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Dziatania informacyjne: Wsparcie w zakresie pozyskiwania

powierzchni biurowych:

pomoc w pozyskiwaniu danych;
dostep do informacji
o nieruchomosciach miejskich;

dostarczanie wiedzy branzowej;

pakiet informacyjny dotyczacy miasta.

wsparcie w wyborze lokalizacji;

wspélpraca z agencjami nieruchomosci.

Dziatania rekrutacyjne: Opieka poinwestycyjna:

wspotpraca z centrami akademickimi
oraz uniwersytetami;

wsparcie w biezacej dziatalnosci
w postaci pozyskiwania informacji
branzowych;

kooperacja z agencjami HR;
podejmowanie wspolnych dziatan
na rzecz rozwoju sektoréw;

koordynacja wspdlnych dziatan
z uczelniami wyzszymi.
koordynacja wspdlnych projektow;

wspoélipraca w zakresie projektow
spotecznej odpowiedzialnosci
biznesu.
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Fakty i liczby

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

1l KW. 2025

Zasoby powierzchni
biurowej

¥ 6,25 min m?

Powierzchnia biurowa
w budowie

4140 000 m®

Wskaznik pustostanéw
¥ 9,7%

Nowa podaz

4+ 89000 m?

Popyt
4+ 487000 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 najwi¢ekszym i najsilniejszym rynkiem biurowym
w Polsce. W trzecim kwartale 2025 roku popyt na wynajem powierzchni
biurowych pozostal stabilny, a poziom pustostanéw spadl do najnizszego
poziomu od niemal 5 lat. W najblizszych latach tempo przyrostu nowej podazy
pozostanie ograniczone, co bedzie sprzyjaé dalszemu spadkowi poziomu
pustostanow i utrzyma presj¢ na wzrost cZynszow.

PODAZ

Calkowite zasoby biurowe w Warszawie na koniec wrzesnia 2025 roku wyniosty 6,25 mln m2
Najwiecej powierzchni (46%) znajduje si¢ w strefach centralnych, natomiast poza centrum
dominuja Stuzewiec oraz Aleje Jerozolimskie, odpowiadajace odpowiednio za 16% i 12%
catkowitych zasobow biurowych miasta. W tym samym czasie z rynku wycofano ponad
88 000 m? powierzchni biurowej ze wzgledu na zmiang funkcji obiektow lub ich wyburzenie.
A7 78% tej powierzchni znajdowato si¢ na Stuzewcu.

0d poczatku 2025 roku na warszawski rynek trafito blisko 89 000 m? nowoczesnej powierzchni
biurowej, co oznacza wzrost 0 18% w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego.
Ponad polowe nowej podazy w okresie I-III kw. 2025 stanowil budynek The Bridge
o powierzchni 47 000 m? wybudowany przy rondzie Daszyniskiego.

Aktywnos$¢é deweloperska jest jednak na najnizszym poziomie od ponad dwdch dekad. Obecnie
w budowie znajduje si¢ jedynie 140 000 m? powierzchni biurowej, z czego zdecydowana
wiekszo$¢é (86%) znajduje si¢ w centralnych lokalizacjach. Ponad 57% powierzchni w budowie
planowane jest do oddania w 2026 roku.

POPYT

Popyt na powierzchnie biurowe w Warszawie utrzymuje si¢ na stabilnym poziomie. Od
stycznia do wrzesnia 2025 roku wynajeto tacznie 487 000 m?, co jest zblizonym wynikiem do
tego sprzed roku. W samym IIT kw. 2025 roku podpisano umowy najmu na ponad 185 000 m?2

Rynek jednak ulega postepujacej polaryzacji, a wigkszo$¢ aktywnosci najemcow dotyczy
najlepszych budynkéw w centralnych lokalizacjach. W centrum miasta popyt na biura wzrost
bowiem o 23% w poréwnaniu z analogicznym okresem 2024 roku, znacznie przewyzszajac
$rednig dla innych dzielnic.

Dodatkowo najemcy coraz czeSciej wybieraja ekologiczne i zrdwnowazone budynki, w
okresie od stycznia do wrzesnia 2025 roku 70% wynajetej powierzchni przypadato na obiekty
certyfikowane, z czego 48% stanowity budynki o najwyzszym standardzie §rodowiskowym
(BREEAM Excellent i Outstanding oraz LEED Platinum).

W strukturze uméw najmu ponownie zaczely dominowaé nowe umowy wskazujac na rosnacy
optymizm na rynku. W pierwszych trzech kwartatach 2025 roku stanowily one ponad 45%
wolumenu. Wciaz istotny procent w wolumenie transakcji najmu stanowia renegocjacje,
ktorych udziat od stycznia do wrze$snia wynidst 42%. Ekspansje pozostaja jednak ograniczone,
stanowiac jedynie 7% wolumenu, natomiast pozostata czes¢ transakcji dotyczyta wynajmu na
potrzeby wlasne.

PUSTOSTANY

W III kwartale 2025 roku wskaznik pustostanow w Warszawie wyniost 9,7%, osiagajac najnizszy
poziom od niemal 5 lat. Oznacza to spadek o 1,1 pp. wzgledem poprzedniego kwartatu oraz o
1 pp. w poréwnaniu z analogicznym okresem poprzedniego roku. W tzw. strefach centralnych,
obejmujacych COB, Centrum oraz Rondo Daszynskiego, poziom pustostanow wynidst 6,9%
(spadek o 09 pp. wzgledem poprzedniego kwartatu), natomiast w strefach poza centralnych
wyniost 12,1% (spadek o 1,2 pp. wzgledem poprzedniego kwartatu).

Zroznicowanie poziomu pustostanéw widoczne jest nie tylko pomiedzy lokalizacjami, lecz
takze w zaleznosci od wieku budynkéw. W najnowszych obiektach biurowych, oddanych do
uzytkowania od 2021 roku, wskaznik pustostanow wynosi zaledwie 5%, co potwierdza rosnace
zainteresowanie najemcow obiektami o wysokim standardzie.

CZYNSZE

Stawki czynszu za powierzchni¢ biurowa w Warszawie pozostaja wzglednie stabilne z
tendencja wzrostowa zwlaszcza w najlepszych budynkach. Wywotawcze stawki w centrum
miasta zwykle ksztattuja si¢ na poziomie od 18,00 do 32,00 EUR/m?/miesiac, jednak
czynsze za najlepsze powierzchnie przekraczaja ten poziom. W strefach poza centralnych
czynsze wywotawcze zazwyczaj oscyluja od 12,00 do 18,00 EUR/m?/miesigc. Stawki optat
eksploatacyjnych pozostaly stabilne wzgledem poprzedniego kwartalu i zazwyczaj wynosza
0d 18,00 do 38,00 PLN/m?/miesigc.

KNIGHT FRANK



Przestrzen biurowa

Gtowne obszary koncentracji

zasosy  woupowie  ISITNEL vworawoze
COB 994000m? 36000 m? 6,6% 18-32 EUR/m?
i centrum | o3 minmez | 3s700m* | 88% | 18-28EUR/M® |
Rondo Daszynskiego = 873 000 m?> | 48 000 m? 5,0% 20-28 EUR/m?
I Stuzewiee | 990000m? | Oom* | 188% | 1247 EUR/MM?
NI Mokotéw | 398 000 m? | om? | 49% | 1418 EUR/Mm? |
1111111 Aleje Jerozolimskie | 756000m? | Om* |  10% | 1418EUR/M® |
Wschéd 292 000 m? om? 9,4% 13-21 EUR/m?
ZwirkiiWigury 260 000 m? om? 17,9% 14-18 EUR/m?
Zachéd | 209000m? = 15400 m? 5,8% 13417 EUR/M?
NI Putawska | 197000 m? | 3900 m? 6.3% 1417 EUR/m?

Roczna podaz, wynajeta powierzchnia oraz wspétczynnik pu

B Nowa podaz Wynajeta powierzchnia | Wspotczynnik pustostanow
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Wynajeta powierzchnia biurowa w Warszawie
w I-11l kw. 2025 roku

bez certyfikatow

B Powierzchnia biurowa

Powierzchnia biurowa

z certyfikatami BREEAM
Excellent/Outstanding
lub LEED Platinium

Powierzchnia biurowa
7 pozostatymi certyfikatami

Struktura popytu

rozszerzenia
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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
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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 - WARSZAWA

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 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; PI.Otr Sulerzycki
- pomoc na kazdym etapie inwestycji, w tym Director, Property & ESG
organizacja wizyt referencyjnych; piotrsulerzycki@michaelpage.pl
- wsparcie administracyjne;
KONTAKT DO URZEDU - udzielanie niezbednych informacji dotyczacych Pawet Tysigc
M.ST. WARSZAWY: dostepnej pomocy publiczne;. Associate Manager, Property & Construction

biznes.um.warszawa.pl

aweltysiac@michaelpage.pl
promocjagospodarcza@um.warszawa.pl P y page.p

www.michaelpage.pl
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