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Rynek Komercyjny, Polska

Il kwartat 2009

RAPORT Z RYNKU

Rynek nieruchomosci biurowych w II kwartale 2009 roku
w Polsce charakteryzuje sie duzo nizszym popytem niz w
latach ubiegtych, co wynika ze stabej sytuacji gospodarczej.
Utrzymujacy sie niski popyt na powierzchnie komercyjne
przyczynit sie do tego, iz wiasciciele nieruchomosci osiagajg
nizsze czynsze efektywne poprzez wydtuzenie wakacji
czynszowych oraz zwiekszenie swojego finansowego udziatu
w aranzowaniu powierzchni. Malejacy popyt oraz duza podaz
budynkéw biurowych przyczynity sie do obnizenia czynszow
oraz wzrostu wspotczynnika powierzchni niewynajetej (w
porownaniu z konicem 2008 roku poziom pustostandéw wzrdst
w Warszawie z 2,7% do 4,6%). Na rynku pojawito sie takze
coraz wiecej powierzchni biurowej do podnajecia (ok. 40 000
m2), co znacznie zwieksza ilo$¢ pustostanéw do poziomu
5,7%.

W II kwartale notujemy zainteresowanie najmem
powierzchni przez mniejsze firmy, ktére nie sg tak bardzo
powigzane z sytuacjq miedzynarodowa, a ktére prowadzg
swoje dziatania na polskim rynku. Coraz wiecej budynkoéw
biurowych decyduje sie na wprowadzanie na swoje
powierzchnie mniejszych najemcéw, ktérych potrzeby
ksztattujg sie na poziomie od 150 do 300 m2, co jeszcze do
niedawna byto dos$¢ problematyczne. Wiekszo$¢ inwestorow
wolata posiada¢ w swoich budynkach kilku duzych najemcow
niz wielu matych.

Wzrost kurséw walut znaczaco odbija sie na najemcach,
ktorzy za swoje powierzchnie zobowigzani sg ptaci¢ w Euro.
50% - owy wzrost kursu Euro w stosunku do polskiej waluty
w okresie ostatnich miesiecy doprowadzit do wzrostu
najwiekszego kosztu statego firmy, jakim  jest
dtugoterminowy wynajem powierzchni biurowej. W wielu
przypadkach powoduje to, ze firmy podejmujg decyzje o
podnajmie czesci powierzchni w celu zmniejszenia kosztéw
utrzymania biura. W II kwartale odnotowaliSmy spadek
wysokosci czynszéw, ale wcigz utrzymuja sie one na
wysokim poziomie. W 2009 roku w Warszawie, w
Centralnym Obszarze Biznesu ksztattujg sie one na poziomie
22-29 Euro/m2 w stosunku do 2008 roku (28 - 37
Euro/m2), natomiast poza centrum 14-17 EUR/m2 (18-20
Euro/m2). W II kwartale 2009 roku w Polsce nastapit dos¢
wyrazny spadek zainteresowania lokalami handlowymi
potozonymi przy gtéwnych ulicach, w centrum miasta. W
poréwnaniu z 2008 rokiem jest coraz wieksza ilos¢ wolnych
lokali do wynajecia co powoduje, ze wiasciciele
nieruchomosci urealniajg stawki najmu, ktére znacznie
zostaty zawyzone przez instytucje finansowe. Gidwng
przyczyna jest ograniczenie ekspansji bankéw i instytucji
finansowych. To z kolei jest dobrg wiadomoscia dla klientow,
ktorzy skazani byli na porazke w walce z sektorem
finansowym o dobre lokalizacje przy gtdwnych ciggach
handlowych. Sieci handlowe wybierajqa kazda nowa
lokalizacje ze szczegdlng ostroznoscia, a coraz wiecej
najemcéw oczekuje doptat do aranzacji lokalu, obnizenia
czynszu lub zawieszeniu ptatnoéci na czas adaptacji lokalu.
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Spadek czynszu zostat odnotowany we wszystkich
miastach Polski, w Warszawie o okoto 10%, Krakowie
15%, natomiast w Poznaniu o 5%. Mimo spadku stawek
czynszédw na gtéwnych ulicach, nadal najwyzszy ich poziom
utrzymuje sie w Warszawie, gdzie za lokale o powierzchni
od 100 do 150 m? trzeba zaptaci¢ od 40 do 80 Euro/m?. Za
stolicg uplasowat sie Krakdéw z nieco nizszymi stawkami od
40 do 70 Euro/m?. W Poznaniu miesieczne stawki czynszu
wahaja sie od 35 Euro/m? do 70 Euro/m?. Warszawa wciaz
pozostaje gtéwnym rynkiem handlowym w Polsce z nieco
ponad 1mln 400 tys. m? powierzchni handlowej. Drugie
miejsce zajmuje aglomeracja $laska (885 tys. m?), a
trzecie rynek tréjmiejski (518 tys. m?).

I i II kwartat 2009 roku w pordéwnaniu z 2008 rokiem
charakteryzowat sie w Polsce duzym spowolnieniem.
Gtéwnym powodem matej ilosci zawieranych transakcji sq
trudnosci z uzyskaniem finansowania, co jest rezultatem
sytuacji na rynkach finansowych w Ameryce i Europie. Rok
2009 jest okresem wyczekiwania. Inwestorzy bardziej
wybidrczo podchodza do inwestycji i szukajg okazji, by
taniej zakupié nieruchomos¢.

Jednym z czynnikéw, ktére przyczynity sie do spowolnienia
na rynku inwestycyjnym, sa znaczne rdznice w
oczekiwaniach kupujacych oraz sprzedajacych odnosnie
poziomu stép kapitalizacji. Obecnie stopien kapitalizacji w
sektorze biurowym wynosi od 6,25% do 7%, w przypadku
sektora handlowego od 7% do 8%, a w sektorze
magazynowym wynosi od 8% do 8,5%. Mimo to w II
kwartale 2009 roku zauwazalny jest ruch na rynku
inwestycyjnym, aczkolwiek inwestorzy szukajq okazji w
postaci nieruchomosci znacznie niedoszacowanych. Nalezy
zwroci¢  uwage, ze proces negocjacji i zakupu
nieruchomosci inwestycyjnych zostat wydtuzony, poniewaz
badania due diligence nieruchomosci poddawane sg
gtebszej i bardziej wnikliwiej analizie.
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Jesli sq Panstwo zainteresowani informacjami z rynku nieruchomosci w Polsce, Estonii, na Litwie oraz totwie lub chcg Panstwo zleci¢ firmie Ober-Haus
przygotowanie raportu dotyczacego rynku nieruchomosci prosimy o kontakt:

Izabela Potrykus-Czachowicz, Dyrektor Dziatu Nieruchomosci Komercyjnych;
Tel.: +48 22 528 54 54, e-mail: izabela.potrykus@ober-haus.pl
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