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ATRAKCYJNOSC MIASTA

Warszawa

é’?@ miasta
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Atrakcyjnos¢ inwestycyjna

Rankingi
MIEJSCE  w Rankingu Miast Przyjaznych Mobilnosci Wspétdzielonej
[ | w Polsce 2024
MIEJSCE  w rankingu fDi Intelligence "European Cities and Regions
[ ] of the Future 2025" w kategorii Business Friendliness
STOLICA w konkursie Europejska Stolica Innowacji - iCapital
[ |
MIEJSCE w rankingu fDi "Major European Cities 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.

KNIGHT FRANK



Jakos¢ zycia w miescie

Rankingi

MIEJSCE  w plebiscycie European Best
[ | Destinations 2023
w Indeksie Zdrowych Miast 2022 i
2023 sporzadzonym przez Szkote Gtdwna
MIEJSCE -
u Handlowa w Warszawie, Grupe LUX MED

oraz Open Eyes Economy Summit

Jakosc¢ zycia w liczbach

104 muzedw i galerii sztuki;

35 teatrow 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.

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

MIEJSCE
|

MIEJSCE
|

Kultura i rozrywka

Transport

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.

Sciezki rowerowe vy
i pasy wydzielone

814 km e

AGENCJA

RATINGOwA | Fitch

RATING A-

SILA MIAST - WARSZAWA

Udziat terenéw
Zielonych

43%

w CEE w rankingu Sustainable Cities
Index 2024 (Arcadis)

w konkursie Europejska Nagroda za
Przestrzen Publiczng w Miastach
(Public Space 2024)

Fakty i liczby

Studenci
261331

‘@l 4 Absolwenci
N 49870

A Liczba uczelni

68

Lotnisko - odlegtos¢
od centrum miasta

9,8 km

Lotnisko - liczba

o obstuzonych pasazerow
i) 21 min 2o24)
9 P Sektor BSS
.0 @ 0 - liczba centrow
U\ 376 (2024)

Sektor BSS
- liczba zatrudnionych
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RYNEK BIUROWY

Warszawa

| POL. 2025

Zasoby powierzchni
biurowej

4 6,33 minm?

Powierzchnia biurowa
w budowie

¥#130 000 m*

Wskaznik pustostanéw

4+10,8%

Nowa podaz

4+ 85000 m?

Popyt
4301000 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 pozostaje liderem polskiego rynku biurowego zaréwno pod
wzgledem podazy, jak i popytu. W pierwszej potowie 2025 roku dostarczono na
rynek ponad 85 000 m? nowoczesnej powierzchni biurowej, a wolumen najmu
wyniost 301 000 m2, co odpowiada 44% caltkowitej powierzchni wynajetej
w kraju. Wzrost nowej podazy przyczynit sie do lekkiego wzrostu wskaznika
pustostan6w do poziomu 10,8%, natomiast stawki czynszéw wywotawczych
pozostaty stabilne.

PODAZ

Na koniec czerwca 2025 roku calkowite zasoby biurowe w Warszawie wyniosty 6,33 min m?,
co stanowilo niemal potowe catkowitych zasobow biurowych w Polsce. Najwieksza czesé
powierzchni (46%) znajduje si¢ w strefach centralnych, natomiast poza centrum dominuja
Stuzewiec i Aleje Jerozolimskie, odpowiadajace odpowiednio za 17% i 12% zasobow biurowych
Warszawy.

W pierwszej potowie 2025 roku na warszawski rynek trafito ponad 85 000 m? nowoczesnej
powierzchni biurowej, z czego niemal 80 000 m? oddano do uzytku tylko w II kwartale, co jest
najwyzszym kwartalnym wynikiem od trzech lat. Najwigckszym ukonczonym projektem byt
budynek The Bridge o powierzchni 47 000 m? zrealizowany przez firme¢ Ghelamco. Obiekt ten
znalazl si¢ w gronie dziesigciu najwigkszych budynkéw biurowych w Warszawie.

Jednak powierzchnia w budowie utrzymuje si¢ na bardzo niskim poziomie, na etapie realizacji
znajduje si¢ obecnie jedynie 130 000 m?, z czego 42% zostanie zrealizowane do konca roku.
Niemal cala powierzchnia w budowie (ponad 88%) znajduje si¢ w strefach centralnych.

POPYT

W pierwszej potowie 2025 roku wynajeto ponad 301 000 m? powierzchni biurowej, co oznacza
spadek o 5% w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego.

Jednocze$nie popyt na biura zlokalizowane w centrum miasta wzrost o 32% wzgledem
pierwszej potowy 2024 roku, co potwierdza postepujaca polaryzacj¢ rynku oraz rosnace
preferencje najemcoéw wobec powierzchni oferujacych najwyzszy standard srodowiskowy,
techniczny i lokalizacyjny.

Potwierdza to rowniez rosngce zainteresowanie najemcow ekologicznymi i zrownowazonymi
budynkami. W pierwszej potowie 2025 roku az 71% catkowicie wynajetej powierzchni przypadto
na obiekty posiadajace zielone certyfikaty, z czego 48% stanowity budynki o najwyzszym
standardzie sSrodowiskowym, tj. BREEAM Excellent i Outstanding oraz LEED Platinum.

Najwigkszy udzial w strukturze najmu przypadt renegocjacjom, ktére stanowity niemal 43%
catkowitego wolumenu transakcji. Znaczacy udzial mialty réwniez nowe umowy, odpowiadajace
za ponad 40% wynajetej powierzchni. Ekspansje pozostaja ograniczone, stanowily jedynie 8%
wolumenu, natomiast pozostata cz¢s¢ przypadta na wynajem z przeznaczeniem na potrzeby
wlasne.

PUSTOSTANY

W II kwartale 2025 roku poziom pustostanéw w Warszawie wyniost 10,8%, co oznacza
wzrost 0 0,3 pp. w porownaniu z poprzednim kwartalem oraz spadek o 0,1 pp. wzgledem
analogicznego okresu roku ubiegtego. Wskaznik pustostanéw w tzw. strefach centralnych, w
ktorych sktad wehodza COB, Centrum oraz Rondo Daszynskiego, jest znacznie nizszy i wynosi
7.8%. W strefach pozacentralnych wskaznik pustostanéw wyniost 13,3%. Najnizszy poziom
pustostanéw odnotowano na Mokotowie (54%), z wylaczeniem Stuzewca, gdzie wskaznik
pozostal najwyzszy i w I kwartale wyniost 21,1%.

Znaczace zroznicowanie wskaznika pustostanéw wynika nie tylko z lokalizacji budynkow, ale
rowniez z ich wieku. W nowoczesnych obiektach biurowych oddanych do uzytku po 2020 roku
poziom pustostanéw wynosi zaledwie 5,2%, co potwierdza duze zainteresowanie najemcow
powierzchniami o podwyzszonym standardzie.

CZYNSZE

W II kwartale 2025 roku wywotawcze stawki czynszu za powierzchni¢ biurowa w Warszawie
pozostaly na stabilnym poziomie. W centralnych lokalizacjach miescily si¢ one zazwyczaj w
przedziale od 18,00 do 28,00 EUR/m?/miesiac, przy czym w najlepszych obiektach biurowych
mogly znacznie przekraczac¢ ten zakres. W lokalizacjach poza centrum stawki czynszow
wywotawczych wynosily zazwyczaj od 10,00 do 17,00 EUR/m?/miesiac. Optaty eksploatacyjne
rowniez pozostaty bez zmian wzgledem poprzedniego kwartatu, utrzymujac si¢ w przedziale
0d 18,00 do 38,00 PLN/m?2/miesigc.

KNIGHT FRANK



Przestrzen biurowa

Gtowne obszary koncentracji

zasosy  woupowie  ISITNEL vworawoze

COB 994000m? 36000 m? 71% 18-28 EUR/m?
i centrum | 4oz minmz | 31000m* | 101% | 15-23EUR/m? |

Rondo Daszynskiego = 885000 m* = 48 000 m? 5,9% 15-23 EUR/m?
I Shuzewiee | 106minm? | om* | 211% | 106 EUR/M® |
I Mokotow | 394 000 mz | om? | 54% | 1216EUR/M® |
1111111 Aleje Jerozolimskie | 763000m? | Om* |  14% | 1215EUR/mM® |

Wschéd 292 000 m? 0m? 9,6% 1115 EUR/m?

ZwirkiiWigury 260 000 m? om? 17,7% 12-16 EUR/m?

Zzachéd | 209000 m? | 15000 m? 9,5% 1115 EUR/m?

NI Putawska | 197 000 m? 0 m? 61% 1215 EUR/m?

Roczna podaz, wynajeta powierzchnia oraz wspoétczynnik pustostanéw

B Nowa podaz

900 000
800 000
700 000
600 000
500 000
400 000
300 000
200 000
100 000

Wynajeta powierzchnia | Wspotczynnik pustostanow

18%
16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%

10,8%
Il kw. 2025

m

i m m N .
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 | pot. 2025p 2026p
2025

p-prognoza na podstawie projektéw w budowie

Powierzchnia biurowa w Warszawie -
istniejgca i w budowie

B Powierzchnia biurowa
bez certyfikatow

Powierzchnia biurowa

Zrédto: Knight Frank

Wynajeta powierzchnia biurowa w Warszawie
w | pot. 2025 roku

B Powierzchnia biurowa
bez certyfikatow

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

Struktura popytu

rozszerzenia

| pot. 2025
2024
2023
2022
2021
10%

0% 20%

SILA MIAST - WARSZAWA

30%

40%

z pozostatymi certyfikatami .
Zrédto: Knight Frank

odnowienia I wynajem na potrzeby wiasne Ml nowe umowy

60% 70% 80% 90% 100%

Zrédto: Knight Frank

50%



OKIEM HR

Michael Page

Transparentnos¢ wynagrodzen:
realia i wyzwania rynku pracy

B Transparentnos$¢ wynagrodzen miata by¢ przetomem na rynku pracy — narzedziem do budowania
zaufania, rownos$ci i nowoczesnego employer brandingu. Zgodnie z unijna dyrektywa, polskie firmy
juz od grudnia 2025 roku beda zobowigzane do ujawniania wysokosci wynagrodzen lub widetek
ptacowych w ogloszeniach rekrutacyjnych, a takze do raportowania luki ptacowej i zapewnienia
pracownikom prawa do informacji o wynagrodzeniach na porownywalnych stanowiskach.

ZDERZENIE IDEI Z PRAKTYKA

Sposdb, w jaki zaplanowano wdrozenie
dyrektywy w Polsce, nie implementuje
w pelni wszystkich zapisow dyrektywy,
pozostawiajac luki interpretacyjne i
niejasnosci co do zakresu obowigzkow
pracodawcdédw oraz sposobu
egzekwowania przepisow. Przy czym,
publikowanie widetek ptacowych to
dopiero poczatek, kluczowe bedzie
warto§ciowanie stanowisk, spéjnosé
polityki ptacowej i gotowo$¢ na trudne

"Niemal 4 na 10 kobiet
uwaza, ze w ich firmie
wcigz istniejg roznice

w wynagrodzeniach na
podobnych stanowiskach."

pytania od pracownikéw. W praktyce,
czes$¢ firm, jak to miato miejsce przy
wcze$niejszych dyrektywach, nie
planuje aktywnego wdrazania nowych
rozwiazan. Zamiast inwestowaé w
systemy raportowania i przejrzyste
struktury ptacowe, niektére wola
zaryzykowad zaptacenia kar, jesli
zostang natozone. Wynika to z
przekonania, ze ryzyko kontroli

i sankcji jest relatywnie niskie, a
koszty wdrozenia transparentnosci
przewyzszaja potencjalne
konsekwencje finansowe.

OCZEKIWANIA KONTRA
WYZWANIA

Jak wynika z raportu Michael
Page Talent Trends 2025, dla
kandydatéw kluczowe sg jasne zasady

wynagradzania, elastycznos¢ i wartosci
organizacji. Transparentnos¢ ptacowa
jest postrzegana jako standard przez
mtodsze pokolenia, a firmy, ktére

ja wdrazaja, zyskuja przewage w
przycigganiu talentéw. Jednoczes$nie
niemal 4 na 10 kobiet uwaza, ze w

ich firmie wcigz istnieja réznice w
wynagrodzeniach na podobnych
stanowiskach, a blisko co trzecia nie
jest zadowolona z dziatan pracodawcy
w tym zakresiel. Niedoskonate
wdrozenie przepisow moze prowadzic
do rozczarowania - zaréwno

wsérod kandydatéw, jak i obecnych
pracownikow - oraz do pogtebienia
frustracji zwigzanej z brakiem realnej
réwnosci i przejrzystosci.

Na tle tych wyzwan warto zwrocié
uwage na sektory, w ktérych

"53% aktywnych agentow
nieruchomosci to kobiety."

kobiety od lat odgrywaja istotna

role. Dobrym przykiadem moze by¢é
branza nieruchomosci, ktéra w Polsce
wyrdznia sie¢ wysokim udziatem
kobiet w$rédd posrednikéw. Jak wynika
z danych portalu Otodom, az 53%
aktywnych agentéw nieruchomosci to
kobiety?. Ich dominacja w tym
zawodzie utrzymuje sie od ponad

20 lat, co wynika m.in. z cenionych
umiejetnosci miekkich i dopasowania
do oczekiwan klientéw. Wedtug

! Talent Trends 2025, Michael Page, 26.06.2024,
https://www.michaelpage.pl/talent-trends, dostep
14 lipca 2025.

KNIGHT FRANK


https://www.pwc.pl/pl/pdf-nf/2024/NextGen_PL_2024_Raport_Polski_Sukcesor.pdf 

"Od grudnia 2025 roku
unijna dyrektywa

naklada obowigzek
ujawniania wysokosci
wynagrodzen lub widetek
ptacowych w ogtoszeniach
rekrutacyjnych."

najnowszych analiz, sektor obstugi
rynku nieruchomosci cechuje

sie réwniez wyzszym poziomem
réownosci ptac niz wiele innych

branz. Réznice w zarobkach kobiet

i mezczyzn sa tu minimalne,

gtéwnie dzieki transparentnym
zasadom wynagradzania i systemowi
prowizyjnemu. Rosnaca swiadomos¢
branzy oraz inicjatywy mentoringowe,
szkoleniowe i networkingowe
sprawiaja, ze otrzymujga one coraz
wieksze wsparcie w rozwoju kariery,
dzieki czemu coraz czesciej awansujg.
Cho¢ w segmencie nieruchomosci
komercyjnych nadal dominuja
mezczyzni, to odsetek kobiet na
stanowiskach kierowniczych i
menedzerskich sukcesywnie ro$nie.

Jednoczes$nie, w skali catego rynku
pracy réznice sa bardziej wyrazne, co
potwierdza wskaznik zatrudnienia,
ktéry w 2023 roku wsrod kobiet
pozostawat o niemal 15 punktéow
procentowych nizszy niz u mezczyzn.

SILA MIAST - WARSZAWA

Wyzwaniem wciaz sa takze luka
ptacowa i réznice w dostepie do
awansow, ktére transparentnosc¢
wynagrodzen miata pomdc rozwiazac.
Jednak niepeine wdrozenie przepisow
moze ograniczy¢ ten efekt.

NIZ DEMOGRAFICZNY - CORAZ
TRUDNIEJSZE POZYSKANIE
PRACOWNIKOW

Polski rynek pracy stoi dzi$ przed
bezprecedensowym wyzwaniem
demograficznym, poniewaz wedtug
prognoz do 2035 roku liczba
pracownikéow w Polsce spadnie az o
2,1 mln, czyli o ponad 12% wzgledem
obecnej liczby aktywnych zawodowo?.
W tej sytuacji kluczowe staje sie nie
tylko pozyskiwanie nowych talentow,
ale takze skuteczna aktywizacja kobiet
na rynku pracy. Najwieksze

"Wedtug prognoz do 2035
roku liczba pracownikow

w Polsce spadnie o ponad
12% wzgledem obecnej liczby
aktywnych zawodowo."

deficyty juz teraz obserwowane sag w
kluczowych specjalizacjach, a niska
dzietno$¢ i starzenie sie spoteczenstwa
beda jeszcze poglebiad ten problem.
Oznacza to rosnaca konkurencje o

talenty, a takze konieczno$¢ inwestycji
w employer branding oraz nowoczesne
strategie rekrutacyjne.

Dyrektywa o transparentnosci
wynagrodzen moze zrewolucjonizowacd
polski rynek pracy. Jej petny potencjat
zalezy jednak od skutecznego i
konsekwentnego wdrozenia, a to wciaz
napotyka bariery — od niedoskonatych
przepiséw, po nieched czesci firm

do realnych zmian. Te wyzwania nie
omijaja réwniez branzy nieruchomosci,
ktéra mimo wysokiego udziatu kobiet,
podobnie jak pozostate sektory

musi zmierzy¢ sie z wyzwaniami
demograficznymi i rosnaca presja

na budowanie autentycznej kultury
zaufania i réwnosci. Przysztos¢ nalezy
do organizacji, ktére potraktuja
transparentnos$¢ nie jako obowiazek,
lecz jako szanse na rozwoj i przewage
konkurencyjna.

2 Dane Otodom, Otodom, 05.02.2021, https://
www.otodom.pl/wiadomosci/profesjonalisci/
posrednicy/kim-sa-polscy-posrednicy-
nieruchomosci-poznaj-dane, dostgp 14 lipca
2025.

3 Konsekwencje zmian demograficznych

dla podazy pracy w Polsce, Polski Instytut
Ekonomiczny, 14.10.2024, https://pie.net.pl/przy-
obecnych-trendach-demograficznych-do-2035-r-
zatrudnienie-w-polsce-moze-spasc-o-ponad-12-
proc/, dostep 14 lipca 2025.
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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. 2025
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.

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

Opracowanie graficzne: Karolina Chodak-Brzozowska / Art Director / PR & Marketing / Knight Frank

PARTNERZY PUBLIKACJI:

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:
WITT: oferujemy: : -
WARSAW - indywidualne podejscie; Sylwia Podptoniska
- pomoc na kazdym etapie inwestycji, w tym +48 571553 436
organizacja wizyt referencyjnych; sylwiapodplonska@michaelpage.pl

- wsparcie administracyjne;

KONTAKT DO URZEDU - udzielanie niezbednych informacji dotyczacych )

M.ST. WARSZAWY: dostepnej pomocy publicznej. www.michaelpage.pl

biznes.um.warszawa.pl
promocjagospodarcza@um.warszawa.pl



http://biznes.um.warszawa.pl

