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wWstep

/ perspektywy pracownika elastycznosc
jest jednym z kluczowych czynnikow
Wptywajgcych na jego dobrostan.

Zapraszamy

O ile przed pandemia elastyczno$¢ w firmach ograniczata Nowa organizacja pracy wymaga jednak rozwigzania dO lektury » FleX GUlde »
sie gtownie do mozliwosci zaczynania pracy w przedziale waznej kwestii — jakiej wielkosci biura potrzebuje moja
czasowym 7-10, o tyle w rzeczywistosci postpandemicznej firma w nowych realiach. Pracodawcy, chcgc uchronic
Jicgros pracownlkow oc;ekUJe od pr.acoda.wcow Mozliwosci sie prz.ed, dtugimi umowami najmu, ChQ'FnIEJ zaczeli . przewodnika, ktéry przyinZy
gczenia pracy zdalnej z pracg z biura. Firmy, wychodzgc rozwazac ulokowanie pracownikow w biurach flex. ) ; : :
naprzeciw oczekiwaniom swoich zespotéw oraz chcac Umozliwiajg one firmom wynajmowanie powierzchni Panstwu specyfike powierzchni
kr.e(l)(waé,s.iegjako jtrakfyjne miejsce pradcy, w zﬂegydgwanej wegﬂug bie’ZaglcyhczI pccj)t;lz(eb, oferE[Jja%c kr(.’)tstze,okrgsyJr e elastycznych — tzw. biur flex, warunki
wiekszosci zdecydowaty sie na wprowadzenie hybrydowego zobowigzan. Ich dodatkowym atutem jest rowniez tatwiejsze : : / .. -
modelu pracy (wg raportu Hybird & Beyond, opracowanego przystosowanie do zmieniajgcych sie potrzeb zespotu najmu, Ja!( rownle; PrZEdStaWI Oferte
przez Colliers Define, zrobito to juz 92% organizacji). oraz specyfiki prowadzonych projektow. Firmy zaczety operatorow Na naJW|ekszych ryn kach

rewidowac swoje strategie biznesowe, biorgc pod uwage biurowych W kraju.

elastycznos¢ w dostosowywaniu sie do zmieniajgcych
sie warunkow rynkowych.

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GEOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE AUTORZY COLLIERS FLEX GUIDE | 2


https://www.colliers.com/pl-pl/research/hybrid-and-beyond-2023

SPIS TRESCI

Wstep

Rozdziat Pierwszy
Powierzchnie Elastyczne

Wypowiedz Eksperta
Flex, czyli elastycznosc i innowacyjnosc
Robert Romanowski | Colliers

Typy Przestrzeni Biurowych Flex

Wypowiedz Eksperta
Czynniki wptywajqce na popyt na powierzchnie flex
Daria Stefaniak | The Brain Embassy

Rozdziat Drugi

Powierzchnie elastyczne na gtownych
rynkach biurowych

Rynki | 01 Warszawa
Rynki | 02 Katowice
Rynki | 03 Krakow

02

04

07
08

09

10
11
14
17

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH

Rynki | 04 £6d?

Rynki | 05 Poznan

Rynki | 06 Tréjmiasto

Rynki | 07 Wroctaw

Wypowiedz Eksperta
Rozwaoj rynku elastycznych powierzchni biurowych w Polsce
Lisa Zettlin | CitySpace

Rozdziat Trzeci

Trendy w zakresie rozwoju rynku powierzchni flex

Wypowiedz Eksperta
Zainteresowanie powierzchniami flex w stolicy

Michat Kwinta | Mindspace

Podsumowanie

Kluczowe wnioski

Autorzy

GLOWNE RYNKI BIUROWE

TRENDY

PODSUMOWANIE

Biuro Medicover, projekt Colliers Define

20
23
20
29

32

33

35

36

37

AUTORZY

COLLIERS FLEX GUIDE | 3



https://define.colliers.pl/portfolio/medicover/

ROZDZIAL PIERWSZY

Powierzcnnie
Flastyczne

Flastyczne powierzchnie biurowe, znane rowniez jako biura flex
lub coworkingowe, to przestrzenie zaprojektowane z mysla
0 dynamicznie zmieniajgcych sie potrzebach firm.

Sg to w petni wyposazone i zarzgdzane biura,

a ich wynajem odbywa sie na elastycznych warunkach

— zarowno krotkoterminowych, jak i dtugoterminowych.
Jest to alternatywa dla tradycyjnych biur, ktore wymagajg
kilkuletnich umdéw najmu i znacznych naktadow
inwestycyjnych na wyposazenie oraz zarzadzanie
przestrzenia.

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GEOWNE RYNKI BIUROWE

Biura flex cechujg elastyczne warunki najmu. Oznacza

to, ze tatwiej jest wynajg¢ dodatkowg powierzchnie

lub zwolni¢ nieuzywang przed koncem obowigzywania
umowy. Elastyczne umowy najmu mogg byc tez krotsze
od standardowych trzy-, piecio-, a nawet siedmioletnich
umow obowigzujgcych dzi$ na rynku nieruchomosci
biurowych. Umowa moze trwac od miesigca do dwdch lat.

TRENDY PODSUMOWANIE

AUTORZY
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ROZDZIAL PIERWSZY | Powierzchnie elastyczne

Cena najmu biura elastycznego jest ustalana na podstawie
liczby wynajmowanych biurek i zazwyczaj zawiera w sobie
kompleksowy pakiet ustug. W sktad kosztéw wchodzg nie
tylko w petni umeblowane biuro, wyposazona kuchnia

z wodg, kawg, herbatg i przekgskami, sale konferencyjne

z meblami oraz systemami audio-wideo, ale rowniez
dodatkowe ustugi — serwis sprzgtajacy, media, obstuga
recepcyjna oraz wsparcie administracyjne i IT. Dodatkowo
najemcy mogg korzystac z eventow i imprez organizowanych
dla spotecznosci biurowej. Dzieki temu firmy mogg skupic
sie na swojej dziatalnosci, nie martwigc sie o codzienne
zarzgdzanie biurem.

Uzytkownicy coworkingow i biur flex to réznorodne grupy,

ktore cenig sobie elastycznosc i profesjonalne warunki pracy.

Nalezg do nich start-upy, ktore unikajg dtugoterminowych

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE

TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH

zobowigzan, oraz duze korporacje, ktére potrzebujg szybko
dostosowywac przestrzen do nowych projektow. Zespoty
projektowe wyodrebnione ze struktur wiekszych organizacji
oraz freelancerzy réwniez korzystajg z tych przestrzeni,
doceniajgc wygode i prestizowe lokalizacje. Coworkingi

i biura flex oferujg elastyczne warunki najmu, w petni
wyposazone biura oraz szereg dodatkowych ustug, co czyni
je atrakcyjnymi dla firm roznej wielkosci i z rozmaitych branz.

Elastyczne powierzchnie biurowe oferujg wiele korzysci,
ktore przyciggajg roznorodnych najemcow. Brak
koniecznosci inwestowania w meble i sprzet biurowy,
pozwala na oszczednosci oraz szybkie rozpoczecie
dziatalnosci. Duzg zaletg z perspektywy najemcy jest takze
skalowalnos¢ — tatwe dostosowanie przestrzeni do rozwoju
firmy — mozliwosc¢ wynajecia wiekszego biura lub

Biuro Ultimo, projekt i realizacja Colliers Define

GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY

PODSUMOWANIE

Biuro Alcon, projekt i realizacja Colliers Define

dodatkowych stanowisk pracy w miare potrzeby. Korzystanie
z biur flex pozwala firmom skupic sie na swojej gtdwne;
dziatalnosci. Zarzgdzanie biurem, w tym obstuga techniczna

i administracyjna, jest realizowane przez dostawce ustugi.
Biura flex czesto znajdujg sie w prestizowych lokalizacjach,
CO moze pozytywnie wptyngc na wizerunek firmy

w oczach klientéw i partneréw biznesowych. Profesjonalne
otoczenie, nowoczesne wyposazenie oraz dostep do sal
konferencyjnych i innych udogodnien sprawiajg, ze firmy
korzystajgce z biur flex prezentujg sie jako nowoczesne

i dynamiczne. To moze byc¢ kluczowe dla budowania zaufania
| wiarygodnosci w oczach kontrahentow.

AUTORZY COLLIERS FLEX GUIDE | 5
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ROZDZIAL PIERWSZY | Powierzchnie elastyczne

Biuro Prisjakt, projekt Colliers Define

W ostatnich latach wtasciciele budynkow komercyjnych

Operatorzy powierzchni elastycznych obecni na polskim coraz czesciej sami decydujq sig na urzadzanie powierzchni
rynku dzielg sie na miedzynarodowych tj. Brain Embassy, coworkingowych, tworzac i promujgc wtasne marki
Mindspace czy WeWork oraz polskich np. Chilliflex, CitySpace, coworkingowe. Ten trend jest odpowiedzig na rosnace
Loftmill czy OmniOffice. Operatorzy sieciowi to ci, ktérzy zapotrzebowanie na elastyczne przestrzenie biurowe
w portfolio posiadajg wiecej niz dwie lokalizacje. | pozwala wtascicielom budynkow na petniejsze
wykorzystanie swoich nieruchomosci. Przyktadami tego
Wyrdbzniamy rowniez podziat ze wzgledu na model typu sieciowych inwestycji sg koncepty Business Link
biznesowy. Operatorzy powierzchni elastycznych wynajmujg otwarty przez Skanska, CitySpace zakupiony przez Echo
duze powierzchnie biurowe od wtascicieli budynkow Investment, czy Quickwork w budynkach Cavatiny. Atutami
komercyjnych, ktére nastepnie adaptujg i podnajmujg tego rozwigzania dla wtascicieli budynkow sg zwiekszenie
jako elastyczne biura dla roznych firm i indywidualnych wartosci nieruchomosci, mniejsze ryzyko pustostandéw oraz
uzytkownikow. mozliwos¢ generowania statego dochodu z wynajmu.

Biuro Servier, projekt i realizacja Colliers Define
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ROZDZIAL PIERWSZY | Wypowiedz Eksperta | Colliers

Flex, czyli elastycznosc

INNowacyinosc

Przestrzenie biurowe typu flex stajg sie sie drogi startupow z wiekszymi firmami
symbolem elastycznosci i innowacyjnosci, reprezentujgcymi rézne branze moze sprzyjac
stanowigc nieodtgczny element dynamicznego nawigzywaniu relacji biznesowych.

rozwoju rynku biurowego w Polsce. - . .
Ponizszy raport jest podsumowaniem

Ich rosngca rola nie tylko odzwierciedla dogtebnej analizy rynku z uwzglednieniem
ewolucje potrzeb wspotczesnych firm, lecz kluczowych lokalizacji oraz spojrzeniem
takze moze wptywac na wzrost kreatywnosci z perspektywy wiodgcych operatoréow

Colliers

Senior Associate
Office Agency | Tenant Representation

oraz efektywnosci ich uzytkownikow. Ponadto elastycznych powierzchni biurowych. .
praca w przestrzeni, w ktérej krzyzujg - RO b e rt RO m a ﬂ OWS kl
L
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ROZDZIAL PIERWSZY | Typy Przestrzeni Biurowych Flex

Biuro Servier, projekt i realizacja Colliers Define

Biuro Alcon, projekt i realizacja Colliers Define

1. | Przestrzen
coworkingowa
Hot Desking

Koncepcja biura w otwartej przestrzeni,
wspotdzielonej przez firmy i osoby prywatne.
Poszczegdlne osoby zajmujg aktualnie dostepne
stanowiska pracy, ktére nie sg im przypisane

na state. Istnieje mozliwosc przypisania wybranego
stanowiska pracy do konkretnej osoby lub firmy

za dodatkowg optatg — tzw. dedykowane biurko.

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE

TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH

2. | Dedykowane
DIUro

W petni umeblowane i zamykane biuro

do natychmiastowego wprowadzenia umozliwiajgce
dostosowanie przestrzeni do wizerunku najmujgcej
firmy. Umowy sg zazwyczaj nieco dtuzsze,

np. 6-24 miesiecy. Powierzchnia moze zaczynac

sie od pomieszczenia dedykowanego dla jednego
biurka, konczac na oddzielnej kondygnacji budynku
na wytgcznosc najemcy.

GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE

3. | Wirtualne
pIUro

Wirtualne biuro to ustuga, ktéra umozliwia przedsiebiorcom
rejestracje adresu firmy. Jest to rozwigzanie idealne dla
matych firm oraz osob pracujgcych zdalnie, ktore chcg
uzyskac profesjonalne wsparcie biurowe bez koniecznosci
wynajmowania fizycznej przestrzeni biurowej. Takie biura
zazwyczaj majg fizyczny adres do celow korespondencyjnych
i administracyjnych. Koszt umowy zalezy od zakresu
swiadczonych ustug, ktére mogg polegac np. na: rejestrac;i
spotki pod danym adresem, odbiorze i przechowywaniu
korespondencji i dokumentow, czy nawet na wsparciu
ksiegowym i doradczym. Wirtualne biura zazwyczaj dziatajg
na zasadzie umow miesiecznych.

AUTORZY COLLIERS GUIDE | 8
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ROZDZIAL PIERWSZY | Wypowiedz Ekspertki | The Brain Embassy

Czynniki

Wptywajgce na popyt
na powierzchnie tlex

Popyt na elastyczne rozwigzania przestrzeni
biurowej rosnie sukcesywnie od 10 lat z uwagi
na kilka czynnikow. Po pierwsze ewoluowat
model pracy, ale takze znacznie wzrosta

liczba firm zagranicznych otwierajgcych swoje
oddziaty w Polsce. Na pewno dochodzg do to
tego tez wydarzenia z ostatnich lat, takie jak
pandemia czy wojna w Ukrainie.

W ich rezultacie zmienity sie trendy
wykonczenia biura oraz pojawita sie potrzeba
szybkiej adaptacji juz wyposazonej przestrzeni,
gotowej do pracy ,od reki”. Nie bez znaczenia
jest réwniez znaczny wzrost kosztow
operacyjnych. Przy hybrydowym modelu pracy
firm elastyczna przestrzen biurowa oferuje
bardziej ekonomiczne rozwigzania.

PrzysztosC rynku fle x

Rynek powierzchni flex w Polsce i Europie wykazuje silne
oznaki wzrostu, napedzane przez znaczny rozwoj gospodarki
cyfrowej i zmiany demograficzne. Na rynku pracy pojawiajg
sie mtodsze pokolenia zdecydowanie bardziej cenigce sobie
elastycznosc¢ i prace w kreatywnym otoczeniu. Waznym
aspektem jest rowniez to, ze Polska przycigga coraz

wiecej inwestorow zagranicznych. Firmy miedzynarodowe
wchodzgce na nowe rynki czesto wybierajg elastyczne
przestrzenie biurowe jako tymczasowe rozwigzanie, zanim
zdecydujg sie na dtugoterminowy wynajem biura.

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GEOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY

PODSUMOWANIE

AUTORZY

Daria Stetaniak
Sales Strategy Manager
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ROZDZIAtL DRUGI

Powierzcnnie

na grownych rynkach biurowych

Warszawa £ 0az Trojmiasto
Katowice Poznan Wroctaw
Krakow



ROZDZIAL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe — Warszawa

Rynek elastycznych
przestrzeni biurowycn

w Warszawie

* Podaz elastycznych przestrzeni biurowych w Warszawie
jest najwyzsza w Polsce. Szybki rozwdj rynku rozpoczat
sie w 2016 roku. Od tego czasu operatorzy przestrzeni
elastycznych dostarczyli ponad 200 tys. m2 nowe;
przestrzeni biurowej w ponad 80 budynkach.

* (Catkowita podaz elastycznych przestrzeni w Warszawie

osigga 230 tys. m?, co stanowi 4% catkowitej nowoczesnej
powierzchni biurowej.

*  Wiekszosc elastycznych przestrzeni jest wynajmowana
przez operatorow sieciowych, udziat rynkowy biur

elastycznych rozwijanych przez wtascicieli budynkow
jest stabilny.

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH

Na rynku elastycznych powierzchni biurowych
w Warszawie dominujg operatorzy miedzynarodowi tacy
jak Mindspace, Brain Embassy, CitySpace czy Regus.

Szacuje sie, ze w ostatnich miesigcach wskaznik zajetosci
elastycznych przestrzeni w Warszawie osiggnat 85%,
a w centralnych lokalizacjach nawet ponad 90%.

OSmiu najwiekszych operatorow powierzchni elastyczne;
skupia w swoich rekach 70% catkowitej warszawskiej

podazy biur flex. Kazdy z nich oferuje ponad 10 000 m?
powierzchni najmu.

GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE

AUTORZY

WARSZAWA ;
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ROZDZIAL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe —

Catkowita
powierzchnia Powierzchnia
biurowa rynku
na rynku
6,25 min m 230 O()Om
: Udziat
tlitzrba operowanych

przez wtascicieli

CAS, 2/, o

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY

PODSUMOWANIE

AUTORZY

COLLIERS
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ROZDZIAL DRUGI | Giéwne Rynki Biurowe — WARSZAWA @

Wybrane otwarcia Srednie koszty wynajmu
piur piur 2024

Lokalizacja Hot Desk Dedicated Desk  Work Station

Rondo

OmniOffice Warsaw Unit oy 3 200 m? Centrum 1 000 PLN 1 350 PLN 1900 PLN
Daszynskiego 1
CitySpace Nowogrodzka o oz0limskie 93 2 900 m? Foze 700 PLN 1000 PLN 1400 PLN
Square centrum

3 000 m?

fucka 7/9

Business Link Studio B

Sieclowl 4
operatorzy CITYL_______1SPACE Regus
Liczba biur typu FLEX

Obecni Wework ‘ SPACES. ‘ Biura typu FLEX a w konkretnym klastrze
na rynku

COLLIERS FLEX GUIDE | 13
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ROZDZIAL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe — Katowice

Rynek elastycznycn Gl
przestrzeni biurowycn
w Katowicach

* Rynek powierzchni elastycznych w Katowicach rozwija sie
dynamicznie od kilku lat. Tylko w ostatnich trzech latach,
wraz z falg nowej podazy w miescie, przybyto ponad
12 tys. m? w szesciu lokalizacjach.

*  Wiekszosc¢ powierzchni elastycznej koncertuje sie
w centrum miasta.

* Na rynku dominujg produkty flex dostarczane przez
wtascicieli biurowcoéw — gtdwnie polskich firm,

* Do najbardziej aktywnych operatorow nalezg CitySpace,
DL Space i Loftmill.

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE AUTORZY COLLIERS FLEX GUIDE | 14



ROZDZIAL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe —

Catkowita
powierzchnia Powierzchnia
biurowa rynku
na rynku

51000. 21000..
: Udziat
tlitzrba operowanych

przez wtascicieli

13

%
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PODSUMOWANIE

AUTORZY

COLLIERS
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ROZDZIAL DRUGI | Giéwne Rynki Biurowe — KATOWICE @

Wybrane otwarcia Srednie koszty wynajmu
piur piur 2024

Lokalizacja Hot Desk Dedicated Desk  Work Station

Loftmill KTW II al. Rozdzienskiego 1B 4 500 m? Centrum 750 PLN 850 PLN 1 250 PLN

Cluster Offices 2tary bworzec o a8 2 200 m? Foze 650 PLN 700 PLN 1100 PLN
PKP, bldg 2 centrum

Quickwork Sl gz A Dabrowki 1 500 m?

Park C

" "

Sleclowl CITYC—1SPACE
operatorzy
Liczba biur typu FLEX

. Je )
Obecnl Regus” ‘ Biura typu FLEX a w konkretnym klastrze
na rynku
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ROZDZIAL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe — Krakow

Rynek elastycznych
przestrzeni biurowycn

w Krakowie

* Krakow jest liderem wsrod miast regionalnych w zakresie
podazy powierzchni elastycznych. Ich udziat zblizony
jest do poziomu notowanego w stolicy i osigga 4%
catkowitych nowoczesnych zasobow biur.

* Rynek powierzchni flex rozwija sie dynamicznie, jest takze
najbardziej zréznicowany wsrod rynkéw regionalnych
— obecnie dziata tam 14 operatorow.

* Na rynku krakowskim wystepuje nietypowa struktura
operatorow. Przewazajg sieciowi — az 2/3 powierzchni

zajmujg coworki reprezentowane m.in. przez CitySpace,
Chilliflex, Cluster Offices, Loftmill, Regus i Spaces.

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH

Popyt na powierzchnie biurowe typu flex utrzymuje sie
na wysokim poziomie. Rozpoznawalne lokalizacje biur
elastycznych sg chetnie przejmowane przez kolejnych
operatorow po wygasnieciu umow.

Zdecydowana wiekszos¢ powierzchni flex zlokalizowana
jest poza centrum miasta w nowoczesnych biurowcach
w hubach biznesowych.

GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE

AUTORZY

@KRAKOW
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ROZDZIAL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe —

Catkowita

powierzchnia Powierzchnia

biurowa rynku

na rynku

1,8 mIin m: OOO m?>

: Udziat

Liczba

iur operowanych

przez wtascicieli
%
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ROZDZIAL DRUGI | Giéwne Rynki Biurowe — KRAKOW @

Wybrane otwarcia Srednie koszty wynajmu
piur piur 2024

Lokalizacja Hot Desk Dedicated Desk  Work Station

Fabryczna Flex  Fabryczna al. Pokoju 18D 9 500 m? Centrum 750 PLN n/a* 1 500 PLN
Chilliflex Kreo Fabryczna 2 5700 m? Foze 650 PLN n/a* 1200 PLN
centrum
Regus Bon.arka il Puszkarska 7m 2 700 m?
Business H

* sporadyczne oferty

o ® SPACES. Regus
Sleciowl
operatorzy Cluster

obecni ‘ Biura typu FLEX a Lliczbka biur typu FLEX
1113 w konkretnym klastrz
na rynku chilliflex ciITyYC—sPAcE onkretnym klastrze

POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE AUTORZY COLLIERS FLEX GUIDE | 19




ROZDZIAtL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe — t0dz

Rynek elastycznych
przestrzeni biurowycn

W t0Qz

* Najwiekszym operatorem na rynku jest Loftmill, oferujgcy

_ , , o _ _ ponad 900 miejsc do pracy w dwoch lokalizacjach
* Podaz elastycznej powierzchni biurowej w Lodzi 0 tacznej powierzchni ok. 5,6 tys. mz.
stopniowo rosnie, obecnie stanowigc okoto 2% '

catkowitej podazy biurowe].

* Wsrod aktywnych operatorow przewazajg sieciowi
— Chilliflex, Loftmill, Memos oraz New Work.

* Jednym z najnowszych biur jest otwarty w minionym roku
w kompleksie Fuzja — CitySpace.

* Ponad 75% powierzchni elastycznej zlokalizowane
jest w ramach projektéw biurowych w centrum miasta
— Nowym Centrum todzi oraz w okolicach
ulic Piotrkowskiej i Pitsudskiego.

COLLIERS FLEX GUIDE | 20
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ROZDZIAL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe —

Catkowita

powierzchnia Powierzchnia

biurowa rynku

na rynku

: Udziat
Liczba
iur operowanych

przez wtascicieli
2: ; %
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ROZDZIAL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe — L(’)DZ @

Wybrane otwarcia Srednie koszty wynajmu
piur piur 2024

: Pitsudskiego 5
AU [l Imagine | &l 79/87 1900m Lokalizacja Hot Desk Dedicated Desk  Work Station
CitySpace Fuzja | g;”'e”'eCk'ego 1 800 m? Centrum 800 PLN 900 PLN 1100 PLN
- Brama S 2
Chilliflex Miasta I (B) Kilinskiego 66 1600 m

Sieciowi CITY C__JSPACE Biznes  Siomic

Operat()]fzy by :'il‘lernulls

| —

' 11 i | Liczba bi FLEX
Obecnl ChllllﬂeX ‘ Biura typu FLEX a w kgnkaretﬁ;r;yﬁgstrze
na rynku

POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE AUTORZY COLLIERS FLEX GUIDE | 22




ROZDZIAL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe — Poznan

; POZNAN

Rynek elastycznych
przestrzeni biurowycn
W P O/MNAan \ L " Najwiecaym operatorem st Business Lin oferuay

do otwarcia w Q3 2024 lokalizacje w Nowym Rynku E.

Rynek elastycznej powierzchni biurowej w Poznaniu
jest we wczesnej fazie rozwoju i oferuje najnizszg podaz
wsrdéd miast regionalnych.

* (Catkowita oferta biur elastycznych szacowana jest
na ok. 10 tys m2. Dominujg biura flex zarzgdzane przez
wtascicieli biurowcdéw stanowigc ponad 70% podazy.

* Na rynku obecnych jest 5 operatorow, niektérzy
z nich posiadajg w ofercie kilka lokalizacji.

* Zdecydowana wiekszos¢ powierzchni flex
skoncentrowana jest w centrum miasta.

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE AUTORZY COLLIERS FLEX GUIDE | 23



ROZDZIAL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe —

Catkowita

powierzchnia Powierzchnia

biurowa rynku
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ROZDZIAL DRUGI | Gtédwne Rynki Biurowe — POZNAN @

Wybrane otwarcia Srednie koszty wynajmu
piur piur 2024

Lokalizacja Hot Desk Dedicated Desk ~ Work Station

Regus Okraglak Mielzynskiego 14 1 500 m? Centrum 850 PLN 1 000 PLN 1250 PLN

Business Link  Nowy Rynek E  Matyi 1 2 000 m?

Sieciowl

CONCORDIA Je
operatorzy DES 16 N Re gu S

obecni
na rynku

: Liczba biur typu FLEX
‘ Biura typu FLEX a w konkretnym klastrze

POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE AUTORZY COLLIERS FLEX GUIDE | 25



ROZDZIAL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe — Trojmiasto

TROJMIASTO

Rynek elastycznych
przestrzeni biurowycn
w Trojmiescie

* Rynek elastycznych przestrzeni biurowych * Na lokalnym rynku obecnych jest dziewieciu operatorow
w Trojmiescie jest w fazie dynamicznego rozwoju. flex, a 2/3 z nich to operatorzy po stronie wtascicieli

* Podaz powierzchni flex osigga ponad 25 000 m?, budynkow.
co stanowi nieco ponad 2% catkowitej nowoczesnej * Najwiekszym operatorem na rynku tréjmiejskim jest
powierzchni biurowe,;. O4 Coworking stworzony przez Olivia Business Centre.,

Aktualnie oferuje powierzchnie flex w 4 budynkach
najwiekszego kompleksu biurowego w Trojmiescie
— Olivia Four, Olivia Star, Olivia Six i Olivia Gate.

* Zdecydowana wiekszos¢ podazy skoncentrowana jest
w projektach biurowych zlokalizowanych w Gdansku.
W Gdyni dostepne sg jedynie pojedyncze lokalizacje
biur flex. *  Wiekszosc¢ powierzchni flex zlokalizowana jest poza
centrum, w gdanskich hubach biznesowych.

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE AUTORZY COLLIERS FLEX GUIDE | 26



ROZDZIAL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe —

Catkowita
powierzchnia
biurowa

na rynku

1 mlin m:

Liczba
biur

14
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2
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01010
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ROZDZIAt DRUGI | Gtéwne Rynki Biurowe — TR(')jMIASTO @

Wybrane otwarcia Srednie koszty wynajmu
piur piur 2024

Lokalizacja Hot Desk Dedicated Desk ~ Work Station

Chilliflex ﬁlrg;im'a A al. Grunwaldzka 415 2 700m?2 Centrum n/a* n/a* 1600 PLN

Quickwork Palio A Marynark 2 200 m? Fozs 1 250 PLN 1 600 PLN 1450 PLN
Polskiej 197 centrum

Collab Format Droszynskiego 24 1 900 m?

* sporadyczne oferty

Sleclow] CITYC__—_1SPACE Regus
operatorzy

1 11 . Liczba bi FLEX
obecni chilliffex @ spAces. | JEVRERIY Pt
na rynku

POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE AUTORZY COLLIERS FLEX GUIDE | 28



ROZDZIAL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe — Wroctaw

Rynek elastycznych
przestrzeni biurowycn
we Wrocrawiu

* Catkowita podaz powierzchni elastycznych we Wroctawiu
wzrosta prawie o potowe w minionych trzech latach,
0siggajgc 3% udziat w catkowitej powierzchni biurowej.

* W tym czasie otwarto 12 nowych lokalizacji flex.

* Po ostatnich ekspansjach powierzchni najwiekszym
operatorem na lokalnym rynku jest CitySpace obecny
w czterech biurowcach: Aquarius Business House,
MidPoint71, Nobilis oraz West 4 Business Hub I.

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZEN|

BIUROWYCH

W przyblizeniu 3/4 powierzchni elastycznych jest
zarzgdzana przez wiascicieli budynkéw. Natomiast wsrod
operatorow sieciowych obecni sg Lotfmill, Regus i Spaces.

Niespetna potowa zasobdw powierzchni elastycznych
zlokalizowana jest w centrum miasta, pozostate biura
otwierane sg w pozacentralnych hubach biznesowych.

GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE

AUTORZY

; WROCEAW
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ROZDZIAL DRUGI | Gtowne Rynki Biurowe

Catkowita
powierzchnia Powierzchnia
biurowa rynku
na rynku
1,Z|.m1nmz OOOm
: Udziat
tlitzrba operowanych

przez wtascicieli

24 2
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ROZDZIAL DRUGI | Giéwne Rynki Biurowe — WROCLAW @

Wybrane otwarcia Srednie koszty wynajmu
piur piur 2024

Lokalizacja Hot Desk Dedicated Desk  Work Station

CitySpace MidPoint71 g%vsfitcahngow 2 800 m? Centrum 700 PLN n/a* 1450 PLN

B . et PORISEINCON 1900 m? POz 575 PLN n/a* 1250 PLN
Potudnie Slgskich 15 centrum

Quickwork Quorum D Sikorskiego 26 1700 m?

* sporadyczne oferty

Sleclowl CITYC____1SPACE Regus
operatorzy
Liczba biur typu FLEX

Obecnl ‘ SPACES. ‘ Biura typu FLEX a w konkretnym klastrze

na rynku

POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE AUTORZY COLLIERS FLEX GUIDE | 31




ROZDZIAL DRUGI | Wypowiedz Ekspertki | CitySpace

ROzZWO| rynku elastycznycn
powierzcnni biurowych

w Polsce

W ciggu 9 lat dziatalnosci CitySpace w Polsce
branza powierzchni elastycznych odnotowata
dynamiczng zmiane takze pod wzgledem
jakosci oferowanych produktow. W Polsce
zarejestrowano najwiekszy wzrost popytu

na biura typu flex w regionie, co otworzyto
nowym graczom mozliwos¢ wejscia na rynek,
a operatorom o ugruntowanej pozycji na rynku
umozliwito szybki rozwaj. Dlatego w ubieglym
roku otworzyliSmy nowg lokalizacje CitySpace
Fuzja w todzi i rozszerzyliSmy oferte we
wroctawskim CitySpace MidPoint, umacniajgc
naszg pozycje lidera w regionie.

W tym roku udostepnimy nowg, pigtg lokalizacje
w Warszawie i powiekszymy naszg przestrzen
w CitySpace Face2Face w Katowicach.

Najemcy
powierzchnifle x

Coraz wiecej duzych korporacji decyduje sie na elastyczne
ustugi biurowe ze wzgledu na umacnianie sie hybrydowego

modelu pracy i popularyzacje koncepcji zespotdéw satelickich.

Korporacje wymagajg wysokiego standardu ustug i wysokie;
jakosci wyposazenia powierzchni, przy zachowaniu

petnej elastycznosci aranzacji dla swoich pracownikow.

To wymagania, ktore CitySpace moze z powodzeniem
spetni¢. Zmienia sie charakter nowych firm wchodzgcych

na polski rynek. Obecnie coraz czesciej sg to mate zespoty
specjalistow, a nie kilkutysieczne zespoty BPO/SSC.

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GEOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY

PODSUMOWANIE

AUTORZY

CITY_____1SPACE

L isa Zettlin | Dyrektor Zarzadzajgca
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ROZDZIAL TRZECI

Trendy w zakresie rozwoju
r'ynku powierzchni fle x

Popyt na elastyczne rozwigzania przestrzeni
biurowej stale wzrastat przez ostatnig dekade,
a pandemia tylko przyspieszyta ten trend.

W wyniku zmiany paradygmatéw firmy stracity

dtugookresowg przewidywalnosc¢ swoich modeli

biznesowych. W rezultacie tradycyjni dostawcy biur musieli
sie dostosowad, oferujgc elastyczne umowy najmu. Wczesniej

biura typu flex stuzyty gtbwnie potrzebom freelanceréw Rynek powierzchni flex w Polsce i Europie dynamicznie biurowych i inwestorami. Wynajmujgcy coraz czesciej

i startupow, ktére miaty trudnosci w przewidywaniu sie rozwija, co jest rezultatem zmieniajgcych sie potrzeb opracowujg wtasne produkty typu flex, odpowiadajgc
przysztych przeptywdw finansowych, co stworzyto popyt najemcow i procesu adaptacji do nowych modeli pracy. na zapotrzebowanie najemcdédw na kompleksowe i elastyczne
na elastycznosc. Obecnie nacisk ktadzie sie na przyciggniecie Wraz ze wzrostem popularnosci coworkingu, na rynku rozwigzania. Catkowita iloS¢ powierzchni typu flex

klientow korporacyjnych, ktorzy umozliwiajg pracownikom pojawito sie coraz wiecej firm swiadczgcych tego rodzaju na rynku biurowym w Polsce stanowi okoto 3% podazy,
zmiane lub urozmaicenie srodowiska pracy w celu ustugi. Waznym aspektem jest rowniez rozwdj wspotpracy co wskazuje na niskie nasycenie i duze mozliwosci rozwoju
przyciggniecia najlepszych talentow. pomiedzy operatorami elastycznych powierzchni dla istniejgcych i nowych operatorow.

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GEOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE AUTORZY COLLIERS FLEX GUIDE | 33



ROZDZIAL TRZECI | Trendy w zakresie rozwoju rynku powierzchni Flex

WSTEP

POWIERZCHNIE ELASTYCZNE

Rynek powierzchni elastycznych zaczat
rozwijac sie gtownie w Warszawie,
gdzie ekspansje prowadzili
miedzynarodowi operatorzy. Ostatnie
lata pokazujg jednak rosngcy udziat
przestrzeni flex otwieranych takze

na gtownych rynkach regionalnych

— w Krakowie, Wroctawiu i Tréjmiescie.

Na rynkach regionalnych prym wiodg
biura elastyczne przygotowywane
przez deweloperow czy wiascicieli
budynkéw — CitySpace przez Echo
Investment, Business Link przez
Skanska, Quickwork przez Cavatine
czy Fabryczna Flex przez Inter-Bud.
Otwieranie wtasnych powierzchni flex
przez wtascicieli nieruchomosci staje
sie coraz popularniejszym trendem,
ktory pozwala im lepiej reagowac

na zmieniajgce sie potrzeby rynku oraz
zwiekszac¢ dochody z nieruchomosci.

TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH

GLOWNE RYNKI BIUROWE

TRENDY

PODSUMOWANIE AUTORZY

Elastyczne przestrzenie do pracy oferuja
szereg korzysci w porownaniu z tradycyjnym
wynajmem biura, od optacalnosci

| elastycznosci po zwiekszong
produktywnosc i dostep do udogodnien.

Wraz z rozwojem pracy zdalnej i potrzeba
wiekszej elastycznosci, przestrzenie te staja
sie jedng z bardziej atrakcyjnych opcji

na rynku biurowym zarowno dla duzych
organizacji, jak i mniejszych firm.
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ROZDZIALt TRZECI | Wypowiedz Eksperta | Mindspace

/alinteresowanie
powierzchniami e x w stolicy

W ostatniej dekadzie popyt na elastyczne rozwigzania
przestrzeni biurowej w Warszawie stale wzrastat.
Wynika to z rosngcej liczby firm poszukujgcych rozwigzan

alternatywnych do tradycyjnych biur. Elastyczne przestrzenie

biurowe, takie jak przestrzenie coworkingowe i biura
flex, oferujg firmom mozliwos¢ szybkiego dostosowania

sie do zmieniajgcych sie potrzeb biznesowych, obnizenia
kosztoéw operacyjnych i zapewniajg elastycznosc

w zarzgdzaniu powierzchnig. Wraz z dynamicznym rozwojem
sektora technologicznego i nowych modeli pracy, popyt

na tego typu rozwigzania w Warszawie zyskuje na znaczeniu,
Co przyczynia sie do wzrostu rynku flex w miescie.

' Rynek powierzchni elastycznych updw oraz firm korzystajgcych

silne oznaki wzrostu, napedzane przyczynia sie do zwiekszonego

Tre q dy W rO ZWOJ u w Polsce i Europie wykazuje z hybrydowego modelu pracy

~ n '<U OV\/ e r-ZC h n | kilkoma kluczowymi czynnikami. zapotrzebowania na elastyczne
y p Przede wszystkim nastepuje przestrzenie biurowe.
~ zmiana podejscia firm
T e X W P O S Ce do orgarF':izani pracy i przestrzeni W Polsce, podobnie jak w innych krajach
biurowej, z duzym naciskiem europejskich, wzrost rynku jest rowniez wynikiem
. — . na poprawe jakosci miejsc pracy rozwoju technologicznego, ktory umozliwia nowe
— u r‘O p | e i wprowadzenie pracy hybrydowe;] formy zarzgdzania i wykorzystania przestrzeni
— jako standardu. Ponadto rosnaca biurowej. Na koniec, istnieje duza liczba firm, ktore
liczba freelanceréw, start- przenoszg swojg dziatalnosc z Ukrainy i Biatorusi
do Polski i wybierajg rozwigzania typu flex.

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH GEOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE AUTORZY

Michat Kwinta

General Manager | Poland
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PODSUMOWANIE

Kluczowe
WNIOSK]

Flastyczne powierzchnie biurowe
oferujg wiele korzysci, ktore
przyciggajg roznorodne firmy.

Elastyczne powierzchnie biurowe oferujg wiele korzysci, ktore
przyciggajg roznorodne firmy. Oszczednos¢ kosztow i czasu,
skalowalnos$¢, mozliwos¢ koncentracji na gtbwnej dziatalnosci oraz
profesjonalny wizerunek to gtbwne atuty, ktore sprawiajg, ze biura
flex stajg sie coraz bardziej popularne odpowiadajgc na ewoluujgce
potrzeby wspotczesnego rynku pracy.

WSTEP POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI BIUROWYCH

Elastycznos¢, rozumiana jako
hybrydowy model pracy oraz
elastycznosc¢ godzin jej wykonywania,
jest kluczowa dla dobrostanu
pracownikow.

Wzrost zainteresowania elastycznymi
przestrzeniami biurowymi to
odpowiedz na zmieniajgce sie potrzeby
pracownikow, spowodowane pandemig
i zmiang modeli pracy.

Powierzchnie flex umozliwiajg
najem wedtug biezgcych potrzeb
firm, z krotszymi okresami zobowigzan.
Firmy mogg wybierac pomiedzy
roznymi modelami powierzchni flex

— np. hot deski, biuro dedykowane.

Unikalny design i atmosfera wptywajg
na kreatywnosc i zadowolenie z pracy,
a dostep do roznorodnych udogodnien
moze ograniczyC koszty ponoszone
przez pracodawce.

GLOWNE RYNKI BIUROWE TRENDY PODSUMOWANIE AUTORZY

Rynek elastycznych powierzchni
biurowych jest na zréznicowanym
poziomie rozwoju w gtownych
lokalizacjach biurowych w kraju.

Warszawa oferuje najwiekszg podaz
biur flex w Polsce oraz najszerszy
Wybor operatorow.

Krakow i Wroctaw to dynamicznie
rosngce rynki, z duzym udziatem
operatorow sieciowych

| zdywersyfikowang lokalizacjg biur.

W Katowicach i Tréjmiescie
powierzchnie flex koncentrujg sie
w popularnych hubach biznesowych.

£o6dz i Poznan to rynki we wczesnej
fazie ekspansji operatorow flex,

z zauwazalnym wzrostem oferowanych
powierzchni.

WsSrod trendow rynkowych zauwazalny
jest wzrost wspotpracy miedzy
operatorami elastycznych przestrzeni
biurowych i inwestorami, a takze coraz
czestsze kierowanie oferty do klientow
korporacyjnych.
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AUTORZY

Ekspertyza

Robert Romanowski
Senior Associate

Office Agency | Tenant Representation

robert.romanowski@colliers.com
+48 793 029 810

Masz pytania?

POWIERZCHNIE ELASTYCZNE TYPY PRZESTRZENI Bl
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colliers.com

Pl. Pitsudskiego 3
00-078 Warszawa
Polska

O Colliers

Colliers (NASDAQ, TSX: CIGI) to wiodgca firma oferujgca szeroka
game najwyzszej jakosci ustug w zakresie nieruchomaosci

| zarzgdzania inwestycjami. Dziatajgc w 68 krajach, ponad

19 000 specjalistow wspotpracuje w celu maksymalizaci
wartosci nieruchomosci dla najemcow, wiascicieli i inwestorow.
Przez ponad 29 lat nasz doswiadczony zespot liderow,
posiadajgcy znaczne udziaty w firmie, zapewnit naszym

Colliers

akcjonariuszom roczny zwrot z inwestycji w Wysokosci

ok. 20%. Z rocznymi przychodami firmy na poziomie $4,3
mld oraz aktywami w zarzadzaniu o wartosci ponad $96 mid,
maksymalizujemy potencjat nieruchomosci i przyspieszamy

sukces naszych klientow i pracownikow.

Dowiedz sie wiecej na
na X lub

lub sledz nas

Niniejszy raport zostat przygotowany przez Colliers jako profesjonalny podmiot Swiadczgcy ustugi doradztwa w zakresie rynku nieruchomosci, posiadajgcy wiedze, doswiadczenie i umiejetnosci niezbedne do wykonania tego typu analiz,
przy udziale zespotu posiadajgcego stosowne wyksztatcenie i uprawnienia zawodowe. Za podstawe wszelkich analiz i obliczen wykonywanych w celu sporzgdzenia raportu Colliers przyjat dane i informacje dostepne na rynku i zebrane
z wiarygodnych zrédet przy zachowaniu nalezytej starannosci i zawodowego charakteru dziatalnosci Colliers. Colliers przyjat zebrane dane bazowe za prawidtowe i zgodne ze stanem faktycznym. Colliers nie ponosi odpowiedzialnosci

za prawidtowos¢, rzetelnosc lub kompletnos¢ dokumentow i informacji bedgcych podstawg analiz zawartych w raporcie, a niniejszy raport nie stanowi, i nie moze by¢ uznany, za przyktad doradztwa inwestycyjnego, czy doradztwa

w zakresie wyceny, ani jako oferta kupna lub sprzedazy nieruchomosci. Niniejsza publikacja jest chroniong prawem autorskim wtasnoscig firmy Colliers i / lub jej licencjodawcy (6w).

©2024. Wszelkie prawa zastrzezone. Colliers Poland sp. z o.0.

Accelerating success. — |


https://www.colliers.com/pl-pl
https://www.colliers.com/pl-pl
http://corporate.colliers.com
https://twitter.com/Colliers
https://linkedin.com/company/colliers
https://www.linkedin.com/company/colliers/
https://www.facebook.com/colliersinternational/
https://www.youtube.com/user/colliersintl
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