ROm an FO r-tu na CP Roman Fortuna Sp. z 0.0.

ul. Grzybowska 80/82
Budynek Kolmex
00-844 Warszawa
Tel: +48 22 661 51 71
Fax: +48 22 661 51 99

www.cprf.com.pl

Biuletyn CPRF Wrzesien 2006

Rynek nieruchomosci komercyjnych

Spis tresci
Tytut Strona
CP Roman Fortuna Sp. z 0.0. Pnie sie w Gore 2
Perspektywy Rozwoju Rynku Biur w Polsce w Najblizszych 8 Latach 4
Warszawa - Dramatyczny Spadek Wolnej Powierzchni Biurowej Klasy A i B w 7

Strefie Obrzeza Centrum i Wzdtuz Jej Zachodniej Granicy

Inwestujmy w Biura w Duzych Miastach Polski !!! 9
Czy £6dZ Moze Stac sie Polskim Manchester-em? 11
Pomystowy Dobromir czyli lle Mam Powierzchni Biurowej? 14

1 Roman Fortuna



CP Roman Fortuna Sp. z 0.0. pnie sie w Gére

CPRF zajmuje sie i oferuje ustugi w zakresie rynku nieruchomosci komercyjnych. Ustugi jakie
oferujemy naszym Klientom to miedzy innymi:

- Wycena nieruchomosci komercyjnych,

- Badania rynku i doradztwo / opracowywanie studiéw optacalnosci inwestycji,

- Posrednictwo w kupnie i sprzedazy gruntéw,

- Posrednictwo w wynajmie i sprzedazy powierzchni biurowych, handlowych i magazynowych,
- Doradztwo deweloperskie,

- Doradztwo na rynku inwestycyjnym,

- Renegocjacje umoéw najmu.

Obszar naszej dziatalnosci obejmuje caty Polske. Wykonujemy zlecenia na rzecz podmiotow
polskich i zagranicznych. Firma rozrasta sie i poszerza grono swoich pracownikéw. Swiadczy o

tym ciagle rosnaca liczba zlecen, ktérym sprawnie jesteSmy w stanie sprostac.

Wyceny Nieruchomosci Komercyjnych

W ciggu minionych 12 miesiecy wycenilismy okoto 3 000 000,0 m2 gruntu, budynki o tacznej
powierzchni okoto 700 000,0 m2, a taczna wartos¢ wycenionych obiektow przekroczyta
2 000 000 000,0 PLN. Przedmiotami wycen byty réznej wielkosci i roznej klasy budynki
biurowe, magazynowe, istniejace i planowane inwestycje komercyjne oraz grunty. Ciekawostka
moze by¢ fakt, iz oprocz standardowych obiektow, ktérych wartos¢ oszacowalismy mozna
wskazaé grunty zabudowane obiektami sportowymi — stadionami, czy tez wdzigecznie brzmigce
kompleksy patacowo- parkowe.

Analizy Rynku

Poza wycenami warto wspomnie¢ o wykonanych przez nas analizach rynku nieruchomosci
komercyjnych. W zaleznoéci od potrzeb Klientéw badalismy wybrane sektory rynkéw
nieruchomosci komercyjnych miedzy innymi w todzi, Gdansku, Gdyni, Sopocie, Wroctawiu,
Katowicach, Szczecinie i Warszawie.

Doradztwo

Nasz zakres ustug intensywnie poszerza sie o nowe produkty ustug, m.in.:

Analizy wrazliwosci wartosci rynkowej w zaleznosci od wybranych czynnikow,

Ocena atrakcyjnosci nieruchomosci / planowanej inwestycji,

Ocena potencjalnych czynszéw dla planowanych inwestycji,

Analiza czynszoéw i obiektow konkurencyjnych,
- Analizy SWOT nieruchomosci / planowanej inwestycji.
Posrednictwo w Obrocie Nieruchomosciami

Na potrzeby naszych Klientow takze aktywnie posredniczymy w wynajmie / najmie, sprzedazy /
kupnie nieruchomosci komercyjnych oraz gruntéw.
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Firma CP Roman Fortuna Sp. z 0.0. nieustannie stara sie jak najlepiej zaspokaja¢ potrzeby
swoich klientéw, a tym samym zacheca do utrzymywania kontaktéw w przysztosci i ciagtej
wspotpracy. Przyktadowymi klientami CPRF sa: Globe Trade Center SA, TK Development, PZU
Tower Sp. z 0.0., Bank BPH SA, Bank Millennium, Honda, ZF Polpharma SA, TVN SA.
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Perspektywy Rozwoju Rynku Biur w Polsce w Najblizszych 8 Latach

Zgodnie z Biuletynem CPRF, Luty 2006 oraz na podstawie przeprowadzonej przez CPRF na
poczatku 2004 roku analizy rynku nieruchomosci komercyjnych w Madrycie i Barcelonie, oraz
Lizbonie od roku 1986, czyli roku wejscia Hiszpanii i Portugalii do Unii Europejskiej,
wywnioskowano, iz na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce pierwszych zauwazalnych
wzrostéw cen i czynszow mozna spodziewac sie okoto roku 2006. Powinny one osiggnac¢ swoje
apogeum w roku 2009 lub 2010. Realna amplituda tego wzrostu powinna natomiast wahac sie
pomiedzy 20% - 40%. Czy te wnioski znajdujg potwierdzenie w obecnych wydarzeniach na
rynku? W naszej opinii odpowiedz brzmi TAK.

Whioski Zawarte w Analizie z Poczagtku 2004r

Teza zaprezentowana wczesniej wysnuta zostata gtéwnie na podstawie wnioskéw z analizy cyklu
koniunkturalnego czynszow i stop kapitalizacji dla nowoczesnych powierzchni biurowych, oraz
analizy stanu rynku w Polsce. Na podstawie tej analizy wysunieto nastepujace wnioski:

1/ dtugosc¢ cyklu koniunkturalnego wynosi okoto 9/10 lat;

2/ okres wzrostowy cyklu koniunkturalnego czynszéw wynosi okoto 4/5 lat;

3/ okres spadkowy cyklu koniunkturalnego czynszéw wynosi okoto 3/2 lat;

4/ dtugosc¢ okresu stabilizacji po zakonczeniu okresu spadkéw wynosi okoto 2 lat;

5/ pomimo wzrost czynszéw w Hiszpanii i Portugalii o 100% w okresie wzrostowym cyklu to

w Polsce mozna spodziewac sie wzrostu stawek czynszéw do 50 %;

6/ dla najlepszych inwestycji z danego sektora rynku mozna spodziewac sie ze stopy
kapitalizacji w Polsce spadng od 1,5 % do 3,5 punktu procentowego w okresie
najblizszych 5/6 lat.

Rynek w Okresie Ostatnich 8 Miesigcach a Whnioski z Analizy z 2004r

W naszej opinii w okresie ostatnich 8 miesiecy pojawity sie przestanki sugerujace pozytywny
wzrost wskaznikéw na rynku powierzchni biurowych.

Na podstawie przedstawionych wnioskéw wynikajacych z analizy cykli koniunkturalnych
w Hiszpanii i Portugalii (patrz: Biuletyn CPRF, Luty 2006) zostat wysnuty wysoce prawdopodobny
scenariusz wskazujacy, ze nalezy spodziewac sie wzrostu cen i czynszéw od roku 2006. Powinny
one osiggna¢ wartosci szczytowe w okresie lat 2009 — 2010, po czym oczekuje sie ich spadku
w ciggu 2 — 3 lat. W odniesieniu do stop kapitalizacji prognozuje sie spadek ich poziomu jeszcze
do roku 2008. Nastepnie powinny one wzrosng¢. Ksztattowanie sie analizowanego cyklu
koniunkturalnego czynszéw i stop kapitalizacji na rynku nieruchomosci komercyjnych zaréwno
dla Polski jak i Portugali, Hiszpanii oraz Anglii prezentujg ponizsze wykresy:
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Cykl koniunkturalny na rynku nieruchomosci
komercyjnych w Polsce
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Zrédfo: Opracowano przez CP Roman Fortuna.
Cykl koniunkturalny na rynku nieruchomosci biurowych

70,00 17,00

65,00 16,00
S5 60001 /\ 1 15,00
S E
=5 55,00 14,00
g \ / \
2 8 5000 \/ 1300
oF <
5 % 45,00 1 112,00 &
S 2 40,00 1,00 =
o2 / ' =

=]
S 3500 A - — \ 1000 &
35 <
S 3000 | /\ \ fooo >
[=8
=5 2500 — 800 £
; —
ﬁ © 20,00 1 m— e
£3 —_—
{a 150 7 e <_ z S \‘% e
—y,
1000 | /L ~ P = g 500
5,00 } } } } } } } } } } } } } } } } } } } } 4,00

1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Portugalia,Lizbona stopa kapitalizacji

Portugalia,Lizbona wysoko$¢ czynszu (w EUR)

e Hiszpania,Madryt wysokos¢ czynszu (w EUR)

=== Hiszpania,Madryt stopa kapitalizacji

=== Anglia,Londyn stopa kapitalizacji

e Anglia,Londyn wysokos¢ czynszu (w GBP)

Zrédfo: Opracowano przez CP Roman Fortuna na podstawie danych CBRE.

Przedstawione oczekiwania odnosnie perspektyw rozwoju rynku powierzchni biurowych w Polsce
W ciggu najblizszych miesiecy miedzy innymi potwierdzaja:

- zanotowany pozytywny wzrost czynnikow makroekonomicznych w Polsce, m.in. spadek
bezrobocia,

Roman Fortuna



- optymistyczne przewidywania dla polskiej gospodarki sformutowane przez wazne instytucje
panstwowe i prywatne, aczkolwiek podnoszone jest zagrozenie wzrostu inflacji;

- spadajacy wskaznik pustostanu dla powierzchni biurowych w Warszawie we wszystkich 9
strefach, co ze wzgledu na brak odpowiedniej ilosci realizowanych i planowanych inwestycji
biurowych prawdopodobnie doprowadzi do drastycznego spadku tego wskaznika do
niespotykanie niskiego jego poziomu; w niektérych strefach warszawskiego rynku mozna
spodziewac sie brak wolnej powierzchni biurowej na przetomie 2006/2007r;

- wystepujace na rynku warszawskim przypadki zawierania uméw najmu przy stawkach
czynszowych ,nierealnie” wysokich; Przyktadem moze by¢ budynek biurowy klasy A z rynku
pierwotnego zlokalizowany w strefie Obrzeza Centrum ktéry ze wzgledu na bardzo
dynamiczne tepo wynajmu obecnie zawiera umowy najmu typu ,pre-lease” przy stawkach
czynszowych wyzszych o okoto 15 % - 20% niz 8 miesiecy temu, lub inny prestizowy budynek
biurowy klasy A wynajmujacy mate atrakcyjne moduty na wyzszych pietrach przy czynszach
wyzszych niz 22,0 Euro/m*miesiac;

- catkowite wynajmowanie sie budynkéw bedacych w trakcie realizacji w Warszawie przed
oddaniem ich do uzytkowanie;

- wynajem nowym najemcom zwalnianej przez obecnych najemcéw danej powierzchni biurowe;j
jeszcze przed wygasnieciem ich uméw najmu w niektérych budynkach biurowych w Warszawie;

- publicznie, aczkolwiek nieformalnie, wygtaszane stanowiska przez deweloperéw, ze dla
pozostatej niewielkiej wolnej powierzchni biurowej w ich budynkéw wprowadzajg wyzsze
czynsze niz dotychczas i beda konserwatywnie podchodzi¢ do warunkéw najmu;

- brak wolnej odpowiedniej powierzchni biurowej klasy A i B w niektérych duzych miastach Polski,
przyktadem moze by¢ Wroctaw dla ktorego wskaznik pustostanu wynosi 0,0 %;

- drastyczny spadek wskaznika pustostanu z kilkudziesieciu procent do zaledwie kilkunastu/kilku
procent w niektorych miastach Polski, przyktadem moze by¢ Poznan;

- dalszy spadek stép kapitalizacji.

Dotychczas Polska znajdowata sie na opadajacej czesci krzywej cyklu koniunkturalnego, przy
czym odnosnie wysokosci czynszéw ostatnie trzy lata charakteryzowaly sie juz coraz mniejsza
dynamika spadkoéw / stabilizacjg w okre$lonym przedziale, a w chwili obecnej zauwazalne sa
pierwsze symptomy zwiastujgce prawdopodobny wzrost czynszoéw i coraz wyrazniejsze
odwrécenie trendu ze spadkowego na wzrostowy. Zapraszamy do lektury pozostatych czesci
biuletynu, ktére dostarczajg bardziej szczegétowych informacji i danych o stanie rynku.
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Warszawa - Dramatyczny Spadek Wolnej Powierzchni Biurowej Klasy
A i B w Strefie Obrzeza Centrum i Wzdtuz Jej Zachodniej Granicy

Podziat Warszawy na 9 Stref

Od pierwszego kwartatu 2005 roku warszawski rynek nieruchomosci biurowych badany przez
Warsaw Research Forum (WRF), wprowadzit podziat dwéch gtéwnych rynkéw biurowych
w Warszawie, zwanych do tego czasu jako Centralny Obszar Biznesu i Poza Centralnym
Obszarem Biznesu, na dziewie¢ stref. Zgodnie z tym podziatem Centralny Obszar Biznesu
obejmuje obecnie dwie strefy: Sciste Centrum i Obrzeza Centrum.

Stan na Koniec 06.2006

Zgodnie z danymi opublikowanymi przez WRF za drugi kwartat 2006 wskaznik powierzchni
niewynajgtej w Warszawie ksztattuje sie obecnie na poziomie okoto 7,9%. W Centrum (obejmuje
strefy Scistego Centrum i Obrzeza Centrum) wspétczynnik ten wynosi 11,4%, co stanowi okoto
115 895m2, natomiast Poza Centrum 5,5%. W | kwartale wspétczynnik dla Centrum wynosit
okoto 12,59% i wzrést nieznacznie w poréwnaniu do IV kwartatu 2005, kiedy wynosit 12,15%.

Odnoszac sie do podziatu rynku powierzchni biurowej w Warszawie na dziewiec¢ stref wskaznik
pustostanu w Il kwartale 2006 dla Scistego Centrum wynosi 17,07%, co stanowi okoto 68 974m?,
natomiast dla strefy Obrzeza Centrum Miasta ksztattuje sie na poziomie okoto 7,69%, co stanowi
okoto 46 921m>.

Wskaznik Powierzchni Niewynajetej w poszczegdlinych
strefach w Warszawie w okresie 1Q 2005 do 2Q 2006
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Opracowane przez: CPRF na podstawie wiasnych danych i WRF

W 2005 roku odnotowano niewielkie wahania wskaznika powierzchni niewynajetej zaréwno dla
Scistego Centrum, jak i Obrzeza Centrum, tacznie dla obydwu tych stref obnizyt sie on do
poziomu 11,91% w IV kwartale 2005. W pierwszym pétroczu 2006 roku oddano do uzytku
w strefie Sciste Centrum jeden budynek biurowy Rondo 1 o powierzchni 58 000m?, co bardzo
wplyneto na wzrost wskaznika powierzchni niewynajetej w tej strefie do poziomu 17,07%
i Centrum Warszawy. Tylko jeden budynek Panska Corner o powierzchni 2 700m? oddano do
uzytku w strefie Obrzeza Centrum w pierwszym pétroczu 2006.

Perspektywy
Wydaje sie, ze od stycznia 2006r rosnie presja na rynek powierzchni biurowych w Warszawie ze

strony popytu. Ze wzgledu na brak realizowanych nowych budynkéw w strefie Obrzeze
Centrum, poza Prosta Office Center oraz IBC ll, pustostan w tej strefie obniza sie. W Il kw. 2006r
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wynajete zostato w strefie Obrzeza Centrum okoto 30 000 m’. Natomiast w | kw. 2006r wynajeto
okoto 27 000 m?. Srednia na kwartat w 2005 r wyniosta okoto 27 500 m?.

Poprawa absorpcji netto w strefie Obrzeza Centrum zapobiegta dalszemu wzrostowi wskaznika
powierzchni niewynajetej, co pokazuja najnowsze dane i wspdtczynnik powierzchni niewynajete;j
szczegolnie dla strefy Obrzeza Centrum na poziomie 7,69% w Il kwartale 2006.

Poréwnujac roczng absorbcje rynku i pustostan powierzchni biurowej w 22 budynkach
biurowych, wynoszacy okoto 37 000 m?, zlokalizowanych w zachodniej czeici strefy Obrzeza
Centrum oraz budynkéw znajdujacych sie bezposrednio na granicy tej strefy mozna wysnu¢ teze,
ze pustostan w tym obszarze moze drastycznie spas¢ do bardzo niskiego poziomu
w perspektywie najblizszych 6 miesiecy. Dramatyczny spadek wolnej powierzchni biurowej
bedzie spowodowany malg iloscig planowanych czy tez w trakcie realizacji projektéw biurowych
w tym obszarze, jak réwniez wzmozZonym zainteresowaniem potencjalnych najemcéw tq czescig
Warszawy. Juz w chwili obecnej tylko trzy budynki oferuja powierzchnie pomiedzy 1000
a 1500m” na jednym pietrze, a tylko jeden budynek powierzchnie powyzej 1500 m? na pietrze.
Jednakze mozna przypuszczaé, ze we wrzesniu 2006 zostanie on juz w 100% wynajety i taka
powierzchnia nie bedzie juz dostepna.
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Inwestujmy w Biura w Duzych Miastach Polski !!!

Na dzieh dzisiejszy taczne zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej we wszystkich duzych
miastach Polski, poza Warszawa, wynoszg okoto 465500 m? co stanowi okoto 150 %
catkowitych zasobéw tego rodzaju powierzchni w Polsce. Usredniony pustostan dla wszystkich
tych miast wynosi 10,5 %. A w Krakowie, Katowicach, todzi i Wroctawiu znajduje sie on ponizej
10,0 %.

Tabela A

Warszawa | Poznan | Krakéw |Katowice | Tréjmiasto |Szczecin| k6dz |Wroctaw

Zasoby Nowoczesnej
Powierzchni pod

Wynajem
(m?)| 2500000{ 120000/ 117000/ 73000 67 500/ 32500] 29500 26000
SUMA: 250000 465 500

Pustostan (%)

7,9 17,0 6,0 8,0 13,0 17,0 5,00 0,00

Stan na pofrocze 2006
Opracowane: CP Roman Fortuna

Pustostan w Polsce

W roku 2005 odnotowano na rynku Polskim znaczacy spadek wskaznika powierzchni nie
wynajetej. Spowodowane byto to miedzy innymi mniejszg iloscia nowopowstatych budynkéw
biurowych w Polsce w poréwnaniu do lat poprzednich. Przyktadowo w todzi i Poznaniu przez
ostatnie 2 lata nie zostata oddana do uzytku zadna nowa inwestycja tego typu. Dodatkowo
w todzi wystepuje praktyczny brak budynkéw w trakcie budowy i nowych planowanych
inwestycji.

Popyt

Warszaw

W 2005 roku w Warszawie catkowity popyt zwiekszyt sie o okoto 15% w poréwnaniu do roku
2004 i wyniost ponad 370 000. m?. Najbardziej preznym okresem pod wzgledem wynajetej
powierzchni w 2005 roku byt IV kwartat, w ktérym osiggnieto wartos¢ 113 000 m? z czego okoto
63% stanowity nowe umowy najmu. Zgodnie z WRF Rynek najmu nowoczesnej powierzchni
biurowej w Warszawie w drugim kwartale 2006 roku osiggnat rekordowy poziom. W sumie
wynajeto prawie 120 tys. mkw. powierzchni biurowej, z czego 5,7% dotyczyto transakcji
w budynkach przeznaczonych na potrzeby witasne wtasciciela. Przedmiotem renegocjacji umoéw
najmu byto 24 820 m?, czyli 20,8% nowoczesnej powierzchni biurowej w stolicy. Znaczacy udziat
w rynku najmu (7,8%) miato réwniez rozszerzenie wynajmowanej powierzchni. W sumie
dodatkowo wynajeto 9 200 m?.

Inne Miasta

Rynek powierzchni biurowych w duzych miastach Polski, poza Warszawa, znajduje sie jeszcze
w poczatkowej fazie rozwoju. Na poczatkujgcym rynku ze wzgledu na jego niejednorodnosc¢
trudno jest analizowa¢ popyt zaréwno jakosciowy jak i iloSciowy. Mozna sie jednak spodziewac
dynamicznego rozwoju tego rynku w najblizszej przysztosci. Oczekiwania te wynikaja
z zauwazalnego zainteresowania duzych korporacji otwarciem swoich oddziatébw w miastach
poza Warszawa, oraz intensywnych dziatan wiekszosci miasta zmierzajacych do zachecenia
i przyciagniecia do siebie nowych inwestoréw. Dobrymi przyktadami sg Wroctaw i todz.
Oceniajac przyszlty popyt powinno sie réwniez uwzgledni¢ nieoczekiwany i obecnie trudny do
oszacowania popyt, ktéry moze by¢ stworzony przez firmy zamierzajace przenies¢ czes¢ swojej
dziatalnosci z Warszawy lub innych panstw europejskich do Polski. W wiekszosci wybieraja one
inne miasta niz Warszawa.
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Najbardziej aktywny popyt jest na moduty o powierzchni pomiedzy 100 a 300 m% Wytania sie
jednakze popyt na powierzchnie o wielkosci pomiedzy 800 a 1500 m® Dla niektérych miast
wytania sie popyt na moduty / powierzchnie biurowe 5 000 — 8 000 m?. Jednakze ze wzgledu na
brak podazy wiekszos¢ firm majace takie potrzeby decydowato sie na budowe wilasnej siedziby.
Przyktadami moga by¢: Gazete Wyborczg, Phillips, Gazownie t6dzka, Warta w todzi; Ergo Hestia,
Rafineria Gdanska w Trojmiescie; Hewlett Packard we Wroctawiu.

Podsumowanie

Wydaje sie, ze teraz jest najlepszy czas by rozpocza¢ proces prowadzgcy do budowy budynkéw
biurowych w wiekszoséci duzych miasta Polski. Pustostan dynamicznie spada i oczekuje sig, ze
popyt na powierzchnie biurowg w wiekszych miastach Polski powinien wzrosng¢ m.in. ze
wzgledu na naplyw firm migdzynarodowych zainteresowanych eksportem ustug.
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Czy £6dz Moze Stac sie Polskim Manchester-em?

Jeszcze 15 lat temu pracowaty w todzi petng parg ponad stuletnie parki maszynowe. Teraz puste
todzkie fabryki sg przystosowywane do nowych potrzeb: urzadza sie tu siedziby firm, galerie
sztuki i centra handlowe.

Popularno$¢ pofabrycznych aranzacji biurowych nie jest bynajmniej uzasadniona wzgledami
racjonalnymi. Przy poréwnywaniu czynnikéw takich jak efektywnos¢ wykorzystywania oraz
doswietlenia powierzchni, wptywajacych na sprawne funkcjonowanie zajmujacych je firm oraz
wydajnos$¢ pracownikéw, budynki starych fabryk zdecydowanie ustepuja nowoczesnym
projektom biurowcow.

Cho¢ dodatkowo jeszcze rewitalizacja starych budynkéw pofabrycznych kosztuje wiecej niz
postawienie budynku od podstaw, odzyto juz kilkanascie tédzkich fabryk.

Fabryka Poznanskiego

Wiosng 2006 roku w dawnych fabrykach potentata finansowego lzraela Poznanskiego otwarte
zostato olbrzymie Centrum Handlowo-Rozrywkowe ,Manufaktura”, w sktad ktérego wchodzi
rowniez planowany kompleks biurowo-hotelowy.

Fabryka Henryka Wegnera
Nowoczesne Centrum Biurowo-Konferencyjne ,Faktoria” dziata od 5 lat w odremontowanych
budynkach starej fabryki motoréw Henryka Wegnera z 1920 roku.

Fabryka Eitingonéw
Dawna fabryka Eitingonéw przy ulicy Dowborczykéw zamienia sie wtasnie w kolejne centrum
biurowe. To juz kolejny nowoczesny biurowiec, ktéry powstaje w centrum todzi.

Fabryka Wewera
Przy ul. Kopernika w dawnej fabryce Wewera pochodzacej z 1880 roku podejmowana jest
nastepna tego typu inwestycja.

Przedzalnia Grohmana

Zainteresowanie znalazta takze przedzalnia Grohmana w tédzkiej Strefie Ekonomicznej.
Centralny Fundusz Inwestycyjny planuje zaaranzowa¢ w niej powierzchnie biurowe o wysokim
standardzie. Kilka krokéw dalej w odrestaurowanej budynku remizy strazackiej dziatajq firmy
konsultingowe.

Na firmach, szczegélnie zagranicznych, takie budynki, podkreslajace miejski klimat XIX-wiecznej
kodzi, robig wieksze wrazenie niz nowoczesne biurowce, ktérych takze przybywa w centrum
miasta. Czyzby t6dz przeksztatcata sig¢ zatem w biurowe centrum biznesu?

Rodzi sie réwniez pytanie, czy te dwa odmienne architektonicznie segmenty rynku powierzchni
biurowych stanowig dla siebie nawzajem konkurencje? Czy dojdzie migedzy nimi do walki
o potencjalnego najemce? Obecnie réznia sie one miedzy sobg nie tylko pod wzgledem aranzacji
i konstrukcji budynku, czy tez standardu wykonczenia, ale takze wysokosci oferowanych
najemcom stawek czynszu.
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Stawki czynszu w wybranych budynkach
biurowych w todzi - stan na luty 2006r.
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*stawki czynszu dla niektorych budynkéw zostaty przeliczone po kursie srednim z dnia 23.03.2006.

Zrédto: Opracowanie wtasne CP Roman Fortuna.

Warta zastanowienia jest réwniez kwestia, czy w efekcie ich wzajemnego oddziatywania dojdzie
do naturalnego cigzenia stawek czynszu w nowych budynkach biurowych do nizszego poziomu
wilasciwego dla wcigz dominujacych aranzacji pofabrycznych czy tez bedziemy s$wiadkami
odwrotnej tendencji?

Rosngcy Potencjat Gospodarczy i Inwestycyjny todzi

ké6dz przez wiele lat funkcjonowata w powszechnej wyobrazni przede wszystkim jako miasto
fabryk i szarej codziennosci. Niewiele os6b dostrzegato walory architektoniczne, krajobrazowe,
przyrodnicze i kulturowe miasta okres§lanego mianem ,polskiego Manchesteru”. Obecnie
sytuacja ulegta zmianie. t6dz stata sie¢ waznym osrodkiem gospodarczym, handlowym,
kulturalnym, naukowym, oswiatowym i medycznym, cenionym za bogate dziedzictwo tradycji
i za najnowsze osiggniecia. Wigze sie z tym stale rosnacy popyt na powierzchnie biurowe
zgtaszany zaréwno przez podmioty gospodarcze juz istniejace na rynku tédzkim i rozwijajgce
swojg dziatalnos¢, jak i przedsiebiorstwa dopiero stawiajace pierwsze kroki na tym gruncie.

Wielkim atutem todzi przyczyniajacym sie do jego dynamicznego rozwoju jest otwartos¢ na
inwestoréw krajowych i zagranicznych. Na przyjazny klimat inwestycyjny miasta sktada sie kilka
czynnikow, jak m.in.:

e niskie koszty prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w poréwnaniu z innymi miastami,

e zwolnienia i ulgi dla inwestoréw jak np. zwolnienie z podatku od nieruchomosci podmiotéw
gospodarczych prowadzacych dziatalnos¢ wytwoérczg pod warunkiem zainwestowania kwoty
2 mIn. EUR i utworzenia 50 miejsc pracy w pierwszym roku dziatalnosci.

Firmy takie jak Merloni, Coca-Cola, Barry Callebout, Amcor, Metro AG, LG Group, a moze dotaczy
do nich DELL, docenity te dogodne warunki oraz obecnos¢ licznych instytucji finansowych.
Wszystkie te czynniki, a takze bogate zaplecze naukowo- techniczne, wyspecjalizowana kadra
sprawiaja, ze z roku na rok do todzi naptywa wiecej zagranicznego kapitatu.
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Liczba spotek z udziatem kapitatu
zagranicznego w todzi w latach 1995-2004
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Zrédto: Opracowanie wiasne CP Roman Fortuna na podstawie GUS.

Dodatkowo potozenie todzi w odlegtosci 120 km od stolicy kraju wptywa na coraz silniejsze
powigzania gospodarcze z Warszawg. W przysztoéci aby jeszcze podnies¢ atrakcyjnos¢ miasta
planowana jest integracja transportowa obszaréw metropolitalnych todzi i Warszawy zwana
Projektem PORTAL Poland. Zaktada on wspoétdziatanie wiadz obu miast na rzecz potgczenia
centrum todzi i Warszawy szybka kolejg InterCity, a takze przy budowie odcinka autostrady A-
taczacego obie aglomeracje. Bedzie to stanowito dodatkowy bodziec dynamicznego rozwoju
gospodarczego miasta, przektadajacy sie jednoczesnie na ozywienie tédzkiego rynku
nieruchomosci komercyjnych, ktérego pierwsze objawy mozemy obserwowac juz dzis.

Zatrudnienie w sektorze nieruchomosci,
wynajem i dziatalnos¢ gospodarcza w todzi
w okresie 1998-2003
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liczba pracujacych w sektorze udziat w zatrudnionych ogétem

Zrédto: Opracowanie wtasne CP Roman Fortuna na podstawie Urzedu Miasta todzi.

Ceglane fasady tédzkich fabryk powoli ozywaja. Fenomen tego miasta nie moze na razie
rownac sie ze skalg takich europejskich przedsiewzieé¢ jak rewitalizacja dokéw w Londynie czy
dzielnicy portowej w Rotterdamie, jednakze tédzcy inwestorzy z nadziejq spogladaja
w przysztos$¢, wierzac, iz moda na powierzchnie komercyjne w starych tédzkich fabrykach zmieni
sie w trwala tendencje.
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Pomystowy Dobromir czyli lle Mam Powierzchni Biurowej?

Normy / Definicje / Standardy Budowlano-Techniczne Funkcjonujace na Rynku w Zakresie
Pomiaru Powierzchni Obiektéw Komercyjnych

W obecnej chwili nie istniejg w Polsce uregulowania prawne obligujace do stosowania danych
norm pomiaru / wyznaczania powierzchni budynkéw w zakresie budownictwa i architektury.
Regulacja sankcjonujacg dowolnos¢ stosowania norm w branzy budowlanej, i nie tylko, jest
Ustawa o Normalizacji (Dz.U. 169 poz. 1386 z 12.09.2002r.), ktéra wprowadzita dobrowolnos¢
w stosowaniu polskich norm. Jednakze w praktyce srodowisko architektéow, inzynierow
budowlanych w swojej pracy czesto klasyfikuje i dokonuje pomiaréw budynkéw/pomieszczen
odnoszac sie do i stosujgc dwie normy:

1/ PN-70/B-02365 z 30 czerwca 1970 .
2/ PN-ISO 9836:1997 z 28 pazdziernika 1997 r.

Powyzsze normy bardzo réznig sie miedzy sobg w zakresie sposobu pomiaru pomieszczen co
powoduje réznice w obliczonej powierzchni przy ich zastosowaniu. Normy te réwniez
w odmienny sposéb definiujg poszczegoélne rodzaje powierzchni i zasady okreslajace ich
wielkosci oraz zaleznosci miedzy nimi.

Biorac pod uwage powyzszy stan regulacji dotyczacych pomiaru / wyznaczania powierzchni
budynkéw to na rynku wspétistnieja rézne definicje i zasady pomiaru. Dodatkowo inzynierowie
budowlani i architekci w wielu przypadkach mieszajg regulacje wynikajace z powyzszych norm
ze swoim doswiadczeniem i praktyka, co powoduje jeszcze wieksze niejasnosci i trudnosci
w ustalaniu charakterystyki powierzchniowej budynkéw przez odbiorcéw efektéw ich prac
i wtascicieli nieruchomosci. Nierzadko wrecz architekci i inzynierowie budowlani nie odnosza sie
w dostarczanej dokumentacji technicznej do konkretnych norm.

Definicje / Standardy / Trendy Funkcjonujgce na Rynku Wynajmu Powierzchni Komercyjnych
Biurowych w Zakresie Pomiaru Ich Powierzchni

W praktyce rynkowej na rynku nieruchomosci duzo do powiedzenia w zakresie przyjmowania
i uwzgledniania norm pomiaru powierzchni, definicji powierzchni, czy sposobéw dokonywania
pomiaréw powierzchni majg deweloperzy, wiasciciele budynkéw i inni uczestnicy rynku.
Praktyka w tym zakresie jest bardzo roézna. Przyktadowo czesto w przypadku inwestorow
zagranicznych widoczne sg odniesienia do przepiséw i doswiadczen z kraju pochodzenia danego
przedsiebiorstwa czy spoétki, a nawet oséb decyzyjnych. Wprowadza to jeszcze wieksze trudnosci
w zakresie jasnego odbioru charakterystyki powierzchniowej budynku i/lub pomieszczen.
Jednakze na rynku nowoczesnych obiektow komercyjnych do celéw komercjalizacji i obrotu
czesto odwotania te uwzgledniaja w szczegdélnosci wytyczne zawarte w standardach The
European Group of Valuers Associations (TEGOVA) i Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS). Notabene RICS prowadzi obecnie intensywne prace zmieniajgce funkcjonujgce na chwile
obecna standardy klasyfikacji i pomiaru powierzchni komercyjnych budynkéow.

Trendy Rynkowe Dotyczgce Zakresu Wynajmu Powierzchni Biurowych

Trendy rynkowe dotyczace zakresu wynajmu powierzchni biurowych na rynku wymuszane sa, czy
tez uwzgledniajg zachowania developeréw, ktérzy w pewien sposéb sami regulujg, definiuja jaki
jest podziat powierzchni w ich budynku i jaka powierzchnia bedzie generowata dochéd
z wynajmu. Powierzchnie w budynkach komercyjnych przeznaczonych na wynajem dzielone sg
zwykle przez developeréw na:

14 Roman Fortuna



1. | Powierzchnia Najmu

Rzeczywista powierzchnia bezposrednio zajmowana/uzytkowana przez danego najemce,
do jego wytacznego uzytku, bedaca przedmiotem zawartej umowy najmu i odpowiednio
oznaczona w niej w zataczniku graficznym.

2. | Powierzchnia Wspélna

Powierzchnia uzytkowana i przeznaczona do wspdélnego korzystania przez wszystkich
najemcoéw znajdujacych sie w danym budynku, oraz powierzchnia w budynku ogoélnie
i publicznie dostepna. Z reguty w jej sktad wchodza:

- gtdbwne / wejsciowe recepcje, halle, halle windowe, korytarze do budynku,

- halle / korytarze zapewniajace dostep do lokali handlowych i/lub ustugowych,

- korytarze / halle jezeli przepisy wymagaja by byty one ogélnodostepne,

- inne pomieszczenia gdy sg one dostepne dla kilku najemcéw lub ogélnodostepne do

ogoélnego uzytku; z reguly moga one obejmowaé: pomieszczenia toalet, tazienek,
kuchni, dla sprzataczek, palarni, halle windowych, korytarzy.

3. | Powierzchnia Techniczna

Stuzaca do niezbednego prawidtowego technicznego, funkcjonalnego i uzytkowego

funkcjonowania budynku. Z reguty obejmuje ona:

- pomieszczenia ochrony,

- pomieszczenia BMS-6w,

- klatki schodowe,

- przedsionki do klatek schodowych,

- wszelkie szachty i piony niezbedne do przeprowadzenia instalacji mediéw,

- wszelkie pomieszczenia techniczne zwigzane 2z zapewnieniem prawidtowego
technicznego funkcjonowania budynku, m.in. takie jak: rozdzielnie elektryczne,
wentylatorownie, pomieszczenia dzwigéw windowych, kottownie, wymiennikownie,

centrale telefoniczne, itd.

W niektérych przypadkach na rynku wydziela sie¢ Powierzchnie Komunikacji Pionowej,
ktéra obejmuje powierzchnie klatek schodowych i przedsionkéw do nich.

Powierzchnia techniczna nie jest wliczana do powierzchni, ktéra generuje czynsz z najmu.

Zgodnie z sytuacjg wystepujacq na rynku wynajmu powierzchni biurowych wielkosci Powierzchni
Najmu i Powierzchni Wspélnej okreslone w momencie oddania budynku do uzytkowania
i pustego zmieniaja sie praktycznie zawsze po podpisaniu kolejnych uméw najmu. Jednym
stowem zaktadany stan powierzchni rézni sie od stanu rzeczywistego, ktory zalezny jest od
zakresu przedmiotu najmu zawartego w umowie najmu.

W zakresie pomiaru wielkosci powierzchni najmu, ktéra okreslana jest na potrzeby
marketingowe lub danych uméw najmu to na rynku panuje zupetna dowolno$¢, a wrecz mozna
powiedzie¢ chaos. Podstawa do ustalenia tych powierzchni moga by¢:

- zestawienia powierzchni pomieszczen zawarte w projektach architektonicznych;

- indywidualne obmiary z planéw rzutéw danych pomieszczen lub kondygnacji;

- indywidualne obmiary z elektronicznych planéw rzutéw danych pomieszczen lub kondygnacji;
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- indywidualne obmiary pomieszczen przeprowadzane przez niewykwalifikowane osoby;
- inwentaryzacje przeprowadzane przez rzeczoznawcow, inzynieréw, architektow;

- inne.

Jezeli jeszcze do tego doda sie, ze osoba wykonujgca pomiary moze mie¢ inne standardy i/lub
zwyczaje pomiaréw, przyktadowo mierzyé powierzchnie pomieszczenia do szyby okna a nie do
parapetu lub lica fun-coil’a, nie odejmowac powierzchni stupéw od powierzchni pomieszczenia,
przyktada¢ miarki na ré6znych wysokosciach w pomieszczeniu, to praktycznie mozna zatozy¢ ze
nie ma mozliwosci by dwie osoby wyznaczajac powierzchnie pomieszczen lub budynku mogty
uzyskac ten sam wynik.

Podsumowanie

Na chwile obecna regulacje prawne, praktyki i rynek nie wyksztatcity jednego spéjnego podejscia
do wyznaczania powierzchni budynkéw. W wielu przypadkach wystepuje wrecz brak regulacji w
danym zakresie co powoduje petng dowolnos¢ uczestnikéw rynku w okreslaniu danych
powierzchni budynku. Wydaje sie, ze fundamentem do wyznaczenia / wyznaczania powierzchni
budynku / najmowanego modutu jest w pierwszej kolejnosci przyjecie zatozen odnosnie
rodzajow powierzchni, ktoérych przyjecie i / lub znajomos¢ jest niezbedna, ich definicji, co
wchodzi w ich sktad, oraz zasad ich pomiaru.
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