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Powierzchnia
miasta

293 km?

Populacja miasta

893500

(Uniwersytet Wroctawski, 2024)

Populacja aglomeracji

1200 000

(Urzad Miejski Wroctawia, 2025)

Saldo migracji
(+) 1,4 (06.2024, Gus)

Stopa bezrobocia
2,5%

(05.2026, GUS)

Wzrost PKB
8,5%

PKB per capita
104 360 PLN

(brutto)

Srednie miesieczne
wynagrodzenie (brutto)

9 904,47 PLN

(w sektorze przedsiebiorstw,
05.2026, GUS)
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w rankingu fDi’s Mid-Sized European Cities of the Future
2025 - Overall

w rankingu fDi’s Mid-Sized European Cities of the Future
2025 - Business Friendliness

w Polsce, nr 2 w Europie, nr 8 na $wiecie w kategorii
wschodzacej gwiazdy hubéw technologicznych wedtug
raportu "The next generation of tech ecosystems" opracowanego
przez Dealroom

w Polsce w klasyfikacji liczba oséb zatrudnionych w IT
raportu ABSL"Sektor Nowoczesnych Ustug Biznesowych
w Polsce 2024"

w rankingu ,,Polskie Startupy 2024” opracowanym przez
Fundacje Startup Poland

w rankingu fDi’s Mid-Sized European Cities of the Future
2025 - FDI Strategy and Economic Potential

w rankingu Business Environment Assessment Study
(BEAS) 2024

Zachety inwestycyjne

"One stop shop"

- wsparcie Agencji Rozwoju Aglomeracji
Wroctawskiej w procesie inwestycyjnym.

Zwolnienie z podatku od nieruchomosci

w zwiazku z inwestycja w instalacje
fotowoltaiczna, pompe ciepta, rekuperator,
gruntowy wymiennik ciepta, kolektor

stoneczny.

Programy akceleracyjne: Concordia
Booster for Social Impact

Zwolnienia z podatku od
nieruchomosci we Wroctawiu.

Dolnoslaskie Specjalne Strefy
Ekonomiczne.

KNIGHT FRANK

Design Accelerator, Accel Boost, Startup



Jakosc¢ zycia w miescie

Rankingi

w rankingu fDi’s Mid-Sized European
MIEJSCE Cities of the Future 2025 - Human
u Capital and Lifestyle

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 $cisle 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 talentéw 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 swiadczy wzrost liczby
podmiotow B+R 0 145% w ostatniej dekadzie. Naktady inwestycyjne przedsiebiorstw

na dziatalnos¢ 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

rowerzystom
~41% catkowitej
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Wroctaw na liscie 100 miast misji
UE o nazwie ,,100 neutralnych
klimatycznie i inteligentnych
miast do 2030 r.”

Fakty i liczby

+

Studenci
126 000

(Raport ABSL 2026)

Absolwenci

24 850

Liczba uczelni

30

Lotnisko - odlegtos¢
od centrum miasta

10 km

Lotnisko - liczba
obstuzonych pasazerow

4907 527 2025

Sektor R&D
- liczba centrow
i dziatéw badawczych

400

Sektor BSS
- liczba zatrudnionych

71100 (Raport ABSL 2026)

w tym w centrach R&D
13 400 (Raport ABSL 2026)

Liczba unikatowych
startupow

283

Liczba aktywnych
spotecznosci
technologicznych

+30



RYNEK BIUROWY

Wroclaw

iR 0

Zasoby powierzchni
biurowej

1,35 min m?

Powierzchnia biurowa
w budowie

om’> e

° *  Wskaznik pustostanow
MF., 21,8% 4 +13p.p.r/)

EEOE Nowa podaz
P, 24000 m? 4 (+100% r/r)

&
NZal© 45000 m? ¥ (42,4 1/)

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
1,35 min m?, co odpowiada za ponad 10% calkowitych zasobow biurowych w kraju.

W pierwszej potowie 2026 roku popyt znacznie ostabl, co spowodowato wzrost poziomu
pustostanow do 21,8% (+1,3 p.p. t/r). Jednoczes$nie brak nowej podazy planowanej do
oddania do konca 2028 roku bedzie sprzyjaé stopniowemu przywracaniu rownowagi
rynkowej. W efekcie mozna oczekiwaé stopniowej absorpcji dostepnej powierzchni
oraz utrzymania stawek czynszowych na stabilnym poziomie w kolejnych kwartatach.

PODAZ

Aktywno$¢ deweloperska na wroctawskim rynku biurowym pozostaje bardzo ograniczona.
0d poczatku roku zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej zwigkszyty si¢ o 24 000 m2,
co zakonczylo jednocze$nie trwajacy cztery kwartaly okres stagnacji podazowej. Oddane
budynki to Swobodna SPOT (14 600 m?, Echo Investment) oraz The Park Wroctaw II
(9 500 m2). Co wiecej, zaden obiekt nie pozostaje obecnie w budowie.

POPYT

Po rekordowej aktywno$ci najemcow odnotowanej w ostatnim kwartale 2025 roku, pierwsza
potowa 2026 roku przyniosta wyrazne ostabienie popytu na powierzchnie biurowe we
Wroctawiu. W II kwartale 2026 roku wolumen transakcji najmu wynidst blisko 19,5 tys. m?
(-43% r/r), a od poczatku 2026 roku osiagnat niemal 45,0 tys. m? powierzchni biurowe;.

Renegocjacje pozostawatly gtownym motorem aktywnosci najemcow na wroctawskim rynku
biurowym, odpowiadajac za 48% catkowitego wolumenu najmu. Nowe umowy stanowity
45% wynajgtej powierzchni, natomiast ekspansje odpowiadaty za pozostate 7%. W samym
II kwartale 2026 roku struktura aktywnosci najemcow ulegta jednak zmianie. Najwiekszy
udziat przypadt nowym umowom, ktére odpowiadaty za ponad 58% wynajetej powierzchni.

W I potowie 2026 roku sektor ustug biznesowych (BSS) utrzymatl pozycje najaktywniejszej
grupy najemcow na wroctawskim rynku biurowym, odpowiadajac za 58% catkowitego
wolumenu najmu. Potwierdza to kluczowe znaczenie tej branzy w strukturze popytu. Druga
najwieksza grupe najemcow stanowity firmy z sektora IT, ktérych udziat w strukturze najmu
wyniost 23%.

PUSTOSTANY

Wysoki udziat renegocjacji w strukturze transakcji, w potaczeniu z nowa podaza powierzchni
biurowej dostarczona na rynek, przetozyt si¢ na wzrost wskaznika pustostanow. Na koniec
analizowanego okresu poziom niewynajetej powierzchni wyniost 21,8%, co oznacza wzrost
01,3 p.p. w poréwnaniu z analogicznym okresem poprzedniego roku.

Brak jednak nowej podazy planowanej do oddania w nast¢gpnych dwdch latach korzystnie
wplynie na dynamike rynku i spowoduje spadek poziom pustostanow w kolejnych
kwartatach.

CZYNSZE

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

KNIGHT FRANK



Rynek biurowy w Polsce Porzoze

Nowa podaz Powierzchnia Wskaznik
Zasoby ‘ (I pot. 2026) @L Ipo’f 2026) ¥ w budowie pustostanéw
FezelE 13 min m? } 119 000 m? } %0| 724 000 m? } l 153 000 m? } QmEl 13,1%
SZCZECIN ) TROJMIASTO
Bz 182000 m? - By 1,08minm?
Iﬁ“ 8,4% BF 10,4%
£ 10-14,5EUR £ N-16EUR
POZNAN WARSZAWA
678 000 m? 6,24 min m?
|§ 11,5% B 8,5%
£ 11,5-16 EUR 12-32 EUR
WROCLAW +ODZ
1,35 min m? 651000 m2
21,8% B 19,8%
£ M-16 EUR £ 9-15EUR
KATOWICE LUBLIN
728000 m? 225000 m?
.ﬁ" 22,2% E‘“’ 10,5%
£ 10-14,5EUR ) £ 9-13EUR
KRAKOW
B 1,87 min m?
- catkowite zasoby - wspotczynnik pustostanow 19,0%

£ 10-18 EUR

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

Nowa podaz, popyt i wspétczynnik pustostanéw we Wroctawiu
M nowa podaz popyt [ | wspolczynnik pustostanéw

21,8%
180 000 I pot. 2026 24%

160 000
B I I I

140 000
120 000
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 | pot.
2026

100 000
p-prognoza na podstawie projektéow w budowie Zrédto: Knight Frank
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Struktura popytu we Wroctawiu

B nowe umowy (tacznie z transakcjami przednajmu) | renegocjacje ekspansje wynajem na potrzeby wtasne

I pot. 2026
2025
2024
2023
2022

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Zrédto: Knight Frank
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OKIEM HR

Michael Page

Nearshoring jako katalizator zmian
kompetencyjnych i nowych potrzeb

rynku

B Nearshoring, czyli strategiczne skracanie tancuchéw dostaw i relokacja procesow produkcyjno-
operacyjnych blizej rynkéw docelowych, stal si¢ w ostatnim czasie najwazniejszym wektorem
zmian w europejskim przemysle. Wspotczesne zawirowania geopolityczne oraz dazenie organizacji
do maksymalnego zabezpieczenia cigglosci operacyjnej sprawitly, Ze reorientacja modeli
biznesowych przestata by¢ jedynie teoretyczna koncepcja, a stata sie rynkowg koniecznoscia.
Polska, z racji swojej dojrzatosci infrastrukturalnej oraz unikalnego potozenia geograficznego,
ugruntowata pozycje jednego z gtéwnych europejskich beneficjentéw tego trendu.

Doskonale obrazuje to choé¢by kondycja krajowego rynku nowoczesnych powierzchni
logistycznych, ktéry przekroczyt w 2026 roku granice 37 mln mkw. - to wiecej niz taczne zasoby
Czech, Rumunii i Wegier. Fizyczna infrastruktura i nowoczesne mury stanowia jednak zaledwie
fundament zmian w tym sektorze. Przeniesienie zaawansowanych procesow blizej rynkow
zbytu to skomplikowana operacja, a wspdtczesna optymalizacja i skracanie tancuchow dostaw
wymagaja dzis zupetnie nowych kompetencji. Aby relokacja proceséw przyniosta zaktadany
Zwrot zZ inwestycji, organizacje muszg zabezpieczy¢ Kapital ludzki zdolny do zarzagdzania nowa
architekturg biznesowa i dotyczy to juz nie tylko sektora magazynowego, ale i kazdej innej

dziedziny gospodarKki.

EWOLUCJA ROLI LIDERA. OD
ZARZADZANIA OPERACJAMI DO
STRATEGII BIZNESOWEJ

W realiach nowoczesnego przemystu -
zdominowanego przez automatyzacje,
cyfryzacje oraz wdrozenia systeméw
opartych na sztucznej inteligencji — profil
kompetencyjny kadry zarzadzajacej

ulegt diametralnej zmianie. Wspotczesny
dyrektor produkcji czy logistyki przestat
by¢ wytacznie administratorem proceséw
operacyjnych. Stat sie strategicznym
partnerem zarzadu, od ktorego oczekuje
sie plynnego taczenia umiejetnosci
twardych z szerokim mysleniem
biznesowym. Tradycyjne wskazniki

"Wspotczesny menedzer

musi posiada¢ wysokie
kompetencje w zakresie
zarzadzania zmianag,
wykazywacé duza elastycznosé
projektowg, a coraz

czesciej takze zdolnosc¢ do
budowania dtugofalowych
plandéw sukcesji wewnatrz
organizacji."

6

efektywnosci musza by¢ dzis przez
tak rozumianego lidera bezposrednio
przektadane na ich wptyw na globalng
rentowno$¢ przedsiebiorstwa, poziom
EBITDA czy optymalizacje kosztéw.

Dodatkowo, procesy nearshoringowe
zbiegaja sie w czasie z gteboka
transformacja rodzimego biznesu. W
strukturze procesow rekrutacyjnych
Michael Page na szczeblu C-level wyraznie
ro$nie udziat polskich przedsiebiorstw,
ktére czesto przechodzac przez proces
sukcesji pokoleniowej, poszukuja

lideréw nowego typu — rowniez poza
waskim kregiem wtascicielskim. Aby
spetnic¢ oczekiwania wynikajace z

takiej roli, wspotczesny menedzer

musi posiada¢ wysokie kompetencje w
zakresie zarzadzania zmiang, wykazywac
duza elastycznos¢ projektowa, a coraz
czesciej takze zdolno$¢ do budowania
dtugofalowych planéw sukcesji wewnatrz
organizacji.

PULAPKA WYDLUZONYCH
PROCESOW REKRUTACYJNYCH

Ta rewolucja kompetencyjna
bezposrednio wptywa na ksztatt i

"Przy przedtuzajacych si¢
procedurach decyzyjnych
istnieje ogromne ryzyko utraty
cennego i zmotywowanego
kandydata na rzecz
konkurencji, ktora wykaze sie
wiekszg zwinnoscig."

dynamike wspéiczesnych procesow
rekrutacyjnych. W obliczu silnej presji
kosztowej przedsiebiorstwa wykazuja
dzi$ ogromna powsciagliwos$é decyzyjna.
Z perspektywy doradztwa personalnego
widzimy wyraZnie, Ze firmy bardzo
doktadnie ogladaja kazda wydana
zlotéwke, zanim podejma ostateczng
decyzje o zatrudnieniu menedzera
wyzszego szczebla. Dzieje sie tak dlatego,
ze koszt personalnego btedu na poziomie
dyrektorskim jest obecnie wyzszy niz
kiedykolwiek.

Konsekwencja tej wzmozonej ostroznosci
jest fakt, Ze procesy rekrutacyjne na
kluczowe stanowiska ulegty w ostatnim
czasie niemal dwukrotnemu wydtuzeniu.
Organizacje mnoza etapy weryfikacji,
wymagaja dodatkowych mapowan rynku i
szczegbdlowych analiz poréwnawczych.

KNIGHT FRANK



Taka strategia paradoksalnie staje

sie jednak dla firm putapka. W
segmencie wyspecjalizowanych liderow
przemystowych pula talentéw jest mocno
ograniczona. Przy przedtuzajacych

sie procedurach decyzyjnych istnieje
ogromne ryzyko utraty cennego i
zmotywowanego kandydata na rzecz
konkurencji, ktora wykaze sie wieksza
zwinnos$cia. Doswiadczenie Michael Page
pokazuje, ze rynkowa przewage zyskuja
obecnie organizacje, ktore potrafig
potaczyé skrupulatnosé z decyzyjnym
tempem, zamykajac kluczowe rekrutacje w
kilka tygodni.

NOWA MAPA TALENTOW.
GDZIE INWESTORZY SZUKAJA
LIDEROW?

Wszystkie te zaleznosci sprawiaja,

ze geograficzna mapa nearshoringu
coraz mocniej pokrywa sie z mapa
dostepnosci kompetencji. Tradycyjne
kryteria lokalizacyjne, oparte wytacznie
na kosztach gruntéw czy bliskosci
korytarzy transportowych, ustepuja
miejsca poglebionej analizie rynku pracy.
Przygladajac sie tym trendom, nalezy
wyraznie podkreslié, ze gtéwne, dojrzate
rynki - takie jak Warszawa, Wroctaw, L.6dzZ

SILA MIAST - WROCLAW

czy aglomeracja $lagska — niezmiennie
ciesza sie ogromnym zainteresowaniem
inwestoréw i pozostaja gtéwnymi filarami
krajowej logistyki oraz przemystu. Nie
oznacza to jednak, ze tradycyjna mapa
punktéw docelowych sie nie zmienia.

Juz dzis$ dostrzegamy wyraznie rosnacy
popyt, a takze zwrdécenie uwagi biznesu w
kierunku trzech wschodzacych regionéw o
unikalnym potencjale ludzkim.

"Tradycyjne Kkryteria
lokalizacyjne, oparte
wylacznie na kosztach
gruntow czy bliskosci
korytarzy transportowych,
ustepuja miejsca poglebionej
analizie rynku pracy."

Pierwszym z nich jest wojewddztwo
zachodniopomorskie, ktére z
perspektywy rekrutacyjnej stanowi
obecnie jeden z najlepszych obszaréw
do przeprowadzenia skutecznej relokacji
wysokiej klasy menedzerdw z innych
czesci kraju. Giéwna zaletg regionu

jest przede wszystkim wysoka jakos$¢
zycia, ktéra w potaczeniu z atrakcyjnym
wynagrodzeniem tworzy istotnag przewage
rekrutacyjna.

Réwnie mocno na znaczeniu zyskuje
Pomorze, ze szczegdlnym uwzglednieniem
Trojmiasta. Dzieki unikalnej synergii
rozwinietego sektora nowoczesnych ustug
biznesowych (BPO/SSC) z przemystem i
logistyka, inwestorzy moga tu niezwykle
skutecznie pozyskiwac lideréw o rzadkim,
miedzynarodowym i wielozadaniowym
profilu kompetencyjnym.

Z kolei okolice Lublina to czes¢ naszego
kraju, ktora oferuje biznesowi wciaz
relatywnie nienasycony rynek pracy

oraz bardzo silne zaplecze akademickie.
To idealny ekosystem do budowania
stabilnych struktur produkcyjnych i
operacyjnych od podstaw, pozwalajacy
na dynamiczny rozwoj bez koniecznosci
wchodzenia w agresywna walke cenowa o
pracownika.

Autor: Jakub Swiderski,
Senior Executive Managetr,
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.
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