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W zwigzku z dynamicznym rozwojem polskiego rynku powierzchni biurowych i
stale zmieniajgcymi sie wymaganiami uzytkownikdw nieruchomosci, firma DTZ
rozpoczyna cykl raportow ,,Occupier Perspective” (Z perspektywy najemcy),
ktdre przedstawiac bedg specyficzne uwarunkowania dotyczgce powierzchni
biurowych zajmowanych przez grupy najemcow z réznych sektoréw.

Sektor bankowy jest pierwszg grupg najemcow, ktora zostata poddana analizie,
poniewaz wtasnie banki stanowig jedng z najwiekszych grup uzytkownikéw
nieruchomosci w Polsce.

Metodologia opracowania oparta jest na analizie danych na temat sektora
bankowego w Polsce, jak réwniez informacji zawartych w wewnetrznych bazach
danych DTZ. Ponadto, przeprowadzilismy badanie ankietowe wsréd kadry
kierowniczej i cztonkdéw zarzadu bankéw komercyjnych, odpowiedzialnych za
pion administracji i / lub rozwoju.

Raport zawiera odpowiedzi na pytania dotyczgce struktury powierzchni biurowej
zajmowanej przez ten sektor, preferencji lokalizacyjnych oraz standardow
technicznych.

W Polsce dziatajg obecnie 43 banki komercyjne, 24 oddziaty instytucji
kredytowych oraz 573 banki spotdzielcze.

Znaczna wiekszos¢ centrali bankdw (34 sposrdd 43) znajduje sie w Warszawie, co
podyktowane jest funkcjami miasta, jako stolicy administracyjnej kraju, jak
réwniez najsilniejszego osrodka gospodarczego w Polsce.

Tradycyjnie, banki oraz inne instytucje finansowe, lokujg swoje siedziby w
centrach miast lub na ich obrzezach. Jednak juz od kilku lat w wyniku dziatan
zmierzajacych do redukcji kosztéw operacyjnych, wiele firm, w tym rowniez
bankéw przenosi czesci operacji do dzielnic poza centrum lub do innych miast.

Biorgc pod uwage trend konsolidacji i pojawiania sie nowych alternatywnych
kanatéw obstugi klienta, polski sektor bankowy przechodzi zmiany strukturalne,
ktére majg wptyw na wielko$¢ zatrudnienia i zapotrzebowanie na powierzchnie
biurowa.
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Sektor bankowy w Polsce

Informacje na temat sektora bankowego

Najwazniejsze fakty

Wedtug Komisji Nadzoru Finansowego w Polsce dziatajg obecnie
43 banki komercyjne, 24 oddziaty instytucji kredytowych oraz 573
banki spétdzielcze.

Biorac pod uwage wielko$¢ sumy bilansowej, najwiekszym
bankiem w Polsce juz od wielu lat jest PKO Bank Polski, na drugim
miejscu znajduje sie Bank Pekao, a w dalszej kolejnosci sg Bank
Zachodni WBK (po potaczeniu z Kredyt Bankiem), BRE Bank oraz
ING Bank Slaski. Tych pie¢ najwiekszych bankéw dysponuje ok. 50-
procentowym udziatem w catkowitej sumie bilansowej sektora
bankowego w Polsce.

Stabilnie mimo zawirowan

Polski sektor bankowy wykazat sie stabilnoscig wobec niepewnej
sytuacji na rynkach globalnych, spadkéw indekséw gietdowych,
zjawiska odptywu kapitatu, spadku eksportu oraz ogdlnego
spowolnienia ekonomicznego. Stosunkowo niskie zaangazowanie
polskich bankéw w instrumenty pochodne, oddzielenie
dziatalno$ci depozytowo-kredytowej od spekulacyjnej oraz
odpowiednie mechanizmy systemu regulacyjno-nadzorczego,
zadziataty obronnie na zjawiska destabilizujgce. Nalezy tez
wspomnieé, ze mimo powigzan kapitatowych z bankami z
przechodzacej kryzys strefy Euro, polskie banki-corki radzity sobie
stosunkowo dobrze, zwtaszcza biorgc pod uwage dane z ostatnich
18-24 miesiecy.

Po krétkotrwatym spadku wynikéw w 2009 roku, poczawszy od
2010 zysk sektora zaczat wzrastaé, a juz w 2011 roku odnotowat
rekordowg wartos¢ na poziomie 15,5 miliarda PLN, ktora byta
wyzsza 0 87% od wielkosci z 2009 roku (Wykres 1). W pierwszych
trzech kwartatach 2012 sytuacja sektora pozostata stabilna, jednak
przewidywane spowolnienie gospodarcze, jak réwniez wdrozenie
nowych regulacji zwigzanych z wprowadzeniem kolejnych zalecen
Komitetu Bazylejskiego (tzw. Bazylea Ill), moze przejsciowo
obnizy¢ wyniki w perspektywie kolejnych 12 miesiecy.

Analizujac réwnolegle zatrudnienie, ktdre w sposdb bezposredni
wptywa na sektor nieruchomosci biurowych (centrale i funkcje
administracyjne) oraz handlowych (oddziaty i placéwki bankéw),
mozna zauwazy¢, ze wahania liczby pracownikéw w bankowosci
byty skorelowane z wynikami finansowymi.

W okresie spowolnienia w 2009 roku odnotowano spadek
zatrudnienia z 181 tys. do 175 tys. Podczas gdy liczba pracownikéw
catego sektora bankowego w latach 2011-2012 ponownie spadta,
zatrudnienie w centralach bankéw zwiekszato sie systematycznie i
pod koniec Ill kw. 2012 wyniosto 72 700, co stanowi 7-procentowy
wzrost w poréwnaniu z 2009 rokiem (Wykres 2). Oznacza to, ze
wiekszos¢ redukcji w tym okresie dotyczyta sieci detalicznej.

Tabela 1

15 najwiekszych bankéw komercyjnych w Polsce

Nazwa banku Suma bilansowa

(mld PLN)

1.  PKO Bank Polski 190
2. Bank Pekao 146
3.  BREBank 98,8
4. ING Bank Slaski 69,7
5.  Bank Zachodni WBK* 59,8
6.  Getin Noble Bank 53,5
7.  Bank Millennium 50,8
8.  Kredyt Bank (obecnie Bank Zachodni WBK)* 42

9.  Bank Handlowy w Warszawie 41,5
10. Nordea Bank Polska 35,3
11. Bank Gospodarki Zywnosciowej 33,4
12. Raiffeisen Bank Polska** 32,8
13. BNP Paribas Bank Polska 22,5
14. Bank Polskiej Spétdzielczosci 17,5
15.  Bank Ochrony Srodowiska 15,6

Zrédto: Miesiecznik Bank: Raport 50 najwiekszych bankéw w Polsce 2012”, stan na koniec 2011 (na
podstawie Raportéw Rocznych za rok 2011).

* Po potaczeniu Banku Zachodniego WBK z Kredyt Bankiem w styczniu 2013 powstat bank nr 3 w Polsce.

** Raiffeisen Bank Polska po potaczeniu z Polbankiem w styczniu 2013 zajmuje si6dma pozycje w rankingu.

Wykres 1

Wynik (zysk/strata) netto sektora bankowego, miliony PLN
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Wykres 2

Zatrudnienie w sektorze bankowym, liczba oséb

Zatrudnienie Zatrudnienie w

ogbtem centrali
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I Liczba zatrudnionych w centrali == |iczba zatrudnionych ogdtem

Zrédto: Komisja Nadzoru Finansowego
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Sektor bankowy w Polsce

Banki jako uzytkownicy nieruchomosci
biurowych

Trendy lokalizacyjne

Sposréd bankéw komercyjnych dziatajgcych w Polsce znaczna
wiekszos$¢ ma swoje siedziby w Warszawie (34 sposrad 43
bankdéw). Pozostate centrale zlokalizowane s we Wroctawiu (4
banki), Tréjmiescie (2 banki), Poznaniu, Katowicach oraz Krakowie
(po 1 banku).

Takie rozmieszczenie bankdw jest naturalnym wynikiem
dominujacej pozycji Warszawy, jako stolicy administracyjnej i
gospodarczej Polski. Warszawa jest réwniez najbardziej
rozwinietym rynkiem nowoczesnych powierzchni biurowych —
znajduje sie tu 65% catkowitych zasobdéw (biorgc pod uwage
stolice i szes¢ gtownych miast regionalnych: Krakéw, Wroctaw,
Tréjmiasto, Poznan, £6dz i Katowice).

Tradycyjnie, banki oraz inne instytucje finansowe, lokujg swoje
siedziby w centrach miast lub na ich obrzezach. Sposrdd 34
bankéw, majacych swoje centrale w Warszawie, az 16
zlokalizowanych jest w obrebie Scistego Centrum i Centrum, a
wsrod nich kilka z najwiekszych bankéw w Polsce, takich jak Bank
Pekao( Grzybowska 53/57)1, Bank Handlowy w Warszawie
(Senatorska 16), BRE Bank (Senatorska 18), Raiffeisen Bank Polska
(Piekna 20) czy Bank Ochrony Srodowiska (Al. Jana Pawta Il 12).
Biorac pod uwage dziewie¢ bankdw z siedzibami poza Warszawg,
piec z nich réwniez znajduje sie w centrach miast.

Innymi rejonami koncentracji centrali bankdw w Warszawie sg
Potudnie Gérne (rejon Gérnego Mokotowa oraz Stuzewca
Przemystowego) oraz Wola (zwtaszcza okolice ulic Towarowej i
Kasprzaka), gtéwnie ze wzgledu na bliska odlegtos¢ od centrum
miasta oraz dobrg dostepnosé komunikacyjng. Wtasnie lokalizacja
w bliskiej odlegtosci od srodkéw transportu miejskiego, a
zwtaszcza stacji metra sg, zgodnie z przeprowadzong ankieta,
jednymi z najwazniejszych czynnikéw decydujacych o wyborze
siedziby przez banki.

Na Gérnym Mokotowie zlokalizowana jest centrala najwiekszego
banku w Polsce, tj. PKO BP (Putawska 15), jak réwniez siedziba
Banku Millennium (Zaryna 2), natomiast w rejonie Stuzewca
Przemystowego znajduje sie miedzy innymi Bank BNP Paribas,
Bank DnB NORD, Getin Noble Bank, Sygma Bank oraz Pekao Bank
Hipoteczny. W strefie Zachdd na tzw. bliskiej Woli swoje centrale
maja nastepujace banki: Bank Gospodarki Zywnosciowej, Kredyt
Bank (obecnie BZ WBK) oraz Bank Polskiej Spotdzielczosci.

! Znaczna cze$¢ departamentéw banku znajduje sie w dzielnicy Ochota przy ul. Zwirki i Wigury 31

W ciggu kilku ostatnich lat na warszawskim rynku biurowym
zawarto kilka znaczacych transakgji, ktorych strong byty banki. W
okresie 2008-2009, ktdry byt rekordowy pod wzgledem wolumenu
umdw najmu podpisanych na rynku warszawskim, Bank Pekao
wynajat 39 000 m kw. w projekcie Lipowy Business Park przy ui.
Zwirki i Wigury (lokalizacja czeéci departamentéw, centrala nadal
znajduje sie przy ul. Grzybowskiej w centrum), Bank Millennium
przenidst swoja siedzibe do parku biurowego przy Zaryna 2,
natomiast Raiffeisen Bank Polska wynajat ok. 8 000 m kw. w Blue
Office na operacje typu ,back office”.

Mozna zauwazy¢, ze ze wzgledu na optymalizacje kosztowg, juz w
tym okresie nasilit sie trend przenoszenia czesci operacji do
dzielnic poza centrum Warszawy lub do innych miast, gdzie koszty
wynajmu biura sg nizsze, a zasoby kadrowe tansze niz w stolicy.
Spodziewamy sie, ze tendencja ta bedzie kontynuowana rowniez w
kolejnych latach, jako odpowiedz na potrzebe redukcji kosztow
operacyjnych, zwigzang ze spowolnieniem gospodarczym, gtéwnie
w strefie Euro, skad wywodzi sie wiekszo$¢ bankéw-matek polskich
instytucji finansowych.

Analizujac aktywnos$¢ na rynku najmu w ciggu ostatnich 12-18
miesiecy zauwazalny jest wzrost znaczenia obszaru tzw. bliskiej
WoliZ. Zyskuje on na popularnosci i jest wybierany przez coraz
wiekszg liczbe bankow, poszukujacych lokalizacji zaréwno dla
centrali jak réwniez oddziatéw regionalnych. Jako przyktady
instytucji finansowych, ktére w ostatnim czasie zdecydowaty sie na
ulokowanie swoich siedzib na tym obszarze mozna wymienic:

e Bank Nordea, ktéry pod koniec 2011 roku podpisat umowe
przednajmu 7 200 m kw. powierzchni biurowej w projekcie
Green Corner przy ul. Chtodnej (projekt zostat oddany do
uzytkowania pod koniec 2012),

e Getin Noble Bank - w fazie realizacji znajduje sie projekt Wola
Center przy ul. Przyokopowej, w ktérym bank ten zajmie ok.
10 000 m kw. powierzchni biurowej,

e Bank Polskiej Spotdzielczosci — w listopadzie zostata oddana do
uzytkowania nowa siedziba banku przy ul. Grzybowskiej 81 (ok.
8300 m kw.),

e Bank Ochrony Srodowiska, ktéry w pierwszej potowie 2013
przeniesie swojg siedzibe z budynku przy Al. Jana Pawta Il 12
do nowo ukoriczonego biurowca Feniks przy ul. Zelaznej 32.

DTZ jest zdania, ze w ciggu kolejnych kilku lat obszar bliskiej Woli w
okolicach Ronda Daszynskiego zyska na popularnosci, nie tylko dla
sektora bankowego, ale takze dla najemcow reprezentujgcych inne
branze. Jest to rezultat poprawiajacej sie dostepnosci tego obszaru
(druga linia metra), co wptynie na stopniowa zmiane jego
charakteru z rejonu przemystowego na strefe koncentracji biur,
ustug i mieszkan.

2 Obszar ten obejmuje czesé strefy Centrum (zachodnie obrzeza) oraz Zachéd (wschodnie rejony).

www.dtz.com

Z perspektywy najemcy 3



Sektor bankowy w Polsce

Mapa 1

Lokalizacja centrali bankéw komercyjnych w Polsce

C - Core / Sciste Centrum

CC - City Centre / Centrum

N - North / Pétnoc

W - West / Zachod

SW — South West / Potudniowy Zachéd
SE — South East / Potudniowy Wschod
E - East / Wschéd

US — Upper South / Potudnie Gérne

LS — Lower South / Potudnie Dolne
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Sektor bankowy w Polsce

Popyt na powierzchnie biurowa - sytuacja obecna i
prognozy

Okres 2007-2008 byty rekordowy pod wzgledem tacznej sumy
transakcji najmu powierzchni biurowej wynajetej przez banki w
Warszawie. Popyt analizowanego sektora wynidst w tym okresie
ponad 160 000 m kw., co stanowito ok. 16% catkowitego
wolumenu podpisanych umoéw najmu ($rednia dla lat 2005-2012 to
10%). Poczawszy od 2009 roku popyt bankéw na powierzchnie
biurowa znajdowat sie na nizszym poziomie (za wyjatkiem 2010
roku, kiedy zostata podpisana renegocjacja umowy Banku Pekao
na 39 000 m kw.) i wynosit srednio ok. 40 000 m kw. rocznie
(Wykres 3). W ciggu ostatnich lat zmniejszyt sie rowniez udziat
sektora bankowego w tgcznej wielkosci popytu na rynku
warszawskim (srednio do 6-7%) (Wykres 4).

Popyt w kolejnych latach bedzie w duzej mierze zalezeé od sytuacji
gospodarczej w Europie, ktéra wptynie bezposrednio na rozwdj
sektora bankowego oraz poziom zatrudnienia w tej branzy.
Ponadto waznymi czynnikami, ktdre przektadaja sie na aktywnos¢
bankéw na rynku najmu, sg konsolidacje oraz rozwdéj nowych
technologii (m in. e-bankingu).

Wedtug wielu ekspertow, polski sektor bankowy jest zbyt
rozdrobniony i w ciggu kolejnych lat nastgpig kolejne fuzje i
przejecia. Dziatania te majg bezposrednie przetozenie na sytuacje
na rynku powierzchni biurowych i handlowych, gdyz wptywajg na
dziatalno$¢ operacyjng i strukture zatrudnienia. W Polsce w ciggu
ostatnich lat nastgpity istotne zmiany w strukturze rynku
bankowego, a nastepne lata moga przynies¢ dalsze
przeksztatcenia. Do najwazniejszych wydarzen w tym zakresie
naleza: sprzedaz Banku Zachodniego WBK przez irlandzki bank AIB
hiszparskiej grupie bankowej Santander w 2010 roku, zakup przez
Getin Holding 100% udziatéw w Allianz Banku w 2011 roku,
przejecie Kredyt Banku przez Banco Santander, a tym samym
potaczenie z Bankiem Zachodnim WBK (poczatek 2013) oraz zakup
Polbanku przez Raiffeisen Bank w 2011 (oficjalne potaczenie
nastgpito w styczniu 2013). Ponadto w planach znajduje sie
przejecie Sygma Banku przez BNP Paribas, media podajg réwniez
informacje o mozliwej sprzedazy udziatéw w Banku Millennium.

Rozwdj e-bankingu oraz innych alternatywnych kanatéw obstugi
klienta to kolejny obserwowany trend, ktéry pozwoli na
wygenerowanie znacznych oszczednosci w poréwnaniu do
bankowosci tradycyjnej. W zwigzku z tym w perspektywie
kolejnych lat mozna oczekiwac ograniczenia powierzchni
zajmowanej na dziatalnos$¢ operacyjng oddziatéw i placowek oraz
liczby pracujgcych w nich oséb.

Powyzsze zjawiska niewatpliwie wywrg znaczny wptyw na zmiany
w strukturze sektora bankowego w Polsce, tgcznie z wielkoscia
zatrudnienia. Jednakze rzeczywiste implikacje dla rynku
nieruchomosci (m in. ilosciowe zapotrzebowanie na powierzchnie
biurowg tej branzy) sg obecnie trudne do oszacowania.
Niewatpliwie w obliczu niepewnej sytuacji gospodarczej i zmian
strukturalnych, banki stang sie bardziej wymagajgcymi
uzytkownikami nieruchomosci i potrzebowac bedg coraz
elastyczniejszej oraz efektywniejszej powierzchni biurowej.

Wykres 3

taczny wolumen transakcji najmu powierzchni biurowej w
Warszawie, m kw.
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Wykres 4

Udziat % sektora bankowego i innych ustug finansowych w
catkowitym wolumenie najmu powierzchni biurowej w
Warszawie
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Tabela 2

Najwieksze transakcje najmu sektora bankowego w
Warszawie w 2011 i 2012 roku

Wynajeta
. oW. Typ umo
Budynek Najemca .p 2 . A
biurowa najmu
(m kw.)
Plac Unii ING Bank Slgski 12 100 Przednajem
Feniks BOS Bank 8940 Przednajem
Grzybowska Bank Polskiej .
81 Spétdzielczosci 8310 Przednajem
Green Corner  Nordea 7 200 Przednajem

Polbank (obecnie
Raiffeisen Bank Polska)

Polbank (obecnie

Riverside Park 5400 Renegocjacja

Renaissance 4 600 Renegocjacja

Building Raiffeisen Bank Polska)

ggiljn::s Credit Agricole 3900 Przednajem
Senator Rabobank Group 2 800 Przednajem
Senator BRE Bank 1,700 Przednajem
Zrédto: DTZ
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Sektor bankowy w Polsce

Wymagania bankéw

Aby okresli¢ specyfike zapotrzebowania sektora bankowego na
powierzchnie biurowg, przeprowadzilismy badanie ankietowe
wsrod kadry kierowniczej lub cztonkdéw zarzadu odpowiedzialnych
za pion administracji i / lub rozwoju w 20 bankach komercyjnych w
Polsce. Pytania zostaty podzielone na dwa gtéwne obszary —
pierwszy dotyczyt wymagan odnosnie charakteru i lokalizacji
budynku natomiast drugi — preferencji odnosnie standardu
technicznego obiektu.

Wymagania dotyczgce charakteru i lokalizacji budynku

Obecnie duza czesc¢ centrali bankéw komercyjnych w Polsce ma
swoje siedziby w centrach miast (16 sposréd 34 zlokalizowanych w
Warszawie oraz 5 sposrdd 9 w innych miastach). Zgodnie z
wynikami ankiety az 53% respondentdow uwaza, ze najlepsza dla
centrali banku jest lokalizacja w strefie Centrum, 23% wybratoby
Sciste Centrum, natomiast na siedzibe poza centrum
zdecydowatoby sie jedynie 13% ankietowanych (Wykres 5). W
przypadku lokalizacji poza centrum 35% bioracych udziat w
badaniu wskazato jako najbardziej korzystne potozenie siedziby w
odlegtosci nie wiekszej niz 5 km od Srodmiescia, natomiast kolejne
33% uwaza, ze odlegtos¢ ta nie powinna przekracza¢ 10 km.

Jesli chodzi o rozmieszczenie poszczegdlnych jednostek
organizacyjnych, to przewazajaca wiekszos$¢ bankéw (67%) jest
zdania, ze najbardziej korzystne jest umiejscowienie wszystkich
jednostek w jednej lokalizacji (Wykres 6). Niemniej jednak ze
wzgledu na optymalizacje kosztowg, banki coraz czesciej decydujg
sie na rozdzielenie centrali i funkcji typu , back office” (operacje
takie jak IT, call centre, ksiegowos¢, rozliczenia itp.). Lokalizacja
poszczegdlnych jednostek organizacyjnych w réznych miastach jest
rowniez rozwazana przez czes¢ firm, poniewaz w mniejszych
osrodkach miejskich mamy do czynienia z nizszymi kosztami,
zaréwno osobowymi (wynagrodzenia), jak réwniez zwigzanymi z
wynajmem powierzchni.

Wiekszos¢ bankdw (53%) preferuje lokalizacje w budynku z
ograniczong liczba najemcoéw (do 5 firm), natomiast dla 20%
najlepszg opcja bytby obiekt, w ktérym Bank jest jedynym
uzytkownikiem (Wykres 7). Budynek sredniowysoki (od 4 do 9
kondygnacji) jest opcjg preferowang przez ponad potowe
respondentow.

Banki przy wyborze siedziby najwiekszy nacisk ktada na dostepnosé¢
srodkami komunikacji miejskiej, cene najmu powierzchni oraz
mozliwos$¢ umieszczenia swojego logo na budynku. Najmniej
istotne jest natomiast bezposrednie sgsiedztwo sklepow, punktow
ustugowych, restauracji, hoteli itp. oraz lokalizacja budynku
niedaleko lotniska (Wykres 8).

Wykres 5

Preferowana lokalizacja w obrebie miasta

M Centrum (obrzeza)

M Sciste Centrum (Centralny
Obszar Biznesu)

M Poza centrum

Ml Brak preferencjiw tym
zakresie

Zrédto: DTZ

Wykres 6

Preferowana lokalizacja jednostek organizacyjnych banku

W Wszystkie w jednej lokalizacji

W Mozliwos¢ lokalizacji poszczegdlnych
jednostek organizacyjnych w réznych
miastach

M Mozliwos¢ lokalizacji poszczegdlnych
jednostek organizacyjnych w réznych
lokalizacjach, ale w tym samym miescie

Zrédto: DTZ

Wykres 7

Preferowany typ budynku

M Budynek z ograniczong iloscig najemcéw (do
5 firm), gdzie Bank jest gtéwnym najemca

M Budynek, w ktérym Bank jest jedynym
uzytkownikiem

M Brak preferencji w tym zakresie

M Budynek o duzej liczbie najemcéw

Zrédto: DTZ
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Wykres 8

Czynniki w zakresie lokalizacji i charakteru budynku najwazniejsze przy wyborze nowej siedziby*

Dobra dostepnos¢ srodkami komunikaciji miejskiej

Cena najmu (ew. zakupu budynku) jako czynnik decydujacy o wyborze

Logo Banku na budynku

Lokalizacja budynku w bezposrednim sasiedztwie stacji metra (odlegtos¢ do 500 m)
Dobra dostepno$¢ samochodem

Prestizowa nieruchomos$¢ majaca by¢ wizytéwka Banku

Lokalizacja w dzielnicy biznesowej (sasiedztwo innych budynkéw biurowych)
Lokalizacja budynku bezposrednio przy gtéwnej ulicy

Bezposrednie sasiedztwo sklepow, punktdw ustugowych, restauragji, hoteli

Lokalizacja budynku niedaleko lotniska (odlegtos¢ do 3 km)

0.

=}

0

o

.50 1.00 1.50 2.00 2.50 3.00 3.50 4.00 4.50 5.00

Zrédto: DTZ

* Wartosci na osi X oznaczajq sredniq ocene dla czynnika (maksymalna ocena, jakq respondent mdgt przyznac kazdemu czynnikowi to 5; skala od 1 do 5, 1-
czynnik niewazny, 5 — czynnik bardzo wazny)

Wykres 9

Najwazniejsze czynniki w zakresie standardu i specyfikacji technicznej budynku*

Dwa niezalezne zrédfa zasilania

Elastycznos¢ powierzchni(mozliwos¢ dostosowania dozmieniajacejsie liczby pracownikéw)
Efektywnos¢ powierzchni (regularne plany pieter, niski wspétczynnik powierzchni wspélnych)
Wysokie standardyochrony przeciwpozarowej (np. tryskacze w biurach, wiecej wyjs¢ ewakuacyjnych)
Wysoka jako$¢ wykonczenia budynku

Ochrona budynku ponad standard (standard zawiera: kontrole dostepu, monitoring, 24h ochrona)
Budynek z certyfikatem energetycznym

Bezptatny parking dla gosci

Uchylne okna

Parking dla roweréww budynku

Kantyna w budynku

Punkty ustugowe, supermarket, fitness, restauracje zlokalizowane w budynku

Przedszkole w budynkulub bezposrednim sasiedztwie

Zrédto: DTZ

* Wartosci na osi X oznaczajq Srednig ocene dla czynnika (maksymalna ocena, jakq respondent mdgft przyzna¢ kazdemu czynnikowi to 5; skala od 1 do 5, 1-
czynnik niewazny, 5 — czynnik bardzo wazny)

www.dtz.com Z perspektywy najemcy 7
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Wymagania dotyczace standardu technicznego budynku Wykres 10

Niemal wszystkie banki komercyjne w Polsce zajmujg powierzchnie Optymalna wielkos¢ powierzchni na 1 pigtrze
w budynkach, ktére mozna sklasyfikowaé jako nowoczesne (klasa
A, B wg klasyfikacji Warsaw Research Forum).

60% firm z tego sektora preferuje prace w biurze, w ktérym uktad
otwarty i podziat na pokoje wystepujg w relatywnie réwnych
proporcjach, natomiast dla 40% najbardziej korzystna jest
przestrzen typu open space na dominujgcej czesci powierzchni.
Optymalna powierzchnia biurowa na pracownika to dla wiekszosci
bankdéw 8-9 m kw., natomiast powierzchnia pietra powinna by¢
wieksza niz 1 000 m kw. (Wykres 10 11).

W 1000-1500m kw.
M Powyzej 1 500 m kw.
M do1000m kw.

M Brak preferencjiw tym
zakresie

Biorgc pod uwage wymagania dotyczace miejsc parkingowych, dla
ponad potowy respondentéw najkorzystniejszy bytby wspoétczynnik #rédio: DTZ
1 miejsce na 6-10 pracownikéw (Wykres 12).

Wykres 11

Najwazniejszymi aspektami odnosnie standardu technicznego
budynku jest dostepnos¢ dwdch niezaleznych Zrédet zasilania, Preferowana powierzchnia biurowa (powierzchnia
elastycznos¢ oraz efektywnosé powierzchni, jak réwniez wysokie uzytkowa) na pracownika

standardy ochrony przeciwpozarowej. Najmniej istotne kwestie to
udogodnienia dla pracownikéw znajdujgce sie w obrebie obiektu,
takie jak kantyna, punkty ustugowe czy przedszkole (Wykres 9 na
poprzedniej stronie).

M 8-9m kw.

Podsumowanie i wnioski W Ponizej7 m kw.

Banki stanowig jedng z najwiekszych grup uzytkownikéw H10-12mkw.
nieruchomosci w Polsce. Sektor ten przechodzi zmiany, ktére
wywierajg znaczgcy wptyw na jego strukture oraz liczbe
pracownikéw, co przektada sie na zapotrzebowanie na
powierzchnie biurowa. Do najwazniejszych czynnikéw w tym
zakresie nalezg konsolidacje, rozwdj e-bankingu jak rowniez

i H ) . . Zrédto:
przenoszenie czesci operacji (typu ,back office”) do lokalizacji poza frodiosBT2
centrum lub mniejszych miast w celu optymalizacji kosztow
operacyjnych. Wykres 12

Preferowany wspétczynnik miejsc parkingowych (na liczbe

W obliczu dynamicznie zmieniajacej sie sytuacji gospodarczej w o
pracownikéw)

Polsce i na Swiecie banki, podobnie jak firmy z innych sektoréw,
potrzebuja coraz wiekszego stopnia elastycznosci oraz
dostosowania standardéw powierzchni do swoich potrzeb. W
kolejnych latach konkurencja miedzy wtascicielami nieruchomosci
bedzie coraz silniejsza, co wptynie na poprawe pozycji
negocjacyjnej najemcdw, zwiaszcza duzych podmiotdw, jakimi w
wiekszosci przypadkow sg banki.

M 1 miejsce na 6-10 pracownikéw

M 1 miejsce na wiecej niz 10
pracownikéw

Nalezy podkresli¢, ze poszukiwanie powierzchni powinno

rozpoczynac sie juz z okoto 3-4-letnim wyprzedzeniem, tak aby

umozliwi¢ znalezienie najbardziej korzystnego projektu i

dostosowanie go do wtasnych potrzeb. Proces ten musi by¢

poprzedzony szczeg6étowaq analiza potrzeb lokalowych oraz

stworzeniem optymalnego programu funkcjonalno-uzytkowego, Zrédto: DTZ

pokazujacego najbardziej efektywne rozwigzanie, zaréwno z

operacyjnego jak i finansowego punktu widzenia.

M 1 miejsce na 3-5 pracownikdw

www.dtz.com Z perspektywy najemcy 8
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Inne raporty DTZ Research

Inne raporty DTZ Research dostepne s3 na stronie internetowej www.dtz.com/research. Zaliczamy do nich nastepujace

opracowania::

Occupier Perspective
Aktualizacje rynku z perspektywy najemcow,
z komentarzami, analizami, wykresami i danymi.

Global Occupancy Costs Offices 2012
Obligations of Occupation Americas 2012
Obligations of Occupation Asia Pacific 2012
Obligations of Occupation EMEA 2012

Property Times

Regularne aktualizacje rynku z perspektywy wtascicieli
zawierajgce komentarze, analizy, wykresy i dane.

Region Azji i Pacyfiku, Bangkok, Pekin, Berlin, Brisbane,
Bristol, Bruksela, Budapeszt, Central London, Chengdu,
Chonggqing, Dalian, Edynburg, Europa, Frankfurt, Glasgow,
Guangzhou, Hangzhou, Ho Chi Minh City, Hong Kong, Indie,
Jakarta, Japonia, Kuala Lumpur, Luksemburg, Madryt,
Manchester, Melbourne, Mediolan, Nanjing, Newcastle,
Paryz, Polska, Praga, Qingdao, Rzym, Seul, Szanghaj,
Shenyang, Shenzhen, Singapur, Sztokholm, Sydney, Taipei,
Tianjin, Ukraina, Warszawa, Wuhan, Xian.

Investment Market Update

Regularne raporty przedstawiajgce sytuacje na rynku
inwestycyjnym zawierajgce komentarze, najwieksze
transakcje, wykresy, dane i prognozy.

Obejmujg one nastepujgce rynki: Region Azji i Pacyfiku,
Australia, Belgia, Czechy, Europa, Francja, Niemcy, Witochy,
Japonia, Chiny, Azja Potudniowo-Wschodnia, Hiszpania,
Szwecja, Wielka Brytania.

Money into Property

Juz od ponad 35 lat jest to flagowy raport DTZ, ktory
przedstawia analize przeptywodw kapitatowych na rynku
nieruchomosci na catym swiecie. Opracowanie to mierzy
rozwdj i strukture globalnego rynku inwestycyjnego.

Jest dostepny dla nastepujacych rynkéw: Globalny, Region
Azji i Pacyfiku, Europa i Wielka Brytania.

Foresight

Kwartalny komentarz, analiza i dostep do naszych
wewnetrznych prognoz, tacznie z DTZ Fair Value Index™.
Dostepny dla nastepujgcych rynkéw: Globalny, Region Azji i
Pacyfiku, Europa i Wielka Brytania. Ponadto, publikujemy
réwniez raport roczny.

Insight
Raporty tematyczne przestawiajgce interesujgce obszary
z zakresu rynku nieruchomosci.

India Special Economic Zones - Grudzier 2012

Singapore Executive Condominiums - Grudzien 2012
European Retail Guide- Shopping Centres - Grudzien 2012
UK Secondary market pricing - Grudzien 2012

Singapore office demand - Listopad 2012

Ecommerce & Logistics - Listopad 2012

Net Debt Funding Gap - Listopad 2012

German Open Ended Funds - Pazdziernik 2012

London office to residential conversions - Pazdziernik 2012
Great Wall of Money - Pazdziernik 2012

DTZ Research — bazy danych

W celu uzyskania bardziej szczegétowych
danych oraz informacji, mozliwa jest ich
subskrypcja. W tym celu prosimy o kontakt z:
Graham Bruty, e-mail: graham.bruty@dtz.com.

e  Property Market Indicators (PMlI)
Historyczne dane na temat rynku
nieruchomosci komercyjnych i
przemystowych w regionie Azji i Pacyfiku
oraz Europie.

e  Prognozy dot. rynku nieruchomosci, fgcznie
z DTZ Fair Value Index™
Piecioletnie prognozy dla rynku
nieruchomosci komercyjnych
i przemystowych w regionie Azji i Pacyfiku,
Europie oraz Stanach Zjednoczonych
Ameryki.

e Investment Transaction Database (ITD)
Zagregowana baza danych transakcji
inwestycyjnych zawartych w regionie Azji
i Pacyfiku oraz w Europie.

e  Money Into Property
Flagowy produkt DTZ Research, juz od 35 lat
dostarczajgcy dane dot. rynkéw
kapitatowych.

www.dtz.com
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DTZ

Kontakty

Kontakt ogdiny

DTZ Polska

Lumen / Ztote Tarasy, ul. Ztota 59
00-120 Warsaw, Poland

Dziat Doradztwa i Analiz Rynkowych
Anna Staniszewska

Email: anna.staniszewska@dtz.com
Dziat Powierzchni Biurowej

Erik Drukker

Email: erik.drukker@dtz.com

Phone: +48 22 (0) 222 3000
Fax:  +48 22 (0) 222 3001

Kamila Wykrota

Email: kamila.wykrota@dtz.com

Michael Richardson

Email: michael.richardson@dtz.com

Barbara Przesmycka

Email: barbara.przesmycka@dtz.com

Dziat Powierzchni Handlowej

Fabrice Paumelle Edyta Bobek
fabrice.paumelle@dtz.com Email: edyta.bobek@dtz.com
Dziat Powierzchni Magazynowej i Logistyki

Marzena Pobojewska

Email: marzena.pobojewska@dtz.com

Dziat Rynkow Kapitatowych

Del Chandler Marek Paczuski

Email: del.chandler@dtz.com Email: marek.paczuski@dtz.com
Dziat Wycen
Urszula Sobczyk Arkadiusz Bielecki
Email: urszula.sobczyk@dtz.com Email: arek.bielecki@dtz.com
Real Dziat Zarzadzania Nieruchomosciami

Michat Muc Zuzanna Paciorkiewicz
Email: michal.muc@dtz.com Email: Zuzanna.paciorkiewicz@dtz.com
Dziat Doradztwa Inwestycyjno-Budowlanego

Rafat Paszkiewicz

Email: rafal.paszkiewicz@dtz.com

Dziat Zarzadzania Portfelami Nieruchomosci Komercyjnych

lan Scattergood Matgorzata Fibakiewicz

Email: ian.scattergood@dtz.com Email: malgorzata.fibakiewicz@dtz.com

ZASTRZEZENIE

Niniejszy raport nie powinien by¢ traktowany jako podstawa do zawierania transakcji bez udziatu
wykwalifikowanego i profesjonalnego doradcy. Fakty i dane przedstawione w raporcie zostaty doktadnie
sprawdzone, jednak DTZ nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody lub straty powstate w zwigzku
Z nieprecyzyjnoscig przedstawionych danych. W przypadku powielania informacji zawartych w raporcie
kazdorazowo nalezy powotac sie na DTZ jako zrédto danych.

¥ .DTZ

a UGL company
© DTZ Luty 2013
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