
RESEARCH

WARSZAWA
OFFICE MARKET Q1 2018 / 
RYNEK BIUROWY I KW. 2018

Q1



2

Total stock:

5.3m sq m

New supply (Q1 2018):

24,000 sq m 
in 2 projects

Office space under construction:

802,000 sq m

Take-up (Q1 2018):

202,000 sq m

Vacancy rate:

10.8%

At the end of March 2018, the total office stock 
in Warsaw exceeded 5.3m sq m. In Q1 2018, 
two office schemes were delivered to the 
Warsaw market: the Europejski building (7,000 
sq m, H.E.S.A) in the Central Business District, 
and the Graffit project (16,000 sq m, Hines 
Polska) in the Służewiec district. The beginning 
of 2018 started quite calmly in terms of new 
supply. However, more than half of the supply 
scheduled for completion this year is to be 
delivered in Q2. If the projects under 
construction are completed in line with 
developer schedules, new supply expected in 
2018 will amount to 260,000 sq m, slightly 
lower than in 2017. 

Strong developer activity is still being observed 
in the Warsaw office market. Since the 
beginning of 2018, three developments have 
been started, totalling over 70,000 sq m: the 
ArtN project (Capital Park), the Chmielna 
Tower (Cavatina GW) and the Libra Business II 
building (Mermaid Capital). Consequently, at 
the end of Q1 2018, there was over 800,000 
sq m office space under construction. By the 
end of this year such projects as CEDET 
(14,200 sq m, Immobel), Centrum 
Marszałkowska (13,100 sq m, BBI 
Development), Park Avenue (12,200 sq m, 

Park Project) and Nowogrodzka Square 
(10,800 sq m, Yareal Polska) may be delivered 
to the market.

Tenant activity has also remained strong in 
Warsaw. In Q1 2018, the area of lease 
agreements reached over 202,000 sq m, 
slightly higher than in the same period of 2017.

New lease agreements in existing buildings 
and schemes under construction accounted 
for 55% and 16% respectively of all 
agreements. Renewals represented some 
21% of the total take-up and expansions 
accounted for 8%. The strongest leasing 
activity was recorded in the City Centre zone, 
the Central Business District and the 
Jerozolimskie corridor. Vigorous tenant activity 
is also reflected in the high net absorption, 
which in Q1 2018 amounted to nearly 67,000 
sq m, some 10% higher than the average 
quarterly net absorption noted for 2013-2017. 

Strong tenant activity and limited new supply 
led to a further decrease in the vacancy rate, 
which accounted for 10.8% (572,000 sq m) of 
available office space at the end of Q1 2018. 
Over the last year, the vacancy rate has 
decreased by 3.2 pp in Warsaw, with the 
largest vacancy rate decline (5.8 pp) being 

CHART 1
Annual supply, net absorption and the vacancy rate in the Warsaw office market 
2008-2018f
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The first quarter of 2018 saw:

 decrease of the vacancy rate,

 high developer activity,

 substantial take-up.
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noted in the city’s central zones. It is worth 
pointing out that the share of vacant space in 
Warsaw is the lowest since 2013, with a further 
decrease in the vacancy rate expected.

At the end of Q1 2018, asking rents in most  
Warsaw office locations remained stable. The 
asking rents in prime buildings in the Central 
Business District ranged between EUR 20-23 
per sq m per month, while asking rents in other 
central locations varied from EUR 13-21 per  
sq m per month. The asking rents in buildings 
outside the city centre were quoted at  
EUR 10.5-16.5 per sq m per month. Effective 
rents remained lower than the asking level by 
15-25%.

CHART 2
Total office stock and vacancy rate by location
Q1 2018
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CHART 3
Supply under contruction by location and scheduled completion date 
Q1 2018
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PÓŁNOC / NORTH

ZACHÓD / WEST

WSCHÓD / EAST

STREFY 
CENTRALNE

CENTRAL
LOCATIONS /

MOKOTÓW

SŁUŻEWIEC

PUŁAWSKA

URSYNÓW, WILANÓW

ŻWIRKI I WIGURY 

JEROZOLIMSKIE DOLNE / 
JEROZOLIMSKIE LOWER

JEROZOLIMSKIE GÓRNE / 
JEROZOLIMSKIE UPPER
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MAJOR OFFICE CONCENTRATION AREAS  
(Q1 2018)

   WEST / ZACHÓD 

 JEROZOLIMSKIE CORRIDOR /      
 ALEJE JEROZOLIMSKIE Total stock (sq m) /

Zasoby całkowite (m²) 677 000

Vacant space (sq m) /
Dostępna powierzchnia (m²) 55 000

Asking rents (EUR/sq m/month) /
Czynsze wywoławcze (EUR/m²/miesiąc) 12.5-15 

Offices under construction (sq m) /
Podaż w budowie (m²) 51 000

Selected projects under construction / Wybrane projekty w budowie

Equator IV 19 000 Karimpol
Libra Business Centre II 9 000 Mermaid Capital 

Selected projects under construction / Wybrane projekty w budowie

Moje Miejsce  
(phase I) 18 000 Echo Investment

Villa Metro 7 000 Singspiel Investeringen

Total stock (sq m) /
Zasoby całkowite (m²) 296 000

Vacant space (sq m) /
Dostępna powierzchnia (m²) 21 000

Asking rents (EUR/sq m/month) /
Czynsze wywoławcze (EUR/m²/miesiąc) 12-14

Offices under construction (sq m) /
Podaż w budowie (m²) 50 000

   MOKOTÓW
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Total stock (sq m) /
Zasoby całkowite (m²) 1 100 000

Vacant space (sq m) /
Dostępna powierzchnia (m²) 205 000

Asking rents (EUR/sq m/month) /
Czynsze wywoławcze (EUR/m²/miesiąc) 10.5-13.5

Offices under construction (sq m) / 
Podaż w budowie (m²) 16 000

Selected projects under construction / Wybrane projekty w budowie

Neopark B 13 000 Yareal Polska
P4 (bud. B1) 3 000 Garvest Real Estate

  SŁUŻEWIEC

Selected projects under construction / Wybrane projekty w budowie

Warsaw Hub 76 000 Ghelamco Poland
Mennica Legacy Tower 66 000 Golub Gethouse

ArtN 39 000 Capital Park

Chmielna Tower 23 700 Cavatina GW

Selected projects under construction / Wybrane projekty w budowie

Wola Retro 25 000 LC Corp

Total stock (sq m) /
Zasoby całkowite (m²) 1 190 000

Vacant space (sq m) /
Dostępna powierzchnia (m²) 84 000

Asking rents (EUR/sq m/month) /
Czynsze wywoławcze (EUR/m²/miesiąc) 13-21 

Offices under construction (sq m) /
Podaż w budowie (m²) 434 000

Total stock (sq m) /
Zasoby całkowite (m²) 227 000

Vacant space (sq m) /
Dostępna powierzchnia (m²) 23 000

Asking rents (EUR/sq m/month) /
Czynsze wywoławcze (EUR/m²/miesiąc) 12.5-15

Offices under construction (sq m) /
Podaż w budowie (m²) 25 000

  CITY CENTRE / CENTRUM

Total stock (sq m) /
Zasoby całkowite (m²) 838 000

Vacant space (sq m) /
Dostępna powierzchnia (m²) 65 000

Asking rents (EUR/sq m/month) /
Czynsze wywoławcze (EUR/m²/miesiąc) 20-23

Offices under construction (sq m) /
Podaż w budowie (m²) 193 000

Selected projects under construction / Wybrane projekty w budowie

Varso Place 114 000 HB Reavis

Rotunda Towers 22 000 Commerz Real, 
S+B Gruppe AG

Nowogrodzka Square 11 000 Yareal Polska

Krakowskie Przedmieście

ul. Andersa

  CENTRAL LOCATIONS / STREFY CENTRALNE

CBD

CITY  
CENTRE

CITY  
CENTRE

CITY  
CENTRE

CITY  
CENTRE

  CBD / COB

Property name / 
Nazwa projektu

Rentable office space (sq m) / 
Powierzchnia biurowa (m²)

Owner / Developer / 
Właściciel / Deweloper

GŁÓWNE OBSZARY KONCENTRACJI 
POWIERZCHNI BIUROWEJ (I KW. 2018)
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W I kwartale 2018 roku odnotowano:

	 spadek	współczynnika	pustostanów,

	 wysoką	aktywność	deweloperów,

	 niesłabnący	popyt	na	powierzchnię	biurową.

Zasoby powierzchni biurowej:

5,3 mln m²

Nowa podaż (I kw. 2018):

24.000 m² 

w 2 projektach

Powierzchnia biurowa w budowie:

802.000 m²

Wolumen transakcji najmu  
(I kw. 2018):

202.000 m² 

Wskaźnik pustostanów:

10,8%

RYNEK 
BIUROWY 
W WARSZAWIE

Na koniec marca 2018 roku zasoby biurowe 
na stołecznym rynku biurowym sięgnęły  
5,3 mln m2. W okresie od stycznia do marca 
do użytku oddano dwa projekty biurowe:  
w Centralnym Obszarze Biznesu – Europejski 
(7.100 m², H.E.S.A) i na Służewcu – Graffit 
(16.000 m2, Hines Polska). Pod względem 
nowej podaży 2018 rok rozpoczął się dość 
spokojnie, jednak już w II kwartale planowane 
jest oddanie do użytku ponad połowy 
powierzchni, która ma zostać ukończona 
w tym roku. Jeśli deweloperzy dotrzymają 
planowanych terminów, to nowa podaż na 
koniec 2018 roku wyniesie blisko 260.000 m2 
i będzie nieco niższa niż w 2017 roku.

Na stołecznym rynku nadal obserwowana jest 
wysoka aktywność deweloperów. W ciągu 
trzech pierwszych miesięcy 2018 roku 
rozpoczęto budowę trzech projektów 
biurowych o łącznej powierzchni ponad 
70.000 m2, do których zaliczają się: ArtN 
realizowany przez Capital Park, biurowiec 
Chmielna Tower, którego deweloperem jest 
Cavatina GW oraz inwestycja Libra Business II 
należąca do Mermaid Capital. W rezultacie na 
koniec pierwszego kwartału 2018 roku 
w budowie znajdowało się ponad 800.000 m2 

nowoczesnej powierzchni biurowej. W tym 
roku planowane jest zakończenie budowy  
m.in. biurowca CEDET (14.200 m2, Immobel), 
Centrum Marszałkowska (13.100 m2,  
BBI Development), Park Avenue  
(12.200 m2, Park Project) czy projektu 
Nowogrodzka Square (10.800 m2, Yareal 
Polska).

W Warszawie wciąż widoczne jest ożywienie 
po stronie popytu. W I kwartale 2018 roku na 
warszawskim rynku biurowym zawarto umowy 
najmu na ponad 202.000 m2, był to wynik 
nieznacznie  wyższy niż w analogicznym 
okresie 2017 roku. Nowe umowy zawarte 
w istniejących budynkach oraz w projektach 
w budowie wyniosły odpowiednio 55% oraz 
16%. Pozostałe transakcje stanowiły 
renegocjacje umów – 21% wynajętej 
powierzchni oraz ekspansje – 8% całkowitego 
wolumenu umów najmu. Największym 
zainteresowaniem wśród najemców cieszyły 
się strefy Centrum, Centralny Obszar Biznesu 
oraz Jerozolimskie. 

O wysokiej aktywności najemców świadczy 
także poziom absorpcji netto, która utrzymuje 
się na wysokim poziomie. W I kwartale 2018 
roku wyniosła 67.000 m2 i była ok. 10% 

WYKRES 1
Roczna podaż biurowa, absorpcja netto oraz współczynnik pustostanów w Warszawie 
2008-2018p
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Trinity Park III

WYKRES 3
Całkowite zasoby biurowe i współczynnik pustostanów wg lokalizacji
(I kw. 2018)

wyższa niż średnia kwartalna absorpcja 
zanotowana w latach 2013-2017.

Wysoka aktywność najemców oraz 
ukończenie budowy tylko dwóch projektów 
biurowych przyczyniły się do dalszego spadku 
współczynnika pustostanów w Warszawie, 
który na koniec marca wyniósł 10,8% 
(572.000 m2 dostępnej powierzchni biurowej). 
W ciągu ostatniego roku wskaźnik 
w Warszawie obniżył się o 3,2 pp., 
a największy spadek pustostanów (o 5,8 pp.) 
odnotowano w strefach centralnych. Warto 
podkreślić, że odsetek niewynajętej 
powierzchni w Warszawie jest najniższy od 
2013 roku i przewidywany jest dalszy spadek 
współczynnika. Najwięcej powierzchni 
biurowej oferowane było na Służewcu – 
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WYKRES 2
Podaż w budowie wg lokalizacji i planowanych dat ukończenia
I kw. 2018
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205.000 m2 oraz w strefach centralnych – 
148.000 m2.

W ciągu ostatnich trzech miesięcy 
wywoławcze stawki czynszów pozostały  
na stabilnym poziomie w przeważającej 
większości projektów biurowych. Czynsze  
wywoławcze w Centralnym Obszarze Biznesu, 
biorąc pod uwagę nowe prestiżowe projekty, 
kształtują się w przedziale 19-23 EUR/m2/
miesiąc, natomiast w pozostałych 
lokalizacjach centralnych od 13-21 EUR/m2/
miesiąc. Czynsze wywoławcze poza centrum 
wynoszą od 10,5 do18 EUR/m2/miesiąc.  
Ze względu na szeroki pakiet zachęt, które 
właściciele budynków oferują przyszłym 
najemcom, stawki efektywne pozostają 
o 15-25% niższe niż poziom wywoławczy.

Całkowite zasoby biurowe Wskaźnik pustostanów
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