Sita miast

Atrakcyjnos¢ miasta, rynek biurowy, trendy HR

I kw. 2025 Kondycja sektora biurowego oraz potencjat inwestycyjny miasta i rynek knightfrank.com.pl/research
pracy

Warszawa

Opracowane GROW .
we wspotpracy z WARSAW Michael Page



http://knightfrank.com.pl/research

ATRAKCYJNOSC MIASTA

Warszawa

&y e
N B17,2 km?
4 (\o,);" Populacja

fhfhﬂpdllp, 1862402

(stan z 30.06.2024, GUS)

L Xe ™ Prognoza populacji

2132 000 2030
2249 000 2050

O~ Saldo migraciji
(+)1683

(stan z 2023, GUS)

Stopa bezrobocia

1,4%
(stan z 05.2025, GUS)

5 & Wzrost PKB
e 14,9%
+ol [I |.|

region warszawski
stoteczny (2023)

+ 0. PKB per capita
&= 217793 LN
T (2022)

Srednie miesieczne
wynagrodzenie (brutto)

X 10506,82PLN
(w sektorze przedsiebiorstw,
02.2025)

Atrakcyjnos¢ inwestycyjna

Rankingi
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[ |
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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.

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.

Kluczowe obszary wsparcia

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.
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Jakos¢ zycia w miescie

Rankingi

MIEJSCE  w plebiscycie European Best MIEJSCE
[ | Destinations 2023 |

w Indeksie Zdrowych Miast 2022 i
MIEJSCE 2023 sporzadzonym przez Szkote Gtdwna MIEJSCE

n Handlowa w Warszawie, Grupe LUX MED ™
oraz Open Eyes Economy Summit

Jakos¢ zycia w liczbach

Kultura i rozrywka
104 muzedw i galerii sztuki;

35 teatréw i instytucji muzycznych;

38 kin;

2 822 restauracje;

okoto 1,9 mln m2 komercyjnych powierzchni handlowych;
222 sitownie plenerowe;

44 ptywalni oraz 15 lodowisk;

11 plaz wzdtuz brzegéw Wisty.

Transport

89% mieszkancoéw wyraza pozytywna opinie na temat
komunikacji miejskiej (Barometr Warszawski 2024);

2 linie metra, 5 linii Szybkiej Kolei Miejskiej, 304 linie autobusowych
z okoto 1480 pojazdami (100% niskopodtogowe);

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

24 linie tramwajowe z ponad 500 tramwajami;
79% mieszkanicow uwaza Warszawe za miasto przyjazne rowerzystom;
ponad 3 300 rowerow miejskich; ponad 330 stacji z rowerami;

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

Udziat terenéw
Zielonych

Sciezki rowerowe ¥o¥
i pasy wydzielone
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RYNEK BIUROWY

Warszawa

| kw. 2025

Zasoby powierzchni
biurowej

4 6,28 min m?

Powierzchnia biurowa
w budowie

¥ 241000 m?

‘loool.©  Wskaznik pustostanow
‘YmEL, ¥10,5%

EEO Nowa podaz
= ¥6000m’

23:1 : Popyt
‘YZal 4160000 m?

Standardowe warunki najmu
w nowych budynkach

Optata eksploatacyjna

18,00-38,00

Okres bezczynszowy
1,5-2 miesigce

Budzet na fit-out

250,00-750,00

P Warszawa niezmiennie utrzymuje pozycje dominujacego rynku biurowego w Polsce.
W I kwartale 2025 roku odnotowaliSmy 16% wzrost popytu na wynajem powierzchni
biurowych w poréwnaniu do analogicznego okresu poprzedniego roku, co przetozylo si¢ na
ponad 160 000 m? wynajetej powierzchni. W tym czasie na warszawski rynek dostarczono
jedynie 6 000 m2 nowoczesnej powierzchni biurowej, a wskaznik pustostanéw kontynuowat
swdj spadkowy trend, osiagajac na koniec marca poziom 10,5%.

PODAZ

Calkowite zasoby biurowe w Warszawie na koniec marca 2025 roku wyniosty 6,28 mln m?,
co stanowilo prawie polowe catkowitych zasobow biurowych w Polsce. Najwiecej
powierzchni (45%) zlokalizowanejjest w strefach centralnych, apozacentrum dominujacymi
obszarami sa Stuzewiec i Aleje Jerozolimskie, ktore odpowiadaja za odpowiednio 17% i 12%
zasobow biurowych Warszawy.

Aktywnos$¢ deweloperska w Warszawie utrzymuje si¢ na niskim poziomie. Od poczatku
2025 roku tylko jeden budynek zostal oddany do uzytkowania - siedziba firmy CD Projekt
o powierzchni 6 000 m? w cato$ci przeznaczona na potrzeby wlasne.

Powierzchnia w budowie rowniez utrzymuje si¢ na bardzo niskim poziomie, na etapie
realizacji znajduje si¢ obecnie jedynie 241 000 m?, z czego wiekszos$¢ (69%) zostanie
zrealizowana do konca roku. Niemal cata powierzchnia w budowie (prawie 87%) znajduje
si¢ w strefach centralnych, gtéwnie w okolicach Ronda Daszynskiego. Poza centrum
dominuja renowacje, ktore odpowiadaja za 26% catej powierzchni w budowie.

POPYT

Warszawski rynek najmu pozostaje silny, taczna liczba wynajetej powierzchni biurowej
w I kw. 2025 roku wyniosta ponad 160 000 m? i byta o 16% wyzsza niz w analogicznym
okresie poprzedniego roku.

Wzmozona aktywno$¢ najemcow znalazta odzwierciedlenie w strukturze zawieranych
umoéw. W I kw. 2025 roku dominowaly nowe umowy, ktore odpowiadaly za 49%
calkowitego wolumenu transakcji. Tym samym udzial renegocjacji spadl do 25%
(z 54% w IV kw. 2024 roku). Wyraznie wzrost udzial umow zawieranych na potrzeby
wilasne, ktore odpowiadatby za blisko 17% wolumenu. Pozostale 9% wolumenu
stanowity ekspansije.

Najemcy coraz czg¢$ciej wybieraja ekologiczne i zréwnowazone budynki, co potwierdza
wysoki udzial wynajetej powierzchni w obiektach certyfikowanych. W I kwartale 2025 roku
68% catkowitego wolumenu najmu przypadto na budynki posiadajace zielone certyfikaty,
przy czym az 43% to obiekty z certyfikatami najwyzszej klas (BREEAM Excellent
i Outstanding oraz LEED Platinum).

PUSTOSTANY

Ograniczona nowa podaz oraz stabilny popyt przyczynity si¢ do dalszego spadku wskaznika
pustostandéw, ktory maleje nieprzerwanie juz czwarty kwartat z rzedu. Na koniec I kwartatu
2025 roku wyniost on §rednio 10,5%. W tzw. strefach centralnych, w ktorych sktad wchodza
COB, Centrum oraz Rondo Daszynskiego, odnotowano spadek do poziomu 7,4%, czyli
0 1,4 pp. wzgledem poprzedniego kwartatu. Z kolei w dzielnicach poza centrum wskaznik
pustostanow wzrost o 1 pp. osiagajac poziom 13%.

Silne zréznicowanie wskaznika pustostanow wynika nie tylko z lokalizacji obiektow, lecz
takze z ich wieku. W nowych budynkach biurowych, oddanych do uzytku od 2020 roku,
poziom pustostanow wynosi zaledwie 3,5%, co potwierdza wysokie zainteresowanie
najemcow nowoczesnymi powierzchniami o podwyzszonym standardzie.

CZYNSZE

W I kwartale 2025 roku wywotawcze stawki czynszu w Warszawie pozostaly na stabilnym
poziomie. W centralnych lokalizacjach czynsze zazwyczaj miesScity si¢ w przedziale
od 18,00 do 28,00 EUR/m?/miesiac, cho¢ w najbardziej prestizowych budynkach
moga znacznie przekraczaé ten zakres. Poza centrum stawki wynosily od 10,00 do
1700 EUR/m?/miesiac. Optaty eksploatacyjne w I Kkw. 2025 roku pozostaly
mocno zroznicowane, jednak najczeSciej mieScily sie¢ w przedziale od 18,00 do
38,00 PLN/m?2/miesiac.

KNIGHT FRANK



Przestrzen biurowa

Gtowne obszary koncentracji

zasosy  woupowie  ISITNEL vworawoze

COB 1,01 minm? 36 000 m? 8,0% 18-28 EUR/m?
i Centrum | 403 minmz | 41000m* | 101% | 15-23EUR/m? |

Rondo Daszynskiego = 806 000 m* | 131000 m? 3,3% 15-23 EUR/mM?
I Shuzewiee | 106minm? | Om* | 204% | 1046 EURMM® |
I Mokotow | 394 000 mz | om? | 65% | 1216EUR/M® |
1111111 Aleje Jerozolimskie | 798000m? | Om* |  121% | 1215EUR/mM® |

Wschéd 291 000 m? 0m? 76% 1115 EUR/m?

ZwirkiiWigury 260 000m? 17 000 m? 16,6% 12-16 EUR/m?

Zzachéd | 209000 m? | 15000 m? 9,3% 1115 EUR/m?

NI Putawska | 204 000 m? 0 m? 6,4% 1215 EUR/m?

Roczna podaz, wynajeta powierzchnia oraz wspoétczynnik pustostanéw

B Nowa podaz Wynajeta powierzchnia | Wspotczynnik pustostanow
900 000 18%
800 000 16%
700 000 o5 14%
,070
600 000 L kw. 2025 12
500 000 10%
400 000 8%
300 000 6%
200 000 I I I I I I 4%
100 000 I I 2%
m’ L n — u 0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 lkw.  1I-IVkw. 2026p
2025 2025p
p-prognoza na podstawie projektéw w budowie Zrédto: Knight Frank
Powierzchnia biurowa w Warszawie - Wynajeta powierzchnia biurowa w Warszawie
istniejgca i w budowie w | kw. 2025 roku

B Powierzchnia biurowa
bez certyfikatow

B Powierzchnia biurowa
bez certyfikatow

Powierzchnia biurowa Powierzchnia biurowa

z certyfikatami BREEAM z certyfikatami BREEAM
Excellent/Outstanding Excellent/Outstanding
lub LEED Platinium lub LEED Platinium
Powierzchnia biurowa Powierzchnia biurowa
7 pozostatymi certyfikatami z pozostatymi certyfikatami i
Zrédto: Knight Frank
Struktura popytu
rozszerzenia odnowienia Il wynajem na potrzeby wiasne B nowe umowy
| kw. 2025
2024 |
2023 |
2022 |
2021 |
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Zrédto: Knight Frank
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OKIEM HR

Michael Page

Nawet 44 proc. polskich firm z branzy
budowlanej i nieruchomosci moze
w niedalekiej przyszlosci stangc

przed perspektywa sukces;ji

P Rynek nieruchomosci wyraznie hamuje i w ocenie wielu analitykéw cechuje go dzis duza
niepewnos¢. Firmy dostrzegaja coraz wiecej wyzwan i nie chodzi jedynie o kwestie dotyczgace
pobudzania popytu czy ogdlnej koniunktury. Wtasciciele spétek sporo uwagi poswiecaja takze
takim elementom jak kompetencje zarzadu, ktére w ich ocenie odegraja kluczowa role w czasie
ewentualnych spadkéw na rynku. Wedtug ekspertow Michael Page obecnie jesteSmy w punkcie
glebokich zmian, ktdre juz dzis obejmuja zarzady spotek deweloperskich, a zjawisko sukcesji jest
coraz czesciej tematem spotkan z klientami z tego sektora.

Wedtug raportu przygotowanego przez
Bank Pekao budownictwo oraz obstuga
rynku nieruchomosci to dwa kluczowe
sektory polskiej gospodarki, w ktérych
udziat krajowego kapitatu prywatnego
jest dominujacy - w obu przypadkach
stanowi ok. 75 proc. tacznych
przychoddéw danej branzy. Towarzyszy
temu szereg wyzwarn, ktore dotycza juz
nie tylko kwestii wynikajacych $cisle

z biezacej koniunktury. Coraz czesciej
pojawiaja sie takze watki zarzadcze,

w tym wptyw czynnikow takich jak
demografia czy zmiana pokoleniowa na
najwyzszym szczeblu menadzerskim

- w 2023 roku sposrod 673 tys.
dziatajacych w Polsce przedsiebiorcow
z sektora nieruchomosci oraz branzy
budowlanej az 299 tys. stanowity
osoby powyzej 50 roku zycia,

ktére obecnie coraz czesciej mysla

o przekazaniu wtadzy i towarzyszacej
jej odpowiedzialnosci.

"OKk. 75 proc. przychodow
w budownictwie i obstudze
rynku nieruchomosci
stanowi udziat krajowego
kapitatu prywatnego."

- O tym jak waznym tematem jest dzis
kwestia sukcesji swiadczy chocby to,

Ze jeszcze kilka lat temu firmy, ktore
aktywnie poszukiwaty wsparcia

w zakresie zarzqdzenia tym procesem
stanowity odosobnione przypadki. W ciqggu
ostatnich dwdch lat ich liczba wzrosta
nawet kilkukrotnie, a majgc na uwadze
czynnik demograficzny mozemy smiato
zatoZyc, Ze to dopiero poczgtek zmian -
komentuje Krzysztof Butynski Senior
Associate Executive Manager i dodaje,
ze w ubiegtym roku w Michael Page
zamknieto cztery takie postepowania,
a dzis$, majac za soba jedynie pierwszy
kwartat 2025 roku, wynik ten juz udato
sie wyréwnad.

— Przypomnijmy, Ze w samym sektorze
budowlanym i nieruchomosci moze byc¢
obecnie nawet 45 tys. przedsiebiorcow,
ktorzy przekroczyli juz wiek emerytalny.
Osoby te sq w biznesie od kilkudziesieciu
lat i z pewnosciq przekazanie wltadzy
traktujq jako naturalny krok w kierunku
rozwoju firmy, ktory nie zawsze przychodzi
tatwo. Majqgc za sobg doswiadczenia
oraz zyski wypracowane w okresie

hossy z jednej strony chcq nadal mie¢
dotychczasowy wplyw na organizacje,

z drugiej trudniej im odnaleZc sie

w rzeczywistosci hamujqgcej koniunktury,

"45 tys. przedsiebiorcow
w sektorze budowalnym
i nieruchomosci
przekroczyto juz wiek
emerytalny."

a do tego zarzgdzac strukturami, gdzie
coraz wigkszq rolg odgrywa wymagajqce
pokolenie Z. Nowe realia wymagajq

od nich duzej elastycznosci, dynamiki,
energii, nowego spojrzenia na biznes,

a na to niestety nie zawsze sq juz gotowi —
ocenia ButynskKi.

KNIGHT FRANK



ZAUFANIE KLUCZOWYM
ELEMENTEM UDANEJ
SUKCESJI

Z danych Banku Pekao wynika,

ze zaledwie 20 proc. wiascicieli

firm rodzinnych nie ma problemu

z wdrozeniem sukcesji. Z drugiej
strony, nawet 60 proc. z nich deklaruje,
ze ma $wiadomo$¢ niewystarczajacych
kompetencji swoich nastepcow.
Towarzyszy temu ciekawa perspektywa
przedstawicieli tej drugiej

zZ wymienionych grup - az 67 proc.

"Az 85 proc. potencjalnych
sukcesorow nie chce

w przysztosci prowadzié
biznesu rodzinnego."

potencjalnych sukcesorow uwaza,

ze sprawdzenie sie w roli nowego
lidera lub cztonka zarzadu bedzie
trudne. Dopetnieniem tego obrazu
jest perspektywa mtodego pokolenia
pozostajacego w kregu rodzinnym
wtascicieli - az 85 proc. potencjalnych
sukcesoréw nie chce w przysztosci
prowadzi¢ biznesu rodzinnego

i deklaruje niecheé wobec objecia
nowej funkcji. W takim przypadku
wtasciciele stajg w obliczu dylematu
oraz trudnej decyzji — sprzedac czy

SILA MIAST - WARSZAWA

moze oprzec plan sukcesji o proces
rekrutacji kandydata .,z zewnatrz”?
To wtasnie problem, z ktérym firmy
beda borykad sie coraz czesciej,

a odpowiedz na stawiane pytanie nie
jest jednoznaczna.

"Nawet w przypadku firm
rodzinnych o bogatej

i gteboko zakorzenionej
tradycji jest miejsce

dla kandydata spoza
najblizszego kregu."

— Sytuacja, ktorq opisujemy jest oczywiscie
niematym wyzwaniem dla samych
wtascicieli oraz nestorow. Z drugiej

strony, to takze wazny sygnat dla rynku.
Okazuje si¢ bowiem, Ze nawet w przypadku
firm rodzinnych o bogatej i gteboko
zakorzenionej tradycji jest miejsce na tak
zwanego kandydata spoza najblizszego
kregu, ktoéry wyrdznia sie odpowiednimi
kompetencjami i zyska zaufanie
dotychczasowego lidera. Pamietajmy,

Ze tego rodzaju sukcesja to bardzo
wymagajqcy proces, ktory jest niejako
najwazniejszq rekrutacjq w Zyciu kazdego
wtasciciela. Warto jednak w tym miejscu
jasno podkreslic, Ze w tej drodze nie jest
on dzis sam, a doswiadczenie, ktore mamy
w Michael Page pozwala nam skutecznie
doradzac i rozwigzywac wiekszosc kwestii

towarzyszqcych catemu procesowi.
Wrdce wigc do pytania: sprzedawac

czy rekrutowac? Z rozmow z naszymi
klientami jasno wynika, Ze liczba firm
wybierajqgcych to drugie rozwigzanie
wyraznie rosnie — podkresla Krzysztof
Butynski.

Warto spojrzec¢ na to rowniez

z perspektywy kandydata. Wedtug
danych rynkowych §rednie bazowe
wynagrodzenie na najwyzszych
stanowiskach zarzadczych oscyluja

w granicach od 60 do 80 tys. ztotych
miesiecznie, a w przypadku spoétek
notowanych moga przekraczac¢ nawet
100 tys. ztotych.

— Do tego dochodzi takze szereg bonuséw
krotkoterminowych lub rocznych, ktorych
wartosc¢ moze osiggac szesciokrotnosc¢
miesiecznego wynagrodzenia.
Rozwiqzaniem, ktdre rowniez czesto
spotykamy, a ktore dodatkowo buduje
lojalnosc i wzmacnia relacje z firmaq sq
takze udziaty i akcje, ktdre stanowiq
dodatkowy element systemu premiowego —
wylicza Butynski.

"60-80 tys. ztotych
miesiecznie wynosi Srednie
bazowe wynagrodzenie na
najwyzszych stanowiskach
zarzadczych."
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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 nalezg
m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

) doradztwo strategiczne,
) niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogoéw 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, Slask, 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 raportéw.
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lub catosci opracowania tylko za zgoda Knight Frank.

Opracowanie merytoryczne: Michat Kusy, Dorota Lachowska / Research / Knight Frank

Opracowanie graficzne: Karolina Chodak-Brzozowska / Art Director / PR & Marketing / Knight Frank
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- pomoc na kazdym etapie inwestycji, w tym
organizacja wizyt referencyjnych;

- wsparcie administracyjne;

KONTAKT DO URZEDU - udzielanie niezbednych informacji dotyczacych Agnieszka Kulikowska
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