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ATRAKCYJNOSC MIASTA

Wroclaw

Atrakcyjnos¢ inwestycyjna
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Zachety inwestycyjne

"One stop shop" Programy akceleracyjne: Concordia

- wsparcie Agencji Rozwoju Aglomeracji Design Accelerator, Accel Boost, Startup
Wroctawskiej w procesie inwestycyjnym. Booster for Social Impact

Zwolnienie z podatku od nieruchomosci Zwolnienia z podatku od

w zwiazku z inwestycja w instalacje nieruchomosci we Wroctawiu.
fotowoltaiczna, pompe ciepta, rekuperator,

gruntowy wymiennik ciepta, kolektor Dolno$laskie Specjalne Strefy
stoneczny. Ekonomiczne.
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Potencjat badawczo-rozwojowy w aglomeracji
wroctawskiej

1) Wysoka koncentracja firm R&D

Aglomeracja wroctawska skupia blisko 3/4 wszystkich podmiotéw sektora B+R regionu,
petniac role niekwestionowanego centrum innowacji Dolnego Slaska. Obecnie w regionie
funkcjonuje ponad 100 wyspecjalizowanych centréw badawczo-rozwojowych, IT oraz
rozleglty Wroctawski Park Technologiczny, co stanowi krytyczng mase dla efektywnego
transferu technologii.

2) Zroznicowanie obszarow dzialalnosci R&D

Dziatalnos¢ badawcza Wroctawia charakteryzuje sie szeroka dywersyfikacja, obejmujac
strategiczne sektory takie jak MedTech (1. miejsce w kraju), Al i Machine Learning

oraz DeepTech. Innowacje te s3 scisle skorelowane z Regionalnymi Inteligentnymi
Specjalizacjami (RIS3), w tym z zaawansowana chemia, biotechnologia oraz
technologiami przemystu 4.0.

3) Innowacyjne start-upy

Wroctaw pozycjonuje sig jako startupowa stolica Polski, odpowiadajac za 28% nowych
rejestracji w skali kraju, z silna orientacja na modele B2B oraz ekspansje na Jednolity
Rynek UE i rynki globalne. Ekosystem obejmuje ponad 250 dynamicznych podmiotow,
ktdre coraz czesciej buduja swoja przewage na technologiach chronionych patentami
(DeepTech).

4) Znaczacarola uczelni wyzszych

30 wroctawskich szkot wyzszych stanowi fundament ekosystemu, bedac gtéwnym
zrodtem spinofféw i innowacji patentowych. Uczelnie te aktywnie wdrazajg strategie
integracji badan naukowych z realnymi potrzebami przemystu i administracji miejskiej.
Przewage stanowi takze unikalna infrastruktura, jak superkomputer ,LEM” i komputer
kwantowy ,,ODRA 5.

5) Wysoka ocena potencjalu edukacyjnego

Potencjat edukacyjny aglomeracji jest oceniany najwyzej wsrod sredniej wielkosci
miast europejskich w kategorii kapitatu ludzkiego i stylu zycia. System edukacji oparty
na kierunkach STEM ksztatci ponad 21 tysiecy studentéw na samej Politechnice
Wroctawskiej, co zapewnia staty doptyw kadr do sektoréw wysokich technologii.

6) Wysokie kwalifikacje kadr

Wroctaw dysponuje gtebokim zasobem talentdw technicznych i biznesowych, a
ponad 57% zatozycieli lokalnych startupéw posiada wczesniejsze doswiadczenie
przedsiebiorcze, co minimalizuje ryzyko biznesowe wdrozen.

7) Dynamiczny wzrost sektora R&D

Sektor badawczo-rozwojowy notuje wyjatkowa dynamike, o czym $wiadczy wzrost liczby
podmiotow B+R 0 145% w ostatniej dekadzie. Naktady inwestycyjne przedsiebiorstw

na dziatalno$¢ innowacyjng wzrosty o 74% od 2010 roku, co potwierdza trwaty trend
modernizacji wroctawskiej bazy ekonomicznej.

Wiecej informacji o potencjale badawczo-rozwojowym
w aglomeracji wroctawskiej w najnowszym raporcie ==p
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RYNEK BIUROWY

Wroclaw

e

Zasoby powierzchni
biurowej

1,36 minm?

Powierzchnia biurowa
w budowie

om?

Wskaznik pustostanéw

21,9%

Nowa podaz

24000 m?

Popyt
25500 m*

Standardowe warunki najmu
w nowych budynkach

Optata eksploatacyjna
16,00-31,00
Okres bezczynszowy

1,5 miesiagca

Budzet na fit-out

450,00-550,00

P Wroclaw zajmuje trzecie miejsce w Polsce pod wzgledem wielkosci zasobow biurowych,
za Warszawa i Krakowem. Liczba nowoczesnej powierzchni biurowej w miescie wynosi
1,36 min m?, co odpowiada za ponad 10% catkowitych zasobow biurowych w kraju.

W pierwszym kwartale 2026 roku popyt znacznie ostabl, co spowodowato wzrost
poziomu pustostanow do 219%. Jednoczesnie brak nowej podazy planowanej do
oddania do konca 2027 roku powinien sprzyjac¢ stopniowemu przywracaniu rownowagi
rynkowej. W efekcie mozna oczekiwac spadku poziomu niewynaj¢tej powierzchni oraz
utrzymania stawek czynszowych na stabilnym poziomie w Kkolejnych kwartatach.

PODAZ

Aktywnos¢ deweloperska we Wroctawiu pozostaje ograniczona, w pierwszym kwartale
oddano do uzytkowania dwa obiekty biurowe o tacznej powierzchni 24 000 m? co
stanowito pierwsza nowa podaz dostarczona na rynek od czterech kwartatow. Oddane
budynki to The Park Wroctaw II oraz Swobodna SPOT. Co wiecej, zaden obiekt nie
pozostaje obecnie w budowie.

POPYT

Popyt na wynajem powierzchni biurowej we Wroctawiu w pierwszym kwartale 2026
znacznie ostabt po rekordowym wyniku odnotowanym w ostatnim kwartale poprzedniego
roku. Liczba wynajetej powierzchni w tym okresie wyniosta 25 500 m? co oznacza
spadek o 66% wzgledem poprzedniego kwartatu oraz o 42% wzgledem analogicznego
okresu roku poprzedniego. Tym samym byt to najnizszy poziom aktywnos$ci najemcow
zarejestrowany na lokalnym rynku od IT kwartatu 2024 roku.

Na wroctawskim rynku w dalszym ciggu dominuja odnowienia istniejacych uméw najmu,
ktore odpowiadaly za 61% wolumenu najmu. Nowe umowy stanowily 35%, natomiast
pozostale 4% to rozszerzenia istniejacych umow.

W Ikw. 2026 roku firmy z sektora ustug biznesowych (BSS) odpowiadatly za 58% wynajetej
powierzchni biurowej we Wroctawiu, co potwierdza kluczowe znaczenie tej branzy
w strukturze popytu. Druga wazna grupe¢ najemcow stanowia firmy z sektora IT, ktérych
udziat w wolumenie najmu wyniost 12%.

PUSTOSTANY

Dominacja renegocjacji w strukturze najmu oraz dostarczenie na rynek nowej
powierzchni biurowej spowodowaty wzrost wskaznika pustostanow do 21,9% (+2 pp.
wzgledem poprzedniego kwartatu).

Brak nowej podazy planowanej do oddania w nastepnych dwoéch latach korzystnie
wplynie na dynamike rynku i spowoduje spadek poziom pustostanéw w nastepnych
kwartatach.

CZYNSZE

Na koniec I kwartatu 2026 roku stawki czynszow wywotawczych we Wroctawiu pozostaty
stabilne i zazwyczaj miescity sie¢ w przedziale od 11,00 do 16,00 EUR/m?/miesiac, przy
czym w najlepszych powierzchniach w nowych inwestycjach moga one przekraczaé ten
poziom. Oplaty eksploatacyjne rowniez utrzymaly si¢ na zblizonym poziomie i zwykle
wynosity od 16,00 do 31,00 PLN/m?/miesiac.

KNIGHT FRANK



Rynek biurowy w Polsce o 2028

Nowa podaz Powierzchnia Wskaznik
Zasoby (I kw. 2026) knl | kw 2026 %" w budowie tool. Pustostanéw
: > Pk 3 4 )
13minm > 90 000 m> %0255 000 m? : h . 300 000 m? i Fl 13,6%
SZCZECIN ) TROJMIASTO
192 000 m? - 1,07 minm2
Ii“ 79% B2 10,8%
£ 10-14,5EUR £ N-16EUR
POZNAN WARSZAWA
673000 m? 6,28 min m?
l%f 13,8% 9,5%
g 11,5-16 EUR 1€ 12-32 EUR
WROCLAW tODZ
1,36 min m? 641000 m2
21,9% B 19,6%
£ 1M-16 EUR £ 9-15EUR
KATOWICE LUBLIN
742 000 m? 225000 m?
.ﬁ" 221% E’“’ 10,5%
£ 10-14,5EUR ) £ 9-13EUR
KRAKOW
B 1,85 min m?
- catkowite zasoby - wspotczynnik pustostanow 18,4%

£ 10-18 EUR

- wywotawcze stawki czynszu (m?/miesiac) Zrédto: Knight Frank

Nowa podaz, popyt i wspétczynnik pustostanéw we Wroctawiu
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OKIEM HR

Michael Page

Nowe inwestycje w Polsce w 2026 r.:
stabilizacja, skokowy wzrost projektow
i powrot duzych decyzji kapitatlowych

B Polska w 2026 roku ponownie staje si¢ jednym z najbardziej atrakcyjnych miejsc do lokowania
inwestycji w Europie Srodkowo Wschodniej. Po kilku latach spowolnienia i ostroznosci ze strony
biznesu wracaja projekty o skali, ktéra jeszcze niedawno byta rzadkoscia. Wyraznie wida¢
przyspieszenie zarowno w sektorze produkcyjnym i logistycznym, jak i w szeroko rozumianym
obszarze ustug biznesowych oraz IT. Z perspektywy rekrutacyjnej i konsultingowej obserwujemy
gwattowny wzrost zapytan dotyczacych analiz dotyczacych dostgepnosci talentéw, mapowania
kompetencji w konkretnych regionach oraz oceny mozliwos$ci skalowania zatrudnienia.

Co istotne, zmienia sie rozmiar typowych inwestycji. O ile jeszcze dwa lata temu moéwiliSmy zwyKkle
o projektach liczacych od 50 do 200 etatow (w zaleznosci od branzy), dzis zdarzajg si¢ inicjatywy
zakladajace zatrudnienie kilkuset osob, a coraz czesciej rdwniez plany stworzenia miejsc pracy dla
tysiaca lub nawet Kkilku tysiecy specjalistow. To skok, ktérego nie obserwowaliSmy w poprzednich
latach, a z pewnoscia nie w takiej skali. Dynamika ta jest szczegolnie widoczna w dwoch gtownych
grupach inwestycji: centrach ustug biznesowych oraz projektach produkcyjno logistycznych.

INWESTYCJE BIUROWE: SSC/
GBS/BPO I IT

Wedtug najnowszego raportu KPMG
»,German Central and Eastern European
Business Outlook 2026” Polska pozostaje
najczesciej wybieranym kierunkiem dla
niemieckich firm planujacych inwestycje
w regionie. Wskazuje ja 56 procent
respondentéw, co stanowi wzrost o
jedenascie punktéw procentowych rok
do roku i jest najwyzszym wynikiem
sposrod wszystkich panstw Europy
Srodkowo Wschodniej. Co wiecej, az 63
procent firm niemieckich spodziewa sig
wzrostu znaczenia regionu CEE w swoich
strategiach w perspektywie pieciu lat.
Dane te potwierdzaja, ze Polska stata

sig kluczowym rynkiem operacyjnym,
sourcingowym i technologicznym dla
inwestorow z Niemiec.

"Globalna presja na
oszczednosci, centralizacje
procesow, digitalizacje

i wdrazanie rozwiazan
opartych na Al powoduja,

ze firmy szukaja lokalizacji
taczacej doswiadczenie
operacyjne z wysoka jakoscia
pracy.”

Co jednak szczegdlnie istotne — podobne
nastroje widoczne sg rdwniez wsréd
inwestoréw ze Standw Zjednoczonych
czy krajow skandynawskich. Analizujac
zaledwie trzy nowe projekty, nad ktorymi
pracowaliSmy jako Michael Page na
przetomie 2025 i 2026 roku (dwa z sektora
SSC oraz jeden z branzy IT) inwestorzy
zadeklarowali taczne zatrudnienie

na poziomie 1200 specjalistéw. To

skala stojaca w wyraznej kontrze do
wczesniejszych prognoz rynkowych,
wedtug ktérych nowe centra w Polsce
miaty liczy¢ od 50 do 100 pracownikow.

SSC, GBS i BPO pozostaja najbardziej
atrakcyjnym modelem operacyjnym dla
globalnych firm. Polska, dzieki duzej
dostepnosci kompetencji, nowoczesnej
infrastrukturze biznesowej i dojrzatym
rynkom w Krakowie, Warszawie,
Wroctawiu, Katowicach czy Gdansku,
wcigz jest jednym z najbardziej
konkurencyjnych krajéw w regionie.
Globalna presja na oszczednosci,
centralizacje proceséw, digitalizacje i
wdrazanie rozwiazan opartych na Al
powoduja, ze firmy szukaja lokalizacji
laczacej doswiadczenie operacyjne z
wysoka jakoscig pracy. Polska spetnia
te kryteria nie tylko dzieki relatywnie
atrakcyjnym - chod¢ juz nie najnizszym
- kosztom zatrudnienia, lecz przede
wszystkim dzieki szerokiemu zasobowi

talentéw oraz czynnikowi trudnemu

do zmierzenia, lecz wielokrotnie
podkreslanemu w rozmowach z
inwestorami: gotowosci polskich
specjalistow do ,,przebiegniecia
dodatkowej mili”, czyli przejmowania
inicjatywy, elastycznosci i wychodzenia
poza schemat.

Podobna dynamika widoczna jest w
obszarze IT. Wzrasta liczba projektéw
zwiazanych z cyberbezpieczenstwem,
analizg danych, automatyzacja,
sztuczna inteligencjg oraz transformacja
cyfrowa. Polska coraz czesciej buduje
dla globalnych organizacji regionalne
lub globalne huby technologiczne,
odpowiadajace za zaawansowane procesy
IT, automatyzacje biznesu czy rozwoj
rozwiazan opartych na Al

PRODUKCJA | LOGISTYKA:
RELOKACJE, AUTOMATYZACJA
ILOGISTYCZNY ,, SKOK
BLISKOSCI”

Coraz wiecej firm przenosi produkcje i
magazyny z Azji do Europy Srodkowo
Wschodniej, a Polska jest gtéownym
beneficjentem tego zjawiska. Oczywiscie
nie jedynym, dlatego w analizach dla
inwestoréw bardzo czesto pordwnywane
sa rynki polski, wegierski, rumunski,
czy butgarski. Jednak obecnie to Polska

KNIGHT FRANK



"Trend nearshoringu nie jest
juz krotkotrwata reakcja na
kryzysy, ale fundamentalng
zmiana globalnej strategii
taficuchow dostaw."

wydaje sie najczesciej wybierana
lokalizacja. Trend nearshoringu nie jest
juz krétkotrwatg reakcja na kryzysy, ale
fundamentalng zmiang globalnej strategii
taricuchéw dostaw.

Polska zyskuje dzieki korzystnemu
potozeniu miedzy Wschodem a
Zachodem, przewidywalnemu otoczeniu
biznesowemu oraz nowoczesnej
infrastrukturze magazynowe;j i
transportowej. Jak wskazuja dane

Locura Consulting, nearshoring
napedzajg cztery gtdwne czynniki:
koniecznos$¢ zabezpieczenia tancuchow
dostaw po doswiadczeniach pandemii

i blokad portowych; rosngce napiecia
geopolityczne i wojny handlowe; regulacije
unijne zwiazane z ESG, ktdére faworyzuja
krétsze i mniej emisyjne tancuchy dostaw;
a takze postep technologiczny, ktory
pozwala automatyzowac procesy i obnizaé
koszty produkcji w Europie.

Wedtug PropertyNews Polska pozostaje
jednym z najbardziej perspektywicznych
rynkéw magazynowych na kontynencie,
a nearshoring oraz inwestycje
infrastrukturalne beda gtéwnymi
motorami wzrostu tego segmentu w 2026
roku. Potwierdzaja to takze obserwacje
Michael Page: liczba zapytan dotyczacych
inwestycji w obiekty produkcyjne lub
logistyczne o powierzchni 70-100 tys.

m2 przestaje dziwic, a coraz czesciej
pojawiaja sie zapytania o znacznie wieksze
powierzchnie, co zwykle przektada

sig¢ rowniez na wyzsze deklarowane
zatrudnienie. O ile z perspektywy
rekrutacyjnej sa to projekty mozliwe do
obstuzenia, o tyle dla inwestoréw réwnie
wazne jak dostepnos$¢ kadry stajg sie
czynniki infrastrukturalne: odpowiednio
duze dziatki inwestycyjne, parametry
budynkdéw, dostepnosé energii i mediéw
oraz stabilnos¢ lokalnych tanicuchéw
dostaw.

BRANZA ZBROJENIOWA:
MIEDZYNARODOWY KAPITAL,
TECHNOLOGIE DUAL USE | NOWY
KIERUNEK DLA PRZEMYStU

Branza obronna w Polsce przechodzi
obecnie gteboka transformacje i

coraz bardziej przyciaga inwestycje
miedzynarodowe. Co kluczowe, nie jest
to sektor oparty wytacznie na klasycznej
produkcji militarnej. Coraz wigksza role
odgrywa technologia dual use, czyli

SILA MIAST - WROCLAW

rozwiazania opracowane na potrzeby
rynku cywilnego, ktére moga znalezé
zastosowanie w obronnosci. Zjawisko
to staje sie jednym z najwazniejszych
impulséw modernizacyjnych dla catego
krajowego przemystu.

"Coraz wieksza role odgrywa
technologia dual use, czyli
rozwigzania opracowane na
potrzeby rynku cywilnego,
ktore moga znalezé
zastosowanie w obronnosci.
Zjawisko to staje sie jednym
z najwazniejszych impulsow
modernizacyjnych dla catego
krajowego przemystu."

W wielu sektorach — automatyce,
elektronice, chemii, produkcji maszyn,
robotyce czy zaawansowanych
materiatach — pojawia sie dzis$ pytanie o
mozliwo$¢ wykorzystania kompetencji

w sektorze bezpieczenstwa. Z obserwacji
Michael Page wynika, Ze coraz wiecej

firm aktywnie analizuje szanse wejscia do
tancuchdéw dostaw obronnych, rozwaza
procesy akredytacyjne i certyfikacyjne
oraz bada potencjat rozszerzenia
dziatalnosci o technologie o strategicznym
znaczeniu. To trwata zmiana o charakterze
strukturalnym.

Waznym sygnatem dla polskiego rynku
byto chociazby wejscie Jastrzebskiej
Spotki Weglowej w produkcje materiatéw
wybuchowych oraz komponentow
stosowanych w branzy obronne;j.
Pokazuje to, ze nawet przedsiebiorstwa
spoza sektora defence widza w nim

atrakcyjny kierunek dywersyfikacji.
Jednoczesnie do Polski wcigz naptywaja
inwestycje globalnych koncernéw, ale
do ekosystemu branzy coraz czesciej
dotaczaja réwniez firmy technologiczne,
producenci komponentow
elektronicznych, przedsiebiorstwa
automotive czy dostawcy rozwigzan
energetycznych.

Jednym z powodow tej dynamiki

jest wysoka marzowos¢ produktéw
specjalnych oraz rosnace wydatki na
bezpieczenstwo w panistwach NATO.
Wazna role odgrywaja takze programy
finansowania uruchamiane przez
Unie Europejska, w tym European
Defence Industry Programme (EDIP),
ktore stymuluja rozwdj sektora.

Wraz z tym ros$nie skala inwestycji w
polskim przemysle: przedsigbiorstwa
modernizujg linie produkcyjne,
wdrazaja automatyzacje, rozwijaja
kompetencje w obszarach elektroniki,
obrdbki precyzyjnej czy inzynierii
materiatowej, a takze buduja zespoty
badawczo rozwojowe dedykowane
nowym technologiom. To z pewnoscia
poczatek trendu, ktéry bedziemy
obserwowac przez najblizsze lata.

Rok 2026 moze okazaé sie momentem
zwrotnym - od ostroznych decyzji lat
2024 12025 do duzych, dtugofalowych
inwestycji. Polska coraz wyrazniej
przestaje by¢ ,alternatywa”, a staje sie
jednym z pierwszych wyborow dla firm
planujacych skalowanie dziatalnosci w
Europie.

Autor: Krzysztof Tuszyniski, Head of
Business Development w Michael Page
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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 ktérych naleza
m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

) doradztwo strategiczne,
) niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogéw klientéw,
) 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, Krakéw, £6dz, Poznan, Slagsk, Tréjmiasto,
Wroctaw, Lublin, Szczecin) oraz sektor PRS w catej Polsce. Dzieki naszym oddziatom w gtéwnych miastach, posiadamy wiedze
o lokalnych rynkach, ktérg wykorzystujemy w przygotowywaniu raportow.

Raporty Knight Frank © KNIGHT FRANK SP. z 0.0. 2026
dostepne sa:

Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatan
podjetych na podstawie zawartosci niniejszego raportu. Pomimo przeprowadzenia szczegétowych
badan i zachowania nalezytej starannosci Knight Frank nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze
informacje zawarte w raporcie sa prawdziwe lub ze nie ulegty dezaktualizacji. Powielanie czesci
lub catosci opracowania tylko za zgodg Knight Frank.
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A Aglomeracji Wroctawskiej KONTAKT:

Krzysztof Tuszynski
CENTRUM WSPIERANIA BIZNESU: Head of Business Development
office@invest-in-wroclaw.pl krzysztoftuszynski@michaelpage.pl
www.invest-in-wroclaw.pl +48 798 506 871

Agencja Rozwoju Aglomeracji Wroctawskiej to spotka, ktorej celem jest pozyskiwanie

inwestoréw zagranicznych, a tym samym tworzenie nowych miejsc pracy i wzrost gospodarczy

regionu. Spotka prowadzi takze szerokie dziatania informacyjne i promocyjne dla mieszkancow www.michaelpage.pl
oraz realizuje projekty wspierajace rozwoj i wspotprace w aglomeracii.
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