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W I kwartale 2017 roku na warszawski rynek biurowy 

trafiło ponad 84 tys. mkw. nowej powierzchni biurowej. 

Wynik ten powiększył całkowity wolumen nowoczesnej 

powierzchni biurowej w stolicy do prawie 5,12 mln mkw. 

i jest kontynuacją dynamicznego rozwoju biurowej mapy 

stolicy. Deweloperzy pozostają aktywni i budują kolejne 

inwestycje. Hossa trwa, a rynek zdecydowanie należy do

najemców. Jednocześnie najemcy powierzchni biurowych 

muszą mierzyć się z nowymi wyzwaniami, jakie stawia

przed nimi rynek pracy. Zmiana pokoleniowa i wzrost 

znaczenia generacji Y, a także rynek pracownika, 

pociągają za sobą konieczność kreowania atrakcyjnych 

środowisk pracy, które należy wziąć pod uwagę w 

procesie poszukiwania nowego biura. Poniższa publikacja 

prezentuje najważniejsze dane i trendy, które będą 

drogowskazem w procesie wyboru powierzchni biurowej 

i pomogą wykorzystać korzystną dla najemców sytuację 

rynkową.

Projekt biuro
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Podaż całkowita

5,12
mln. mkw.

Nowa podaż
w Q1 2017 r.

84,2
tys. mkw.

Popyt w Q1 2017 r.

197
tys. mkw.

Powierzchnia 
w budowie

700
tys. mkw.

Łączne zasóby powierzchni biurowej stolicy to 5,12 mln 

mkw. W I kwartale 2017 roku na warszawski rynek biurowy 

dostarczono ponad 84,2 tys. mkw. nowej powierzchni 

biurowej, a w minionym 2016 roku łącznie 420 tys. mkw. 

Do największych inwestycji oddanych do użytkowania 

w minionym roku należą m.in. Q22 (46 400 mkw., Echo 

Investment) i Warsaw Spire – budynek A (59 100 mkw., 

Ghelamco).

Trwająca nieprzerwanie od kilku lat wysoka aktywność 

deweloperów uczyniła ze stolicy nie tylko największy 

rynek biurowy w kraju (60% całkowitego wolumenu 

powierzchni biurowej), ale także najbardziej atrakcyjny 

pod względem jakości i różnorodności dostępnej oferty. 

Na koniec I kwartału 2017 r. w budowie wciąż pozostawało 

ponad 700 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej. 

Do najciekawszych biurowców w budowie na początku 

2017 roku dołączył biurowiec Varso w okolicach Dworca 

Centralnego. Licząca 230 metrów wieża biurowca 

zwieńczona 80-metrową iglicą ma być najwyższą tego

typu konstrukcją nie tylko w Polsce, ale i w całym regionie 

Europy Środkowo - Wschodniej.

Popyt na powierzchnie biurową w I kwartale 2017 r. 

osiągnął poziom blisko 197 tys. mkw., co oznacza wzrost 

o 28 proc. w stosunku do analogicznego okresu roku 

ubiegłego. Rynek utrzymuje wysoki poziom absorbcji 

biorąc pod uwagę fakt, iż w całym 2016 roku całkowity 

wolumen podpisanych umów wniósł ponad 750 tys. mkw. 

Do największych transakcji najmu zawartych w pierwszych 

trzech miesiącach 2017 roku należały m.in. odnowienie 

umowy i ekspansja Astra Zeneca w Postępu 14 czy umowa

pre-let Diebold Nixdorf w West Station II (odpowiednio 

13,2 tys. mkw. i 9,8 tys. mkw). Dla porównania, w 2016 

wśród największych kontraktów znajdowały się umowy 

typu pre-let m.in.: BGŻ BNP Paribas z Yareal na budowę 

nowej siedziby czy Allegro w Q22 - odpowiednio 22 tys. 

mkw. i 7,6 tys. mkw.

Sytuacja na
rynku biurowym
sprzyja najemcom

przegląd rynku biurowego

Stabilna absorpcja powierzchni
biurowych

Podaż na rekordowym poziomie

Inwestycje nie zwalniają tempa
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Pustostan

14,1%

Stawka
Centrum (CBD)

19-23
 € /  mkw.

Stawka
poza Centrum

13-17
 € /  mkw.

Zachęty dla najemców 
oferowane przez 
właścicieli nieruchomości

wakacje czynszowe

pakiety finansowe na aranżację 

biura

darmowe miejsca parkingowe

jednorazowe premie pieniężne

na przeprowadzkę

tzw. wykup najemcy, czyli spłata 

zobowiązań wynikających

z dotychczasowej umowy

Na koniec marca 2017 r. poziom pustostanów w 

Warszawie wyniósł nieco ponad 14 proc. Wynik ten jest 

niższy w stosunku do końca grudnia ubiegłego roku 

o 2 p. proc., ale taki sam jak na koniec I kwartału 2016 

roku. Poziom pustostanów utrzymuje się zatem na 

stabilnym, stosunkowo wysokim poziomie. Bieżący rok 

powinien przynieść dalszy wzrost wskaźnika powierzchni 

niewynajętej, głównie ze względu na wysoki poziom 

inwestycji spekulacyjnych na rynku Warszawskim. Nowo 

budowane obiekty cieszą się szczególną popularnością, a 

rynek absorpcją na stabilnym poziomie.

Czynsze w centrum Warszawy pozostawały w ciągu roku 

na stabilnym poziomie, a nawet w starszych obiektach 

wykazywały tendencję spadkową. Średnie stawki w 

centrum utrzymują się na poziomie od 19 do 23 EUR/

mkw., natomiast w pozostałych lokalizacjach od 13 do 17 

EUR/mkw. Deweloperzy ze względu na dużą podaż są 

skłonni do negocjacji i oferują szerszy niż jeszcze 3-4 lata 

temu zakres zwolnień z czynszu oraz pakiety na aranżację 

powierzchni biurowej.

Stabilne pustostany

Czynsze z tendencją spadkową
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Bezrobocie
w Warszawie

Liczba absolwentów 
warszawskich uczelni w 2016 r.

Odsetek pracowników 
spędzających w biurze
więcej niż 50h tygodniowo

Przeciętny czas spędzony w 
pracy w ciagu roku przez 1 osobę

Odsetek Polaków 
niezadowolonych z warunków pracy

Odsetek pracodawców z 
problemem odpływu talentów

2,8%

243tys.

8%

1963h

68%

49%

W styczniu 2017 roku stopa bezrobocia w Polsce 

wyniosła 8,7 %, co było najniższym styczniowym 

wskaźnikiem bezrobocia od 26 lat. W tym samym

miesiącu w Warszawie bezrobocie rejestrowalne 

wyniosło 2,8% proc.1

Konkurencja na rynku jest coraz większa, szczególnie 

w sektorach usług dla biznesu czy IT. Problem dotyka 

wszystkich szczebli zatrudnienia. Co więcej, prognozy

nie są dla pracodawców optymistyczne: liczba studentów 

i absolwentów uczelni wyższych, potencjalnych 

pracowników biurowych, wykazuje tendencję spadkową. 

W 2011 roku na warszawskich uczelniach studiowało ponad 

270 tys. osób, 5 lat później już tylko 243 tys2. Atrakcyjne 

miejsce pracy to jeden z atutów w walce o specjalistów 

w nowych warunkach rynkowych.

Rekordowo niskie bezrobocie

Rynek kandydata

Pokolenie Y 
stawia nowe 
wyzwania dla
pracodawców

Zmiany na rynku pracy

1 Źródło: GUS - Stan na 01.01.2017
2Źródło: GUS - Stan na 01.01.2017
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Zawody deficytowe
w Warszawie - pracownicy 
biurowi6

programiści i administratorzy stron
internetowych

operatorzy systemów
teleinformatycznych

doradcy finansowi i inwestycyjni

inżynierowie budownictwa

pracownicy ds. finansowo-księgowych
ze znajomością języków obcych

pracownicy ds. jakości

przedstawiciele handlowi

1963 godziny – tyle przeciętnie Polak spędza w miejscu 

pracy w ciągu roku. Wynik ten plasuje nas na 7. miejscu 

(na 38 państw) w rankingu OECD4. Co więcej, od dwóch 

lat wskaźnik ten ma tendencję wzrostową. Dbanie o biuro 

i przyjazną atmosferę w firmie odgrywa dużą rolę w 

pozyskiwaniu i zatrzymywaniu pracowników. Atrakcyjne 

miejsce pracy jest czynnikiem konkurencyjności. Wiele firm 

decyduje się na wprowadzenie do przestrzeni pracy stref 

odpoczynku i zabawy, które podnoszą zadowolenie oraz 

kreatywność zespołu. To, jak biuro będzie postrzegane 

jako atrakcyjne dla zatrudnionych zależy jednak od 

charakteru firmy. Dlatego poszukiwanie odpowiedniej 

powierzchni powinno być poprzedzone gruntowną 

odpowiedzią na pytanie: „czego potrzebujemy?” Według 

badań Antal Market Research5 aż 49% pracodawców 

dotyka problem odpływu utalentowanych pracowników. 

Przy tak wysokim wskaźniku coraz więcej osób 

decyzyjnych w firmach zaczyna dostrzegać znaczenie 

warunków pracy w procesie pozyskania utalentowanego 

pracownika.

W najbliższej dekadzie pokolenie Y (urodzone w latach

1983-2000) będzie stanowiło 75 % osób w wieku 

produkcyjnym. Firmy poszukujące nowych pracowników 

muszą sprostać charakterystycznym wymaganiom tej 

grupy. Możliwości rozwoju, work-life balance, przyjazne 

środowisko pracy – to elementy wizerunku pracodawcy 

interesującego z punktu widzenia generacji Y. Z raportu 

Gallup State of the Global Workplace3 wynika, że tylko 

17% pracowników w Polsce jest zadowolonych z miejsca, 

w którym pracuje, a ponad 68% uważa, że nie ma 

zapewnionych odpowiednich warunków do efektywnej 

pracy grupowej czy indywidulanej. Najemcy powierzchni 

biurowych poza czynnikiem kosztowym powinni 

zatem analizować funkcjonalność biura, tak aby lepiej 

dostosowana przestrzeń biura wpływała na sukces firmy. 

Dla millenialsów ważne jest nie tylko jak pracują, 

ale także gdzie pracują.

Rosnąca liczba godzin spędzanych
w biurze

Millenialsi na celowniku

3  Źródło: Raport State of the Global Workplace 2012-2013, Gallup
4 Źródło: Statystyki OECD
5 Źródło: Antal Market Research 2016, Odpływ pracowników z organizacji
6 Źródło: Barometr zawodów 2017
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Całkowity wolumen powierzchni biurowej w Warszawie 

to aktualnie 60% wolumenu całego kraju, a na najemców 

czeka 720 tys. mkw. powierzchni, wolnej „od zaraz”. 

Kolejne projekty są w budowie. Jest zatem z czego 

wybierać. Największym zainteresowaniem najemców 

cieszy się Służewiec, do którego firmy przyciągane są 

atrakcyjnymi stawkami czynszów. Tutaj wciąż powstają 

nowe inwestycje – na koniec 2016 r. w budowie znajdowało 

się przeszło 150 tys. mkw. powierzchni biurowej. Coraz 

popularniejsze stają się inwestycje zlokalizowane na 

pograniczu Śródmieścia i Woli, w okolicach Ronda ONZ 

i Ronda Daszyńskiego. Wola to zresztą dzielnica, w której 

buduje się najwięcej nowej powierzchni biurowej – ponad 

230 tys. mkw., w tym liczący 94 tys. mkw. Skyliner. 

W najbliższych latach możemy się spodziewać naturalnej 

migracji deweloperów do mniej obleganych przez biznes 

obszarów miasta, jak np. Praga. Szlaki przeciera tam 

inwestycja Centrum Praskie Koneser. Chociaż wiadomo, 

że biznesy się przyciągają, szukając biura warto wziąć 

pod uwagę również mniej popularne lokalizacje. Oprócz 

niższych kosztów najmu, często mają one do zaoferowania 

inne atuty, takie jak dodatkowe funkcje użytkowe (usługi, 

rozrywka) czy dogodny dojzd dla pracowników.

Każdy moment na rozpoczęcie „projektu biuro” jest 

dobry. Sytuacja modelowa to taka, w której najemca 

przystępuje do procesu w połowie trwania bieżącego 

kontraktu. Wówczas jest czas na dokładne 

przeanalizowanie potrzeb oraz sytuacji rynkowej.

Z reguły działania te są jednak odkładane w czasie. 

Praktyka pokazuje, że zawsze jest jakieś rozwiązanie, 

jednak zgłaszając swoje zapotrzebowanie na biuro 

wcześniej zwiększamy szansę na znalezienie oferty, 

która będzie najlepiej dopasowana do potrzeb firmy 

pod względem funkcjonalnym i kosztowym. 

Wcześniejsze rozpatrzenie renegocjacji lub relokacji, 

bez presji czasu, pozwala również uniknąć zbędnego 

stresu dla kadry zarządzającej i całego zespołu. Nasze 

doświadczenie rynkowe pokazuje, że odpowiednie

przygotowanie do renegocjacji lub relokacji pozwala 

na osiągnięcie realnych oszczędności i zwiększenie 

efektywności pracy w organizacji.

Gdzie i jak szukać biura spełniającego
nasze kryteria?

Kiedy przystąpić do renegocjacji
lub poszukiwań nowego biura?

Projekt biuro
w pigułce

najczęściej zadawane pytania
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Biuro to przestrzeń pracy ludzi. Pracownicy chcą mieć 

wpływ na wygląd i zagospodarowanie miejsca, w którym 

spędzają większą część dnia. Sukces „projektu biuro” jest 

zależny nie tylko od dobrego planowania i prowadzenia 

procesu przez decydentów, ale również od udziału

i zaangażowania pracowników. Zmiana dla organizacji 

jaką jest przeprowadzka lub reorganizacja przestrzeni 

biurowej ma szansę na pozytywne wdrożenie, tylko jeśli 

pracownicy biorą w niej aktywny udział.

Wbrew pozorom ten etap „projektu biuro” jest 

najtrudniejszy. Aranżacja nowego biura to nie

tylko ustawienie mebli i wyposażenia biurowego,

ale skomplikowane przedsięwzięcie wymagające

fachowej wiedzy i doświadczenia. Trudności mogą 

pojawić się już na etapie wykonania projektu

wraz z wymaganymi pozwoleniami, uzgodnieniami

i opiniami. Niezbędne jest uwzględnienie obostrzeń 

wynikających z przepisów m.in. prawa budowlanego, 

przeciwpożarowych czy BHP oraz odpowiedni nadzór

i koordynacja prac podwykonawców. Właściwe 

zorganizowanie i zharmonizowanie w czasie 

formalności, prac budowlanych, instalacyjnych

i wykończeniowych stanowi o sukcesie projektu, daje 

poczucie bezpieczeństwa, gwarancję, że zdążymy

na czas, a także pozwala uniknąć niepotrzebnych 

kosztów.

Jak z sukcesem wdrożyć zmianę
w firmie?

Jak zorganizować aranżację nowego
biura?

Przystępując do analizy potrzeb naszej firmy 

w zakresie przestrzeni biurowej musimy wziąć pod 

uwagę trzy podstawowe aspekty: funkcjonalny, 

wizerunkowy i kosztowy, przy czym dla każdego z 

wymienionych kryteriów wspólnym mianownikiem 

jest lokalizacja. Rozważenie ich jest punktem wyjścia 

do zdefiniowania założeń dla nowego biura. Dla 

przykładu firmy nastawione na wzrost zatrudnienia 

w krótkim czasie stawiają na funkcjonalność i 

dopasowanie przestrzeni do potrzeb pracowników 

tworząc z niej element tzw. employer branding.

Rozwiązaniem jest znalezienie powierzchni biurowej 

w tańszej i być może mniej prestiżowej lokalizacji, 

ale za to z możliwością elastycznego i kreatywnego 

przystosowania wnętrza. Do innej grupy najemców 

należą z kolei kancelarie prawne. Z ich punktu 

widzenia ważniejszy jest prestiż budynku i lokalizacji, 

czyli aspekt wizerunkowy. To tylko najprostsze 

przykłady rozpoznania potrzeb w zakresie nowego 

biura. W rzeczywistości analiza potrzeb jest bardziej 

złożona i wymaga szerokiej wiedzy, w tym z zakresu 

ekonomiki, marketingu czy socjologii.

Jak właściwie rozpoznać 
potrzeby firmy i pracowników?
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Przestrzeń powinna być tak zaaranżowana, aby

zapewniać maksymalną ekspozycję na światło. W tym 

celu stosowane są ażurowe przegrody czy szkło, a nie 

pełne ściany. Dzięki temu efektywność i pozytywne 

nastawnie pracowników są większe.

Nowoczesne biuro to też pionierskie rozwiązania w 

zakresie odpowiedniego przygotowania technicznego 

przestrzeni. Wprawdzie nie musi ono wpływać na

wygląd biura, ale zapewnia pełen komfort pracy

i dostęp do danych firmy z każdego miejsca.

Czyli zrównoważony sposób planowania przestrzeni 

biurowej. Open space tak, ale z miejscami na skupienie. 

Dzisiejszy model pracy w biurze wymaga pulsacyjnego 

podejścia do zadań. Pracownicy potrzebują czasem 

chwili na pracę indywidualną, innym razem szukają 

miejsca na spotkanie w grupie. Dlatego w najnowszych 

strategiach planowania miejsca pracy brane są pod 

uwagę strefy: komunikacji, koncentracji, administracji. 

Potrzebne są zarówno mniejsze pomieszczenia i strefy 

ciszy, jak i przestrzeń formalna i nieformalna do 

współpracy.

Oprócz tradycyjnych rozwiązań, takich jak regulowana 

wysokość monitora czy fotela, w nowoczesnych 

miejscach pracy wykorzystuje się również biurka

przystosowane do pracy zarówno na stojąco, jak i na 

siedząco, oraz elementy ruchome. Odpowiednie meble 

to objaw troski pracodawcy o zdrowie pracowników 

oraz dostosowanie przestrzeni do ich indywidualnych 

potrzeb. 

Biuro pełne światła

Nowatorskie rozwiązania IT

Activity Base Workplace

Ergonomia najnowszej generacji

Aranżacja 
nowoczesnego
biura

Dzięki odejściu od podziału na indywidualne stanowiska 

pracy zanikają tradycyjne hierarchie, co pobudza 

kreatywność i innowacyjność pracowników. Zwiększa

się również efektywność wykorzystania powierzchni

biurowej, a tym samym rosną oszczędności.

Brak przypisanych miejsc, rezygnacja
z hierarchii

TRENDY
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Całkowita powierzchnia: 25 tys. mkw.
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Skyliner

Całkowita powierzchnia: 94 tys. mkw.

4

Generation Park X

Całkowita powierzchnia: 21 tys. mkw.

2

Varso

Całkowita powierzchnia: 140 tys. mkw.
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Mennica LT

Całkowita powierzchnia: 65 tys. mkw.

3

West Station II

Całkowita powierzchnia: 35 tys. mkw.
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Wybrane projekty w budowie - Warszawa
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