FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH, KWIECIEN 2005 .

W Warszawie obecnie znajduje ©ikoto 2,28 mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej,
gdzie 946 tys. mkw. jest zlokalizowana w centrurasta.

W 2004 r. w raporcie Cushman&Wackefield Healey&Bak&/arszawa znalazla ¢si
na 22 miejscu w rankingu najdiszych lokalizacji biurowych w obbie Centralnego
Obszaru Biznesu (miejsce 20 w 2003 r.). Catkowiiszky najmu biura wynosity 325 euro
rocznie za 1 mkw.

W 2004 r. zgodnie z raportem Jones Lang LaSalle ersdawie stopa kapitalizacji

dla najlepszych obiektéw ksztaltowatag sha poziomie 8%, a w innych miastach
regionalnych byta ona o 1-1,5 % #gza. Dla poréwnania stopy kapitalizacji powierzchni
biurowych w IV Q 2004 f. wynosily w Berlinie — 5,75%, Londynie — 5,13%,
Paryu — 6%, Pradze -7,75%, Budapeszcie — 7,88%.

W Warszawie w Centralnym Obszarze Biznesu znajdigeobecnie 129 budynkow
biurowych.

W budowie znajduje siedem obiektow, takich jak: 8orl (rondo ONZ), Ztote Tarasy
(ul. Ziota, E. Plater, al. Jana Pawia II), Wolf Mulul. Ptk F. Nullo), Riverside Park
(ul. Fabryczna), Zautek &ina (ul. P¢kna), ktore zostanoddane w okresie do koa
2006 .

Wazny jest réwnie rozwoj obszaru poradzy Al. Jana Pawia Il, ul. Marszatkowsk
Swigtokrzysky i Al. Jerozolimskimi, gdzie obecnie powsiaftote Tarasy i Rondo 1,
a take planowana jest przebudowa terenow wokoét Patadtuisu

Projekty oczekujce na pozwolenia lub¢dace w procesie wynajmu powierzchni biurowej
to miedzy innymi: Nowy Swiat 5, Prosta Office Center, Wolf Bracka, Wolf
Marszatkowska. Poza Centralnym Obszarem Biznesujwi¢igsza koncentracja
powierzchni biurowej znajdujesha Mokotowie (okoto 500 tys. mkw.), gdzie wystija
obiekty nowe, adaptowane obiekty przemystowe, aetglkst najwicej planowanyc
nowych obiektow.

! Najdrozsze lokalizacje biurowe naviecie”, Cushman&Walefield Healey & Baker, 2004 r.

Inne miasta w rankingu to:

- Moskwa na miejscu 6 z najdszymi lokalizacjami biurowymi w Centralnym ObszaBzenesu, z catkowitym kosztem najmu biura
w wysokéci 624 euro za mkw rocznie,,

- Budapeszt na miejscu 27, gdzie catkowity kogmtunaiura (Centralny Obszar Biznesu) wynosit 28ibaakw/rok,

- Praga na miejscu 32 z catkowitym czynszem najoma (Centralny Obszar Biznesu) 270 euro/mkw/rok.

2 T. Trzésto: ,Ocena atrakcyjmisi polskiego rynku nieruchomic”, Seminarium ,Biznes i ryzyko finansowania nanky
nieruchoméci”, organizowane przez Fundacpa Rzecz Kredytu Hipotecznego i Gsley Akademi Bankow, 21 kwietnia 2005 r.

3 W 2005 r. planowane jest gdizy innymi rozpoezie inwestycji przez dewelopera TriGranit i PKO bsiycje szeiu budynkow
biurowo-ustugowych o powierzchni 80 tys. mkw. weblier ul. RactawickiejZwirki i Wigury, Wotoskiej, obok powstaiej inwestycji
Marina Mokotow.
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Powstaje réwniz nowa powierzchnia biurowa na obtaeh Centruf)y a take na
Ursynowie, Ochocie i Woli.

W 2004 r. w stolicy popyt na powierzchrbiurowa wynosit okoto 320 tys. mkw.a€znie

z umowami typu ,pre-let”’, nowymi umowami najmu inegocjacjami, gdzie 67%
wynagto poza centrum (213 tys. mkw.W 2004 r. podanowej powierzchni biurowej
wynosita 145 tys. mkw., gdzie okoto 70% powierzchylia zlokalizowana poza centrum.

W 2005 r. poda nowej powierzchni biurowej wyniesie ponad 200 tyskw., gdzie
zostanie oddanych okoto 25 tys. mkw. w centrum ofa#o 190 tys. mkw. poza centrum.
Wskaznik powierzchni niewynatej dla Warszawy na koniec 2004 r. zmalat do 11,8%,
a poza centrum wynosit okoto 6 - 7%. W centrumisyoprzewaga podg nad popytem,
spowodowata wysoki poziom pustostanéw, w wysck@8,9%.

W 2005 r. zdaniem Jonem Lang LaSakgawki czynszéw dla najlepszych powierzchni
biurowych leda ksztaltowaly si na poziomie okoto 18-20 euro/mkw/migsi gdzie
srednie stawki to 16-18 euro/mkw/miesi W centrum stolicy najemcy powierzchni
biurowej ze wzgldu na wysol konkurenot uzyskup okresy wolne od ptatrgoi
czynszoéw, co powodujez efektywne stawki czynszu mopy¢ nawet do 25% nsze.
Prognozuje si, iz poziom czynszéw dla najlepszych lokalizacji poeatoum pozostanie
na poziomie okoto 14-15 euro za mkw. mieghnie, a efektywne stawki czynszéw mog
by¢ o okolo 10% nisze. Zdaniem analitykéw Jonem Lang LaSallest wielce
prawdopodobne,zipomimo przeprowadzek éych firm do taszych biur poza centrum
miasta wkrotce zostanie ogtoszone zawarcig/clu uméw z najemcami powragaymi do
centrum Warszawy.

W latach 2005 i 2006 popyt na ngwowierzchng biurowa w Warszawie utrzyma @i
zdaniem ekspertéw Jonem Lang LaSalle na poziomi#ooB00-350 tys. mkw. rocznie.
W okresie 12-24 najbiszych miesicy na rynku wysipi réwniez wzrost powierzchni
wtornej” (nowoczesne biurowce wybudowane na ptaz i w potowie lat 90-tych)
szczegOlnie w Centrum, gdzieggz najemcow przenosigdo innych biurowcow.

W 2006 r. nowa powierzchnia biurowa inwestycji: Borl i Ztote Tarasy, nie wptyrd
na wzrost wspotczynnika powierzchni niewwtaj w centrum, a tale na obnienie
wysokaci czynszow efektywnych. Dla inwestoréw, ktérzy gh&upowa gotowe,
funkcjonupce jw obiekty, liczy s¢ dobra lokalizacja budynku, wysoki komfort
uzytkowania, a take dobre towarzystwo, znane, preste i wiarygodne firmy, ktére
zdecydowaly s wynajaé¢ w nich powierzchnie biurovieWtasciciele obiektéw biurowych
zabiegai 0 optymalny dobor najemcow, poniewana to day wplyw na wartéé
nieruchoméci dla potencjalnego inwestora.

4 A. Staniszewska, DTZ Research, materialy dydakty¢X edycji kursu specjalistycznego ,WYCENA NIERIOMOSCI DLA
CELOW KREDYTU HIPOTECZNEGO udzielanego przez bamiviersalne | hipoteczne” organizowanego przez Fmdna Rzecz
Kredytu Hipotecznego, 2004 r.

® Warsaw City Profile”, Jones Lang Lasalle, marz2@05 r.

& Warsaw City Profile”, Jones Lang Lasalle, marz2@05 r.

” Analiza rynku warszawskiego, Rzeczpospolita, 1200 r.

8 M. Cigflak, PRICEWATERHOUSE COOPERS: ,Dobre towarzystiR¥eczpospolita, 2005.05.15
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W 2005 r. wedtug prognoz powinien utrzyénaig trend lokalizacji nowych inwestycji
powierzchni biurowych poza centrum Warszawy, azéakv innych daych miastach
Polski. Znaczenie tego sektora wzrostogkizakcesji do Unii Europejskiej - gtéwnie ze
wzgledu na efekt ,eksportu ustuy’Od przetomu 2004/2005 r. w Polsce zachodnigjieo
popyt na lokale o powierzchni okoto 400-1500 mkw.

W 2004 r. najwysze czynsze efektywne wynajmu powierzchni biurovi§elystapity dla
najlepszych lokalizacji przede wszystkim w miastach

1. Poznaniu i Krakowie na poziomie okoto 12-14 eurordav. za miesic,
2. Wroctawiu i Katowicach na poziomie okoto 10-12 easomkw. za miesc.

® PRICEWATERHOUSE COOPERS: ,Polski rynek nieruchairkomercyjnych”, 2004 r.
10 Knight Frank: ,Rynek powierzchni biurowych 2005”
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