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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
1,8%
(05.2025, GUS)

Wzrost PKB
8,5%

PKB per capita
104 360 PLN

(brutto)

Srednie miesieczne
wynagrodzenie (brutto)

9 409,40 PLN

(w sektorze przedsiebiorstw,
05.2025, 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



Jakos¢ zycia w miescie

Rankingi

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

MIEJSCE

W HEEEEEEREE e

Potencjat badawczo-rozwojowy w aglomeraciji
wroctawskiej

1) Wysoka koncentracja firm R&D

We Wroctawiu znajduje sie 11% polskich przedsiebiorstw posiadajacych status centrum
badawczo-rozwojowego nadawany przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii.

2) Zroznicowanie obszarow dziatalnosci R&D

Firmy we Wroctawiu prowadza dziatalno$¢ R&D w szerokim spektrum obszaréw, takich
jak inzynieria i produkcja, technologie informacyjne, chemia i materiaty, energetyka oraz
medycyna. To zréznicowanie przyczynia sie do tworzenia innowacyjnych rozwiazan w
réznych sektorach.

3) Innowacyjne start-upy

Wroctaw jest liderem w Polsce pod wzgledem liczby start-upow 28% wszystkich polskich
start-upéw jest zarejestrowanych na Dolnym Slasku, w tym znaczna wiekszo$é we
Wroctawiu.

4) Znaczacarola uczelni wyzszych

We Wroctawiu dziata 30 uczelni wyzszych, ktdre ksztatca ponad 106 tysiecy studentéw,
z czego ponad 42 tysigce na kierunkach kluczowych dla R&D.

5) Wysoka ocena potencjalu edukacyjnego

64% firm ocenia potencjat edukacyjny wroctawskich uczelni w kontekscie wspotpracy
R&D jako dobry lub bardzo dobry. Studenci maja dostep do licznych programow
stazowych i praktyk w firmach, takich jak m.in. Selena, Mikroel, LG Energy Solution
Wroctaw, Hasco-Lek, co sprzyja rozwijaniu praktycznych umiejetnosci.

6) Wysokie kwalifikacje kadr

60% firm ocenia dostepnos¢ wykwalifikowanych specjalistéw w obszarze R&D jako dobrg
lub bardzo dobra. Wysoki poziom wyksztalcenia, kreatywnosc i innowacyjnos¢ oraz
znajomo$¢ nowoczesnych technologii to gtéwne atuty wroctawskich kadr.

7) Dynamiczny wzrost sektora R&D

Na przetomie ostatnich lat sektor badan i rozwoju na Dolnym Slasku doswiadczyt
dynamicznego wzrostu, co przejawia sie m.in. w 34-procentowym wzroscie liczby
podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ badawczo-rozwojowa.

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

106 000

Absolwenci

24 850

Liczba uczelni

30

Lotnisko - odlegtosc¢
od centrum miasta

10 km

Lotnisko - liczba
wal obstuzonych pasazeréw

‘@8 4500 000 025

¥

Sektor R&D
- liczba centrow
i dziatéw badawczych

) 400

Sektor BSS
- liczba zatrudnionych

70300 2025

w tym w centrach R&D

13 600 (aBsL 2025

STEM - oblicz swoja
przysztosé




RYNEK BIUROWY

Wroclaw

1l KW. 2025

Standardowe warunki najmu

Zasoby powierzchni
biurowej

¥ 1,34 min m?

Powierzchnia biurowa
w budowie

426 000 m?

Wskaznik pustostanéw

4+ 21,8%

Nowa podaz
o0m?

Popyt
4107 000 m*

w nowych budynkach

Optata eksploatacyjna
16,00-31,00
Okres bezczynszowy

1,5 miesiagca

Budzet na fit-out

450,00-550,00

P Wroctaw pozostaje trzecim najwiekszym rynkiem biurowym w Polsce, ust¢pujac
pod wzgledem zasobow jedynie Warszawie i Krakowowi. Liczba nowoczesnej
powierzchni biurowej w miescie wynosi 1,34 mln m2, co odpowiada za
ponad 10% catkowitych zasobéw biurowych w kraju.

0d poczatku roku we Wroctawiu wynajeto ponad 107 000 m? powierzchni
biurowej, co plasuje miasto na drugim miejscu wérod rynkow regionalnych,
zaraz po Krakowie. Jednak wskaznik pustostanéw nadal ro$nie, osiagajac na
koniec wrzesnia poziom 21,8%. Ograniczona liczba projektow w budowie oraz
utrzymujacy si¢ wysoki popyt beda sprzyjaty stopniowemu spadkowi poziomu
pustostanéw w Kolejnych kwartatach.

PODAZ

Aktywnos$¢é deweloperska we Wroctawiu pozostaje na niskim poziomie, od poczatku roku
nie oddano do uzytku zadnego nowego budynku biurowego, a w budowie znajduje si¢
niemal 26 000 m? realizowanych w ramach dwoch projektow. Najwigkszy z nich to
Swobodna Spot I, inwestycja Echo Investment o powierzchni 16 000 m?2, ktorej
zakonczenie planowane jest na poczatek 2026 roku.

POPYT

Popyt na wynajem powierzchni biurowych we Wroctawiu pozostaje silny. Od stycznia
do wrze$nia 2025 roku najemcy wynajeli ponad 107 000 m? powierzchni biurowej, czyli
12% wiecej niz w analogicznym okresie roku poprzedniego. W samym III kwartale popyt
jednak ostabt wzgledem poprzednich kwartaléw i wyniost niecate 27 000 m>2.

Najwiekszy udzial w wolumenie transakcji najmu wcigz stanowia renegocjacje, na
ktore przypadlo ponad 52% wynajetej powierzchni. Tym niemniej, nowe umowy wcigz
maja istotny wptyw na wolumen transakcji najmu, osiagajac 41% udzialu w wynajete;j
powierzchni. Ekspansje odpowiadaly za pozostate 7% wolumenu.

Popyt na powierzchnie biurowe we Wroctawiu w dalszym ciggu w znacznym stopniu
generowany jest przez firmy z sektora IT, ktore na koniec III kwartatu 2025 roku
odpowiadaly za 25% catkowitego wolumenu wynajetej powierzchni. To sprawia, ze
wroctawski rynek jest jednym z najwiekszych rynkow informatycznych w Polsce.

PUSTOSTANY

Ze wzgledu na ostabiony popyt w III kwartale, wskaznik pustostanow na koniec wrzesnia
wzrost o 1,3 pp. wzgledem poprzedniego kwartatu i wyniost 21,8%. W poréwnaniu
z analogicznym okresem ubieglego roku wskaznik wzrdst o 2,1 pp.

CZYNSZE

Czynsze wywolawcze we Wroctawiu na koniec III kw. 2025 roku pozostaty stabilne
wzgledem poprzedniego kwartatu i zazwyczaj wahaty si¢ miedzy 11,00 a 16,00 EUR/m?/
miesiac. Jednak czynsze za najlepsze powierzchnie w nowopowstajacych budynkach
moga przekraczac¢ ten poziom. Optaty eksploatacyjne na koniec wrzes$nia 2025 roku
réwniez pozostaly na stabilnym poziomie i zwykle mieszcza si¢ w przedziale od 16,00 do
31,00 PLN/m2/miesiac.

KNIGHT FRANK



Rynek biurowy w Polsce

Il KW. 2025

Nowa podaz

Zasoby (I-11 kw. 2025)
13 min m? } ‘ 107 000 m?

SZCZECIN
190 000 m?
|§* 6,8%

£ 10-14,5EUR

00

POZNAN
675000 m?
l%f 13,6%
£ 1,5-16 EUR

I III kw 2025)

za[ 1 min m?

Powierzchnia Wskaznik

o .--EJ w budowie ag0 pustostanow
/i, 340 000 m? 4 l | 13,9%

TROJMIASTO
1,07 min m2
B 11,9%

£ N-16EUR

)

o,

WROCLAW
1,34 min m2
21,8%

£ 11-16 EUR

KATOWICE
742 000 m?
B 234%

£ 10-14,5EUR

E%
- catkowite zasoby - wspotczynnik pustostanow

- wywotawcze stawki czynszu (m?/miesiac)

WARSZAWA
6,25 min m?

97%

g 12-32 EUR

tODZ

643000 m?
],3‘ 19.7%

£ 9-15EUR

LUBLIN
225000 m?
B2 10,3%

£ 9-13EUR

KRAKOW

1,85 min m?
18,6%
£ 10-18 EUR

Zrédto: Knight Frank

Nowa podaz, popyt i wspétczynnik pustostanéw we Wroctawiu
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OKIEM HR

Michael Page

Michael Page Przeglad Wynagrodzen

i Trendow na Rynku Pracy 2026:
Wynagrodzenia pod lupa — rynek pracy
w dobie stabilizacji

B Na polski rynek pracy wrocita stabilizacja, jednak wzrosta takze ostrozno$¢ pracownikow i
przedsiebiorstw. Dwucyfrowe podwyzki przy zmianie pracodawcy stajg sie rzadkoscia, a wzrost
wynagrodzen zalezy gtdwnie od roli i sytuacji rynkowej. Z raportu Michael Page Talent Trends
2025 wynika, ze aktywnie pracy szuka jedynie 34% specjalistow. W deficytowych specjalizacjach,
takich jak finanse i IT, zwlaszcza w obszarach restrukturyzacji, optymalizacji procesow,
cyberbezpieczenstwa i analityki big data, przewage nadal majg kandydaci. W wiekszos$ci branz
rynek wyraznie sprzyja jednak pracodawcom.

Po okresie zmian i
nieprzewidywalnosci polski rynek
pracy wszedt w faze swoistej
stabilizacji. Firmy, dziatajac

w warunkach gospodarczej

i geopolitycznej niepewnosci oraz
nizszej inflacji, ostrozniej ksztattuja
polityke wynagrodzen. Dlatego,
zdaniem ekspertdw Michael Page nie
powinni$§my spodziewaé powrotu

do dwucyfrowych podwyzek
wynikajacych wytacznie ze zmiany
pracodawcy. Czestsze beda raczej
korekty ptac powiazane z dang rola

i realiami rynkowymi. W deficytowych
specjalizacjach nadal to kandydaci
majg silniejsza pozycje, jednak w
wiekszos$ci branz coraz cze$ciej mamy
do czynienia z rynkiem pracodawcy.

Zmiana ta wyraznie widoczna jest w
procesach rekrutacyjnych. Kandydaci,
ktorzy w ostatnich latach przywykli
do napedzanych inflacjg podwyzek
rzedu 20-30%, dzis$ rzadko zmieniaja
prace tylko ze wzgledu na niewielki,
5-10% wzrost wynagrodzenia.
Podczas, gdy podwyzka na poziomie
30% nadal stanowi silng motywacje.
Ten trend potwierdzaja takze dane

z raportu Michael Page Talent Trends
2025, wedtug ktérych jedynie 34%

specjalistéow aktywnie poszukuje
nowej pracy. Z drugiej strony, procesy
rekrutacyjne znaczaco sie wydtuzyty,
z okoto 50 dni do 80, a w niektdérych
przypadkach nawet 100 dni.
Pracodawcy podejmuja decyzje
ostrozniej, wprowadzajac dodatkowe
etapy weryfikacji kandydatéw.

- Rynek wszedt obecnie w faze,

ktorq okreslam mianem ,taktycznej
cierpliwosci”, poniewaZz zarowno
kandydaci, jak i pracodawcy sq
ostrozni. Obserwujemy pewien

spadek dynamiki, ktory objawia sie
wydtuzeniem procesow rekrutacyjnych
oraz ostroZniejszq politykq wynagrodzen.
W rolach deficytowych przewage
nadal majq kandydaci. Dotyczy to

na przyktad stanowisk zwiqzanych

z cyberbezpieczeristwem, ktorego

rola znaczqco wzrosta. W wiekszosci
sektorow rynek coraz wyrazniej przesuwa
sie jednak w strone pracodawcy.
Jednoczesnie, podejmujqc decyzje o
zmianie miejsca zatrudnienia warto
Zwrocic tez uwage na perspektywy
zwigzane z nowgq rolq, ktére mogq
napedzic naszq kariere w kolejnych
latach - komentuje Radostaw
Szafranski, dyrektor zarzadzajacy i
cztonek zarzadu Michael Page.

NAJBARDZIEJ POSZUKIWANI
SPECJALISCI - NA JAKIE
ZAROBKI MOGA LICZYC?

Do najbardziej poszukiwanych
specjalistow nalezg obecnie eksperci
z obszaru finansow, zwtaszcza

w dziedzinach zwigzanych z
restrukturyzacja, optymalizacja
biznesu oraz digitalizacjg proceséw

i sprzedazy. Ksiegowi mogg liczy¢
§rednio na okoto 10 tys. zt brutto
miesigcznie, a na stanowisku
samodzielnego ksiggowego
wynagrodzenie wzrasta do 11-14 tys.
zt brutto. Dyrektor dziatu ksiegowosci
zarabia od 29 do 35 tys. zt brutto. W
przypadku analitykow finansowych
najczes$ciej oferowane pensje mieszcza
sie w przedziale 11,5-14 tys. zt, a
dyrektorzy finansowi mogg liczy¢é na
okoto 35 tys. zt brutto.

Drugim sektorem oferujagcym znaczace
mozliwosci jest IT, zwtaszcza w
obszarach cyberbezpieczenstwa oraz
analityki big data. Przy zatrudnieniu
na umowe o prace security analyst
zarabia od 18 do 22 tys. zt brutto, IT
security officer od 20 do 25 tys., a
Chief Info Sec Officer (CISO) od 35

do 50 tys. zt brutto. W przypadku

KNIGHT FRANK



analitykéw big data, data analyst moze
liczy¢ na wynagrodzenie od 12 do 18
tys. zt brutto, a data architect od 20 do
30 tys. zt brutto.

Z drugiej strony branze takie

jak automotive czy przemyst
wysokoenergochtonny prowadza
rekrutacje bardziej ostroznie. Ciekawy
trend obserwujemy takze w sektorze
centrow ustug wspdélnych, w ktérym
ro$nie popyt na stanowiska o wyzszej
wartosci biznesowej, takich jak:
analitycy proceséw, kontrolerzy
finansowi oraz specjalisci ds.
automatyzacji.

— Obecnie najwigksze zapotrzebowanie
obserwujemy w sektorach finansow i IT,
m.in. w obszarach cyberbezpieczeristwa,
analityki big data czy restrukturyzacji
procesow. Widac, Ze najwiekszq wartosc¢
dla biznesu generujq specjalisci

NIERUCHOMOSCI

SILA MIAST - WROCLAW

potrafigcy usprawniac procesy

i wprowadzac optymalizacje. Kluczowq
kompetencjq przysztosci bedq liderzy
charakteryzujqcy sie adaptacyjnosciq
— zdolni szybko reagowac na zmiany,
elastycznie dostosowywac strategie

i przewidywac trendy. To te cechy
pozwalajq utrzymac przewage
konkurencyjng w erze permanentnych
zmian i rosngcego znaczenia sztucznej
inteligencji — ttumaczy Szafranski.

NOWE OCZEKIWANIE
KANDYDATOW
| PRACODAWCOW

W dojrzatym i bardziej ostroznym
rynku pracy zmieniaja sie wzajemne
oczekiwania pracodawcow i
kandydatow. Firmy coraz czesciej
poszukuja oséb, ktére maja mierzalny
wplyw na wyniki organizacji, potrafia
dziataé¢ w ztozonym otoczeniu i sa

Autorem komentarza jest Piotr Sulerzycki, director w Michael Page

odporne na zmiany. Kandydaci z kolei
zZwracaja uwage na transparentnosé
wynagrodzen, sensowny model pracy
hybrydowej, mozliwo$¢é rozwoju
zawodowego oraz zaufanie w relacjach
z przetozonymi. W tym kontekscie,
istotng zmiang jest wprowadzenie
obowiazku publikowania widetek
ptacowych, ktéry moze wptynaé na
oczekiwania kandydatow. Z drugiej
strony, bedzie on takze sprzyjaé
lepszemu dopasowaniu oraz ograniczy
ryzyko rozczarowan. Jak podkresla
ekspert Michael Page - Przewage
zyskajaq te firmy, ktore osiggng rownowage
miedzy strategiq biznesowq a ludzkim
wymiarem pracy. W obliczu nizu
demograficznego, w wyniku ktérego
wedtug danych Eurostatu rynek pracy
opuszcza okoto 136 tysiecy osob, taki
balans bedzie w przysztosci kluczowy
w konkurencji o najlepsze talenty.

Rynek pracy w nieruchomosciach nadal pozostaje rynkiem kandydata. Pracodawcom trudno znalezé doswiadczonych
specjalistow, szczegdlnie w obszarach technicznych i menedzerskich.

Wsrdd najbardziej poszukiwanych kompetencji coraz wazniejsza role odgrywaja umiejetnosci migkkie, takie jak
samodzielno$¢, kreatywnos$¢é, zdolnos$é rozwiazywania ztozonych probleméw i budowania relacji. Coraz wieksze
znaczenie maja tez kompetencje cyfrowe, szczegdlnie w marketingu i sprzedazy, gdzie nowe narze¢dzia technologiczne
zyskuja na znaczeniu. W projektowaniu i zarzadzaniu nieruchomosciami pojawiajg sie pierwsze zastosowania sztucznej
inteligencji, cho¢ branza dopiero wchodzi w etap adaptacji technologicznej.
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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/zaméwienie.

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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