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Atrakcyjnos¢ inwestycyjna

Rankingi
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[ | of the Future 2025" - OVERALL

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
konkursie Meetings Star Award 2025 w rankingu najciekawszych kierunkow
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™ Jsc w kategorii "New Europe Meeting [ Jse .1I3-(_)drozy Iéazs'\;vlleme T:' e(;\l ew ;8r2k6"

Destinations” imes ,, aces to Go in

w zestawieniu ,European Cities Of The w rankingu fDi "European Cities and
MIEJSCE Future: 10 Places To Visit In 2026” MIEJSCE Regions of the Future 2025" w kategorii
[} w publikacji magazynu Forbes ] Human Capital and Lifestyle

tytut ,,Best European Capital of MICE &
Leisure 2026” przyznany przez organizacje
European Best Destinations

MIEJSCE W CEE w rankingu Sustainable Cities
u Index 2024 (Arcadis)

Fakty i liczby

Jakosc¢ zycia w liczbach

Kultura i rozrywka

102 muzeodw i galerii sztuki;

Studenci
32 teatréw i instytucji muzycznych; 262700
34 kin;
3164 punktéw gastronomicznych w tym ponad 540 restauracji;
okoto 2,4 mln m2 komercyjnych powierzchni handlowych; . fﬁ\i HEEE IR
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11 plaz wzdtuz brzegéw Wisty. < _B -+ Liczbauczelni
Transport E 67

W 2024 roku 90% mieszkarnicéw ocenito jakosci komunikacji
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Miejskiego w Warszawie w transport i infrastrukture (2017-2025);
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RYNEK BIUROWY

Warszawa

| KW. 2025

Zasoby powierzchni
biurowej

6,28 min m?

Powierzchnia biurowa
w budowie

115 000 m?

‘loonl,©  Wskaznik pustostanow

MEL, 9,5%

EEO Nowa podaz
= 43000m’

23:1 : Popyt
“YZsl 134000 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 pozycj¢ dominujacego rynku biurowego
w Polsce, dysponujac zasobami na poziomie 6,28 miln m?, co stanowi prawie
polowe powierzchni biurowej kraju oraz odpowiada za ponad polowe
krajowego rynku najmu. W I kwartale utrzymat si¢ trend ostabionej aktywnosci
deweloperskiej, z rekordowo niska nowa podaza oraz ograniczonym
wolumenem powierzchni w budowie. Poziom pustostanow pozostaje relatywnie
stabilny, a w kolejnych kwartalach oczekiwany jest jego stopniowy spadek.
W efekcie rownowaga rynkowa przesunela si¢ w Kierunku rynku witasciciela.

PODAZ

W I kwartale 2026 roku na warszawski rynek dostarczono ok. 43 000 m? nowoczesnej
powierzchni biurowej w ramach trzech obiektow. Najwigkszym z nich byl Studio A
o powierzchni 24 000 m? zrealizowany przez Skanska. Do konica roku planowane jest oddanie
jedynie 6 000 m2, co sprawia, ze faczna nowa podaz w 2026 roku bedzie na rekordowo niskim
poziomie.

W nastepnych latach aktywnos$¢ deweloperska pozostanie niska, tacznie w okresie
20272028 oddanych zostanie jedynie 109 000 m2 Niemal cata powierzchnia
w budowie znajduje sie¢ w strefach centralnych, najwiecej (63%) w okolicach Ronda
Daszynskiego.

POPYT

Popyt na wynajem powierzchni biurowych w I kw. 2026 lekko ostabt, taczna liczba wynajetej
powierzchni biurowej w wyniosta niemal 134 000 m? i byta 0 9% nizsza niz w analogicznym
okresie roku poprzedniego.

Strefy centralne dominowaty pod wzgledem wynajetej powierzchni, odpowiadajac za 54%
catkowitego popytu, z czego niemal 17% dotyczylo obszaru Ronda Daszynskiego, a 11%
Centralnego Obszaru Biznesu. Duzym zainteresowaniem najemcow w dalszym ciagu cieszy
sie Stuzewiec, odpowiadajacy w I kwartale 2026 roku za 19% wolumenu.

Najwigkszy udziat (51%) w wolumenie najmu mialty nowe umowy, wyprzedzajac tym samym
renegocjacje, ktére odpowiadaty za 39% wolumenu. Co istotne, wzrost rowniez wolumen
ekspansji, ktorego udziat w wynajetej powierzchni wyniost 9%.

Najbardziej aktywnym sektorem najemcow w I kw. 2026 roku w Warszawie byta branza IT,
odpowiadajaca za 20% wynajetej powierzchni. Silny popyt generowaty rowniez sektory ustug
dla biznesu oraz bankowo$ci, ubezpieczen i inwestycji (odpowiednio 13% i 12% calkowitego
wolumenu). Ro$nie takze aktywnos¢ sektora przemystowego, ktory w I kwartale odpowiadat
za 8% podpisanych umoéw najmu na rynku nowoczesnych powierzchni biurowych.

PUSTOSTANY

Przyrost nowej podazy przyczynit sie do lekkiego wzrostu wskaznika pustostanow, jednak w
dalszym ciagu pozostaje on na relatywnie niskim poziomie. Na koniec I kwartatu 2026 roku
wyniost 9,5%, co oznacza wzrost o 04 pp. wzgledem poprzedniego kwartalu oraz spadek
01 pp. w ujeciu rocznym.

Bardzo niska skala nowej podazy w budowie przy utrzymujacym si¢ popycie bedzie sprzyjaé
spadkowi wskaznika pustostanéw w najblizszych kwartatach.

CZYNSZE

W I kwartale 2026 roku wywolawcze stawki czynszu w Warszawie utrzymaly si¢ na
stabilnym poziomie i w centralnych lokalizacjach mies$city si¢ w przedziale od 18,00 do
32,00 EUR/m?/miesiac natomiast poza centrum ksztattowaly si¢ na poziomie od 12,00 do
18,00 EUR/m?/miesiac. Oplaty eksploatacyjne w I kw. 2026 roku réwniez utrzymaty si¢ na
stabilnym poziomie i najczesciej miescity sie w przedziale od 18,00 do 38,00 PLN/m?2/miesigc.

KNIGHT FRANK



Przestrzen biurowa

Gléwne obszary koncentracji

zasosy  woupowie  ISITNEL vworawoze

COB 994000m? 36000 m? 5.9% 18-32 EUR/m?
i centrum | 405 minmz | 2400m* | 8% | 18-28EURM® |

Rondo Daszynskiego = 897 000 m? 73 000 m? 5,4% 20-28 EUR/m?
I Stuzewiee | 987000m? | Om®* | 187% | 1247 EURM? |
W Mokotéw | 395 000 m? | om? | 44% | 1418EUR/Mm? |
1111111 Aleje Jerozolimskie | 758000m? | Om* | 120% | 1418EUR/M® |

Wschéd 284 000 m? 0m? 6,4% 1317 EUR/m?

Zwirkii Wigury 261000 m? om? 15,4% 14-18 EUR/m?

Zachéd | 219 000 m? om? 14% 13417 EUR/M?

NI Putawska | 193000 m? | 3900 m? 6,4% 1417 EUR/m?

Roczna podaz, wynajeta powierzchnia oraz wspotczynnik pustostanéw

B Nowa podaz Wynajeta powierzchnia | Wspotczynnik pustostanow

900 000 18%
800 000 16%
700 000 95% 14%
600 000 | kw. 2026 12%
500 000 10%
400 000 8%

300 000 6%

200 000 I I I I I I 4%
100 000 I 2%

m: || . . | . m m 0%
2016 20177 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025  Ikw. I-IVkw. 2027p 2028p

2026 2026p
p-prognoza na podstawie projektéw w budowie Zrédto: Knight Frank

Popyt wg sektora | kw. 2026

M Sektor IT
Ustugi biznesowe (BPO/BSS)
Bankowo$¢, ubezpieczenia i inwestycje

Handel,
M Przemyst 6,9%
Handel
M Powierzchnie flex ;
= Ustugi med.,
[ Sektor publiczny 4,2%
|| USh:lgl medyczne Bankowosé,
M Logistyka Sektor IT, WA EFZNENGNESVSENN Pow. flex, | publiczny,| Logistyka, Pozostate,
M Pozostale 19,7% 12,0% 6,2% ) ) 204%
Zrédto: Knight Frank
Struktura popytu
M nowe umowy (tacznie z transakcjami przednajmu) B odnowienia rozszerzenia wynajem na potrzeby wiasne
I kw. 2026
2025
2024
2023
2022 I ——
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Zrédto: Knight Frank
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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 krotkotrwata 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 gtéwne 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 wigksze
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 - WARSZAWA

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 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.

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 szczegotowych
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 zarowno Mi h lP
turystom, jak i tym, ktdrzy mysla o pozostaniu tu na C a.e age

dtuzej, zainwestowaniu, otworzeniu fili swojej firmy

GROW czy rozpoczeciu nowego biznesu. Inwestorom KONTAKT:
WU oferujemy: :
WARSAW - indywidualne podejscie; Arlltornl Komsta . .
- pomoc na kazdym etapie inwestycli, w tym Principal Consultant, Engineering
organizacja wizyt referencyjnych; antonikomsta@michaelpage.pl
- wsparcie administracyjne; +48 667 995 399
KONTAKT DO URZEDU - udzielanie niezbednych informacji dotyczacych
M.ST. WARSZAWY: dostepnej pomocy publicznej.
biznes.umwarszawa.pl www.michaelpage.pl

promocjagospodarcza@um.warszawa.pl
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