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Rynek nieruchomosci biurowych 2q20

e 2q20 byt pierwszym kwartatem, w ktérym w petni ujawnity sie konsekwen-
cje epidemii Covid-19 dla rynku. Odnotowano relatywnie wysokq nowq podaz
(budowy nie zostaty zamrozone) oraz ograniczenie popytu.

e W samym 2q20 strona popytowa wyraznie sie skurczyta zaréwno pod
wzgledem absorpcji (spadek o 42,4% r/r), jak i popytu brutto (spadek
0 29,9% r/r). Powierzchnie biurowe byty wykorzystywane, jak sie szacuje,
w zaledwie 30%-40% stanu sprzed epidemii.

o Efekt pandemii w postaci stabszej absorpcji powierzchni z uwagi na rosng-
ce znaczenie pracy zdalnej, rynek bedzie odczuwat jeszcze dtugo po pandemii.

e W 1h20 nowa podaz powierzchni biurowych byta w kraju nizsza o 12% r/r
i wyniosta 282 tys. m2. Spadek podazy zasadniczo nie byt zwigzany z pandemiq
Covid-19. Znakomita wiekszo$¢ inwestycji biurowych w toku byta i jest kon-
tynuowana.

e Spadek podazy odnotowany w 1h20 ograniczat sie do rynkéw regional-
nych (-27% r/r), w Warszawie podaz wzrosta (+32% r/r). Stoteczny rynek
wchodzi w okres wzmozonej nowej podazy, ktéry skonczy sie pod koniec 2021.
0d 2022 w Warszawie wystgpi wyrazna luka podazowa, ktéra korzystnie zbiega
sie ze spodziewanym negatywnym szokiem popytowym zwigzanym z Covid-19.

e Mimo spadku w 1h20, nowa podaz na rynkach regionalnych bedzie rosng¢
az do konca 2020, po czym nastgpi niewielkie spowolnienie poczgwszy od roku
2021. W regionach, analizujgc plany deweloperéw oraz inwestycje w toku,
przewidujemy utrzymanie sie stosunkowo wysokiej podazy nawet poza 2021,
co moze odbi¢ sie negatywnie na réwnowadze popytu i podazy. Na tych ryn-
kach juz od szeSciu kwartatéw rosng wspétczynniki pustostanow.

e W 1h20 absorpcja w kraju wyniosta blisko 195 tys. m2, co oznacza spadek
0 -21,3% r/r. Na rynkach regionalnych spadek absorpcji siegngt -34,5% r/r,
a wiec byt silniejszy niz w skali catego kraju. Spadek absorpcji w regionach byt
silniejszy od spadku nowej podazy, co spowodowato przyspieszenie przyrostu
pustostanow.

e W samej stolicy w 1h20 absorpcja nieznacznie wzrosta (+4,9% r/r) w wyni-
ku wejscia na rynek istotnie wiekszej ilosci w znacznym stopniu wynajetych
obiektow biurowych. W Warszawie, zwtaszcza w strefie CBD, na rynek bedq
wchodzi¢ gtéwnie wynajete powierzchnie, a sam rynek w rzeczywistosci przy
minimalnych pustostanach rzedu 5%, od kilku kwartatéw de facto cierpiat na
niedobory powierzchni. Obecna sytuacja zwigzana z Covid-19 powinna do-
tkng¢ warszawski CBD w stosunkowo najmniejszym stopniu.

e W samym 2q20, najbardziej dotknietym przez skutki Covid-19, absorpcja
spadta o -42,4% r/r. Spadek byt najwyrazniejszy na rynkach regionalnych, ale
wystqpit rowniez na rynku stotecznym (jednak nie w strefie CBD, gdzie odnoto-
wano gwattowny wzrost absorpcji przy podobnym wzroscie zasobow).
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Najwazniejsze wskazniki - rynki regionalne
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e Wskaznik wyprzedajqcy, jakim jest powierzchnia najmu brutto sfinalizowa-
na w danym kwartale, réwniez zareagowat negatywnie na epidemie Covid-19,
spadajgc w 2q20 o 29,7% r/r. Najgwattowniejszy spadek wystgpit na rynkach
regionalnych (-35% r/r). Wedtug informacji ptyngcych z wiodgcych agencji wi-
da¢ gtebsze spadki aktywnosci duzych najemcéw w poréwnaniu z drobnymi
najemcami, poszukujgcymi 500-1000 m2. Agencje raportujq obecnie istotne
redukcje powierzchni w wielu zgtaszanych zapytaniach ofertowych.

e Wedtug badania CBRE wptyw Covid-19 na decyzje najemcéw w Polsce
bedzie jednym z mniejszych na tle innych rynkéw europejskich.

e W naszej ocenie wptyw epidemii Covid-19 na absorpcje bedzie dtugotermi-
nowy oraz wyraznie negatywny. Pas transmisyjny bedzie dwojaki: 1) wolniejszy
wzrost liczby pracownikéw biurowych z uwagi na ostabienie gospodarki;
2) przyspieszenie procesu przechodzenia na prace zdalng na duzq skale. Obecne
badania wskazujqg, ze pracownicy nie chcq pracowaé zdalnie bez kontaktu z biu-
rem, ale utrwalenie sie modelu pracy hybrydowej przy upowszechnieniu sie hot
desking'u jest prawdopodobne.

e Doswiadczenia firm z okresu pandemii wydajq sie by¢ pozytywne, co moze
zacheca¢ firmy do utrzymania pracy zdalnej. Musimy poczeka¢ jaki§ czas na
ocene wptywu pracy zdalnej na aspekty takie jak innowacyjnos$¢, mentoring
pracowniczy i inne przyczyny, ktére mogty zosta¢ niezauwazone w okresie epi-
demii.

e Ze wzgledu na relatywnie stabe nasycenie rynku powierzchniami, nadal trwa-
jacy proces przechodzenia pracownikéw biurowych do nowoczesnych zasobow
(co dotychczas utrzymywato absorpcje w kraju na bardzo wysokim poziomie)
oraz mozliwe przyspieszenie przenoszenia centréw ustugowych do Polski
(w pewnej mierze jako reakcja na Covid-19) przewidujemy, ze mimo spowolnie-
nia, absorpcja w kraju pozostanie dodatnia. Uchroni to rynek przed zapasciq
popytowq i podazowq, jaka moze wystgpi¢ na rozwinietych rynkach zachod-
nich.

e Sredni wspotczynnik pustostanéw na koniec 1h20 wyniést 9,04%. Pusto-
stany pozostajq niskie, ale w 2q20 widoczny jest ich wyrazny wzrost (o 60 pb
kw/kw). Wzrost pustostanéw jest pierwszym wyraznym sygnatem negatyw-
nej reakcji rynku na Covid-19. Rowniez pod wzgledem przyrostu pustostanow
wida¢ wyraznie silniejszq reakcje w regionach niz w stolicy (odpowiednio wzrost
0 80 pb kw/kw i 0 10 pb kw/kw).

e W kolejnych kwartatach wraz z silnym przyrostem nowej podazy w stolicy
wzrost pustostanow rozszerzy sie poza rynki regionalne i dotknie réwniez
Warszawe. Na rynku warszawskim do konca 2021 odnotujemy dosy¢ odczu-
walny wzrost wspotczynnika pustostanow, jednak przewidujemy, ze pozostanie
on ponizej $redniej z lat 2016-19 (11,57%).

e Trwatym efektem epidemii Covid-19 bedzie przyspieszenie migracji pracowni-

kow z pracy biurowej w kierunku pracy zdalnej. Po zazegnaniu bezposrednich

skutkéw ekonomicznych Covid-19 przez dtugi okres popyt na biura bedzie
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Zasoby nowoczesnych powierzchni biuro-
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ograniczony. Okres ten moze trwa¢ przez najblizsze 5-7 lat, az do wygasniecia
obecnych uméw najmu. Jezeli deweloperzy, zwtaszcza w regionach, nie dostosu-
ja sie do nowej rzeczywisto$ci, moze nas czeka¢ dtugotrwaty okres wzrostu
pustostanow.

e W 1h20 odnotowano zdecydowany spadek czynszow efektywnych w stoli-
cy; na wiekszo$ci rynkéw regionalnych czynsze referencyjne pozostaty bez
zmian. W naszej ocenie brak spadku referencyjnych czynszéow efektywnych
w miastach regionalnych niekonieczne oznacza brak spadku $rednich czynszow
(czynsze te nie sq raportowane).

e W poréwnaniu z koncem 2019 nasze obecne prognozy czynszow korygujemy
w dot. Najbardziej narazonymi na redukcje czynszéw pozostajg rynki regio-
nalne, gdzie pojawi si¢ najwiecej podazy spekulacyjnej, niezabezpieczonej
umowami najmu. W stolicy mozemy odnotowa¢ kolejne spadki, cho¢ spadek
o ponad 6% w 2q20 prawdopodobnie oznacza, ze spadki w Warszawie w ko-
lejnych kwartatach nie bedq juz znaczqce.

e Spadki czynsz6w mogq byé¢ dtugotrwate, reakcja wtascicieli na spadajqcy
popyt oraz rosngce pustostany jest czesto mocno odsunieta w czasie, a rynek
znajduje rownowage dopiero po wielu kwartatach. Przewidujemy, Ze presja
spadkowa na czynsze moze trwa¢ nawet ponad 5 lat, do konca okresu rene-
gocjacji obecnych uméw najmu.

Gtowne czynniki szans i zagrozen

e Hot desking w potqczeniu z wzrostem udziatu pracy zdalnej moze trwale
zmniejszy¢ zapotrzebowanie na biura (mierzqc to powierzchniq na jednego
pracownika biurowego).

e Obecnie wysoki poziom poczucia zagrozenia chorobami wywotywanymi
przez wirusy atakujqce drogi oddechowe moze przetrwa¢ dtuzej niz obecne roz-
przestrzenianie sie wirusa SARS-CoV2. To moze tworzy¢ presje na zwiekszanie
powierzchni przypadajqgcej na jednego pracownika obecnego w biurze. Efekt ten,
jezeli okaze sie trwaty, moze mitygowac efekt wzrostu znaczenia pracy zdalne;j.

e Ograniczenie wzrostu gospodarczego bedzie miato negatywne skutki dla
wzrostu zatrudnienia pracownikéw réwniez w sektorach bedqcych zrodtem po-
pytu na pracownikow biurowych. Obecny w kraju niewielki wzrost bezrobocia
oraz prognozy makroekonomiczne nie wskazujq, aby efekt ograniczania za-
trudnienia byt silny.

e Rozwoj sektora BPO/SSC w dobie rosnqcej informatyzacji i wirtualizacji
procesow biznesowych moze znacznie przyspieszy¢. Polska dotychczas byta
jednym z gtéwnych beneficjentow tych procesow. Przypuszczamy, ze w erze post
Covid-19 rola Polski bedzie rosta, zwtaszcza w obliczu stabosSci wielu krajow
zachodnich, gdzie powr6t do biur byt zdecydowanie wolniejszy niz w Polsce.

e Zagrozeniem pozostaje staba sytuacja demograficzne w Polsce, obecnie
weszlismy w okres rekordowego spadku liczby oséb w wieku 20-55. W krotkim
okresie braki kadrowe bedq mogty byc uzupetnione jedynie poprzez imigracje do
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Wspotczynnik pustostanéw w Polsce
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Polski. Jednocze$nie nalezy bra¢ pod uwage nadal relatywnie niskie nasycenie
polskiego rynku pracy stanowiskami wykonywanymi z biura, oraz faktu, ze od

wielu lat wzrost miejsc pracy byt w tych sektorach stosunkowo silny. L
Czynsze efektywne - rynki regionalne

e W perspektywie drugiej potowy przysztej dekady powierzchnia starych zaso- 16
bow biurowych wytgczanych powoli z uzytkowania zacznie male¢. Stopniowe
wygasanie procesu przenoszenia pracownikow do nowoczesnych zasobow

biurowych bedzie miato dtugofalowy negatywny wptyw na absorpcje. 14 | — / \

e Zasoby biurowe w polskich miastach regionalnych sq w znacznym stopniu 13

wykorzystywane do eksportu ustug. Popyt na takie ustugi jest wrazliwy na ,

poziom wynagrodzen w polskiej gospodarce. Dtugotrwaty wzrost wynagrodzen "7 . '
Krakow Wroctaw

moze ograniczy¢ konkurencyjnos$¢ polskich pracownikéw biurowych sektora 4 Trsjmiasto Kotowice
BPO/SSC, ograniczajgc popyt na powierzchnie biurowe w tym segmencie. todz Poznaf
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e Obiekty typu Coworking w pierwszym okresie epidemii zostaty uznane jako  Zrodio: Colliers International Polska, CRW.
wyjgtkowo zagrozone odptywem najemcow z racji krotkoterminowych umow,

jednak epidemia rowniez w pewnym stopniu stata sie dla nich szansq. Wiele firm

obecnie poszukuje krotkoterminowych uméw na niewielkie powierzchnie.
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Rynek nieruchomosci biurowych 2q20
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1. Uwarunkowania makroekonomiczne

PKB w 2q20 spadt o -8,2% r/r, dwucyfrowe spadki odnotowaty konsumpcja pry-
watna i inwestycje (po 10,9% r/r). W 3920 gospodarka relatywnie szybko wyszta z
pandemicznego dotka. Miesieczne dane za lipiec-sierpien pokazaty, ze przemyst
i handel powrécity do wzrostow, a dzienne i tygodniowe dane wskazujqg, ze aktyw-
no$¢ gospodarcza we wrzes$niu ustabilizowata sie lekko ponizej poziomow z sierp-
nia. Szacujemy, ze w 3q20 nastgpit wzrost PKB o ok. 8% q/q sa, co poprawito
roczng dynamike PKB do -1,9% r/r.

Zaktadamy, ze recesja w 2020 bedzie relatywnie ptytka (spadek PKB o 2,9%),
a w 2021 nastqpi silne odbicie (wzrost PKB o 4,3%). Od kwietniowego dna kryzy-
su wiele branz znaczqco odbudowato aktywnos¢, ale o dalszy szybki wzrost moze
by¢ trudniej (szczegdlnie w 4q20, gdy odczujemy mozliwe pogorszenie sytuacji na
rynku pracy oraz negatywne skutki drugiej fali zachorowan w Europie). Szacujemy
jednak, ze ,drugie dno” kryzysu bedzie ptytkie (-3,3% r/r w 4q20). Cho¢ rynek pra-
cy dopiero zacznie sie wtedy odbudowywad, to redukcja stopy oszczednosci gosp.
domowych ze szczytéw odnotowanych w 2q20 (efekt oszczedno$ci ostroznoscio-
wych i lockdownu ograniczajgcego mozliwo$¢ wydawania pieniedzy) i spadek
inflacji, bedq wsparciem dla konsumpcji prywatnej. Wzrost wartos$ci kosztorysowej
rozpoczetych inwestycji duzych firm w 1h20, ponad dwukrotny wzrost wartosci
rozstrzygnietych przetargow publicznych w 1h20 oraz kolejna fala $rodkéw z UE
poprawiajq perspektywy dla inwestycji.

Banki centralne na Swiecie prowadzq ultratagodng polityke pieniezng. Fed zade-
klarowat utrzymanie ekspansywnej polityki pienieznej w USA na lata (co najmniej
do konca 2023). Mniej skuteczny jest EBC. Aprecjacja EUR sprawita, ze warunki
finansowe w strefie euro sq ostrzejsze niz przed wybuchem pandemii. To cze$ciowo
neutralizuje skuteczno$¢ antykryzysowych dziatan i sugeruje, ze EBC jeszcze w tym
roku ponownie zwiekszy program PEPP. Krajowa RPP obnizyta stopy procentowe
do najnizszego w historii poziomu (stopa referencyjna: 0,10%), prowadzqc réwno-
legle skup papierow rzgdowych i emitowanych przez BGK i PFR. Nasz bazowy
scenariusz zaktada stabilizacje stop procentowych na obecnym, ultra niskim
poziomie oraz kontynuacje dziatan niestandardowych, prawdopodobnie az do
zmiany prawie catego sktadu RPP w trakcie 2022.

Zmiana podejscia do polityki antykryzysowej na $wiecie i koordynacja dziatan z
bankami centralnymi oznaczajq, ze polityka fiskalna ogrywa aktywngq role w walce
z kryzysem. Wysokie deficyty fiskalne nie budzq obaw o mozliwosci ich sfinanso-
wania i nie sq traktowane jako zagrozenie dla stabilno$ci gospodarczej, ale jako
mechanizm, ktéry ma jg zagwarantowac.

Wzrost globalnej niepewnosci oraz luzowanie polityki pienieznej przektada sie
na odptyw kapitatu z gospodarek rozwijajgcych sie. Ten trend nie omingt takze
Polski, co przetozyto sie na wyrazne ostabienie kursu ztotego. Preferencja w sto-
sunku do bezpiecznych walut utrzyma sie dopoki trwac bedzie niepewno$¢ na
globalnych rynkach finansowych, a ta z kolei jest pochodnq sytuacji epidemicznej.
Na koniec roku kurs EURPLN moze pozosta¢ na podwyzszonym poziomie ok. 4,50.
W kolejnych latach ztoty powinien sie umacniac.

PKB w 2q20 spadt o -8,2% r/r, dwucy-
frowe spadki odnotowaty konsumpcja
prywatna i inwestycje.

Zaktadamy, ze recesja w 2020 bedzie
relatywnie plytka (spadek PKB
02,9%), a w 2021 nastqgpi silne odbi-
cie (wzrost PKB o 4,3%).

Nasz bazowy scenariusz zaktada sta-
bilizacje stop procentowych na obec-
nym, ultra niskim poziomie oraz kon-
tynuacje dziatan niestandardowych.

Globalna koordynacja polityki fiskal-
nej i monetarnej jest ostong antykry-
zysowgq dla gospodarki.

Wzrost globalnej niepewnosci oraz
luzowanie polityki pienieznej przetozy-
fo sie na odptyw kapitatu z gospoda-
rek rozwijajgcych sie.



Nieruchomosci Komercyjne ﬁ

Rynek nieruchomosci biurowych 2q20
Bank Polski

2. Zasoby
Zasoby nowoczesnych powierzchni biurowych Zasoby nowoczesnych powierzchni biurowych
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Zrodto: Colliers International Polska, PwC. Zréodto: Colliers International Polska.
Na koniec 1h20 zasoby nowoczesnych powierzchni biurowych’ w Warszawie Blisko 11,3 min m2 nowoczesnych
oraz na o$miu  gtownych  rynkach  regionalnych  przekroczyty zasobow na koniec 2q20 na monito-
11,29 min m?2 (z tego 5,69 mIn m2 w Warszawie). rowanych rynkach.

Rynek pozostaje wyraznie podzielony na Warszawe, wiodgce miasta regionalne
(Krakow, Wroctaw i Trojmiasto z zasobami okoto 1 min m2), pozostate rynki regio-
nalne (Katowice, +6dz i Poznan z zasobami okoto 0,5 mIn m2) oraz drugorzedne
rynki regionalne (Lublin i Szczecin z zasobami okoto 200 tys. m2). Dominacja wio-
dqcych rynkéw tagodnie stabnie na tle rynku krajowego.

Udziat Warszawy w zasobach w kraju zmalat r/r z 51,9% do 50,4%. Jest to trend Malejgcy udziat Warszawy w zaso-
obserwowany od wielu lat, przewidujemy jednak przejSciowy wzrost znaczenia bach.

rynku warszawskiego w zasobach w okresie 2h20-koniec 2021. Bedzie to jednak

zdarzenie jednorazowe z uwagi na zdecydowany spadek wolumenu projektow w

przygotowaniu na terenie stolicy.

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej - podstawowe wskazniki

Zasoby na 1
Zasoby 2q20 - Udziat w zasobach Zasoby na 1 pracownika Wzrostzasobéw -  Wzrostzasobow

(m2) 2920 - (%) mieszkanca 2q20  biurowego 2q20 r/r(m2) 2q20/4q19 (m2)

1483 000,00 13,14 117 6,89 225754 66 572

1186 000,00 10,51 1,15 6,51 131823 -2 330

Trojmiasto 868 000,00 7,70 0,79 5,75 93 434 29 891

Katowice 559 000,00 4,96 0,21 1,49 40 221 31135

548 000,00 4,86 0,47 3,77 79065 19672

582 000,00 516 0,57 3,56 102 796 17110
Rynki regionalne dominujgce 5227 000,00 46,32 0,63 424 673 092 162 050 .

184 000,00 1,63 0,24 24787 3400

186 000,00 1,65 0,28 -8 453 -5 453
Rynki regionalne drugorzedne 370 000,00 3,28 0,26 16 334 -2053
Rynki regionalne ogétem 5597 000,00 49,60 0,58 689 427 159 997
Warszawa (CBD) 2271000,00 20,13 134153 85474

Warszawa (NCL) 3416 000,00 30,27 91 941 14 385

Warszawa 5 688 000,00 50,40 2,14 9,12 226 094 99 859
Warszawa + dominujqce rynki regionalne 10 915 000,00 96,72 1,00 588 899 186 261909
Ogétem 11 285 000,00 100,00 091 915 521 259 856

Zrédto: Colliers International Polska, GUS, PKO Bank Polski.

1 Dane pochodzq z PORF, ktory analizuje wytqcznie nowoczesne obiekty biurowe (wybudowane po 1989 lub po tym roku gruntownie zmo-
dernizowane, spetniajgce szereg kryteriow dotyczqcych standardu) o powierzchni najmu ponad 1 tys. m?; niniejszy raport koncentruje sie na
zasobach nowoczesnych.

6



Nieruchomosci Komercyjne
Rynek nieruchomosci biurowych 2q20

(&

Bank Polski

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej
na rynkach regionalnych
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Zrédto: Colliers International Polska.

Miasta regionalne, mimo szybszego tempa rozwoju, pod wzgledem nasycenia
powierzchniami biurowymi pozostajq nadal daleko w tyle za Warszawq.

Ze wzgledu na profil popytu w stolicy, nowe obiekty biurowe od 2016 sq lokowane
blisko funkcjonalnego centrum miasta, zwtaszcza w lokalizacjach, gdzie bez trudu
mozna dotrze¢ komunikacjq publiczng. Coraz bardziej ograniczona podaz dziatek
budowalnych oraz skutki epidemii Covid-19 dla rynku, bedq skuteczne ograni-
cza¢ podaz na rynku stotecznym.

Nasycenie powierzchniami biurowymi w aglomeracji warszawskiej (2,1 m? na
mieszkafica) odbiega od nasycenia w wiekszosci stolic krajow Europy Zachod-
niej (np. zasoby na mieszkanca aglomeracji: Wieden 4,5; Paryz 4,6; Berlin 3,1;
Frankfurt 5,2). Nalezy mie¢ na uwadze, ze zjawisko to jest w znacznym stopniu
wynikiem nieuwzglednienia w statystykach dla Warszawy powierzchni biurowych,
ktore powstaty przed 1990. W naszej ocenie jest ich nadal blisko 2,4 mln m? (w
obiektach w sektorze prywatnym). Po uwzglednieniu catosci zasobu nasycenie
rynku warszawskiego (aglomeracji) wynosi okoto 2,8 m? powierzchni biurowej
(komercyjnej) na mieszkanca. Stopniowe przenoszenie si¢ najemcow ze starych
niesklasyfikowanych zasobéw do nowoczesnych zasobéw tradycyjnie powiek-
sza raportowq absorpcje na polskim rynku.

Warszawa nadal zdecydowanie naj-
bardziej nasyconym rynkiem.

W Warszawie zbliza sie okres deficytu
dziatek budowlanych na cele biurowe.

Nasycenie na polskim rynku jest zani-
zone przez nieuwzglednianie w staty-
stykach starych zasobow.
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3. Podaz nowych powierzchni

Nowa podaz - podstawowe wskazniki

Srednia nowa Srednia nowa
Nowa podaz 1Th19 Nowa podaz Th20  podaz rocznie Th Nowa podaz 2018 Nowa podaz 2019 Nowa podaz 2020 Nowa podaz 2021 podaz (2016~

(m2) (m2) (2016-2019) (m2) (m2) (m2) (m2) (P) (m2) (P) 2019) (m2)

Krakow 89 127 69 140 74045 155 187 157 842 165 440 79 300 163 185

Wroctaw 16 504 8250 47 845 146 645 147 272 60 650 79 350 122 254

Trojmiasto 17 400 29 891 32392 77190 61110 70 491 179 300 65218

Katowice 8390 31135 13 431 50 871 9 890 67835 90 800 32095

todz 27 782 18 500 22 560 33866 60 673 84500 48 700 51141

Poznan 77 380 15310 25740 21143 88 186 18310 50 400 44189

rynki regionalne dominujqce 236 583 172 226 216 012 484 902 524 973 467 226 527 850 478 081
Szczecin 3460 3400 1790 2400 23132 11 400 0 8963

Lublin 0 0 8132 25 354 0 0 30 000 15 727

rynki regionalne drugorzedne 3 460 3 400 9922 27754 23132 11 400 30 000 24 690
rynki regionalne ogétem 240 043 175 626 225934 512 656 548 105 478 626 557 850 502 772
Warszawa (CBD) 18713 86 746 94 241 122 097 55 896 333246 336 400 128 534

Warszawa (NCL) 61831 20 035 86 723 110 618 106 267 60 135 101800 140 486

Warszawa 80 544 106 781 180 964 232715 162 163 393 381 438 200 269 020
Warszawa + dominujqce rynki regionalne 317 127 279 007 396 976 717 617 687 136 860 607 966 050 747102
ogétem 320 587 282 407 406 898 745 371 710 268 872 007 996 050 771792

Zrédto: Colliers International Polska.

W 1h20 nowa podaz powierzchni biurowych w kraju wyniosta 282 tys. m? Nowa podaz w 1h20 wuyniosta

(-12% r/r). Nowa podaz byta rowniez nizsza o 31% od $redniej z lat 2016-19. 282 tys. m? (spadek 0 12% r/r).
Spadek podazy tylko w niewielkim stopniu byt zwiqzany z epidemiq Covid-19,

terminy oddawania poszczegolnych budynkéw pozostawaty generalnie bez zmian,

mimo zamrozenia gospodarki na przetomie 1920 i 2q20.

Spadek podazy ograniczyt sie do rynkéw regionalnych (-27% r/r), Spadek byt ograniczony do rynkow
w stolicy podaz wzrosta (+32% r/r). Z miast regionalnych najwiekszy spadek regionalnych.

nowej podazy odnotowano w Poznaniu, natomiast w Katowicach oraz w Tréjmie-

$cie wystqpity istotne wzrosty (por. tab. powyzej).

Epidemia Covid-19 nie wptyneta znaczqco na podaz w 1h20. W samym 2q20,
(najsilniej dotknietym zamrozeniem gospodarki i urzedow nadzorujgcych budowy)
odnotowano wzrost nowej podazy o 10% r/r, w tym gwattowny wzrost w stolicy.

Epidemia Covid-19 dotychczas nie
wptyneta znaczqco na podaz.

W Warszawie wystepuje okres wzmozonej podazy, ktory skonczy sie juz w 2h21.

Plany deweloperow wskazujq, ze po 2021 mozna oczekiwaé gtebokiego regresu W Warszawie wystepuje przejsciowy
w nowej podazy w stolicy prawdopodobnie ponizej 100 tys. m? (prognoza CBRE) okres wzmozonej podazy.
w 2022.
Nowa podaz (4q skum.) Nowa podaz na rynkach regionalnych (4q skum.)
1200 1 tys.m? W 700 ¢ tys.m2
arszawa - Lublin
1000 - rynki regionalne dominujqce 600 - Szczecin
Warszawa + dominujgce rynki regionalne Poznan
500 £od M
800 - m Katowice
Trojmiasto
400 - Wroctaw
600 - Krakéw |
300 -
400 -
200 -
200 - 100 -
0 T T T T T T T 0 T T T T T T T
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Zrodto: Colliers International Polska. Zrodto: Colliers International Polska.
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Zrédto: Colliers International Polska.

Luka podazowa w stolicy jest efektem zaréwno narastajgcych problemoéw z pozy-
skiwaniem odpowiednich, centralnie zlokalizowanych dziatek inwestycyjnych,
jak i decyzji deweloperéw odktadajgcych w czasie budowe wielu projektow.
W latach 2016-18 przewazajgcym sentymentem na rynku byta obawa przed nad-
podazq, ktéra dotychczas okazata sie nieuzasadniona. Ograniczenie podazy po-
trwa co najmniej do 2024, a prawdopodobnie dtuzej. Ze wzgledu na pogorszenie
sie sentymentu rynkowego starty nowych inwestycji co najmniej do konca 2020
bedg w znacznym stopniu zablokowane. Stoteczna luka podazowa wpisze sie
korzystnie w spowalniajgcy rynek najmu w okresie post Covid-19.

Nowa podaz na rynkach regionalnych rozwija¢ sie bedzie az do konca 2020, po
czym nastgpi niewielkie i prawdopodobnie przejsciowe spowolnienie poczqwszy
od 2021. Nie bedzie ono tak widoczne jok w Warszawie, sytuacja podazowa na
rynkach regionalnych w $rednim okresie wykazywac sie bedzie zdecydowanie
wiekszq elastycznosciq.

Rynkami, ktére bedq musiaty zmierzy¢ sie z narastajgcq podazg w najblizszych
dwoch latach, bedg Tréjmiasto oraz Katowice. W przypadku Tréjmiasta rosngca
nowa podaz stosunkowo bezproblemowo powinna zosta¢ wchtonieta, natomiast
w Katowicach gwattowniejszy wzrost nowej podazy bedzie sie wpisywat w rela-
tywnie niewielki rynek biurowy z historycznie niewielkq absorpcjq.

Covid-19 nie ograniczy krotkoterminowej podazy nowych obiektow biurowych
zarébwno w stolicy, jak i na rynkach regionalnych. Epidemia nie wptyneta znaczqco
na organizacje prac budowlanych oraz nie doprowadzita do zatrzymania inwestycji
w toku. Prognoza podazy na 2021 pozostaje zasadniczo na poziomie zblizonym
do prognozy sprzed okresu pandemii. Ograniczenie podazy w dtugim terminie jest
mozliwe w przypadku trwatych spadkow na rynku najmu.

Stoteczna luka podazowa korzystnie
dla rynku zbiegta sie z epidemiq Co-
vid-19.

Nowa podaz pozostanie w trendzie
wzrostowym na rynkach regional-
nych.

Skutki Covid-19 mogq ograniczyé
podaz dopiero w 2022.
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4. Absorpcja

Absorpcja w Polsce (4q skum.) Absorpcja na poszczegdlnych rynkach regionalnych
(4q skum.)
830 - 600 - ,
780 tys.m? tys.m Poznan todz
1 Warszawa 500 - m Katowice Trojmiasto
680 - rynki regionalne dominujqce Wroctaw Krakow
580 - 400 -
—\Warszawa + dominujqce rynki
480 - regionalne
300 -
380 -
280 - fv' 200 - A
180 —\/\/\/\/f\
100 -
80 -
B9 w02 guos e qued @12 guid @1l guid 0 ' ' ' ' ' '
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Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski. Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
W 1h20 absorpcja w kraju wyniosta blisko 195 tys. m2, po spadku o 21,3% r/r. W 1h20 absorpcja byta wyraznie
Byt to kolejny spadek absorpcji za 1h roku po spadku o 38% w 2019. Tym sa- nizsza r/r.

mym absorpcja w 1h20 ksztattowata sie blisko 100 tys. m? ponizej $redniej z
pierwszej potowy lat 2016-19 (294 tys. m2). Spadek absorpcji byt gwattowny na
rynkach regionalnych (o 34,5%), w samej stolicy absorpcja nieznacznie wzrosta (o
4,9% r/r), miato to miejsce jednak w warunkach wejscia na rynek znaczniej ilosci
uprzednio wynajetych powierzchni biurowych.

W samym 2q20, najbardziej dotknietym przez Covid-19, absorpcja spadta
r/r o 42,4%. Na rynkach regionalnych absorpcja spadta o blisko 61%, w okolicz-
nos$ciach szczytu zamrozenia gospodarki byt to wynik oczekiwany, po czesci row-
niez usprawiedliwiony wolniejszym o 16,5% przyrostem zasobéw na rynkach re-
gionalnych w 2920 w poréwnaniu z 2q19.

Zgodnie z oczekiwaniami sytuacja
pogorszyta sie jeszcze w 2q20.

Wskaznik wyprzedajqcy, jakim jest powierzchnia najmu brutto, réwniez zareago-
wat negatywnie na epidemie Covid-19, spadajgc w 2q20 (-29,7% na rynku 0go-
tem; na rynkach regionalnych -35,2%).

Aktywno$¢ na rynku najmu réw-
niez znaczqco spadta.

Absorpcja - podstawowe wskazniki

Absorpcja - 4q skum  Dynamika absorpcji -~ Srednia apsorpcja Absorpcja - 1h20 Absorpcja - 1Th19  Dynamika absorpcji Srednia apsorpcja h
(m2) 4q skum r/r (%) (2016-2019) (m2) (m2) (m2) 1h20 r/r (%) (2016-2019) (m2)
106 358 - 131 261 54 334 62 832 -13, 56 864

82 604 95911 13523 12 462 b 44129

71468 49,8 71077 18103 16 331 10,9 30575

37213 -40,3 38 291 26 453 14 360 84,2 19 395

39 450 12,7 41578 6786 8202 -17.3 14 053

10 436 -84,1 43 547 -6 260 42 697 -114,7 15225

Rynki regionalne dominujgce 347 529 -19,1 421 664 112939 156 884 -28,0 180 241
19704 212,2 10363 2094 1354 54,7 2278

-4 365 -123,1 12638 -6 907 6758 -202,2 5473

Rynki regionalne drugorzedne 15 339 -39,1 23 001 -4 813 8111 -159,3 7750
Rynki regionalne ogétem 362 868 -20,2 444 666 108 126 164 995 -34,5 187991
Warszawa (CBD) 123 334 31,2 94 086 88 705 12523 608,3 58 789

Warszawa (NCL) 45306 -72,6 110 160 -2125 69 994 -103,0 46 767

Warszawa 168 640 -349 260944 86 580 82517 4,9 105 556
Warszawa + dominujqce rynki regionalne 516 169 -25,1 682 608 199 519 239 400 -16,7 285797
Ogotem 531 508 -25,6 705 610 194 706 247512 -21,3 293 547

Zrédto: Colliers International Polska.
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Absorpcja (4q skum.) na tle nowej podazy
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Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

W naszej ocenie negatywny wptyw epidemii Covid-19 na absorpcje bedzie dtu-
goterminowy. Dzieki szokowi, jakim dla najemcéw jest pandemia, model pracy
zdalnej (gtownie w formie hybrydowej) utrwali sie i w potgczeniu ze stopniowym
przechodzeniem na ,hot desking” bedzie negatywnie wptywaé na absorpcje
w okresie catego cyklu odnawiania si¢ umow najmu (5-7 lat). Efekt preferencji
dysponowania wiekszymi powierzchniami ze wzgledéw sanitarnych bedzie przej-
Sciowy, wprowadzenie modelu pracy hybrydowej bedzie miato trwate konsekwen-
cje.

W krotkim terminie najbardziej dotkniete spadkiem absorpcji bedq rynki regio-
nalne, ze znacznq podazq spekulacyjng w ostatnim okresie. W przypadku stolicy
efekt spadku absorpcji prawdopodobnie bedzie odsuniety w czasie z racji tego, ze
w wiekszosci obiektow w realizacji byta juz wynajeta w momencie wybuchu epi-
demii. Niemniej takze na tym rynku prawdopodobnie dosyc¢ szybko zauwazymy
rosngce pustostany w obiektach starszej generacji, w ktorych wygasaé bedq
umowy najmu firm przenoszqcych sie do nowych budynkow.

Rynek krajowy nadal charakteryzuje sie stosunkowo niskim nasyceniem oraz
szybkim przyrostem pracownikow biurowych, a struktura istniejgcych zasobow
duzq ilosciqg powierzchni sub-standardowej. W odréznieniu wiec od wielu rynkéw
wysoko rozwinietych,  absorpcja prawdopodobnie pozostanie dodatnia,
a problemy na rynku najmu bedg mniej widoczne.

Roczny wzrost miejsc pracy w Polsce sektor BPO/SSC

wiz15  mar17

wiz18  mar20

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Praca zdalna i hybrydowa dos$¢
trwale ograniczqg absorpcje.

W krotkim terminie spadek naj-
wyrazniejszy na rynkach regio-
nalnych.

Relatywnie do rozwinietych ryn-
koéw zachodnich sytuacja na ryn-
ku biurowym w Polsce bedzie
lepsza.

Roczny wzrost miejsc pracy sektor BPO/SSC na tle

absorpcji na rynkach regionalnych dominujgcych
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Zrodto: ABSL. Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

i



Nieruchomosci Komercyjne

Rynek nieruchomosci biurowych 2q20

(&

Bank Polski

5. Pustostany

Wspétczynnik pustostanéw w Polsce
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Zrédto: Colliers International Polska.

Sredni wspotczynnik pustostanéw na koniec 1h20 na analizowanych rynkach
wyniost 9,04%. Pustostany pozostajq niskie (ponizej 10,77% - $redniej z lat
2016-19 ), lecz wida¢ w 2q20 wyrazny wzrost (o 60 pb kw/kw).

W Warszawie, w 1h20 wspotczynnik pustostanow prawie nie zmienit sie (wzrost
0 10 pb). Jednak w trakcie trudniejszego dla rynku 2q20 wspoétczynnik pustosta-
now wzrost w stolicy juz o zauwazalne 40 pb.

W przypadku miast regionalnych wspétczynnik na poziomie 10,21% na koniec
1h20 byt 0 49 pb wyiszy od $redniej z lat 2016-19. Rowniez w regionach wzrost
wspotczynnika byt wyrazniejszy - wyniost az 80 pb w 2q20.

Najwyzsze wspotczynniki pustostandw wystepujq w todzi (13,16%) oraz w Pozna-
niu (14,51%). W przypadku Poznania nowa podaz w najblizszym czasie zostanie
zredukowana, co powinno ograniczy¢ przyrost powierzchni pustych.

Rynkiem problematycznym do konca 2020 moze okaza¢ sie £6dz, gdzie na rynek
wejdzie wiele obiektow budowanych na zasadach spekulacyjnych. Ograniczenie
tam nowej podazy w 2021 i p6zniej powinno pomoc temu rynkowi wréci¢ do row-
nowagi.

Pustostany- podstawowe wskazniki

Wspétczynnik  Dynamika wspot.

Dynamika wspot.
pustostanow
2920/4q19 (pp)

Dynamika wspot.
pustostanow r/r
(pp)

pustostanow
2920 (m2)

pustostanéow
2q20/1q20 (pp)

Krakow
Wroctaw

Tréjmiasto 6,05 197 1,19

Katowice 6,14 -0,10 0,52 -1,30

todz 13,16 1,80 1,95 1,02

Poznan 14,51 1,61 3,70 2,42

Rynki regionalne dominujqce 10,34 0,82 0,64 0,95
Szczecin 6,44 -1,69 0,60 117

Lublin 10,31 2,81 1,05 -0,27

Rynki regionalne drugorzedne 8,38 0,57 0,79 0,23
Rynki regionalne ogotem 10,21 0,80 0,65 0,90
Warszawa (CBD) 5,00 0,07 -0,34 0,65

Warszawa (NCL) 9,80 0,68 0,44 -0,57

Warszawa 788 0,40 0,10 -0,65
Warszawa + dominujqgce rynki regionalne 9,06 0,60 0,36 0,13
Ogotem 9,04 0,60 0,38 0,13

Zrodto: Colliers International Polska,
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Zrédto: Colliers International Polska, PWC.

Pustostany pozostajg niskie, lecz

weszty w trend wzrostowy.

Sytuacja jest relatywnie najlepsza
w stolicy zwtaszcza w strefie CBD.

Wyrazny wzrost pustostanow w re-
gionach.

Sredni
wspotczynnik
pustostanéow
(2016-2019) (%)

Przyrost
pustostanow
2q20/4q19 (m2)

Przyrost
pustostanow r/r
(W3]

Pustostany 2q20
(m2)
164 42313

B 132 681,02
8,34 52 566,00 11788 4566
11,50 34 374,84 4682 -4 864
8,75 7209374 12 886 11833
11,17 84 413,20 23370 17 480
9,54 540 551,93 49 111 90 625
10,14 11 855,00 1306 3368
13,43 19 149,06 1454 -1088
12,03 31 004,06 2760 2280
9,72 571 555,99 51871 92904
9,81 113 570,95 3231 -8 177
12,68 334 802,40 16 510 16 373
11,57 448 373,35 13 279 -24 550
10,72 988 925,28 62 390 66 075
10,77 1019 929,34 65 150 68 354
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Pustostany w Polsce Pustostany na rynku warszawskim

16 - mln m2 Warszawa 900 - tys. m? Warszawa
14 | Warszawa + dominujqce rynki regionalne 800 - Warszawa (CBD)
rynki regionalne dominujgce Warszawa (NCL)
1,2 - 700
1] 600
500
0,8 -
400
0,6 -
300
| ~
04 200
0.2 1 100
0 - 0

mar 10 wrz11 mar13 wrz14 mar16 wrz17 mar 19

Zrédto: Colliers International Polska.

W warszawskim CBD odnotujemy dosyé¢ odczuwalny wzrost wspétczynnika
pustostanéw do konca 2021, jednak pozostanie on nadal stosunkowo niski, poni-
zej Sredniej z lat 2016-19. W NCL bedziemy prawdopodobnie odnotowywaé po-
wolniejszy przyrost pustostandw, ktory do konca 2021 rowniez nie przekroczy
$redniej z lat 2016-19.

Na rynkach regionalnych sytuacja bedzie trudniejsza. Obok todzi, miastami
problematycznymi bedq réwniez Krakéw oraz w mniejszym stopniu Katowice
oraz Trojmiasto Te dwie aglomeracje charakteryzujq sie jednak obecnie niskimi
wspotczynnikami pustostanow.

W naszej ocenie trwatym efektem epidemii Covid-19 bedzie przyspieszenie mi-
gracji pracownikéw z pracy biurowej w kierunku pracy zdalnej. Po zazegnaniu
bezposrednich skutkow ekonomicznych Covid-19 przez dtugi okres popyt na biura
bedzie nizszy od naszych przewidywan jeszcze z kofica 2019. Mozna sie spodzie-
wacd, ze przez najblizsze 5-7 lat (w okresie odnawiania istniejgcych uméw najmu)
nowe umowy bedq podpisywane na zredukowane metraze. Jezeli deweloperzy,
zwtlaszcza w regionach, nie dostosujq sie do nowej rzeczywistosci, mozna ocze-
kiwa¢ dtugotrwatego okresu rosnqcych pustostanéw.

Wspétczynnik pustostanéw na rynkach regionalnych

: 600 -
31 4 Krakow Wroctaw tys.m?
30 | ———Trojmiasto Katowice 500 Poznorj
todz Poznan 1 = 5\(/1:00:’:;&;
2 400 -
20 A
300 -
15
) <ol 200 -
10 /
. 100 -
54
0 0

gru98 gru01 gru04 gru07 gru10 gru13 gru16 gru19

Zrodto: Colliers International Polska, PwC, PKO Bank Polski.

Stoteczne pustostany bedq rosnqc,
lecz pozostang ponizej wartoSci tren-
dowych.

Wzrost pustostanéw wystqgpi na wielu
rynkach regionalnych.

Trend wzrostowy pustostanéw moze
trwa¢ nawet 5-7 lat, wiele zalezy od
strony podazowej, ktéora w stolicy
bedzie co najmniej ograniczona.

Pustostany na rynkach regionalnych

todz

Trojmiasto

Krakow

mar 10 wrz11 mar 13 wrz14 mar 16 wrz 17 mar 19

Zrédto: Colliers International Polska.
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Zrédto: Colliers International Polska.
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6. Podstawowe wskazniki sytuacji na rynku biurowym w monitorowanych miastach

Ponizsze wykresy przedstawiajg wspétczynnik pustostanéw na poszczegolnych rynkach wraz z podazq nowych
powierzchni oraz absorpcjg powierzchni.

Wspotczynnik pustostanéw, nowa podaz oraz absorpcja

Rynek warszawski Rynki regionalne
500 - ) - 18 600 4 - 16
tys.m absorpcja % tys.m? %
450 1 nowa podaz A‘ - 16 500 - 14
400 - pustostany (%) (P) L 14 L 12
350 - 4, 400 | 10
300 4 \
250 | 10 300 | -8
-8
_ -6
200 . 200 |
150 - absorpcja -4
100 - -4 100 nowa podaz )
50 - L2 pustostany (%) (P)
O T T T T T T 0
0 - - - - - - 0 gru06 gru08 gru10 grul2 gru14 grul6 grul8
gru99 gru02 gru05 gru08 grull grul4 grul7
Krakow Wroctaw
250 - 5 - 16 180 + - 16
tys.m absorpcja % tys. m? %
nowa podaz L 14 160 absorpcja - 14
200 - pustostany (%) (P) 140 - nowa podaz N
12 () 12
pustostany (%) (P)
A 120
150 - _AXANG 10 \ 10
100
L8 -8
80
100 - /C\ L6 -6
60
0 | / - 4 40 - 4
-2 20 -2
0 0 0 T T T T T T 0
gru 06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru06 gru08 gru10 grul12 grul14 grul6 grul8
Trojmiasto Katowice
) ) 70 - - 30
120 tys.m? % 18 tys. m? %
- 16 60
100 - - 25
- 14 50
80 absorpcja - 12 40 - 20
nowa podaz L 90 30
- 15
60 - pustostany (%) (P) s 20
40 - L6 10 - 10
L .
20 ObSOI‘pCJG -5
L9 710 nowa podaz
0,
0 . . . . . . o 20 pustostany (%) (P) Lo

gru06 gru08 gru10 gru12 gruld gru16 gru18 gru06 gru08 grul10 grul12 grul4 grul6 grul8
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0 .
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nowa podaz
pustostany (%) (P)

%

gru06 gru08 gru10 grul12 gru14 grulé6 grul8

Zrédto: Colliers International Polska.
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7. Czynsze
Czynsze wywotawcze na rynkach regionalnych Czynsze wywotawcze w Warszawie
50 -
189 EuR EUR
17 45 1 ——Warszawa (CBD)

14 | /—/ / 30 -
13 </ 25 -

16 - ,_/_\ 40 4 ——Warszawa (NCL)
15 - — L/ 7 35 4

12 - 20 -
11 A 15 -
0 Krakéw Wroctaw
10 1 Trojmiasto Katowice 10 1
9 todz Poznan 5
8 T T T T T T 0 . . . . . . .
gru10 cze12 gru13 czel15 grul6 czel18 grul19 mar 98 mar 01 mar 04 mar 07 mar 10 mar 13 mar 16 mar 19
Zrodto: Colliers International Polska. Zrodto: Colliers International Polska, C&W.

W 1h20 odnotowano zdecydowany spadek czynszéw efektywnych w stolicy
(por. tab. ponizej), jak i w Trojmiescie. W naszej ocenie brak wskazania spadku
referencyjnych czynszéow efektywnych w pozostatych miastach regionalnych
niekonieczne oznacza brak spadku $rednich czynszéw, ktore nie sq raportowa-
ne. Czynsze wywotawcze w Warszawie i w wiekszosci miast regionalnych pozo-
stawaty stabilne.

Spadki czynszow efektywnych odnotowane w 2q20 sq pierwszq odpowiedziq ryn-
ku na Covid-19. Spadki czynszow referencyjnych byty najwyrazniejsze w stolicy,
prawdopodobnie jedynie ze wzgledu na najwiekszq ptynnosci na tym rynku.

Obecnie w stolicy przewidujemy stabilizacje czynszéw, ewentualnie niewielkie
spadki (przy zatozeniu utrzymania sie niewielkiej podazy na rynku stotecznym w
latach 2022-25).

W perspektywie najblizszych 2-3 lat nasza prognoza czynszéw na rynkach re-
gionalnych wskazuje zauwazalne spadki zwtaszcza czynszéw efektywnych, mogq
rowniez nastgpi¢ gtebsze spadki na rynkach wrazliwych, takich jak Krakéw Kato-
wice oraz £0dz.

Czynsze - podstawowe wskazniki

W 1h20 spadty czynsze efektywne
w stolicy.

W regionach $rednie czynsze transak-
cyjne prawdopodobnie rowniez zmala-

ty.

W stolicy czynsze mogq juz sie ustabi-
lizowac.

W regionach czekajq nas spadki.

Miesieczne Dynamika

Dynamika

Dynamika

czynsze czynszow czynszow czynszow Miesieczne
wywotawcze wywotawczych wywotawczych wywolawczych  czynsze efektywne

(EUR) 2q20/1q20 (%) 1h20/2h19 (%) y/y (%) (EUR)
15,50 0,00 0,00 0,00
15,50 0,00 0,00 0,00
15,50 0,00 0,00 0,00
15,50 0,00 0,00 6,90
14,50 0,00 0,00 0,00
15,75 0,00 0,00 -0,94
Szczecin 14,50 0,00 0,00 0,00
Lublin 13,50 0,00 0,00 0,00
Warszawa (CBD) 26,00 0,00 0,00 8,33
Warszawa (NCL) 17,00 0,00 0,00 0,00

Zrodto: Colliers International Polska, C&W.
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14,20
13,50
14,00
13,50
12,50
14,75

0,00
0,00

18,00
12,00

Dynamika Dynamika Dynamika
czynszow czynszow czynszow

efektywnych efektywnych efektywnych y/y
2920/1q20 (%)  1h20/2h19 (%) (%)
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
-3,45 -3,45 -3,45
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
-5,26 -5,26 -5,26
-7,69 -7,69 -7,69
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Czynnikiem ryzyka jest pogtebienie sie ostabienia PLN, co moze zwiekszyc presje

na gtebsze spadki czynszow ktore pozostajq ustalane i kwotowane w EUR.

Czynsze efektywne na rynkach regionalnych
16 -

EUR
15 -
14 - I_/— / \
15 JJ /
12 _;/7
Krakéw Wroctaw
11 Trojmiasto Katowice
todz Poznan
10 T T T T T T T

mar 13 mar 14 mar 15 mar 16 mar 17 mar 18 mar 19 mar 20
Zrédto: Colliers International Polska.

Czynsze efektywne (PLN) na rynkach regionalnych

70 9 pIN
65 -
60 - I/\\/w
55 -
50 -
Krakow Wroctaw
45 - ——Tr6jmiasto Katowice
todz Poznan
40

mar 13 mar 14 mar 15 mar 16 mar 17 mar 18 mar 19 mar 20
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Czynsze efektywne oraz wywotawcze w Warszawie (CBD)

7 EUR/m?
40 -
35 |
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/—\/—L
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15

10
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Zrodto: Colliers International Polska, C&W, PKO Bank Polski.
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Czynsze efektywne w Warszawie
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Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.
Czynsze efektywne (PLN) w Warszawie
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Zrodto: Colliers International Polska, PWC, PKO Bank Polski.

Czynsze efektywne oraz wywotawcze w Warszawie (NCL)
45 -
EUR/m?
40 -
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Zrédto: Colliers International Polska, C&W, PKO Bank Polski.

Wiele zalezy od przysztej sity PLN.
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Stownik skrotéw i pojec
ABSL (Association of Business Service Leaders in Poland) - Zwigzek Lideréw Sektora Ustug Biznesowych - organizacja pro-
wadzi badania nad sektorem BPO/SSC w Polsce.

Absorpcja - Absorpcja stanowi popyt netto (na potrzeby raportu wytqcznie na nowoczesne powierzchnie biurowe) liczony
jako réznica pomiedzy zasiedlong powierzchnig w okresie badania oraz w okresie poprzedzajgcym.

BPO/SSC (Business Process Outsourcing/Shared Service Centres) - outsourcing procesow biznesowych/centrum ustug
wspolnych sq rodzajami nowoczesnych ustug biznesowych.

CBD - Centralny obszar biznesu w Warszawie, stanowiqgcy okreslone przez PORF strefy Centralne oraz CBD.

Coworking - koncepcja biura wspotdzielonego. Poszczegdlne podmioty sq podnajemcami (przewaznie na zasadach maksy-
malnie elastycznych) powierzchni 6wcze$nie wynajetej oraz wyposazonej przez operatora coworku.

Czynsze efektywne - liczone tak jak czynsze wywotawcze, ale uwzgledniajq typowy margines negocjacyjny oraz zamortyzo-
wane zachety oferowane najemcom, takie jak zwolnienia z czynszéw, ponadstandardowe wykonczenie wnetrz, kontrybucja
finansowa i inne.

Czynsze wywotawcze - w niniejszym raporcie czynsze wywotawcze kwotowane sq jako stawki miesieczne netto (bez VAT) za
1m? powierzchni najmu. Czynsze nie uwzgledniajq optat eksploatacyjnych, dodatkowo ptatnych. W raporcie przedstawiono
czynsze typu ,Prime” liczone za najlepsze, ale typowe budynki biurowe (z wytqczeniem budynkow typu butikowego). Czynsze
wywotawcze liczone sq dla typowej umowy najmu 1000 m? powierzchni najmu na 5 lat.

Hot desking - koncepcja wykorzystania biura gdzie poszczeg6lny pracownik nie jest przypisany do konkretnego biurka, wy-
maga stosowania przeno$nego sprzetu elektronicznego. System ten w teorii umozliwia ograniczenie ilosci biurek ponizej liczby
zatrudnianych pracownikow.

Klasa A/B - Klasami A oraz B sq oznaczane nowoczesne zasoby biurowe w Polsce. Zasadniczo do budynkéw klas A oraz 8
kwalifikujq sie budynki wybudowane po 1990 lub kompleksowe modernizacje budynkéw starszych.

Klasa C - Budynki klasy C stanowiq obiekty niekwalifikujgce sie do kategorii klas A oraz B, przewaznie sq to budynki starsze,
sprzed 1990.

Nasycenie - dla potrzeb raportu nasycenie liczone jako ilo§¢ m? nowoczesnej powierzchni biurowej podzielona przez liczbe
pracownikow sekcji PKD generujgcych istotny popyt na powierzchnie biurowe.

NCL - obszar pozacentralny wg PORF, stanowiqgcy pozostaty obszar Warszawy.
NVR (Natural Vacancy Rate) - naturalny wspotczynnik pustostanow.

PORF (Polish Office Research Forum) - Forum Wymiany Danych Rynkowych, zrzeszajqce wiodgce agencje nieruchomosci
komercyjnych w Polsce.

Rynki Regionalne - zgodnie z przyjetq w raporcie typologiq - dominujqce to Krakow, Wroctaw, Tréjmiasto, Katowice, £6dz oraz
Poznan; drugorzedne to Szczecin oraz Lublin.
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Departament Analiz Ekonomicznych

Gtowny Ekonomista, Dyrektor Departamentu

PKO Bank Polski SA
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa

t: 22 521 80 84
f: 22 521 88 87

email: DAE@pkobp.pl

Piotr Bujak piotr.bujak@pkobp.pl 22521 80 84
Zesp6t Analiz Sektorowych analizy.sektorowe@pkobp.pl 225218122
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 225218122
dr Mariusz Dziwulski mariusz.dziwulski@pkobp.pl 22521 8188
Michat Kole$nikow michal.kolesnikow(@pko.bp 225218123
Piotr Krzysztofik piotr.krzysztofik@pkobp.pl 22 521 8125
Wojciech Matysiak wojciech.matysiak@pkobp.pl 22 521 51 80
Katarzyna Pietka-Kosinska katarzyna.pietka-kosinska@pkobp.pl 225216515
Filip Romanowski filip.romanowski@pkobp.pl 22 521 87 39
Anna Senderowicz anna.senderowicz@pkobp.pl 22521 8124
Zespo6t Analiz Makroekonomicznych analizy.makro@pkobp.pl 22521 6797
Marta Petka-Zagajewska marta.petka-zagajewska@pkobp.pl 22521 6797
dr Marcin Czaplicki, CFA marcin.czaplicki@pkobp.pl 22 5215450
Urszula Krynska urszula.krynska@pkobp.pl 225215132
dr Michat Rot michal.rot@pkobp.pl 22 580 34 22
Zespo6t Analiz NieruchomoSci

Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl 225217224

Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytgcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do
zawarcia transakcji kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktoregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednych staran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych Zrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktérychkolwiek instrumentéw finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okreslonych wynikow jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktérychkolwiek instrumentéw finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia
25 kwietnia 2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkow
prowadzenia dziatalno$ci przez firmy inwestycyjne oraz poje¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotéw mogq byc zainteresowani zawarciem lub by¢ stronq transakgji finansowych, w tym

zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikow (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.
Powszechna Kasa Oszczedno$ci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibqg w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebior-

coéw prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-
000-77-38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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