Sita miast

Atrakcyjnos¢ miasta, rynek biurowy, trendy HR

I pot. 2023 Kondycja sektora biurowego oraz potencjat inwestycyjny miasta i rynek knightfrank.com.pl/research
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ATRAKCYJNOSC MIASTA
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Powierzchnia
miasta

517,2 km?

Populacja

1.792.000

(stan 2 30.06.2022, GUS)

Prognoza populacji

2.132.000 (2030)
2.249.000 050

Saldo migraciji

(+) 2.526

(stan 2 30.06.2022, GUS)

Stopa bezrobocia

1,7%

(stan z 28.02.2023, GUS)

Wzrost PKB
2,4%

(2020)

PKB per capita
133.400 PLN

(2020)

Srednie miesieczne
wynagrodzenie (brutto)

8.395,76 PLN

(w sektorze przedsiebiorstw,
styczen 2023)

Atrakcyjnos¢ inwestycyjna

Rankingi
MIEJSCE  w raporcie Emerging Europe
[ | "Business-Friendly City Perception Index 2021"
w kategorii Infrastructure and Connectivity
MIEJSCE  w rankingu fDi Intelligence "European Cities and Regions
[ ] of the Future 2023" w kategorii Business Friendliness
STOLICA w Europie pod wzgledem udziatu transportu publicznego
[ | w podrézach po miescie
TYTUL: Miasto Przyjazne Inwestorom

w konkursie Prime Property Prize 2021

Zachety inwestycyjne

Oferta dla inwestorow:
indywidualne podejscie;

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

Wsparcie inwestycyjne

udzielanie niezbednych informacji
dotyczacych dostepnej pomocy
publicznej.

Kluczowe obszary wsparcia

Dziatania informacyjne:
pomoc w pozyskiwaniu danych;
dostarczanie wiedzy branzowej;

pakiet informacyjny dotyczacy miasta.

Dziatania rekrutacyjne:

wspotpraca z centrami akademickimi
oraz uniwersytetami;

kooperacja z agencjami HR;

koordynacja wspdlnych dziatan
z uczelniami wyzszymi.

Wsparcie w zakresie pozyskiwania
powierzchni biurowych:

dostep do informacji
o nieruchomosciach miejskich;

wsparcie w wyborze lokalizacji;

wspélpraca z agencjami nieruchomosci.

Opieka poinwestycyjna:

wsparcie w biezacej dziatalnosci
w postaci pozyskiwania informacji
branzowych;

podejmowanie wspolnych dziatan
na rzecz rozwoju sektoréw;
koordynacja wspdlnych projektow;
wspoélipraca w zakresie projektow

spotecznej odpowiedzialno$ci
biznesu.

KNIGHT FRANK

Jakos¢ zycia w miescie

Rankingi

MIEJSCE  w plebiscycie European Best MIEJSCE
| Destinations 2023 [ |

w Indeksie Zdrowych Miast 2022
MIE E sporzadzonym przez Szkote Gtéwna MIE E
™ Jsc Handlowa w Warszawie, Grupe LUX MED n Jsc

oraz Open Eyes Economy Summit

Jakosc¢ zycia w liczbach

Kultura i rozrywka

98 muzeow i galerii sztuki;

37 teatrow i instytucji muzycznych;

32 kina;

3.500 restauracji;

ponad 1 mln m?2 komercyjnych powierzchni handlowych;
308 sitowni plenerowych;

56 ptywalni oraz 16 lodowisk;

6 plaz wzdtuz brzegow Wisty;

tramwaje wodne i promy na Wisle, kajaki i narty wodne.

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

2 linie metra, 5 linii Szybkiej Kolei Miejskiej, 301 linii autobusowych z okoto
1.880 pojazdami (w tym ponad 230 hybrydowymi i elektrycznymi);

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

26 linii tramwajowych z ponad 410 tramwajami;
83% mieszkanicow uwaza Warszawe za miasto przyjazne rowerzystom;
4.500 rowerdw miejskich; ponad 300 stacji z rowerami;

3. najwiekszy w Europie po Stuttgarcie i Madrycie system
elektrycznych samochodéw w carsharingu (500 samochodéw).

Udziat terenéw
zielonych

Sciezki rowerowe L g
i pasy wydzielone

Ponad 739 km == 40%

AGENCJA

RATINGOWA RATING | /=

Fitch

SILA MIAST - WARSZAWA

na $wiecie, wsrod miast ponizej

3 mln mieszkancéw, w badaniu Cities
of Choice zrobionym przez Boston
Consulting Group

w konkursie Access City 2020
organizowanym od 10 lat przez Komisje
Europejska we wspotpracy z Europejskim
Forum Oso6b Niepetnosprawnych jako
najbardziej przyjazne miasto w Europie
dla osob z niepetnosprawnosciami

Fakty i liczby

.  Studenci
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Lotnisko - odlegtos¢
od centrum miasta

9,8 km
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5,48 min 2020

Q0 Sektor BSS

} : @ . - liczba centrow
- e 330 2022
Sektor BSS
} - liczba zatrudnionych
82.000

obstuzonych pasazerow



RYNEK BIUROWY

Warszawa

| POL. 2023

Zasoby powierzchni
biurowej

6,25 min m?

Powierzchnia biurowa

w budowie
265.000 m?
oio Wskaznik pustostanow
Q] 1,4%

A=HD) Nowa podaz
18.700 m?

‘—'u‘| Popyt

)i 325.700 m?

Standardowe warunki najmu
w nowych budynkach

Optata eksploatacyjna
PLN/m?*/ miesigc

I 16,00-35,00

e Okres bezczynszowy

1,5-2 miesiagce

na rok obowigzywania umowy

Budzet na fit-out
EUR/m?

250,00-750,00

W I pot. 2023 roku, w Warszawie oddano do uzytku zaledwie 18.700 m? nowoczesnej
powierzchni biurowej. Bylo to o blisko 90% mniej niz w analogicznym okresie

2022 roku. W II kw. 2023 roku zostaty ukoniczone trzy inwestycje: The Park 9
(11.000 m?) zlokalizowany w strefie Aleje Jerozolimskie, Wal Miedzeszynski 628
(6.000 m?) oraz pierwszy biurowy budynek kompleksu Bohema (budynek F
Glicerynownia) o powierzchni 1.700 m?, oba zlokalizowane w strefie Wschodniej.

W konsekwengcji catkowite zasoby biurowe Warszawy na koniec czerwca 2023 roku
wynosity 6,25 mln m2

Na poczatku lipca 2023 roku na etapie budowy zidentyfikowano jedynie 265.000 m? powierzchni
biurowej, jednakze jest to 0 25% wiecej niz w poprzednim kwartale w wyniku rozpoczecia budowy
budynkow Upper One i Towarowa 22. Co wigcej, do konca 2023 roku planowane jest oddanie

do uzytku tylko 55.900 m? z tej powierzchni, zas pozostata cz¢s$c zostanie wprowadzona na rynek
w latach 2024-2026. Ponad 75% realizowanej obecnie powierzchni biurowej znajduje sie

w centralnych lokalizacjach stolicy.

Po dobrych wynikach po stronie popytu notowanych w 2022 roku, I pot. 2023 roku przyniosta
dotychczas mniejsza aktywno$¢é najemcow na stotecznym rynku biurowym. Popyt

w I pot. 2023 roku wyniost ponad 325.700 m?, co byto wynikiem nizszym o 32% w poréwnaniu

z 1 pot. 2022 roku. Z kolei w I kw. 2023 roku podpisano umowy najmu na ponad 167.100 m?,

7 czego trzema najwiekszymi byly renegocjacje: 7.100 m? w budynku Taifun (Lionbridge Poland),
5.900 m> w Warsaw Spire A (Tower) (firma z sektora ustug dla biznesu) oraz 5.300 m> w budynku
Horizon (poufny najemca z branzy IT).

Najwiekszy udzial w strukturze umoéw w I pot. 2023 roku przypadat nowym umowom, stanowiac
ponad 60% wolumenu transakcji (ponad 196.100 m?, tacznie z umowami wiascicielskimi).

Co wiecej, jedenascie z dwudziestu najwiekszych uméw najmu zawartych w tym okresie to nowe
umowy, za$ pozostate dziewie¢ to renegocjacje, ktore wynosity blisko 35% wolumenu

(ponad 115.200 m? wynajetej powierzchni). Wciaz niewielu najemcow decyduje si¢ na
powiekszenie wynajmowanej powierzchni, a umowy ekspansji w strukturze wyniosty 14.400 m2,
tj. tylko niemal 5% wolumenu podpisanych umow.

Dostepna powierzchnia biurowa na koniec IT kw. 2023 roku w Warszawie wynosita 714.400 m2,
co stanowito 11,4% zasobow biurowych. W poréwnaniu z I kw. 2023 roku nastapit spadek
wskaznika pustostanow o 0,2 pp., natomiast wzgledem analogicznego okresu 2022 roku
wskaznik pustostanow byt nizszy o 0,5 pp. W strefach centralnych wskaznik pustostanéw
wynosit 9,9% (spadek wzgledem ubiegltego kwartatu), zas poza centrum pozostat na tym samym
poziomie i byl szacowany na 12,7%. Najnizszy wskaznik pustostanéw odnotowano w strefie
Potnocnej (5,1%) oraz na Ursynowie i Wilanowie (5,8%) za$ najwyzszy niezmiennie na Stuzewcu
(20,6%).

Wybrane projekty w budowie

THE BRIDGE LAKESIDE STUDIO|

[E 46.800 m?

B 11 1w, 2025

@ Ghelamco Poland

[E 23.900 m?

[ 11w, 2023

]% Atenor Group

{E 17600 m?

B 11 kw. 2023

@ Skanska Property Poland

|‘]=|Jr:u Powierzchnia biurowa @ Data ukonczenia @ Deweloper / Wtasciciel

KNIGHT FRANK

Przestrzen biurowa

ZASOBY W BUDOWIE PUvsng::’:'l::éw

COB  901800m? 36000 m? 12,4%

ti
W Gentrum | 06 1 | is000me | 105%
Rondo Daszyniskiego = 728700 m? 150.800 m? 5,6%
NI Shuzewiee | 108 minm? | om? | 206%
T Mokotow | 577700 m? | 23900m? | 103%
Aleje Jerozolimskie = 726.600 m? 0Om? 9,9%
Wschéd 281.600 m? 32.400 m? 81%

CZYNSZE
WYWOLAWCZE

19-26 EUR/m?
15-24 EUR/m? |
16-24 EUR/m?
10-15 EUR/m? |
1116 EUR/m?* |
12-14 EUR/m?

Gtowne obszary koncentracji

10-15 EUR/m?

Wywotawcze stawki czynszu za powierzchnie biurowa w Warszawie pozostaty na
niezmienionym poziomie w IT kw. 2023 roku. W najlepszych budynkach biurowych
w Centralnym Obszarze Biznesu stawki miesieczne ksztaltowaty si¢ na poziomie
19,00-26,00 EUR/m?2. W pozostatych lokalizacjach centralnych wyjsciowe czynsze

znajdowaty si¢ w przedziale od 15,00 do 24,00 EUR/m?/miesiac. Czynsze

wywolawcze poza centrum wynosity od 10,00 do 16,00 EUR/m?/miesiac. Stawki
optat eksploatacyjnych odnotowaly delikatny wzrost i na koniec czerwca 2023 roku

ksztattowaly sie w przedziale od 16,00 do 35,00 PLN/m?/miesigc.

Roczna podaz biurowa oraz wspétczynnik pustostanow

B Nowapodaz Ml Nowa podaz - prognoza Wspotczynnik pustostanéw
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Zrédto: Knight Frank

SILA MIAST - WARSZAWA

Trendy

W najblizszych latach nowa podaz wcigz bedzie
sie koncentrowac na lokalizacjach centralnych.
Zauwazalny jest wzrost aktywnosci deweloperow
i rozpoczynanie realizacji nowych projektéw,
jednakze poziom ten wciaz znaczaco odbiega

od tych notowanych przed 2020 rokiem.

Przewidywany relatywnie niski poziom nowej
podazy w 2023 roku moze wptynac na dalsze
obnizenie sie wspotczynnika pustostandw.

Utrzymujace sie wysokie koszty budowy, a takze
wcigz wysokie koszty obstugi kredytéw budowlanych
hamujg mozliwo$ci negocjacyjne inwestoréw, dlatego
zwlaszcza w nowych budynkach mozliwy jest dalszy
wzrost stawek czynszéw. Dodatkowo, nadal nalezy
oczekiwad dalszego wzrostu stawek eksploatacyjnych
Z uwagi na wciaz postepujacy wzrost cen ustug oraz
mediow.

W wyniku zmian w modelach pracy i wprowadzaniu
modelu hybrydowego, niektodre firmy decyduja si¢
na zmniejszenie wynajmowanej powierzchni lub
skorzystanie z bardziej elastycznych form najmu
jakimi sg biura coworkingowe.

Ze wzgledu na zmieniajace sie regulacje i dazenie
kolejnych organizacji do neutralnosci klimatycznej,
ESG staje sie trendem coraz silniej oddzialujacym na
rynek biurowy. Te zmiany juz wywieraja wptyw na
deweloperdw i stosowane przez nich rozwiazania,

ale réwniez zmuszaja wtascicieli starszych budynkow
do modernizacji biurowcéw, aby umozliwicé
optymalizacje kosztow zaréwno najemcy jak

i wynajmujacego.



OKIEM HR

Michael Page

Raport Talent Trends 2023 -
calkowita transformacja
kultury miejsca pracy

80% osbb, ktére rozpoczety nowg prace w ciggu ostatniego roku, jest otwartych na poszukiwanie kolejnych wyzwan zawodowych.
Czynnikami wywierajgcymi najwiekszy wptyw na kandydatéw przy wyborze nowego miejsca zatrudnienia sg: wynagrodzenie
(26%0), elastycznosé (15%) i rozwaj kariery (14%) - pokazujg wyniki badania Talent Trends 2023 zrealizowanego przez ekspertow

PageGroup na polskiej grupie respondentéw.

Pracownicy otwarci na poszukiwanie nowych
wyzwan zawodowych

Pracownicy sa coraz bardziej otwarci na zmiane i bardzo elastyczni.
Sposréd niemal 1000 oséb, ktore wziety udziat w badaniu Talent
Trends w Polsce, 94% respondentéw jest otwartych na nowe
wyzwania zawodowe, a ponad potowa stwierdzita, ze aktywnie
poszukuje pracy albo planuje szukac jej w ciggu najblizszych szesciu
miesigcy. Co ciekawe, taka postawe prezentuja nawet pracownicy,
ktdrzy sa zadowoleni zaréwno z obecnego pracodawcy,

jak i z zarobkow.

Wynagrodzenie najsilniejszym motywatorem
dla zmiany

Wynagrodzenie jest dzi$ najczestszym powodem rezygnacji z pracy,
najczestszym powodem przyjecia nowego stanowiska, a takze
najwazniejszym elementem ogloszenia o prace oraz osia procesu
rekrutacyjnego.

Elastycznos¢ to nowa podstawa

Pracodawcy powinni dostosowac swéj sposéb myslenia do nowej
rzeczywistosci, stawiajac na pierwszym miejscu rownowage miedzy
zyciem zawodowym a prywatnym oraz dobre samopoczucie
pracownikow. 7 na 10 oséb postawitoby bowiem zdrowie psychiczne
i réwnowage miedzy zyciem zawodowym a prywatnym ponad
profesjonalny sukces.

Rozwdj zawodowy jako kluczowy element
strategii rekrutacyjnej

Dla 37% pracownikow priorytetem sa firmy, ktére inwestuja w ich
rozwdj zawodowy. Plan rozwoju kariery powinien zostaé jasno
zakomunikowany i by¢ spojny z kulturg organizacji. Chcac poprawic
wskaznik lojalno$ci pracownikow, warto opracowacé przejrzysta
$ciezke awansu, ktéra bedzie miata okre$lone ramy czasowe.

6

I Po wiecej informacji nt. transformacji kultury miejsca pracy
zapraszamy do zapoznania sie z wynikami naszego
najnowszego badania Talent Trends 2023. @R

KNIGHT FRANK

Specyfika rynku pracy w sektorze SSC

w Polsce

W ostatnich latach globalny biznes skupit sie na przeksztatceniach zwigzanych z digitalizacjg i usprawnianiem procesow.
Polska stata sie jednym z gtdwnych beneficjentéw tego trendu, potwierdzajgc swojg atrakcyjnosc¢. Duza liczba
utalentowanych i kompetentnych kandydatéw w naszym kraju stanowi gtéwny czynnik przyciggajacy nowych inwestoréw.

Oto 4 najwazniejsze trendy z obszaru
SSC, ktore wyznaczaja trajektorie
zmian na rynku pracy w 2023 roku:

Doswiadczeni rekruterzy = skuteczne
rekrutacje

W czasach duzej konkurencyjnosci o wyspecjalizowanych
kandydatéw niezwyKkle istotna jest efektywna komunikacja
i doswiadczenie rekrutera. Rozumiejac mechanizmy, ktore
zachodza na rynku pracy, konsultanci ds. rekrutacji moga
skutecznie odpowiadaé na potrzeby zaréwno pracodawcow,
jak i kandydatéw.

20 dni

Cykl aktywnosci kandydata na rynku wynosi maksymalnie

20 dni, wynika on ze wzmozonej liczby otrzymywanych ofert
pracy. Najwiekszg skutecznos$¢ i przewage osiggaja pracodawcy,
ktorzy rekrutacje opieraja o maksymalnie 2 etapy.

Budowanie marki wtasnej w rozmowach
z kandydatami

AZ77% kandydatéw przed podjeciem decyzji o podjeciu pracy
zwraca uwage na wizerunek firmy na rynku. W 2023 roku
spotkania z kandydatami sa kluczowe dla pokazania wartosci
i pozycji organizacji.

Dywersyfikacja rynku

Zachodzi réwniez centralizacja kolejnych, coraz to bardziej
strategicznych funkcji. W 2022 roku w potudniowej Polsce
dominowaty role w obszarze taricucha dostaw, zakupow oraz
zasobow ludzkich, z kolei w pétnocnej czesci przewazaty pozycje
w dziatach kontrolingu i analizy finansowej. Przewidujemy, Ze
trend ten bedzie sie utrzymywat réwniez w obecnym roku.

SKA MIAST - WARSZAWA

TOP 4

Najbardziej pozadane stanowiska z obszaru
SSC:

FP&A
Expert:

12.000 -19.000

Process Excellence
Lead:

16.000 - 22.000

Procurement/Supply
Chain Specialist:

10.000 -15.000

Reporting/Management
Accounting:

12.000 - 18.000


https://www.michaelpage.pl/dla-medi%C3%B3w/badania-i-publikacje/talent-trends
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RESEARCH
Elzbieta Czerpak
elzbieta.czerpak@pl.knightfrank.com

COMMERCIAL AGENCY - WARSZAWA
T-REP Filip Kowalski
filip.kowalski@pl.knightfrank.com
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Krzysztof Cipiur
krzysztof.cipiur@pl.knightfrank.com
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Matgorzata Krzystek
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marta.sobieszczak@pl.knightfrank.com

INDUSTRIAL AGENCY
Przemystaw Jankowski
przemyslaw.jankowski@pl.knightfrank.com

Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujacych rynek nieruchomosci w Polsce, swiadczymy ustugi

doradcze, opracowujemy prognozy oraz diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci. Naszym klientom, do ktérych naleza

m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsi¢biorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

P doradztwo strategiczne,

) niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogow klientow,
) prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zaméwienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujace wszystkie sektory rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowy,
handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtownych miastach i regionach Polski (Warszawa, Krakéw, L6dz, Poznan, Slask, Tréjmiasto,
Wroctaw, Lublin, Szczecin) oraz sektor PRS w calej Polsce. Dzi¢eki naszym oddzialom w gtéwnych miastach, posiadamy wiedze

o lokalnych rynkach, ktora wykorzystujemy w przygotowywaniu raportow.

Raporty Knight Frank dostepne sg na stronie:

knightfrank.com.pl/badanie-rynku/

© KNIGHT FRANK SP. z 0.0. 2023

Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatan podjetych na podstawie zawartosci niniejszego raportu.
Pomimo przeprowadzenia szczegdtowych badan i zachowania nalezytej starannosci Knight Frank nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze informacje zawarte
w raporcie sg prawdziwe lub ze nie ulegty dezaktualizacji. Powielanie czesci lub catosci opracowania tylko za zgoda Knight Frank.

PARTNERZY PUBLIKACJI:

GROW

WITH

WARSAW

KONTAKT DO URZEDU

M.ST. WARSZAWY:
biznes.um.warszawa.pl
promocjagospodarcza@um.warszawa.pl

Warszawa ma bardzo wiele do zaoferowania zarowno

turystom, jak i tym, ktérzy mysla o pozostaniu tu na

dtuzej, zainwestowaniu, otworzeniu fili swojej firmy

Czy rozpoczeciu nowego biznesu. Inwestorom

oferujemy:

- indywidualne podejscie;

- pomoc na kazdym etapie inwestycji,
organizacja wizyt referencyjnych;

- wsparcie administracyjne;

- udzielanie niezbednych informacji dotyczacych
dostepnej pomocy publicznej.

w tym

Michael Page

KONTAKT:

www.michaelpage.pl
contact@michaelpage.pl




