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1. RANKINGI DOTYCZACE ATRAKCYJNOSCI INWESTYCYJNEJ MIASTA

1. miejsce wedtug rankingu fDi Eastern
European Cities of the Future 2020/21

3. miejsce w The Business Friendly City
Perception Index

2. ZACHETY INWESTYCYJNE

Oferta dla inwestorow:

- indywidualne podejscie;

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

Dziatania informacyjne: Wsparcie w zakresie

- pomoc w pozyskiwaniu danych; pozyskiwania powierzchni

- dostarczanie wiedzy branzowej; biurowych:

- pakiet informacyjny dotyczacy - dostep do informaciji

miasta. 0 nieruchomosciach miejskich;
- wsparcie w wyborze lokalizacji;
- wspotpraca z agencjami
nieruchomosci.

02

2. Warszawa w rankingu fDi Major
European Cities of the Future 2020/21

o - Business Friendliness
5. miejsce wedtug zestawienia
o Deloitte ,,Connecting Global FinTech”

2017, wsrod rozwijajagcych sie hubow
technologicznych

- wsparcie administracyjne;
- udzielanie niezbednych informaciji dotyczacych dostepnej
pomocy publicznej.

Dziatania rekrutacyjne: Opieka poinwestycyjna:

- wspotpraca z centrami - wsparcie w biezacej dziatalnosci
akademickimi oraz W postaci pozyskiwania informaciji
uniwersytetami; branzowych;

- kooperacja z agencjami HR; - podejmowanie wspolnych dziatan

- koordynacja wspoéinych na rzecz rozwoju sektorow;
dziatan z uczelniami - koordynacja wspolnych projektow;
WyZSzymi. - wspotpraca w zakresie projektow

spotecznej odpowiedzialnosci
biznesu.



JAKOSC ZYCIA W MIESCIE

3. RANKINGI DOTYCZACE JAKOSCI ZYCIA W MIESCIE

1. miejsce w rankingu Warszawa Tytut: Miasto Przyjazne Inwestorom w konkursie
najlepszym ,Miastem dla mtodych” Prime Property Prize 2021

o ,Europolis” 2019
3. najbardziej przyjazne weganom 1. miejsce w konkursie Access City 2020
miasto w Europie, 6. na swiecie organizowanym od 10 lat przez Komisje

o - w zestawieniu HappyCow 2020 o Europejska we wspotpracy z Europejskim

Forum Osob Niepetnosprawnych jako
najbardziej przyjazne miasto w Europie dla
0s0b z niepetnosprawnosciami

4. JAKOSC ZYCIA W LICZBACH

Kultura i rozrywka:

13 muzedw i galerii sztuki;

37 teatrow i instytucji muzycznych;
30 kin;

3.500 restauraciji;

ponad 1T min m kw. komercyjnych powierzchni handlowych;

308 sitowni plenerowych; DLUGOSC SCIEZEK
56 ptywalni oraz 16 lodowisk; ROWEROWYCH
6 plaz wzdtuz brzegow Wisty;

tramwaje wodne i promy na Wisle, kajaki i narty wodne. ponad
Transport:

2. stolica w Europie pod wzgledem udziatu transportu publicznego w podrézach po miescie,

87% mieszkanicow wyraza pozytywna opinie na temat komunikacji miejskiej (Barometr Warszawski 2019);

2 linie metra, 3 linie Szybkiej Kolei Miejskiej, 301 linii autobusowych z okoto 1.880 pojazdami (w tym ponad Y
230 hybrydowymi i elektrycznymi);

ponad 6,9 mid PLN zainwestowanych przez Zarzad Transportu Miejskiego w Warszawie
w transport i infrastrukture (2017-2025);

26 linii tramwajowych z ponad 410 tramwajami; PleERZCHMA
83% mieszkancow uwaza Warszawe za miasto przyjazne rowerzystom; TERENOW ZIELONYCH
4.500 rowerdow miejskich; ponad 300 stacji z rowerami;

3. najwiekszy w Europie po Stuttgarcie i Madrycie system elektrycznych samochoddéw w carsharingu

(500 samochodow).

LICZBA LOTNISKO LOTNISKO SEKTOR BSS SEKTOR BSS
STUDENCI ABSOLWENCI UCZELNI - ODLEGEOSC 0D - LICZBA OBStUZONYCH - LICZBA CENTROW - LICZBA
CENTRUM MIASTA PASAZEROW LATRUDNIONYCH
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ZASOBY POWIERZCHNI POWIERZCHNIA WSKAZNIK
BIUROWEJ BIUROWA W BUDOWIE PUSTOSTANOW
2021 rok przyniost poprawe nastrojow osiggneta drugi najwyzszy wynik po
wsrod najemcow na rynku  biurowym stronie podazy w ostatniej dekadzie (po
w  Warszawie, aczkolwiek  skutki 2016 roku, kiedy do uzytku oddano ponad
spowolnienia  wywotanego  pandemig 400.000 m?. W rezultacie, warszawski
w 2020 roku nadal byty widoczne zaréwno rynek biurowy posiada obecnie
w poziomie aktywnosci deweloperdow, 6,15 mIn m? zasobdw biurowych.
ktora  systematycznie  malata, jak
i poziomie pustostandw, ktdre rosty Niemal 255000 m? z nowej podazy
z kwartatu na kwartat. to budynki zlokalizowane w rejonach
centralnych, a wsroéd nich  ponad
Roczna podaz nowej powierzchni 55% stanowity trzy wysokosciowce
w2021 roku przekroczyta poziom usytuowane przy Rondzie Daszynskiego
z 2020 roku i wyniosta niemal - Skyliner (45000 m? Karimpol),
325000 m?2 Tym samym stolica Generation Park Y (44.200 m?, Skanska
Property Poland) i Warsaw  UNIT
WYBRANE PROJEKTY W BUDOWIE
VARSO TOWER FOREST Il SKYSAWA
69.000 m? 52.000 m? 34.200 m?
Il kw. 2022 I kw. 2022 Il kw. 2022
= HB Reavis & HB Reavis =] Polski Holding

Nieruchomosci

fm
B

.5 Powierzchnia biurowa Data ukonczenia

= Deweloper / Wiasciciel

ROCZNA PODAZ BIUROWA ORAZ WSPOLCZYNNIK PUSTOSTANOW
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NOWA PODAZ

(2021)

(56400 m? Ghelamco). W ciggu 20
miesiecy pandemii, w zwigzku z rosngcym
poziomem  pustostanéw i wysokag
dostepnoscia powierzchni  biurowej na
rynku warszawskim niewielu deweloperow
decydowato sie na rozpoczecie nowych
projektow. Pozostali inwestorzy brak
aktywnosci argumentowali niepewnoscia
zwigzang z rozwojem pandemii COVID-19
i zmniejszong aktywnoscia najemcow.
W  rezultacie, na koniec 2021 roku
w  budowie zidentyfikowano jedynie
okoto 337000 m? (najnizszy wynik od
2009 roku), z czego tylko ok. 273.000
m? ma zosta¢ oddane w 2022 roku.

STANDARDOWE WARUNKI NAJMU
W NOWYCH BUDYNKACH

OPLATA EKSPLOATACYJNA
PLN/M?/MIESIAC

fe—ee

£

OKRES
BEZCZYNSZOWY

BUDZET NA FIT-OUT
EUR/M?



Z duzym prawdopodobienistwem mozna

stwierdzi¢, ze lata 2022-2023 beda
jednymi z najstabszych lat pod wzgledem
podazy w ostatniej dekadzie.

Chociaz 2021 rok odnotowat wzrost
aktywnosci najemcow w porownaniu do
2020 roku, wolumen transakcji nadal
daleki jest od wynikow osigganych
w latach 2017-2019. W ciggu 12 miesiecy
podpisano umowy najmu na niemal

650000 m? t. o 75% wiece] niz
w 2020 roku. Okoto 45% tego
wolumenu stanowity renegocjacje

istniejgcych umow, co byto kontynuacjg
trendu wzrostowego w tej kategorii
obserwowanego juz od 2020 roku.
Wzrost udziatu umow renegocjowanych
odbywa sie kosztem umow w budynkach
w budowie. W 2021 roku zainteresowanie
najemcow  projektami  w  budowie
nadal byto relatywnie nieduze - udziat
umow  przednajmu  w  catkowitym
popycie wyniost zaledwie 11%. Réwniez
relatywnie niewielu najemcow powieksza
najmowang powierzchnie. W 2021 roku
podpisano umowy ekspansji na jedynie

42000 m?, t. 65% rocznego
wolumenu. Struktura popytu  wedtug
lokalizacji pokazuje, ze najwiekszym

Zainteresowaniem najemcow niezmiennie
cieszyty sie strefy centralne (60%,
385.000 m?) oraz Stuzewiec (15%, niemal
97000 m?).

Niski udziat umow przednajmu
w wolumenie transakcji sprawia, ze
budynki oddawane do uzytku w minionych
kwartatach wynajete sg w relatywnie
niewielkim stopniu (np. budynki oddane
w IV kw. 2021 byty wynajete w ok. 50%).
Nie bez znaczenia jest rowniez dosc
niski udziat ekspansji w strukturze umow
najmu. Te czynniki maja bezposredni

GLOWNE OBSZARY KONCENTRACJI POWIERZCHNI BIUROWE)

IASOBY
971500 m?
CENTRUM
(WYLACZAJAC RONDO DASZYNSKIES0) ‘ 1,01 min m?
710000 m?
EAVEEY | 1,09 min m?
MOKOTOW
Wy czucswiswmc) 365.000 m?
' ALEJE
PR | 747000 me |
WSCHOD ‘ 269.000 m?

wptyw na poziom pustostanow, ktorego
systematyczny — wzrost  obserwowany
jest na rynku od 2019 roku. Na koniec
2021 roku w Warszawie dostepne
byto niemal 780.000 m?. biur, tj. 12,7%
zasobow. W poréwnaniu z Il kw. 2021
roku wspotczynnik ten wzrost o 0,2 pp.,
natomiast w poréwnaniu z analogicznym
okresem 2020 roku - o 28 pp.
Wspodtczynnik  pustostandw  wykazuje
wyrazne zroznicowanie pod wzgledem
lokalizacji. W obszarach centralnych
wyniost on 12,9% (spadek o 03 pp.
w poréwnaniu z Il kw. 2021 roku), natomiast
w rejonach poza centrum - 12,4% (wzrost
0 0,5 pp. w ciggu kwartatu).

Oferte na wynajem nadal poszerzajg
inwestycje z powierzchnig do wynajecia
w ramach podnajmu. W IV kw. 2021 roku
w Warszawie zidentyfikowano co najmniej

87.000 m? takich biur.
Pomimo  zmieniajagcej sie  sytuacji
rynkowej wywotawcze stawki czynszu

na stotecznym rynku utrzymywaty sie
dotychczas na stabilnym poziomie.
Czynsze wyjsciowe w  Centralnym
Obszarze Biznesu, uwzgledniajgce
nowe prestizowe projekty, ksztattuja sie
w przedziale 20-25 EUR za m? za miesiac,
aczkolwiek  zidentyfikowano  projekty,
w  ktorych  najlepsza  powierzchnia
biurowa na najwyzszych pietrach wiez
dochodzi do poziomu nawet 27-28 EUR.
W pozostatych lokalizacjach centralnych
stawki znajdowaty sie w przedziale od 15
do 22 EUR za m? za miesigc. Czynsze
wywotawcze poza centrum wynoszg od 10
do 15 EUR za m? za miesigc. Ze wzgledu
na szeroki pakiet zachet, ktory wiasciciele
budynkow oferujg przysztym najemcom,

WBUDOWIE  WSKAZNIK CZYNSZE
PUSTOSTANOW ~ WYWOLAWCZE
102.800 m? 14,3% 20-25 EUR/M?
47000 m? 1,5% 15-22 EUR/m?
87000 m? 131% 16-25 EUR/m?
om? 201%  10,5-15 EUR/m?
32.000 10,0% 12-16 EUR/m?
12.550 m? ‘ 10,3% ‘ 12-15 EUR/m?
‘ 13100 m? ‘ 9,8% ‘ 11-15 EUR/m?

szczegolnie w dobie pandemii COVID-19
chcac  przyciggna¢ najemcow, stawki
efektywne pozostajg o ok. 20% nizsze niz
poziom wywotawczy.

Ograniczona liczba rozpoczynanych budow
w 2022 roku bedzie konsekwencjag relatywnie
wysokiego  poziomu  pustostandw, duzej
dostepnosci  powierzchni  biurowej w nowo
oddawanych budynkach biurowych i nizsza
niz przed pandemig checig najemcow do
podpisywaniaumow w realizowanych projektach.
Najemcy wcigz preferujg renegocjacje umow
najmu w dotychczasowych lokalizacjach niz
podejmowanie  nowych  dtugookresowych
zobowigzan.

Trwajgca niemal 2 lata pandemia sprawita, ze
wielu najemcow wypracowato juz strategie
dziatalnosci w nowej rzeczywistosci i oswoito sie
Z nig. Moze to potwierdzac ozywienie aktywnosci
tych graczy w 2021 roku i pozwala oczekiwac,
ze ozywienie aktywnosci najemcow bedzie
postepowac w najblizszych kwartatach.

Relatywnie  niski poziom nowej podazy
przewidywany na 2022 rok oraz nie mniejsza niz
w 2021 roku aktywnosc¢ najemcow moga jednak
okazaC sie niewystarczajgce, aby odwrdcic
wzrostowy trend wspodtczynnika pustostanow
w 2022 roku.

Wysoka dostepnosc powierzchni biurowej oraz
popyt nierownowazacy tej podazy moga byc
podstawa do oczekiwania presji najemcow
na renegocjacje stawek czynszu i pakietow
zachet. Z drugiej strony, rosngce koszty budowy
(wzrost cen materiatow budowlanych i kosztow
pracy) a takze wzrost kosztéw 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.
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0BSZAR FP&A
— SPECJALISCI | MANAGEROWIE

To jedna z najbardziej popularnych funkcji finansowych, ktére masowo centralizowane
sg obecnie w centrach biznesowych. Kiedy swojg niezaprzeczalng jakosc i efektywnosc
udowodnity funkcje z zakresu ksiegowosci, tego samego firmy zaczety poszukiwac
w obszarze analizy finansowej, planowania i szeroko pojetego controllingu - ze swietnymi
zresztg skutkami. Wynagrodzenia specjalistow zaczynajg sie od 11.000 PLN brutto
miesiecznie, dochodzac nawet do 15.000/16.000 PLN, podczas gdy managerowie moga
liczy¢ na zarobki w przedziale 17000 - 25,000 PLN brutto miesiecznie. Do tego dochodza
w obu przypadkach dodatkowe benefity, w przypadku kadry zarzadzajgcej coraz czesciej
pojawia sie samochod stuzbowy.

SREDNIE WYNAGRODZENIE:

SPECJALISTA MANAGER
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0BSZAR CUSTOMER SERVICE

Jedna z najbardziej ,pojemnych” funkcji umieszczanych w biznesowych centrach w Polsce.

Obstuga klienta to juz coraz rzadziej ,call center” rozwigzujgce podstawowe problemy

klientow lub pracownikow firmy macierzystej - obecny kierunek to czesto zaawansowane

role skupione wokot sprzedazy produktow i ustug (lub jej wsparcia), obstugi posprzedazowej

czy drugie lub trzecie linie wsparcia dla klientow, majgce na celu rozwigzywanie bardziej
skomplikowanych spraw i zadan. Wynagrodzenia specjalistdw mocno uzaleznione sg

od wymaganego jezyka - sg to bowiem w zdecydowanej wiekszosci role tzw. ,language-
dependent” gdzie kluczowa kompetencja jest bardzo dobra znajomosc jezyka regionu,

dla ktérego ma sie pracowac. Doswiadczeni kandydaci moga liczy¢ w tym obszarze na

zarobki w przedziale od 7000 PLN brutto miesiecznie (w przypadku znajomosci wytgcznie

j. angielskiego) do 9.000 - 10.000 PLN (w przypadku jezykow zachodnioeuropejskich jak

niemiecki, wioski, francuski czy hiszpariski, a takze jezyki regionu skandynawskiego) lub »
nawet 11.000 - 12.000 PLN, kiedy mowa o jezykach wyjatkowo niszowych, aczkolwiek coraz / 4 A
bardziej popularnych - chinski, arabski czy hebrajski.

SPECJALISTA
L JEZYKIEM ANGIELSKIM

SREDNIE WYNAGRODZENIE:

SPECJALISTA Z JEZYKIEM SPECJALISTA
ZACHODNIOEUROPEJSKIM Z JEZYKIEM NISZOWYM

0BSZAR PODATKOW | RAPORTOWANIA

Ksiegowosc¢ obstugiwana w centrach biznesowych to juz nie tylko proste role transakcyjne,
ktore coraz czesciej ladujg w azjatyckich SSC, a przede wszystkim obszary intercompany,
statutory, tax, compliance czy reporting. Sukces centralizacji tych funkcji zacheca kolejne
firmy do dotgczania tego serwisu do portfolio ustug swiadczonych w centrum biznesowym,
a takze do dalszej penetracji tego obszaru w ramach juz istniejgcych struktur. Sg to
bowiem role czesto nieuzaleznione od znajomosci jezykdw obcych innych niz angielski, co
pozwala na rekrutowanie swietnych merytorycznie specjalistow, ktorzy caty czas stanowia
satysfakcjonujaca populacje na polskim rynku pracy. Wynagrodzenia w tym sektorze
zaczynaja sie od 8.000 PLN brutto miesiecznie dla osob z podstawowym doswiadczeniem,
dochodzac do 14.000 - 15.000 PLN brutto miesiecznie dla doswiadczonych ekspertow
7 bogatg wiedzg merytoryczng i dodatkowymi certyfikacjami.

SREDNIE WYNAGRODZENIE:

JUNIOR SPECJALISTA
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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/zamaowienie.

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.

© Knight Frank Sp. z 0.0. 2022

Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatan podjetych
R na podstawie zawartosci niniejszego raportu. Pomimo przeprowadzenia szczegotowych badan
knlghtfl‘ank-com-pV i zachowania nalezytej starannosci Knight Frank nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze informacje zawarte
badanie-rynku/ w raporcie sg prawdziwe lub ze nie ulegty dezaktualizacji. Powielanie czesci lub catosci opracowania tylko
za zgodg Knight Frank.

Warszawa ma bardzo wiele do zaoferowania

zarowno turystom, jak i tym, ktorzy myslg
GROW

° 0 pozostaniu tu na diuzej, zainwestowaniu,
WITH l\/IlChael 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. WARSZAWY: . - wsparcie administracyjne;

WWW: biznes.um.warszawa.pl Www.mlchaglpage.pl ) Ldzielanie niszbadnych informacii
promocjagospodarcza@um.warszawa.pl contact@michaelpage.pl

dotyczacych dostepnej pomocy publiczne.



