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Stolica korzystająca 

ze swojego statusu 

największej aglomeracji

Ponad 50,000 

pracowników 

w sektorze SSC/BPO

Bardzo wysoka 

dostępność studentów 
i absolwentów 

Przegląd makroekonomiczny  

Rynek biurowy w I połowie 9 r.

Kluczowe wnioski

Populacja

1,77 mln

Bezrobocie

5,5
mln mkw.

Całkowite zasoby

80 500
mkw.

Nowa podaż

731 000
mkw.

W budowie

405 000
mkw.

Popyt brutto

8,5%
mkw.

Pustostan

1,4%

Rating Fitch

A-

Średnie miesięczne wynagrodzenie

PLN 6 393
(EUR 1 486)

Liczba studentów

246 000

Liczba absolwentów rocznie

58 000

1

3

Warszawa

Warszawa może pochwalić się ,  mln mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej
i stałą podażą nowoczesnych projektów.

Ostatnie realizacje to: Moje Miejsce, Spark B, Vector +, Browary Warszawskie, Koneser, 

Equator IV, Proximo II. Obecnie w budowie znajduje się prawie   mkw., z czego 
około % jest już zabezpieczonych umowami przednajmu. W  r. planowane jest 
dostarczenie na rynek ponad   mkw. Wiele z nich to wieżowce  The Warsaw 
Hub, Warsaw Unit, Skyliner, Mennica Legacy Tower, Generation Park i Varso 
najwyższy budynek w regionie CEE . 

W Warszawie w pierwszej połowie  r. wynajęto ponad   mkw. powierzchni 
biurowej. Poziom pustostanów jest na najniższym poziomie od  r. i obecnie 
wynosi , %, a jedynie , % w centrum miasta. Najważniejsze ostatnie transakcje to 
najmy dla  mBank największa jak dotąd transakcja   mkw. , Deloitte, Citibank, 
Getin Bank, AXA, WeWork kilka lokalizacji .

Komentarz

Warszawa to największe centrum biznesowe kraju i jednocześnie największy rynek 
biurowy w Polsce. Sektor biurowy w stolicy w ostatnich latach dokonał 
niezwykłego rozwoju, jeśli chodzi o całkowite zasoby powierzchni biurowej,
jak i jej jakość.

Największy udział w popycie od kilku lat  ma sektor inansowy, ubezpieczeniowy 
oraz irmy z branży IT. Ponadto, w ostatnim czasie miasto przyciąga masowo irmy 
coworkingowe, które wynajmują znaczną część powierzchni w nowo 
powstających projektach.

Niskie tempo przyrostu nowej podaży, przy wysokim zainteresowaniu najemców, 
będzie skutkować przejściowym spadkiem współczynnika pustostanów. Ponad 
połowa powierzchni biurowej w budowie realizowana jest obecnie w podstreie 
Centrum.

Czynsze centrum miasta

EUR/mkw./m-c

20,0 – 24,0
poza centrum miasta

EUR/mkw./m-c

11,5 – 18,0

Warszawa

 0ródło  GUS, czerwiec 
 0ródło  AXI IMMO, lipiec 



Sektor usług dla biznesu generuje 
,  mld euro przychodu rocznie 

Krakowski rynek biurowy przekroczył ,  mln mkw. nowoczesnej 
powierzchni biurowej na koniec I poł.  r. W  r. zostało 
dostarczonych na rynek    mkw. w prawie  projektach, 
w tym  Equal Business Park C, O  Business Campus, High ive, Podium 
Park. W bieżącym roku planowane jest oddanie do użytku aż   
mkw., również w  obiektach, w tym m.in. V.Oices i Unity Center.

W  i  r. popyt wyniósł   mkw. Rok  może okazać się 
znacznie lepszy, gdyż w I połowie br. absorpcja wyniosła   mkw. 
Mimo że w ostatnich latach liczba pustostanów nieznacznie wzrosła, 
nadal jest to najbardziej atrakcyjny rynek regionalny w Polsce, gdzie 
wskaźnik pustostanu wynosi obecnie %. 

1  0ródło  GUS, czerwiec   0ródło  AXI IMMO, lipiec 

Jedno z najczęściej 
odwiedzanych miast 
w Europie

Prawie % nowoczesnej 
powierzchni biurowej zajmuje sektor 
nowoczesnych usług biznesowych, 
zatrudniający   pracowników

Rynek biurowy w I połowie 9 r.

Kluczowe wnioski Komentarz

Kraków jest drugim co do wielkości rynkiem biurowym w Polsce. Na przestrzeni 
ostatnich dziesięciu lat zasoby powierzchni biurowej tego miasta powiększyły się 
praktycznie czterokrotnie, co uczyniło je najdynamiczniej rozwjającym się rynkiem 
regionalnym. Kraków swoją pozycję zawdzięcza głównie wysokiej liczbie studentów, 
która przekłada się na liczbę potencjalnych pracowników, jakości życia oraz 
pro inwestycyjne podejście miasta. 

Obecnie stolica Małopolski jest liderem wśród regionów pod względem ilości 
powierzchni biurowej w budowie.

Kraków jako centrum biznesowe stale się rozwja, a miasto stało się jednym 
z najprężniej działających klastrów biznesowych w Polsce.

771 000

1,34
mln mkw.

Całkowite zasoby

90 000
mkw.

Nowa podaż

190 000
mkw.

W budowie

135 000
mkw.

Popyt brutto

10,0%
mkw.

Pustostan

148 300

Kraków

Kraków

Czynsze centrum miasta

EUR/mkw./m-c

13,5 – 15,5
poza centrum miasta

EUR/mkw./m-c

10,5 – 14,5

3

A-

2,3% PLN 5 685
(EUR 1,322) 43 300

Populacja

Bezrobocie

Rating Fitch

Średnie miesięczne wynagrodzenie

Liczba studentów

Liczba absolwentów rocznie

Przegląd makroekonomiczny  



Silny rynek regionalny, korzysta 

również z bliskości niemieckiej 
oraz czeskiej granicy

1 0ródło  GUS, czerwiec   0ródło  AXI IMMO, lipiec 

Prawie % nowoczesnej powierzchni 
biurowej przeznaczone jest dla sektora 
nowoczesnych usług dla biznesu - 
„Polska Dolina Krzemowa”

Prestiżowe centrum akademickie 
z licznymi uniwersytetami 
dostarczającymi na rynek 
wykształconych ekspertów

Rynek biurowy w I połowie 9 r.

Kluczowe wnioski

Czynsze

640 600

1,07 
mln mkw.

Całkowite zasoby

90 000
mkw.

Nowa podaż

210 000
mkw.

W budowie

38 000
mkw.

Popyt brutto

9,3%
mkw.

Pustostan

1,7%

A-

PLN 5 469
(EUR 1 272)

120 000

30 400

EUR/mkw./m-c13,0 – 15,0

Wrocław

Wrocław może pochwalić się  zasobami ,  mln mkw. nowoczesnej 
powierzchni biurowej. W  r. na rynek traiło prawie   mkw. 
w  projektach m.in. Sagittarius Business Park, Retro Oice House 
czy budynki BTS Santander Bank i West Link. Kolejne   mkw. 
ma zostać dostarczone do końca  r.

Rekordowy popyt osiągnięty w  r., który wyniósł    mkw. 
nie zostanie pobity w bieżącym roku. W I poł. br. wynajętych zostało 

   mkw. Większość nowych transakcji to umowy przednajmu. 

Wskaźnik pustostanu utrzymuje się na stabilnym poziomie , %. Do 
największych ostatnio zawartych transakcji najmu należą kontrakty 
dla  Santander Bank, Nokia, Credit Agricole, IBM, Olympus.

Komentarz

Wrocław jest jednym z najdynamiczniej rozwjających się miast w Polsce, centrum rozwoju 
nowych technologii, często zwane Polską Doliną Krzemową. 

Obecnie wrocławski rynek biurowy jest trzecim co do wielkości w Polsce i oferuje ponad 
% powierzchni biurowej dostępnej w całym kraju.

Na lokalizację biurową miasto wybierają w szczególności irmy z sektora nowoczesnych 
technologii oraz usług dla biznesu. Wrocław znajduje się na trzeciej pozycji pod względem 
liczby centrów usług wspólnych, zaraz po Warszawie i Krakowie. W  roku zasoby tego 
rynku biurowego zwiększyły się o ponad %.

Wrocław jest drugim najszybciej rozwjającym się miastem w Polsce pod względem PKB.

Wrocław jest na czele listy polskich miast, których mieszkańcy biegle posługują się 
językiem angielskim English Proiciency Index .

Wrocław

3

Populacja

Bezrobocie

Rating Fitch

Średnie miesięczne wynagrodzenie

Liczba studentów

Liczba absolwentów rocznie

Przegląd makroekonomiczny  



Główne centrum gospodarcze 
w północnej Polsce

Atrakcyjna lokalizacja 
nad morzem, wysoka jakość życia

Zróżnicowana oferta rozrywkowa, 
kulturalna i sportowa

Rynek wybierany przez high-tech 
i irmy skandynawskie

Największy głębokowodny terminal 
kontenerowy w kraju

Rynek biurowy w I połowie 9 r.3

Kluczowe wnioski

Czynsze

750 000

792 000
mkw.

Całkowite zasoby

100 000
mkw.

Nowa podaż

36 000
mkw.

W budowie

36 000
mkw.

Popyt brutto

6,2%
mkw.

Pustostan

2,3%

A-

PLN 5 169
(EUR 1 202)

120 000

21 200

EUR/mkw./m-c12,0 – 15,0

3
4

5

TRÓJMIASTO

Trójmiejski rynek biurowy jeszcze w tym roku przekroczy  mln mkw. 
nowoczesnej powierzchni biurowej. W ciągu ostatnich  miesięcy do 
użytku zostało oddanych prawie   mkw., m.in. najwyższy budynek 
w regionie w ramach projektu Olivia Business Centre. Ostatnio oddane 
projekty obejmują również biurowiec Heweliusza  zlokalizowany 
w historycznej części Gdańska oraz Centrum Sportowa C w Gdyni w nowej 
dzielnicy miasta w granicach dawnej stoczni . 
W  r. popyt osiągnął   mkw., tym samym utrzymując podobny 
poziom od  lat.  W I półroczu  r. aktywność najemców była ograniczona, 
popyt wyniósł   mkw. Trójmiasto ma najniższy poziom pustostanów 
wśród głównych miast regionalnych, wynoszący , %. Ostatnie transakcje 
najmu na rynku dotyczyły następujących irm  Sii, Bayer, LPP, Nest Bank, 
Nordea Bank, Ricoh Polska, UTC Fire & Security.

Komentarz

Trójmiasto to czwarty największy rynek biurowy w Polsce, zaraz po Warszawie, 
Krakowie i Wrocławiu. Aglomeracja swoim klimatem i stylem życia przyciąga coraz 
więcej najemców, zarówno z sektora średnich przedsiębiorstw, jak i 
międzynarodowych korporacji.  Trójmiasto na lokalizację biurową chętnie wybierają 
irmy z branży SSC/BPO oraz IT. Rynek w dużym stopniu swoją pozycję zawdzięcza 
irmom skandynawskim, które intensywnie tu inwestują m.in. ze względu na dogodne  
połączenia lotnicze z Trójmiastem.

Trójmiasto jest drugim najlepiej ocenianym miejscem do relokacji w Polsce .

TRÓJMIASTO
GDAŃSK, SOPOT, GDYNIA

GDAŃSK, SOPOT, GDYNIA

 0ródło  Potencjał inwestycyjny Trójmiasta, raport Antal  0ródło  GUS, czerwiec   0ródło  AXI IMMO, lipiec 

Przegląd makroekonomiczny  

Populacja

Bezrobocie

Rating Fitch

Średnie miesięczne wynagrodzenie

Liczba studentów

Liczba absolwentów rocznie



Ogromny 

potencjał
ludzki

beneits from the proximity of 
German and Czechia borders

1 0ródło  GUS, czerwiec  Metropolia  0ródło  AXI IMMO, lipiec 

Doskonale rozwinięta 
infrastruktura drogowa 
i transport komunikacji miejskiej 

Duże centrum akademickie 
z dobrze rozwiniętą siecią
centrów badawczych

Przegląd makroekonomiczny  

Kluczowe wnioski w I połowie 9 r.

Kluczowe wnioski

Czynsze

Populacja

2,27 mln

Bezrobocie

527 000
mkw.

Całkowite zasoby

20 000
mkw.

Nowa podaż

250 000
mkw.

W budowie

31 000
mkw.

Popyt brutto

7,5%
mkw.

Pustostan

3,9%

Rating Fitch
A-

Średnie miesięczne wynagrodzenie

PLN 5 408
(EUR 1 258)

Liczba studentów
108 000

Liczba absolwentów rocznie

29 400

EUR/mkw./m-c12,5 – 14,5

1

3

Katowice

W  r. do użytku zostało oddanych   mkw. nowej 
powierzchni biurowej m. in.  .KTW I, Silesia Business Park IV, BPP 
Business Park. Kolejne   mkw. ma być gotowe w  r., 
natomiast do końca  r. zostanie dostarczone aż   mkw. 

W  i  r. popyt wyniósł ponad   mkw. Rok  
zapowiada się rekordowo, bowiem poziom    mkw. został 
osiągnięty już w I połowie  r. Poziom pustostanu zmniejsza się 
od  r., obecnie wynosi , %. Największe ostatnie transakcje 
obejmują najmy dla  Fujitsu Technology Solutions i Perform Media.

Komentarz

Katowice zajmują piątą pozycję na rynku biurowym w Polsce z całkowitymi zasobami 
na poziomie blisko   mkw. Na katowickim rynku od kilku lat utrzymuje się 
stabilny popyt, co jest efektem wchodzenia nowych podmiotów z sektora BPO/SSC 
do miasta. 

Aktywność deweloperska jest wysoka, widoczne są inwestycje zarówno 
międzynarodowych graczy, jak też lokalnych podmiotów, czego efektem było blisko 

   mkw. w budowie na koniec I poł. br. 

Region ma dobrze rozwiniętą infrastrukturę drogowąi komunikacyjną, zapewnia 
dostęp do ponad ,  mln osób w metropolii oraz  mln osób w województwie śląskim. 
W pobliżu znajdują się trzy międzynarodowe lotniska.

Katowice



Największe centrum biznesowe 
w północno-zachodniej części Polski, 
z dogodnym dostępem do Berlina

Ważne centrum badawczo-rozwojowe 
i innowacyjne, w którym działa ponad  
podmiotów badawczo-rozwojowych i liczne 
inicjatywy dla nowych przedsiębiorstw

Dynamicznie rozwjający się sektor 
BPO / SSC / IT z  centrami, 
zatrudniający   pracowników

Rynek biurowy w I połowie 9 r.

Kluczowe wnioski

Czynsze

536 600

555 000
mkw.

Całkowite zasoby

46 000
mkw.

Nowa podaż

44 000
mkw.

W budowie

19 500
mkw.

Popyt brutto

12,1%
mkw.

Pustostan

1,2%

A-

PLN 5 597
(EUR 1 301)

112 000

29 000

EUR/mkw./m-c13,5 – 14,5

3

Poznań

Podaż nowoczesnej powierzchni biurowej w Poznaniu przekroczyła
   mkw. w I poł.  r. W ostatnich latach nowa podaż była niska, 
ale pod koniec  r. na rynek może traić ponad   mkw. Ostatnie 
realizacje to  Business Garden , Pixel V i Pixel IV , nowe projekty 
w budowie i na ukończeniu to Nowy Rynek, Giant Oice i Zajezdnia.

W latach  i  popyt osiągał poziom   mkw. W I poł.  
wyniósł on niecałe   mkw., dlatego też na koniec roku możemy 
spodziewać się skromniejszego wyniku w porównaniu z latami poprzednimi. 

Ograniczona liczba nowych biur w ostatnich latach spowodowała, że 
  wskaźnik pustostanów spadł do rekordowo niskiego poziomu , % na 
koniec  r. Ostatnio oddane projekty podniosły poziom pustostanów do 

, %. Do największych ostatnich transakcji należą najmy dla irm  
Santander Bank, 2abka, Carlsberg, Grant Thornton, GSK.

Komentarz

Poznań plasuje się na szóstej pozycji pośród biurowych rynków w Polsce, po Warszawie, 
Krakowie, Wrocławiu, Trójmieście i Katowicach. Zainteresowanie poznańskimi biurami 
stale rośnie. Niestety najemcy w przeciągu ostatnich dwóch lat zmagali się 
z niską dostępnością nowoczesnej powierzchni od zaraz.

Dzięki działalności inwestorów Poznań stał się nowoczesnym centrum usług 
i zaawansowanej produkcji.

Poznań znalazł się wśród TOP  miast przyjaznych biznesowi według rankingu fDi 
Intelligence irmy Financial Times - European Cities and Regions of the Future / .

Poznań

Przegląd makroekonomiczny  

Populacja

Bezrobocie

Rating Fitch

Średnie miesięczne wynagrodzenie

Liczba studentów

Liczba absolwentów rocznie

 0ródło  GUS, czerwiec  0ródło  AXI IMMO, lipiec 



Rynek biurowy w I połowie 9 r.

Czynsze

497 000 
mkw.

Całkowite zasoby

40 000
mkw.

Nowa podaż

100 000
mkw.

W budowie

33 000
mkw.

Popyt brutto

12,1%
mkw.

Pustostan

5,2% PLN 4 628
(EUR 1 076) 20 600

EUR/mkw./m-c11,5 – 14,5

ŁÓD0
Łódź jest trzecim co do wielkości miastem w Polsce, położonym w centralnej części kraju, 
otoczonym siecią autostrad i dróg ekspresowych, które zapewniają miastu doskonałe 
połączenia z innymi polskimi i europejskimi lokalizacjami.

Łódź, która przez wiele lat trzymała się raczej na zapleczu sektora biurowego staje się 
jednym z najdynamiczniej rozwjających się ważniejszych rynków regionalnych 
w Polsce. Do końca  r. zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w mieście mogą 
wzrosnąć o blisko połowę.

Łódź wyróżnia się spośród innych polskich miast dużą ilością fabryk i kamienic, które 
w mieście coraz częściej adaptowane są na nowoczesną i nieszablonową powierzchnię 
biurową. W takich obiektach w I połowie  r. powstało aż % dostarczonej na rynek 
powierzchni. 

Łódź

685 000 BBB+ 78 200
Populacja

Bezrobocie

Rating Fitch

Średnie miesięczne wynagrodzenie

Liczba studentów

Liczba absolwentów rocznie

Przegląd makroekonomiczny  

 0ródło  GUS, czerwiec  0ródło  AXI IMMO, lipiec 

Ponad % nowoczesnej 
powierzchni biurowej zajmuje sektor 
nowoczesnych usług dla biznesu

Największy projekt rewitalizacyjny - Nowe 
Centrum Łodzi z najnowocześniejszym 
podziemnym dworcem kolejowym 
w Europie - Łódź Fabryczna

Konkurencyjne stawki czynszów
w porównaniu do innych miast 
regionalnych  powierzchnia biurowa 
skoncentrowana w centrum miasta

Kluczowe wnioski

3

W ostatnich latach Łódź cieszy się bardzo dużym zainteresowaniem 
deweloperów biurowych. Całkowita podaż powierzchni przekroczy 
niebawem   mkw., a   mkw. pozostaje obecnie 
w budowie. Ostatnie realizacje to pierwsza faza Bramy Miasta, 
Ogrodowa Oice Center oraz Imagine, Monopolis, Hi Piotrowska. 

Popyt w  i  roku był dość stabilny i utrzymywał się na 
poziomie   mkw., nieco powyżej średniej z ostatnich  lat. 
Chociaż popyt w ostatnich latach obniżył poziom pustostanów do 

, %, ale oddanie do użytku jednego projektu zwiększyła go do 
ponad % na koniec I poł.  r. Ostatnie transakcje dotyczyły 
najemców  Orange, GFT Polska, Accenture, Clariant, Deloitte, 
ING Bank Polska , PKO Bank Polski.

Komentarz



Wrocław

Kraków
Katowice

Łódź

Poznań

Trójmiasto

Warszawa

Polski rynek biurowy w I połowie  r.
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 0ródło  AXI IMMO, lipiec 

Najważniejsze 
rynki biurowe 
w Polsce

Warszawa
Całkowite 
zasoby

Nowa podaż

W budowie

Pustostan

Całkowite 
zasoby

Nowa podaż

W budowie

Pustostan

Całkowite 
zasoby

Nowa podaż

W budowie

Pustostan

Całkowite 
zasoby

Nowa podaż

W budowie

Pustostan

Całkowite 
zasoby

Nowa podaż

W budowie

Pustostan

Całkowite 
zasoby

Nowa podaż

W budowie

Pustostan

Całkowite 
zasoby

Nowa podaż

W budowie

Pustostan



Otwieramy na zmiany od 10 lat

na rynku nieruchomości 
komercyjnych

 +48 22 111 00 01 oice@axiimmo.com www.axiimmo.comAxi Immo Group Sp. z o.o. ul. Twarda , -  Warszawa


