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Jaki Wpltyw na Rynek Inwestycyjny Obiektéw Biurowych w Polsce ma
Produkt Krajowy Brutto oraz Referencyjna Stopa Procentowa?

W roku 2009 obserwowalismy znaczacy spadek aktywnosci inwestycyjnej na polskim rynku
nieruchomosci biurowych. W réznego rodzaju raportach i artykutach mozna przeczyta¢, iz zjawisko
to spowodowane byto gtéwnie zawirowaniem na rynkach finansowych i wynikajacym z tego
ogolnym spowolnieniem gospodarczym, ktére wptyneto znaczaco na spadek cen nieruchomosci
komercyjnych. Ograniczone mozliwosci pozyskania pieniedzy na rynku miedzybankowym z jednej
strony wstrzymato akcje kredytowg w bankach, z drugiej natomiast wymusito u inwestoréow
gromadzenie kapitatu wymaganego do zakonczenia rozpoczetych inwestycji badz do uzupetnienia
odpowiedniego poziomu wktadu wtasnego uzgodnionego w umowie kredytowej. W konsekwencji
inwestorzy posiadali zdecydowanie mniej srodkéw na nowe inwestycje. Pojawia sie pytanie czy
mozna byto przewidzie¢ zmiany na rynku inwestycyjnym nieruchomosci biurowych w Polsce przed
rozpoczeciem kryzysu finansowego w pazdzierniku 2008 roku? OdpowiedZz na zadane powyzej
pytania mozemy uzyska¢ po zbadaniu dwoch zaleznosci - PKB Polski versus llos¢ Transakci
Inwestycyjnych na Rynku Biurowym w Warszawie oraz Referencyjna Stopa Procentowa versus Stopy
Kapitalizacfi za Najlepsze Obiekty Biurowe w Warszawie.

Produkt Krajowy Brutto Polski vs. llo$¢ Transakcji Inwestycyjnych na Rynku Biurowym w Warszawie
w latach 1999-2009.

Ponizej zaprezentowany zostat wykres obrazujacy zaleznos¢ zmian Produktu Krajowego Brutto w
Polsce a lloscig Transakcji Inwestycyjnych na Rynku Biurowym w Warszawie w Latach 1999-2009.

PKB Polski i llos¢é Transakcji Inwestycyjnych na Rynku
Biurowym w Warszawie w latach 1999-2009
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Na podstawie przedmiotowego wykresu mozna wnioskowad, iz istnieje mocna zaleznos¢ pomiedzy
PKB Polski a lloscig Transakcji na Rynku Nieruchomosci Biurowych w Warszawie, tj. w przypadku
kiedy wskaznik PKB roést, ilos¢ transakcji wzrastata, natomiast kiedy PKB miat tendencje malejaca,
ilos¢ transakcji spadata. Potwierdzeniem wyzej opisanej tezy jest wskaznik korelacji mierzacy
zalezno$¢ pomiedzy dwoma zmiennymi. W tym przypadku zostat on oszacowany na poziomie okoto
79%.

Odnoszac sie do postawionego pytania we wstepie mozna postawic¢ teze, iz spadek Produktu
Krajowego Brutto z poziomu 7,3% w | kwartale 2007 roku do poziomu 6,1% w | kwartale 2008
roku lub do poziomu 5,8% w Il kwartale 2008 roku obrazowat, iz mozemy spodziewac sie mniejszej
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ilosci transakcji na rynku nieruchomosci biurowych w Polsce. Pojawienie sie kryzysu finansowego w
potowie Il kwartatu 2008 roku przyspieszyt proces rozpoczety juz rok wczesnie;.

Referencyjna Stopa Procentowa vs. Stopy Kapitalizacji za Najlepsze Obiekty Biurowe w Warszawie
w Latach 1999-2009.

Kolejng zaleznos¢, ktéra pomoze odpowiedzie¢ na postawione pytanie na wstepie naszej analizy,
mozna odczyta¢ z wykresu zaprezentowanego ponizej. Pokazuje on zaleznos¢ pomiedzy
Referencyjnag Stopa Procentowq a Stopami Kapitalizacji za Najlepsze Obiekty Biurowe w Warszawie
w Latach 1999-2009.

Stopa Kapitalizacji Najlepszych Obiektoéw Biurowych w
Warszawie a Stopa Referencyjna w Polsce w latach 1999-2009
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Na podstawie wyzej zaprezentowanego wykresu mozna wnioskowa¢, iz kierunki zmian stop
referencyjnych oraz stop kapitalizacji pokrywaja sie ze sobg. Oznacza to, iz w przypadku rosngcych
(malejacych) stop referencyjnych mozna oczekiwa¢ wzrostu (spadku) stéop kapitalizacji.
Potwierdzeniem wyzej opisanej tezy jest wskaznik korelacji mierzacy zaleznos¢ pomiedzy dwoma
zmiennymi. W tym przypadku zostat on oszacowany na wysokim poziomie okoto 94%.

W odniesieniu do pytania zadanego we wstepie mozna zaryzykowac stwierdzenie, iz wzrost
referencyjnych stéop procentowych poczgwszy od kwietnia 2007 roku az do czerwca 2008 roku
wywart presje na wzrost stop kapitalizacji za najlepsze obiekty biurowe w Warszawie. Zawirowania
na rynkach finansowych obserwowane w pazdzierniku 2008 roku przyczynity sie do znaczacych
wzrostéw stop kapitalizacji, przy czym tendencja wzrostowa byta zauwazalna juz wczesnie;.

Na uwage zastuguje fakt, iz w latach 1999-2009 po spadkach stop referencyjnych zawsze
nastepowat spadek stép kapitalizacji. Poczawszy od pazdziernika 2008 roku w wyniku zawirowan
na rynkach finansowych mozna byto zaobserwowa¢, iz z jednej strony stopy kapitalizacji rosna, z
drugiej natomiast Rada Polityki Pienieznej dokonata obnizek referencyjnych stép procentowych.
Podjete dziatania przez RPP powinny przetozy¢ sie w najblizszym czasie na tendencje spadkowa
stop kapitalizacji.

Podsumowanie

Podsumowujac powyzszg analize mozna wnioskowag, iz wnikliwa obserwacja wskaznika Produktu
Krajowego Brutto Polski oraz decyzji Rady Polityki Pienieznej dotyczacych stép procentowych
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pozwala antycypowac kierunek zmian na rynku inwestycyjnym nieruchomosci biurowych w Polsce.
Spadek PKB Polski oznaczajagcy mniejszg ilos¢ transakcji inwestycyjnych obiektéw biurowych
powinien by¢ pod szczegdlng obserwacja firm doradczych na rynku nieruchomosci, gdyz znaczacy
przychéd w tych firmach jest uzalezniony od ilosci sfinalizowanych transakcji inwestycyjnych. Z kolei
spadkowa tendencja stéop procentowych powinna by¢ bacznie obserwowana przez potencjalnych
kupujacych, w szczegoélnosci fundusze nieruchomosci, poniewaz daje ona sygnat, iz mozna bedzie
spodziewac sie wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku spadku stép kapitalizacji. Reasumujac
mozna stwierdzi¢, iz zarébwno wzrost stép procentowych od kwietnia 2007 roku do czerwca 2008
roku jak i spadkowa tendencja wzrostu PKB Polski poczawszy od | kwartatu 2007 zapowiadaty
ochtodzenie rozgrzanego rynku inwestycyjnego nieruchomosci biurowych.
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Rynek Powierzchni Biurowej w Warszawie — Powiato Chtodem...

Powierzchnia biur zlokalizowana w stolicy nadal stanowi wiekszo$¢ catkowitej nowoczesnej
powierzchni biurowej zlokalizowanej w Polsce. Miasto to od zawsze wiodto prym w kraju pod tym
wzgledem, jednak z uwagi na dynamiczny rozwdj innych miast Polski, udziat w ogdélnopolskim
rynku stopniowo maleje. Sytuacje ta pogtebia aktualny stan rynku inwestycji biurowych w
Warszawie, ktéry obecnie mozna poréwnac¢ do snu zimowego na jaki co roku zapada niedzwiedz, z
tym, ze wybudzenie stolicy z jej obecnego stanu moze okazac sie dtuzsze niz sie spodziewano.

Z koncem 2009r. Warszawa dysponowata okoto 3210 000m?
nowoczesnej powierzchni biurowej, z czego 1120 000m? czyli
okoto 35% catkowitej nowoczesnej powierzchni Warszawy
znajdowato sie w centrum miasta (w strefach Sciste Centrum i
Obrzeza Centrum). Pozostate 65% tj. 2 090 000 m? znajdowato
sie w lokalizacjach poza centrum.

Jednymi z ostatnich oddanych budynkéw biurowych w
Warszawie byly budynki Catalina Office Center, Mokotoéw New
City oraz Crown Square przy ul. Przyokopowej, ktére dostarczyty
tacznie okoto 66 000m?>.

Catalina Office Center
Zrédto: http://www.intecprojekt.pl

W Trakcie Realizacji

Obecnie w fazie realizacji w Warszawie znajduje sie okoto 18 inwestycji biurowych, ktére majg
dostarczy¢ tacznie okoto 248 000m? nowoczesnej powierzchni biurowej. Znaczacag role w stolicy
nadal odgrywa Centrum miasta, obejmujace strefy Sciste Centrum oraz Obrzeza Centrum, w ktérym
realizowanych jest tacznie 6 inwestycji o powierzchni okoto 113 000m% Kolejnymi najsilniej
rozwijajgcymi sie strefami w Warszawie sg strefa Gérne oraz Dolne Potudnie, w ktérych w fazie
realizacji znajduje sie odpowiednio okoto 39 000 m? i okoto 48 000 m? powierzchni biurowe;.
Pomimo duzej ilosci powierzchni znajdujacej sie w fazie realizacji, nalezy zwréci¢ uwage na fakt, iz
realizacja czesci inwestycji zostata wstrzymana oraz w fazie realizacji znajdujg sie budynki
praktycznie ukonczone, ktére z powodu braku najemcéw nie sa oddawane do uzytkowania.
Przyktadem moze by¢ budynek Adgar Plaza B, ktérego realizacja fizycznie zostata ukonczona juz na
przetomie Il i Ill kw. 2009r. jednak budynek nadal nie pozyskat kluczowego najemcy i nie zostat
oddany do uzytkowania.

Obiekty Planowane

Aktualnie w stolicy planowanych jest okoto 56 inwestycji biurowych, ktére maja wprowadzi¢ na
rynek tacznie blisko 1,5 min m? nowoczesnych biur. Z inwestycji tych mozna wyrézni¢ okoto 24,
ktére stanowig inwestycje ze wstepnie okreslonym terminem oddania do uzytkowania w latach
2010r. — 2012r. Analizujac je, mozna zauwazy¢ ze na podstawie obecnych deklaracji deweloperéw
najwiecej sposréd nich zostanie ukonczonych w 2011r. bo az 18 z 24 inwestycji. Moga one
dostarczy¢ prawie 433 000m?, jednakze trzeba powaznie bra¢ pod uwage scenariusz, w ktérym duza
czes¢ inwestycji planowanych do oddania na 2011r. przesunietych zostanie na 2012r. lub nawet na
poézniejsze lata. Prawdopodobne jest to z uwagi na fakt, iz istotng czes¢ z nich stanowig projekty z
wydanymi obecnie pozwoleniami na budowe, ktérych rozpoczecie realizacji jest wstrzymane do
momentu pozyskania kluczowych najemcéw, ktérzy obejmg minimum okoto 30% powierzchni
biurowej danego budynku.
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Inwestycje Planowane ze Wstgpnie Okre§lanym Terminem Realizacji

Podaz vs Popyt

Nr Nazwa Adres Strefa Deweloper |Powierzchnia Data Planowany Uwagi
budynku biur (m?) rozpoczecia | termin oddania
inwestycji | do uzytkowania
1 |Bielany Office ul. Kolumbijska Potnoc Concept 42 800(bd 11Q 2011 1505 miejsc parkingowych
Park Development
2 |Central ul. Nowogrodzka Sciste Centrum Europlan Capital 12 000|bd 1Q 2012 tacznie okoto 13000m2 w tym 1000m2
powierzchni ustugowej. Zrezygnowali z
wczedniej planowanej czesci
mieszkalnej
3 |Domaniewska ul. Domaniewska/ Potudniowy Wschod  |Universale 28 388|bd 11Q 2011 XVI kondygnacji naziemnych
Business Center  |Putawska International Poland
4 [Empark Vega ul. Wotoska Gorne Potudnie Heitman European 17 981|bd IVQ 2011 XXI kondygnacji
Property Partners llI
5 |Equator I, I, IV |ul. Al. Jerozolimskie Potudniowy Zachéd  [Karimpol 51000|bd 1nQ 2011
6 [Eureka ul. Wynalazek Gérne Potudnie 10 300| bd 1I-11Q 2011 VIl kondygnacji
7 |Feniks ul. Zelazna 32 Obrzeza Centrum Europlan Capital 10 000| bd 1Q 2010 VIl kondygnacji (+1 podziemna)
8 |Flanders Business |ul. Flisa/topuszanska Potudniowy Zachéd  |Liebrecht & Wood 20000(11Q 2010 2012 V kondygnacji naziemnych
Park C Polska
9 |Grzybowska 81 ul. Grzybowska Zachéd DePoint S.A. 10 339|bd 08.2011 VIl kondygnacji
10 |Hortus ul. Topiel 12 Obrzeza Centrum 10 200|bd 1nQ 2011 VI kondygnagji
11 [Karolkowa ul. Karolkowa Zachod 15 000|bd 03.2011 Xill kondygnacji naziemnych
12 |Libra Business ul. Al. Jerozolimskie/ Potudniowy Zachéd [Mermaid Properties/ 26 000|bd 11Q 2011 dwa budynki A i B o IX kondygnacjach.
Centre Daimlera Palatium 10000m2 przednajete najemcy
Wydawnictwo Naukowe PWN
13 |[Mokotéw Nova  [ul. Wotoska Goérne Potudnie 45 000|bd 1Q 2011 -
14 |Mokotowska ul. Mokotowska 49 Sciste Centrum Yareal Polska 8500|bd 1Q 2011
Square
15 |Postepu 22 ul.Postepu 22 Gorne Potudnie Sjaelso Poland 14 892|bd 11Q 2011 obecnie czekaja na pozwolenie na
budowe
16 |Ractawicka Point |ul. Ractawicka/Wotoska |Gorne Potudnie Capital Park 2320|bd 1Q 2011 VI kondygnagji
17 |Rainbow One ul. Bokserska 62 Kinglet 3979|bd IvVQ 2010 IX kondygnacji
18 [Tower Terraces ul. Domaniewska 46 Gorne Potudnie Sjaelso Poland 23 000|bd IvVQ 2011 obecnie czekaja na pozwolenie na
budowe
19 |Vector ul. Obozowa/Prymasa |Pétnoc IVG Development 13 500|bd 1I-11Q 2011 dwa budynki - VIl i XVI kondygnacji
Tysiaclecia
20 |Warsaw Spire ul. Towarowa Obrzeza Centrum Ghelamco 100 000|bd IvVQ 2011
21 |Wilanéw Office |b.d. Potudniowy Wschéd  |Polnord 40 000{1Q 2010 1Q 2012 drugi budynek | fazy
Park
22 |- ul. Zelazna Obrzeza Centrum Liberty 6 900]1Q 2010
Development
23 |- ul. Al. Jerozolimskie Potudniowy Zachéd |WAN 10 200|bd 2011 obok budynkéw Batory
24 |- ul. Jerozolimskie 216 Potudniowy Zachéd  [JWC 3561]12.2009 1Q 2011
RAZEM: 525 860

Fakt wstrzymywania realizowanych oraz planowanych inwestycji dyktowany jest obecnym stanem
rynku, w ktérym w 2009r. mieliSmy do czynienia z wyraznym spadkiem popytu w stosunku do roku
poprzedzajacego, przez co od ponad 12 miesiecy obserwujemy redukcje poziomu czynszéw, ktérych
poziom spadt juz o blisko 30% w najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach w Warszawie w stosunku do
roku 2008. Poziom pustostanéw wzrést przy tym z okoto 2,9% w 2008r. do okoto 5,7% w potowie
roku 2009. W trzecim kwartale 2009r. przekroczyt 7%. Szacuje sie, iz koncem 2009r. poziom ten
zblizyt sie juz do poziomu 9%. Na taki wynik nie bez znaczenia wptyw ma rynek podnajmu
powierzchni biurowej, ktéry w Ill kwartale 2009r. oferowat na wynajem ponad 58 000 m? biur.
Obecnie z uwagi na atrakcyjne warunki podnajmu rynek ten ulegt znacznej redukgji, jednak nadal
powierzchnie te dostepne sg praktycznie w kazdej strefie w Warszawie.

Podsumowanie

Przewiduje sie, iz przysypiajacy rynek powierzchni biurowej w stolicy moze nie wybudzi¢ sie w
2010r. Korzystne dla najemcéw poziomy czynszéw sprzyja¢ beda renegocjacjom zawartych kilka lat
temu umoéw najmu lub migracjom firm do innych atrakcyjniejszych/korzystniejszych finansowo
obiektow i/lub lokalizacji. Oczekiwanym scenariuszem jest moment, w ktérym popyt znowu zacznie
przewyzsza¢ podaz, przez co poziom pustostanéw, ktéry dzisiaj wykazuje tendencje wzrostowg w
koncu ustabilizuje sie. Wyrazna przewaga popytu nad podaza i poczatek tendencji spadkowej
poziomu pustostanu moze korzystnie wptyngé¢ na tatwiejsza dostepnos¢ do finansowania
bankowego co jednoczesnie da zielone $wiatlo dla inwestoréw oczekujacych z rozpoczeciem
inwestycji.
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Obawiamy sie jednak, ze sytuacja ta mozliwa bedzie najwczesniej dopiero w 2011r., przez co podaz
nowooddanej powierzchni biurowej w roku obecnym oraz przysztym 2011, bedzie oscylowac na
poziomie nizszym niz w ostatnich dwéch latach 2007-2008.

7 Roman Fortuna



Trendy Na Rynku Gruntéw/ Terenéw Inwestycyjnych w Warszawie

Rynek sprzedazy terendéw inwestycyjnych przeznaczonych pod inwestycje mieszkaniowe oraz
komercyjne w Warszawie po goracych latach 2006 i 2007r, znacznie sie ochtodzit w 2008 i 2009
roku. W wyniku kryzysu finansowego znaczna cze$¢ deweloperéw oraz grup inwestycyjnych
zdecydowata o wstrzymaniu lub odlozeniu w czasie planowanych inwestycji. Zatamanie rynku
finansowego spowodowato, iz wiekszos¢ bankéw zmienita polityke kredytowa poprzez
ograniczenie finansowania jakichkolwiek inwestycji oraz dostep do kredytéw mieszkaniowych dla
0s6b fizycznych, co przetozyto sie na rezygnacje z zakupéw terendéw inwestycyjnych pod nowe
inwestycje przez deweloperéw i inwestoréow. Malejgcy popyt sprawit, iz w 2009r na palcach jednej
dtoni mozna policzy¢ transakcje terenami inwestycyjnymi w Warszawie.

Zatamanie rynku finansowego pod koniec 2008r przyczynito sie do znacznego ograniczenia popytu,
zaréwno w pod wzgledem ilosci transakcji na rynku, jak réwniez wielkosci powierzchni terenéw
inwestycyjnych bedacych przedmiotem obrotu. Od konca roku 2007 jest zauwazalny trend
spadkowy ilosci i wielkosci transakcji terenami inwestycyjnymi we wszystkich dzielnicach w
Warszawie. Trendy te potwierdzajg przyktadowe rynki w ramach dzielnicy Mokotéw i Wilanow.

Dzielnica Mokotéw

Na podstawie zebranych przez CPRF transakcji terenami/gruntami inwestycyjnymi przeznaczonymi
pod zabudowe mieszkaniowa i komercyjng w zachodniej czesci dzielnicy Mokotéw ograniczonej od
potudnia i wschodu ulicami: Dolinka Stuzewiecka i Sikorskiego mozna stwierdzi¢, ze na przestrzeni
lat 2007 - 2009 popyt systematycznie maleje. W roku 2007 zostato zakupionych ponad 10 ha
terenéw, w 2008r okoto 9 ha, natomiast w 2009r tylko okoto 2,5 ha, przy czym nalezy zaznaczy¢, ze
w drugiej potowie 2008r przedmiotem transakcji byly grunty o powierzchni tylko okoto 2 ha co
stanowi okoto 22% powierzchni wszystkich transakcji w 2008r. Pod wzgledem ilosci transakgji
grunty inwestycyjne zakupiono odpowiednio w 2007r w okoto 50 transakcjach, w 2008r w 26,
natomiast w 2009r w 4 transakcjach.

Tereny Inwestycyjne Bedace Przedmiotem Transakcji w
Dzielnicy Mokotéw, Analiza lloSciowa Popytu
w latach 2007 - 2009
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Dzielnica Wilanéw
Podobne trendy i zaleznosci wystepujg réwniez w pétnocno-zachodniej czesci dzielnicy Wilanéw

ograniczonej od wschodu ulica Przyczétkowq a od potudnia ulicg Patacowa. Dzielnica ktéra posiada
jeden z najwiekszych w Warszawie procent terendéw niezabudowanych przeznaczonych pod
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budownictwo mieszkaniowe i komercyjne przyciggajacy inwestoréw i deweloperéw z catej Polski a
nawet Europy. Pomimo znacznej podazy terenéw niezabudowanych na przestrzeni ostatnich lat
popyt systematycznie maleje. W 2007 roku w 19 transakcjach inwestorzy i deweloperzy kupili grunt
o powierzchni okoto 15 ha, w 2008 w 10 transakcjach okoto 10 ha natomiast w 2009 w 7
transakcjach tylko okoto 4 ha.

Tereny Inwestycyjne Bedace Przedmiotem Transakcji w
Dzielnicy Wilanéw, Analiza llo$ciowa Popytu
w latach 2007 - 2009
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Trendy

Pod wzgledem popytu jakosciowego warte uwagi jest fakt, ze w ciggu ostatniego roku zwiekszyta
sie ilos¢ transakcji terenami pod inwestycje dotyczacych dziatek, kupowanych w celu powiekszenia i
uatrakcyjnienia posiadanych juz przez deweloperéw terenéw. W bardzo ograniczonej ilosci
transakcje te dotyczyty terenéw pod nowe inwestycje.

Na podstawie zebranych transakcji mozna wnioskowaé, ze negatywny wplyw na roczny popyt
ilosciowy we wszystkich dzielnicach w Warszawie ma réwniez panujacy nietad planistyczny. Brak
Planéw Miejscowych z cata pewnoscig nie pobudza deweloperéw i inwestoréw do szybkiego
nabywania terenéw inwestycyjnych. Kazda decyzja o zakupie dziatki inwestycyjnej poprzedzona jest
bowiem doktadng analizag mozliwosci realizacji na niej okreslonej inwestycji.

Pomimo pojawienia sie na rynku wielu ofert sprzedazy aktywow firm deweloperskich w postaci
nieruchomosci, ktére zostaly zakupione w poprzednich latach, na rynku nie doszto do zadnych
spektakularnych transakcji potwierdzajgcych zapowiadane kilkudziesiecioprocentowe spadki cen
gruntéw inwestycyjnych. Znikoma ilos¢ transakcji w 2009r moze S$wiadczy¢ o tym iz kondycja
inwestoréw i firm deweloperskich jest wystarczajaco dobra i nie sg one zmuszone wysprzedawac
swoje zasoby gruntéw inwestycyjnych po zanizonych cenach w celu zachowania ptynnosci.
Wystepujacy obecnie na rynku okres w cyklu koniunkturalnym powoduje, ze inwestorzy i
deweloperzy przewidujac przysztosc sg sktonni kupi¢ dany teren po odpowiednio wyzszej cenie, aby
zrealizowac inwestycje i wejs¢ z nig na rynek we wtasciwym, goragcym okresie. Dobrym przyktadem
moze byc¢ firma deweloperska ze Skandynawii, ktéra kupita dziatke w 2008r na Mokotowie
przeznaczong pod zabudowe biurowa po wysokiej cenie, réwnej okoto 13 000 PLN/m? powierzchni
dziatki.

Podsumowanie
Na podstawie powyzszych danych mozna mie¢ wrazenie, ze popyt na tereny inwestycyjne w 2009r

siegnat dna. Deweloperzy i inwestorzy zadaja sobie pytania kiedy mozna spodziewac sie odbicia od
niego? Pozytywnymi przejawami polepszenia nastrojow inwestycyjnych jest poluzowanie polityki
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kredytowe] przez banki oraz dos¢ optymistyczne wskazniki makroekonomiczne. Mozna sie
spodziewac¢, ze rok 2010 przyniesie zmiany w dobrym kierunku, a deweloperzy i inwestorzy znéw
rusza na zakupy gruntéw pod nowe inwestycje, tym bardziej, ze na rynku wystepuje nieustanny
niedobér powierzchni mieszkaniowej i komercyjnej.
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Rok 2012 - Rewolucja na Warszawskich Drogach, Rewolucja na Rynku
Nieruchomosci?!

Prace zwigzane z realizacjg docelowego gtéwnego uktadu drogowego Warszawy, miedzy innymi ze
wzgledu na Euro 2012, w ostatnim czasie nabierajg tempa. W perspektywie trzech nastepnych lat
uktad drogowy Warszawy ulegnie przeobrazeniu.

Stan na 01/2010

1
|

Opracowane przez: CPRF g A
Zrodlo: SISKOM, GDDKiA i

Stan realizacji
== |nwestycje zrealizowane

Realizacja do 2012 roku
=== Glowne inwestycje projektowane (trwajgca procedura administracyjna)
mm— Gléwne inwestycje w fazie koncepgji (brak czynnosci administracyjnych)

Obwodnice: §rédmiei5ka, Miejska, Ekspresowa
—— Drogi istniejgce
—— Drogi planowane
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Koncepcja Gtéwnego Uktadu Drogowego Warszawy

Najogodlniej ujmujac, gtéwna koncepcja warszawskiego uktadu drogowego oparta jest na realizacji
trzech obwodnic Warszawy: Srédmiejskiej, Miejskiej i Ekspresowej. Wyodrebnia sie takze
obwodnice Etapowa, ktora w duzej czesci biegnie po $ladzie obwodnicy Miejskiej i Ekspresowe;.
Obwodnice sktada¢ sie maja z powigzanych ze soba odcinkéw tras i ulic juz istniejacych,
rozbudowywanych, lub budowanych po nowym S$ladzie. Wraz z drogami rozchodzacymi sie
promieniscie z centralnej czesci Warszawy tworzy¢ maja efektywny uktad drogowy.

Oczywistym jest, ze realizacja tak duzego i skomplikowanego zamierzenia musi by¢ roztozona
w czasie, a co za tym idzie, wraz z postepami w realizacji planowanych inwestycji drogowych
w obszarze aglomeracji warszawskiej bedzie zmieniata sie atrakcyjnos¢ poszczegédlnych rejonéw
Warszawy i gmin sasiednich. Znaczna czes¢ tego zamierzenia zaplanowana jest do realizacji wtasnie
do 2012 roku.

Analizujgc plany realizacji poszczegélnych drég wida¢, ze zdecydowanie nacisk potozono na
realizacje uktadu drogowego w czesci zachodniej i potudniowo-zachodniej aglomeracji. Wynika to z
planowanego na 2012 rok doprowadzenia do Konotopy autostrady A2 i koniecznosci
rozprowadzenia z A2 ruchu do Warszawy. Duze znaczenie ma réwniez rozbudowa uktadu
drogowego w czesci poédtnocnej i poétnocno-wschodniej, ktérego zadaniem ma byc lepsze
skomunikowanie rozwijajacych sie dzielnic i gmin po prawej stronie Wisty z lewobrzezng Warszawa.

Czes$¢ Zachodnio — Potudniowa Warszawy

W zachodniej i potudniowo-zachodniej czeéci aglomeracji juz teraz trwa budowa odcinka drogi S8
od wezta Konotopa do wezta Prymasa Tysiagclecia oraz budowa srodkowego odcinka Potudniowej
Obwodnicy Warszawy od wezta Lotnisko do wezta Putawska wraz z trasg NS S79 od wezta Lotnisko
do wezta Marynarska. Ponadto do kohca 2012 roku planowana jest realizacja Potudniowej
Obwodnicy Warszawy od wezta Konotopa do wezta Lotnisko, odcinka trasy S7/S8 Salomea-Wolica
oraz miejskiego odcinka Trasy NS.

Trasa NS

Trasa NS o standardzie drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, taczaca sie od poétnocy z trasa
ekspresowq S8, od potudnia z 579 bedzie jedna z gtéwnych arterii miejskich obstugujacej gtéwnie
relacje miedzydzielnicowe. Ze wzgledu na przebieg przez tereny zurbanizowane poprawi
dostepno$¢ komunikacyjng przede wszystkim nieruchomosci juz zainwestowanych, ktére tym
samym zyskajg na atrakcyjnosci.

Potudniowa Obwodnica Warszawy i Odcinek Trasy S8 od Konotopa do Prymasa Tysigclecia
Potudniowa Obwodnica Warszawy oraz odcinek S8 Konotopa - Prymasa Tysigclecia wg analiz
prognozowanych obcigzeh ruchu beda przede wszystkim obstugiwaly ruch przyjazdowy
i wyjazdowy zwigzany z Warszawg. Zatem nalezy sie spodziewaé, ze obszary bedace
w oddziatywaniu  tych inwestycji, zyskujac na atrakcyjnosci, przyciagng inwestoréw
zainteresowanych realizacjg inwestycji zaréwno mieszkaniowych jak i parkéw biznesowych oraz
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, czy obiektéw magazynowych.

Po udroznieniu ruchu do i z Warszawy, tym samym skréceniu czasu przejazdu do centrum obszary,
ktére do tej pory byly stabo skomunikowane z centrum stang sie atrakcyjniejsze z punktu widzenia
zamieszkania w tych rejonach, co za soba pocigga realizacje inwestycji mieszkaniowych, bedacych
odpowiedzia na popyt na mieszkania nowe a jednoczesnie, ze wzgledu na lokalizacje poza
obszarem mocno zurbanizowanym atrakcyjne cenowo. Potwierdzeniem moga by¢ niektore
prognozy z ktérych wynika, ze to wtasnie na warszawskim Bemowie, zlokalizowanym w
omawianym obszarze bedzie przybywac najwiecej inwestycji mieszkaniowych.

Obszary w poblizu przysztych wazniejszych weztéw Obwodnicy Ekspresowej Warszawy, ze wzgledu
na bardzo dobrg w przysztosci dostepnos¢ komunikacyjng wydaja sie by¢ idealne pod katem
lokalizacji tam komplekséw wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych oraz obiektéw
magazynowych.
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Trasa wylotowa 57/58 Salomea-Wolica i trasa 579

Rejon w poblizu planowanej trasy wylotowej S7/S8 oraz trasy S79 wydaje sie stanowi¢ swoistg perte
na rynku nieruchomosci. Wymarzony jest do lokowania parkéw biznesowych oraz obiektow
magazynowych. Atutem niewatpliwie s korzysci wynikajace z potaczenia w przysztosci z
Potudniowa Obwodnicg Warszawy oraz dodatkowo wygodny wylot w kierunku Gérnoslaskiego
Okregu Przemystowego i Krakowa.

Cze$¢ Pétnocno — Wschodnia Warszawy

W poétnocnej czesci Warszawy do 2012 roku planowana jest realizacja | etapu Trasy Mostu
Pétnocnego od ul. Modlinskiej do ul. Putkowej wraz z przeprawg mostowg przez Wiste oraz
rozbudowa Trasy Torunskiej od wezta Modlinska w Warszawie do wezta Pitsudskiego w Markach.

Oba zamierzenia usprawnig komunikacje dzielnic Biatoteka i Targéwek z lewobrzezng czescig
Warszawy. Lepszy dojazd do centrum podniesie atrakcyjno$¢ Biatoteki oraz pozwoli to na
kontynuacje rozwoju budownictwa mieszkaniowego w tej czesci Warszawy.

Podsumowanie

Dostepnos¢ komunikacyjna to jeden z gtéwnych czynnikéw wpltywajacych na atrakcyjnosé
nieruchomosci. W zwigzku z tym, ze nowe inwestycje drogowe w aglomeracji warszawskiej
realizowane sq na ogromng skale i w bardzo szybkim tempie, do 2012 roku nastapi
przewartosciowanie atrakcyjnosci poszczegdlnych rejonéw aglomeracji. Obszary bedace
w oddziatywaniu realizowanych i planowanych inwestycji zdecydowanie zyskajag na atrakcyjnosci i
nie ma co do tego watpliwosci. Szykuje sie rewolucja nie tylko na warszawskich drogach, ale tez na
rynku nieruchomosci.

Oczywiscie inwestycje w zasiegu przysztych drog ekspresowych juz powstaja, wiele jest oddanych
do uzytku. Stan obecny ich skomunikowania w wielu przypadkach nie jest zadowalajacy, co nieco
ttumi popyt na nie. Niemniej jednak pewne jest, ze inwestycje w tych lokalizacjach odniosg sukces.
Gracze, ktorzy odpowiednio wczesnie zauwazyli potencjat tych lokalizacji z pewnoscig niedtugo
odczuja trafnos¢ podjetych decyzji zwigzanych z realizacjg tam inwestycji, ulokowaniem tam
dziatalnosci, biura, magazynu. Oni wygraja, poniewaz wykorzystali okazje do wejscia w lokalizacje,
ktéra juz niedtugo zabtysnie.
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