej na corporate.colliers.com,
lub $ledz nas na Twitterze @Colliers i LinkedInie.

Colliers w Polsce dziata od 1997 roku i posiada biura w Warszawie, Krakowie,
Wroctawiu, Poznaniu, Gdarsku, Katowicach i todzi, w ktérych tacznie zatrudnia
okoto 300 specjalistéw. Firma zostata uhonorowana wieloma prestizowymi
nagrodami przyznanymi m.in. w konkursach: Eurobuild, ClJ Journal, CEE Quality
Awards, International Property Awards. WSréd otrzymanych przez Colliers
wyréznien znajduja sie m.in.: nagroda Outsourcing Star przyznawana firmom
nieruchomosciowych najprezniej dziatajgcych w sektorze outsourcingu oraz
Gazele Biznesu wreczane najdynamiczniej rozwijajgcym sie firmom w Polsce.
Wiecej o Colliers w Polsce na Colliers.pl oraz na naszych kanatach LinkedIn,
Instagram, YouTube oraz Facebook.

Nota prawna

Niniejszy dokument zawiera informacje oparte przede wszystkim na danych Colliers, ktére
moga by¢ pomocne w przewidywaniu trendéw na rynku nieruchomosci. Nie stanowi on jednak
zadnej gwarandji i nie moze by¢ podstawg do odpowiedzialnosci za doktadnos¢ prognoz, danych
liczbowych, lub wnioskéw w nim zawartych. Dane i analizy zawarte w dokumencie nie mogg
stanowi¢ podstawy do decyzji o inwestowaniu, lub jakichkolwiek innych celéw. Pojawienie sie
nowego wirusa (SARS-Cov-2) i uznanie przez Swiatowa Organizacje Zdrowia sytuacji za globalng
pandemie 11 marca 2020 r., wptyneto na aktywnos$¢ rynkowa w wielu sektorach, tworzac
niespotykany dotychczas zestaw okolicznosci, na ktérych mozna by oprze¢ swojg ocene.
Niniejszy dokument nie stanowi, i nie moze by¢ uznany, za przyktad doradztwa inwestycyjnego,
czy doradztwa w zakresie wyceny, ani jako oferta kupna lub sprzedazy nieruchomosci. Biorgc
pod uwage, ze niemozliwym jest przewidzenie wptywu, jaki pandemia moze wywrze¢ na podaz,
popyt i zmienne cenowe na rynku nieruchomosci, zalecamy przyjecie, ze nasze badania i analizy
sg znacznie bardziej wrazliwe na efekt niepewnosci rynkowej, pomimo naszej najwyzszej
starannosci w zachowaniu solidnej i obiektywnej sprawozdawczosci. Niniejsza publikacja jest
chroniong prawem autorskim wtasnoscig firmy Colliers International Poland sp. zo.0 i / lub

jej licencjodawcy (6w).
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