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Rynek nieruchomosci biurowych: Ograniczona aktywnos$c¢ popytu i podazy

e W 3q21 podaz nowych powierzchni oraz absorpcja pozostawaty niskie,
Wywotato to bardzo umiarkowany wzrost pustostanow (o 10 pb k/k). Aktyw-
no$¢ popytowa jak i podazowa koncentrowata sie w stolicy. W kolejnych
kwartatach bedziemy swiadkami wysokiej podazy w regionach. Czynsze wy-
razone w EUR pozostawaty stabilne.

K*k*x

e Nowa podaz w 3q21 (87 tys. m2) byta wyjgtkowo niska (najnizsza za 3.
kwartat roku od 2011) Podaz koncentrowata sie bardzo mocno w stolicy
(68 tys. m2). Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w kraju przekroczyty
12,11 mln m?, po wzro$cie k/k o 83 tys. m2.

e Liczgc 4q skum nowa podaz wyniosta 603 tys. m2 i byta nizsza o 24,2% r/r,
oraz nizsza od $redniej wieloletniej (2017-1h21) o ok. 18%. Wiele wskazuje na
to, ze 321 wyznaczy lokalny dotek w cyklu i w nastepnych kwartatach nowa
podaz bedzie rosnq¢. Wzrost bedzie koncentrowat sie w miastach regionalnych.
Okres wysokiej podazy w stolicy juz sie konczy co najmniej do drugiej potowy
dekady.

e W 3921 kwartalna absorpcja w kraju wyniosta zaledwie 61,8 tys. m?, jednak
miato to miejsce w otoczeniu niskich przyrostéw zasobéw. Absorpcja w 3q21
byta wyjgtkowo niska na rynkach regionalnych (6 tys. m2), w stolicy wzrosta
o ponad 100% r/r i wyniosta 56 tys. m?, czyli blisko poziomu z 3q19.

e Wyniki w ujeciu 4q skum sq bardziej negatywne. Absorpcja na koniec 3q21
wyniosta 232 tys. m? przy jednoczesnej nowej podazy na poziomie 603 tys. m2.
Znaczny deficyt absorpcji wystqgpit zaréwno w stolicy, jak i na rynkach regional-
nych.

e W 3q21 wskaznik wyprzedzajqcy, jakim jest popyt brutto (262 tys. m?), byt
nadal na stosunkowo niskim poziomie, jednak w ujeciu r/r poprawit sie
0 12,5%. W 3921 odnotowano wyrazny wzrost popytu brutto w stolicy (35%
r/r), na rynkach regionalnych wskaznik ten nadal byt w trendzie spadkowym
(spadek o 8% r/r).

e Na koniec 3q21 $redni wspotczynnik pustostanéw w kraju (13%) pozosta-
wat na poziomie powyzej $redniej z ostatnich 4 lat (10,07%), rosngc o 230 pb
r/r, lecz zaledwie o 10 pb k/k.

e Wyrazne utrwalanie sie modelu pracy zdalnej powoduje, ze trend spadkowy
pustostanéw zwtaszcza na rynkach regionalnych, gdzie nowa podaz bedzie
utrzymywata sie na wysokim poziomie przez najblizsze 2 lata, szybko nie ulegnie
odwraceniu.

e Sytuacja w stolicy pozostaje zdecydowanie lepsza zaréwno pod wzgledem
wskaznikow popytowych, jak i szybko wyczerpujqgcej sie nowej podazy.

e W ujeciu rocznym na koniec 3q21 czynsze efektywne pozostaty bez zmian
na wszystkich rynkach z wyjgtkiem Trojmiasta, gdzie czynsze obnizyty sie
o blisko 7%. W samym 3q21 czynsze efektywne pozostaty bez zmian na wszyst-
kich rynkach.
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Najwazniejsze wskazniki - Warszawa
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Zrédto: Colliers International Polska, PwC.
Najwazniejsze wskazniki - rynki regional-
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Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej

na rynkach regionalnych
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Zrédto: Colliers International Polska, PwC.

W 3921 podaz nowych powierzchni biurowych podobnie jak absorpcja, pozo-
stawata niska. Wzrost pustostanéw byt umiarkowany. Aktywnos$¢ rynkowa
koncentrowata sie w stolicy. W kolejnych kwartatach bedziemy swiadkami wy-
sokiej podazy w regionach. Czynsze wyrazone w EUR pozostawaty stabilne.

Pod koniec 321 zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w kraju przekroczyty
12,11 min m2.

Nowa podaz w 3q21 (87 tys. m2) byta wyjgtkowo niska (najnizsza za 3 kwartat
roku od 2011) Podaz koncentrowata sie bardzo mocno w stolicy (68 tys. m?).
Spadek nowej podazy ma jednak charakter krotkoterminowy. Po cze$ci spowodo-
wany jest przez efekty drugiej rundy epidemii Covid-19.

Liczqgc 4q skum nowa podaz wyniosta na koniec 3q21 603 tys. m? i byta nizsza
0 24,2% r/r oraz nizsza od $redniej wieloletniej (2017-1h21) o ok. 130 tys. m2.
Wiele wskazuje na to, ze wynik za 3q21 oznaczat lokalny dotek w cyklu i w nastep-
nych kwartale nowa podaz bedzie rosng¢. Wzrost bedzie koncentrowat sie w mia-
stach regionalnych. Okres wysokiej podazy w stolicy juz sie konczy i nie wroci co
najmniej do drugiej potowy dekady.

Dynamiczne wzrosty planowane na 2022 w Katowicach sq szczeg6lnie niepoko-
jace dla stabilnosci tego rynku w okresie niskiej absorpcji. Nowa podaz w todzi,
ktéra jeszcze niedawno budzita obawy, zostata odtozona w czasie ze wzgledu na
silnie narastajgce pustostany na tym rynku.

Nowoczesna powierzchnia biurowa - zasoby oraz nowa podaz
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Zrédto: Colliers International Polska.

3921 byt kwartatem relatywnej stabi-
lizacji na rynku oraz niewielkiej ak-
tywnoSci najmu, jak i podazy.

Bardzo niska nowa podaz w 3q21
koncentrowata sie niemal wytgcznie
w stolicy.

Po obecnym dotku nowa podaz be-
dzie rosnq¢ (zwkaszcza w regionach).

Nowa podaz w regionach moze byc¢
niepokojqca.

Nowa podaz
(4q skum)

Nowa podaz
$rednio rcznie

(%) (P)

1604 508 5210 38 160 -86,3 81019 176 015 -54,0 105 600

1242 563 0 48 941 -100,0 11 810 144 544 -91,8 117 360

923 495 0 30 360 -100,0 34986 97908 -64,3 74 480

601510 10 485 0 42221 31135 35,6 104 400

583 030 3600 12034 -70,1 24 600 41113 -40,2 37920

618 747 0 0 38 830 25035 55,1 800

Rynki regionalne dominujgce 5573854 19295 129 495 -85,1 233 466 515750 -54,7 440 560
183 400 0 0 0 21472 -100,0 6 400

197 744 0 0 0 0 23600

Rynki regionalne drugorzedne 381144 0 0 0 21472 -100,0 30 000
Rynki regionalne ogétem 5954 998 19 295 129 495 -85,1 233 466 537222 -56,5 470 560
Warszawa (CBD) 2703 544 67 600 112 987 -40,2 311792 219 633 42,0 159 750

Warszawa (NCL) 3456 378 0 18 488 -100,0 57 826 38 523 50,1 37 840

Warszawa 6159 921 67 600 131475 -48,6 369 618 258 156 432 197 590
Warszawa + dominujgce rynki regionalne 11733775 86 895 260970 -66,7 603 084 773906 -221 638 150
Ogétem 12114919 86 895 260970 -66,7 603 084 795 378 -24,2 668 150

Zrédto: Colliers International Polska.
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Zrédto: Colliers International Polska. Zrédto: Colliers International Polska.
W 321 kwartalna absorpcja w kraju wyniosta zaledwie 61,8 tys. m2, mimo ze Absorpcja jest bardzo niska na ryn-
r/r wynik byt lepszy o 43%. Absorpcja nadal byta zdecydowanie ponizej nowej kach regionalnych (przy niskiej poda-
podazy oraz typowej absorpcji za 3 kwartat roku ($rednia za lata 2016-2019 wy- 2y), poprawia sie w stolicy.

niosta 174 tys. m2). Absorpcja w 3g21 byta wyjgtkowo niska na rynkach regional-
nych (6 tys. m2), w stolicy absorpcja wzrosta o ponad 100% r/r i wyniosta 56 tys.
m?, czyli blisko poziomu z 3q19, jak réwniez podobna do wyniku nowej podazy.

Liczqgc 4q skum absorpcja na koniec 3q21 wyniosta 232 tys. m? przy jednocze-
snej nowej podazy na poziomie 603 tys. m2. Deficyt absorpcji wystqpit zaréwno w
stolicy, jak i na rynkach regionalnych.

Bardzo silny deficyt absorpcji w po-
réownaniu z nowq podazq.

W 3q21 wskaznik wyprzedzajqcy jakim jest popyt brutto (262 tys. m2) byt nadal
na stosunkowo niskim poziomie, wskaznik ten poprawit sie r/r 0 12,5%. W 3q21
odnotowano wyrazny wzrost popytu brutto w stolicy (35% r/r), na rynkach regio-
nalnych wskaznik ten nadal byt w trendzie spadkowym (spadek o 8% r/r). Liczqc
4q skum popyt brutto ogotem wynidst jednak zaledwie 1,067 min m?, co jest istot-
nym spadkiem w poréwnaniu z okresem sprzed Covid-19, kiedy typowy roczny
popyt brutto wynosit 1,5-1,6 min m2.

Popyt brutto poprawia sie w stolicy,
lecz nadal jest bardzo staby w regio-
nach.

Nowoczesna powierzchnia biurowa - pustostany, absorpcja, czynsze

Wspotczynik Wspotezynik Wspotezynik Absorpcja (49 Absorpcja (4q Czynsze Czynsze

pustostanow 3q21 pustostanéw 2921 pustostanow 3g20  Absorpcja 321  Absorpcja 3g20  skum) 321 skum) 320 efektywne efektywne
(%) (%) (m2) (m2) (m2) (m2) (EUR) dynamika r/r
28 547 112173
-953 55174
10,68 9,22 9,42 -13931 -1782 10 756 54311 13,50 -6,90
Katowice 10,14 9,16 7,02 3655 -4 880 20291 29 940 13,50 0,00
todz 16,83 18,32 14,33 11 640 3889 5142 24774 12,50 0,00
Poznan 1297 12,90 13,32 -418 5176 35810 10736 14,75 0,00
Rynki regionalne dominujgce 13,75 13,47 12,08 770 21395 99 594 287108
Szczecin 583 782 736 3665 -1708 2092 17752
Lublin 14,52 15,20 10,42 1345 -208 2602 -6 170
Rynki regionalne drugorzedne 10,34 11,65 8,90 5010 -1916 4694 11582
Rynki regionalne ogétem 13,53 13,35 11,87 5780 19 479 104 288 298 690
Warszawa (CBD) 13,22 13,79 8,42 70 437 28 608 159 709 139 543 17,50 0,00
Warszawa (NCL) 11,87 11,45 10,43 -14 409 -4 876 -30733 -4 942 12,00 0,00
Warszawa 12,5 12,5 9,6 56 028 23732 128 975 134 601
Warszawa + dominujqce rynki regionalne 131 12,9 108 56 798 45127 228 569 421709
Ogotem 13,0 12,9 10,7 61808 43211 233263 433 291

Zrodto: Colliers International Polska, GUS, PKO Bank Polski.
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Zrédto: Colliers International Polska.

Po 4 kolejnych kwartatach negatywnej absorpcji sytuacja na szerokim rynku
europejskim réwniez poprawia sie. W 2q21 absorpcja w regionie ponownie byta
pozytywna (ok. 300 tys. m2). Jest to nadal bardzo skromny wynik, a w okresie
trwania epidemii pustostany w Europie wzrosty z ok. 7,4% do 11% w potowie
2021.

Przy utrwaleniu sie modelu pracy zdalnej na poziomie ok. 40% pracy wykonywanej
zdalnie co jest wielce prawdopodobne kluczowe bedzie zwigkszenie zapotrzebowa-
nia na kazdego pracownika przebywajqcego w biurze.

Istotng dla branzy szansq w $wiecie postcovidowym jest mozliwo$¢ przyspie-
szenia outsourcingu procesow biznesowych. Polska, a zwtaszcza rynki regional-
ne mogq byc¢ jego beneficjentem. Wedtug danych ABSL zatrudnienie w sektorze
BPO -SSC w 1921 wzrosto r/r o ok. 5%, jednak jest to wzrost najnizszy od poczqt-
ku badan oraz przeszto dwukrotnie stabszy niz w okresie przed Covid-19.

Na koniec 3q21 $redni wspotczynnik pustostanow w kraju (13%) pozostawat na
poziomie powyzej $redniej z ostatnich 4 lat (10,07%), rosngc o 230 pb r/r,
lecz zaledwie 10 pb k/k. Wzrost wspotczynnika pustostanow k/k byt najbardziej
wyrazny w Trojmiescie oraz w Katowicach.

Absorpcja powierzchni biurowej
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Zrédto: Colliers International Polska.
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Zrédto: Colliers International Polska.

Staba, ale poprawiajgca sie sytuacja
na szerokim rynku europejskim.

Absorpcja na tle nowej podazy
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Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Wspotczynniki pustostanow
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Zrédto: Colliers International Polska.
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Czynsze efektywne na rynkach regionalnych Czynsze efektywne w Warszawie
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Zrédto: Colliers International Polska. Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski.

Widoczne utrwalanie sie modelu pracy zdalnej powoduje, ze trend spadkowy pu-
stostanéw, zwtaszcza na rynkach regionalnych, gdzie nowa podaz bedzie utrzy-
mywata sie na wysokim poziomie przez najblizsze 2 lata, szybko nie ulegnie od-
wroceniu.

Pustostany na rynkach regionalnych
mogq by¢ wysokie w $rednim terminie.

Wspotczynniki pustostanéw w Warsza-

Sytuacja w stolicy jest lepsza, pustostany liczgc r/r rowniez znacznie wzrosty. wie i na rynkach regionalnych

Miato to miejsce przy wysokiej nowej podazy, ktéra to szybko wyhamuje .
w kolejnych kwartatach. Rowniez nalezy zwroci¢ uwage, ze negatywna dynamika 16
absorpcji w stolicy w okresie epidemii byta o wiele tagodniejsza niz na rynkach 14
regionalnych 12 4

0 -
W ujeciu rocznym na koniec 3q21 czynsze efektywne pozostaty bez zmian na 1 V

8
wszystkich rynkach z wyjgtkiem Tréjmiasta, gdzie czynsze obnizyty sie o blisko 6|
7%. W samym 3q21 czynsze efektywne pozostaty bez zmian na wszystkich ryn- 4] e domiuiace ynkiregionaie
kach. 2 Rynki regionalne dominujqce
Przewidujemy, 7e przebieg spadkow czynszow bedzie tak jak dotychczas fagodny,  ma 10 we 11 mor 13 wn 14 mar 16 wa 17 mo 19 wa 20

ale rozciggniety w czasie. Czynsze bedq pod rosnqcq presjq, zwtaszcza na rynkach — Zrédto: Colliers International Polska.
regionalnych, z wyjgtkiem Poznania, gdzie nowa podaz zamiera.

Czynsze efektywne (PLN) na rynkach regionalnych Czynsze efektywne (PLN) w Warszawie
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Zrédto: Colliers International Polska, PKO bank Polski. Zrédto: Colliers International Polska, PWC, PKO Bank Polski.
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Stownik skrotow i pojec
ABSL - Association of Business Service Leaders in Poland, Zwiqzek Lideréw Sektora Ustug Biznesowych - organizacja prowa-

dzi badania nad sektorem BPO/SSC w Polsce.

Absorpcja - Absorpcja stanowi popyt netto (na potrzeby raportu wytgcznie na nowoczesne powierzchnie biurowe) liczony
jako réznica pomiedzy zasiedlong powierzchnig w okresie badania oraz w okresie poprzedzajgcym.

BPO/SSC - Business Process Outsourcing / Shared Service Centres - outsourcing proceséw biznesowych/centrum ustug
wspolnych sqg rodzajami nowoczesnych ustug biznesowych.

CBD - Centralny obszar biznesu, wg PORF ograniczony Wistg, Trasq tazienkowskq, ulicami Raszynskq i Towarowq oraz Trasq
WZ.

Czynsze efektywne - liczone tak jak czynsze wywotawcze, ale uwzgledniajg: typowy margines negocjacyjny oraz zamortyzo-
wane zachety oferowane najemcom, takie jak zwolnienia z czynszéw, ponadstandardowe wykonczenie wnetrz, kontrybucja
finansowa i inne.

Czynsze wywotawcze - w niniejszym raporcie czynsze wywotawcze kwotowane sq jako stawki miesieczne netto (bez VAT) za
1m? powierzchni najmu. Czynsze nie uwzgledniajq optat eksploatacyjnych, dodatkowo ptatnych. W raporcie przedstawiono
czynsze typu ,Prime” liczone za najlepsze, ale typowe budynki biurowe (z wytgczeniem budynkow typu butikowego). Czynsze
wywotawcze liczone sq dla typowej umowy najmu 1000 m? powierzchni najmu na 5 lat.

Klasa A/B - Klasami A oraz B sq oznaczane nowoczesne zasoby biurowe w Polsce. Zasadniczo do budynkéw klas A oraz B
kwalifikujq sie budynki wybudowane po 1990 lub kompleksowe modernizacje budynkéw starszych.

Klasa C - Budynki klasy C stanowiq obiekty niekwalifikujgce sie do kategorii klas A oraz B, przewaznie sq to budynki starsze,
sprzed 1990.

Nasycenie - dla potrzeb raportu nasycenie liczone jako ilo$¢ m? nowoczesnej powierzchni biurowej podzielonej przez liczbe
pracownikow sekcji PKD generujgcych istotny popyt na powierzchnie biurowe.

NCL - obszar pozacentralny, wg PORF stanowiqcy pozostaty obszar Warszawy.
NVR - Natural Vacancy Rate, naturalny wspotczynnik pustostanow.

PORF - Polish Office Research Forum, Forum Wymiany Danych Rynkowych, zrzeszajqce wiodqce agencje nieruchomosci ko-
mercyjnych w Polsce.

Rynki Regionalne - zgodnie z przyjetq w raporcie typologiq - dominujqce to Krakow, Wroctaw, Trojmiasto, Katowice, t6dz oraz
Poznan; drugorzedne to Szczecin oraz Lublin.
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Bank Polski

Materiat zatwierdzit(a): Wojciech Matysiak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytgcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do
zawarcia transakcji kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktoregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednych staran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych zrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktérychkolwiek instrumentéow finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okreslonych wynikoéw jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktérychkolwiek instrumentéw finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia
25 kwietnia 2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkow
prowadzenia dziatalno$ci przez firmy inwestycyjne oraz poje¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotéw mogq byc zainteresowani zawarciem lub by¢ stronq transakcji finansowych, w tym
zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikéw (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibq w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebior-
cow prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-
000-77-38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.


mailto:DAE@pkobp.pl
mailto:piotr.bujak@pkobp.pl
mailto:agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl
mailto:aleksandra.majek@pkobp.pl
mailto:DAE@pkobp.pl
http://www.twitter.com/PKO_research
https://www.pkobp.pl/centrum-analiz/

