Sita miast

Atrakcyjnos¢ miasta, rynek biurowy, trendy HR

Il kw. 2023 Kondycja sektora biurowego oraz potencijat inwestycyjny miasta i rynek knightfrank.com.pl/research
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ATRAKCYJNOSC MIASTA

Warszawa
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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

1,3%

(stan z 08.2023, GUS)

Wzrost PKB
2,4%

(2020)

PKB per capita
133.400 PLN

(2020)

Srednie miesieczne
wynagrodzenie (brutto)

8.862,99 PLN

(w sektorze przedsiebiorstw,
08.023)

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

101 muzedw i galerii sztuki;

37 teatrow i instytucji muzycznych;

34 kina;

3.500 restauracji;

okoto 1,9 mIin m2 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;
ponad 3.236 rowerow 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 741 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

4 h@ 236.000
Absolwenci
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Lotnisko - odlegtos¢
od centrum miasta

9,8 km

Lotnisko - liczba

& [y

14,4 min 2022

Q0 Sektor BSS

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

obstuzonych pasazerow



RYNEK BIUROWY

Warszawa

Il KW. 2023

Zasoby powierzchni
biurowej

6,2 minm?

Powierzchnia biurowa
w budowie

243.800 m?

Wskaznik pustostanéw

10,6%

Nowa podaz
(I-11 kw. 2023)

20.250 m?

Popyt
(I-11l kw. 2023)

496.550 m*

Standardowe warunki najmu
w nowych budynkach

]

Optata eksploatacyjna
PLN/m?*/miesigc

16,00-36,00

Okres bezczynszowy

1,5-2 miesiagce
na rok obowigzywania umowy

Budzet na fit-out
EUR/m?

250,00-750,00

W od poczatku 2023 roku w Warszawie oddano do uzytku zaledwie 20.250 m?
nowoczesnej powierzchni biurowej. Bylo to o ponad 90% mniej niz w analogicznym
okresie 2022 roku. W IIT kw. 2023 roku zostata ukonczona zaledwie jedna inwestycja
biurowa — drugi etap S-Bridge Office o powierzchni 1900 m?. W konsekwencji
catkowite zasoby biurowe Warszawy na koniec wrzesnia 2023 roku wynosity

6,2 mln m?

Na koniec wrze$nia 2023 roku na etapie budowy zidentyfikowano jedynie 243.800 m?
powierzchni biurowej, co jest wynikiem nieznacznie wyzszym niz na koniec IT kw. 2023 roku.
Co wigcej, do korica 2023 roku planowane jest oddanie do uzytku zaledwie 54.000 m? z tej
powierzchni, za$ pozostata czes$¢ zostanie wprowadzona na rynek w latach 2024-2026.
Ponad 80% podazy w budowie znajduje si¢ w centralnych lokalizacjach.

Po dobrych wynikach po stronie popytu notowanych w 2022 roku, pierwsze trzy kwartaty
2023 roku przyniosty dotychczas mniejsza aktywnos$¢ najemcow na stotecznym rynku
biurowym. Popyt od stycznia do wrzesnia 2023 roku wynidst ponad 496.550 m?, co byto
wynikiem nizszym o blisko 20% w pordwnaniu z analogicznym okresem 2022 roku.

Z kolei w IIT kw. 2023 roku podpisano umowy najmu na ponad 174.000 m?, z czego dwoma
najwiekszymi umowami byly: nowa umowa przednajmu na 7000 m? w budynku The Form
(ING Hubs Poland) oraz renegocjacja na 5.500 m? w Europlex (Elavon).

Najwiekszy udziat w strukturze uméow w pierwszych trzech kwartatach 2023 roku przypadat
nowym umowom, stanowiac blisko 58% wolumenu transakeji (ponad 287.800 m?, tacznie

z umowami wlascicielskimi). Nalezy jednak zauwazy¢, ze dwanascie z dwudziestu najwiekszych
umow najmu zawartych w tym okresie to renegocjacje, ktore w okresie

od I do IIT kw. 2023 roku stanowily ponad 38% wolumenu (okoto 190.000 m? wynajetej
powierzchni). Wciaz niewielu najemcow decyduje si¢ na powigkszenie wynajmowanej
powierzchni, a umowy ekspansji w strukturze stanowily zaledwie 18.700 m?2, tj. tylko 4%
wolumenu umow odnotowanych od stycznia do wrzes$nia 2023 roku.

Dostepna powierzchnia biurowa na koniec ITI kw. 2023 roku w Warszawie wynosita 657400 m?,
co stanowito 10,6% zasobow biurowych. W poréwnaniu z IT kw. 2023 roku nastapit spadek
wskaznika pustostanow o 0,8 pp., natomiast wzgledem analogicznego okresu 2022 roku byt on
nizszy o 1,5 pp. W strefach centralnych wspotczynnik pustostanow wynosit 9,1% (spadek o 0,8 pp.
wzgledem ubiegtego kwartatu). Poza centrum zanotowat rowniez spadek (o 09 pp.) i w efekcie
wynidst 11,8%. Najnizszy wskaznik pustostanow odnotowano w strefie Poinocnej (4,8%) oraz na
Mokotowie (5,6%), zas najwyzszy niezmiennie na Stuzewcu (20,2%).

Wywotawcze stawki czynszu za powierzchnie biurowa w Warszawie w III kw. 2023 roku

ulegty delikatnej korekcie. W najlepszych budynkach biurowych w Centralnym Obszarze
Biznesu stawki miesieczne ksztaltowaty si¢ na poziomie 18,00-27,00 EUR/m?2. W pozostatych
lokalizacjach centralnych wyjsciowe czynsze znajdowaly si¢ w przedziale od 15,00 do

23,00 EUR/m?/miesiac. Czynsze wywotawcze poza centrum wynosity od 10,00 do 16,00 EUR/m?/
miesiac. Stawki optat eksploatacyjnych odnotowaty delikatny wzrost i na koniec wrze$nia

2023 roku ksztaltowaty si¢ w przedziale od 16,00 do 36,00 PLN/m?/miesiac.

KNIGHT FRANK

Przestrzen biurowa

Gtéwne obszary koncentracji

ZASOBY
COB 994700 m?
Cent

WL Contrum | 104 min m?
Rondo Daszynskiego = 728700 m?
IIIIIIIIIIIIIIIIIIISluiewiec‘ 1,08 min m?

Mokoto
L II(IVIV;*IQICIZIBIJ&]C guzgw%v; ‘ 377700 m?
Aleje Jerozolimskie =~ 726100 m?
Wschéd = 280.700 m?

weubowiE [ CSRSTNOW  wyworwcze
36.000 m? 11,6% 18-27 EUR/m?
15000m? | 91% | 15-23EUR/Mm?
150500 m? 5,6% 15-23 EUR/m?

om* | 202% | 1045€EURM?
23900m* | 56% | 1216 EUR/M?

om? 9,2% 1215 EUR/m?
1,500 m? 8,8% 1115 EUR/m?

Roczna podaz biurowa oraz wspétczynnik pustostanéw
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W najblizszych latach nowa podaz
wciaz bedzie sie koncentrowaé na
lokalizacjach centralnych. Poziom
aktywnosci deweloperow wciaz

znaczaco odbiega od tych notowanych

przed 2020 rokiem.

Utrzymujace sie wysokie koszty budowy, a takze wciaz wysokie
koszty obstugi kredytdw budowlanych hamuja mozliwosci
negocjacyjne inwestoréw, dlatego zwtaszcza w nowych
budynkach mozliwy jest dalszy wzrost stawek czynszow.
Dodatkowo, nadal nalezy oczekiwac dalszego wzrostu stawek
eksploatacyjnych z uwagi na wciaz postepujacy wzrost cen

ustug oraz medidw.

SILA MIAST - WARSZAWA

Przewidywany relatywnie niski poziom
nowej podazy w 2023 i 2024 roku

moze wptyngc¢ na dalsze obniZenie sie
wspotczynnika pustostanow.

W wyniku zmian w modelach

pracy i wprowadzaniu modelu
hybrydowego, niektore firmy decyduja
sie na zmniejszenie wynajmowanej
powierzchni lub skorzystanie z bardziej
elastycznych form najmu jakimi sa
biura coworkingowe.

Ze wzgledu na zmieniajace sie regulacje i dazenie kolejnych
organizacji do neutralnosci klimatycznej, ESG staje si¢
trendem coraz silniej oddziatujacym na rynek biurowy.

Te zmiany juz wywieraja wptyw na deweloperéw i stosowane
przez nich rozwigzania, ale roOwniez zmuszajg wiascicieli
starszych budynkéw do modernizacji biurowcéw, aby
umozliwi¢ optymalizacje kosztow zaréwno najemcy jak

i wynajmujacego.



OKIEM HR

Michael Page

Poprosze o work-life balance
i konkurencyjne wynagrodzenie!

Czas pandemii bezposrednio wptynal na zmiane w podejsciu ludzi do pracy, doprowadzajac do stworzenia catkiem
nowej kultury zatrudnienia. Na obecnym rynku pracy towcy talentéw musza wyjatkowo sie starac, aby ich oferta nie
tylko trafita pod wtasciwy adres, ale tez spotkata si¢ z pozytywna reakcja.

Elastycznos¢ przede wszystkim

Raport Talent Trends 2023 nie pozostawia watpliwosci - ro$nie znaczenie work-life balance i te tendencje trudno bedzie juz zatrzymacd.
Rownowaga miedzy karierg a zyciem prywatnym stata si¢ kluczowym elementem zycia zawodowego. Az 7 na 10 oséb postawitoby zdrowie
psychiczne i balans miedzy zyciem zawodowym a osobistym ponad sukces w pracy, a 40 proc. pracownikow odmédwitoby awansu, gdyby
uznato, ze moze on mie¢ niekorzystny wplyw na ich samopoczucie. Dlatego zatrudnieni oczekuja dzi$ od pracodawcow przede wszystkim
elastycznosci, stawiajac na swobode w wyborze tego jak, gdzie i kiedy pracuja.

Idealna oferta kusi dobra pensja i benefitami

Dodatkowe dni wolne w roku, krdtszy tydzien pracy, mozliwos¢ skorzystania z firmowej sitowni w porze lunchu czy lekcje jezyka obcego

w godzinach biurowych. Tak naszpikowana oferta moze by¢ bardzo efektywna, pod warunkiem, ze oczekiwania finansowe zostana
zaspokojone. Jesli pracownik jest usatysfakcjonowany wysokoscig pensji, kolejnym wabikiem pozostajg zaawansowane benefity. Na szczegdlna
kreatywnos$¢ w tym zakresie muszg sie zdoby¢ rekrutujacy w branzach, gdzie popyt wciaz przewyzsza podaz. Mimo Ze proporcje w ostatnich
miesiacach si¢ zmieniajg i nawet pracownikom branzy IT zaczyna zagrazac¢ konkurencja, ten sektor nadal wiedzie prym i wciaz rozdaje karty.

Obietnice z pokryciem

Idealna oferta pracy spetnia wiele kryteriow. By skutecznie przyciagata talenty, musi by¢ dopasowana do profilu poszukiwanego kandydata
i powinna szczegdtowo odpowiadadé na wszelkie watpliwosci. Jednak nawet najlepiej przygotowane ogtoszenie nie speini swojej roli
w perspektywie dtugofalowej, jesli obietnice w nim zawarte nie okaza sie tozsame z faktyczna oferta zatrudniajacego.

P Po wiecej informacji nt. transformacji kultury
miejsca pracy zapraszamy do zapoznania sie
z wynikami naszego najhowszego badania
Talent Trends 2023. ©R
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Specyfika rynku pracy w sektorze IT Contractingu

w Polsce

Obszar technologii juz w trakcie pandemii bardzo mocno przyspieszyt swoje tempo i taka sytuacja utrzymywata sie do konca 2022 roku.
Poczatek 2023 roku przynidst ze soba masowe zwolnienia u technologicznych gigantéw za oceanem, co wptyneto réwniez na nastroje firm
IT nad Wista. Sytuacji nie pomagata takze wysoka inflacja, ktéra stopuje nasz rozwdj gospodarczy i zmusza firmy do wiekszej rezerwy w
zakresie rozwijania nowych projektéw IT, a co za tym idzie — zapotrzebowania na ustugi freelanceréw IT na rynku. Sporo podmiotéw, ktore
sa podwykonawcami gigantéw IT z USA odczuty bardzo wysokie spadki w swoich obrotach — m.in. producenci oprogramowania oraz firmy
outsourcingowe IT. Istniejg jednak branze, w ktérych zapotrzebowanie na kompetencje IT nie stabnie np. instytucje finansowe oraz firmy

ubezpieczeniowe, ktére caly czas rozwijaja m.in. zespoty developerskie i obszar security.

Freelancerzy IT wciaz najchetniej wybieraja wspotprace,
ktora oferuje tryb 100% pracy zdalnej. Tego typu oferty sa
wciaz najbardziej atrakcyjne, zwtaszcza jesli sa oferowane
przez globalne firmy.

Wymagania finansowe specjalistow IT nie rosng w tak
ekspresowym tempie jak obserwowalisSmy to jeszcze w 2021
12022 roku. Istnieje wieksza przestrzen do negocjacji nawet

z doswiadczonymi konsultantami i ekspertami. Jest to réwniez

efekt lekkiego spadku zapotrzebowania na ich prace projektowa.

Projekty, ktére firmy musiaty wdrozy¢, aby dopasowac sie do
pandemicznej i obecnie postpandemicznej rzeczywistosci,
wiasnie dobiegaja konca, w efekcie czego popyt na freelanceréw
spadt.

Mimo opisanych zmian najlepsi pracownicy wciaz sa
rozchwytywani na rynku. Zwtaszcza jesli w danej dziedzinie
moga pochwali¢ sie doswiadczeniem z kategorii senior lub
ekspert, poniewaz ich umiejetnosci pozwalaja znacznie skrocic¢
czas trwania projektu IT przy zachowaniu wysokiej jakosci
ustug. Obszary, ktére nadal dominuja to: software development,
security i SAP.

Pomimo gorszej kondycji w 2023 roku wielu z naszych klientéw
planuje zapotrzebowanie na IT Contracting w 2024 roku

i obecnie jest na etapie analizowania budzetéw na nowe
projekty. W trakcie roku sytuacja w USA oraz na rynkach
europejskich uspokoita sig, cykliczny spadek inflacji réwniez
daje nadzieje na popraweg koniunktury w przysztym roku.

SKA MIAST - WARSZAWA

TOP 3

Stanowiska najbardziej pozadane
przez pracodawcow w 2023 roku:

1 Software Tester

STAWKA (ZA GODZINE, NETTO)

105-145 PLN/h | 155-185 PLN/h ‘185-200 PLN/h ‘

2 Frontend Developer

STAWKA (ZA GODZINE, NETTO)

105-145 PLN/h | 155-195 PLN/h ‘ 185-225 PLN/h ‘

3 DevOps

STAWKA (ZA GODZINE, NETTO)

115-155 PLN/h | 165-205 PLN/h ‘ 210-250 PLN/h ‘


https://www.michaelpage.pl/dla-medi%C3%B3w/badania-i-publikacje/talent-trends
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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.
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Warszawa ma bardzo wiele do zaoferowania zaréwno L4
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turystom, jak i tym, ktorzy mysla o pozostaniu tu na
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dtuzej, zainwestowaniu, otworzeniu filii swojej firmy
WARSAW Czy rozpoczeciu nowego biznesu. Inwestorom KONTAKT:
oferujemy:

- indywidualne podejscie;

- pomoc na kazdym etapie inwestycji, w tym
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