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ATRAKCYJNOSC INWESTYCYJNA

RANKINGI

1. miejsce w raporcie Business-Friendly
City Perception Index 2021
[j - Infrastructure and Connectivity

5. miejsce wedtug zestawienia
Deloitte ,,Connecting Global FinTech”

D 2017, wsrod rozwijajagcych sie hubow
technologicznych

2. miejsce w rankingu European Cities
and Regions of the Future 2022/2023
[j - Business Friendliness

Tytut: Miasto Przyjazne Inwestorom w konkursie
Prime Property Prize 2021

ZACHETY INWESTYCYJNE

WSPARCIE INWESTYCYJNE

Oferta dla inwestorow:

m indywidualne podejscie;

m pomoc na kazdym etapie inwestycji, w tym organizacja wizyt
referencyjnych;

KLUCZOWE OBSZARY WSPARCIA

m wsparcie administracyjne;
m udzielanie niezbednych informacji dotyczacych dostepnej
pomocy publicznej.

Dziatania informacyjne: Wsparcie w zakresie
m pomoc w pozyskiwaniu pozyskiwania powierzchni
danych; biurowych:
m dostarczanie wiedzy m dostep do informacii
branzowej; 0 nieruchomosciach
m pakiet informacyjny dotyczacy miejskich;
miasta. m wsparcie w wyborze
lokalizaciji;
m wspotpraca z agencjami
nieruchomosci.

Dziatania rekrutacyjne:

m wspotpraca z centrami
akademickimi oraz
uniwersytetami;

m kooperacja z agencjami HR;

m koordynacja wspdinych
dziatan z uczelniami
wyzszymi.

Opieka poinwestycyjna:

m wsparcie w biezacej dziatalnosci
W postaci pozyskiwania informaciji
branzowych;,

m podejmowanie wspolnych dziatan
na rzecz rozwoju sektorow;

m koordynacja wspolnych projektow;

m wspotpraca w zakresie projektow
spotecznej odpowiedzialnosci
biznesu.
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JAKOSC ZYCIA W MIESCIE

RANKINGI
1. miejsce w Europie Srodkowo-Wschodniej
1. miejsce w rankingu Warszawa w rankingu Money Beach - The World’s
D najlepszym "Miastem dla ml—odych” D Best Cities FOr'A Beautiful Bike Ride 2021
Europolis” 2019 (18. Miejsce na Swiecie)
1. miejsce w konkursie Access City 2020
organizowanym od 10 lat przez Komisje
Europejska we wspotpracy z Europejskim
3. najbardziej przyjazne weganom Forum Osob Niepetnosprawnych jako
D miasto w Europie, 6. na swiecie najbardziej przyjazne miasto w Europie dla
- w zestawieniu HappyCow 2020 D 0s6b z niepetnosprawnosciami

JAKOSC ZYCIA W LICZBACH

Kultura i rozrywka:
m 113 muzedw i galerii sztuki; ’__%
m 37 teatrow i instytucji muzycznych; NopeToeaoT )
m 30kin; @ -------
m 3500 restauracij L
m  ponad1min m? komercyjnych powierzchni handlowych; QLUG_OSC
m 308 sitowni plenerowych; SCIEZEK
ROWEROWYCH

m 56 ptywalni oraz 16 lodowisk;
6 plaz wzduz brzegéw Wisty; ponad
m tramwaje wodne i promy na Wisle, kajaki i narty wodne. 709 km
Transport:
m 2. stolicaw Europie pod wzgledem udziatu transportu publicznego w podrézach po miescie,

87% mieszkancow wyraza pozytywng opinie na temat komunikacji miejskiej (Barometr Warszawski 2019); .Y
m 2 linie metra, 3 linie Szybkiej Kolei Miejskiej, 301 linii autobusowych z okoto 1.880 pojazdami (w tym ponad

230 hybrydowymi i elektrycznymi);
m  ponad 6,9 mld PLN zainwestowanych przez Zarzad Transportu Miejskiego w Warszawie w transport _—

i infrastrukture (2017-2025); UDZIAL
® 26 linii tramwajowych z ponad 410 tramwajami; TERENOW
®  83% mieszkancow uwaza Warszawe za miasto przyjazne rowerzystom; ZIELONYCH
m  4.500 rowerdow miejskich; ponad 300 stacji z rowerami;
® 3. najwiekszy w Europie po Stuttgarcie i Madrycie system elektrycznych samochoddw w carsharingu 40‘Vo

(500 samochodow).

FAKTY | LICZBY
LOTNISKO LOTNISKO
- ODLEGLOSC - LICZBA SEKTOR BSS SEKTOR BSS
LICZBA OD CENTRUM OBSLUZONYCH - LICZBA -LICZBA
STUDENCI ABSOLWENCI UCZELNI MIASTA PASAZEROW CENTROW ZATRUDNIONYCH
G =
222.152 48.352 7,474 min (2021)

5,482 min (2020)

AGENCJA

RATING A- RATINGOWA

Fitch
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° ZASOBY POWIERZCHNIA _
; POWIERZCHNI BIUROWA WSKAZNIK .
v BIUROWEJ W BUDOWIE PUSTOSTANOW NOWA PODAZ POPYT
— 6,24 min m? 282.000 m? 12,2 % 90.000 m? 273.000 m?

W ciggu trzech pierwszych miesiecy
2022 roku na rynek biurowy w Warszawie
dostarczono ok. 90.000 m? nowoczesnej
powierzchni biurowej. Byto to o 60%
mniej niz  w analogicznhym okresie
2021 roku, jednak biorac pod uwage
skale powierzchni biurowej w budowie
wolumen ten nie byt zaskoczeniem dla
rynku. Niemal 80% nowej powierzchni
zlokalizowane byto w Forest Tower
(61.500 m?, HB Reavis) oraz w trzecim
budynku kompleksu Lixa (19500 m?2,
Yareal).

W  konsekwencji oddania do uzytku
powyzszych inwestycji oraz w rezultacie
ograniczonej aktywnosci deweloperow
w zakresie rozpoczynania nowych budow

na warszawskim rynku zanotowano
bardzo niski wolumen realizowanej
powierzchni biurowej. W marcu 2022
roku na etapie budowy zidentyfikowano
282.000 m? powierzchni biurowej. Okoto
183.000 m? planowane jest do oddania
w kolejnych kwartatach 2022 roku, akolejne
100.000 m?-w latach 2023-2024. Mozna
zatem przewidywac, ze trend spadkowy
rocznej podazy w Warszawie utrzyma sie
co najmniej do 2023 roku.

Podobnie jak w 2021 roku, rowniez
obecnie lokalizacje centralne dominuja
w strukturze lokalizacyjnej budowanej
podazy, chociaz ich udziat spadt z 75%
w ostatnim kwartale 2021 roku do 60% na
koniec marca 2022 roku.

WYBRANE PROJEKTY W BUDOWIE

VARSO TOWER P180
69.000 m? [- 32000 m?
B 11 kw. 2022 B kw2022

Skanska

LAKESIDE
23.900 m?
B v kw. 2023

) Atenor

&k, Deweloper / Wiasciciel

STANDARDOWE WARUNKI NAJMU W NOWYCH BUDYNKACH

)]
OPLATA EKSPLOATACYJNA OKRES BUDZET NA FIT-OUT
PLN/M?/MIESIAC BEZCZYNSZOWY EUR/M?2

16-27

7-10

200-600

miesiecy

O ile wyniki po stronie podazy byty
zgodne z wczesniejszymi prognozami,
0 tyle skala strony popytowej okazata
sie zaskoczeniem, ktore jednak pozwala
z optymizmem patrze¢ na kolejne kwartaty
2022 roku. Od stycznia do konca marca
2022 roku w Warszawie podpisano
umowy najmu na 273000 m? tj. az
2,5 raza wiecej niz w analogicznym okresie
2021 roku. Duzy wptyw na ten wynik
miaty dwie umowy typu pre-let zawarte
przez podmioty z sektora bankowego:
wynajecie przez bank PKO BP catego
nowo powstajgcego biurowca SKYSAWA
(356.000 m? PHN) oraz wynajecie
30.000 m? przez poufnego najemce
w  budynku Forest Tower. Ponadto,
podmioty z grupy ING odnowity istniejace
kontrakty oraz powigkszyty powierzchnie
w budynku Plac Unii (tgcznie 23.500 m?).

Pod wzgledem lokalizacji strefy centralne
pozostaty najchetniej wybieranymi przez
najemcow w | kw. 2022 roku i stanowity
prawie 80% wynajetego wolumenu. Na
drugim i trzecim miejscu pod wzgledem
popularnosci znalazty sie Stuzewiec oraz
Aleje Jerozolimskie, ktore osiggnety udziat
po ok. 6% (z wynajmem ok. 17000 m?
kazdy).

Dzieki podpisaniu wyzej wymienionych
dwoch umow  typu pre-let, udziat
tego rodzaju kontraktow w strukturze
popytu wynidst niemal 25%. Niewiele
wigkszy udziat osiggnety nowe umowy
w budynkach istniejgcych oraz kontrakty
renegocjowane (odpowiednio  28%
i 26%). Ekspansje stanowity ponad
13% kwartalnego wolumenu  najmu,
a powierzchnia przeznaczona na potrzeby
witasne wiascicieli - niemal 8%.




o Y GLOWNE OBSZARY KONCENTRACJI POWIERZCHNI BIUROWEJ
\ \
WSKAZNIK CZYNSZE
ZAs0BY WBUDOWIE PUSTOSTANOW WYWOLAWCZE
986.100 m? 93.000 m? 1,2% 20-25 EUR/m?
CENTRUM
(WYEACZAJAC RONDO DASZYNSKIEGO) ‘ 1,05 min m? ‘ 11.500 m? ‘ 13,2% ‘ 15-24 EUR/m? ‘
RONDO DASZYNSKIEGO ‘ 728.700 m? ‘ 64.400 m? ‘ 11,5% ‘ 16-25 EUR/m? ‘
T oo | o | e | o |
: MOKOTOW|
‘ 365.000 m? ‘ 55.900 m? ‘ 111% ‘ 12,6-16,5 EUR/M?
ALEJE JEROZOLIMSKIE ‘ 747000 m? ‘ 21.300 m? ‘ 8,9% ‘ 12-15,5 EUR/m?
WSCHOD 274000 m? 9.000 m? 8,6% 10,5-15 EUR/m?

Wysoki  wolumen podpisanych umow
najmu (w tym umow pre-let) zauwazalnie
wptynat na poziom dostepnej powierzchni
biurowej i wskaznik pustostanow. Na
koniec marca 2022 roku na rynku
warszawskim  do  natychmiastowego

wynajecia  oferowano  760.000 m?
powierzchni, co  stanowito  12,2%
nowoczesnych zasobow stolicy.

W poréwnaniu z koricem 2021 roku
wskaznik ten obnizyt sie o 05 pp.
a dostepna powierzchnia zmniejszyta sie
0 20.000 m?. Co wiecej, systematycznie
spada réwniez dostepnosc¢ powierzchni
biurowej oferowanej w formule podnajmu.
Na koniec | kw. 2022 roku na rynku
zidentyfikowano ok. 60.000 m? takiej
powierzchni.

Wywotawcze  stawki  czynszu  za
powierzchnie  biurowg w Warszawie
pozostaty stabilne w | kw. 2022 roku.
W  najlepszych budynkach biurowych
w  Centralnym  Obszarze  Biznesu
stawki miesieczne ksztattowaty sie na
poziomie 20-25 EUR/m?. W pozostatych
lokalizacjach  centralnych  wyjSciowe
czynsze znajdowaty sie w przedziale
od 15 do 24 EUR/m?*miesigc. Czynsze
wywotawcze poza centrum wynosza
od 10 do 16 EUR/m?*miesigc. Wysoka
dostepnos¢ powierzchni na rynku sktania
najemcow do negocjacji wywotawczych
warunkow  najmu. W konsekwenciji
stosowania szerokiego pakietu zachet,
stawki efektywne w Warszawie pozostajg
0 ok. 20% nizsze niz poziom wywotawczy.

ROCZNA PODAZ BIUROWA ORAZ WSPOLCZYNNIK PUSTOSTANOW
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p-prognoza na podstawie projektow w budowie
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TRENDY
Wysoka dostepnosc powierzchni biurowej na
warszawskim rynku (w tym rowniez w nowo
oddanych  budynkach) pozostanie jedng
z przyczyn dalszego ograniczania liczby budow
rozpoczynanych w 2022 roku. Ten trend moze
ksztattowaC rowniez sytuacja w  sektorze
budowlanym, bedaca konsekwencja trwajacej
od 24 lutego br. wojny w Ukrainie. Trudnosci
z pozyskaniem materiatdow  budowlanych
(W nastepstwie zerwanych taricuchow dostaw),
ich dynamicznie rosngce ceny, a takze problemy
7 sitg robocza w zwigzku z naborem ukrainskich
pracownikow do armii i ich wyjazdem do Ukrainy
sprawity, ze realizacja kontraktow budowlanych
rowniez moze ulec tymczasowemu
zahamowaniu.

Eksperci pozostajg umiarkowanie optymistyczni
w zakresie popytu na biura w Warszawie. Mozna
oczekiwa¢ utrzymania aktywnosci nhajemcow
w kolejnych miesigcach 2022 roku, chociaz
szacowanie popytu na podstawie danych z
jednego kwartatu moze by¢ obarczone btedem.
Nowa grupa najemcow powierzchni biurowych
w Warszawie w kolejnych kwartatach moga
by¢ ukrainskie, biatoruskie czy rosyjskie firmy
przenoszgce swoje biura do stolicy Polski.
Kolejne miesigce pokazg z jakg skalg relokacji
rynek bedzie miat do czynienia.

Jesli  aktywnos¢ najemcow  w  kolejnych
kwartatach ~ utrzyma sie  na  poziomie
zanotowanym w pierwszych trzech miesigcach
2022 roku, to przy relatywnie niskim poziomie
nowej podazy przewidywanej na 2022 moze
dojs¢ do dalszego obnizenia sie wspdtczynnika
pustostanow.

Wysoka dostepnosc¢ powierzchni biurowej moze
by¢ podstawa do oczekiwania presji najemcow
na renegocjacje stawek czynszow i pakietow
zachet. Z drugiej strony, rosngce koszty budowy
(wzrost cen materiatow budowlanych i kosztow
pracy) a takze wzrost kosztow obstugi kredytow
budowlanych moze skutecznie zahamowac
mozliwosci negocjacyjne inwestorow, zwtaszcza
w nowych budynkach. We wszystkich projektach
mozna natomiast oczekiwaC wzrostu stawek
eksploatacyjnych, z uwagi na postepujacy

wzrost cen ustug oraz mediow.



Michael Page
ARSZAW A

BLISKO POLOWA KANDYDATOW ZMIENILA BRANZE
OD CZASU ROZPOCZECIA KARIERY.

JAKWYGLADAJA STRATEGIEROZWOJU
ZAWODOWEGO NA WSPOLCZESNYM RYNKU PRACY?

Wyniki badania Michael Page przeprowadzonego pod koniec 2021 roku pokazuja, ze Polacy coraz
czesciej korzystajg z réznych opcji rozwoju zawodowego. Niemal potowa (47%) przebadanych
kandydatow przebranzowita sie od czasu rozpoczecia swojej kariery, podczas gdy jedynie 10%
respondentow nigdy nie myslato o zmianie pracy. Nadal popularny jest rozwoj zawodowy w obrebie
jednej organizacji - 45% ankietowanych przyznato, ze otrzymato awans, pracujac caty czas w tej
samej firmie.

POLACY SA CHETNI DO ZMIANY

Strategie rozwoju kariery dynamicznie sie zmieniaja. Niezaleznie od tego, czy pracownik jest zwigzany
Z jedng organizacja, zmienia miejsce zatrudnienia lub branze - czasy, kiedy sukces zawodowy byt
definiowany przez stabilnos¢ zatrudnienia w obrebie jednego dziatu lub przedsiebiorstwa, minety.
Firma rekrutacyjna Michael Page zapytata kandydatow, jak dtugo byliby sktonni pozostac na tym
samym stanowisku przed dokonaniem zmiany. Ponad jedna trzecia (35%) wybrata okres od
trzech do pieciu lat, a najczestszym wskazaniem byty trzy lata. 40% ankietowanych przyznato
jednak, ze decyzja o zmianie zalezy od dynamiki firmy, co sugeruje, ze elastyczne podejscie
pracodawcy jest niezbedne do planowania skutecznych sciezek awansu.

JAKIE SA MOTYWACIJE DO ZMIANY?

Ankietowani zostali rowniez zapytani o to, czego spodziewaja sie, zmieniajac swoje stanowisko lub
zawdd. Okazuje sie, ze potrzeba rozwoju zawodowego nie jest jedynym czynnikiem motywujacym
0soby poszukujgce pracy. Wielu kandydatow pragnie poczucia spetnienia w zyciu zawodowym.
Niemal 39% ankietowanych chce pracowac dla firmy silnie nastawionej na realizacje swoich celow,
podczas gdy 32% poszukuje Sciezki kariery, ktora bytaby bardziej zgodna z ich wartosciami. Inne
obowigzki i zainteresowania pracownikow s3g réwniez istotne - dla 41% kandydatow kwestig
priorytetowg jest utrzymanie work-life balance.




SPECYFIKA RYNKU PRACY
W SEKTORZE NIERUCHOMOSCI

Aktualnie jestesmy swiadkami wyraznego ozywienia w sektorze nieruchomosci, dlatego wiekszos¢
doswiadczonych kandydatéw nie ma probleméw z szybkim znalezieniem nowej pracy w tej
branzy. Rotacja jest na umiarkowanym poziomie i zalezy m.in.: od organizacji, skali dziatania,
liczby projektow oraz kultury organizacyjnej i stylu zarzadzania. Rownolegle obserwujemy duze
zmiany w segmencie nieruchomosci komercyjnych, magazynowych oraz mieszkaniowych. Sektor
magazynowy notuje duze wzrosty i zjawisko to od pewnego czasu ma charakter trwaty. Liderzy
umachiaja swoje pozycje, do tego pojawiaja sie howi gracze oraz deweloperzy z innych sektorow,
ktorzy dostrzegli skale i mozliwosci rozwoju, dlatego dywersyfikujg swoje portfele rowniez w oparciu
o inwestycje magazynowe. W sektorze mieszkaniowym mamy do czynienia z falg fuzji, przejec oraz
skupienia na inwestycjach PRS. Ze wzgledu na wysoki rynkowy popyt, wiekszos¢ deweloperow
podpisata umowe sprzedazy swoich projektow lub jest w trakcie finalizacji transakciji.

Najwieksze zapotrzebowanie na kandydatow dotyczy stanowisk zwigzanych z kreowaniem
i pozyskiwaniem biznesu, co ma scisty zwigzek ze wspomnianym intensywnym rozwojem
segmentu magazynowego i mieszkaniowego. Firmy intensywnie poszukuja m.in. Land Managerow,
Development Managerow czy Leasing Managerow. Popyt na kandydatow na te stanowiska
jest wiekszy niz dostepna na rynku pula talentow, dlatego rekruterzy musza przygotowac sie na
kompromisy, takie jak proponowanie wyzszego wynagrodzenia, zatrudnienie kandydatow z innych
sektorow lub angaz mniej doswiadczonego kandydata i stopniowe podnoszenie jego kompetenciji
na potrzeby danego stanowiska. Obecnie przecietny czas realizacji rekrutacji na stanowiska
specjalistyczne i managerskie nizszego szczebla trwa jeden miesigc. W przypadku wyzszej kadry
managerskiej i dyrektorskiej proces rekrutacji zamyka sie srednio w trzech miesigcach.

TOP 3

NAJCZESCIEJ POSZUKIWANE STANOWISKA Z OBSZARU
NIERUCHOMOSCI & BUDOWNICTWO

1. 2. 3.

KIEROWNIK ZARZADCA NIERUCHOMOSCI, PROJECT MANAGER
DS. AKWIZYCJI GRUNTOW PROPERTY MANAGER (kubatura)
14.000 - 18.000 PLN 9.000 - 17000 PLN 14.000 -20.000 PLN

brutto brutto brutto
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KONTAKTY W POLSCE: COMMERCIAL AGENCY - WARSZAWA PROPERTY MANAGEMENT
+22 596 50 50 L-REP Janusz Garstka COMPLIANCE
janusz.garstka@pl.knightfrank.com Magdalena Oksanska

www.KnightFrank.com.pl
magdalena.oksanska@pl.knightfrank.com

T-REP Piotr Borowski

piotr.borowski@pl.knightfrank.com PROJECT MANAGEMENT
Urszula Luszpinska
RESEARCH CAPITAL MARKETS urszula.luszpinska@pl.knightfrank.com
Elzbieta Czerpak Krzysztof Cipiur
elzbieta.czerpak@pl.knightfrank.com  Krzysztof.cipiur@pl.knightfrank.com VALUATION & ADVISORY

Matgorzata Krzystek
PROPERTY MANAGEMENT malgorzata.krzystek@pl.knightfrank.com
Izabela Miazgowska

izabela.miazgowska@pl.knightfrank.com STRATEGIC CONSULTING EMEA

Marta Sobieszczak
marta.sobieszczak@pl.knightfrank.com

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

@ doradztwo strategiczne,
¥ niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogow klientow,
€ prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamowienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujgce wszystkie sektory rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowy,
handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtéwnych miastach i regionach Polski (Warszawa, Krakdw, tddz, Poznari, Slask, Tréjmiasto,
Wroctaw). Dzieki naszym oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach, ktorg wykorzystujemy
W przygotowywaniu raportow.

. © Kni Sp. z 0.0. 2022
Raporty Knight Frank niant Frank Sp.z 0.0

dostepne sgna stronie Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatan podjetych
R na podstawie zawartosci niniejszego raportu. Pomimo przeprowadzenia szczegotowych badan
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PARTNER PUBLIKACJI:

Warszawa ma bardzo wiele do zaoferowania

zaréwno turystom, jak i tym, ktorzy myslg
GROW

° 0 pozostaniu tu na diuzej, zainwestowaniu,
WITH MlChael Page otworzeniu filii swojej firmy czy rozpoczeciu nowego
biznesu. Inwestorom oferujemy:
- indywidualne podejscie;
- pomoc na kazdym etapie inwestycji, w tym

WARSAW

KONTAKT DO URZEDU KONTAKT: organizacja wizyt referencyjnych;

M.ST. WARSZAWW . - wsparcie administracyjne;

WWwW: biznes.um.warszawa.pl www.mmhaglpage_pl ) udziclanie niezbednych informaci
promocjagospodarcza@um.warszawa.pl contact@michaelpage.pl

dotyczacych dostepnej pomocy publicznej.




