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IV kw. 2025 Kondycja sektora biurowego oraz potencjat inwestycyjny miasta i rynek
pracy

L 91

VAR,

i

Tl

Ik ||| J||‘|||
r

Y k
S ——m
-

- 1 4
R FIFTRIS IR PE

Warszawa

Opracowane o Michael Page

we wspotpracy z WARSAW



http://knightfrank.com.pl/research

ATRAKCYJNOSC MIASTA

Warszawa
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Zachety inwestycyjne

Rankingi

w Rankingu Miast Przyjaznych Mobilnosci Wspoétdzielonej

w rankingu fDi "European Cities and Regions
of the Future 2025" w kategorii Business Friendliness

w konkursie Europejska Stolica Innowacji - iCapital

w rankingu fDi "European Cities and Regions
of the Future 2025" - OVERALL

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

MIEJSCE W konkursie Meetings Star Award 2025

n w kategorii "New Europe Meeting ™
Destinations"
w zestawieniu ,European Cities Of The
MIEJSCE Future: 10 Places To Visit In 2026” MIEJSCE
[} w publikacji magazynu Forbes [

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

Jakosc¢ zycia w liczbach

Kultura i rozrywka

104 muzedw i galerii sztuki;

35 teatréw i instytucji muzycznych;

38 kin;

2 729 punktéw gastronomicznych w tym ponad 500 restauracji;
okoto 2,4 mln m2 komercyjnych powierzchni handlowych;

385 sitowni plenerowych;

37 ptywalni oraz 15 lodowisk;

11 plaz wzdtuz brzegéw Wisty.

- Transport

W 2024 roku 90% mieszkarnicéw ocenito jakosci komunikacji
miejskiej ,dobrze lub bardzo dobrze”;

2 linie metra, 5 linii Szybkiej Kolei Miejskiej, 304 linie autobusowych
z okoto 1430 pojazdami (100% niskopodtogowe);

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

25 linie tramwajowe z ponad 456 tramwajami;
79% mieszkancow 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 -
i pasy wydzielone

ponad 850 km = 47%

AGENCJA

RATINGOWA Fitch RATING A-
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MIEJSCE

Rankingi

w rankingu najciekawszych kierunkow
podrodzy na $wiecie The New York
Times ,,52 Places to Go in 2026”

w rankingu fDi "European Cities and
Regions of the Future 2025" w kategorii
Human Capital and Lifestyle

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

Fakty i liczby

Studenci
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RYNEK BIUROWY

Warszawa

IV KW. 2025

Standardowe warunki najmu

Zasoby powierzchni
biurowej

¥ 6,23 min m?

Powierzchnia biurowa
w budowie

© 189 000 m?

Wskaznik pustostanéw
¥ 9,1%

Nowa podaz

4+ 89000 m?

Popyt
4794000 m*

w nowych budynkach
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Optata eksploatacyjna

18,00-38,00

Okres bezczynszowy
1,5-2 miesigce

Budzet na fit-out

250,00-750,00

P Warszawskirynek biurowy zakonczyl 2025 rok w dobrej kondycji, odnotowujac silny
wzrost popytu oraz spadek poziomu pustostanow. Laczna wynajeta powierzchnia
przekroczyta 794 000 m?, co oznacza wWzrost 0 7% w poréwnaniu z poprzednim
rokiem. Przy ograniczonej nowej podazy spowodowalo to spadek wskaznika
pustostanow do 9,1%, najnizszego poziomu od ponad pieciu lat. W nadchodzacych
latach tempo przyrostu nowej powierzchni pozostanie ograniczone, co bedzie
sprzyjaé dalszemu spadkowi pustostanéw i utrzyma tendencj¢ wzrostu czynszow.

PODAZ

Na koniec 2025 roku catkowite zasoby biurowe w Warszawie osiagnely 6,23 mln m2.
Najwieksza czes¢ powierzchni (46%) stanowia biura zlokalizowane w centralnych strefach
miasta, natomiast poza centrum przoduja Stuzewiec i Aleje Jerozolimskie, ktére odpowiadaja
odpowiednio za 16% i 12% catkowitych zasobow.

Aktywnos$¢ deweloperska wciaz pozostaje ograniczona, od poczatku 2025 roku na
warszawski rynek trafito niemal 89 000 m2 nowoczesnej powierzchni biurowej, co stanowi
najnizszy poziom od ponad dwoch dekad. Najwigkszym budynkiem oddanym do uzytku byt
The Bridge o powierzchni 47 000 m?, zrealizowany przez Ghelamco.

Obecnie w budowie znajduje si¢ jedynie 189 000 m? powierzchni biurowej, z czego
zdecydowana wiekszos$¢é (90%) znajduje si¢ w centralnych lokalizacjach. Ponad 54%
powierzchni w budowie planowane jest do oddania w 2026 roku.

POPYT

Koncdowka 2025 roku byta dla warszawskiego rynku biurowego wyjatkowo udana, bowiem w
IV kwartale zawarto umowy najmu na niemal 310 000 m2, co byto najwyzszym kwartalnym
wynikiem odnotowanym dotychczas w Warszawie i stanowito 39% catkowitego wolumenu
najmu w 2025 roku. W catym roku popyt na powierzchnie biurowe wyniost 794 000 m?, co
oznacza wzrost 0 7% w poréwnaniu z rokiem 2024.

Warszawski rynek biurowy staje si¢ coraz bardziej zréwnowazony srodowiskowo. Obecnie
67% zasobow posiada zielone certyfikaty, a 73% powierzchni wynajetej w 2025 roku
przypadto na budynki z certyfikacja, z czego niemal potowe stanowily obiekty spetniajace
najwyzsze standardy, takie jak BREEAM Excellent i Outstanding oraz LEED Platinum.

Dominujaca forma podpisanych umdéw najmu byty renegocjacje, ktérych udziat w catkowitym
popycie wyniostrekordowe 51%, co wskazuje na utrzymujaca sic wysoka wrazliwos¢ najemcow
na koszty (zwiazane np. z przeprowadzka i dostosowaniem powierzchni do swoich potrzeb).
Tym samym udzial nowych uméw spadt do 40% (z 43% w roku poprzednim). Rozszerzenia
istniejacych umow stanowily 6% wolumenu, a reszta transakcji dotyczyta nieruchomosci
wykorzystywanych przez wtascicieli na cele wtasne.

PUSTOSTANY

W wyniku ograniczonej nowej podazy oraz rekordowo wysokiego popytu w IV kw. 2025 roku,
poziom pustostanow zanotowat spadek do 9,1%, osiagajac najnizsza wartos¢ od ponad pigciu
lat. Tendencja spadkowa widoczna jest w wigkszosci stref, co potwierdza, ze rynek pozostaje
zdywersyfikowany oraz dobrze dopasowany do réznych grup najemcow.

W strefach centralnych, obejmujacych COB, Centrum oraz Rondo Daszynskiego, poziom
pustostandéw wyniost 6,1% (spadek o 0,8 pp. wzgledem poprzedniego kwartatu), natomiast
poza centrum 11,6% (spadek o 0,5 pp. wzgledem poprzedniego kwartatu).

Poziom pustostanéw jest zréznicowany nie tylko w zaleznosci od lokalizacji, ale rowniez
od wieku budynkow. W najnowszych obiektach biurowych, oddanych do uzytkowania po
2020 roku, wskaznik wynosi jedynie 3,9%, co potwierdza rosngce zainteresowanie najemcow
nowoczesnymi powierzchniami o wysokim standardzie.

CZYNSZE

W IV kwartale 2025 roku wywolawcze stawki czynszu pozostaly stabilne wzgledem
poprzedniego kwartalu. W centralnych strefach czynsze najcze$ciej miescity sie¢ w przedziale
od 18,00 do 32,00 EUR/m?/miesiac, przy czym w najlepszych budynkach biurowych moga
przekracza¢ ten poziom. Poza centrum czynsze wywotawcze oscylowaly miedzy 12,00 a
18,00 EUR/m?/miesigc. Optaty eksploatacyjne réwniez utrzymaty si¢ na stabilnym poziomie
wynoszac zazwyczaj od 18,00 do 38,00 PLN/m2/miesiac.

KNIGHT FRANK



Przestrzen biurowa

Gléwne obszary koncentracji

zasosy  woupowie  ISITNEL vworawoze
COB 994000m? 36000 m? 6,0% 18-32 EUR/m?
i centrum | 403 minm® | 3s7oom* | 70% | 18-28EURM® |
Rondo Daszynskiego = 873 000 m? 97 000 m? 5,2% 20-28 EUR/m?
I Shuzewiee | 990000m? | Om? | 182% | 1247 EURM? |
I Mokotéw | 395 000 m? | om? | 50% | 1418EUR/Mm? |
1111111 Aleje Jerozolimskie | 756000m? | Om* | 105% | 14-18EURMM® |
Wschéd 292 000 m? om? 80% 13417 EUR/m?
2Zwirkii Wigury 264 000 m? 0m? 15,2% 14-18 EUR/m?
I 2achéd | 204000 m? | 16 400 m? 6,3% 13-17 EUR/m?
U Putawska | 197000m® | 3900m® | 61% | 14-7EURM® |

Roczna podaz, wynajeta powierzchnia oraz wspotczynnik pustostanéw
M Nowa podaz [ | Wynajeta powierzchnia [ | Wspotczynnik pustostanow

800 000 16%
1V kw. 2025
500 000

700 000 14%
12%

10%
400 000 8%
300 000 6%
200 000 I I I I 4%
100 000 2%
m’ I | . . . | m 0%

900 000 18%
600 000
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026p 2027p 2028p

p-prognoza na podstawie projektéw w budowie Zrédto: Knight Frank
Powierzchnia biurowa w Warszawie - Wynajeta powierzchnia biurowa w Warszawie
istniejgca i w budowie w I-11l kw. 2025 roku

[l Powierzchnia biurowa
bez certyfikatow

B Powierzchnia biurowa
z certyfikatami BREEAM
Excellent/Outstanding
lub LEED Platinium

Powierzchnia biurowa

7 pozostatymi certyfikatami .
Zroédto: Knight Frank

Struktura popytu

rozszerzenia M odnowienia Il wynajem na potrzeby wiasne B nowe umowy

2025
2024
2023
2022
2021

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Zrédto: Knight Frank
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OKIEM HR

Michael Page

Raport Michael Page ,,Przeglad
wynagrodzen 2026”: Rynek pracy w
energetyce przyspiesza. OZE i offshore
napedzaja popyt na specjalistow

P Transformacja energetyczna wyraznie zmienia krajobraz rynku pracy w Polsce. Jak wynika z
»Przegladu wynagrodzen 2026 przygotowanego przez firme rekrutacyjng Michael Page, tempo
wzrostu ptac w energetyce stabilizuje sig, jednak zapotrzebowanie na wysoko wykwalifikowanych
specjalistow - szczegolnie w obszarze OZE, magazyndéw energii i projektow offshore — pozostaje
bardzo wysokie. To nadal rynek pracownika, ale gtéwnie dla os6b dysponujacych unikatowymi
kompetencjami technicznymi i do§wiadczeniem projektowym.

Szybki rozwdj sektora energetycznego,
zwtaszcza odnawialnych Zrdodet
energii, sprawia, Zze pracodawcy
poszukuja kandydatéw z

coraz szerszymi i bardziej
wyspecjalizowanymi kompetencjami.
Najwiekszym zainteresowaniem
ciesza si¢ inzynierowie - projektanci
instalacji, specjalisci od przytaczen,
automatycy, eksperci od systemow
SCADA, ktéorych wynagrodzenia w
Warszawie siegaja Srednio od ok.
14-15 tys. zt brutto do 19-21 tys. zt w
przypadku rél seniorskich. Wedtug
danych z ,Przegladu Wynagrodzen
2026” firmy Michael Page,

wysoko wyceniani sg rowniez grid
managerowie. Ze wzgledu na kluczowa
role w procesach przytaczeniowych
moga liczy¢ na wynagrodzenia
powyzej 20 tys. zt., a w gérnych
widetkach nawet 35 tys. zt. Réwnolegle
rosnie znaczenie rol deweloperskich
i projektowych. Land acquisition
managerowie, odpowiedzialni

za zabezpieczanie gruntéw pod
inwestycje OZE, osiggaja srednio ok.
16 tys. zt, a doswiadczeni specjalisci
nawet 18 tys. zt. Wind project
developerzy i project managerowie

w OZE zarabiaja od 19 do 25 tys. zt,
natomiast w projektach offshore
stawki sg wyraznie wyzsze i siegaja

6 KNIGHT FRANK



Srednio 31 tys. zt, z gérnym poziomem
nawet 34 tys. zl. Coraz wiekszg role
odgrywaja rowniez kompetencje
analityczne — energy market

analysis managerowie oraz eksperci
danych energetycznych osiagaja
wynagrodzenia na poziomie 18-20 tys.
zt, wspierajac firmy w prognozowaniu
i optymalizacji produkcji oraz popytu
na energie.

STABILIZACJA PLAC, ALE
WYJATKOWI SPECJALISCI
NADAL DYKTUJA WARUNKI

»,Przeglad Wynagrodzen 2026” firmy
Michael Page pokazuje wyrazna
stabilizacje wynagrodzen w branzy
odnawialnych Zrédet energii. - Jeszcze
kilka lat temu rynek przezywat gwattowne
wzrosty ptac i kazdy specjalista mogt
liczy¢ na znaczgce podwyZzki. Teraz
stawki sie wyréwnujq, a firmy coraz
czesciej stawiajq na doswiadczenie i
konkretne kompetencje techniczne, nie
na sam potencjat — podkresla Antoni
Komsta, principal consultant w
Michael Page.

Ofert pracy nie brakuje, jednak sa one
kierowane gtéwnie do kandydatéw
posiadajacych doswiadczenie
zarOwno po stronie projektowej,
jak i realizacyjnej. Szczegdlnym
wyzwaniem pozostaje rekrutacja
ekspertdw w obszarze energetyki
wiatrowej na morzu, poniewaz
liczba specjalistow z odpowiednim
doswiadczeniem jest wcigz bardzo
ograniczona.

— Firmy, ktore rozwijajq projekty offshore,
czesto nie majq czasu na dtugotrwate

SILA MIAST - WARSZAWA

szkolenia i potrzebujq kandydatow
gotowych do sprawnego wejscia w
projekt. To powoduje, ze sq sktonne wrecz
przeptacic za doswiadczonych ekspertow.
Ten sam mechanizm obserwowalismy
wczesniej w fotowoltaice, gdzie na
poczqgtku rowniez brakowato specjalistow,
a rynek wynagradzat ich wyjgtkowo
hojnie — dodaje Antoni Komsta.

KOMPETENCJE MIEKKIE
| BENEFITY ZAMIAST
KOLEJNYCH PODWYZEK

Wysoki poziom wynagrodzen
sprawia, ze pracodawcy coraz czesciej
konkuruja o talenty nie tylko ptaca,
ale rowniez pakietem benefitow.
Kandydaci zwracaja duza uwage na
elastyczne modele pracy, work-life
balance oraz dodatkowe §wiadczenia.
W odpowiedzi firmy oferuja m.in.
doptaty do ekologicznego transportu,
wsparcie w instalacji domowych
systemow OZE czy rozbudowane
programy rozwojowe.

EDUKACJA NIE NADAZA
ZA TRANSFORMACJA
ENERGETYCZNA

Ekspert Michael Page podkreslaja,
ze jednym z kluczowych wyzwan dla
branzy pozostaje luka kompetencyjna
wynikajgca z niedostosowanego
systemu edukacji. - Polska edukacja
i rynek pracy nie nadqzajq za tempem
rozwoju odnawialnych Zrodet energii,
szczegolnie w obszarze offshore.

Poza Trdjmiastem i Szczecinem

trudno znaleZc uczelnie, ktdre realnie
przygotowujq do pracy w tym sektorze.
Uczelnie techniczne dopiero zaczynajq

dostosowywac oferte edukacyjng do
transformacji energetycznej, a wiele
programow nauczania nadal opiera sie
na przestarzatych technologiach — mowi
Antoni Komsta.

Unijne regulacje klimatyczne
wymuszaja przyspieszenie
transformacji energetycznej, co
otwiera nowe mozliwosci inwestycyjne
i tworzy kolejne miejsca pracy.
Jednoczes$nie brak specjalistow
sprawia, ze czes¢ projektéw
realizowana jest przy udziale
zagranicznych firm. — Transformacja
energetyczna moze byc wiec zaréwno
szansq, jak i ryzykiem. Zyskajq ci, ktorzy
sq otwarci na rozwdj i zdobywanie nowych
kompetencji. Z kolei dla kandydatow,
ktorzy ,utkneli” w starych schematach i
nie cheq sie uczyc, transformacja moze
byc ryzykiem utraty pozycji na rynku
pracy — podkresla ekspert Michael
Page.

RYNEK PRACOWNIKA - ALE
NIE DLA WSZYSTKICH

Energetyka pozostaje wiec rynkiem
pracownika, szczegdlnie dla oséb

z unikatowymi kompetencjami
technicznymi i doswiadczeniem
projektowym. W przypadku
kandydatow z krétszym stazem
konkurencja jest jednak coraz wieksza,
a procesy rekrutacyjne - bardziej
selektywne. Dla deficytowych

rol, takich jak inzynierowie stacji
transformatorowych czy specjalisci
elektroenergetyKki, rekrutacje trwaja
nawet kilka miesiecy i koniczg sie
wyborem sposrod waskiej grupy
starannie dopasowanych kandydatéw.
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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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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
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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:
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



http://biznes.um.warszawa.pl

