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RYNEK BIUROWY
W WARSZAWIE

= 167= 4 2(Jom

istniejgce zasoby nowa podaz (I kw. 2021 roku) powierzchnia biurowa
biurowe w 8 budynkach w budowie
wolumen transakcji najmu wskaznik
(1 kw. 2021 roku) pustostanow
P oczatek roku 2021, za sprawa W tym oKkresie osiem budynkéw Property Poland). Obydwa te projekty
wyjatkowo wysokiej nowej o tacznej powierzchni 167.000 m? zlokalizowane sa w okolicy Ronda
podazy zrealizowanej w ciagu otrzymato pozwolenie na uzytkowanie, Daszynskiego.
pierwszych trzech miesiecy roku, 7 czego az ponad potowe stanowity dwie
przyniost znaczacy wzrost zasobow wielkoskalowe inwestycje, tj. Skyliner Dzieki ukoniczeniu tych dwdéch
powierzchni biurowej w Warszawie, (48.500 m?, Karimpol Polska) oraz budynkdéw, zasoby biurowe tego
ktére na koniec marca przekroczyty ostatni etap kompleksu Generation Park obszaru wynosza juz niemal
6 mln m2. - budynek Y (44.200 m?, Skanska 620.000 m?. Wolumen nowej podazy

z I kwartatu 2021 roku to drugi
najwyzszy kwartalny wynik w historii

\ 4
Wykres 1: Roczna podaz biurowa oraz wspétczynnik pustostanéw warszawskiego rynku biurowego
w Warszawie (po I kw. 2016 roku). Nalezy jednak

pamietad, ze wysoka nowa podaz nie
B Nowa podaz M Nowa podaz - prognoza == Wspotczynnik pustostanow oznacza juz wzmozonej aktywnosci

— aSBE ME deweloperow. Projekty rozpoczete

jeszcze przed pandemig realizowane sa

450 000 16% e s . . .
bez opdZnien,, natomiast wiele decyzji

0,
400 000 | ;3;42(/;21 14% o0 rozpoczeciu nowych inwestycji

350 000 o pozostaje wstrzymanych do czasu
300000 zakonczenia pandemii i powrotu
10% aktywnosci najemcéw. Obecnie
ZE0 LY 8% wolumen projektéw biurowych na
200 000 etapie realizacji jest najnizszy od
150 000 6% dekady - 420.000 m?, z czego niemal
GO0 4% potowa ma zostac zrealizowana jeszcze
w tym roku. Ponadto, 3/4 podazy w
0,
50000 2 budowie poszerzy zasoby centralnych
m2 0% stref biznesu. To tu powstaja obecnie
§ § % § § § § g % § gﬂ § najwieksze inwestycje biurowe,
O SIS gtéwnie wieze, m.in. najwyzsza w Unii

p-prognoza na podstawie projektéw w budowie Europejskiej Varso Tower (68.600 m?,
HB Reavis) czy potaczona z metrem
Skysawa (34.200 m?, Polski Holding
Nieruchomosci).

Zrédto: Knight Frank



W I kwartale 2021 roku odnotowano
kontynuacje spadku aktywnosci
najemcow, ktérzy w analizowanym
okresie wynajeli zaledwie

109.000 m? biur, co daje najnizszy
kwartalny popyt od ponad 10 lat.
Kolejny kwartat z rzedu zarejestrowano
wysoki udziat renegocjacji umoéw najmu
w wolumenie wynajetej powierzchni -
ok. 31%. Ponadto zdecydowanie spadto
zainteresowanie najemcéw projektami
w budowie - udziat uméw przednajmu
w catkowitym popycie wynidst zaledwie
10%, przy srednim kwartalnym wyniku
z okresu 2 lat sprzed pandemii na
poziomie 20%. Warto zwrdci¢ uwage,

ze te 10% stanowily zaledwie dwie
umowy przednajmu. Najwiekszym
zainteresowaniem najemcow

w I kwartale 2021 roku cieszyty sie strefy
Mokotéw oraz Centrum, gdzie wynajeto
odpowiednio 33.000 m? oraz 22.000 m?2.

Wyrazny spadek aktywnos$ci najemcow
oraz wysoka podaz nowej powierzchni,
ktéra w momencie oddania do

uzytku byta wynajeta w zaledwie

50%, przetozyty sie na dalszy wzrost
wspotczynnika pustostandéw. Po dwdch
latach utrzymywania sie na poziomie
ponizej 10%, na koniec

I kwartatu 2021 roku wyniost on 11,4%.
Daje to niemal 700.000 m? powierzchni
dostepnej do wynajecia od zaraz,

z czego niemal 86.000 m? znajduje sie
w najnowszych projektach. Wolumen
ten jest zdecydowanie wyzszy, jesli
uwzglednimy powierzchnie oferowana
do wynajecia w ramach podnajmu.

W ciggu kwartatu wspoétczynnik
pustostanow w Warszawie wzrost

0 1,5 pp., natomiast w ciggu roku, czyli
w oKkresie trwania pandemii, az

0 3,9 pp. Najwiekszy wzrost
wspotczynnika w ciggu minionego roku
odnotowano w strefach centralnych,
04,7 pp., co bezposrednio skorelowane
jest z wysokim wolumenem nowej
podazy w tym obszarze.

Pomimo zmieniajacej si¢ sytuacji
rynkowej wywotawcze stawki czynszu
na stotecznym rynku utrzymywaty sie
dotychczas na stabilnym poziomie,
jednak na poczatku 2021 roku
odnotowano juz niewielkie korekty,
najczesciej byty to obnizki o ok.

0,5 EUR. Zmiany te mozna
zaobserwowac gtéwnie w projektach
zlokalizowanych w centralnych
lokalizacjach. Czynsze wyjsciowe

KNIGHTFRANK.COM.PL/RESEARCH
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Wykres 2: Podaz w budowie w Warszawie wedtug obszaru koncentracji
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Zrédto: Knight Frank

w Centralnym Obszarze Biznesu,
uwzgledniajac nowe

prestizowe projekty, ksztattujg sie

w przedziale 20-25 EUR/m?/miesiac,
aczkolwiek zidentyfikowano projekty,
w ktérych stawki czynszu za najlepsza
powierzchnie biurowa na najwyzszych
pietrach wiez dochodza do poziomu
nawet 27-28 EUR.

W pozostatych lokalizacjach centralnych
stawki znajdowaty sie w przedziale od

v

Wschod  Zwirki i Wigury Putawska — Zachdd

15 do 22 EUR/m?/miesiac. Czynsze
wywotawcze poza centrum wynosza
od 10 do 15 EUR/m?/miesigc.

Ze wzgledu na szeroki pakiet zachet,
ktory wiasciciele budynkdéw oferuja
przysztym najemcom, szczegdlnie

w dobie pandemii COVID-19 chcac
przyciagnad najemcdéw, stawki
efektywne pozostaja o ok. 20% nizsze
niz poziom wywotawczy.

Wykres 3: Popyt na powierzchnie biurowag w Warszawie

| Umowy pre-let B Nowe umowy i ekspansije w istniejgcych budynkach | Renegocjacje
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RYNEK BIUROWY
W MIASTACH REGIONALNYCH

Spowolnienie na rynku biurowym, ktdre obserwujemy od poczqtku pandemii
COVID-19 nadal sie utrzymuje. W1 kw. 2021 roku wcigz widoczny jest
spadek zainteresowania najemcow wynajmem powierzchni biurowej — popyt

zarejestrowany w miastach regionalnych od stycznia do marca 2021 roku byt

najnizszym kwartalnym wynikiem od 2017 roku i wynidst niecate 100.000 m?.

Pierwsze trzy miesigce 2021 roku byty rowniez spokojne pod wzgledem nowej
podaZzy. Do uzytku oddano nieco ponad 46.000 m? w pieciu projektach. Ostabiony
popyt wptynagt na dalszy wzrost wspdtczynnika pustostanow. Na koniec marca 2021

roku wskaznik niewynajetej powierzchni oszacowany dla najwiekszych osrodkow

regionalnych wynidst 12,9%. Jest to wynik o0 0,2 pp. wyzszy niz w ubiegltym kwartale

iazo3,5pp. wyiszy niz w analogicznym okresie ubiegtego roku.

v

Wykres 1: Istniejgce zasoby i powierzchnia biurowa w budowie
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2 000 000
1800 000
1600 000
1400 000
1200 000
1000 000
800 000
600 000
400 000
200 000

m2

Krakow
Wroctaw
Trojmiasto
Katowice

Zrédto: Knight Frank

KRAKOW

W I kw. 2021 roku na krakowski
rynek dostarczono ponad 21.000 m?
nowoczesnej powierzchni biurowej
zrealizowanej w 3 projektach. Dzieki
temu catkowite zasoby w stolicy
Matopolski przekroczyty poziom
1,57 mln m?, co poskutkowato
utrzymaniem przez Krakéw pozycji
lidera wsrdéd rynkdéw regionalnych.
Dodatkowo, na koniec marca kolejne

250.000 m? powierzchni biurowej

kodz

Lublin .
Szczecin .

Poznan

pozostawato na etapie realizacji,

z czego okoto 45% ma by¢ ukonczone
w 2021 roku, zatem mozna oczekiwacd,
ze do konca roku nowa podaz siegnie
poziomu okoto 130.000 m?. Pierwszy
kwartat 2021 roku pogtebit widoczne
w 2020 roku skutki pandemii po stronie
popytu i pustostanéw. Od stycznia do
marca 2021 roku wolumen transakcji
najmu powierzchni biurowej byt az

0 60% nizszy niz w analogicznym
kwartale ubiegtego roku i osiggnat
poziom 26.700 m2. W I kw. 2021 roku
najwiekszy udziat w umowach najmu

5,8

zasoby powierzchni
biurowej

6,4~

nowa podaz w | kw. 2021
roku (5 projektow)

8,

popyt na powierzchnie
biurowa w I kw. 2021

9%

wspotczynnik pustostanow
w najwiekszych miastach
regionalnych

miaty renegocjacje, ktore stanowity 48%
popytu. Nowe umowy w istniejacych
budynkach stanowity okoto 42%
wolumenu transakcji. Warto zauwazy¢,
ze mimo pozycji lidera regionalnego
pod wzgledem zasobdéw, kwartalny
popyt w Krakowie byt drugi (po
Trojmiescie) co do wielkosci sposrod
o$miu najwiekszych miast regionalnych
w Polsce. Ostabiony popyt spowodowat
dalszy wzrost wskaznika pustostanéw
do poziomu 15% (wzrost 1 pp. kw/kw
oraz 4,1 pp. r/1).



WROCLAW

Na koniec marca 2021 roku zasoby
biurowe Wroctawia pozostaty na
poziomie 1,22 mln m?, co uplasowato
miasto na drugim miejscu pod
wzgledem wielko$ci wéréd rynkéw
regionalnych. W stolicy Dolnego Slaska
aktywnos¢ deweloperdéw nieco ostabta.
W pierwszych trzech miesigcach roku
nie ukonczono zadnego projektu
biurowego. Ostroznos¢é deweloperéw
widac¢ réwniez w podejsciu do nowych
inwestycji. W pierwszym kwartale 2021
roku nie rozpoczeto Zzadnego nowego

v

KNIGHTFRANK.COM.PL/RESEARCH

projektu, a w budowie pozostaje
136.000 m? powierzchni biurowej,
ktora bedzie systematycznie oddawana
do uzytku w kolejnych latach. Jesli
deweloperzy dotrzymaja planowanych
terminéw to okoto 50% realizowanej
powierzchni bedzie dostarczone

na rynek w 2021 roku. Najemcy na
wroctawskim rynku biurowym pozostali
relatywnie aktywni w porownaniu

z ubiegtymi kwartatami, jednak skutki
pandemii nadal wida¢ réwniez po
stronie popytu. W I kw. 2021 roku

Wykres 2: Nowa podaz, popyt na powierzchnie biurowa
i wspotczynnik pustostanéw na gtownych rynkach regionalnych
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podpisano umowy najmu prawie
25.000 m? powierzchni biurowej.
Najwiekszy udziat, 67%, miaty nowe
umowy, renegocjacje odpowiadaty za
23% wolumenu transakcji, a ekspansje
stanowity 10% podpisanych uméw.
Pomimo popytu ostabionego pandemia,
za sprawa braku nowych projektow
oddanych do uzytku w pierwszych
trzech miesiacach roku, wspotczynnik
pustostanéw spadt o 0,8 pp.

w poréwnaniu z koricem 2020 roku

i wyniost 14,2%.

TROJMIASTO

Tréjmiejski rynek biurowy odnotowat
w I kwartale 2021 roku najlepsze
rezultaty sposrod wszystkich miast
regionalnych. Najwyzszej nowej
podazy towarzyszyt wyjatkowo wysoki
popyt, co pozwolito na utrzymanie
pustostandéw na jednym z najnizszych
pozioméw w Polsce.

Z koricem I kw. 2021 zasoby rynku
biurowego w Trojmiescie przekroczyty
900.000 m?. W I kw. 2021 roku oddano
do uzytku prawie 25.000 m?, co stanowi
ponad potowe nowej podazy w miastach
regionalnych. Dodatkowo, na koniec
marca 2021 roku w budowie znajdowato
sie okoto 140.000 m?, co jest wyjatkowo
wysokim wynikiem wzgledem

skali lokalnego rynku. Ozywionej
aktywnosci deweloperéw, pomimo
pandemii, towarzyszy niestabnace
zainteresowanie tréjmiejskim rynkiem
biurowym. Od stycznia do marca

2021 roku przedmiotem najmu byto
prawie 38.000 m?, jest to najwyzszy
wynik sposréd analizowanych rynkéw
regionalnych, ktory stanowit prawie
40% regionalnego wolumenu transakcji
najmu. Dzieki ozywionej aktywnosci
najemcow wspoétczynnik pustostanow
w Tréjmiescie spadt o 0,4 pp. w ciagu
kwartatu i na koniec marca 2021 roku
wyniost 9,1%.
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K A T O W I C E Wykres 3: Czynsze wywotawcze za powierzchnie biurowa
w miastach regionainych

I kw. 2021 roku przyniost lekkie

spowolnienie na katowickim rynku K

biurowym. W pierwszych trzech 16

miesigcach roku nie oddano do uzytku

nowych projektéw, dlatego zasoby 15

w Katowicach pozostaja na

niezmienionym poziomie i siegaja niemal -

590.000 m?. W budowie na lokalnym 3

rynku znajduje sie kolejne 200.000 m?, &

przy czym najwieksze projekty maja .é 12

zosta¢ ukonczone w 2022 roku. Tak E

duzego wolumenu podazy w budowie % n

w Katowicach nie zarejestrowano v 10

jeszcze nigdy, jednak po stronie

popytu obserwujemy spowolnienie 9

i w Katowicach skutki pandemii

zdecydowanie sg widoczne. Przedmiotem 8 - - g ° - ~ c c

najmu byto jedynie 4.300 m?, co stanowi % T‘C‘): 8 % g ;93 g §

spadek wolumenu transakecji o 85% N = ;g § & (/3)

wzgledem IV kw. 2020 roku. Na koniec -

marca 2021 wskaznik pustostanéw Ziegicltniohinank

wynosit 9,3%, czyli byt wyzszy o 0,1 pp.

wzgledem ubiegltego kwartatu oraz o 3 pp. -

poréwnujac z analogicznym okresem 2020 P O Z N A N

roku. Jest to trzeci najnizszy wynik wsréd

najwigkszych miast regionalnych Zasoby biurowe w Poznaniu na koniec

w Polsce, zaraz za Tréjmiastem marca 2021 roku wyniosty 583.000 m2.

iSzczecinem. W I kw. 2021 roku nie oddano do uzytku
nowych projektow, jednak deweloperzy
rozpoczynaja kolejne budowy.

N Na koniec roku w budowie znajdowato
Wykres 4: Podaz w budowie w miastach regionalnych sie 100.000 m? w trzech projektach:
Nowy Rynek D, ktéry ma zostaé
1200 000 ukoniczony w potowie 2021 roku,

Andersia Silver z planowana data
oddania do uzytku w 2023 roku oraz
Nowy Rynek E, ktérego budowa

1000 000
rozpoczeta sie w I kw. 2021 roku

i powigkszy lokalny rynek

800 000 026.000 m? z koricem 2023 roku.
Najemcy nadal pozostaja wzglednie
aktywni w odniesieniu do skali

600 000 lokalnego rynku - w I kw. 2021 roku
podpisano umowy najmu ponad
4.600 m? powierzchni. Jest to nizszy

400 000 popyt poréwnujac z ubiegtym
kwartatem i z I kw. 2020 roku, jednak
wolumen jest poréwnywalny

200 000 z kwartalnymi wynikami w drugim
i trzecim kwartale 2020 roku. Na koniec
marca 2021 wspétczynnik pustostandéw

m2 wynosit 12,5%, co stanowi spadek

0 0,5 pp. wzgledem ubiegtego kwartatu
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020  Ikw. 2021 i . i .
i 0,4 pp. poréwnujac z analogicznym
okresem ubiegtego roku, co jest
Zrédto: Knight Frank
spowodowane ograniczong nowa

podaza w ostatnich kwartatach.



LOD2Z2

Catkowite zasoby biurowe w Lodzi na
koniec I kw. 2021 roku siggnety niemal
580.000 m?. Ze wzgledu na brak nowej
podazy w pierwszych miesiacach
biezacego roku zasoby pozostaty
niezmienione wzgledem ubiegtego
kwartatu. W budowie pozostaje

okoto 75.000 m? powierzchni, ktéra
bedzie systematycznie oddawana

w kolejnych latach. Popyt w I kw.

2021 roku utrzymat sie na podobnym
poziomie w poréwnaniu z ubiegtym
kwartatem, jednak jest to kontynuacja
trendu obserwowanego w poprzednich
kwartatach tj. wstrzymywania sie
najemcow z decyzjami dotyczacymi
wynajmu powierzchni biurowej

z powodu niepewnosci wynikajacej

z pandemii COVID-19. L6dZ jest rowniez
rynkiem, na ktérym w ciggu minionego
roku odnotowano najwiekszy wzrost
wspotczynnika pustostanéw, ktéry na
koniec marca osiagnat poziom 16,9%
(wzrost 0 0,5 pp. kw./kw.

15,5 pp. r/r). Wigksza ilo$¢ dostepnej
powierzchni wynika z niskiego stopnia
komercjalizacji projektéw oddanych do
uzytku w 2020 roku oraz z ostabionego
popytu w drugiej potowie 2020 roku
ina poczatku 2021 roku.

v

KNIGHTFRANK.COM.PL/RESEARCH

LUBLIN

Lublin oferuje okoto 185.000 m?
powierzchni biurowej. Wzmozona
aktywnos¢ deweloperéw odnotowana
w latach 2017 oraz 2018 przyniosta
zdecydowane wzrosty wspotczynnika
pustostandéw, stad nastapito
spowolnienie w realizacji nowych
projektéw w kolejnych latach. Ostatnim
obiektem oddanym do uzytku w
Lublinie jest niewielki biurowiec Point
75 o powierzchni biurowej ok. 1.800 m?
(ukoniczony w II kw. 2018 roku). Wobec
braku nowych projektéw na rynku,
deweloperzy rozpoczynaja kolejne
przedsiewziecia, jednak ze wzgledu

na panujaca niepewnos¢

w sektorze biurowym realizacja
projektéw wydtuza sie. Obecnie

w Lublinie w budowie znajduje sie
okoto 40.000 m? i jesli deweloperzy
zdotaja utrzymac zaplanowane terminy,
wiekszos$¢ realizowanej powierzchni
zostanie ukoriczona w 2021 roku.
Trudna sytuacja na rynku spowodowana
pandemia poskutkowata wyciszeniem
aktywnosci najemcéw oraz zwolnieniem
sie znacznej ilosci powierzchni
biurowej w kilku projektach. Obecnie
wskaznik pustostanéw wynosi 11,7%,
oznacza to jego wzrost w stosunku

do poprzedniego kwartatu o 4 pp.,
natomiast w porownaniu z I kw. 2020
wzrost o 4,4 pp.

Wykres 5: Popyt w miastach regionalnych
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SZCZECIN

Szczecin z zasobami wynoszacymi

ok. 184.000 m? razem z Lublinem jest
najmniejszym sposréd analizowanych
rynkow biurowych w Polsce. Po
wyjatkowo ozywionej aktywnosci
deweloperéw odnotowanej w 2019 roku,
nastapito spowolnienie pod wzgledem
nowej podazy na szczeciniskim rynku.
W okresie od stycznia do marca 2021
roku okoto 1.000 m? powierzchni
biurowej byto przedmiotem najmu, przy
czym byty to wytacznie renegocjacje
umoéw. Byt to poziom o okoto 80%
nizszy w poréwnaniu z ubiegtym
kwartatem, jednak poréwnywalny

z analogicznym okresem ubiegtego
roku. Na koniec I kw. 2021 roku
odnotowano niewielki wzrost

dostepnej powierzchni biurowej do
wynajecia od zaraz, wynikiem tego jest
wspotczynnik pustostandw na poziomie
7,4%. Tym samym Szczecin pozostaje
rynkiem o najnizszym wspoétczynniku
pustostandéw wsrod gtéwnych osrodkow
biznesowych w Polsce.

M Poznarn I Szezecin + Lublin

| kw. 2021
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RYNEK
INWESTYCYJNY

Stopy kapitalizacji
za najlepsze aktywa:

4’75% 1,3 mldem=

wolumen transakcji Rekordowe zainteresowanie
sektor inwestycyjnych aktywami magazynowymi
biurowy (1 kw. 2021)

5 ’ 5 O A) Rok 2020, pomimo panujqgcej pandemii COVID-19 i jej ogromnego wptywu

na gospodarke swiatowgq, zamknaqt sie dobrym wynikiem przekraczajgcym
sektor 5,3 mld EUR. Rynek nieruchomosci radzi sobie relatywnie dobrze, a apetyt
handlowy inwestorow i zagranicznych funduszy pozostaje wcigz wysoki. Wolumen transakcji
osiggniety na poczqtku 2021 roku jedynie odzwierciedla dobrg sytuacje na rynku

komercyjnym oraz odpornosc sektora na kolejne obostrzenia i zawirowania
5 O O % gospodarcze wynikajgce z pandemii COVID-19.

sektor W ciggu pierwszych trzech miesiecy 2021 roku wolumen transakcji osiggnagt wynik
magazynowy bliski 1,3 mld EUR, a najwyzszq aktywnosc odnotowano w sektorach magazynowym
i biurowym, gdzie strategie inwestoréw pozostajqg niezmienne, oparte na pewnym
zysku i niskim ryzyku.

A\ 4
Wykres 1: Wolumen transakcji inwestycyjnych w Polsce (w mid EUR)
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Wolumen inwestycji biurowych

w I kwartale 2021 roku osiagnat wartosc
bliska 600 mln EUR, odnotowujac
nieznaczny spadek z analogicznym
okresem 2020 roku, z czego jedynie
potowe wartosci stanowity przejecia

w Warszawie. W pierwszym kwartale
przeprowadzono 5 transakcji przejecia
obiektéw biurowych w Warszawie

i 6 transakcji w miastach regionalnych,
a najwieksze z nich to zakup Alchemia
Neon w Gdansku przez niemiecki
fundusz DWS, sprzedaz Villa Offices do
KGAL, czy zakup portfela 11 obiektow
Grupy BUMA przez Partners Capital

/ REINO Partners.

Kolejne 36% w strukturze wolumenu
transakcji w I kw. 2021 przypadto

na sektor magazynowy, ktory

w ostatnim czasie osigga rekordowe
wyniki pod wzgledem podazy

i popytu. Najlepszy historycznie

wynik osiagniety w 2020 na rynku
inwestycyjnym wyniést 2,6 mld EUR, co
w duzej mierze byto reakcja inwestorow
na rozwoj rynku e-commerce, jeszcze
silniejszy w erze pandemii COVID-19
oraz zmieniajgce sie sentymenty
rynkowe. Aktywno$¢ inwestoréw

na poczatku 2021 roku byta réwnie
wysoka, ksztattujac wolumen przejeé
na poziomie 450 min EUR.

Najbardziej pozadanymi aktywami
wciaz pozostaja portfele magazynowe,

v
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a takze projekty BTS z dtugimi umowami
najmu. Przyktady zamknietych
transakcji w minionym kwartale sa
nastepujace: zakup BTS Castorama

w Strykowie przez Savills Investment
Management, sprzedaz 7R City Flex
w Rzeszowie do PAREF, a takze zakup
Duo Portfolio projektéw 7R

w Siemianowicach i Sosnowcu przez
M7 RE oraz zakup portfela Panattoni
przez fundusz Ares Management RE.

Na rynku handlowym wartos¢
transakcji inwestycyjnych w I kwartale
2021 wyniosta 185 mln EUR, co
stanowito 15% wolumenu inwestycji

i byto na znacznie nizszym poziomie niz
w latach poprzednich. Wynik tego
sektora uzasadnia obecna sytuacja
gospodarcza, brak mozliwosci
prowadzenia dziatalnosci handlowej
w duzych obiektach, zwalnianie
najemcow z czynszu czy brak wsparcia
dla wtascicieli centréw handlowych.
W konsekwencji, obecnie caty sektor
handlu tradycyjnego stoi przed
szeregiem wyzwan. Obronna reka

w czasie pandemii w obszarze handlu
wyszty parki handlowe i niewielkie
obiekty typu convenience. W ostatnim
czasie widoczne jest zainteresowanie
czy chec¢ lokowania kapitatu w centra
handlowe, ale raczej z mysla o ich
repozycjonowaniu lub przebudowie.
Wiekszos¢ udziatu w strukturze
transakcji na rynku handlowym

Wykres 2: Stopy kapitalizacji dla produktow ,,prime”

Biura == Handel
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Magazyny

w I kwartale 2021 roku miat portfelowy
zakup czterech nieruchomosci przez
EPP za kwote ponad 100 mln EUR.

Obecna sytuacja gospodarcza na $wiecie
spowodowana pandemia ma znaczacy
wptyw na wysokos¢ stop kapitalizacji.
Juz teraz widoczna jest ich korekta

w kazdym sektorze, jednak w segmencie
magazynowym ich wzrost jest
najmniejszy. Najlepsze obiekty typu

big box wyceniane sa na poziomie
6,25%, a nieruchomosci typu prime BTS
z dtugimi umowami najmu przy
stopach 5,00% - 5,50%.

W sektorze biurowym aktywa typu
prime obecnie moga uzyskaé stope
kapitalizacji na poziomie okoto 4,75%,
podczas gdy na poczatku 2020 roku,
negocjacje toczyty sie w przedziale
okoto 4,25% - 4,35%. Druga potowa
2021 roku jest jeszcze duza niewiadoma,
ale mozna spodziewac sie, ze
nieruchomosci w Polsce beda cieszy¢
sie duzym zainteresowaniem funduszy
z Europy, Chin czy Singapuru.

W nadchodzacym czasie sytuacja
rynkowa bedzie wypadkowa wielu
czynnikéw, przede wszystkim rozwoju
pandemii na $wiecie, utrzymania
obostrzen, rezimu sanitarnego, powrotu
pracownikéw do biur, co w gtownej
mierze bedzie ksztattowato nowe trendy
na rynku biurowym.

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 |kw.
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CZY BIURO JEST
NAM POTRZEBNE?

andemia COVID-19 stata sie kluczowym czynnikiem zmiany

P

w domach, ale zmiany w Swiecie biur nabieraja tempa.

w sektorze biurowym. Co prawda wcigz zatrzymuje nas ona

Lockdown wprowadzony wiosng doprowadzit do przymusowej
pracy z domu. Poczatkowo, brak obowiazku dojezdzania do pracy
i fatwiejsze taczenie zycia zawodowego i prywatnego sktonity
wielu pracownikow do zakwestionowania koniecznosci pracy

Z biura, a najemcow - do rozwazan czy biuro faktycznie jest
niezbedne czy nie jest jedynie generatorem kosztow.

Giganci technologiczni pojawili sie na pierwszych stronach

gazet ze ,strategiami przeniesienia pracy do domow na state”
wieszczac koniec sektora biurowego. Jednym z nich byt Twitter,
ktory zadeklarowat, ze jego pracownicy beda mogli juz stale
korzystac z pracy zdalnej, aczkolwiek wiekszosc¢ firm zdecydowata
sie w diugim okresie utrzymac biura.

Po kilku miesigcach pracy zdalnej zachwyt pracownikow
prowizorycznymi biurami w domach zaczat stabnac. Powoli
zastepowato go zmeczenie Zoomem i Teamsem. Pojawit sie gtod
kontaktow z ludzmi twarza w twarz, a monotonia codziennosci
zaczeta bardziej doskwierac. Entuzjazm wywotany praca w domu
zmienit sie w poczucie ,mieszkania w pracy”.

Gdy lockdown zostat ztagodzony, zaczeta powracac wzgledna
rownowaga. Pracownicy juz nie tylko mogli wrdci¢ do biura, ale
w wielu przypadkach bardzo tego chcieli. Przeprowadzono
szereg badan opinii publicznej, ktore wskazywaty, ze okoto 80%
pracownikow brakowato interakcji ze wspotpracownikami,

a wielu tzw. ekspertéw odpuscito juz spekulacje o ,smierci rynku
biurowego”.

10

Model pracy oparty wytgcznie na pracy zdalnej eliminuje relacje
spoteczne nawigzywane w biurze pozbawiajgc pracownikow
,miejsca spotkan”, ale tez obniza ich sktonnosc¢ do kontaktu

z ludzmi, kreatywnosc, otwarto$¢ na innowacje, punktualnoscé

i kulture zespotowa.

Wobec powyzszego mozna zaktadac, ze obecny kryzys nie
wyeliminuje zapotrzebowania na przestrzen biurowa, ale pomoze
nam doceni¢ jej wartos¢ spoteczna. Chociaz sukces pracy zdalnej

w czasie lockdownu i zmieniajace sie preferencje pracownikow moga
sktoni¢ czesc firm do zmniejszenia ilosci wynajmowanej powierzchni
biurowej, potrzeba posiadania fizycznego miejsca spotkan dla
pracownikow pozostanie. Biuro bowiem ma kluczowe znaczenie

dla tworzenia i utrzymywania kultury firmy. Jest ono niezbedne, jesli
firma stawia na innowacje i kreatywnos¢, poniewaz jest miejscem,

w ktérym pracownicy ucza sie od siebie, rozwijajg i wzajemnie
inspiruja, a powstajgce tam relacje spoteczne czesto decydujg o ich
przysztej wspotpracy.

Mozemy by¢ kreatywni wszedzie,
ale fizyczne przebywanie razem
jest o wiele skuteczniejsze
w stymulowaniu myslenia

- Tracy Brower, Forbes.
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GDZIE PRACOWNICY CHCIELIBY PRACOWAC?

ankietowanych
8% wybratoby prace
zdomu

pracownikow
preferuje elastyczny

8 o model umozliwiajacy
0/0 taczenie pracy
w biurze z praca
zdalng

Aby zidentyfikowac¢ oczekiwane kierunki
zmian w sektorze biurowym, zaczelismy
od analizy nowych potrzeb pracownikow.
Knight Frank przeprowadzit ankiete na
LinkedIn, w ktorej wzieto udziat 2.134

respondentow. Wyniki ankiety skierowanej
do pracownikow biur jednoznacznie
wskazuja, ze pandemia przyspieszy
rozpowszechnienie sie elastycznego
modelu pracy, ale jednoczesnie
potwierdzaja, ze biura pozostang
niezbednym elementem modelu pracy.
Niemal 80% respondentéw jest zdania,
ze po pandemii COVID-19 chciatoby
pracowa¢ w modelu tgczacym prace
zdalng z praca z biura. Jedynie 8%
ankietowanych wybratoby prace

z domu, a 12% chciatoby pozostac przy
dotychczasowym modelu pracy wytacznie
w biurze.

Analizujac preferencje pracownikow

i aspekty spoteczne zwigzane z praca,
model wytgcznie pracy zdalnej nie jest
zrownowazonym rozwigzaniem dla
dtugoterminowych celdw biznesowych
zwigzanych z kultura firmy, szkoleniami,
rozwojem czy innowacjami. W rezultacie,
wiele firm, nawet jesli decyduje sie na
redukcje wynajmowanej powierzchni
biurowej, analizuje nowe modele pracy
przy zatozeniu utrzymania powierzchni
biurowej, aby zaoferowac pracownikom
mozliwos¢ korzystania z biura.

PO CO NAM BIURA?

e Biurazapewniajg nam relacje

spoteczne

Umozliwiajac nam kontakt twarzg w twarz

ze wspotpracownikami, nawet utrzymujac dystans
spoteczny, biuro pomaga zaspokoic te potrzebe.

Biura czynig nas bardziej
innowacyjnymi

Biuro jest petne bodzcéw, gdzie czesto przez przypadek,
wpadamy na nowe pomysty. Te nieplanowane spotkania
nie zdarzaja sie, gdy pracujemy w domu.

Biura inspirujg nas do kreatywnosci
Mozemy by¢ kreatywni wszedzie, ale fizyczne
przebywanie razem jest o wiele skuteczniejsze

w stymulowaniu myslenia.

Nie oznacza to, ze kreatywnos$¢ ma miejsce wytacznie
w grupach, ale aby uzyskac¢ petny efekt, firmy musza
zapewnic¢ oba srodowiska.

e Biuratworzgiutrzymujg kulture firmy

Kultura firmy to istotny element, ktory wigze, przyciaga
i zatrzymuje zespoty. Jednak kiedy pracownicy pracuja
zdalnie, tworzenie kultury firmy, ktéra wykracza poza
biuro, moze by¢ wyzwaniem.

Biura moga zwiekszy¢ nasza
produktywnosc¢ i odpowiedzialnosé¢
Niektérych z nas motywuja inni ludzie wokét. Srodowisko
biurowe petne wspétpracownikéw bedzie dla tych oséb

znacznie bardziej inspirujgce niz pusta kuchnia.

Biura pomagajg nam czu¢ sie
dostrzeganymi i cenionymi

Poczucie ,bycia niestyszalnym” moze ostabi¢ motywacje
niektérych pracownikoéw.

Pandemia COVID-19 absolutnie stata sie punktem zwrotnym dla sektora biurowego i rynku pracy.

Z jednej strony przyspieszyta spopularyzowanie modelu pracy elastycznej, ale z drugiej przyczynita sie do okreslenia na nowo
funkcji biura, podkreslajqc site spotkan twarzq w twarz i wage dobrego samopoczucia w biurze. Z pewnosciq biura zmieniq

sie stajqgc sie przestrzenig w pierwszej kolejnosci do wspdtpracy, ktdra jest wykorzystywana do spotkan twarzqg w twarz,
omawiania nowych pomystow i wspdlnego rozwigzywania problemow.

Wwyniku zmieniajgcych sie oczekiwarn i zachodzgcych aktualnie zmian, przestrzen biurowa przestaje byc produktem,
a staje sie USLUGA. Duzy wptyw na tg ewolucje bedzie miata elastycznosc, postawienie na doswiadczenie uZytkownika

(user experience) i przyjecie zatozZenia, Ze przestrzen, ktorg oferujemy do pracy, moze przyciggac i zatrzymywac najbardziej

wartosciowych pracownilkow.
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujgcych rynek nieruchomosci w Polsce, swiadczymy ustugi
doradcze, opracowujemy prognozy oraz diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci. Naszym klientom, do ktérych nalezg
m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

¢ doradztwo strategiczne,

< niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogow klientéw,

'S prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamowienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujgce wszystkie sektory rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowy,
handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtéwnych miastach i regionach Polski (Warszawa, Krakéw, £6dz, Poznan, Slask, Tréjmiasto,
Wroctaw). Dzieki naszym oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach, ktérg wykorzystujemy

W przygotowywaniu raportow.
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