Badania RICS a Rynek Powierzchni Biurowych w Warszawie.

Kilka tygodni temu RICS - Royal Institution of Chartered Surveyors, globalna organizacja
zrzeszajgca osoby zwigzane z rynkiem nieruchomosci — opublikowat ostatnie kwartalne badania
rynku nieruchomosci komercyjnych. Badania byly zorientowane na uchwycenie i pokazanie
gtéwnych trendéw na rynku nieruchomosci komercyjnych na s$wiecie, a ich wyniki
odzwierciedlajg indywidualne opinie respondentéw na temat gtéwnych wskaznikéw rynkowych.

Swiatowe Trendy

Popyt — Dostepnos¢ Powierzchni — Czynsze

W drugim kwartale 2009 roku popyt na powierzchnie komercyjne zmniejszyt sie — w poréwnaniu
do pierwszego kwartatu. Rownoczes$nie wzrastata wielko$¢ dostepnych powierzchni do
wynajecia. Oba powyzsze czynniki miaty wptyw na inne wskazniki rynkowe. Zanotowano spadek
czynszéw na rynkach na catym swiecie — za wyjatkiem niektérych panstw a Afryce i Ameryce
tacinskiej. Wraz ze spadkiem czynszéw rosta wartosé zachet stosowanych przez wynajmujacych
w celu przyciggniecia najemcéw.

Ze wzgledu na o0gdlng sytuacje ekonomiczng oraz stan rynkéw finansowego oraz nieruchomosci
komercyjnych, wielko$¢ zasobow w realizacji zmniejszyta sie. Deweloperzy dazg do wynajecia
powierzchni w budynkach istniejagcych badz w trakcie budowy i niechetnie podchodza do
realizacji nowych projektéw. Ta tendencja jest wzmacniana przez przewidywania dotyczace
wysokosci stawek czynszéw w najblizszej przysztosci — przewidywana jest kontynuacja
spadkowego trendu w niemalze wszystkich panstwach objetych badaniem.

Rynek Inwestycyjny

Badanie wykazato spadek na rynkach inwestycyjnych na catym s$wiecie, co nie powinno by¢
zaskoczeniem. Aktywnos¢ na rynku spadta w drugim kwartale 2009 w poréwnaniu do kwartatu
pierwszego, pomimo ze wzrost aktywnosci inwestoréw zanotowano w niektérych panstwach w
Afryce, Azji Potudniowo-Wschodniej oraz Ameryce tacinskiej zanotowano wzrost inwestycji w
sektor nieruchomosci komercyjnych. W Europie wzrost na rynku inwestycyjnym zostat
zaobserwowany w Holandii, Wielkiej Brytanii i Francji.

Ze wzgledu na zmniejszone zainteresowani inwestycjami w nieruchomosci komercyjne oraz
trudnosciami z pozyskaniem finansowania, stopy kapitalizacji rosty. Wyjatek stanowity niektére
rynki azjatyckie, na ktérych warunki inwestowania zostaty zmienione na skutek rzadowych
interwencji.

Rzut Oka na Region
Polska gospodarka na tle kurczacych sie gospodarek innych panstw cztonkowskich Unii
Europejskiej, wypadta rewelacyjnie z 1,1 % wzrostem PKB.

Biorac pod uwage wyniki badania RICS dla rozwijajacych sie rynkéw w Europie Srodkowej i
Wschodniej, wskazniki opisujace rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce przedstawiajg
raczej umiarkowane niekorzystne zmiany. Zaréwno czynsze, jak i popyt ze strony najemcow
spadaly, co zaowocowato zwiekszeniem zachet stosowanych przez wynajmujacych dla najemcéw
oraz zmniejszeniem inwestycji planowanych i w realizacji. Réwnocze$nie, pomimo
umiarkowanego spadku na rynku inwestycyjnym, stopy kapitalizacji w Polsce nieznacznie spadty
— odwrotnie w stosunku do trendéw globalnego oraz w regionie.

Rynek Powierzchni Biurowych w Warszawie
Czy raport RICS odzwierciedla rzeczywistos¢ rynku powierzchni biurowych w Warszawie?

Kwartat | Podaz | | Popyt | Pustostany | Czynsze | Stopy Kapitalizacji
(n7) (n?’) (%) (€/n7 / miesigc) | (%)

1kw 2009 | 87 600 45 500 4,5 25-28 6,75

2kw 2009 | 86 400 63 500 5,7 23-24 6,75-7,00

Zrédfo: CPRF i WRF
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Popyt — Dostepnosé Powierzchni — Czynsze

Analizujgc powyzsze dane mozna stwierdzi¢ wzrost popytu na powierzchnie biurowe w
Warszawie w drugim kwartale 2009 o 40 % w stosunku do wielkosci popytu w kwartale
pierwszym. Jest to wysoki wzrost, jednakze nalezy zauwazy¢, ze popyt w pierwszym kwartale
2009 roku byt na bardzo niskim poziomie. Jednocze$nie popyt w pierwszej potowie 2009 roku
stanowit okoto 55 % wielkosci popytu w analogicznym okresie 2008 roku. Widoczny jest
dtugookresowy spadkowy trend popytu wskazany w badaniach RICS, jednakze kwartalne
poréwnanie wielkosci popytu wskazuje odmienny krétkookresowy trend na rynku powierzchni
biurowych w Warszawie

Pustostany na warszawskim rynku stanowity na koniec drugiego kwartatu 2009 5,7 % catosci
zasoboéw powierzchni biurowych. Warto$¢ wskaznika powierzchni niewynajetych jest czesciowo
spowodowana przez oferowanie przez najemcéw wiasnej powierzchni do podnajmu. Wielkos¢
tej powierzchni szacowana jest na okoto 50 000 m?, co stanowi okoto 1,6 % wielkosici zasobéw
powierzchni biurowej w Warszawie, szacowanej na poziomie 3,15 mln m?. Pustostany znacznie
wzrosty w poréwnaniu do poziomu 2,1 % z konca drugiego kwartatu 2008 roku, i wzrost 6w jest
lokalnym potwierdzeniem globalnego trendu.

Podaz nowej powierzchni w pierwszym oraz drugim kwartale 2009 roku byta na podobnym
poziomie i 0 60 % przewyzszata popyt na powierzchnie biurowe w tym okresie oraz byta o 20 %
wyzsza od podazy nowoczesnej powierzchni biurowej w pierwszej potowie.2008 roku. Zjawisko
to mozna traktowac jako odstepstwo od ogoélnoswiatowego trendu, jednakze nalezy pamieta¢,
ze ze wzgledu na Niski wskaznik pustostanéw w ciggu ostatnich kwartatéw nowo budowane
obiekty byty niemalze w catosci wynajmowane na podstawie umoéw ‘pre-lease’ przed ich
oddaniem do uzytkowania. Obecnie deweloperzy daza do wynajmowania istniejacej wolnej
powierzchni oraz obiektow w trakcie budowy na podstawie umoéw ‘pre-lease’ i s gotowi do
podejmowania nowych inwestycji wytacznie na podstawie podpisanych umoéw ‘pre-lease’, co jest
w petni zgodne z ogélnoswiatowym trendem wskazanym w badaniach RICS.

Wzrost pustostanéw wptynagt na wysokos¢ czynszéw oraz zachet stosowanych przez
wynajmujacych. Zanotowany zostat znaczny spadek czynszow za najlepsze powierzchnie
biurowe w Warszawie — z poziomu 30 - 33 €/ m?/ miesiac na koniec drugiego kwartatu 2008 do
25 - 28 € / m? / miesiac na koniec pierwszego kwartatu 2009 oraz 23 - 24 € / m? / miesiac na
koniec drugiego kwartatu 2009. Powyzsza tendencja jest zgodna z trendami na rynkach na catym
Swiecie.

Rynek Inwestycyjny

Stopy kapitalizacji w pierwszym oraz drugim kwartale 2009 ksztattowaty sie na poziomie 6,75 -
7,00 %, co oznacza wzrost w stosunku do analogicznego okresu 2008 roku, w ktérym stopy
kapitalizacji notowano na poziomie 5,75 - 6,00 %. Jednoczesnie trudno jest wnioskowac o
trendach na rynku inwestycyjnym ze wzgledu na zaledwie trzy transakcje, ktére miaty miejsce w
pierwszej potowie 2009 roku. Sytuacja powyzsza jest potwierdzeniem trendéw wskazanych przez
RICS.

Perspektywy

Polski rynek nieruchomosci komercyjnych jest najwiekszym i zarazem najbardziej rozwinigtym
rynkiem w regionie — Europie Srodkowej i Wschodniej, traktowanej jako rozwijajaca sie Europa.
Z rozwijajacym sie rynkiem nieruchomosci komercyjnych w miastach regionalnych, duzym
rynkiem w Warszawie oraz najsilniejsza w regionie gospodarka, rynek w Polsce powinien odczu¢
skutki obecnej sytuacji ekonomicznej na swiecie mniej bolesnie niz rynki pozostatych Panstw
regionu.

Badania przeprowadzone prze RICS zorientowane byly na pokazanie ogélnych trendéw na
$wiatowych rynkach - stad niektére wskazniki na rynkach lokalnych moga ksztattowac sie inaczej
niz wynikatoby to z ogélnych tendencji. Rynek powierzchni biurowych w Warszawie potwierdza
zaréwno ogdlne trendy, jak i stwierdzenie, ze wystepujg od nich wyjatki.
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Zgodnie z badaniami RICS w trzecim kwartale 2009 roku mozna spodziewac¢ sie kontynuacji
spadku czynszéw oraz negatywnych tendencji w przypadku pozostatych wskaznikéw rynkowych.
Czy rynek nieruchomosci komercyjnych podazy za swiatowymi tendencjami, czy tez powtérzy
wyniki polskiej gospodarki?
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