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WPROWADZENIE

, WOKOLO KTOREGO
ROZGRYWA SIE ZNACZNA CZESC ZYCIA
ZATRUDNIONEGO.

Przez ponad 20 lat funkcjonowania rynek nowoczesnej powierzchni biurowej w Polsce W jokim sekiorze dziala Pafistwa przedsigbiorsiwo?
przeszedt daleko idgce zmiany. Pierwsze nowoczesne budynki biurowe zrealizowane = uslugi dia biznesy
zostaly na poczgtku lat dziewiecdziesigtych i bardzo czesto wyraznie odbiegaijq od
m finanse, rachunkowos¢,

wspodtczesnie obowigzujgcego standardu rynkowego. W wielu przypadkach obieky te ubezpieczenia

przechodzq obecnie grunfowne modernizacje, bqdz tez sq wyburzane w celu przemys!
stworzenia miejsca dla nowych inwestycii, kiére duzo lepiej odpowiadaiq dzisiejszym w7
realiom rynkowym. = handel

m ustugi dla konsumenta

Ewolucja na rynku nieruchomosci biurowych dotyczy jednak nie tylko sfrony podazowe;,
ale réwniez popyfowej. Wraz z naptywem zagranicznych przedsiebiorstw na polskim

Zrédto: CBRE
rynku biurowym pojawita sie réwniez nowa idea organizacji miejsca pracy.
Dziatalnose, kira do tej pory bardzo czesto prowadzona byta w kilkuosobowych,
zamknietych pokojach, zostata dostosowana do koncepcii przestrzeni otwartej, zwanej
populamie open space. Z biegiem czasu zmienily sie tez potrzeby typowych najemcow iy iacownikéw zatiudhia Pafiswa organizacia?

biur, ktérzy coraz czebciej zaczeli przywiqzywaé wage do ofoczenia budynku
biurowego w postaci kantyn, restauracii, kawiarni, parkingdw rowerowych, czy tez
miejsc umozliwiajgcych spedzenie wolnego czasu po pracy. Nowoczesne biuro

B mniej niz 20

przestaje by¢ jedynie przesirzeniq, na kidrej pracownik $wiadczy ustugi dla swojego ™ 20-50
pracodawcy, urastajge do rangi miejsca, wokoto kidrego rozgrywa sie znaczna czesé 50— 100
2ycia zatrudnionego.

= 100 - 200
Przedmiofem niniejszego raporiu jest prezentacja najwazniejszych frendéw w zakresie u 200+
potrzeb zgtaszanych obecnie przez najemcow powierzchni biurowych. W tym celu
firma CBRE przeprowadzita ankiete wéréd przedsigbiorstw mieszczqeych sie w Frédio: CBRE

nowoczesnych budynkach biurowych. Respondenci mieli odpowiedzie¢ na pytania
dotyczqce zaréwno ich biezqeych preferencii, jok réwniez planéw zwigzanych z
przyszlg dzialalnosciq. Grupa, kidra zostala poddana badaniu, skladata sie gléwnie z
przedsigbiorstw z siedzibq w Warszawie. Firmy dziatajg w réznych sekiorach
gospodarki oraz charakteryzujq sie rézng skalg zatrudnienia. Chociaz zdecydowana
wigkszo$¢ ankietowanych posiada swojq gléwng siedzibe w stolicy, wnioski ptyngce z
badania sq réwniez istoine w przypadku rynkéw regionalnych.
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PREFERENCJE NAJEMCOW
POWIERZCHNI BIUROWEJ

w buza
CZESC NAJEMCOW
PLANUJE ZWIEKSZYG
ZATRUDNIENIE.

Pomimo wyraznego ostabienia tempa wzrostu PKB w Polsce, kiéry wyniost 2% w
2012 1., przedsiebiorstwa z siedzibq w nowoczesnych budynkach biurowych w
wigkszosci przypadkéw planujq zwigkszenie zatrudnienia, badz co najmniej
ufrzymanie go na podobnym poziomie (42% odpowiedzi w obu przypadkach).
Zaledwie 3% respondentow deklaruje w najblizszym czasie zmniejszenie liczby
pracownikéw biurowych.

Biorge pod uwage, iz umowy najmu w nowoczesnych budynkach podpisywane sq
zazwyczaj na okres 5 lat, przed decyzjq o relokacji bqdz renegocjacji umowy
najmu, przedsiebiorstwa muszq sprecyzowaé swoje plany odnosnie zatrudnienia w
ciqgu kolejnych lat. Ze wzgledu na fakt, iz na jednego pracownika przypada
przecigtie 8 — 12 mkw. powierzchni biurowej, wzrost zatrudnienio w firmach z
siedzibq w nowoczesnych biurach jest podstawowym motorem rozwoju rynku.

By zrealizowa¢ swoje plany dotyczqee zwigkszenia zafrudnienia, najemey
nowoczesnych biur juz teraz starajq sie zabezpieczy¢ powierzchnie pod przyszly
rozwodj. Znajduje to bezposrednie odzwierciedlenie w poziomie wynajetej
powierzchni. W 2012 r. w Warszawie wynajeto 608.000 mkw. powierzchni
biurowej, co oznacza, iz rekord 573.000 mkw. wynajetych w 2011 r. zostal

przekroczony. W wielu polskich aglomeracjach, takich jok Krakéw, Wroctaw czy tez

Trojmiasto, poziom powierzchni wynajetej w 2012 . réwniez przekroczyt wynik
osiggniety w 2011 r.

Jokie sq Panstwa plany dotyczqce zmiany zafrudnienia?

m planujemy zwigkszy¢
zatrudnienie

m planujemy utrzymaé
zatrudnienie na
podobnym poziomie
planujemy zmniejszy¢
zatrudnienie

m trudno powiedzie¢

Zrédto: CBRE



W odpowiedzi na wysokie zainferesowanie ze strony najemcéw, w osfainich latach w Wysoka waga przywigzywania do elastycznosci przestrzeni biura wynika przede

catej Polsce rozpoczeto realizacje wielu nowych inwestycji biurowych. Jednak podaz wszystkim z duzej wrazliwosci przedsigbiorstw na koniunkiure. Powierzchnia musi
nowej powierzchni biurowej powoli wzrasta powyzej zapotrzebowania zgtaszanego ze by¢ elastyczna, by nie stanowi¢ przeszkody, gdy pojawi sie potrzeba zwigkszenia

strony najemcow. W ciqgu najblizszych dwéch lat dostarczone zostanie zdecydowanie

zatrudnienia w danej firmie.

wiecej powierzchni, niz rynek jest w stanie wchtongé w

krétkim horyzoncie czasowym. Wedtug stanu na koniec
2012 r. w Warszawie budowano ponad 640.000 mkw.,

nafomiast w 8 najwiekszych miastach regionalnych

WARUNKI FINANSOWE
POZOSTAJA NAJWAZNIEJSZYM
KRYTERIUM LOKALIZACJI DLA
WIELU NAJEMCOW.

530.000 mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej, co
przektada sie na odpowiednio 16% oraz 21% istniejqcych
zasobow. Dla przedsiebiorstw oznacza to przede wszystkim
wigkszg mozliwo$é wyboru potencjalnej siedziby, dla

Preferencje ankietowanych wzgledem warunkéw finansowych podzieli¢ mozna na W jakim stopniu nastepujqce czynniki dotyczqce
, . s . . s e standardu budynku biurowego byfy istotne w trakcie

frzy wyrazne grupy isfoinoéci. Zdecydowanie najwazniejszym czynnikiem ko]l / renagociaci umony raime?

pozostaje poziom stawek czynszowych za powierzchnie biurowgq, kiéry okreslony + ome

zostat za bardzo wazny przez prawie wszystkich respondentéw. Do drugiej grupy = i istoine

nalezy poziom opfaty eksploatacyinej, budzet na wykonczenie powierzchni oraz 100%
okres zwolnienia z czynszu. Wymienione elementy uznane zosfaly za istone przez 80%
ok. 70% odpowiadaijgcych. Pozostate z analizowanych czynnikéw uzyskaty 60% -
zdecydowanie mniejsze zainteresowanie. Mimo wszystko, zadna z odpowiedzi 40% A1
nie uzyskata wyniku nizszego niz 30%, co $wiadczy¢ moze o wysokiej 20% (
deweloperéw natomiast konieczno$é dosfosowywania obiekiéw do potrzeb Jakie bedq powody zmiany dotychczasowej lokalizacii, swiadomosci przedsiebiorstw wzgledem fypowych zapiséw uméw najmu. oy HENEEEEEEEESE®
. . i . . . . bqdz zmiany ilosci wynajmowanej powierzchni w £Eg 222098 222
pofencjalnych najemcow, w celu uzyskania przewagi na tle rosngceej konkurenciji. biezqcej lokdlizaciie 8 O? fase3°32 3% 5
. j A , o . o - 2 585338 ¢2¢ce¢
bardzo isioine Podsumowuijqc, wyraznq tendencjq wérdéd ankietowanych najemcow jest dgzenie s 2322 955 88 —§
. . . . . . . el et = @ o>~ =
Plany dotyczqce zwigkszenia zatrudnienia w znacznym stopniu rzutujq na preferencie 50% " mief isioine do - é 93 £izx5
o R . oo . ) . | i L i o . g g ¢ 8 8§62 £3 ¢
przedsiebiorstw wzgledem lokalizacji biura. Az 39% ankietowanych za istotny powéd 40% . utrzymania, badz tez zwigkszenia zatrudnienia. Jednak, ze wzgledu na relatywnie 832 CEL 5 g é 2L
; C o ; ; : i ; ; | . . . - - - . o r . S & 3 a c
zmiany dotychczasowej siedziby uznaje zbyt mato powierzchni biurowej w obecne; - wysoki poziom niepewnosci co do kondycii polskiej gospodarki w krétkim okresie S 38 = 3
. .. . . . . . . L . . . . ¥ 8 o .
lokalizacji. Jednak, w zwigzku z niepewnq sytuaciq w zakresie tempa rozwoju polskie] -~ czasu, warunki finansowe pozostajg podstawowym kryterium wyboru lokalizacii ¢g ° 5 =
gospodarki w krétkim okresie, kwestie wydatkéw zwigzanych z funkcjonowaniem biura bivra dla wiekszoéci przedsiebiorstw. Przeprowadzone badania pozwolity S 3 ° 5
10% © [
urastajq do najwazniejszego kryterium wyboru przysztej lokalizacji. Czynnik ten zostat — snie zi ] 4 iki ke - i .-
Q. donam Iszeg Z’) wyboru przyszief lokalizacil. -zy - a5 LI wyraznie zidentyfikowa¢ inne czynniki, kiére mogq wptyngé na decyzje Srsdlo. CBRE
wskazany jako istotny przez 49% respondentéw. Relatywnie duzo badanych firm uznato N > ©o = o lokalizacyjne firm. Z punktu widzenia potozenia budynku w miescie
. L. . .. . . s S S o = g2 o 2
za wazne w fym kontekécie procesy konsolidacii dziatalnosci przedsigbiorstwa oraz niski g § 5 F E" E najwazniejszym elementem pozostajqg kwestie transportu publicznego jak tez W jakim stopniu nastepujgce czynniki dotyczqce
: ; : ; : ; 2 = 8 » = 38 L . . o warunkow finansowych byly istotne w trakcie relokacii /
standard techniczny obecnego biura (odpowiednio 22% oraz 20% biorgeych udziat w 3 g2 5 =28 3z £ : : funkowinansowyeh byly |
iy ) g (odp 8 o Diorgey! 2 & 3 ¢ & = prywatnego, zardwno w rozumieniu dojazdu samochodem, jak rowniez renegociacii umowy naimu?
ankiecie|. 5 2 g 8 3 mozliwoéci znalezienia miejsca parkingowego. Pod wzgledem warunkow
= o 5 2 5 5 [sca p gowego. gle :
el S iv3 o = . . L. . L. ) = isfoine
N g g fechnicznych za najbardziej atrakeyjne uznawane sq dobrze doswieflone, duze = mnief istoine
Na decyzje o wyborze potencjalnej siedziby wptywaiq trzy podstawowe grupy kryteriow - powierzchnie, zapewniajqce mozliwos¢ tatwej, elastycznej aranzacii. 100% s
- lokalizacja, warunki finansowe oraz standard techniczny oferowanej powierzchni. o I I
80%
W jakim stopniu nastepujqce czynniki dotyczgce : — 1 I
. L 0 o okalizac)i budynky biurowego byly istotne w trakcie 0% =
Przy wyborze lokalizacji biura do najwazniejszych czynnikéw wymienionych przez relokacii / renegocjacii umowy najmu? 0
respondentéw nalezq kwestie komunikacji — zaréwno w znaczeniu fransportu = isloine 40%
i j A ez § ® A § i = mniej isfotne |
Pubhcznego, jak rowniez pryw:otnych sroodkow Tronsportu,oktore .okreslone zosfaly jako oo i -
istotne przez odpowiednio 73% oraz 68% badanych. 44% ankiefowanych wskazato s . .
77 . e . . 9 00/ — = = .| S L [ —
dostepnoé¢ ustug towarzyszqcych, natomiast 34% dostepno$é darmowych miejsc o BN ° s 2 ¢ 3 2 9%z 8
. . . . . L. . . o N £ ¢ D) E N
postojowych w okolicy budynku za wazng w tym zakresie. Bliskos¢ siedzib kontrahentow E ¥ & ¢ g feg g5 o3
72 . . . 0 . .. 40% | g g & g gv %g c g
oraz odlegto$¢ od miejsc zamieszkania pracownikéw zostaly uznane w wiekszosci s < 8 2 & % g2 % <2
: . o [N o a o c
przypadkéw za mniej znaczace. o m B = S 5 g O 85 g
s | B B N S = o 2 & 8 38 ¢ 8
£ s e £ 5% 8 ©
Do najwazniejszych elementéw standardu technicznego budynku biurowego respondenci s 82 Y ES B E% g 2 5 82 g
. . i L . . IR . S 3 ©8 8L 9P T i £ o o N
zaliczyli fatwosé aranzacji powierzchni, dostepnos¢ miejsc parkingowych w obiekcie, - Y % Sg s £ ¢ S S B E 3
. . . . . N . - S 3 & a3 Ra g E
do$wietlenie przestrzeni oraz duzq powierzchnie pietra. Wszystkie z wymienionych g 2 23 e 9 o0 © 5
ny , . ; . 5 9 ™ e 3 )
czynnikéw zostaly okreslone jako istone przez ponad 50% ankietowanych. Za elementy = E © 5 3 Zrodlo: CBRE
. . . . iy © 3
o mniejszym znaczeniu uznane zostaly reprezentacyjne lobby recepcyine oraz obecnoéé
prestizowych najemcédw w budynku. Obie pozycje wskazane zostaly jako znaczqce Zrédho: CBRE

przez mniej niz 30% respondentéw.
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ZIELONE
BUDOWNICTWO

Tematem, kiéry w ostatnim czasie zdecydowanie zyskat na populamosci w kontekécie
dyskusji o rynku biurowym w Polsce jest zréwnowazone budownictwo. Zielone
certyfikaty czyli w Polsce LEED, BREEAM oraz GreenBuilding) zyskaty wyrazne
zainferesowanie wéréd deweloperdw. Chociaz zaledwie 6% ismiejqce| powierzchni
biurowe] w Warszawie oraz 5% w najwigkszych miastach regionalnych w Polsce
posiada certyfikacje ekologiczng, sytuacja wyglada zupetnie inaczej w przypadku
obiekiéw w budowie. W Warszawie, az 66% realizowanej obecnie powierzchni
biurowej ofrzymato juz wstepnq certyfikacje, badz tez sie o nig ubiega. W najwiekszych
miastach regionalnych ok.30% powierzchni w budowie powstaje zgodnie z zasadami
zréwnowazonego budownictwa.

ZIELONE BUDYNKI W WARSZAWIE

Budowana powierzchnia bivrowa w Warszawie Isiniejgca powierzchnia biurowa w Warszawie

ubiega sie o w posiad
) posiada
38% ® certyfkat certyfikat
' m ubiega sie o
m precertyfikowane cerl\/%ikol
m nie posiada
brak certyfikatu
Zrédto: CBRE Zrédto: CBRE

Czy kwestia energooszczednoici i zréwnowazonego
budownictwa jest istoina dla funkcjonowania Panstwa

organizacjie

m fak
mnie

5% 66% trudno powiedzie¢

Zrédto: CBRE

Czy zgodziliby sie Pahstwo placi¢ wyzszy czynsz, jezeli
budynek, w kiérym znalaztoby sie Panstwa biuro bytby
certyfikowany?

m fak, ale tylko jezeli oplata
eksploatacyjna bytaby
odpowiednio nizsza

m moglibyémy placi¢ wiecej,
ale w niewielkim zakresie

nie

w budynek, w kiérym znajduje
sie nasz siedziba musi by¢
certyfikowany

m moglibyémy placi¢ wiecej

Zrédto: CBRE

Do niedawna fakt posiadania przez dany budynek zielonego certyfikatu pozwalat na
uzyskanie pewnej przewagi konkurencyjnej, gtéwnie ze wzgledu na ograniczong liczbe
podobnych projekiéw na rynku. Jednak z biegiem czasu, wraz ze zwigkszong iloscig
certyfikowanej powierzchni w budowie, przewaga ta powoli fraci na znaczeniu.

Proces certyfikacji moze zosta¢ przeprowadzony na réznym efapie realizaci projektu,

a nawet po jego ukonczeniu. W przypadku, gdy deweloper zdecyduie sie na

budowe zgodnie z zasadami zréwnowazonego budownictwa jeszcze na etapie prac
projekiowych, wzrost kosztéw danego obiekiu jest szacowany na zaledwie 1-3%. Mimo

LECZ SRODEK DO UDOWODNIENIA,
IZ DANY BUDYNEK POZOSTANIE
NOWOCZESNY W DLUZSZYM OKRESIE
CZASU.

wszystko, wielu wiascicieli rozpoczyna proces ubiegania sie o certyfikat juz po oddaniu
danego obiekiu do uzytkowania, gdy procedura ta jest zdecydowanie bardziej ztozona

i przez to drozsza. Najbardziej znanym przykladem takiego dziatania jest certyfikacja
warszawskiego budynku Rondo 1, kiéry ukohczony zostat w 2006 ., natomiast certyfikat
LEED z oceng GOLD w kategorii Operations and Mainfenance ofrzymat na poczgtku
2011+

Chociaz 66% badanych przyznaje, iz kwestia energooszczednoici i zréwnowazonego
budownictwa jest istotna z punkiu widzenia misji ich przedsiebiorstwa, zaledwie 3%
deklaruje gotowos¢ placenia wyzszego czynszu jezeli budynek, w kidrym miataby sie
znalez¢ ich siedziba, posiadatby certyfikacje ekologiczng. Dla 5% certyfikacja budynku
jest koniecznosciq, co wynika gtéwnie z globalnej polityki danego przedsigbiorstwa.
Zdecydowana wigkszo$é firm, ktére wziety udziat w badaniu deklaruje gotowosé
ponoszenia wyzszych optat z tytutu czynszu za certyfikowanqg powierzchnie tylko wiedy,
gdy wigzalyby sie z nig wymieme korzysci. 67% badanych uznaije, iz atrakeying zachetq
bytaby stosunkowo nizsza oplata eksploatacyina.

Dla najemcdw oraz inwestordw instytucjonalnych niezwykle istotnym kryterium oceny
danego obiekiu biurowego jest jego zdolno$¢ do opierania sie zuzyciu, zardwno
rynkowemu, jak tez funkcjonalnemu. Jednym z podstawowych zalozed certyfikacii
ekologicznej bylo stworzenie obiektywnego standardu fechnicznego obiekiéw, kidry
zapewniatby relatywng odpornoéé budynkéw na postepujgce zuzycie. Z tego wiasnie
wzgledu, certyfikacja ekologiczna nie powinna stanowi¢ celu samego w sobie, lecz
by¢ $rodkiem do udowodnienia, iz dany budynek pozostanie nowoczesny w diuzszym
okresie czasu. W zwigzku z tym zasadne wydaije sie prowadzenie ciggtego dialogu z
potencjalnymi najemcami w celu podkreslenia wymiemych korzysci zwigzanych z ich
obecnosciq w certyfikowanym budynku.



NOWE LOKALIZACJE

NA BIUROWEJ MAPIE WARSZAWY

Trzy najwieksze obszary biurowe Warszawy, czyli okolice Stuzewca Przemystowego,
rejon Alei Jerozolimskich oraz centrum miasta, skupiajg w sumie ponad 2,9 min mkw.
powierzchni biurowej, co przeklada sie na ponad 75% zasobu biurowego catej
stolicy. W zwigzku z silnym wzrostem podazy nowoczesnych biur w ciggu ostatniej
dekady, infrastruktura towarzyszqca w wielu czgéciach miasta nie rozwija sie
wystarczajgeo szybko, by sprostaé rosngceej liczbie pracownikéw biurowych.

Mimo wszystko, najwigksze obszary biurowe Warszawy w dalszym ciggu
przyciqgajg wiekszq czeé¢ stofecznego popytu na biura. W ciggu 2012 1. w
okolicach Stuzewca Przemystowego wynajeto 237.000 mkw., natomiast w

centrum miasta 170.000 mkw. powierzchni biurowej, czyli odpowiednio 39%

oraz 28% powierzchni wynaijefe] w catej Warszawie. Podstawowym czynnikiem
przyciqgajgcymi najemcéw do najwiekszych stref biurowych stolicy jest przede
wszystkim wysoka dostepno$é powierzchni biurowej przy relatywnie niskich stawkach
czynszu. Dla coraz wiekszej liczby przedsiebiorstw utrudnienia komunikacyjne oraz
problemy ze znalezieniem bezptatnych miejsc parkingowych stanowiq powazny
argument przemawiajqey za poszukiwaniem alternatywnych lokalizacji dla wlasnych

siedzib.

WSROD NAJEMCOW OBSERWOWANY
JEST WYRAZNY WZROST

Zdecydowana wigkszoéé¢ respondentéw nie chce zmieni¢ swojej obecnej siedziby,

lub tez rozwaza zmiane tylko w ramach tej samej strefy biurowej. 10% ankietowanych
deklaruje che¢ przeprowadzki z centrum miasta do lokalizaci pozacentralnych, jednak
zadne z badanych przedsiebiorstw nie wyrazito checi przeniesienia swojego biura

z obrzezy do centrum miasta. Powyzsze wyniki mogqg sugerowaé, iz ze wzgledu

na pofencjalne oszczednosci, coraz wieksza liczba uzytkownikédw biur rozwaza
lokalizacje o nizszych poziomach stawek czynszu. W ciggu ostamich lat najwiekszymi
przedsigbiorstwami, kiére zdecydowaly sie przeniesé swoje siedziby na tereny poza
centrum, byly Agencja Restrukturyzacii i Modemizacii Rolnictwa oraz Orange. Pierwsza z
wymienionych spotek w 2009 1. wynajeta 14.500 mkw. w Poleczki Business Park. Druga
natomiast przeniesie sie do nowego budynku o powierzchni 43.700 mkw. potozonego
przy Alejach Jerozolimskich, opuszczajqge dwa zajmowane przez siebie biurowce w
cenfrum miasta.

Dzielnice takie jak Srédmiescie, Mokotéw czy tez Ochota w dalszym ciggu pozostajq
podstawowymi lokalizacjami rozwazanymi przez najemcéw. Wyrazng tendenciq jest
jednak relatywnie wysokie zainteresowanie Wolq oraz Zoliborzem. W zwigzku z faktem,
iz niewielki odsetek ankiefowanych ma swojg obecng siedzibe na terenie obydwu
dzielnic, w najblizszym czasie mozna spodziewaé sie wzrostu poziomu powierzchni
wynaijetej na ich obszarze. Na znaczeniv w tym zakresie powinien zyska¢ w
szczegolnosci rejon bliskiej Woli, kiory, w zwiqzku z realizaciq drugiej linii metra, moze
zdecydowanie zyska¢ na atrakeyjnoéci pod katem wydajnosci infrastruktury transportu
publicznego.

W dtuzszym okresie czasu rozwdj nowych obszaréw koncentracji powierzchni

biurowej zoleze¢ bedzie w gtéwne| mierze od nowych inwestycji infrastrukturalnych
w stolicy. Budowa drugiej linii metra, nowych mostow, czy tez fras szybkiego ruchu
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Czy planujq Pafstwo zmiang swojej siedziby?

m fak, w ramach fej
samej strefy

m nie

50%

tak, z centrum poza
cenfrum

m fak, z poza cenfrum
do centrum

Zrédto: CBRE

Preferencie lokalizacji najemcéw biurowych

. W jokiej dzielnicy znajduje sie Panstwa siedziba?
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Na ile lat opiewa zazwyczaj Pafistwa umowa najmu?
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POPYTU W TAKICH
REJONACH WARSZAWY JAK
BIELANY CZY TEZ PRAGA.

moze spowodowaé wzrost liczby projekidw
biurowych w tych obszarach Warszawy,

kiore obecnie charakferyzujq sie relatywnie
nizszq aktywnosciq. W dluzszym horyzoncie
czasowym nalezy spodziewaé sie wzrostu
popytu w takich rejonach Warszawy jak Bielany
czy tez Praga.

Pomimo glebokich zmian, jakie miaty

miejsce na rynku biurowym w ciggu osfainiej
dekady, Polska ciggle zaliczana jest do
krajow rozwijajqgeych sie. Fakt ten jest
szczegdlnie widoczny w kontekicie skfonnosci
przedsigbiorstw do podpisywania uméw na
r6znym etapie realizacji budynkéw biurowych.

Na rozwinietych rynkach biurowych tzw.
przednajem, czyli umowy podpisywane

przed ukofczeniem danego obiekiu, majg
zdecydowanie wigkszy udziat w strukiurze
popytu. W Polsce, ze wzgledu na duzq nieche¢
przedsiebiorstw do wynajmowania powierzchni na wezesnym efapie realizacii, poziom
przednajméw jest relatywnie nizszy. Umowe najmu w trakcie budowy bytoby w sfanie
podpisa¢ 39% respondentéw, w przypadku nierozpoczetych budynkéw odsefek chetnych
spada do poziomu 20%.

Chociaz wysoki poziom przednajmu jest, w wielu przypadkach, warunkiem koniecznym
do uzyskania finansowania bankowego, wielu deweloperéw decyduie sie na budowe

spekulacyjng, czyli bez zabezpieczenia w postaci podpisanych uméw najmu. Wraz z

posfepem realizacji projekiu wyraznie wzrasta zainteresowanie ze sfrony potencialnych

najemcow.

Wedtug stanu na koniec 2012 1. w Warszawie realizowane byto ponad 640.000 m

kw. powierzchni biurowej, z czego 70% na zasadzie spekulacii. Projekty spekulacyine
zwigzane sq z definicji z ryzykiem znalezienia najemcy w trakcie budowy. By unikng¢
dodatkowych czynnikéw ryzyka, deweloperzy rzadko decydujq sie na realizacje tego typu
projekiow w nowych lokalizacjach. Oznacza to, ze wigkszoé¢ nowych inwestycji powstaje
w obszarach o wysokiej koncentracii biur i, tym samym, wysokiej konkurencii.

Jednak biorge pod uwage potrzebe rozwoju nowych dzielnic biurowych oroz preferencie
najemcow wzgledem podpisywanych uméw najmu, zasadna wydaie sie realizacja
obiektéw biurowych w obszarach o relatywnie nizszej konkurencii oraz rozwinigtym
systemie transportu publicznego fakich jak Wola, Zoliborz, Praga, czy tez Powisle.



POWIERZCHNIA BIUROWA
DZIS 1 JUTRO

Wraz z naptywem do Polski zagranicznych przedsiebiorstw, rozpoczeta sie powolna
zmiana typowej aranzacii przestrzeni bivrowej z ukladu gabinetowego na przestrzen
otwartq, czyli tzw. open space. Z punkiu widzenia przedsiebiorstwa, tego typu
rozwiqzanie jest zazwyczaj niezwykle korzystne, gdyz umozliwia z jednej strony
ograniczenie niezbednej powierzchni biurowej, z drugiej natomiast pozwala na
sprawniejszy przeplyw informaciji oraz pomystéw miedzy pracownikami w skutek
wyeliminowania fizycznych barier dzielgcych poszczegélne jednostki organizacyine.

Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci poszczegélnych przedsigbiorstw, zastosowanie Jaki typ aranzacii prizewaza w Parstwa bivrze?

tej koncepcji nie jest mozliwe w kazdym przypadku, jednak szereg firm posiadajqcych
swoje siedziby w nowoczesnych obiekiach biurowych zdecydowato sie na skorzystanie z
szerokiej palety zalet aranzacji otwartej.

Wréd badanych przedsiebiorstw najwigkszq popularmoéciq cechuie sie aranzacia

fypu open space, kiéra dominuje w biurach 1% ankietowanych. Uklad gabinefowy
przewaza co prawda w przypadku 34% respondentéw, jednak az potowa z nich
deklaruje, iz w najblizszym czasie planowana jest zmiana w tym zakresie. Powyzsze
dane mogq sugerowaé, iz zmiana typowego modelu biura, kidra w Warszawie
rozpoczeta sie w pofowie lat dziewig¢dziesigtych, do chwili obecnej nie zostata jeszcze
w petni zakofczona. W ostamim czasie na rynku pojawia sie jednak altfernatywa o
nazwie innovative office, kiéra dominuje obecnie w biurach zaledwie 3% ankietowanych.

m open-space
m gabinefowy
hotdesking

m frudno
powiedzie¢

Zrédto: CBRE

Czy w trakcie funkcjonowania Pafstwa
Zrédiem nowej idei aranzacii przestrzeni biurowej jest proba ograniczenia kosztéw przedsiebiorstwa zmienit sie typ aranzacji biura?

zwigzanych z zajmowang powierzchnig. W zwigzku z rosngcq mobilnoéciq
pracownikéw, licznymi podrézami stuzbowymi oraz koniecznoécig pracy w siedzibie
kontrahenta, wiele przedsiebiorstw dotknietych jest podobnym problemem — w

trakcie przecietnego dnia pracy wiele biurek pozostaje niewykorzystanych. W ujeciu
statystycznym, poziom wykorzystania stanowisk pracy rzadko przekracza 70%. Ze
wzgledu na szereg czynnikéw, wspdtczynnik ten powinien w diuzszej perspektywie czasu
odnotowywaé frend spadkowy.

Z jednej sfrony, rosngca popularnoéé technologii mobilnych sprawia, iz dostep do
zasobdéw przedsigbiorstwa staje sie mozliwy z kazdego miejsca posiadajgcego dostep
do sieci. Przy coraz bardziej zadaniowej specyfice pracy, dla wielu pracodawcéw
przestaje mie¢ znaczenie miejsce, z kidrego jest wykonywana. Dlatego tez z biegiem
czasu rést bedzie odsetek pracujgeych z domu.

Z drugiej sfrony, praca biurowa coraz czesciej organizowana jest w
miedzydepartamentowych zespotach, kiére tworzone sq na potrzeby danego projekiu.
Czlonkowie zespotéw bardzo czesto potrzebuiq szybkiej zmiany ofoczenia, aby z jednej
strony méc wzigé udziat w spotkaniu catej grupy, z drugiej natomiast mie¢ mozliwosé
pracy w pefnym skupieniu.

Ze wzgledu na zmieniajqgcq sie specyfike pracy stworzono koncept, wedtug ktérego

najbardziej mobilni pracownicy nie majq przypisanego swojego statego stanowiska
- przychodzqc do pracy rezerwujq jedno z wolnych miejsc. Dzigki temu dane
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W nie i nie planujemy
zmian w tym zakresie

mnie, ale planujemy
zmiang w fym zakresie
tak, z gabinetowego
na open-space

miak, z open-space
na hotdesking

m fak, z open-space
na gabinetowy

Zrédto: CBRE

przedsigbiorstwo moze posiada¢ mniej stanowisk pracy, niz zatrudnia pracownikéw.
Powsfala nadwyzka przesfrzeni biurowej jest zazwyczaj przeznaczana pod dodatkowe
pomieszczenia:

ewewnetrzne pokoje spotkan z rzutikami, tablicami i ofoczeniem sprzyjajgcym pracy
kreatywnej

edodatkowe przestrzenie socjalne, wykorzystywane z frakcie przerw lub mniej
formalnych spotkan

ewyciszone, niewielkie pokoje do pracy wymagajacej skupienia

edodatkowe pokoje konferencyine

¢ ponadstandardowej wielkosci kuchnia

NA
POPULARNOSCI ZYSKUJE
ALTERNATYWA O NAZWIE
INNOVATIVE OFFICE.

Chociaz kwestia nowoczesnej aranzacii biura jest uznawana za jeden z najwazniejszych
frendéw na rynku w kontekicie jego przyszfego rozwoju, jej wprowadzenie spotyka

sie bardzo czesto z duzqg dozqg niecheci zaréwno ze strony pracodawcy, jak réwniez
zatrudnionych.

Poza kwestiq utraty prywatnosci, obawy pracownikéw dotyczq zazwyczaj potencjalnych
probleméw ze znalezieniem wolnego miejsca, koniecznoécig nieustannego przenoszenia
swoich dokumentéw, jak tez poufnosci prowadzenia rozméw telefonicznych w otwartym
srodowisku pracy. Z kolei z punkiu widzenia pracodawcy, aranzacja wedtug koncepcji
innovative office wigze sie bardzo czesto z niepokojem o produktywnoé¢ zatrudnionych.
Brak statego stanowiska pracy oraz wysoki odsetek pracownikéw mobilnych oznacza,

iz zarzqdzajqey zespotem ma w mniejszym stopniu fizyczng kontrole nad tym, co

robi dany pracownik. Poczgtki funkcjonowania wedtug nowej aranzacji wigzq sie
zazwyczaj z dozg niepewnosci zardwno wérdéd zatrudnionych, jak tez pracodawcy.
Jednak po pewnym czasie zaczynajq oni dostrzega¢ liczne korzyéci zwigzane z nowym
ukladem biura. Mozliwo$é szybkiej zmiany otoczenia oraz nowopowstate udogodnienia
zwigkszajq zazwyczaj kreatywnos¢, produktywnoéé oraz poprowiajq wspdtprace
pomiedzy zatrudnionymi.

Biorgc pod uwage populamnoéé rozwigzania typu innovative office na bardzie;
rozwinietych rynkach biurowych, nalezy spodziewad sie, iz tendencja fa bedzie zyskiwaé
coraz wigksze zainteresowanie wéréd przedsiebiorstw dziatajgeych w Polsce. Z punkiu
widzenia deweloperéw oznacza fo zwiekszone znaczenie elastycznoéci dostarczanej
powierzchni biurowej. Mozliwoé¢ przeprowadzenia szybkich zmian aranzacyjnych

oraz dosfosowywania infrastrukiury budynkowej do rozmaitych pomieszczen z duzym
prawdopodobiefstwem zyskajq na istoinoéci w dtuzszym horyzoncie czasowym. Z

fego whasnie wzgledu, zasadna wydaie sie realizacja budynkéw biurowych z myélg o
najnowszych trendach w aranzacji biur, by zminimalizowa¢ proces zuzycia rynkowego
nowych obiekiow.



PODSUMOWANIE

Przeprowadzone badania dowodzg, iz mimo spowolnienia w zakresie tempa wzrostu
PKB w Polsce, najemcy nowoczesnych powierzchni biurowych planujg w dalszym ciqgu
zwigksza¢ zafrudnienie zardwno w Warszawie, jak réwniez w najwiekszych miastach
regionalnych. Jednak w zwigzku z relatywnie wysokq iloéciq spekulacyjnej powierzchni
biurowej w budowie, wspdiczynnik pustostandw w ciggu najblizszych dwach lat
powinien charakferyzowa¢ sie stopniowym wzrostem w przypadku wigkszoéci polskich
aglomeracii. Zwiekszona dostepnosé istiejace] powierzchni biurowe| bedzie dobrg
wiadomoscig dla najemcédw, kidrzy z jednej strony dysponowaé bedq szerszq paletq
mozliwosci wyboru swojej siedziby, z drugiej natomiast silniejszq kartq przetargowq w
negocjacjach z deweloperami.

Biorqc pod uwage rosngcq konkurencje wéréd deweloperéw powierzchni biurowych,
dostosowywanie specyfikacii technicznej budynkéw biurowych do potrzeb potencjalnych
najemcow bedzie w najblizszym czasie kluczowym elementem. Z punktu widzenia
uzytkownikow do najbardziej istotnych elementéw standardu budynku nalezy duza
powierzchnia pietra, dodwietlenie przestrzeni oraz elastyczno$é aranzacji powierzchni
biurowe;.

Ze wzgledu na niepewno$é co do koniunkiury gospodarczej w najblizszej przysziosci,
kwestie finansowe wydaje sie mie¢ olbrzymi wplyw na decyzje odnosnie lokalizacj
przedsigbiorstw. Najemey przywigzujg szczegéing wage do stawek czynszu oraz
kosztow eksploataci powierzchni biurowe;.

Przy wyborze siedziby nie bez znaczenia pozostaje réwniez lokalizacja budynku.
Firmy najchetniej chciatyby lokowa¢ swoje siedziby w obszarach o dobrze rozwiniete;
sieci drogowej oraz fransportu publicznego. Waznym czynnikiem z punkiu widzenia
ofoczenia biura jest réwniez dostepno$é bezptatnych miejsc parkingowych oraz ustug
towarzyszqcych.

Coraz wieksze znaczenie technologii bezprzewodowych, zwigkszajgea sie mobilnosé
pracownikéw oraz rosngca zadaniowosé pracy biurowej przyczyniajq sie do stopniowej
ewolucji typowej aranzacji powierzchni biurowej. Pomimo ,ze kiedys nie wyobrazano
sobie zmiany z ukladu gabinetowego na openspace, tak teraz wielu uzytkownikom

biur trudno jest zaakceptowaé zmiane w postaci braku wiasnego biurka. Jednak mimo
wszystko ewolucja w strone ukladu biura typu innovative office zaczyna zdecydowanie
zyskiwaé na popularosci na rozwinietych rynkach biurowych. Nalezy spodziewaé sig,
iz w duzszej perspektywie czasowe] idea nowoczesnego ukladu biura urosnie do rangi
typowe| aranzaciji réwniez i w Polsce.

W ostamich latach, zavwazalnym trendem w zakresie budownictwa biurowego jest
realizacja projektéw wedtug standardéw zréwnowazonego budownictwa. Chociaz
ilos¢ powierzchni certyfikowanej w budowie wyraznie roénie, najemcy nie sq gotowi
placi¢ wiecej za budynki z certyfikatem ekologicznym, o ile nie bedq wigzaly sie z
tym wymieme korzysci. Dla wiekszosci z nich najlepszq zachetq bytaby nizsza oplata
eksploatacyjna.

W ciqgu najblizszych lat konkurencja na rynku biurowym w Polsce moze zdecydowanie
wzrosngé. Wraz z nowymi wyzwaniami, kiére stang zaréwno przed najemcami,
deweloperami, doradcami jak réwniez inwesforami, konieczno$¢ komunikacji pomiedzy
wszystkimi uczestnikami rynku bedzie wyraznie zyskiwa¢ na znaczeniu.

KOME

NTARZ JONATHANA STEERA
DYREKTORA DZIALU DORADZTWA BUDOWLANEGO, CBRE

Whyniki przeprowadzonych badaf potwierdzajq frendy zauwazone juz joki$ czas tfemu przez socjologow
oraz ekspertéw dziatajgeych na rynku nieruchomosci komercyjnych. By sprostaé najnowszym tendencjom,
deweloperzy bedq zmuszeni do ponownego przemyslenia formatu obiekiéw biurowych, kiére majq zostaé
dostarczone na rynek. Z drugiej strony, najemcy bedq musieli przeprowadzi¢ szczegétowe analizy dotyczgee
metod pracy zatrudnionych oraz ich wptywu na specyfike wynajmowanej powierzchni biurowe;.

Kwestia zréwnowazonego budownictwa znajduje swoje odzwierciedlenie nie tylko w temacie ekologii, ale
rowniez w takich dziedzinach jak wydatki poniesione na budowe, czy tez wptyw obiekiu biurowego na
pracownika. Certyfikacja typu Shell and Core (czyli konstrukeji budynku) jest oczywiscie niezwykle istotna, jednak
nie daje dlugotrwatej gwarancii, iz dany budynek bedzie uzytkowany w zgodzie z zasadami zréwnowazonego
budownictwa. Zmiana podejécia w tym obszarze wydaje sie niezbedna.

Doradztwo w zakresie organizacji miejsca pracy jest rozwinietq gateziq ustug na dojrzatych rynkach

biurowych. Wraz z rozwojem rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce nalezy spodziewa¢ sie, iz fego

typu forma doradztwa zyska na znaczeniu w najblizszej przysztosci. Pomoc $wiadczona przez ekspertéw do
spraw organizacji miejsca pracy jest istoina przede wszystkim dla najemcédw w celu optymalizacii formatu
wynajmowanej powierzchni. Jednak z drugiej strony, doradztwo w tym zakresie jest znaczqce takze dla
deweloperéw w celu dosfosowania potencjalnego obiekiu biurowego do wymogédw elastycznego miejsca pracy
oraz nowoczesnych rozwiqzan technologicznych, kiére idq w parze wraz ze zmieniajgcymi sie wymogami
najemcow.

Trudna sytuacja ekonomiczna, jak réwniez powolna reakcja rynku nieruchomosci na zmiany w zakresie potrzeb
uzytkownikéw sprawiajq, iz rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce stat sie niezwykle dynamiczny. Pytanie
czy bedzie on w stanie stawi¢ czola nowym wyzwaniom pozostaje ofwarte.
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INTRODUCTION

A SIGNIFICANT PART OF THE
EMPLOYEE'’S LIFE TAKES PLACE.

For over 20 years of operating, the modem office market in Poland has undergone some
farreaching changes. First modern office buildings were developed af the beginning of
the 90s and are often far from meeting the current market standards. In many cases, these
developments are undergoing thorough modernisation or are being demolished in order fo
make way for new investments which are better suited fo the current market reality.

The evolution of the office market affects not only the demand side but also the supply
side. Together with the inflow of foreign businesses, a new idea for workplace
organisation has appeared in the Polish office market. Work, which until recently took
place in cellular offices, has evolved to the open space concept. Over time, the needs of
typical office tenants have also changed. Office occupiers starfed paying attention fo the
surroundings of office buildings, such as canteens, restaurants, cafes, bicycle parking
places or venues, where it is possible to spend free time after work. The modern office is
no longer merely a space in which an employee performs activities for the employer. It has
rather changed info a place in which a significant part of worker’s life takes place.

The scope of this study is to present the most important frends regarding tenant expecfating
for office space. In order fo do that, CBRE has conducted a survey among enterprises
located in modern office buildings. The respondents were to answer questions regarding
both their current preferences and plans related fo their future activities. The group fo
participate in the study consisted mostly of entities based in Warsaw. The selected firms
operate in various sectors of the economy and are characterised by diverse scales of
employment. Although the maijority of respondents have their principal place of business in
Warsaw, the findings of the survey are also imporfant in the case of regional markets.

What sector does your enferprise operate in2

m business services

w finance, insurence and
accounting

manufacturing industry

m information fechnology

o retail

B consumer services

Source: CBRE

How many employees does your organisation employ?

| |ess than 20

m 20-50
50 - 100

= 100 - 200

] 200+

Source: CBRE

PREFERENCES OF
OFFICE TENANTS

BUSINESSES
SEATED IN MODERN
OFFICES COMMONLY
PLAN TO INCREASE
EMPLOYMENT

-

Despite the significant slowdown in GDP growth rate in Poland, which amounted to 2% in  VWhat are your plans on changes in employmeni

2012, businesses seated in modem office buildings in most cases plan fo increase the
number of people employed or at least maintain it at a similar level (42% in both cases).
Only 3% of respondents declare that they would decrease the number of the office
workers in the near future.

Given the fact that lease agreements in modern buildings are usually signed for 5 years,
before making the decision on relocating or renegotiating the lease agreement, an
organisation must estimate the level of employment in the years to come. Due to the fact
that on average there are 8 — 12 sgm of office space per employee, the growth of
employment in firms located in modern offices is the primary driver of market growth.

In order to carry out their plans concering employment growth, tenants of modem office
buildings are already trying to secure space for further development. It is directly reflected
by the occupancy rate. In Warsaw, 608,000 sqm of office space was leased throughout
2012, which means that the record set in 2011, when a total of 573,000 sgm was
leased in the capital, has been broken. In many Polish agglomerations, such as Cracow,
Wroctaw or Tricity, the level of space leased during 2012 surpassed the results from

2011.

In response to the high inferest of fenants, many new office investments were started in
Poland in the recent years. However, the sfock of new office space is slowly starting to
exceed the demand of tenants. Within the nearest two years, much more space will be
delivered than the market is able to absorb in such a short time. According to data from
the end of 2012, there were over 640,000 sqm under construction in Warsaw, whereas
in the largest regional cities this number was 530,000 sgm, which translates respectively
info 16% and 21% of the existing stock. For occupiers it means much greater choice in
terms of selecting a potential new place of business, while for developers it means the
necessity of adapting buildings fo the needs of potential fenants so as to gain advantage
over the growing competition.

m e plan to increase
the employment

m we plan to maintain the
employment at a similar
level

we plan fo decrease the
employment

whard to tell

Source: CBRE



Plans regarding increasing employment to a large extent affect entrepreneurs’ preferences To conclude, there is a visible tendency of the surveyed fenants to maintain or increase the

conceming the location of an office. 39% of respondents state that the insufficiency of level of employment. However, due to a relatively high uncertainty level in terms of the
office space in their current location would be an important reason for changing the condition of the Polish economy in the short time perspective, financial conditions remain
present place of business. However, due to the uncertain situation in terms of the Polish the basic criterion when choosing the location of an office in the case of most businesses.

economy space of growth in the short term, the issue of cost

related to the operation of an office is becoming the most
imporfant criterion when choosing a future location. This
factor has been identified as important by 49% of
respondents. A relatively large number of firms surveyed have
indicated consolidation of enterprise operations and the low =
technical standard of their current office as important in this
context (respectively 22% and 20% of the respondents).

The conducted research allowed for clear identification of other factors which may
influence the decision of firms selecting a location. In terms of location, the most important
factors include public and private fransport, both in terms of access by car and the
possibility of finding a parking space. As far as technical conditions are concerned, large,
well lit spaces which allow for easy and flexible space arrangement are considered the
most affractive.
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GREEN
CERTIFICATES

The topic, which has recently gained in popularity in the context of the office market
discussion in Poland, is sustainable building. The socalled green certificates (in Poland
LEED, BREEAM and Greenbuilding) have caught the interest of developers. Although
only 6% of existing office space in Warsaw and 5% in the largest regional cities in
Poland have ecological certificates, it is entirely different in the case of buildings under
development. In Warsaw, 66% of currently developed office space has been either
granted preliminary certification or has applied for it. In the largest regional cities,
approx. 30% of space under construction is being developed in accordance with green
development policy.

GREEN CERTIFICATES IN WARSAW

Space under development in Warsaw Existing office space in Warsaw

m applied for m certified
38% cerfification
" w applied for
m preceriified certification
m not certified
not certified
Source: CBRE Source: CBRE

Is the issue of energy saving and sustainable develop-
ment important for the operation of your organisation?

5%

66%

myes
mno

hard to fell

Source: CBRE

Would you agree fo pay higher rent, if the building,
in which your office was to be situated, was green

certified®

m yes, but only if the service
charges were proportionally
lower

m we could pay more, to a
limited extent

no
m the building in which our
office is situated must be

certified
m we could pay more

Source: CBRE

Until recently, the fact of having a green certificate allowed a building to achieve a
certain competitive advantage, mostly because of the limited number of similar projects
in the market. However, over time, as the amount of certified space under development
increases, this advantage is losing importance. Nonetheless, green certification is now
expected by many international and local occupiers and is a major criterium for a
purchaser/invesfor.

The certification process can be carried out at various stages of project development or

BUT RATHER A MEAN
TO PROVE THAT A GIVEN BUILDING
IS SUSTAINABLE IN THE LONG-THERM.

even dfter the building has been completed. In the case the developer decides fo build in
accordance with sustainable development principles at the design stage, it is estimated
that the given project’s costs will increase only by 1-3%. Nonetheless, many owners apply
for the certificate after the commissioning of a given building, when the procedure is

much more complicated and thus more expensive. The best known example of this is the
certification of the office building in Warsaw — Rondo 1, which was completed in 2006
and at the beginning of 2011 was granted the LEED GOLD certificate in the Operations
and Mainfenance category.

Although 66% of respondents state that the issues of energy saving and sustainable
building are important from the point of view of their business mission, only 3% declare
readiness to pay higher rent if the building, in which their office was to be located, had
ecological certificates. For 5%, building certification is a necessity resulting mostly from
the global policy of a given firm. Most companies which took part in the survey declare
willingness o pay higher rents for certified space only if it was related to measurable
profits. 67% of the respondents think that relatively lower service charges would be an
affractive incentive.

For institutional tenants and investors, a fremendously important criterion of a given office
building evaluation is its ability to withstand obsolescence, both in terms of the market
and functionality. One of the basic assumptions of ecological certification was to create
an objective technical standard of buildings, which would guarantee a building's relative
resistance to obsolescence caused by continuous use. Therefore, ecological certification
should not be an aim in itself, but rather a mean to prove that the given building will
confinue to be ecologically sustainable even in the longterm perspective. Thus, the
continuous dialogue with potential tenants about measurable profits they achieve from
being in a certified building seems crucial.




NEW OFFICE LOCATIONS

The three largest office areas in Warsaw, namely Stuzewiec Przemystowy, area of
Aleje Jerozolimskie and the city centre, altogether contain over 2,9 million sqm of
office space, which is over 75% of the office space available in the entire capital.
Due to a heavy increase in the supply of modern offices within the last decade, the
associated infrasfructure in many parts of the city has not developed fast enough to
cope with the increasing number of office employees.

Nonetheless, the largest office areas in Warsaw sfill affract the biggest share of
demand for offices in the capital. Throughout 2012 in the area of Stuzewiec
Przemystowy, 237,000 sqm of office space were rented while in the city centre

it was 170,000 sqm, or respectively 39% and 28% of space rented in the whole
of Warsaw. The basic factor that attracts tenants to the largest office zones in the
capital is primarily high availability of office space with relatively low rent levels. For
the increasing number of enterprises, the problems related to traffic and finding free
parking spaces is an important argument for searching for an alternative location for
their offices.

The maijority of respondents do not want to change their current office or are
considering a change of location only within the same office zone. 10% of the

IS VISIBLY INCREASING.

respondents have declared a willingness to move out from the city centre to

non-central locations, but none of the surveyed enterprises expressed a willingness to move
their office from the outskirts to the centre of the city. The above results may suggest that
due to potential savings, an increasing number of office tenants consider locations which
propose lower rent levels. Within recent years, the largest enterprises which decided to
move their registered offices out of the centre were Agencja Restrukiuryzacii i Modemizacii
Rolnictwa (The Agency for Restructuring and Modernisation of Agriculture) and Orange.
The former leased 14,500 sqm in Poleczki Business Park. The latter is moving fo a new
building with an area of 43,700 sqm, which is situated in Aleje Jerozolimskie, thus
leaving two largely vacant office buildings in the city centre they had previously occupied.

Districts such as Srédmieécie, Mokotéw and Ochota are still the basic locations
considered by tenants. There is also a relatively high interest in the Wola and Zoliborz
districts. Due fo the fact that a low percentage of respondents have their offices within
these two districts, a rise in the level of leased space may be expected there. Particularly
the area of Wola closest to the city center should gain in importance, which, owing fo the
construction of the second line of the underground may become more attractive in ferms of
the efficiency of public transport infrasfructure.

In the longer term, the development of new office areas for office space will, to a large
extent, depend on new infrastructure investment in Warsaw. The construction of the second
line of the underground, new bridges or high-speed traffic roads may cause an increase in
the number of office projects in those areas of Warsaw which currently are characterised
by relatively low activity. In the long term, an increase of supply in such areas of Warsaw
as Bielany or Praga is also to be expected.

IN SUCH AREAS OF
WARSAW AS BIELANY OR PRAGA IS
TO BE EXPECTED.

Despite significant changes which took place on
the office market within the last decade, Poland
is still considered a developing country. This fact
is particularly visible in the confext of businesses
willing fo sign agreements af various stages of
office building development.

In mature office markets, the socalled preet
agreements, i.e. agreements which are signed
before the completion of a given building
constitute a larger share in the structure of
demand. In Poland, due to the reluctance of
enterprises to lease space at early stages of
development, the level of pre-lease agreements
is relatively lower. 39% of the respondents would
be able to sign the lease agreement while the
consfruction process is sfill in place, and in the
case of buildings whose construction did not start
yet, the number drops to 20%.

Although the high level of pre-letting is, in many

Ave you planning fo change the location of your office? Would you be able to sign o lease agreement af the cases, a condition necessary to obtain bank financing, many developers decide to build
following stages of office building development? speculatively, i.e. without prior signing of lease agreements. Together with the progress at
m yes, within the : ZZS the construction site, potential tenants” inferest increases.

ffi
same office zone 100%
mno
x| N
50%
° yes, from the city centre 60%
to a non-central location 40%

As at the end of 2012, in Warsaw there were over 640,000 sqm of office space under
development, out of which 70% was speculative investment. Speculative projects are, by
definition, related with the risk of finding tenants during the construction process. In order
to avoid additional risk factors, developers rarely decide to develop such projects in new
locations. It means that most new investments are being constructed in the high office
concenfration zones, which translates info heavy competition.

40%
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location fo the city 20%
centre 0%
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OFFICE SPACE
TODAY AND TOMORROW

The flow of foreign businesses into Poland started the gradual change of a typical office
space layout from closed plan o open plan. From an enterprise’s point of view, such

a solution is usually very profitable, because on the one hand it enables reduction of
required office space, and on the other allows for more effective flow of information and
solutions between employees owing fo the elimination of physical barriers separating each
organisational unit.

Because of the specificity of each enterprise, using this conception is not possible in every
case, however a number of firms which have their offices in modem office buildings have
decided fo take advantage of open plan layouts.

Among the surveyed companies, open plan layout is the most popular one. It dominates in
the offices of 61% of the respondents. The closed space layout is the major one for 34%
of respondents currently adopt closed-plan layouts, however, half of them declare that they
are planning a change in this respect. The above data may suggest that the change of
the typical model of an office, which, in Warsaw, started in the mid-nineties, has still not
been completed yet. Recently, a new alterative emerged in the market, named innovative
workplace, which currently only 3% surveyed offices currently adopt.

The reason for the new idea of office layout is an attempt to capture a more collaborative,
integrated culture. In addition costs related fo occupied space are often reduced. Due

to the increasing mobility of employees, numerous business travels and the necessity

of working in the client's place of business, many enterprises are affected by a similar
problem — during a typical workday many desks remain unused. In statistical terms, the
occupancy level of workplaces is rarely over 70%. Because of a number of reasons, this
factor is likely to see a declining trend in the longer time perspective.

On the one hand, the growing popularity of mobile technologies makes access to
enferprise resources possible from every place connected to the network. With the ever
increasing task-oriented character of work, many employers no longer care in what place
it is performed. Therefore, the number of homeworkers will likely increase.

On the other hand, office work is more offen organised in interdepartment teams created
for the needs of a particular project. Team members often need a quick change of the
work environment to be able to participate in a team meeting on the one hand, and fo
have the possibility of focusing fully ontheir task but in a different location within the office.

Because of the changing specificity of work, a concept was created according to which
the most mobile employees do not have their own workstation assigned - when they
come to work, they simply fake one of the free places. It allows a business o have fewer
workstations than employees. The resulting surplus of office space is usually used for
additional rooms:

einterior meeling rooms with projectors, table and environment that supports creative work,
eadditional social areas, used during breaks or less formal meetings,

esoundproofed, small rooms for work which requires concentration,

eadditional conference rooms,

elarge social points like a kitchen or lounge area.
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What is the dominating type of space layout in your

office?

W open-space
m celular offices
hotdesking

w hard fo fell

Source: CBRE

Did the type of office space layout changed during the

operation of your business?

no, and we do not plan
| . .
any changes in this regard

mno, but we plan
changes in this regard

ves, from celular offices
to open space

myes, from open pace o
hotdesking

m yes, from open space fo
celular offices

Source: CBRE

Although the issue of modern office layout is considered one of the most important
frends in the market in terms of ifs future development, infroducing it is often treated with
reluctance by both employers and employees.

Apart from the issue of losing privacy, the concerns of employees are related to pofential
problems with finding a free place, the necessity of constantly moving one’s documents
as well as privacy of phone calls in the open space layout. From the employer's point
of view, the innovative office layout is often related to concerns about employees’
productivity. No fixed worksfations and a significant share of mobile workers means that

HOWEVER, THE
INNOVATIVE OFFICE LAYOUT
IS GAINING ON POPULARITY
AMONG TENANTS.

the team manager has lower physical control over what a given employee does. The
beginnings of the new layout are offen related fo a cerfain dose of uncertainty among
both employees and the employer. However, after some time they start seeing numerous
benefits slemming from the new office layout. The possibility of a fast change of the work
environment and new amenities usually increases creativeness, productivity and improves
cooperation between employees.

Taking info account the popularity of innovative office solutions in the more developed
office markets, one should expect that this trend is going to gain more and more inferest in
Poland. From the developers’ point of view, it means greater importance of the flexibility
of provided office space. The possibility of infroducing quick changes to the layout and
adapting the building infrastructure to various rooms are likely to gain in importance in the
long term. Therefore, it seems justified to develop office buildings with the lafest frends in
office layout in mind, in order to minimise market obsolescence.




CONCLUSION

The research shows that despite the slowdown of GDP growth in Poland, tenants of
modern office space are still planning to increase employment both in Warsaw and in
the largest regional cities. However, due to a relatively high amount of speculative office
space under construction, the vacancy rate over the next two years is likely fo fo rise.

The increased availability of office space will be good news for tenants who, on the one
hand, will have a wider selection when choosing their office, and on the other hand, will
be given a stronger bargaining chip when negotiating with developers.

Taking the growing competition among office space developers into consideration,
adapting the technical specification of office buildings to the needs of potential tenants

is going fo be the key factor in the nearest future. From the users’ point of view, the most
imporfant elements of a building's standard include large floorplanes, sufficient lighting of
space and flexibility of the office layout.

Due to an uncertain economic outlook, financial concerns tremendous impact on the
decisions about choosing the location of a business. Tenants pay particular affention fo
office space rent levels and service charges.

The location of a building is also important when choosing an office. Firms prefer to locate
their offices in places characterised by the well-developed road and public transport
networks. An important factor in terms of the office surroundings is the availability of free
parking spaces and associated services.

The growing importance of wireless technologies, rising mobility of employees and
increasing task-oriented character of work contribute to a gradual evolution of typical
office space layout. Even though a change from the closed plan to open space layout was
once unimaginable, now many office workers find it difficult to accept a change consisting
in having no desk of their own. Nevertheless, the evolution towards the innovative office
layout is becoming more and more popular in developed office markets. One should
expect that in the long term the idea of a modern office layout will become a typical form
of interior design also in Poland.

In the recent years, development of projects in accordance with sustainable building
standards has become a noficeable trend. Although the amount of space certified in
the construction phase is growing, tenants are not ready to pay more for buildings with
ecological certificates unless it is related to measurable profits. For the majority, lower
service charges would be the greatest incentive.

JONATHAN STEER
DIRECTOR, BUILDING CONSULTANCY, CBRE

Within the next two years, competition in the office space market in Poland is likely to
increase. With the new challenges which both tenants, developers, consultants and
investors will have fo face, the need for communication between all market participants is
going fo significantly gain in importance.

The research findings support the early trends identified by property market and social researchers. To meet the
latest trends, developers will need to reconsider the standard product that they are putting on the market and
occupiers will be forced to undertake a deeper analysis of their methods of working and how this translates into
their office space needs.

Sustainability not only relates to environmental factors but also occupational and financial sustainability. Shell
and core sustainability certificates, whilst positive in themselves, do not address the long term occupation and
management of buildings and multiple fit out projects that follow. A new outlook is required.

Workplace consultancy is an established business line in more developed property markets and there is clearly

a need for this service to be provided in Poland in the near future. Not only to support occupiers in determining
their spatial needs but also to advise developers to ensure that new properties can accommodate the more flexible
ways of working of their tenants as well as having the capacity in technical installations.

The difficult economic environment as well as the slow reaction of the property market fo occupier demands has
created a very dynamic situation. The question is whether the property market in Poland can respond fo these
new challenges.
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