OUR SERVICES

There is more than one way to invest
in real estate. We will help you choose
the best possible one!

Because it’s not just about buying or
selling a property. It’s about doing it

in the most profitable way!

Proper maintenance and administration
is only the beginning. Maximising your
profit is where we're headed.

We will make sure that your project runs
smoothly. Your property gains value long

before it's finished!
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Let us handle the whole lease process
for your property - save time and money
which you can spend elsewhere!

We will find new, economically viable
use for your old property and turn it into
a profitable space!

You can focus on your business while we
negotiate the best possible terms
for your lease!

We adjust your plans to the changing
market to make the best use of your de -
velopment site and maximise your profit.
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StOWEM WSTEPU

Niespodziewany wybuch pandemii COVID-19 na poczatku 2020 roku oraz wynikajace z niej nastepstwa poddaty
prébie stabilnos¢ krajowych rynkéw nieruchomosci, a w szczegdlnosci ich zdolnos¢ do adaptacji wzgledem
dynamicznie zmieniajacych sie uwarunkowan spoteczno - gospodarczych. Mimo, iz problemy objety cata branze,
szczegdlnie wrazliwy na lockdown okazat sie sektor obiektéw komercyjnych.

Reakcja wtascicieli i zarzadcow budynkédw biurowych na nowa rzeczywisto$¢ byto z jednej strony wdrozenie
rozwigzan technicznych i technologicznych zwiekszajacych bezpieczenstwo sanitarne najemcéw, z drugiej —
rozszerzenie oferty elastycznych form korzystania z powierzchni komercyjnych. Czes¢ obserwowanych na rynku
zmian bedzie miata charakter diugofalowy. Upowszechnienie sie zdalnych form pracy, automatyzacja
podstawowych zadan czy przyspieszenie cyfryzacji pewnych ustug biznesowych to zjawiska, ktére w przysztosci
z pewnosciag wptyna na poziom zapotrzebowania ze strony pracodawcéw na powierzchnie biurowa, jak réwniez
preferencje w zakresie jej jakosci i dostepnosci.

Widocznymi, zewnetrznymi sygnatami spowolnienia na krajowych rynkach biurowych, w tym miedzy innymi
w todzi, s rosngce wskazniki pustostanéw oraz decyzje inwestoréw i deweloperéw o odroczeniu planowanych
projektéw inwestycyjnych. Czas pokaze, czy wystepujace dzis na rynku tendencje to zapowiedz gtebszego
kryzysu, czy raczej przejsciowe spowolnienie.

Firma OPG Property Professionals, we wspoétpracy z Katedra Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu £édzkiego
oraz Studenckim Kotem Naukowym ,Real Estate” prezentuje kolejny raport podsumowujacy aktualny obraz
t6dzkiego rynku biurowego. Badaniem objetych zostato 117 nieruchomosci biurowych oraz nieruchomosci typu
mixed-use z funkcja biurowa o powierzchni minimum 1000 mkw. Serdecznie zapraszam do lektury!

INTRODUCTION

The unexpected COVID-19 pandemic outbreak at the beginning of 2020 and the subsequent fallout have put the
stability of domestic real estate markets, specifically their adaptability to the dynamic social and economic
landscape, to the test. Although these effects have been felt across the entire real estate industry, it was the
commercial property market that proved to be particularly susceptible to the lockdown.

On the one hand, the first reaction of office space owners and managers was to implement new technical and
technological solutions aimed at increasing the sanitary safety of their tenants. On the other hand, it was to
extend the offer of flexible commercial space use. Some of the observable changes will have a long-lasting effect
on the market. The widespread adoption of remote work, the automation of basic tasks and the accelerated
digitization of business services will undoubtedly impact the demand for office space in terms of its quantity,
quality, and availability.

Growing vacancy rates and the fact that the investors and developers are postponing their planned projects can
be considered as clear signs of slowdown in the local office markets, including £édz. Only time will tell whether
the current tendencies constitute a foreshadowing a deeper crisis, or merely represent a temporary economic
slowdown.

OPG Property Professionals, along with the Department of Investment and Real Estate at the University of £odz
and the “Real Estate” Student Research Club, once again present an up-to-date report depicting the current state
of the office market in £6dz. Our study covered 117 real estates including office buildings as well as mixed-use
projects with office space of a minimum of 1000 sqm. Wishing you a valuable read!

SPOLECZNO-GOSPODARCZE
UWARUNKOWANIAtODZKIEGO
RYNKU BIUROWEGO

Spowolnienie koniunktury gospodarczej widoczne jest réwniez na rynku
tédzkim. Rok 2020 przynidst przetamanie dtugookresowej tendencji
spadkowej stopy bezrobocia. Pod koniec minionego roku wzrosta ona do
poziomu 6,2%.

Takze w sektorze BPO, SSC, ITO oraz R&D zauwazy¢ mozna pewne sygnaty
spowolnienia. Liczba oséb zatrudnionych w tédzkich centrach ustug
biznesowych w 2020 roku wyniosta co prawda 25,9 tys. 0s6b, oznaczajac
roczny wzrost o 11,6%. Szacunki ABSL zaktadaja jednak zdecydowanie
stabszy wzrost zatrudnienia w nadchodzacym roku, ktéry nie przekroczy
3,5%.

W zwiazku z oddaniem do uzytku zakorczonych inwestycji, wskaznik
nasycenia rynku tédzkiego powierzchnia biurowa (mierzony liczbg metréw
kwadratowych przypadajacych na 1000 oséb zatrudnionych w sektorze
ustug) wzrést w ujeciu rocznym o 8,7%, do poziomu 3750 mkw. Wynik ten
jest poréownywalny ze wskaznikami obserwowanymi na rynku katowickim
i poznanskim. Wiodace rynki regionalne, to jest Krakéw i Wroctaw, wykazuja
w tym obszarze znaczaco wyzsze wskazniki.

Perspektywy rozwoju rynku t6dzkiego w najblizszych latach zwigzane sa
scisle z zaktadanymi scenariuszami walki z pandemia. Ograniczenie
niepewnosci oraz powrét optymizmu wsréd pracodawcow i inwestorow sg
warunkami koniecznymi, aby mdéc méwi¢ o poprawie koniunktury
w sektorze biurowym.

SOCIO-ECONOMIC CONDITIONS
OF THE OFFICE MARKET IN LODZ

The economic slowdown has not left the office market in £6dz unscathed.
2020 brought a halt to the long-term downward trend in the
unemployment rate. At the end of the year, the indicator rose to 6.2%. The
BPO, SSC, ITO and R&D sector has also shown symptoms of decline.
Although the business services industry in £6dz was hiring a total of 25.9
thousand employees last year (a 11.6% rise on a year-to-year comparison),
the ABSL expects this growth rate to drop significantly and not exceed 3.5%
in the following year.

With the commissioning of new, completed investment projects, the
saturation rate of the office market in £6dz (which measures the number of
sgm. of office space per 1000 employees hired in the services sector) has
gone up to 3750 sgm., 8.7% more than in the previous year. This number is
comparable to that found in Katowice and Poznan, but remains significantly
lower than the leading regional office markets in Krakéw and Wroctaw. The
growth perspective of the office market in £6dzZ in the next couple of years
is closely associated with the pandemic-fighting scenarios. The reduction of
uncertainty and a revival of optimism among the employers and investors
are the two prerequisites for the economic recovery of the office market.
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OTOCZENIE
MAKROEKONOMICZNE

Pandemia COVID-19 oraz dziatania zmierzajace do ograniczenia przyrostu
zakazen negatywnie wptynety na sytuacje makroekonomiczna. Jak wynika
z danych GUS, spadek polskiego PKB w 2020 roku wyniost 2,8%. Znaczaco
ograniczone zostaty wydatki gospodarstw domowych, co wynika zaréwno
z pogorszenia ich sytuacji finansowej, jak i z nastepstw wprowadzanych
przez rzad restrykgji. Silng ujemna dynamika charakteryzowaty sie takze
wydatki inwestycyjne przedsiebiorstw. Stopa bezrobocia wzrosta pod
koniec 2020 roku do 6,2%. Prognozy na najblizsze 2 lata zaktadaja powrot
gospodarki krajowej na sciezke wzrostu gospodarczego z dynamika 3,9%
w 2021 roku oraz 4% w 2022 roku*.

Obserwowane w sferze spotecznej i gospodarczej zmiany miaty zauwazalny
wptyw na sektor nowoczesnych ustug dla biznesu (BPO, SSC, IT, R&D). Mimo
10% wzrostu zatrudnienia, do poziomu 338 tys. pracownikdéw, sektor ten
borykat sie z niespotykanymi dotychczas problemami. Wprowadzone
restrykcje zdynamizowaty proces transformacji cyfrowej sektora oraz
upowszechnity formy pracy zdalnej. Zwigzek Lideréw Sektora Ustug
Biznesowych (ABSL) w biezacym roku prognozuje spadek tempa wzrostu
zatrudnienia w branzy do poziomu 7,4%.**

W kontekscie rynku biurowego, skutki spowolnienia ekonomicznego silniej
widoczne sg po stronie popytowej. Podjete jeszcze w okresie korzystnej
koniunktury inwestycje zwiekszyty w 2020 roku krajowe zasoby
powierzchni biurowej do poziomu 11,7 min mkw. Z drugiej strony nizszy
o kilkanascie procent wzgledem roku poprzedniego wolumen transakgcji
najmu przyczynit sie znaczaco do wzrostu wskaznikéw pustostanow.

MACROECONOMIC
BACKGROUND

The COVID-19 pandemic and the preventive measures undertaken have
negatively impacted the macroeconomic outlook. According to The Polish
Central Statistical Office (GUS), Poland’s GDP dropped by 2.8% last year.
Following government restrictions and a deteriorating financial situation,
household expenditures have been significantly reduced. The capital
expenditure of companies has seen strong negative change dynamics as
well. The unemployment rate peaking at 6.2% at the end of 2020. The
forecasts for the Polish economy in the next 2 years are assuming a steady
return to growth path with a 3.9% rate in 2021 and a 4% rate in 2022*.

The ongoing social and economic transformations have strongly impacted
the business services sector (BPO, SSC, IT, R&D). Despite the 10%
employment growth, which currently amounts to 338 thousand employees,
the industry has been struggling with some unprecedented issues.
Restrictions have accelerated the digital transformation and the adoption
of remote working. The Association of Business Services Leaders (ABSL) is
expecting the sector’s employment growth rate to drop to 7.4% by the end
of the year**,

As for the office market, the economic slowdown has had a stronger impact
on the demand side rather The investment projects that had been launched
back in the prosperity years, have subsequently increased the office space
stock to GLA of 11.7 million sgm. On the other hand, the volume of
transactions has dropped by a dozen percentage points, resulting in
significantly increased vacancy rates.
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ZASOBY
POWIERZCHNI BIUROWEJ

Odnotowany na koniec 2020 roku tédzki zaséb powierzchni biurowej
wynioést 635 tys. mkw. — o blisko 50 tys. mkw. wiecej, niz w roku
poprzednim, co oznacza wzrost w ujeciu rok-do-roku o 8,4%. Znaczacy
udziat w owym przyroscie miaty oddane do uzytku w ciggu ostatnich
kilkunastu miesiecy duze projekty inwestycyjne, na czele z drugim
budynkiem Bramy Miasta (13,8 tys. mkw. na wynajem) czy wielofunkcyjnym
obiektem HiPiotrkowska (21 tys. mkw. powierzchni biurowej). W ciggu
ostatniego roku ilo$¢ ogodlnej powierzchni biurowej wzrosta jedynie
w Srédmiesciu i na Widzewie - w pozostatych dzielnicach oferta
wynajmujacych nie ulegta zmianie. Oddane do uzytku powierzchnie
w pofaczeniu z utrzymujacag sie wsrdod najemcédw niepewnoscig co do
przysztej sytuacji gospodarczej, wptynety zauwazalnie na stope
pustostanéw. Na koniec 2020 roku wskaznik ksztattowat sie na poziomie
16,5% dla catego miasta, co oznacza wzrost o 4,2 punktu procentowego.

OFFICE SPACE RESOURCES

£é6dz amounted to 625 thousand sgm., which is nearly 50 thousand sqm.
more than in the previous year, translating into an 8.4% year-over-year
growth. Major contributors to this expansion were the large investment
projects commissioned over the last couple of months, led by the second
building of Brama Miasta (“The Gate of the City”) with 13.8 thousand sgqm.
and the mixed-use project HiPiotrkowska with 21 thousand sqm. of office
space. Last year only brought an increase to the office space stock in the
Downtown and Widzew districts — the offer in other parts of the city has not
changed at all. New office space put into use, combined with the lingering
uncertainty among tenants, resulted in an elevated amount of untenanted
space. By the end of 2020, the vacancy rate grew by 4.2 percentage points,
amounting to 16.5% for the whole of £L6dz.
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STRUKTURA JAKOSCIOWA
POWIERZCHNI BIUROWEJ

Budynki biurowe oddane do uzytku w ciaggu ostatniego roku w catosci
powiekszyty pule powierzchni o najwyzszym standardzie. Udziat sektora
obiektow klasy A w zasobie catkowitym wzrést do 60,3%, co odpowiada
ofercie 383 tys. mkw. W przypadku pozostatych segmentéw stan powierzchni
pozostat bez zmian. Powierzchni klasy B+ oraz B dostepnych jest w todzi
odpowiednio 78 500 mkw. oraz nieco ponad 150 tys. mkw. Rok 2020
przynidst dalsza marginalizacje segmentu powierzchni o najnizszym
standardzie. Obiekty w klasie B- oferujg niezmiennie 23 tys. mkw., stanowigc
coraz mniejszy wycinek rynku - 3,6%. Wraz z nowymi inwestycjami coraz
wyrazniej zaznacza sie w todzi typowy dla duzych osrodkéw miejskich
przestrzenny rozkfad zasobdéw biurowych z dominujaca strefg centralna
oferujacq powierzchnie dla najbardziej wymagajacych odbiorcéw.

THE QUALITY STRUCTURE
OF OFFICE SPACE RESOURCES

New office buildings commissioned over the last year have increased the
stock of top tier office space in £6dz. The market share of class A office
space in 2020 increased to 60.3% and now amounts to 383 thousand sqm.
Quantitative characteristics of other market segments remained the same.
The B+ and B class buildings in £6dz are offering 78,5 thousand sqm. and a
little over 150 thousand sqm., respectively. 2020 continued the
marginalisation of the lowest segment of the market. B- class buildings are
still offering merely 23 thousand sqm. of office space, translating into an
ever-decreasing market share, now standing at 3.6%. With the emergence
of new office buildings, a new spatial distribution model with the dominant
role of the central part of the city, typical for major urban areas, is starting
to take shape in £6dz.
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DOSTEPNA
POWIERZCHNIA BIUROWA

Na koniec roku 2020 faczna ilos¢ niewynajetej powierzchni biurowej
w todzi wyniosta 104,5 tys. mkw., co oznacza wzrost o 45%. Przyczyn tego
stanu nalezy upatrywac przede wszystkim w nizszej, niz w latach ubiegtych,
absorbcji nowej podazy.

Wsréd niewynajetej powierzchni dominuje klasa A, gdzie bez najemcéw
pozostaje 65 tys. mkw. W klasie B+ oraz B ilo$¢ pustostanéw obejmowata
facznie 34 tys. mkw., za$ w klasie B- byto to 5 tys. mkw. Obserwujac stopy
pustostanéw w poszczegolnych sektorach rynku, mozna zauwazyc
interesujace zjawisko. Najwyzsze ich poziomy odnotowano na przeciwnych
biegunach: w klasie B- (niemal 22%) oraz w klasie A (17%).

Najmniej probleméw z wynajeciem powierzchni maja wiasciciele i zarzadcy
obiektow w klasie B+ (12,5%). Warto jednak podkresli¢ wysoka dynamike
stop pustostandw w klasie B, ktéra zanotowata drugi najwyzszy przyrost
- 04,4%, czyli jedng dziesigta punktu procentowego mniej, niz klasa A.

UNTENANTED OFFICE SPACE

At the end of 2020, the amount of untenanted office space in L6dz came to
104.5 thousand sgm. — 45% more than in the previous year. The spike was
caused mainly by the lower absorption in the newer segment of the
market.

As for now, class A tops the list with 65 thousand sgm. of untenanted office
space. Combined class B+ and B buildings recorded a total of 34 thousand
sgm. of vacant office space, while class B- ended the year with 5 thousand
sgm. of untenanted space. A closer look at the vacancy rates in the
individual segments of the market offers an interesting observation. The
highest levels were recorded at the opposite ends of the market: in class B-
(close to 22%) and in class A (17%).

Owners and managers of class B+ buildings had the least trouble filling
them with tenants (vacancy rate 12.5%). On the other hand, one should
mention a strong upward dynamic of the vacancy rate in class B, which saw
the second highest year-over-year growth — 4.4%, only a tenth of a
percentage point less, than class A

OFFICE MARKET INtODZ
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STAWKI
CZYNSZU

Pomimo zawirowan wywotanych pandemig, tédzki rynek biurowy zachowat
utrzymujaca sie od dtuzszego czasu stabilizacje stawek czynszu.
Niekorzystne  uwarunkowania  makroekonomiczne,  ograniczenia
w mozliwosci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej czy skokowy wzrost
wskaznikéw pustostandéw na przestrzeni ubiegtego roku nie wptynety
W znaczacy sposéb na poziom cen.

W przypadku biurowcéw klasy A stawki czynszu wywotawcze w wiekszosci
przypadkéw ponownie miescity sie w przedziale 12-16 EUR/mkw.
miesiecznie, cho¢ w najnowszych obiektach o prestizowej lokalizacji byty
o 1,5 EUR/mkw. wyzsze.

Dla powierzchni klasy B+ czynsze ksztattowaty sie miedzy 8-12,5 EUR/mkw.,
natomiast w klasie B byto to 6-10,5 EUR/mkw. Najem w segmencie
powierzchni B- wigzat sie z czynszem bazowym w przedziatu 4,5-7,5
EUR/mkw.

Stawki optat eksploatacyjnych w biurowcach klasy A wynosity $rednio
15-18 PLN/mkw. miesiecznie.

ASKING LEASE RATES

Despite the general upheaval caused by the pandemic, the office market in
£6dz managed to retain the long-term stability of lease rates. Adverse
macroeconomic conditions, certain restrictions in conducting business
activity and a hike in vacancy rates observed throughout the year did not
influence the prices in a significant way.

In the case of class A office buildings, the asking lease rate again ranged
mostly between 12-16 EUR/sqm. monthly, although the rents in some of
the newer buildings were 1,5 EUR/sqm. higher.

The price range in Class B+ was 8-12,5 EUR/sgm. and for class B it was
6-10,5 EUR/sqm. For a base rent, owners and managers of the lowest
quality office space were asking 4,5-7,5 EUR/sgm.

Service charges in the class A segment oscillated between 15-18 PLN/sqm.
monthly.
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INWESTYCJE W TRAKCIE REALIZACJI

COMMERCIAL OFFICE BUILDINGS
UNDER DEVELOPMENTAND PLANNED

REACT I

REACT | - realizowany przez Echo Investment pierwszy etap inwestycji u zbiegu al.
Pitsudskiego i ul. Kilinskiego, zaktadajacy budowe 7-kondygnacyjnego biurowca
o powierzchni najmu 14,2 tys. mkw. Planowany termin zakonczenia inwestycji:
Il kwartat 2021.

REACT | - the first stage of a larger investment, a 7-storey office building with 14.2
thousand sgm. of rentable space, located at the junction of Pitsudskiego Av. And
Kilinskiego St. Target completion date: Il quarter 2021.

FUZJA

FUZJA - dwa nowe budynki realizowane na terenie pofabrycznego kompleksu Karola
Scheiblera przy ul. Tymienieckiego z planowanga powierzchnia biurowa wynoszaca 19
tys. mkw. Biurowce stanowi¢ beda docelowa siedzibe firmy Fujitsu Technology
Solutions w todzi. Planowany termin zakonczenia inwestycji: 2022.

FUZJA - two new office buildings with 19 thousand sqm. of office space, developed
within former factories of Karol Scheibler located on Tymienieckiego St. Upon the
completion, the buildings will become the residence of Fujitsu Technology Solutions
in L6dzZ. Target completion date: 2022.

Monopolis M2 oraz M3

Monopolis M2 oraz M3 - dwa kolejne obiekty biurowe realizowane na terenie
pofabrycznego kompleksu biurowo-handlowo-rozrywkowego przy ul. Kopcinskiego,
o powierzchni biurowej odpowiednio 8 tys. mkw. i 8,3 tys. mkw. Planowany termin
zakonczenia inwestycji: Il kwartat 2021 (budynek M3) i koniec 2022 (budynek M2).

Monopolis M2 and M3 - two modern buildings developed within an office, retail and
leisure post-industrial complex located on Kopcinskiego St., offering 8 thousand
sgm. and 8.3 thousand sqm. of office space, respectively. Target completion date: lll
quarter 2021 (M3 building) and end of 2022 (M2 building).

OFFICE MARKET IN+tODZ 2021|0OPG
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Zrédto / Source: www.echo.com.pl

Zrédto / Source: www.monopolis.lodz.pl
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INWESTYCJE W TRAKCIE REALIZACIJI

COMMERCIAL OFFICE BUILDINGS
UNDER DEVELOPMENTAND PLANNED

FERN OFFICE

FERN Office - powstajacy w ramach kompleksu OFF Piotrkowska Center 5-
kondygnacyjny biurowiec z dodatkowa funkcja handlowa, ustugowa oraz rekreacyjna

o powierzchni uzytkowej ponad 8 tys. mkw., w tym z powierzchnia biurowa wynoszaca
4 tys. mkw. Planowany termin zakoriczenia inwestyciji: Il kwartat 2023.

FERN Office-a 5-storey office building with a retail and leisure function, with a total
usable area of more than 8 thousand sgm., including 4 thousand sqm. of office space,
developed within the OFF Piotrkowska Center mixed-use project. Target completion
date: Ill quarter 2023.

WIMA

WIMA - wielofunkcyjny kompleks realizowany przez Cavatina Holding, obejmujacy
przestrzen biurowa klasy A, lokale handlowo-ustugowe oraz mieszkania na wynajem
w ramach platformy Resi Capital.

Projekt realizowany jest w ramach rewitalizacji i przebudowy Widzewskiej
Manufaktury. Planowany termin zakoriczenia inwestycji: 2023.

WIMA - a mixed-use project developed by Cavatina Holding, including A-class office
space, commercial and retail premises and apartments for rent as part of the Resi
Capital platform.

The project will be developed as part of the revitalization and reconstruction of
Widzewska Manufaktura. Planned investment completion date: 2023.

Zrédto / Source: www.piotrkowskacenter.pl

Zrédto / Source: www.cavatina.pl
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PODSUMOWANIE

todzki rynek biurowy, podobnie jak inne rynki regionalne, nie pozostat obojetny wobec negatywnych
nastepstw spowolnienia gospodarczego oraz ucigzliwych ograniczen wdrozonych w odpowiedzi na trwajaca
pandemie COVID-19. Jest jeszcze zbyt wczesnie, aby moéwic o jednoznacznej tendencji. Wiele jednak zalezec¢
bedzie od prawdopodobnego scenariusza uwalniania gospodarki od obowiazujacych restrykgiji.

Wraz z zakoriczeniem w 2020 roku duzych inwestycji biurowych, catkowity zaséb powierzchni w todzi wzrdst
do poziomu 635 tys. mkw. Nieco ponad 60% tej puli stanowi dzi$ segment powierzchni o najwyzszym
standardzie. Zauwazalne zmiany wystgpity w obszarze powierzchni niewynajetej. W kazdym z czterech
segmentéw jakosciowych nastapit wzrost wskaznikow pustostanéw, jednak najsilniej problem ten dotknat
obiekty klasy A. W ich przypadku stopa niewynajetej powierzchni siegneta na koniec koncu roku do poziomu
17%.

Stawki czynszu pozostaty na poziomie bardzo zblizonym do roku poprzedniego. W obiektach klasy A bazowe
stawki ofertowe wahaly sie w przedziale 12-16 EUR/mkw. miesiecznie, w segmencie B+ czynsze ksztattowaty
sie miedzy 8-12,5 EUR, w klasie B pomiedzy 6-10,5 EUR, za$ za wynajem powierzchni w biurowcach
o0 najnizszym standardzie B- trzeba bylo zaptaci¢ 4,5-7,5 EUR/mkw. Stawki optat eksploatacyjnych
w biurowcach klasy A ksztattowaty sie w zakresie 15-18 PLN/mkw.

Obecnie w budowie pozostaje 82 tys. mkw. nowej powierzchni biurowej, ktéra zgodnie z aktualnymi
deklaracjami deweloperéw powinna zasili¢ rynek do konca 2022 roku. Prognozujac skale nowych inwestycji
biurowych w kolejnych latach w todzi, nalezy wzig¢ pod uwage rosnace prawdopodobienstwo odtozenia
zaplanowanych projektéw deweloperskich w czasie.

W obliczu obecnej sytuacji, uwage inwestoréw i najemcow zyskujg projekty coworkingowe. Segment ten
przycigga przede wszystkim wiekszg elastycznoscia umoéw, a jednoczesnie wygoda oraz mozliwoscia
bezposrednich spotkan z innymi ludZzmi w trybie pracy hybrydowej. Dodatkowo, przestrzenie coworkingowe
daja mozliwos¢ wystania grup projektowych do tymczasowej pracy z dala od gtéwnej siedziby firmy,
ograniczajac w ten sposéb ryzyko zachorowania na COVID-19.

SUMMARY

The office market in £6dz, not unlike other regional markets, did not remain untouched by the negative effects
of economic slowdown and burdensome restrictions in relation to the COVID-19 pandemic. Although it is still
too early to paint a clear picture and jump to conclusions, a lot will depend on the gradual unfreezing of
economic activity.

With the completion of some large development projects in 2020, the overall stock of available office space in
£6dz currently amounts to 625 thousand sgm. High quality, premium office space now accounts for a little over
60% of the entire volume. The most important change is connected with the untenanted space. Although all
four quality segments saw growing vacancy rates, the class A buildings suffered from it the most, with the
vacancy rate at 17% at the end of the year.

The lease rates remained stable and were very similar to those recorded in the previous year. Rents in the class
A buildings oscillated between 12-16 EUR/sgm. monthly, the price range in Class B+ was 8-12,5 EUR/sgm., for
class B it was 6-10,5 EUR/sqm., andoffices with the lowest technical standard (B-) could be rented for 4.5-7.5
EUR/sgm. monthly. Service charges in the class A segment oscillated between 15-18 PLN/sgm. monthly.

As for today, 82 thousand sgm. of new office space is currently under development and, according to the
developers’ declarations, should enter the market by the end of 2022. When discussing the scale of potential
investment development in £6dz in the following years, one should factor in the rising odds of planned
projects being postponed.

Due to the current situation, investors and tenants tend to direct their attention toward coworking spaces. This
segment offers greater flexibility in terms of lease agreement, while allowing direct contact with colleagues in
the hybrid model of working. On top of that, coworking spaces provide safe off-site working conditions for
small project teams, allowing their employers to reduce the risk of COVID-19 infection among employees.
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Wiara w t6dz jest niezachwiana

Rosnacy poziom pustostanéw to widok wspdlny na wszystkich rynkach
biurowych w Polsce, na tle ktérych £édz nie wypada najgorzej. Zjawisko
w duzej mierze wynika z faktu, iz wiele firm nie powrdcito jeszcze do biur
z pracy zdalnej lub szuka oszczednosci, wykorzystujac mniejsze i bardziej
elastyczne powierzchnie oraz stosujac model hybrydowy pozwalajacy
na rotacje pracownikdbw w ciggu tygodnia. Pojawit sie znaczny
nawis podazowy, zarbwno w nowo wybudowanych biurowcach, jak
i w powierzchniach do podnajecia, co powoduje chwilowg hibernacje
rynku. Niektérzy deweloperzy podjeli decyzje o zmianie pierwotnych
planéw, dlatego w latach 2023-2024 mozna sie spodziewac¢ pewnej luki
podazowej na rynku tédzkim. Niemniej, optymizmem na pewno napawa
jedna z najwiekszych transakcji najmu w Polsce, czyli przednajem ponad 16
tys. mkw. firmy Fujitsu w pofabrycznym, wielofunkcyjnym kompleksie
Fuzja. Wysytamy w s$wiat sygnat: tédZz ze swoim niepowtarzalnym
charakterem, dostepem do mtodych, utalentowanych pracownikéw oraz
stale rosnaca jakoscia przestrzeni miejskiej, jest znakomitym kierunkiem dla
sektora nowoczesnych ustug dla biznesu, w tym firm z branzy IT. Wraz
z pojawieniem sie szczepionek i realnej perspektywy powrotu do
normalnosci w ciggu kilkunastu miesiecy, potencjat todzi bedzie tylko
rosnac.

The faith in L6dz is unshakable

The growing vacancy rate is a common sight for all office markets in Poland,
compared to which t6dz doesn’t fare too badly. The reason behind the
untenanted space is largely due to the fact that many companies have not
returned to their offices yet or have decided to optimize lease costs by
utilising smaller and more flexible spaces and introducing a hybrid model
that allows employee rotation during the week. There is a significant supply
overhang, both in the newly constructed office buildings and in the sublets,
causing a temporary hibernation of the market. Some developers in todz
have decided to make certain adjustments to their original plans, therefore
a certain supply gap in the years 2023-2024 can be expected. On the other
hand, Fujitsu’s pre-let agreement for over 16,000 sqm. in the post-industrial,
mixed-use complex Fuzja, which is one of the largest lease transactions in
the Polish market’s recent history, gives ground for optimism. £odz is
sending a clear message to the world: with its unique spirit, strong talent
pool and the constantly growing quality of public space, t6dz is an
excellent destination for the business services sector, including IT
companies. With the advent of vaccines and a real perspective of things
getting back to normal within 12 months, the economic potential of t6dz
is bound to grow.

Michat M. Stys
CEO
OPG Property Professionals
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Biuro dla klimatu

Mozemy $miato powiedzie¢, ze model pracy hybrydowej na state wpisat sie w
funkcjonowanie biur, nie tylko na rynku tédzkim. Zaréwno tryb mieszany, jak
i catkowicie zdalny majg swoje zalety i bedg nam towarzyszy¢ réwniez po
wygasnieciu pandemii. Pytanie brzmi: w jakim stopniu? Cho¢ jeszcze rok
temu Polacy bardzo entuzjastycznie przeorganizowali swoje codzienne
obowiazki tak, by méc pracowac z domu, z czasem taki model zaczyna im juz
doskwierac. Pracodawcy stojg wtasnie przed decyzja, z jednej strony wazac
oszczednosci z tytutu utrzymania biur, z drugiej — mierzac sie z realnym
spadkiem zaangazowania i efektywnosci pracownikéw, a nawet
z negatywnymi skutkami w wymiarze spotecznym, jakie wynikajg z braku
bezposredniego kontaktu z innymi. Wspétczesny swiat wymusza gotowosc
do nieustannych zmian i dostosowywania ofert do potrzeb dzisiejszych
przedsiebiorcow. W rozwigzaniu powyzszych probleméw poméc moze
atrakcyjna przestrzen biurowa, ktéra zapewni bardziej komfortowe warunki,
sprzyjajac integracji pracownikéw oraz poprawie efektywnosci pracy.
Niezwykle wazna jest réwniez lokalizacja, czyli najblizsze otoczenie biura.
Przewaga todzi nad pozostatymi miastami regionalnymi jest unikatowos$¢
funkcjonujacych tutaj projektéw biurowych. To wiasnie w todzi
ultranowoczesny, ekologiczny  biurowiec moze sasiadowac ze
zrewitalizowang fabryka z XIX w. Jesli kto$ szuka biura ze wzgledu na jego
wyjatkowy klimat, £6dz bedzie strzatem w dziesiatke.

It's about office atmosphere

We can safely say that hybrid working has become the new way in which
companies operate now, not just in £édz. Both mixed and fully remote
models have a certain appeal to them and we will definitely be seeing them
more, even after the pandemic is over. The question is: to what extent? Only a
year ago, every employee in Poland was excited to be able to work from
home, but as time would show, initial delight quickly faded into tired
complaints. Employers, on the other hand, need to choose between saving
money on maintaining an office and their staff’s wellbeing, as long-term
remote work and lack of personal contact is impacting both their productivity
and social life. Today’s world is forcing office space owners to constantly
change and adjust their offer to the ever-shifting needs of the tenants. And
these needs can be fulfilled with a safer and more comfortable office space
that fosters work atmosphere and productivity. And let’s not forget about the
location and immediate surroundings of our office. The competitive
advantage of £L6dz over other regional markets lies in the unique character of
the office stock. This is where a state-of-the-art, fully sustainable office
building can sit right next to a revitalised factory from the 19th century. If
you're after atmosphere in your office, you won't regret choosing £6dz.

Monika Hryniewicz
Head of Leasing

OPG Property Professionals
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Ostroznos¢ - stowo klucz

Jezeli sytuacje na tédzkim rynku biurowym w roku ubiegtym moglibysmy
podsumowac jednym stowem, z pewnoscia bytaby to ,ostroznos¢” —
zaréwno po stronie deweloperoéw, jak i najemcéw. Co prawda juz trwajace
prace budowlane byty kontynuowane, lecz decyzje o rozpoczeciu kolejnych
etapéw w kilku przypadkach odsunieto w czasie. Wraz z rozluznianiem
obostrzen pandemicznych sytuacja na rynku nieruchomosci powinna
stopniowo wracac do normy. Z drugiej jednak strony zdalny czy hybrydowy
model pracy, do ktérego czes¢ firm zdazyta przywyknaé, nie bedzie
pomaga¢ w obnizeniu stopy pustostanéw. Mozliwe, ze obserwowac
bedziemy wiecej transakgcji podnajmu czesci powierzchni, z ktérg firmy sa
zwigzane dtuzsza umowa, a ktérej nie wykorzystujg. W obliczu tak wielu
niewiadomych bardzo ciekawie jawi sie sytuacja przestrzeni
coworkingowych oferujacych elastyczne warunki najmu. Czy trendy
spowoduja pojawienie sie w £odzi nowych operatoréw? Jedno jest pewne:
biezacy rok przyniesie odpowiedzi na wiele pytann dotyczacych kierunku
zmian na rynku biurowym, zaréwno w todzi, jak i na innych rynkach
w Polsce.

The code word is Caution

If the situation on the office market in £&dz during the last year could be
summed up in just one word, it would certainly be “caution’, both from the
developers’ and the tenants’ side. Though the construction works that had
already been underway were carried out all the same, new investment
projects were entirely postponed. Eventually, with the loosening of pandemic
restrictions, the situation on the real estate market should gradually return to
normal. On the other hand, the remote or hybrid working model, to which
employees are already well-accustomed, will not help reduce the vacancy
rate. It is not outside the realm of possibility that we will observe more
sublease transactions. In the face of so many unknowns and uncertainties,
the situation of coworking spaces and their flexible lease offer is particularly
interesting. Will the current circumstances encourage new operators to enter
the market in £6dZ? One thing is certain: this year will bring answers to many
questions regarding the direction of changes in the office market, both in
£6dz and other regional markets in Poland.

Dr Konrad Zelazowski
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci,
Uniwersytet Lodzki
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