FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH 2005

W Warszawie znajduje sie obecnie okoto 2.37 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni

biurowej, z czego 40% jest zlokalizowane w centrum miasta.

W 2005 roku, w raporcie Cushman&Wackefield Healey&Baker, Warszawa zostata
sklasyfikowana na 22 miejscu w rankingu najdrozszych lokalizacji biurowych (tereny
Centralnego Obszaru Biznesu). Jednoczes$nie Warszawa zostata uznana za najdrozsze
miasto w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej, mimo ze czynsze w centrum miasta

spadaja.

Wedle raportu CB Richard Ellis, stopa kapitalizacji dla najlepszych obiektéw biurowych w
Warszawie ksztattowata sie na poziomie 6.5%, a w innych miastach regionalnych byta
ona o 1 - 1.5% wyzsza. Oczekuje sie, ze w stolicy poziom ten moze spas$¢ do wysokosci
6%. Nalezy jednak zauwazyé, ze stopy kapitalizacji w Polsce sg nadal wyzsze w

poréwnaniu do krajéow Europy Zachodniej, gdzie osiagaja one 4-6%".

Obecnie w Centralnym Obszarze Biznesu skoncentrowanych jest 47% nowoczesnych
zasobow biurowych. Pozostate 53% znajduje sie gtédwnie w trzech obszarach
koncentracji: Stuzewcu Przemystowym, na Woli (okolica ulicy Kasprzaka i Ptockiej) oraz w
Alejach Jerozolimskich (odcinek od placu Zawiszy w kierunku Ursusa). W 2005 roku
zaobserwowano szczegodlnie dynamiczny rozwdj na obszarze Stuzewca, gdzie rozpoczeto
realizacje kolejnych prestizowych obiektow a 7 jest na koncowym etapie realizacji, lub

niedawno zostaty ukonczone?.

Do najwiekszych inwestycji na rynku warszawskim mozna byto zaliczy¢ zakup Warsaw
Financial Centre (80% udziatow) przez TMW Pramerica/CA IMMO za okoto 100 miIn € oraz
sprzedaz International Business Centre (za 52,5 min €) firmie GLL Partners. Do
najwazniejszych transakcji na rynku poza Warszawg nalezaty: sprzedaz Centrum
Biurowego Lubicz w Krakowie oraz Poznanskiego Centrum Biznesowego funduszowi AIB
Polonia Property Fund odpowiednio za 29,5 min € oraz 43,1 min €3. Wéréd inwestoréw na

rynku warszawskich powierzchni biurowych dominowaty firmy z sektora finansowego i

' CB Richard Ellis, Rynek nieruchomosci w Polsce, IKW 2006, s.
% Knight Frank, Raport powierzchni biurowych 2006, s.4.
3 CB Richard Ellis, Rynek nieruchomosci w Polsce, IKW 2006, s. 5.



bankowosci (20%), sektor ustug (16%), a takze firmy produkcyjne (15%) oraz firmy IT i
telekomunikacyjne (13%). W przysztosci oczekuje sie wzrostu popytu ze strony sektora

publicznego.

Wskaznik powierzchni niewynajetej dla catej Warszawy spadt z poziomu 11,8% na koniec
2004 roku do 8,16% na koniec 2005 roku. Byto to spowodowane gtéwnie relatywnie matg
liczbg projektéw oddanych do uzytku w 2005 roku (spadek o 17 % w poréwnaniu do roku
2004) oraz wysokim popytem. Wskaznik powierzchni niewynajetej w Centrum zmalat z
18,9% na koniec 2004 roku do 12,1% na koniec 2005 roku. W lokalizacjach poza
Centrum wskaznik powierzchni niewynajetej spadt z 6,8% na koniec 2004 roku do

poziomu 5,4% na koniec 2005 roku.

Sredni miesieczny czynsz za 1 mkw. Nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie
ksztattowat sie na poziomie 15-22 €. Wiasciciel nadal stosujg ulgi zachecajace do najmu,
jednak nie sg one juz tak wysokie jak w latach poprzednich. W innych miastach
regionalnych stawki sg jeszcze nizsze - okoto 12€ w todzi, Krakowie i Wroctawiu, do 15 €

w Katowicach.

W przysztosci w Warszawie oczekuje sie stabilnego wzrostu podazy (w latach 2006-07
oczekuje sie dostarczenia na rynek okoto 245 000 mkw. nowej powierzchni?) oraz
nieznacznego wzrostu poziomu pustostandéw. Utrzymywac bedzie sie trend zwiekszonej
aktywnosci na rynku powierzchni biurowych poza Scistym centrum miasta (zwilaszcza

dynamiczny rozwéj rynku na Mokotowie).
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