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 osiaggnac¢ 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 nastepujgce 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 wzrosngé. 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.
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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,
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- 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 braku wolnej powierzchni biurowej na przetomie 2006/2007r;

- wystepujace na rynku warszawskim przypadki zawierania umoéw 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 tempo 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 czeici krzywej cyklu koniunkturalnego, przy
czym odnosnie wysokosci czynszéw ostatnie trzy lata charakteryzowaly sie juz coraz mniejsza
dynamika spadkoéw / stabilizacja w okreslonym przedziale, a w chwili obecnej zauwazalne sg
pierwsze symptomy zwiastujace prawdopodobny wzrost czynszéw i coraz wyrazniejsze
odwrdcenie 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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