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Rynek biurowy 
Zarys ogólny 

> Na koniec I kwartału 2017 r. podaż na dziewięciu głównych 
rynkach biurowych w Polsce osiągnęła poziom 9,1 mln m2. 

> Od początku bieżącego roku deweloperzy oddali do użytku 
151 tys. m2 powierzchni biurowej. Ponad 56% nowej 
podaży ukończono w Warszawie (84 tys. m2), natomiast 
najwięcej powierzchni na rynkach regionalnych oddano do 
użytku w Krakowie (28 tys. m2) i we Wrocławiu (18 tys. m2). 

> Pod względem ilości wynajętej powierzchni 
w I  kwartale 2017 r. odnotowano prawie 50% wzrost 
w porównaniu do analogicznego okresu w poprzednim 
roku. Wolumen transakcji wyniósł około 372 tys. m2. 
Absorpcja netto ukształtowała się na poziomie 176 tys. m2.  

> Nowe umowy pozostają dominującym typem transakcji na 
rynku stanowiąc 53% popytu. Do 36% wzrósł udział 
renegocjacji obowiązujących kontraktów. Umowy 
przednajmu stanowiły 18% całkowitego wolumenu najmu. 

> Mimo dużej aktywności deweloperskiej współczynnik 
pustostanów dla Polski odnotował spadek o 0,6 p.p. 
do poziomu 12,1%, (wobec 12,7% na koniec 2016 r.). 

Główne wskaźniki, I kwartał 2017 r. 

 

 

> Stawki bazowe i efektywne na większości rynków 
utrzymywały się na stabilnym poziomie. Niewielki wzrost 
czynszów odnotowano w Trójmieście oraz Łodzi. 
Przeciętne czynsze bazowe w Warszawie kształtowały się 
między 12 a 22 EUR/m2/miesiąc, natomiast w miastach 
regionalnych od 10 do 16,5 EUR/m2/miesiąc. 

Podaż 

> Na głównych rynkach regionalnych oddano 13 projektów 
o łącznej powierzchni 67,2 tys. m2. 

> W minionym kwartale najwięcej nowej podaży trafiło na 
rynek krakowski, gdzie do użytku oddano 4 projekty 
o łącznej powierzchni 28,2 tys. m2. Były to m.in. Bonarka 
for Business G (10 tys. m2), Orange Office Park III Den 
Hague (9,6 tys. m2) oraz Lobos Office (5,6 tys. m2). 

> Wśród największych nowo ukończonych obiektów są także 
Bielany Business Point we Wrocławiu (12 tys. m2) i budynek 
Comarch przy ul. Jaracza w Łodzi (7,6 tys. m2). 

> Przeważająca część oddanych projektów (61%) to budynki 
poniżej 5 tys. m2 powierzchni najmu – Office Park 
Kokoszki A w Trójmieście, Komandorska 12 we Wrocławiu, 
Cross Point D w Łodzi czy Baildona 66 w Katowicach. 

Źródło: Colliers International na podst. PORF, I kwartał 2017 r.  

Miasto Istniejąca podaż (m2) Nowa podaż (m2) Pustostany Powierzchnia 
w budowie (m2) Popyt (m2) Stawki czynszu 

(m2/miesiąc) 

Warszawa 5 119 300 84 200 14,0% 730 000 194 000 12-22 EUR 

Kraków 941 000 28 200 6,9% 261 700 52 500 13,2-15,5 EUR 

Wrocław 866 000 17 900 9,5% 117 100 58 900 13-16 EUR 

Trójmiasto 637 000 2 800 9,9% 145 000 37 100 13-16,50 EUR 

Katowice 447 100 4 000 14,6% 32 000 6 700 12,5-14,5 EUR 

Poznań 427 800 0 12,6% 83 500 3 900 12,5-15,5 EUR 

Łódź 374 200 14 200 5,8% 128 400 11 400 12-13,5 EUR 

Szczecin 156 100 0 13,9% 36 700 2 400 11-14 EUR 

Lublin 140 400 0 10,0% 70 100 4 800 10-13 EUR 

Razem 9 108 900 151 300 12,1% 1 604 500 371 700   
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> W I kwartale 2017 r. w Warszawie oddano do użytku sześć 
nowych projektów biurowych o całkowitej powierzchni 
84,2 tys. m2. Cała nowa powierzchnia została zlokalizowana 
poza centrum miasta, głównie w strefie Żwirki i Wigury, 
w której oddano do użytku drugą fazę projektu Business 
Garden. Inwestycja składa się z pięciu biurowców 
o powierzchni najmu 55 tys. m2. W strefie Zachód 
skoncentrowane jest 26% nowej podaży w trzech 
ukończonych projektach – EQlibrum (9,9 tys. m2), Airtech 
Business Park III (6,6 tys. m2) oraz West Warsaw Office 
(5,5 tys. m2). 

> Ze względu na naturalne przesuwanie się granic dzielnic 
biznesowych oraz zagospodarowywanie przez 
deweloperów dobrze skomunikowanych działek 
(np. w pobliżu drugiej linii metra, Ronda Daszyńskiego, 
Dworca Gdańskiego) Polish Office Research Forum podjęło 
działania dotyczące weryfikacji warszawskich stref 
biurowych.  

 

Nowy podział stref biurowych w Warszawie 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Źródło: Colliers International na podst. PORF 

> Zmienione zostały granice oraz obowiązujące do tej pory 
nazwy stref. Nowe tereny położone blisko strefy centralnej 
miasta charakteryzują się wzmożoną aktywnością 
deweloperską, jak również rosnącym zainteresowaniem 
najemców i inwestorów.  

> Największe zmiany zaszły w odniesieniu do biurowej strefy 
Centralnego Obszaru Biznesu i Centrum.  

> Granicę Centralnego Obszaru Biznesu wyznaczają  
Al. Jana Pawła II, Al. Solidarności, Hoża oraz Krakowskie 
Przemieście i Nowy Świat.  

> Centrum zostało rozszerzone na północ - rejon Dworca 
Gdańskiego, na zachód - ul. Karolkowa i na południe do 
Placu Unii Lubelskiej. Od wschodu granicą jest brzeg Wisły.  

> W strefie Mokotów wyodrębniono podstrefę Służewiec, 
a dawną strefę Południowy Zachód podzielono na dwa 
obszary wzdłuż głównych arterii Al. Jerozolimskich oraz  
Żwirki i Wigury.   

  

• COB – Centralny Obszar Biznesu 
• Centrum 

- (1) Północne Centrum 
- (2) Wschodnie Centrum 
- (3) Południowe Centrum 
- (4) Zachodnie Centrum 

• Wschód 
• Jerozolimskie 

- (5) Górne, (6) Dolne 
• Mokotów 

- (7) Służewiec 
• Północ 
• Puławska 
• Ursynów, Wilanów 
• Zachód 
• Żwirki i Wigury 
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Popyt 

> Popyt brutto zarejestrowany w I kwartale 2017 r. 
w Warszawie wyniósł 194 tys. m2. Największy wolumen 
najmu odnotowano w strefie Centrum (54 tys. m2). Wysoka 
aktywność najemców zauważalna była również w strefie 
Mokotów (39 tys. m2) oraz w strefie Jerozolimskie 
(33 tys. m2). 

> Na rynku warszawskim dominowały nowe umowy 
z udziałem 53%. Do 37% wzrósł udział renegocjacji 
kontraktów, natomiast transakcje pre-let zmalały  
do poziomu 8% całkowitego popytu w I kwartale 2017 r. 

> Na rynkach regionalnych łączny wolumen transakcji 
ukształtował się na poziomie 178 tys. m2, czyli o 41% 
wyższym niż w I kwartale minionego roku. Najwyższą 
aktywność odnotowały Wrocław (59 tys. m2).  
i Kraków (52,5 tys. m2).  

> Udział nowych umów wyniósł 52%, natomiast 
renegocjacji/przedłużeń obowiązujących kontraktów około 
35%. Znaczącą część całkowitego wolumenu (29%) 
stanowiły umowy najmu w obiektach w budowie. 

Największe transakcje najmu, I kwartał 2017 r. 

Najemca Powierzchnia 
(m2)  Lokalizacja 

Energa Group 15 100 Olivia Business Centre, Gdańsk 

Brown Brothers 
Harriman 14 700 Orange Office Park I, II, III, Kraków 

Astra Zeneca 13 200 Postępu 14, Warszawa 

Capgemini 13 100 Business Garden I, Wrocław 

EY 10 500 Sagittarius Business House, 
Wrocław 

Diebold Nixdorf 9 800 West Station II, Warszawa 

Nokia 7 400 West Gate, Wrocław 

Zarząd Transportu 
Miejskiego m.st. 
Warszawy 

7 300 JM Tower, Warszawa 

firma z sektora 
publicznego 7 200 G9, Warszawa 

Źródło: Colliers International na podst. PORF 

Dostępne powierzchnie 

> Współczynnik pustostanów dla Warszawy spadł do 
poziomu  14,0% (wobec 14,2% na koniec IV kwartału 
2016 r.), co przełożyło się na 718 tys. m2 dostępnej 
powierzchni. Pustostany w centrum miasta kształtują się 
na poziomie 13,1%, w strefie pozacentralnej - 14,7%.  

> Wśród miast regionalnych obserwujemy trend spadkowy 
wskaźnika pustostanów.  

> Najniższy współczynnik powierzchni niewynajętej 
zarejestrowano w Łodzi – 5,8% oraz w Krakowie – 6,8%, 
na rynkach z najwyższą aktywnością deweloperską. 

> Poziom pustostanów poniżej średniej dla całego kraju 
wynoszącej 12,1% w I kwartale 2017 r. odnotowano także  
we Wrocławiu – 9,5%, Trójmieście – 9,9% oraz  
Lublinie – 10%. 

Współczynnik pustostanów, I kwartał 2017 r. 

 
Źródło: Colliers International na podst. PORF 

Prognozy 

> Wolumen nowoczesnej powierzchni biurowej w budowie 
rośnie dynamicznie. Obecnie wynosi już ponad 1,6 mln m2, 
z czego 45% jest zlokalizowane w Warszawie.  

> Aktywność deweloperska w miastach regionalnych 
utrzymuje się na wysokim poziomie. Liderami w zakresie 
ilości powierzchni w budowie na koniec I kwartału 2017 r. 
pozostają Kraków (262 tys. m2), Trójmiasto (145 tys. m2)  
i Łódź (130 tys. m2). 

> Nowa podaż planowana do ukończenia w bieżącym roku 
jest szacowana na 700 tys. m2. W stolicy deweloperzy 
planują oddać do użytku 240 tys. m2. 

> Dostępność wysokiej jakości powierzchni biurowej 
w Warszawie i ośmiu miastach regionalnych przyciąga na 
rynek nowych najemców – zarówno firmy polskie, jak  
i międzynarodowe. Świadczy o tym wysoki udział nowych 
transakcji w wolumenie najmu. 

> Wśród firm funkcjonujących na rynku widoczny jest trend 
reorganizacji wynajmowanej powierzchni pod względem 
organizacyjnym i kosztowym, czego wynikiem są relokacje. 
Starsze projekty mają problem z utrzymaniem poziomu 
wynajmu, rośnie popularność podejmowanych przez 
właścicieli działań modernizacyjnych. 

> Presja zniżkowa na czynsze bazowe i efektywne utrzyma 
się na rynkach charakteryzujących się wysoką aktywnością 
budowlaną. 
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NASZA WYSZUKIWARKA
TWOJE NOWE BIURO

NASZA WIEDZA

Szukasz nowego biura? Planujesz konsolidację kilku oddziałów pod 
jednym adresem, a może chcesz otworzyć biuro w innym mieście? 
Odwiedź OfficeMAP i znajdź informacje, których potrzebujesz, lub 
skontaktuj się z naszym ekspertem: +48 22 331 78 00. 
Znajdź swoje nowe biuro!

www.officemap.pl

PONAD  
1200

BIUR



Wszelkie prawa zastrzeżone © 2017 Colliers International.

Informacja zawarte w niniejszym dokumencie zostały pozyskane ze źródeł uważanych za rzetelne. Pomimo dołożenia należytych 
starań, nie gwarantujemy precyzyjności tych informacji. W związku z powyższym, zachęcamy czytelników do konsultacji informacji 
i treści zawartych w tym raporcie z ich profesjonalnymi doradcami.

554 biura w 
68 krajach na 
6 kontynentach
Stany Zjednoczone: 153 
Kanada: 34 
Ameryka Łacińska: 24 
Azja Pacyfik: 231 
EMEA: 112

2,3 mld €
roczny przychód 
w 2016

170 mln m2

powierzchni  
w zarządzaniu

15 000
pracowników

Colliers International
Colliers International Group Inc. (NASDAQ i TSX: CIGI) jest globalną firmą doradczą działającą w obszarze rynku nieruchomości komercyjnych. 
Posiada biura w 68 krajach, w których zatrudnia 15 000 pracowników. Colliers International oferuje pełen zakres usług podmiotom związanym z 
rynkiem nieruchomości. Firma doradza najemcom, właścicielom nieruchomości oraz inwestorom na całym świecie. Oferuje pośrednictwo w zakresie 
wynajmu i sprzedaży, globalne rozwiązania korporacyjne, obsługę transakcji inwestycyjnych i rynków kapitałowych, zarządzanie projektami, usługi w 
zakresie workplace solutions, zarządzanie nieruchomościami oraz majątkiem spółek, wycenę nieruchomości, a także badania rynku dostosowane do 
potrzeb klientów oraz doradztwo strategiczne. Colliers International znalazł się w rankingu Global Outsourcing 100 – liście czołowych firm 
działających w sektorze outsourcingu. Spółka została wyróżniona już po raz dziesiąty z rzędu, czyli więcej niż którakolwiek spośród firm 
doradzających na rynku nieruchomości. Autorem rankingu jest International Association of Outsourcing Professionals.

www.colliers.com

Colliers International w Polsce działa od 1997 roku i posiada biura w Warszawie, Krakowie, Wrocławiu, Poznaniu, Gdańsku, Katowicach i Łodzi, w 
których łącznie zatrudnia ponad 250 specjalistów. Firma została uhonorowana wieloma prestiżowymi nagrodami przyznanymi m.in. w 
konkursach: Eurobuild, CIJ Journal, CEE Quality Awards, International Property Awards. Ostatnio otrzymane przez Colliers wyróżnienia to nagroda 
Outsourcing Star dla jednej z firm nieruchomościowych najprężniej działających w sektorze outsourcingu oraz Gazele Biznesu przyznawane 
najdynamiczniej rozwijającym się firmom w Polsce.

www.colliers.pl

KONTAKT:

Dominika Jedrak
Director
Research and Consultancy Services
+48 666 819 242
dominika.jedrak@colliers.com

Colliers International 
Pl. Piłsudskiego 3
00-078 Warszawa
+48 22 331 78 00

https://www.facebook.com/collierspl
https://www.linkedin.com/company/colliers-international-poland
mailto:Dominika.Jedrak@colliers.com
http://www.colliers.com
http://www.colliers.pl
https://www.youtube.com/user/ColliersPL
https://plus.google.com/u/0/+ColliersInternationalPolandSpzooWarszawa
https://www.instagram.com/colliers_pl/
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