Czy kurs Euro moze pokazywac¢ stan rynku nowoczesnych
powierzchni biurowych?

Kryzys finansowy, gospodarczy ktéry pojawit sie niedawno w Polsce dat sie odczué wszystkim.
Mozemy go zaobserwowac patrzac na tempo rozwoju naszego kraju, ktére w zesztym roku
wynosito 4,8%, natomiast na koniec 2009r. prognozowane jest przez Ministerstwo Finanséw na
poziomie 0,9%. Widzimy takze rosnace bezrobocie, ktére w kwietniu 2009r. wyniosto 10,8%,
rosnacy wskaznik sredniorocznej inflacji, ktéry w maju 2009 byt na poziomie 3,5%. Pogarszajace
sie wskazniki makroekonomiczne wskazujg na istnienie kryzysu, ktéry ma takze swoje
przetozenie na rynek nieruchomosci komercyjnych.

Postanowilismy zastanowi¢ sie nad mozliwoscia obserwacji trendéw na rynku nowoczesnych
powierzchni przez pryzmat zmiany kursu Euro. W tym celu zestawilismy schematyczny sredni
kurs Euro z ostatniego dnia w danym kwartale, ze stopniem pustostanéw wystepujacych w
Warszawie w poszczegélnych kwartatach, w okresie od | kwartatu 2003r. do | kwartatu 2009r.
Takie badanie pozwolito nam zaobserwowa¢, ze gdy kurs Euro spada/rosnie, to w wyniku
zachodzacych korelacji pomiedzy schematycznym s$rednim kursem Euro a stopg pustostanéw
wystepujacych w Warszawie, odpowiednio obniza sie/wzrasta takze stopa pustostanéw.
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Po zbadaniu wspoétczynnika korelacji miedzy schematycznym s$rednim kursem Euro a stopa
pustostanéw wystepujagcych w Warszawie otrzymalismy wspoétzaleznos¢ na poziomie 0,76.
Oznacza to, iz dane te sg ze soba powigzane w znacznym stopniu, bo w 76%.

Pustostan powierzchni biurowej stanowi jeden z gtéwnych wskaznikéw, ktéry okresla kondycje i
ogoélny stan rynku nieruchomosci biurowych. Jest kumulacjg wystepujacych na rynku powigzan
pomiedzy podazg, popytem i czynszami. Nasze analizy pozwolity nam na wysnucie wniosku, iz
kurs walut moze by¢ wskaznikiem, ktory pozwala patrze¢ na rynek biurowych nieruchomos¢
komercyjnych w szerszym zakresie. Daje mozliwos¢ okreslenia sity rynku, jego kondycji i
potencjalnych perspektyw rozwoju. Obserwujgc srednioterminowe i diugoterminowe trendy
wahania sie kursu walut mozna wnioskowa¢ o potencjalnym trendzie stopnia pustostanéw, a co
za tym idzie, analizowa¢ korelacje miedzy dostarczana / planowana do wprowadzenia na rynek
nowg powierzchniag biurowa, zapotrzebowaniem na nig, oraz czynszem za jaki tq powierzchnie
mozna wynajac.
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Asymetria Informacji w Ekonomi oznacza sytuacje, w ktérej jedna ze stron transakcji posiada
wiecej informacji od drugiej strony, w ktérej nie wszyscy uczestnicy rynku posiadajg te sama
informacje o kupowanych lub sprzedawanych dobrach. Zwykle odnosi sie to do sytuacji w ktorej
sprzedawca jest w uprzywilejowanej sytuacji informacyjnej w stosunku do kupujacego, jednak
mozliwa jest rowniez sytuacja odwrotna. Jedna z gtéwnych cech (wad) charakteryzujgcych rynek
nieruchomosci jest Asymetrycznos¢ Informacji. Dostep do odpowiednich danych rynkowych o
nieruchomosciach i rynku jest bardzo utrudniony, a ich zebranie i analiza jest kosztowana i
czasochtonna. Natomiast dostep do informacji o codziennych i historycznych kursach Euro jest
natychmiastowy i bardzo tatwy. W naszej opinii obserwacja rynku powierzchni biurowych w
Polsce poprzez pryzmat srednioterminowego i/lub dtugoterminowego trendu wahania sie kursu
Euro moze pozwala¢ Mocodawcom przeobrazac sie w Petnomocnikéw. Kazdy moze sprobowac !

Wrzesien 2009r.
Objasnienia:
Strone, ktéra jest lepiej poinformowana okresla sie jako Petnomocnika (ang. Agent). Z kolei,
strona poinformowana gorzej, nie posiadajaca petni informacji to Mocodawca (ang. Principal).
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