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nieruchomosci posiadajq wartos¢ kapitatowq, co umozliwia zaciqganie kredytow na
rozne cele gospodarcze,

nieruchomosci sq przedmiotem dlugoterminowych inwestycji i lokaty kapitatu,
nieruchomosci wraz z infrastrukturq sq czynnikiem produkcyjnym, gdyz stanowiq baze
kapitatowq dla wytwarzania towarow i ustug,

nieruchomosci dostarczajq przestrzeni dla bytowania, pracy, wypoczynku i dziatalno-

sci gospodarczej

Katarzyna Kwiatkowska — WSGN w Warszawie






STRESZCZENIE

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, regulujaca mi¢dzy innymi za-
sady opracowywania planéw zagospodarowania przestrzennego na poziomie wojewodzkim
(art. 39 ust. 6) naklada na samorzad wojewodztwa obowiazek sporzadzenia planu zagospoda-
rowania przestrzennego obszaru metropolitalnego. Plan Obszaru Metropolitalnego Warszawy
wykonuje Mazowieckie Biuro Planowania Regionalnego. Prace planistyczne poprzedzono
réznego rodzaju analizami obejmujacymi problemy przestrzenne.

Celem niniejszej analizy wykonanej w 2004 r. jest proba wyznaczenia obszaru, na ktorym
blisko$¢ stolicy wptywa na ceny nieruchomosci, co moze by¢ jedna z przestanek wyodrgbnie-
nia zasiggu przestrzennego Obszaru Metropolitalnego Warszawy. Analiza uwzglednia rynek
nieruchomo$ci w Warszawie i jej otoczeniu na tle stolic europejskich i wybranych duzych
miast w kraju. Opracowanie zakonczono podsumowaniem prezentujacym przyszto$¢ rynku
nieruchomosci — prognozujac jego rozwoj.

Zachodzace obecnie zjawisko silnego wzrostu cen nieruchomosci, mocno skorelowane
z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej, a takze podwyzka cen sily roboczej i materia-
tow budowlanych, zwielokrotnieniem inwestycji krajowych i zagranicznych w nieruchomo-
$ci, szczegbdlnie w aglomeracji warszawskiej, spowodowato, ze opracowane w 2004 r. pro-
gnozy mozna okresli¢ jako poprawne pod wzgledem dynamiki cen nieruchomosci,
a powsciagliwe w zakresie zywiotowosci zjawiska.

Przedmiotowe opracowanie ma obecnie charakter ,historyczny”, bowiem opiera si¢ na
dostgpnych danych adekwatnych do czasu jego sporzadzenia, cho¢ zasigg oddziatywania
Warszawy na dynamizm cen nieruchomosci praktycznie nie zmienit si¢. Zatem przedstawione
W opracowaniu problemy przestrzenne zwiazane ze zjawiskiem wysokich cen nieruchomosci
w stolicy i jej otoczeniu, wystgpujace w 2004 r. (obecnie wykazujace znaczng zywiotowos¢)
sa wazna przestanka ksztattowania polityki przestrzennej w opracowywanym planie zagospo-
darowania Obszaru Metropolitalnego Warszawy.






WPROWADZENIE

Niniejsza analiza wykonana w 2004 r. i stanowi probg¢ wyznaczenia obszaru, na ktérym
blisko$¢ stolicy wptywa na ceny nieruchomosci, co moze by¢ jedna z przestanek wyodrgbnie-
nia zasiggu przestrzennego Obszaru Metropolitalnego Warszawy. W tym celu przeanalizowa-
no rynek nieruchomos$ci w Warszawie 1 jego otoczenie na tle stolic europejskich 1 wybranych
duzych miast w kraju.

Przedstawiona analiza opierala si¢ przede wszystkim na danych udostgpnionych w publi-
kacjach prasowych lub na stronach internetowych, a w nielicznych przypadkach na danych
Gtoéwnego Urzedu Statystycznego. Do analiz wykorzystano gtéwnie raporty opracowywane
przez wyspecjalizowane firmy 1 agencje zajmujace si¢ badaniem rynku nieruchomosci
w Polsce. Opracowanie zakonczono podsumowaniem prezentujacym przysztos¢ rynku nieru-
chomosci — prognozujac jego rozwoj.

Zachodzace obecnie zjawisko silnego wzrostu cen nieruchomos$ci, mocno skorelowane
z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej, a takze podwyzka cen sity roboczej i materia-
tow budowlanych, zwielokrotnieniem inwestycji krajowych i zagranicznych w nieruchomo-
Sci, szczegbdlnie w aglomeracji warszawskiej, spowodowato, ze opracowane w 2004 r. pro-
gnozy mozna okresli¢ jako poprawne pod wzgledem dynamiki cen nieruchomosci,
a powsciagliwe w zakresie zywiotowosci zjawiska.

Przedmiotowe opracowanie ma charakter ,historyczny”, bowiem opiera si¢ na dostgp-
nych danych adekwatnych do czasu jego sporzadzenia, cho¢ zasi¢g oddzialywania Warszawy
na dynamizm cen nieruchomosci praktycznie nie zmienit si¢. Zatem przedstawione w opra-
cowaniu problemy przestrzenne zwiazane ze zjawiskiem wysokich cen nieruchomosci
w stolicy i jej otoczeniu, wystgpujace w 2004 r. (obecnie wykazujace znaczng zywiotowosc)
sa wazna przestanka ksztaltowania polityki przestrzennej w opracowywanym planie zagospo-
darowania Obszaru Metropolitalnego Warszawy.



1. NOWA SYTUACJA WARSZAWY

W zwiazku z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej i trwajacym procesem przysto-
sowywania si¢ do nowych warunkow bardzo istotna jest znajomo$¢ unijnych rynkéw nieru-
chomosci 1 poréwnywania procesow zachodzacych w krajach UE 15. Istotnym réwniez jest
zaprezentowanie sytuacji na polskim rynku nieruchomosci na tle innych sfer zycia spoteczno-
gospodarczego.

Juz wczesniej rozpoczgto wdrazanie reform majacych na celu dostosowanie naszego ryn-
ku do wymogow UE. Polska byta i jest interesujacym krajem dla inwestorow ze wzgledu na
potencjal rynku, dostgpnos$¢ sity roboczej a takze ulgi oferowane przez rzad i wtadze lokalne.
Polska stala si¢ waznym miejscem inwestycji w Europie. W rankingu wschodzacych rynkow
europejskich w 2004 roku, Polska uzyskata najlepsza oceng pod wzgledem ogolnego rozwoju
bez uwzglednienia ryzyka. Zajeta 3 miejsce, utrzymujac razem z Czechami i Wegrami swoja
pozycj¢ jako najlepszy rynek. W aktywnos$ci rynku nieruchomosci uplasowata si¢ na pierw-
szej pozycji.

Warszawa znalazta si¢ w nowych warunkach europejskiego wspotzawodnictwa, wobec
silnej konkurencji innych stolic Europy Srodkowe;.

W Warszawie nie ma, pomimo szans jakie byty przy jej odbudowie po zniszczeniach wo-
jennych, wyksztatconego 1 atrakcyjnego centrum biznesowego rozpoznawanego w §wiecie
1 identyfikowanego przez spoteczno$ci migdzynarodowe wytacznie z Warszawa. Tak jak np.
Piata Aleja w Nowym Jorku, Pola Elizejskie — Paryz czy tez Oxfort Street — Londyn. Identy-
fikacja centrum Warszawy' obejmuje rozny obszar miasta — od 0,36 km* do 3,51 km® — przy
czym generalnie obejmuje ulice: Krakowskie Przedmiescie, Nowy Swiat i Aleje Jerozolim-
skie 1 rozciaga si¢ od Marszatkowskiej do Jana Pawtla II, natomiast od strony pdtnocnej roz-
ciaga si¢ od Swietokrzyskiej do Alei Solidarnosci a od strony poludniowej od Alei Jerozolim-
skich do Armii Ludowe;.

Warszawa podczas II Wojny Swiatowej zostata zniszczona w 70% i to gtéwnie jej czesé
lewobrzezna. Miasto bylo odbudowywane kosztem wielu rozbieranych obiektow zabytko-
wych w matych miastach 1 miasteczkach Ziem Zachodnich i Poétnocnych, ktorym zabrano
ceniona 1 pielegnowana na calym $wiecie zabudowe¢ dajaca Swiadectwo historii.

A w efekcie mamy, jak pisze prof. Bohdan Jatowiecki’: ,,Mimo ogromnych zniszczen po-
zwalajacych na znaczna swobodg¢ ksztaltowania obszaru miasta kontynuowano (w okresie
PRL — przypis autorow) dotychczasowe niekorzystne linie rozwojowe.

- Nadmiernie rozwijano funkcje produkcyjne miasta kosztem jego roli stotecznej.

- Rozciggajqc przestrzen miejskq zrezygnowano ze zwartosci miasta, nie zintegrowano
odbudowanej dzielnicy zabytkowej z obszarem sSrodmiejskim; nie uksztaltowano no-
wego centrum miasta, nie polqczono lewo i prawobrzeznych czesci Warszawy w jed-
nolitq przestrzen, z rzekq jako elementem wiqzqcym oba obszary.

- Zaniedbano transport miejski: nie wybudowano sieci metra, obwodnic, drog szybkie-

go ruchu i mostow.”’

Do tej oceny nalezy doda¢ zabranie wlascicielom praw do dysponowania wlasng nieru-
chomoscia, przydzielanie mieszkan ,,z kwaterunku”, brak remontowania wielu z nich.
W konsekwencji powstaty dzielnice o ,,ztej reputacji”.

Jednoczes$nie nalezy wzia¢ pod uwagg niechg¢ Polakdéw do przeksztatcen polegajacych na
»Wyburzaniu stanu istniejacego”. Mozna tu przytoczy¢ goraca dyskusje nad ,,by¢ lub nie” dla

1 Globalizacja Warszawy — Strategiczny problem XXI wieku, Polskie Towarzystwo Wspotpracy z Klubem
Rzymskim, Warszawa 2004
? ibidem
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Patacu Kultury i Nauki, ktory dla ogromnej rzeszy Polakéw jest symbolem Stolicy (a co
z Syrenka?). Czy w Warszawie udalo by si¢ to co w Nowym Jorku — wyburzenie catego
kwartatu zabudowy 1 zrealizowanie wielkiego projektu Central Park? Czy uda si¢ przeksztat-
ci¢ ,,spolecznie potrzebne” ogrodki dziatkowe — kolorowe wiosng i latem, w pozostatych
porach roku kojarzace si¢ z opuszczonymi slamsami — w nowoczesne tereny inwestycyjne?

Jest to ,,bagaz”, z ktorym Warszawa musi sobie poradzi¢ by zaja¢ znaczace miejsce
wsrod metropolii §wiatowych. Nalezy sadzi¢, ze poradzi sobie, gdyz stolica otrzymata mig-
dzynarodowa nagrod¢ Barcelona Meeting Point — BMP przyznawana za najlepszy projekt
w dziedzinie nieruchomosci’. Oceniano projekty infrastrukturalne i urbanistyczne oraz ilo$é
1 poziom inwestycji, ktére w przeciagu ostatniego roku oddano do uzytku w Warszawie.

W dhugoletnich planach inwestycyjnych wtadz miasta znajduja si¢ zadania, ktore niewat-
pliwie ptyna na wzrost atrakcyjnosci stolicy dla réznych inwestoréw. Nalezy tu wymienic¢
planowane:

- Rekonstrukcja zachodniej strony Placu Pitsudskiego, ktéra obejmuje odbudowe Patacu
Briihla — przedwojennej siedziby Ministerstwa Spraw Zagranicznych, Patac Saski oraz
zabudowe wzdhuz ulicy Krolewskie;j,

- Centralny Rejon Warszawy — obejmuje obszar w liniach ulic: Marszatkowskiej, Swieto-
krzyskiej, Emilii Plater i Al. Jerozolimskich. Jak podaje Biuro Naczelnego Architekta
Warszawy: ,, Konieczne jest stworzenie wysokiej jakosci przestrzeni publicznych, takich
jak ulice, skwery, parki, ciqgi piesze. Pozwolq one uzyskaé¢ dla CRW waloru miejsca
o charakterze obszaru kulturowego. ... Integracja PKiN ze strukturq miasta zostanie
umocniona przez rozwoj funkcji kongresowych”,

- Rewitalizacja Krakowskiego Przedmies$cia — wytyczne do tego projektu zostaty opraco-
wane przez zespol autorski pod kierownictwem dr arch. Krzysztofa Domaradzkiego
1 uwzgledniaja szereg wnioskéw rdéznych jednostek ale i réwniez, co jest bardzo wazne,
mieszkancoOw miasta. Zostana udostepnione do zagospodarowania dziedzince, podworka
a takze piwnice w obiektach potozonych bezposrednio przy trakcie.

Trzeba powiedzieé, ze Warszawa postrzegana byla i jest przez inwestoréw zagranicznych
jako miasto przyjazne inwestorom o szybkim tempie wzrostu gospodarczego i duzym poten-
cjale ekonomicznym.

Warszawa wraz z Praga i Budapesztem jest znaczacym miastem w Europie i regionem
najczesciej wybieranym przez inwestoréw. Inwestorzy interesuja si¢ rynkiem nieruchomosci
komercyjnych, gléwnie z powodu wielkosci rynku i niskich stawek czynszu. Najwigkszym
zainteresowaniem w Warszawie cieszy si¢ sektor biurowy. Powstanie filii wielkich korporacji
1 naptyw wysokokwalifikowanych kadr z zagranicy otworzyt rynek na lokale biurowe 1 luksu-
sowe mieszkania. Od drugiej polowy roku 2003 na rynku nieruchomosci, szczegdlnie
w sektorze mieszkaniowym nastapito ozywienie, jeszcze bardziej wzrosto zainteresowanie
inwestorow nieruchomosciami komercyjnymi.

Perspektywy dla rynku nieruchomosci sa pozytywne. W 2004 roku Warszawa, na trzy-
dziesci najlepszych dla biznesu miast w Europie, awansowata do pierwszej dwudziestki naj-
lepszych lokalizacji biznesowych, uzyskujac jednoczesnie w poréwnaniu do 2003 roku wyz-
sze notowania w wickszosci analizowanych kategorii'. Badania takie prowadzone sa
corocznie poczawszy od 1990 roku. Analizowane sa zagadnienia uznawane przez firmy za
istotne przy podejmowaniu decyzji o lokalizacji dziatalno$ci, a nastgpnie oceniane sa gldwne
miasta biznesu w Europie pod katem tych kategorii.

Zdaniem autoroéw raportu, w ciagu najblizszych pigciu lat, najwigksze firmy europejskie
otworza swoje biura m.in. w Warszawie.

* Barcelona docenita Warszawe, Serwis Samorzadowy PAP S.A., 19 listopada 2004 r.
* European Cities Monitor — raport z 2004 r., Cushman& Wakefild Healey&Baker
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W 2004 roku Warszawa, poprawita swoje notowania w nastepujacych kategoriach:

najlepsze miasto do ulokowania dzi§ biznesu, rok 2003 — 22. miejsce, 2004 — 20.
miejsce (Londyn, Paryz i Frankfurt, to trzy najlepsze miasta dla biznesu),

optacalno$¢ i relatywne wartos$ci uzyskiwane w zamian za pieniadze wydawane na
wynajem powierzchni biurowej, rok 2003 — 7. miejsce, 2004 — 1. miejsce,

dostepnos¢ kwalifikowanej kadry, rok 2003 — 26. miejsce, 2004 — 16. miejsce (na
miejscu pierwszym jest Londyn),

efektywno$¢ potaczen dla transportu migdzynarodowego, rok 2003 — 26. miejsce,
2004 — 24. miejsce (na miejscu pierwszym jest Londyn),

klimat dla rozwoju biznesu wynikajacy z rzadowej polityki podatkowej 1 finansowej,
rok 2003 — 5. miejsce, 2004 — 3. miejsce (na miejscu pierwszym jest Dublin),
znajomo$¢ jezykow obcych, rok 2003 — 22. miejsce, 2004 — 21. miejsce (na miejscu
pierwszym jest Londyn),

dostepnos¢ powierzchni biurowej, rok 2003 — 10. miejsce, 2004 — 8. miejsce (na miej-
scu pierwszym jest Londyn),

efektywnos$¢ transportu wewnatrz kraju, rok 2003 — 28. miejsce, 2004 — 27. miejsce
(na miejscu pierwszym jest Londyn).

W 2004 roku pogorszyly si¢ notowania Warszawy pod wzgledem jako$ci ustug teleko-
munikacyjnych, bowiem znalazta si¢ na 26. miejscu na 30 badanych.

Na niezmienionym poziomie, w porownaniu do 2003 roku, Warszawa zajmowata miejsce
w nastepujacych kategoriach:

niskie koszty pracy — 1. miejsce,

tatwo$¢ dostgpu do rynku i klientow — 18. miejsce (na miejscu pierwszym jest Lon-
dyn),

czystos$¢ srodowiska — 27. miejsce (na miejscu pierwszym jest Sztokholm),

jakos¢ poziomu zycia pracownikow — 29. miejsce (na miejscu pierwszym jest Barce-
lona).

Z powyzszego wynika, ze w 2004 roku Warszawa zajmowata pierwsze miejsce pod
wzgledem niskich kosztow pracy i wartosci powierzchni biurowej w stosunku do ceny.

W analizowanym roku Warszawa pozostawata na ostatnich pozycjach pod wzgledem ja-
kosci 1 poziomu zycia pracownikow (razem z Moskwa) oraz czystosci srodowiska.

Pozytywnym zjawiskiem w 2004 roku byto 6. 1 7. miejsce Warszawy w promowaniu mia-
sta 1 zachgcaniu do inwestowania oraz do dziatan zmierzajacych do poprawy swojej pozycji
w Europie.
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2. POLSKI I WARSZAWSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI NA TLE
KRAJOWI STOLIC EUROPEJSKICH
Polska zajmujaca dotychczas ostanie miejsca w rankingu porownujacym wskazniki inten-

sywnosci rozwoju budownictwa mieszkaniowego w krajach europejskich, w 2003 roku zaj¢ta
9 miejsce wérod 19 krajow Euroconstructu”.

Polska 4,3
EC-15 4‘,479
Wiochy 4‘:'24
Wielka Bry tania %:8
Szwecja %:3
Szwajcaria 34"9
Portugalia 6.4 10,5

Norwegia 5513

W 2003

i 2.9
Niemcy
3’1 W 2002

Irlandia . 17,3
Holandia 3!11
Hiszpania 14
Francja g
Finlandia 3 S
Dania 4,2

i 4,1
Belgia 7

Austria 5?13

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

Wykres 1. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkancow w krajach Eurocon-
structu w 2002 i 2003 roku (tys.)
Zrédto: Polska Agencja Badawcza Budownictwa — Komunikat PAB 12/2004.

°57 Konferencja EUROCONSTRUCT w Sztokholmie — wyniki podane w Komunikacie PAB 12/2004
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Katowice

Gdansk

M Mieszkania/1000 mieszk.
w 2003 .

Poznan

M Mieszkania/1000 mieszk.
w 2002 .

Krakow

Warszawa

Wykres 2. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkancéw w 2002 i 2003
roku (tys.)

Zrédto: Ober Haus Agencja Nieruchomosci

W panstwach unijnych dominuja mieszkania duze, a wigc drogie (przecigtnie ponad
35 m” na osobe — w Polsce niecate 20 m?). W Hiszpanii w przeciagu ostatnich 20 lat ceny
mieszkan wzrosly realnie o 124%, za§ w Irlandii 0 90%. W Polsce prawdopodobnie bgdzie
tak samo. Ceny mieszkan po wejsciu Hiszpanii do UE zaczety si¢ zmienia¢. Tendencja wzro-
stu byla zauwazalna 1 obserwuje si¢ ja nadal. W poczatkowym okresie funkcjonowania w UE
ten wzrost nie byl jednak wysoki, lecz staly i umiarkowany. W latach 2001-2004 wygladato
to nastgpujaco: w 2001 r. ceny wzrosty o 15%, w 2002 r. — 0 20%, w 2003 r. — o 17%, za$
w 2004 roku ceny wzrosty srednio o 10%. W 2000 r. oddano do uzytku 500 tys. mieszkan
o $redniej powierzchni 95 m*. Dla poréwnania w roku wejécia Hiszpanii do UE tych miesz-
kan byto tylko 200 tys. Rok 2003 to 550 tys. oddanych lokali mieszkalnych. Uwaza sig, ze od
2004 roku rynek bedzie si¢ stabilizowat, a liczba oddanych mieszkan bedzie oscylowala na
poziomie 400 tys.°

Na rynku europejskim nastapit 6% spadek liczby transakcji, przy jednoczesnym 15%
wzroscie cen mieszkan. Jedynie w Belgii, Holandii, Hiszpanii oraz Szwecji zanotowano
wzrost liczby transakcji na rynku mieszkaniowym. Najwigkszy spadek nastapit w Luksem-
burgu i Wielkiej Brytanii. W Niemczech spadta zaré6wno liczba transakcji, jak i ceny nieru-
chomosci mieszkaniowych. W Polsce trend wzrostu cen mieszkah utrzymuje sig. W ciagu
ostatnich 10 lat mieszkania podwoily swoja ceng. W krajach UE nieruchomosci nabywane sa
glownie na kredyt. Cena kredytu bywa 2- 1 3-krotnie wyzsza od wskaznika inflacji, mimo to
oprocentowanie najdrozszych kredytow wynosi okoto 5,5%’.

Zdaniem prof. Witolda Wernera z Instytutu Rozwoju Miast aby osiagnaé srednia w UE
liczby mieszkan na 1000 mieszkancéw w ciagu 10 lat nalezatloby wybudowac i sprzedac
1,3 mln mieszkan, co oznacza, ze powinno powsta¢ ponad 150 tys. mieszkan rocznie przez
10 lat z rzqdug.

Z relacji z obrad Kongresu Budownictwa Polskiego wynika, ze Polska znajduje si¢ na
ostatnim miejscu w Europie pod wzgledem ilosci mieszkan na 1000 mieszkancow. W ciagu
dziesigciu lat trzeba wyburzy¢ okoto 800 tysigcy mieszkan ze wzgledu na to, ze ich stan
techniczny bedzie zagrazat zdrowiu i zyciu (badania IGM).

% Gazeta Prawna, Nieruchomosci, 28 wrze$nia 2004 .
7 Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 12 lipca 2004 r.
¥ Newsweek, 11 lipca 2004 r.
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W ostatnich latach zlikwidowano ulgi budowlane i remontowe, doprowadzono do likwi-
dacji rzadowych kas mieszkaniowych, zlikwidowano sejmowa komisj¢ budownictwa, urzad
mieszkalnictwa 1 ministerstwo budownictwa.

Wszystko to razem spowodowalo, ze rocznie oddawane jest do uzytku dwa razy mniej
nowych mieszkan niz to jest konieczne, zeby zacza¢ wychodzi¢ z kryzysu mieszkaniowego.
Za siedem miesigcy 2004 roku oddano o 50% mniej mieszkan niz w ubiegtym roku. W Pol-
sce, pomimo najgorszej sytuacji mieszkaniowej, przyrost mieszkan na 1000 mieszkancow
w ciagu 7 lat byl najmniejszy w Europie. Polske wyprzedzaja nie tylko wysoko rozwinigte
kraje Unii Europejskiej, ale rowniez wszystkie kraje bytego bloku wschodniego’.

Z informacji Kongresu Budownictwa Polskiego, ktory odbyt si¢ we wrzesniu 2004 roku,
wynika, iz Polska znajduje si¢ na koncu wszelkich zestawien europejskich.
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Wykres 3. Sytuacja mieszkaniowa Polski na tle wybranych krajéw Unii Europejskiej
Zrédto: Materiaty KBP

Ceny mieszkan w Warszawie nalezaly do najnizszych w UE, chociaz nieznacznie wzrosty
w ciagu ostatnich kilku miesigcy. Mieszkania najpopularniejsze trzypokojowe kosztuja okoto
300 tys. zt, w Londynie lub Paryzu za taki lokal trzeba zaptaci¢ ponad 10 razy wigcej. W Pradze
trzeba zaptaci¢ tylko nieznacznie drozej niz w Warszawie. Najwyzsze ceny w stolicach, ktore
razem z Polska wlaczyly sie do wspdlnego europejskiego rynku, sa w Budapeszcie'’.

W Niemczech $rednia cena m* mieszkania wynosi 3 tys. euro, a w samym Berlinie 5 — 6
tys. euro. U nas te proporcje wygladaja nastgpujaco — $rednia w Warszawie wynosi 4 tys.
z/m? a w Polsce — do 3 tys. zt'".

Srednia cena m” w Polsce jest o ponad potowe nizsza niz przecigtna w Europie.

W przypadku zakupu domu najdrozsza stolica europejska jest Paryz (1 mln euro) oraz
Madryt (900 tys. euro), natomiast dla transakcji mieszkaniowych Madryt (300 tys. euro)
i Rzym (440 tys. euro)'. Najtanszymi stolicami europejskimi w tym segmencie rynku nieru-
chomosci byly Helsinki i Sztokholm. Dysproporcje pomigdzy cenami mieszkan i domow
w stolicach europejskich sa 20 — 30% wyzsze niz w miastach drugich, co do wielkosci

? Gazeta Prawna, Nieruchomosci, 28 wrze$nia 2004 .
' Gazeta Prawna, Nieruchomosci, 25 maja 2004 r.

' Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 12 lipca 2004 r.

12 op.cit.
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w danych panstwach. Wyjatkami sa: Francja, Hiszpania, Wiochy, Niemcy oraz Holandia.
Najmniejsze dysproporcje widoczne sa w Niemczech, natomiast najwigksza rozbieznos$¢
cenowa wystepuje pomigdzy stolica a kolejna duza aglomeracja miejska we Francji, Hiszpanii
oraz w Wielkiej Brytanii'’,
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Wykres 4. Srednia cena sprzedazy domu w stolicy oraz drugim duzym miescie
w krajach UE w 2003 r.

Zrédto: Instytut Analiz Diagnoz i Prognoz Gospodarczych w Szczecinie. Polska Federacja Rynku Nieruchomo-
$ci, Raport z polskiego rynku nieruchomosci 2004 rok, Szczecin 2004 r.
Zrbznicowanie cen apartamentéw oraz domow pomigdzy stolicami jest nawet dwukrotne,
a w przypadku kolejnych duzych miast nawet ponad trzykrotne. Jednak na najtansze mieszka-
nie w duzym europejskim miescie nalezy przeznaczy¢ minimum 70 tys. euro, a na dom 130
tys. euro.

'3 Raport z polskiego rynku nieruchomosci 2004 rok Instytut Analiz Diagnoz i Prognoz Gospodarczych
w Szczecinie. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, Szczecin 2004 r.
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Wykres 5. Srednia cena sprzedazy apartamentu w stolicy oraz drugim du-
zym miescie w krajach UE w 2003 roku

Zrédto: Instytut Analiz Diagnoz i Prognoz Gospodarczych w Szczecinie. Polska Federacja Rynku
Nieruchomosci, Raport z polskiego rynku nieruchomosci 2004 rok, Szczecin 2004 r.
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Ceny powierzchni biurowych w Europie sa znacznie zréznicowane. Najtansze biura
sprzedawano w Szwecji, a najdrozsze w Hiszpanii i Wloszech, a takze w miastach, w ktorych
jest mata podaz tych powierzchni oraz wysokie ceny najmu. Roczne koszty wynajmu biura za
m’ wahaja si¢ w przedziale 1000 — 1500 euro rocznie'*.
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Wykres 7. Srednia cena sprzedazy biura w stolicy oraz drugim duzym miescie
w krajach UE w 2003 roku

Zrédto: Instytut Analiz Diagnoz i Prognoz Gospodarczych w Szczecinie. Polska Federacja Rynku Nierucho-
mosci, Raport z polskiego rynku nieruchomosci 2004 rok, Szczecin 2004 r.

Migdzynarodowa firma CB Richard Ellis opracowata raport dotyczacy rynkow po-
wierzchni biurowych w Europie Srodkowo-Wschodniej'. Z raportu wynika, ze w 2003 r.
odnotowany zostat pozytywny wzrost szczegdlnie pod wzgledem popytu na powierzchnig
biurowa, ktory znaczaco poprawit si¢ w poréwnaniu z rokiem 2002 — o prawie 27%.

W efekcie, w ciagu 2003 r. powierzchnia wynajeta wzrosta w kazdym z krajéow Europy
Srodkowo-Wschodniej. W ubiegtym roku powstato w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej
okoto 1,3 mIn m? nowoczesnej powierzchni biurowej (Srednio w poszczegdlnych analizowa-
nych miastach powierzchnia wzrosta od 10 do 12%, w Sofii i Bukareszcie nawet, odpowied-

' Raport z polskiego rynku nieruchomosci 2004 rok, Instytut Analiz Diagnoz i Prognoz Gospodarczych
w Szczecinie. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, Szczecin 2004 .

15 www.nieruchomosci.beck.pl, 12 maja 2004 r.
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nio o 21% 1 20%). Analitycy CB Richard Ellis przewiduja, ze rynek powierzchni biurowej
wzro$nie o okoto 11% w 2004 r.

Najbardziej stabilne czynsze ma Praga. Czynsze na rynkach takich jak Budapeszt i War-
szawa beda prawdopodobnie obniza¢ si¢ ze wzgledu na znaczny wskaznik powierzchni nie-
wynajete] oraz ciaglta podaz nowoczesnej powierzchni biurowej. Inwestycje w produkty
biurowe w Europie Srodkowo-Wschodniej przynosza najwyzszy zwrot w europejskich ryn-
kach powierzchni komercyjnych.

W Polsce warto$¢ biurowcow w 2004 roku byta nadal o 30 — 80% nizsza niz w wigkszo-
sci panstw cztonkowskich UE. Za kilka lat nasze ceny powinny si¢ zréwna¢ z cenami
w Portugalii 1 Hiszpanii.

W Europie w 2003 roku — przybyto az 4,3 mIn m” powierzchni w centrach handlowych'®.
W ciagu ostatnich trzech lat powierzchnia centrow handlowych powigkszyla si¢ o ponad
jedna piata. Nawet w Wielkiej Brytanii, we Francji, w Niemczech, Hiszpanii czy we Wlo-
szech, gdzie tego typu obiektow jest najwigcej w Europie, ciagle przybywa nowych. Nie sa to
jednak hale z hipermarketami, ale centra nowej generacji, ktore spetniaja zaréwno funkcje
handlowe, jak i rozrywkowe. Najwigkszy boom inwestycyjny trwa w Hiszpanii i Wtoszech,
a takze w Polsce (przybedzie ponad 1,3 mln m?). Nasz kraj jest juz na si6dmym miejscu
w Europie pod wzgledem ilosci tego typu powierzchni. Jednak po przeliczeniu jej na tysiac
mieszkancow przypada niespetna 92 m? Polska nadal pozostaje w tyle — przy sredniej
w stare] UE dwukrotnie wyzszej.

Polska, jako kraj jest miejscem atrakcyjnym do inwestowania w sektorze handlu detalicz-
nego, ma na to wptyw wysoka liczba ludnosci oraz sie¢ duzych miast. Utrudnienie stanowia
procedury planistyczne, dopuszczajace, podobnie jak w Czechach lokowanie obok siebie
konkurencyjnych obiektow, np. centrow handlowych.

Kraje Europy Srodkowo-Wschodniej nastawione sa na lokowanie w nich inwestycji
o wysokiej jakosci 1 dobrej architekturze, w poréwnaniu do kilku lat wstecz buduje si¢ w nich
mniej hipermarketow.

Nowe panstwa przyjgte ostatnio do Unii Europejskiej maja stabo rozwinigty sektor logi-
styczno-przemystowy, w zwiazku z tym planuje si¢ realizacje wigkszej liczby inwestycji
w tym zakresie'’. Pomimo trudno$ci zwiazanych z jakoscia drog oraz z wykupem i scalaniem
dziatek w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej powstaje coraz wiecej parkow logistycz-
nych. Ostatnio centra logistyczne sa lokowane w miastach $redniej wielkosci, co wskazuje na
kolejny trend rynku nieruchomosci, w réznych branzach. O przyciaganiu inwestorow do tych
osrodkow miejskich decyduje bardzo tania i wykwalifikowana sila.

Ceny gruntéw w Europie Srodkowej i Europie Wschodniej w poréwnaniu z cenami w Eu-
ropie Zachodniej sa znacznie nizsze'®. Za m® dzialki przemystowej lub inwestycyjnej w po-
blizu wielkich aglomeracji trzeba byto zaptaci¢ w: Niemczech — 300 euro, Wielkiej Brytanii —
370 euro, Hiszpanii — 350 euro, to jest okoto 3/4 wigcej niz w Polsce. Po przystapieniu Hisz-
panii do Unii Europejskiej nastapil gwaltowny wzrost cen dziatek komercyjnych. W Polsce
1 innych krajach tej cze$ci Europy bedzie podobnie, chociaz wzrost prawdopodobnie nie
bedzie tak szybki. W nowych krajach UE moze doj$¢ do wzrostu cen nawet o 40%, jednak
sama wielko$¢ wzrostu 1 jego tempo sa bezposrednio uzaleznione od calej infrastruktury,
przeznaczenia dziatki, sasiedztwa inwestycyjnego, a nawet ksztattu dziatki i podazy gruntow.

Wzrost cen gruntéw w Polsce zwiazany z przystapieniem do Unii Europejskiej jest kon-
sekwencja wzrostu gospodarczego spowodowanego zwigkszonym zainteresowaniem ze stro-
ny zagranicznych inwestorow. Wzrastaty nie tylko ceny gruntow budowlanych, ale réwniez
rolnych. Jest to prawidlowo$¢, ktdora mozna zauwazy¢ rowniez w innych krajach, ktore

'® Gazeta Wyborcza, 02 czerwca 2004 r.
"0 nieruchomosciach i inwestycjach w Europie, www.muratorplus.pl, 10 listopada 2004 r.
1% Gazeta Prawna, Nieruchomosci, 26 maja 2004 r.
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w poprzednich latach przylaczyly si¢ do UE, takich jak np. Irlandia. Przed unijna akcesja tego
kraju (w 1973 r.) 1 ha gruntu kosztowat okoto 350 euro, a 3 lata pdzniej cena byta juz 10-
krotnie wyzsza, a po kolejnych trzech latach (1979 r.) za ten sam areal trzeba bylo zaptacic¢
ponad 7500 euro. Aktualna cena wynosi okoto 15 000 euro.

Ceny gruntow budowlanych w miastach w Niemczech wynosity 250 — 300 euro/m?,
a w Polsce 18 — 30 euro.

Polska jest najwigkszym krajem wsrdéd nowych panstw czionkowskich, wyrozniajacym
si¢ pod wzgledem podazy gruntow'’. Z tego powodu pozostajemy krajem konkurencyjnym
cenowo w poréwnaniu z mniejszymi (np. Wegrami 1 Czechami), w ktérych ceny ziemi sa
obecnie dwukrotnie wyzsze niz w Polsce. Ceny gruntow w Hiszpanii wzrosty ponad dziesig-
ciokrotnie w ciagu 10 lat od przystapienia tego kraju do wspdlnoty.

Analitycy we wrzesniu 2004 roku przewidywali, ze w ciagu kolejnych 12 miesigcy odno-
tujemy na rynku dalsza kompresj¢ stop kapitalizacji dla inwestycji w nieruchomosci komer-
cyjne”’. Dla najlepszych inwestycji zlokalizowanych w Warszawie beda si¢ one ksztattowaé
na poziomie okoto 8%. Atrakcyjnie zlokalizowane budynki biurowe wysokiej klasy beda
sprzedawane przy stopie kapitalizacji okoto 8% lub nawet ponizej do konca tego roku.
Zmniejszenie poziomu stop kapitalizacji moze pozytywnie wplynaé na nasz rynek nierucho-
mosci.

Zwigkszylo si¢ zainteresowanie powierzchnia komercyjnag w warszawskich centrach han-
dlowych. Najlepsze centra handlowe sa w stanie osiagnaé stopg¢ kapitalizacji na poziomie
8,25 — 8,50%, ktora jeszcze w ubieglym roku wynosita okoto 10%.

Inwestycje w sektorze powierzchni magazynowych utrzymuja si¢ na niskim poziomie
1 nie oczekuje si¢ wzrostu transakcji w tym sektorze. Stopy kapitalizacji na tym rynku moga
osiagna¢ poziom 9 — 10% dla najlepszych projektow.

Zdaniem autoréw w ciagu kolejnych 12 miesi¢cy na rynku nastapi dalsza kompresja stop
kapitalizacji dla inwestycji w nieruchomosci komercyjne. Dla najlepszych produktow inwe-
stycyjnych zlokalizowanych w Warszawie bgda si¢ one ksztaltowac na poziomie okoto 8%.

Na Zachodzie stopy te wahaja si¢ w granicach 5 — 7%, u nas 9 — 10%.

Tabela 1. Stopy kapitalizacji w wybranych stolicach europejskich

Miasto Nowoczesne biurowce, | Czynsze w najlep- Wskaznik po- Stopa* kapitalizacji,
dane w mln m* szych budynkach, wierzchni niewyna- | dane w %
dane w euro/m’ jetej, dane w %

Moskwa 3,85 43,65 18,9 13,0
Warszawa 2,20 22,00 18,5 12,5

Praga 1,46 19,00 13,5 9,5
Budapeszt 1,37 18,00 12,8 9,1
Bratystawa 0,78 18,00 12,0 8,0
Bukareszt 0,55 16,50 6,7 8,0

* Stopa kapitalizacji pokazuje, jaki jest stosunek dochodu z nieruchomosci do kosztu jej nabycia. Stopa kapitalizacji odzwierciedla tez
ryzyko zwiazane z inwestycjami.

Zrédta: Gazeta Wyborcza, 2 czerwca 2004 r. oraz CB Richard Ellis

"% Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 16 sierpnia 2004 r.
2% Rynek nieruchomosci w Warszawie — wrzesien 2004 — raport, Jones Lang LaSalle
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Stawki czynszow za nowoczesna powierzchni¢ biurowa stawiaja Warszawe na rowni
z Berlinem i sq 0 5 — 10% wyzsze niz w Pradze i Budapeszcie?'. Jednoczesnie stoleczne ceny
biurowcow sa az o potowe nizsze niz w Moskwie 1 stanowia tylko jedna piata tego, co za m’
ptaci si¢ w Londynie (ponad 100 euro).

Warszawa wciaz jest bardzo tanim miastem gdy chodzi o powierzchnie handlowe. Naj-
wigcej za m’ ptaci si¢ w centrum handlowym Paryza (gdzie cena dochodzi do 500 euro),
Londynu (do 350 euro) i Moskwy okoto 180 euro. Ceny w Warszawie (75 euro za m”) mozna
porownac do Pragi (okoto 50 euro) i Mediolanu (okoto 70 euro). Ponizej 100 euro utrzymy-
waly si¢ ceny w Sztokholmie.

*! Zycie Warszawy, 13 pazdziernika 2004 r.
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3. WARSZAWSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI NA TLE WYBRA-
NYCH MIAST POLSKI

Warszawa posiadata jedne z najwyzszych wskaznikow charakteryzujacych rynek nieru-
chomosci w gléwnych miastach Polski.

Od poczatku 2004 roku w gtownych miastach Polski nastapit wzrost zainteresowania za-
kupem domoéw, podczas gdy w 2003 roku wystepowata nadpodaz. Mieszkania mate zdrozaty
o 11 —20% w zaleznos$ci od regionu. Gléwnie wzrosty ceny mieszkan 1- lub 2- pokojowych
o pow. okoto 55 m*.

Tabela 2. Ceny ofertowe mieszkan dwupokojowych i doméw wolnostojacych w wybranych
miastach Polski

Miasto Ceny mieszkan dwupokojowych (ceny Ceny domoéw wolnostojacych (ceny
ofertowe w zl/m?), kwiecien 2004 r. ofertowe w tys. zt),kwiecien 2004 r.

Warszawa 2580 — 4150 650 — 1200

Krakow 1980 - 3310 310 - 700

Wroctaw 1870 — 3150 330 — 680

Gdynia 1780 — 3010 290 - 690

Poznai 1760 — 3150 300 — 680

Lodz brak danych 220 — 450

Katowice 1210 - 2430 200 — 400

Zrédto: WGN — Rzeczpospolita, Nieruchomosci 17 maj 2004 .

W duzych miastach na jednego kupujacego przypada 10 doméw. Chetnie kupowane byty
budynki na obrzezach miast, gdyz byty z reguly tansze niz zlokalizowane blizej centrum.

W Warszawie najczgsciej poszukiwane byly domy do 700 — 800 tys. zt, na Mokotowie,
Wilanowie, Ursynowie®>. W niektorych rejonach kraju — jak podawali posrednicy — jesienia
ceny wywotawcze domow poszly w gorg, w Trojmiescie nawet do 20%.

Analitycy w pazdzierniku 2004 roku przewidywali, ze na wtorny rynek domow bedzie
miala wpltyw sytuacja na rynku doméw nowych. Jaka wigc bedzie podaz i ceny — zaleze¢
bedzie w duzym stopniu od prawa podatkowego, budowlanego, planéw zagospodarowania
przestrzennego (ktérych w wigkszo$ci miast nie ma), ogolnej koniunktury gospodarcze;j.

Prognozy posrednikow co do wzrostu cen domow w niedalekiej przysztosci byly bardzo
ostrozne, gdyz nic nie wskazywato na ozywienie sprzedazy. Przewidywano (pazdziernik 2004 r.),
ze podwyzki w ciagu najblizszych 12 miesigcy wyniosa okoto 5%.

We wrzesniu 2004 roku w stosunku do pierwszego kwartalu tego roku $rednia cena metra
kwadratowego nowego mieszkania w Warszawie wzrosla o 3,5%>. Podobnie bylo w innych
miastach: we Wroctawiu o 1,6%, w Trojmiescie o 5,7%, a w Krakowie o 6,1%. Wsrod trzech
najwigkszych aglomeracji oprocz warszawskiej, najdrozsze mieszkania w analizowanym okre-
sie byly w Krakowie (3174 z/m?), Trojmiescie (3117 zl/1 m?) i we Wroclawiu (2843 zb/m?).

Najwyzsze ceny mieszkan uzywanych obserwowano w duzych miastach, pelniacych role
waznych o$rodkow regionalnych: w Warszawie (2 — 4 tys. z}) i Krakowie (2 — 5 tys. zh*.

** Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 25 pazdziernika 2004 r.
3 Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 27 wrzeénia 2004 .
* Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 04 pazdziernika 2004 r.
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W Katowicach m” mieszkania uzywanego mozna byto kupi¢ juz za 1000 zt, a w Lodzi — za
1100 zt.

Wsrod miejscowosci sredniej wielkos$ci najwyzsze ceny wystepowaly w miastach woje-
wodzkich, petniacych zarazem rolg stolic regiondw. Np. w Rzeszowie cena m” przecigtnego
mieszkania dwupokojowego wynosita 2200 zt. Wyzsze ceny osiagaty mieszkania w miastach,
akademickich, np. w Lublinie za dwupokojowy lokal trzeba byto zaptaci¢ okoto 2400 zt/m®.

W Krakowie poza obrebem Starego Miasta mieszkanie kosztowato od 3 do 10 tys. zb/m?,
z wyraznym zmniejszeniem tej ceny w Nowej Hucie 1 na dalekich obrzezach Krakowa.

W Katowicach, najczesciej poszukiwano lokali jedno- 1 dwupokojowych, zlokalizowa-
nych w poblizu centrum, ktérych cena nie przekracza 80 tys. zt. Cena m” na rynku wtérnym
wahata si¢ w przedziale 1200 — 1800 zt, w zaleznos$ci od lokalizacji i standardu lokalu.

W Poznaniu najwigkszym zainteresowaniem na rynku wtornym cieszyly si¢ mieszkania
w kilkuletnich budynkach z cegly — ich ceny wahaty si¢ od 3300 do 4100 z{/m?* w zaleznosci
od standardu 1 lokalizacji.

Duzo ofert rynku pierwotnego i wtérnego odnotowano we Wroclawiu. Srednio m” miesz-
kania z wielkiej plyty kosztowat w granicach 2400 — 2500 zt, a mieszkan nabywanych od dewe-
loperow 2800 — 3000 z1, przy najwigkszym popycie na jedno- i dwupokojowe mieszkania.

W Lodzi najwyzsza cena na rynku wtornym nie przekraczata 1900 zt/m”, podczas gdy
najnizsza cena rynku pierwotnego wynosita co najmniej 2300 zt/m’.

Stosunkowo mato budowano w Lublinie. Ceny na rynku pierwotnym siggaty 2700 — 3200 zt/m”.

W Hiszpanii w ciagu 10 lat po przystapieniu do Unii ceny ziemi wzrosty §rednio dziesig-
ciokrotnie. W Polsce ten wzrost moze by¢ nieco nizszy, ale takze znaczacy — przewiduja
analitycy. Eksperci szacuja, ze w Zachodniej Europie ceny dziatek budowlanych sa okoto 3/4
wyzsze niz w Polsce.

Ceny gruntéw warszawskich od kilku lat utrzymuja si¢ na tym samym poziomie. Ich cha-
rakterystyczna cecha jest wielkie zroznicowanie, cena m> dochodzi nawet do 1000 USD.

Wiosng 2004 roku®® ceny gruntéw budowlanych przeznaczonych pod budownictwo jedno-
rodzinne na obrzezach Warszawy 1 w okolicznych miejscowo$ciach wahaty si¢ od 15 — 80
euro/m’, w Poznaniu ceny ksztaltowaty si¢ od 50 — 450 zt/m’, za$ na jego obrzezach w promie-
niu 15 — 20 km od miasta byly na poziomie 25 — 50 zt/m®. W Krakowie ceny dziatek w najlep-
szych lokalizacjach osiagaly kwoty 85 euro/m?, a w Katowicach 120 zt/m? poza granicami 35 —
65 zt/m*. W Gdansku i Gdyni ceny dziatek budowlanych ksztattowaty si¢ w granicach 15 — 40
euro/m’, w Sopocie natomiast osiagaty bardzo wysokie ceny 150 — 400 euro/m”.

Wg informacji Rzeczypospolitej cena m” gruntu w Warszawie wynosita okoto 80 euro,
natomiast juz okoto 20 km od miasta ceny ksztaltowaly sie w granicach 20 — 40 USD?®. Poza
Warszawa w specjalnych strefach ekonomicznych, ceny zaczynaly si¢ juz od 5 USD/m’.
Ceny podawano zaré6wno w dolarach jak i w euro, i z uwagi na wahania kursu walut trudno
bylo przeprowadzi¢ analizg¢ poréwnawcza w jednolitej walucie.

Ceny gruntow w Polsce wzrastaty stopniowo od 1995 r., w latach 2000-2001 znacznie
spadty. Dopiero teraz, to jest po przystapieniu Polski do UE, ceny gruntdw znowu bgda wzra-
sta¢, szczeg6lnie wokot duzych miast. W miejscowosci Janki pod Warszawa, gdzie powstaty
wielkie centra handlowe cena ziemi wzrosta $rednio z kilku do kilkudziesieciu dolarow za m”,
a w miejscowosci Whochy, z tych samych powodéw, cena m” wzrosta z 40 do 350 USD.

Najdrozsze i najbardziej poszukiwane byly dziatki w centrach miast, ktérych poszukiwali
inwestorzy w celu zlokalizowania budynkéw komercyjnych.

Popyt na dziatki rekreacyjne w ciagu kilku ostatnich lat zmniejszyt si¢ w Polsce nawet
dziesicciokrotnie podaje Wroclawska Gielda Nieruchomosci’’. Rosta natomiast oferta wysta-

** Raport Rynku Nieruchomoéci Mieszkaniowych Polska , wiosna 2004 r., Ober Haus Agencja Nieruchomosci
26 Rzeczypospolita, Nieruchomosci, 16 sierpnia 2004 r.
" Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 10 maja 2004 r.
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wianych na sprzedaz dacz. Zainteresowanie terenami rekreacyjnymi bylo zdecydowanie
mniejsze niz w latach 90. Glownym powodem byl brak w wielu gminach aktualnych planow
zagospodarowania przestrzennego.

W rejonach podwarszawskich powodzeniem cieszyly sig tereny rekreacyjne nad Zalewem
Zegrzynskim, pasmo wyszkowskie, okolice Zalewu Bolimowskiego 1 Wilgi, gdzie przewaza-
ty dziatki z zabudowa letniskowa. Ceny dacz w wojewodztwie mazowieckim zaczynaty si¢
juz od 30 — 40 tys. zt 1 siggaty kilkuset tysigcy.

W Warszawie, $rednie ceny wynajmu duzych powierzchni biurowych wahaly si¢, w za-
leznosci od standardu budynku, od 15 do 18 euro/m® miesigcznie, za mate biuro o powierzch-
ni okofo 30 m® trzeba bylo zaplaci¢ od 18 do 20 euro®®. W Krakowie, Poznaniu i innych
duzych miastach ceny byly zblizone. Najtaniej bylo w Lodzi, gdzie mate biuro mozna byto
wynajaé za okoto 10 euro/m”.

Za 3 — 4 lata czynsze za najlepsze lokale przy gtéwnych ulicach handlowych w najwigk-
szych miastach kraju najprawdopodobniej wréca do poziomu z roku 2000, kiedy byly wyzsze
0 20 do 30% niz obecnie®’. Bedzie to skutek ekspansji zagranicznych handlowcow, z ktorych
wielu zainteresowanych bylo wynajmem powierzchni przy gtownych ulicach handlowych.
W ciagu ostatniego roku czynsze za najlepsze lokalizacje przy warszawskim Nowym Swiecie
spadly o 20% i w 2004 roku osiagnely putap 65 euro za m® miesigcznie. Natomiast przy
Florianskiej w Krakowie obnizka w przypadku stawek maksymalnych wyniosta 15%
i w 2004 roku najwyzszy czynsz nie przekraczal tam 60 euro za m®. Skala obnizek w innych
duzych miastach byla mniejsza i wynosita przecigtnie 10 — 15%. Stawki $rednie przy glow-
nych ulicach byty nizsze od 20 do 40% od maksymalnych, np. Katowice przy ul. 3 Maja — 35
euro/m”, Poznan, ul. Potwiejska — 40 euro/m?, w £6dz, ul. Piotrkowska — 30 euro/m*, Wro-
claw, ul. Swidnicka — 35 euro/mz, Szczecin, ul. Niepodleglosci — 35 euro/mz, Gdynia,
ul. Swigtojanska — 35 euro/m’.

Ceny stancji byly zréznicowane. W Warszawie za pokoj przy rodzinie trzeba bylo zapta-
ci¢ 0od 300 do 600 zI°, najtaniej w peryferyjnych dzielnicach — Biatotgka, Praga, Ursus, Wio-
chy, najdrozej blisko uczelni — w Srédmiesciu, na Mokotowie i Ochocie.

W innych miastach akademickich stawki byty tylko trochg nizsze. We Wroctawiu ceny za
wynajecie pokoju przy rodzinie miescily si¢ w przedziale 250 — 450 zt. W Lodzi, Opolu,
Katowicach czy w Trojmiescie powyzej 200 zt miesigcznie za pokoj, w Lublinie do 310 zt.
Z roku na rok zmniejszato si¢ jednak zainteresowanie stancjami na korzy$¢ mieszkan samo-
dzielnych.

Ceny wynajmu mieszkan nie wzrosty w 2004 roku albo zwigkszyty si¢ nieznacznie o 7 —
10%. W poszczegélnych miastach byly jednak zréznicowane. W Warszawie, gdzie bylo
najdrozej, kawalerke do 30 m” o przecietnym standardzie wyposazenia, mozna bylo wynajac
za 800 — 1000 zt. Male lokale w innych duzych o$rodkach akademickich, np. w Lublinie,
Poznaniu, we Wroctawiu czy w Szczecinie, dostepne byty od 600 do 900 zt, a w miejscowo-
$ciach, gdzie nieruchomosci byly tansze, np. w Katowicach i Lodzi 450 do 500 zi. W Byd-
goszczy mozna byto wynaja¢ mate mieszkanie nawet za 400 zt.

Za dwupokojowe mieszkanie, blisko uczelni trzeba byto w Warszawie zaptaci¢ do 1600 zt.
W Szczecinie czy we Wroctawiu takie mieszkanie skromnie wyposazone kosztowato miesigcz-
nie okoto 1000 zt, natomiast w Katowicach zdarzaly si¢ oferty po 800 zt.

Duze mieszkania 3 — 4-pokojowe, w starszych blokach, mozna byto w osrodkach akade-
mickich wynaja¢ za 1200 — 1300 zt. Jednak w Warszawie i Poznaniu — ceny byly wyzsze —
1500 — 2000 zt.

¥ Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 17 maja 2004 r.
% Gazeta Prawna, Nieruchomosci, 25 maja 2004 r.
3% Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 30 sierpnia 2004 r.
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4. RYNEK NIERUCHOMOSCI W OBSZARZE METROPOLITALNYM
WARSZAWY

4.1. Kierunki zagospodarowania przestrzennego Warszawy

Warszawskie Centrum Przedsigbiorczosci, na podstawie Planu Zagospodarowania m.st.
Warszawy z okresleniem zasad wiazacych przy sporzadzaniu miejscowych planow zagospo-
darowania przestrzennego opracowato kierunki zagospodarowania przestrzennego Warszawy.
Dokument petnit funkcje studium uwarunkowan i1 kierunkow zagospodarowania przestrzen-
nego na mocy ustawy o ustroju m.st. Warszawy. (Dz. U. z 2002 r. Nr 41, poz. 361 z pdzn. zm.)

Nowe tereny do zainwestowania wyznaczone zostaly w sasiedztwie terenoOw juz zainwe-
stowanych, gléwnie w dzielnicach: Wawer, Centrum, Wilochy, Biatotgka, Ursynow, Wilanow.
Tereny te nie byty jednak wyposazone w komunikacje 1 infrastruktur¢ techniczna. Duze kom-
pleksy pod nowa zabudowe, w ramach istniejacego zainwestowania wyznaczono w dzielni-
cach: Centrum, Bemowo, Bielany i Wtochy.

W planie ponad 50% rezerw terenowych przeznaczono pod budownictwo mieszkaniowe,
okoto 14% pod ustugi 1 okoto 4% pod tereny wytworczosci. W planie wazna rolg przypisy-
wano obszarom i pasmom strategicznym, ktére maja podstawowe znaczenie dla rozwoju
1 funkcjonowania Warszawy oraz wzrostu jej pozycji wsrod metropolii europejskich.

Wyznaczone zostaty przestrzenie o charakterze stotecznym i metropolitalnym:

»dtary Salon” stanowiacy obszar historyczno-zabytkowy, od Cytadeli poprzez Nowe
i Stare Miasto wpisane na Liste Swiatowego Dziedzictwa Kultury UNESCO, Trakt
Krolewski wraz z Parkami Krasinskich i Saskim oraz podskarpie az po Lazienki
1 Belweder,

- ,,Nowy Salon” potozony migdzy mostem i trasa S i Starzynskiego a mostem J. Ponia-
towskiego, ograniczony od wschodu ulica Jagiellonska, a od zachodu Wybrzezem
Gdanskim 1 Kosciuszkowskim, ulicami: Bednarska, Furmanska, Browarna, Topiel
1 Kruczkowskiego. Wngtrze ,,salonu” powinno by¢ podzielone na mniejsze obszary
przez istniejace trzy mosty i projektowane (dwa — trzy) mosty niskowodne jako zwor-
niki prawo i lewobrzeznej Warszawy,

- Warszawskie City,

- Praga Centrum,

- Dworzec Gdanski.

Wyznaczono ciagi wielofunkcyjne — taczace niektore centra dzielnic bytej gminy Cen-

trum i innych dzielnic warszawskich oraz Dworzec Lotniczy Okecie ze Srodmiesciem.

Wskazano ,,Bramy” — stanowiace kompozycyjne zaakcentowanie gtéwnych wjazdéw do
Warszawy, a zarazem wazne koncentracje miejsc pracy, odznaczajace si¢ dobra dostepnoscia
dla komunikacji zbiorowej i indywidualne;.

W Warszawie na koniec grudnia 2004 roku tylko 14% gruntéw miato aktualne plany’'.
W wigkszosci dotyczyly one dzielnic peryferyjnych, dlatego deweloperzy z konieczno$ci
przenosili si¢ z inwestycjami do tych dzielnic. Brak miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla wielu rejonéw Warszawy moze spowodowaé wydtuzenie administracyj-
nego procesu wydawania pozwolen na budowe i w rezultacie spadek przysztej podazy nieru-
chomosci.

Wg prognoz GUS do 2030 r. z Warszawy ubedzie az 155 tys. mieszkancow. ,,Warszawa
bedzie si¢ rozwija¢ od $rodka na zewnatrz. To wlasnie dzielnice zaludniane po wojnie naj-
szybciej sie wyludnia. Liczba mieszkancow drastycznie spadnie na Mokotowie, Woli, Zolibo-
rzu i Srodmiesciu. Boom przezyja z kolei dzielnice znajdujace si¢ na obrzezach stolicy
1 sasiadujace z nimi gminy. To wlasnie tam przybywac bedzie nowych mieszkan, szkot

3! Newsweek, 17 pazdziernika 2004 r.
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1 instytucji uzytecznosci publicznej. Zdaniem ekspertow do 2030 roku najwigcej osob za-
mieszka na poludniu — w okolicach Piaseczna i Lesznowoli, oraz na poétnocy — w Legionowie
i Lomiankach™?,

4.2. Rynek mieszkaniowy

W Polsce na tysiac mieszkancow przypadato 310 mieszkan, podczas gdy srednia dla kra-
jow pietnastki oscylowata wokot 500, za$ srednia dla krajéw UE razem z nowymi cztonkami
wynosi 450°°. W Warszawie natomiast w 2002 roku na 1000 mieszkancéw przypadato okoto
390 mieszkan.

Wedlug Narodowego Spisu Powszechnego w 2002 r. w Warszawie bylo ponad 654 tys.
mieszkan. Najwigcej — ponad 97 tys. bylo na Mokotowie, co stanowito prawie 15% wszyst-
kich mieszkan. Na drugim miejscu byta Praga Poludnie — 75,2 tys. mieszkan, a na trzecim —
Wola — 63,4 tys., za§ Ursynow znajdowat si¢ na szostym miejscu. Najmniejsza dzielnica byt
Wilanow, w ktérym byto zaledwie 4,8 tys. mieszkan. Najwigcej mieszkan, w budynkach z lat
1918-1944 zlokalizowanych byto w Srodmiesciu — 16,7 tys. (23,8%), co oznacza, ze prawie
co czwarte mieszkanie w tej dzielnicy pochodzilo z tego okresu®. Na Pradze Potnoc miesz-
kania przedwojenne stanowily az 42%, w Rembertowie — 34% i na Zoliborzu — 22%. Najwig-
cej mieszkan budowanych w latach 70. i 80. bylo na Mokotowie, Bielanach i Targéwku.
Natomiast najwigkszy udzial mieszkan budowanych w latach 1989-2002 znajdowat si¢ na
Ursynowie (18,6 tys.) i Bialotece prawie 13,3 tys. mieszkan. Mieszkania z tego okresu
w Biatolgce stanowity 64% ogétu mieszkan, zas w Ursynowie 37% (Mapa 2 1 4).

W okolicach Warszawy najwigkszy udziat mieszkan z lat 1918-1944 byl w powiatach zy-
rardowskim 23% ogoétu mieszkan, w otwockim 21% oraz w pruszkowskim, gdzie mieszkania
z tego okresu stanowity 16%. W powiatach legionowskim, nowodworskim i sochaczewskim
mieszkania z lat 1945-1988 stanowity najwigkszy udzial. Z kolei najwigkszy udzial mieszkan
budowanych w latach 1989-2002 byt w powiecie piaseczynskim (Mapa 11 3).

W Warszawie najwiecej byto mieszkaf ,,M-4” — co trzecie miato trzy pokoje®. Ponad
27% mieszkan malo cztery pokoje, wigcej niz co piate mieszkanie — dwa, a co dziesiate — pigc
i wiecej. Kawalerki stanowily 8% mieszkan, w Srédmiesciu stanowily one 15,2% wszystkich
mieszkan w tej dzielnicy. Duzo byto tego typu mieszkan réwniez na Woli (14,4%), Zoliborzu
(13,4%) 1 Ochocie (11,9%). W Warszawie byto prawie 42 tys. mieszkan o powierzchni pow.
100 m?, co szoste z nich znajdowalo sic w Wawrze, po 10% na Mokotowie i Ursynowie.
W Wilanowie natomiast ponad jedna trzecia wszystkich mieszkan to ponad stumetrowe apar-
tamenty.

32 Zycie Warszawy, 11 pazdziernika 2004 r.

33 Newsweek, 11 lipca 2004 r.

* www.stat.gov.pl, NSP 2002

3% Gazeta Wyborcza, Nieruchomosci, 14 kwietnia 2004 r.
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Mapa 1. Zasoby mieszkaniowe w 2002 r. — okolice Warszawy
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Mapa 2. Zasoby mieszkaniowe w 2002 r. - Warszawa
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Mapa 3. Ludnos¢ w zasobach mieszkaniowych w 2002 r. okolice Warszawy
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Mapa 4. Ludnos¢ w zasobach mieszkaniowych w 2002 r. - Warszawa
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Na analizowanym obszarze wysoko$¢ cen ofertowych mieszkan w latach 2003-2004
miescita sic w przedziale 408 — 5787 z{/m? powierzchni uzytkowej mieszkania.*® Najwigkszy
poziom cen ofertowych kupna-sprzedazy (powyzej 3000 zi/m?) dla nieruchomosci mieszka-
niowych obserwowano w Warszawie oraz bezposrednio z nig sasiadujacych miastach i gmi-
nach. Ceny ofertowe kupna-sprzedazy na terenie miast powiatowych miescity si¢ w granicach
1000 — 4000 z¥/m*. Decydujacym czynnikiem wplywajacym na wysokos¢ cen w tych mia-
stach byta wielko$¢ miasta oraz polozenie wzgledem stolicy. W miastach potozonych na
obrzezach obszaru metropolitalnego ceny mieszkan wyraznie odbiegaty od cen w stolicy
i ksztattowatly si¢ w przedziale 1000 — 2000 zb/m®.

Stosunkowo najwyzsze ceny ofertowe (powyzej 4 tys. zt/m”) proponowano w lewobrzez-
nej Warszawie oraz w powiecie warszawskim zachodnim na terenie gminy Izabelin, w po-
wiecie pruszkowskim, w gminie Raszyn oraz w powiecie piaseczynskim i w gminie Leszno-
wola (Mapa 5).

Generalnie $rednie ceny ofertowe kupna-sprzedazy z ostatnich 90 dni ksztattowaty si¢
w przedziale 1793 — 6414 zt/m’, a najwyzsze (powyzej 5001 zl/m?) zanotowano w Srédmie-
$ciu oraz w gminie Izabelin (Mapa 6).

We wspomnianych wyzej, odleglych od stolicy miastach powiatowych ofert w ogole nie
byto albo bylo ich znacznie mniej. Ceny ofertowe mieszkan w tych miastach byty nizsze
i miescity sie w przedziale 1793 — 2000 zb/m?®,

W 2003 roku w Warszawie oddano do uzytku 12 920 mieszkan (wg US w Warszawie)
przy utrzymujacej si¢ tendencji spadkowej (o 20%) liczby oddawanych mieszkan®’ (podobnie
jak w 2002 roku). Autorzy raportu przewidywali, ze liczba oddawanych mieszkan w kolej-
nych latach utrzyma si¢ na stabilnym, jednak nizszym poziomie. Sposrdéd 19700 mieszkan
bedacych w trakcie budowy przewidywano, ze okoto 60% zostanie ukonczone w 2004 roku.

36 www.oferty.net.pl, z 2003 i 2004 r.
37 Warszawski rynek mieszkaniowy — raport, 2004 r., Knight Frank
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Mapa 5. Oferty mieszkan w latach 2003 — 2004
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Mapa 6. Oferty mieszkan z ostatnich 90. dni
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Wykres 8. Roczna podaz mieszkan w Warszawie (projekty wielorodzin-
ne wybudowane przez deweloperéw oraz spétdzielnie mieszkaniowe)

* szacunki wstepne na podstawie obecnie dostepnych informaciji (IV kwartat 2003)
Zrodio: Raport ,\Warszawski rynek mieszkaniowy” Knight Frank, 2004

W okresie od stycznia do wrzesnia 2003 roku wydano o 11% wigcej pozwolen na budowe
w sektorze mieszkaniowym niz w porownywalnym okresie roku ubiegtego, tacznie na 3239
mieszkan®®. Najwigcej mieszkan budowano w dzielnicy Biatoleka i Ursynow, gdzie obecnie
powstaje okoto 38% wszystkich budowanych mieszkan. Jednak w obu dzielnicach liczba ta
systematycznie spada. Coraz wigcej mieszkan buduje si¢ na Mokotowie, Pradze i Bemowie.

9%

0O Bemowo
O Biatoteka
m Mokotéw
@ Ursynéw
| Inne

23%

Wykres 9. Inwestycje w trakcie budowy w Warszawie (IV kwartat 2003)
Zrédto: Raport ,Warszawski rynek mieszkaniowy” Knight Frank, 2004

3 Dane wg Glownego Urzedu Statystycznego
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Brak rownowagi pomigdzy popytem i podaza wydtuzyt okres sprzedazy mieszkan do 12 -
18 miesigcy od zakonczenia inwestycji, co jednak nie miato wptywu na poziom cen. Wzrost
popytu zaobserwowano wraz ze zwigkszeniem dostepnosci do kredytow hipotecznych oraz
spadkiem stopy redyskontowej. W pierwszej potowie 2003 roku ceny mieszkan pozostawaty
na niezmienionym poziomie, za§ w drugiej polowie roku odnotowano nieznaczny wzrost.
Ceny mieszkan byly zréznicowane w zaleznosci od lokalizacji, standardu a takze od kondy-
gnacji 1 wielko$ci mieszkania. Ponad 90% mieszkan oferowanych na rynku warszawskim
sprzedawanych bylo w standardzie niewykonczonym. Najnizsze ceny mieszkan oferowane
byly w dzielnicach Biatol¢ka, Ursus, Targéwek - potozonych daleko od centrum. Poza cen-
tralnymi dzielnicami ceny powyzej 1000 USD/m? oferowano na Ursynowie, ktory ma dogod-
ne polaczenie komunikacyjne metrem z centrum i coraz lepiej rozwinigta infrastrukture,
a takze na Pradze i Wilanowie. Najwyzsze ceny, powyzej 1300 USD/m” oferowano w dziel-
nicach Mokotéw, Srodmiescie i Zoliborz. Autorzy zakladali, ze w zwiazku z oczekiwang
nizsza podaza ceny mieszkan w 2004 roku powinny powoli wzrasta¢. Niski poziom inflacji
(ponizej 2%) oraz silna waluta krajowa spowodowaty, ze spadta liczba inwestycji, w ktorych
ceny umowne ustalano w walucie USD.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Warszawie powoli stabilizowat si¢™, choé ceny
mieszkan znacznie wzroslty w ciagu ostatnich o$miu miesigcy, co spowodowane byto zapo-
wiadanymi podwyzkami podatku VAT oraz spodziewana podwyzka cen po wejsciu Polski do
Unii Europejskiej. Najwigkszy wzrost cen dotyczyt mieszkan dwu- i trzypokojowych o po-
wierzchniach 40 — 60 m”, potozonych poza centrum miasta. Takie mieszkania na rynku wtor-
nym zdrozaly nawet o 20%. Najwigkszym zainteresowaniem cieszyly si¢ dzielnice Usynow,
Mokotow, Zoliborz oraz Biatoleka, w ktorej budowano najwiecej mieszkan i najtanie;.
W okresie tym przewidywano wzrost cen o okoto 5 — 10% w ciagu nastgpnego roku. Ceny
duzych, luksusowych mieszkan pozostaly stabilne. W centrum miasta $rednia cena mieszkan
to 1300 euro/m”. Roczna podaz mieszkan budowanych w Warszawie spadta o 37% w prze-
ciagu ostatnich trzech lat. Wigkszo$¢ mieszkan (ponad 40%) budowana byta na Ursynowie
Biatotece. Srednie ceny nowych mieszkan w najlepszych dzielnicach poza centrum Warsza-
wy to 1100 euro/m* w Wilanowie, 960 euro na Mokotowie i Zoliborzu oraz 720 euro na
Ursynowie. W drugiej potowie 2003 roku na rynku pierwotnym, podobnie jak na rynku wtor-
nym, najszybciej sprzedawaty si¢ mieszkania dwupokojowe o powierzchniach od 40 do 50
m’. Rynek wynajmu nieruchomosci mieszkaniowych byt od dtuzszego czasu stabilny. Czyn-
sze pozostawaly na niezmienionym poziomie. Sredni czynsz za wynajem mieszkania w cen-
trum miasta wynosit 900 euro miesigcznie. Na rynku mieszkaniowym lokalizacja zaczeta
mie¢ wigksze znaczenie niz cena®. W poszczegélnych dzielnicach budowano mieszkania
o0 rozmaitym metrazu. Na Bemowie i Ursynowie mieszkanie o powierzchni ponad 60 m?,
kosztowato okoto 4000 zi/m®. Na Bialolece budowane byly mieszkania mniejsze i znacznie
tansze, np. mieszkanie o powierzchni okoto 55 m* kosztowato okoto 3000 zi/m®. Saska Kepa,
ktoéra zaliczana jest do prestizowych lokalizacji oferowata apartamenty o powierzchni prze-
kraczajacej 100 m> w cenie ponad 5000 zi/m®>. W Wawrze oferowane byly réwniez duze
mieszkania ale za znacznie nizszg ceng.

Srednia cena m* w drugim pétroczu 2003 roku wzrosta o prawie 8% i wynosita niespetna
3900 zt. Od poczatku 2004 roku nieznacznie potanialy mieszkania w Biatolgce, na Mokoto-
wie 1 Saskiej Kepie, w Wawrze, Wesolej i Wtochach. Oferty w pozostatych lokalizacjach od
poczatku 2004 roku miaty ceny takie same, albo nieznacznie nizsze.

%% Raport Rynku Nieruchomosci Mieszkaniowych Polska — wiosna 2004, Ober Haus Agencja Nieruchomoéci
40 Gazeta Prawna, Nieruchomoéci, 25 maja 2004 r.
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Tabela 3. Warszawskie ceny mieszkan w maju 2004 roku (w zt za m?)

Lokalizacja 1-pokojowe 2-pokojowe 3-pokojowe 4-pokojowe
i wigksze
od do od do od do od do
Centrum
rynek pier-
wotny 4 800 10 000 4 800 10 000 4700 9500 4500 10 000

rynek wtorny 3 000 4 000 3000 4 000 2900 3800 2900 3800

Poza centrum
rynek pier-

wotny 2900 4100 2900 4100 2 800 4 000 2 800 4 000
rynek wtorny 2 600 3200 2 600 3200 2500 3100 2500 3100

Zrédto: Ober Haus Nieruchomosci, 2004

W Warszawie co najmniej od kilku miesigcy mozna bylo obserwowac tendencje
przenoszenia si¢ mieszkancéw centrum na peryferie, ale mieszczace si¢ jeszcze w granicach
Warszawy — informacja Robert Chojnacki i Remigiusz Rynkowski z internetowego serwisu
www.tabelaofert.pl. poswieconego m.in. rynkowi mieszkaniowemu’'. Wg tych autorow
drogie, prestizowe dzielnice stolicy nie byly juz tak atrakcyjne, jak pigc, sze$¢ lat wstecz, gdy
apartament w Wilanowie lub Srodmiesciu oznaczat wysoka pozycje spoleczna. Teraz coraz
bardziej elitarne staje si¢ mieszkanie na Ursynowie, Bemowie, a nawet w Ursusie i Biatolgce.
Wilanéw odpycha przede wszystkim wysokimi cenami mieszkan ($rednio prawie 6 tys. zl za
m?). Srodmiescie staje sie coraz bardziej zattoczone, a uchodzace do niedawna za do$é
luksusowe dzielnice Mokotow i Zoliborz takze traca na wartoéci. Ursynow, Bemowo, Ursus
i Bialolgka zyskaly przede wszystkim dzigki ciszy i nowoczesnej niskiej zabudowie
mieszkaniowej, w tym apartamentowce. Dodatkowo atrakcyjno$¢ Ursynowa zwigksza coraz
bardziej metro, Biatolgki — projektowany most Poinocny z szybkim tramwajem
dojezdzajacym do stacji metra Mlociny, Ursusa — coraz lepsza komunikacja autobusowa
i Bemowa — $wietne nasyconego uslugami i handlem. Jednak nie kazda peryferyjna
warszawska dzielnica cieszy si¢ zainteresowaniem potencjalnych mieszkancow. Wciaz
niezbyt wiele osob chcialoby mieszka¢ m.in. w Wawrze, Wtochach, Rembertowie i Wesote;j.
Te dzielnice wciaz maja nie najlepsza renomg z powodu stabego skomunikowania z centrum
stolicy i obecno$cia wielu oséb z tzw. marginesu spolecznego.

We wrzeéniu 2004 roku ceny ustabilizowaly si¢ na do$¢ wysokim poziomie osiagnigtym po
kilku miesiacach boomu. Srednia cena mieszkania w centrum Warszawy wynosita okoto 1800
USD/m’, co oznaczalo wzrost o okoto 12% w poréwnaniu z 2003 rokiem*. Nadal
obserwowano zwigkszony popyt ze strony obcokrajowcow, w wigkszosci z Irlandii, Wielkiej
Brytanii 1 Hiszpanii, ktorzy kupowali mieszkania gtéwnie z zamiarem wynajmowania ich. Ceny
mieszkan na rynku pierwotnym, podobnie jak na rynku wtérnym wzrosly w ciagu ostatniego
roku o okolo 10%. We wrzesieniu 2004 r. popyt oslabl i mieszkania nie byly tak
rozchwytywane jak po6t roku temu, deweloperzy chetniej negocjowali wysoko$¢ ceny. Spadata
réwniez podaz. Z roku na rok w Warszawie buduje si¢ coraz mniej mieszkan. W 2001 roku
oddano do uzytku rekordowa liczbg 16300 mieszkan, w 2002 roku byto to juz 12400, w 2003
roku 12330. Taka tendencja utrzymywatla si¢ réwniez w 2004 roku — w pierwszej potowie 2004
roku oddano do uzytku 4956 mieszkan, w poréwnaniu z 5868 w 2003 roku.

*! 1dzie moda na Ursynéw, www.infowarszawa.pl, 5 maja 2004 r.
> Rynek Nieruchomosci Mieszkaniowych w Gtownych Miastach Polski — pazdziernik 2004, Ober Haus Agencja
Nieruchomosci
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Wykres 10. Mieszkania oddane do uzytku w Warszawie w latach 2003—-2004
Zrédto:Rynek Nieruchomosci Mieszkaniowych w Gtéwnych Miastach Polski - pazdziernik 2004, Agencja Nieruchomosci
OberHaus
Warszawski rynek nieruchomosci charakteryzuje si¢ bardzo duzym zréznicowaniem cen.
W Wesotej, najmlodszej warszawskiej dzielnicy, $rednia cena metra kwadratowego w 2004
roku wynosita 2600 zt, za§ w Srédmiesciu przekracza kwote 6700 zt. Sytuacje ta przedstawia
ponizszy wykres.

37



Wesota
Rembertéw
Biatoteka
Okolice Warszawy
Tarchomin
Targowek
Wawer

Ursus

Praga Potudnie
Wiochy
Bemowo
Warszawa - Srednia
Praga Pétnoc
Ursynoéw

Wola

Bielany

Ochota
Mokotow
Zoliborz
Wilanow
Saska Kepa
Srédmiescie

] 2613

] 2845

] 2893

] 2902

] 2908

] 2920

] 3050

] 3180

] 3192

] 3436

] 3575

] 3612

] 3787

] 3790

14177

] 4350

] 4456

] 4549

] 4841

] 5288

] 5533

] 6783

1000 20

00 30

00 4000 5000 6000

7000 8000

Wykres 11. Srednia cena m?w poszczegolnych dzielnicach Warszawy
Zrédto: Internetowy Serwis Nieruchomosci www.tabelaofert.pl Student News— www.studentnews.pl

Wedlug szacunkow Internetowego Serwisu Nieruchomosci (listopad 2004 r.) analitycy
zaktadali, ze w ciagu najblizszych 3 lat rynek mieszkan w Warszawie wzrosnie o okoto 35%,

natomiast §rednia cena metra kwadratowego zwigkszy si¢ do 4000 z1.

Analitycy REAS Konsulting prognozowali, ze taczna warto$¢ nowych mieszkan i domow
oferowanych do sprzedazy w Warszawie w latach 2004-2005 osiagnie 6,6 mld z
Struktura nowo oddanych mieszkan w Warszawie, w 2004 roku przedstawiata si¢ naste-

pujaco:

- blisko 53% stanowia mieszkania popularne w domach wielorodzinnych (z cena okoto

3,6 tys. zZ/m?),

- okoto 40% to mieszkania o podwyzszonym standardzie,
- blisko 8% stanowia apartamenty (z cena powyzej 5,2 tys. z/m?).

# Raportu 2004/2005 — Warszawski Rynek Mieszkaniowy, REAS Konsulting
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Wedlug prognoz w latach 2004-2005 najwigcej oddanych mieszkan bedzie w dzielni-
cach: Ursynow (17%) 1 Biatolgka (16%), co stanowi¢ bedzie okoto 8,5 tys. mieszkan oraz na
Mokotowie (14%). Lacznie w tych trzech dzielnicach oddane bgdzie okoto 50% mieszkan
o charakterze deweloperskim. Kolejne miejsca, zajma dzielnice: Bemowo, Praga Poludnie,
Targowek 1 Ursus.

W poréwnaniu do lat ubieglych, w dalszym ciagu przoduja dzielnice posiadajace naj-
wigksze udziaty na rynku nieruchomosci. Zauwazalny jest spadek udziatu Ursynowa i Biato-
feki, natomiast wyrazny wzrost znaczenia Mokotowa w tacznej liczbie mieszkan oddanych do
uzytku. Mokotow zyskat dzigki realizacji kilku duzych zespotéw (rejon Dworca Potudniowe-
go, rozbudowa inwestycji w rejonie Pola Mokotowskiego, realizacja projektu Marina Moko-
tow), zas Ursynow utracil znaczenie w wyniku nizszej w poréwnaniu do lat ubieglych do-
stgpnosci terenéw pod realizacje nowych, duzych zespotéw. Aktualnie realizowane sa tam
mate budynki mieszkaniowe w ramach juz istniejacych osiedli. W poréwnaniu do roku 2002,
kiedy to oddano kilka duzych inwestycji w rejonie ul. Dzieci Warszawy, aktualnie spadto
znaczenie udzialu Ursusa w tacznej liczbie oddanych mieszkan. Jest ono porownywalne do
poziomu przewidywanego dla Targéwka (ponizej 10%).

Powyzsze przestanki wskazuja, ze nastapi wyrazny wzrost cen mieszkan oferowanych do
sprzedazy w latach 2004-2005 do poziomu 3,7 — 3,8 tys. zt/m®. W najblizszych kilku latach
(do konca 2007 roku) przewiduje sig, ze popyt na mieszkania bedzie rost, podobnie jak i ceny.
Zaktadano, Ze na poczatku roku 2008 wprowadzony zostanie najprawdopodobniej 22% poda-
tek VAT na sprzedaz mieszkan, co moze spowodowac spadek zainteresowania nabywaniem
mieszkan. Tendencja ta bedzie si¢ réwniez utrzymywala czg¢sciowo w 2009 roku. Wowczas to
podaz mieszkan moze przewyzszy¢ popyt i spowodowaé obnizke ich cen.

Z informacji podanych na stronach internetowych* wynikato, ze w latach 20032004 domy
jednorodzinne w granicach OMW oferowano do sprzedazy po cenach od 408 do 6970 zb/m’.
Najdrozsze domy w obrocie wtornym oferowane byty do sprzedazy w Srodmiesciu i na Mokoto-
wie. Zdecydowanie wyzsze ceny domow wystapity w lewobrzeznej Warszawie, prawobrzezna
Warszawa oferuje domy w cenie 2000 — 3000 z/m”. W okolicach Warszawy wysokie ceny ofer-
towe byly w powiecie piaseczynskim, najwyzsze w przedziale 5000 — 6417 zt/m” wystapily
w Konstancinie-Jeziornej. W pozostatych powiatach bezposrednio sasiadujacych ze stolica, ceny
oferowanych do sprzedazy doméw ksztattowaty si¢ w wysokosci 2001 — 4000 zi/m?. Na pozosta-
tym terenie oferowano sprzedaz doméw za ceng 408 - 2000 z/m®. Byly to powiaty: sochaczew-
ski, ptonski, ptocki, puttuski i wyszkowski (Mapa 7).

* www.oferty.net.pl
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Mapa 7. Oferty doméw w latach 2003-2004
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Zrédto: Opracowanie MBPR na podstawie danych z www.oferty.net.pl
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Mapa 8. Oferty domoéw z ostatnich 90 dni
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Analizujac $rednie ceny ofertowe kupna-sprzedazy domow jednorodzinnych z ostatnich
90 dni* zauwazy¢ mozna byto wzrost cen, ktérych wysokos$é miecita si¢ w przedziale od
616 do 7356 zt/m”. Najdrozsze domy, podobnie jak w latach 2003—2004 oferowano do sprze-
dazy na Mokotowie oraz w Konstancinie-Jeziornej i na Zoliborzu. NajniZsze ceny ofertowe
zanotowano w gminie [téw. W wielu gminach powiatu sochaczewskiego, grojeckiego, woto-
minskiego 1 minskiego brak byto tego typu ofert w ostatnich 90 dniach (Mapa 8).

W 2003 roku wydano o 30% wigcej pozwolen na budowe niz w roku 2002. W 2003 roku
oddano do uzytku 1600 doméw jednorodzinnych, na 2004 rok przewidywane jest oddanie
ponad 2000 nowych domow.

Podaz doméw jednorodzinnych w Warszawie systematycznie wzrasta’®. W okresie sty-
czen — maj 2004 roku wzrost cen domow przekroczyt 10%*’. Domy wolnostojace w Warsza-
wie i okolicy w zaleznosci od powierzchni 100 — 200 m? kosztowaty od 650 tys. zt do 1,2 mln
zt. Duzym zainteresowaniem ciesza si¢ stare domy w prestizowych lokalizacjach, a ich ceny
nie zaleza od réznych rynkowych trendéw i z roku na rok nieznacznie rosna. Ceny m* domoéw
ksztaltowaty si¢ w granicach — nowe: 2500 — 4500 zt, po remoncie: 2400 — 4000 zi, bez re-
montu: 2200 — 3700 zt. W stosunku do lat poprzednich ceny domow wzrosty, co spowodowa-
to wyprowadzanie si¢ mieszkancéw z centrow na obrzeza miasta. Duzym zainteresowaniem
cieszyly si¢ nieruchomosci w promieniu 10 — 15 km od granic miasta. Prognozuje sig, ze ceny
domow na rynku wtdrnym beda uzaleznione od sytuacji na rynku pierwotnym, na niewielki
ich wzrost moga wplywa¢ inwestycje na obszarach wiejskich i1 migracja czgsci ludnosci do
dzielnic podmiejskich.

W bliskim sasiedztwie stolicy, w 2005 roku zacznie si¢ wielki, nie notowany do tej pory
boom na domki jednorodzinne®. Podwarszawskie gminy opracowywaty nowe plany zago-
spodarowania, w ktorych wyznaczano tereny pod kameralna i niedroga zabudowe jednoro-
dzinng. Byly to m.in. gminy Sulejowek, Podkowa Le$na, Michalowice, Piaseczno, Zalesie
Dolne i1 Stara Mitosna.

W 2004 roku podawano, ze od kilku lat ceny doméw jednorodzinnych na warszawskich
peryferiach sa dos¢ atrakcyjne. Architekt Jacek Kopczewki prognozowat, ze ceny domow
beda za dwa trzy lata znacznie nizsze. Podaz domoéw pod Warszawa, gdzie wciaz jest bardzo
duzo wolnych terendow, spowoduje, ze ceny ziemi i samych domow na pewno p6jda w dot.

Coraz wigkszy jest segment rynku rezydencji. Wzrastato zainteresowanie apartamentami,
zarowno w Warszawie, jak i okolicach. Atrakcyjne dla tego typu lokalizacji byly gminy gra-
niczace z Warszawa: Konstancin-Jeziorna i Jozefow, gdzie budowane byly apartamenty
standardem nie odbiegajace od warszawskich, a ich ceny byly nawet o 40% nizsze. Mieszka-
nia o powierzchni powyzej 100 m* byty dostepne réwniez w Wilanowie i na Saskiej Kepie.
W tych dzielnicach lokale o charakterze apartamentu dominowaly w ofertach deweloperow.
Ceny ofertowe™ ekskluzywnych apartamentow w prestizowych dzielnicach ksztaltowaty sig
w granicach 4800 — 10 000 zt/m?, a w podwarszawskich miastach (Serock, Pruszkéw) ponad
3000 zt/m?. Ceny ofertowe wynajmu apartamentéw w Srodmiesciu w miesiacu listopadzie
2004 roku ksztaltowaly si¢ na poziomie 6 — 8,2 tys. zt.

Deweloperzy planowali budowg apartamentéw o najatrakcyjniejszych lokalizacjach —
przy Parku Lazienkowskim, przy ul. Bukowinskiej na Mokotowie, w poblizu stacji metra
Wilanowska”.

90 dni — od sierpnia do pazdziernika 2004 r.

% Raport Rynku Nieruchomosci Mieszkaniowych Polska — wiosna 2004, Ober Haus Agencja Nieruchomosci
" Gazeta Prawna, Nieruchomosci, 25 maja 2004 r.

# Zycie Warszawy, 27 sierpnia 2004 .

* www.oferty.net.pl

%% Rok 2003 w oczach ekspertow, www.pgnpress.pl
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4.3. Dzialki

Z informacji zamieszczonych na stronach internetowych®' wynikato, Ze ceny ofertowe
dziatek budowlanych w latach 2003—2004 na OMW byly bardzo zr6znicowane. Ksztattowaty
si¢ w przedziale od 8 do 1971 z/m* powierzchni dziatki. Najwyzsze ceny ofertowe dziatek
(825 — 1971 zl/m?) budowlanych wystapity w dzielnicach: Srodmiescie, Ochota, Mokotow,
Wola i Zoliborz (Mapa 9).

Analizujac ceny ofertowe dziatek mozna bylto zauwazy¢, ze najwyzsze ceny byty w stoli-
cy, nieco nizsze w potnocno-wschodnich dzielnicach na obrzezach miasta oraz na terenie
bezposrednio sasiadujacych gmin wokét miasta. Na terenie pozostaltych gmin oferowane
dziatki kosztowaly 8 — 100 z/m®. Na terenie wigkszosci gmin zlokalizowanych na obrzezach
OMW ofert kupna-sprzedazy nie znaleziono.

W yjeciu przestrzennym sytuacja na rynku dziatek budowlanych oferowanych do sprzedazy
w ostatnich 90 dniach przedstawiata si¢ podobnie. Jednak ich cena wzrosta do 2176 z{/m®. Naj-
drozsze oferowano do sprzedazy na Ochocie, Woli i w Zabkach. W powiatach potoZzonych na
obrzezach OMW tego typu ofert nie znaleziono (Mapa 10).

Wiosna 2004 r. na warszawskim rynku nieruchomosci gruntowych zaobserwowano lek-
kie ozywienie™.

Wazrosta podaz terenow budowlanych oferowanych do sprzedazy przez prywatnych wia-
Scicieli. Rynek gruntéw budowlanych przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne na
peryferiach Warszawy byt bogaty. Ceny gruntéw, szybko rosnace w latach dziewig¢dziesia-
tych, spadty w latach 2000/2001 o 20 — 25% 1 ustabilizowaly si¢, poniewaz wiasciciele grun-
tow woleli powstrzymali si¢ od transakcji, zeby ograniczy¢ dalszy spadek cen. Ceny gruntow
budowlanych przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne na obrzezach Warszawy
i okolicznych miejscowosciach wahaty sie od 15 do 80 euro/m®.

51 .
op.cit.
>2 Raport Rynku Nieruchomosci Mieszkaniowych Polska — wiosna 2004, Ober Haus Agencja Nieruchomosci
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Mapa 9. Oferty dziatlek budowlanych w latach 2003-2004

wyszkowski

puftuski

wegrowski

sochaczewski

- Tot\nl.fo.{:kif.
A e A <IN
p:alseczynsk: \ U

‘Zyrardowski

grojecki

Warszawa Otoczenie Warszawy
zlim2 liczba gmin (...) z¥m2 liczba gmin (...)

[ ] 165do 300 (3) [1 8do100 (61)
[] 301do 500 (8) []101do200 (21)
[ 501do1000 (5) [ 201 do 300 (3)
M 1001 do 1500 (1) M 301do400 (0)
M 1501 do 2000 (1) M 401do 500 (0)

B 501 do 600 (0)
M 601do700 (1)
| brak danych (32)

Zrédto: Opracowanie MBPR na podstawie danych z www.oferty.net.pl
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Mapa 10. Oferty dziatek budowlanych z ostatnich 90 dni
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W maju 2004 roku w Warszawie i okolicach nastapito znaczne ozywienie rynku gruntow
budowlanych®. Duzym zainteresowaniem cieszyly sie dziatki potozone w miejscowosciach
podwarszawskich (Gotkéw, Lesznowola, Wilcza Gora) gdzie $rednie ceny m” ksztaltowaty
si¢ w przedziale 70 — 80 zt. Ceny dziatek w Zabkach, ktore granicza z warszawskimi dzielni-
cami Biatotgka, Targowek 1 Wawer, z uwagi na dobre uzbrojenie, byly znacznie wyzsze
(okolo 300 z¥/m?). Niewicle taniej, z uwagi na niepelne uzbrojenie, oferowano grunty w sa-
siednich Markach, graniczacych z warszawska Biatoteka. W skali roku odnotowano okoto 7%
Wzross4t cen dzialek, przy nadal bardzo duzym zr6znicowaniu cen, w zaleznos$ci od ich lokali-
zacji .

Ceny dziatek uzbrojonych lub czgSciowo uzbrojonych przeznaczonych na sprzedaz, zlo-
kalizowanych w Warszawie i okolicy wahaty si¢ od kilkudziesieciu do okoto 1000 ztm? co
przedstawiono ponizej.

Tabela 4. Ceny dziatlek budowlanych w Warszawie i okolicach w IV kwartale 2004 roku

Lokalizacja Powierzchnia m” Cena ofertowa z} /m’

Minsk Maz. 800 110
Otwock 2 600 105
Siekierki 988 415
Marki 19 290 60
Magdalenka 1 600 138
Kwirynow 550 240
Lipkow 1 000 173
Lipkow 1500 200
Powsin 1300 240
Wilanow 500 510
Ursynow 853 923
Ochota 773 740

Zrédio: Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 8 listopada 2004 r.

W tym segmencie rynku zmian i zdecydowanego ozywienia mozna oczekiwac, jak prze-
widywano, dopiero w 2005 roku, a moze nawet w 2006, zwlaszcza gdy zostang uchwalone
nowe miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego i po dziatki siggna zagraniczni
inwestorzy.

Z informacji zamieszczonych na stronach internetowych® wynika, ze $rednie ceny ofer-
towe dziatek inwestycyjnych w latach 2003-2004 byly bardzo zréznicowane. Ksztattowaty
si¢ w przedziale 121 — 3330 zl/m” na terenic Warszawy, natomiast w jej otoczeniu 12 — 300
ztm* (Mapa 11). Najwyzsze ceny oferowane byly w Srodmiesciu oraz w Legionowie, Mar-
kach i gminie Raszyn. Ceny ofertowe z ostatnich 90 dni ksztaltowaty si¢ podobnie (Mapa 12).
Srednie ceny ofertowe dziatek rekreacyjnych byty w granicach 2 — 223 zi/m? i najwyzsze byty
w gminie Pokrzywnica (Mapa 15), a oferty z ostatnich 90 dni byty w granicach 4 — 140 zt/m’
—najwyzsze w gminie Nieporgt oraz w Radzyminie 1 Nasielsku (Mapa 16).

>3 Gazeta Prawna, Nieruchomosci, 25 maja 2004 r.
>* Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 08 listopada 2004 r.
> www.oferty.net.pl
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Mapa 11. Oferty dziatek inwestycyjnych w tatach 2003-2004
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Mapa 12. Oferty dzialek inwestycyjnych z ostatnich 90 dni
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Mapa 13. Oferty dziatlek rolnych w latach 2003-2004
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Mapa 14. Oferty dziatek rolnych z ostatnich 90 dni
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Mapa 15. Oferty dziatek rekreacyjnych w latach 2003-2004
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Mapa 16. Oferty dzialek rekreacyjnych z ostatnich 90 dni
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Dzialki rolne na tereniec Warszawy oferowano do sprzedazy ® w cenie 82 — 350 zt/m’
1 najwyzsze byly na Mokotowie i Ursynowie (Mapa 13), w okolicach Warszawy dziatki te
oferowano za cene 1 — 130 zl/m?, a najwyzsze w gminie Jozefow, Wiskitki, Konstancin-
Jeziorna, Piaseczno i Ozarow Mazowiecki. Oferty z ostatnich 90 dni byty podobne (Mapa 14).

4.4. Rynek powierzchni handlowych

W 2003 roku nie odnotowano gwattownego przyrostu powierzchni handlowej. Wiosna
2004 roku warszawskie centra handlowe zajmowaly 80 5000 m” Sytuacje na rynku po-
wierzchni handlowych w latach 1998-2004 w poréwnaniu z innymi miastami Polski przed-
stawiaja ponizsze wykresy.
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Wykres 12. Powierzchnia w centrach handlowych (1000 m2)
Zrédto: Raport — Warszawa Powierzchnia handlowa — wiosna 2004 r. Agencja Nieruchomosci Ober Haus
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Wykres 13. Powierzchnia handlowa na mieszkanca
Zrédto: Raport — Warszawa Powierzchnia handlowa — wiosha 2004 r. Agencja Nieruchomosci Ober Haus

6 www.oferty.net.pl
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Wykres 14. Stopy zwrotu

Zrédto: Raport — Warszawa Powierzchnia handlowa — wiosna 2004 r. Agencja Nieruchomos$ci Ober Haus

Czynsze za powierzchnie handlowe’’, ustabilizowaty si¢ na poziomie 15 — 20 euro/m” za
pow. 250 — 1000 m” oraz 40 euro/m’ za lokale 50 — 70 m”. Czynsze w prestizowych lokaliza-
cjach przy gtéownych ciagach komunikacyjnych ksztattowaty sie na poziomie 50 — 60 euro/m”.
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Wykres 15. Srednie czynsze w centrach handlowych (eurolmz)
Zrédto: Raport — Warszawa Powierzchnia handlowa — wiosna 2004 r. Agencja Nieruchomosci Ober Haus

W pierwszym pétroczu warszawskie centra handlowe™ zajmowaty powierzchnie okolo
863 000 m*. Przewidywano, ze w ciagu roku 2005 i 2006 ukonczone zostang kolejne obiekty
o tacznej powierzchni 274 000 m?*. Do konca 2005 r. przewidywano wzrost powierzchni do
poziomu 1,14 mln m* i podazy o okoto 1/3. Na etapie planowania byto kolejne 294 000 m*
powierzchni handlowej w Warszawie.

> Powierzchnia handlowa, Warszawa — wiosna 2004, Ober Haus Agencja Nieruchomosci
*¥ Rynek nieruchomosci w Warszawie — wrzesien 2004 — raport, Jones Lang LaSalle
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Zdaniem autoréw raportu, pomimo przyrostu znacznej powierzchni ceny najmu lokali
w centrach handlowych nie obniza si¢. Powierzchnia w nowo budowanych centrach byta juz
w wigkszos$ci wynajeta. Popyt na powierzchni¢ handlowa byt wigc bardzo wysoki, a zaintere-
sowanie ze strony polskich i miedzynarodowych sieci handlowych stale rosto.

W najlepszych punktach wynajmowanych obecnie centrow handlowych stawki czynszu za
lokale o powierzchni 100 m’ ksztaltuja si¢ na poziomie 42,00 — 46,00 euro/m® miesigcznie.
W wyniku ograniczenia podazy powierzchni dostepnej na wynajem, na przetomie 2005 1 2006 r.
oczekiwano niewielkiego wzrostu stawek czynszowych. Nizsze byly czynsze i oplaty eksploata-
cyjne w parkach handlowych, ksztattowaty sie odpowiednio 8,00 — 10,00 euro/m” oraz 2,00 —
3,00 euro/m’ miesiecznie.
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Wykres 18. Stawki czynszu w nowoczesnych centrach handlowych (eurolm2 miesiecznie)
Zrédio: Jones Lang LaSalle — wrzesien 2004

W obiektach usytuowanych przy gtéwnych ulicach handlowych w Warszawie czynsze
znacznie przewyzszaty osiagane w centrach handlowych. W przypadku najlepszych lokaliza-
cji wynosily 75,00 euro/m” miesigcznie.
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Wykres 19. Stawki czynszu przy gtéwnych ulicach handlowych (euro/m? miesiecznie)
Zrédto: Jones Lang LaSalle — wrzesien 2004

W drugiej potowie 2004 roku byto okoto 1,1 mln m* nowoczesnej powierzchni handlo-
wej, sktadaty si¢ na nig powierzchnie zlokalizowane w 35 r6znego typu, nowych wybudowa-
nych w ciagu ostatnich 10 lat, obiektach takich jak hipermarkety, markety budowlane, centra
handlowe, ,,malle”, parki handlowe oraz sklepy fabryczne (Mapa 17).
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Mapa 17. Centra handlowe

R e 7
S \ 4/ 4_;,,_-,'1,; [e] y R
N o — . ‘ 3 omin
L2
b
Lomiank
Puszcza
Kampinowska

lelonka

lzabeln Laski i a2 -
; wofominski

Warszawski
Zachodni

723

&7

“ Linie
?’1 ORuni

%. o Z (=

WILANOW

@ i Lesznowols
’ REL Magdalenka
8 Karczew
piaseczynski '\ | J y
1 Auchan & Leroy Merlin 18 Galeria Mokotow 1 Ziote Tarasy
2 M1 Marki/lkea/Decathlon/Praktiker 19 Walther Meble/Media Markt/Real
3 Targowek 20 Land
4 Bemowo 21 CentrumJanki (Geant)
§ Tesco & Media Markt 22 lkea Janki/Piotr i Pawel/Euro RTV AGD
6 Wola Park 23 King Cross Ursynow
7 KIif 24 Auchan & Leroy Merlin Piaseczno
8 Warszawa Wileriska 25 Centrum Ursynéw
9 Fort Wola 26 Obi
10 King Cross Praga 27 Tesco
11 Promenada/Conforama/Media Markt 28 Blue City
12 Reduta/Decathlon 29 Arkadia
13 Tesco 30 E. Leclerc
14 Factory Outlet 31 Obi
15 Leroy Merlin 32 E. Leclerc
16 Panorama 33 Tesco
17 Sadyba Best Mall 34 Stara Papiernia

35 Makro Cassh
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Zrédto: DTZ Research — Gazeta Prawna 9 listopad 2004 r.

Rynek powierzchni handlowych w Warszawie pod konie 2004 roku nie byl jeszcze tak
dojrzaty, jak rynek innych stolic europejskich, takich jak Londyn lub Paryz”. Duza popular-
nos$cia cieszyly si¢ parki handlowe typu C.H. Janki 1 M1 Marki, gdzie w niewielkim promieniu
rozlokowane sa wielkopowierzchniowe obiekty roznych branz oraz galerie handlowe.

Firmy zachodnie zainteresowane byly otwarciem sklepéw przy gtownych ulicach han-
dlowych Warszawy o najwigkszym ruchu pieszym i turystycznym, np. Nowy Swiat, Chmiel-
na i Marszatkowska. ,,Dla wielu firm obecnos¢ w tych lokalizacjach kreuje wizerunek i pod-
kresla ich renome”. Na Nowym Swiecie i na ul. Chmielnej wynajem m’ powierzchni
handlowej kosztowal rocznie 876 dolaréw, wynikalo z Raportu Cushman & Wakegield He-
aley & Baker™. Warszawskie ulice znalazty sie na 38. pozycji listy najdrozszych ulic handlo-
wych $wiata. Ceny wynajmu powierzchni handlowych w Polsce byly znacznie nizsze niz
w Pradze (2190 USD rocznie) i w Moskwie (3,5 tys. USD rocznie).

Tabela 5. Stawki czynszu przy gtéwnych ulicach handlowych w Polsce w 2003 roku

Miasto Ulica Cena wynajmu Cena wynajmu
euro < 100 m? euro > 100m?

Warszawa Nowy Swiat 55-80 50 -63
Katowice 3-go Maja 34 — 40 29-34
Krakow Florianska + Szewska 60 — 74 50 — 55
Lodz Piotrkowska 18 — 27 16 — 23
Poznan Sw. Marcina 35-45 30 — 40
Torun Szeroka 22-29 20 - 25
Trojmiasto Swigtojanska 28 — 37 20-26
Wroctaw Swidnicka 33-42 24-32

Zrédto: Collers International Poland

W ciagu ostatniego roku czynsze, placone w euro, za najlepsze lokalizacje przy warszaw-
skim Nowym Swiecie spadly o 20% i obecnie osiagaja okoto 65 euro/m” miesigcznie.

Budynki przy gtéwnych ulicach handlowych, w ktérych znajdowaty si¢ lokale handlowe
byty przebudowywane, jednak podaz powierzchni handlowej nie byta w stanie zaspokoi¢

>’ Gazeta Prawna, Nieruchomosci, 09 listopada 2004 r.
5 op.cit.
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popytu. Istniat tez problem wtasnosci, braku miejsc parkingowych. Nowe sieci handlowe
poszukiwaly powierzchni od 300 do 1500 m* w dobrych lokalizacjach®'. Wigkszo$¢ najem-
coéw poszukiwala matych i $rednich lokali o powierzchni od 50 do 250 m?, a najbardziej
liczace si¢ firmy chcialy by¢ obecne zar6wno w centrach handlowych jak i na popularnych
ulicach miasta.

Powazne zmiany zaszty w centrum miasta, szczeg6lnie wzdhuz ulicy Marszatkowskie;.
Maja takze zosta¢ uporzadkowane tereny w bezposrednim sasiedztwie Doméw Centrum, tak
aby przyciagaly kupujacych i turystow. Handlowe centrum $rodmiescia stolicy bedzie sig
przesuwaé z Nowego Swiatu i Chmielnej do Marszatkowskiej i dalej w kierunku Ztotych
Tarasow.

Wszystkie analizy wskazywaty na to, ze przysztoscia dla sektora handlowego sa parki han-
dlowe juz istniejace i rozbudowujace si¢ w Jankach, na Targéwku i powstajace na Okeciu®.

Analitycy prognozowali, ze inwestycje w obiekty handlowe beda naleze¢ do kluczowych
w regionie warszawskim, stanowiac 45% — 50% calkowitej rocznej wartosci inwestycji
w ciagu nastepnych kilku lat.

Parki oraz centra handlowe nadal wzbudzaja najwigksze zainteresowanie u inwestorow
zagranicznych. Analitycy Cushman & Wakefield Healey & Baker prognozuja, ze w ciagu
pieciu lat Polska stanie si¢ celem ekspansji okoto 100 — 125 zagranicznych handlowcow®.
Najwigksze zapotrzebowanie dotyczy powierzchni usytuowanych w miejscach o najwigk-
szym nat¢zeniu naturalnego ruchu pieszych.

Srednie ceny ofertowe sprzedazy lokali handlowo-ustugowych na rynku wtérnym w la-
tach 2003—2004 zamieszczane na stronach internetowych® ksztaltowaly si¢ w przedziale 668
— 5569 zl/m?, najwyzsze byty w Srodmiesciu i Wilanowie oraz w gminie Nadarzyn i Leszno-
wola (Mapa 18). Ceny ofertowe wynajmu tych lokali ksztaltowaty si¢ w przedziale 7 — 106
zb/m’, a najwyzsze wystepowaly w Srodmiesciu i Ursusie (Mapa 19).

%! Gazeta Prawna, Nieruchomosci, 09 listopada 2004 r.
62 .

op.cit.
% Gazeta Prawna, Nieruchomosci, 25 maja 2004 r.
 www.oferty.net.pl
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Mapa 18. Oferty lokali handlowo-ustugowych — kupno
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Mapa 19. Oferty lokali handlowo-ustugowych — wynajem
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4.5. Rynek powierzchni biurowych

Warsaw Research Forum — grupa utworzona przez specjalistow ds. badan rynku z czte-
rech wiodacych firm — CB Richard Ellis, DTZ Zadelhoff Tie Leung, Cushman & Wakefield
Healey & Baker i Jones Lang LaSalle — ustalito podziat geograficzny Warszawy ze wzgledu
na lokalizacje nieruchomosci® , dzielac stolice na 3 gtowne obszary — Sciste Centrum, Cen-
trum oraz tereny Poza Centrum:

—  Sciste Centrum — ul. Nowogrodzka (granica potudniowa), ul. Elektoralna (granica
poinocna), Al. Jana Pawta II (granica zachodnia), ul. Marszatkowska (granica
wschodnia),

—  Centrum — Al. Armii Ludowej (granica potudniowa), Al. Solidarno$ci (granica pot-
nocna), ul. Towarowa (granica zachodnia), rzeka Wista (granica wschodnia),

—  Poza Centrum — wszystkie pozostate tereny znajdujace si¢ w granicach Warszawy.

Ustalona zostata rowniez metodologia, wedtug ktorej Forum zbiera dane na temat zaso-
bow powierzchni biurowej, powierzchni wynajetej i niewynajetej oraz ilosci ukonczonych
budynkéw. Gtownym celem porozumienia bylo réwniez stworzenie jednolitej techniki klasy-
fikacji nowoczesnej powierzchni biurowej (gldwnie podziat na klasg A 1 klasg¢ B). Definicje
moga ulec zmianie wraz z rozwojem rynku nieruchomos$ci komercyjnych.

W 2003 roku w Warszawie byto 1,9 mIn m” nowoczesnej powierzchni biurowej®. W cia-
gu nastepnych dwoch lat planowano oddanie kolejnych budynkéw biurowych powodujace
duze zmiany na rynku powierzchni biurowej o standardzie klasy A. Ponizsze wykresy przed-
stawiaja sytuacj¢ na rynku powierzchni biurowych w wigkszych miastach Polski w latach
1998-2004.
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Wykres 21. Powierzchnia biurowa klasy A (1000 mz)

Zrédio: Raport — Warszawa Powierzchnia Biurowa — wiosha 2004, Agencja Nieruchomosci Ober Haus

% Obrét nieruchomosciami komercyjnymi, K. Kwiatkowska, WSGW Warszawa
5 powierzchni Biurowa, Warszawa — wiosna 2004, Ober Haus Agencja Nieruchomosci
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Wykres 22. Wspoétczynnik powierzchni niewynajetej (%) w budynkach biurowych klasy A
Zrédto: Raport — Warszawa Powierzchnia Biurowa — wiosna 2004, Agencja Nieruchomosci Ober Haus
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Wykres 23. Stopy zwrotu

Zrédto: Raport — Warszawa Powierzchnia Biurowa — wiosna 2004, Agencja Nieruchomosci Ober Haus

W dalszym ciagu z poczatkiem 2004 obserwowano lekki spadek stawek czynszu. Wspot-
czynnik pustostanéw w Centralnym Obszarze Biznesu (COB) ksztattowal si¢ na poziomie
okoto 17% oraz okoto 12% poza tym obszarem. Przewidywano, ze w dtuzszej perspektywie
czasu, obecne spowolnienie budowy nowych inwestycji biurowych oraz wzrost popytu bedzie
sprzyja¢ zmniejszeniu ilo$ci pustostanow a w konsekwencji stabilizacji cen. Poziom czyn-
szOw ksztaltowat si¢ dla budynkow klasy A na poziomie 16 — 22 euro/m®. Czynsze w budyn-
kach o wysokim standardzie poza COB (klasa B) wynosily 12 — 17 euro/m®.
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Wykres 24. Czynsze w budynkach biurowych klasy A (euro)

Zrédto: Raport — Warszawa Powierzchnia Handlowa — wiosna 2004, Agencja Nieruchomosci Ober Haus

Od 2001 roku spadata ilo$¢ oddawanej do uzytku powierzchni biurowej w Warszawie®'.
W 2003 roku oddano do uzytku o okoto 8% mniej powierzchni, anizeli w roku 2002. Podob-
nej tendencji oczekiwano w roku 2004.
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Wykres 25. Roczna podaz powierzchni biurowej w Warszawie (m2)
Zrédto: Cushman & Wakefield Healey & Baker

57 Warszawski Rynek Powierzchni Biurowych, 01 lipca 2004 r., Cushman & Wakefield Healey & Baker
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Na poczatku lipca 2004 r. catkowite zasoby nowoczesnych powierzchni biurowych
w Warszawie osiagnely wielko$é 2 249 000 m?, z czego okoto 41% przypadato na COB. Tak
wigc w 2004 roku wigkszo$¢ inwestycji (85% rocznej podazy) zostata oddana do uzytku poza
centrum. W 2005 roku planowano do oddania dwa duze projekty. Z roku na rok ros$nie zapo-
trzebowanie na powierzchni¢ biurowa.

lipiec
2004
1995 S

20%

80%

240,300 m? 2,249,000 m?

B coe B Poza centrum

Wykres 26. Nowoczesna powierzchnia biurowa
Zrédio: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield Healey & Baker, lipiec 2004

Laczna wielko$¢ podpisanych na rynku warszawskim transakcji obejmowata w 2003 roku
ponad 268 tys. m*. Popyt w 2003 r. ponownie koncentrowat si¢ na lokalizacjach poza cen-
trum, ktére stanowity 61% lacznej powierzchni wynajmowanej w Warszawie. W pierwszej
potowie 2(;04 roku popyt rost w dalszym ciagu. Podpisano umowy na powierzchni¢ ponad
192 000 m".
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Wykres 27. Popyt kwartalny oraz roczny 2001 — 2004
Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield Healey & Baker, Warszawski Rynek Powierzchni Biurowych, lipiec 2004
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W Warszawie obserwowano spadek liczby pustostanéw, 1 tak pod koniec 2002 roku
wspotczynnik powierzchni niewynajetej wynosit 16,6%, za$ pod koniec drugiego kwartatu
2004 roku — okoto 12,5%. Pod koniec drugiego kwartatu 2004 roku wspotczynnik ten wzrost
do 18,6% w COB, za$ poza centrum spadt do 8,3% (z wysokiego poziomu 17,8% pod koniec
roku 2002). Znaczna cz¢$¢ pustostanow w COB skupiata si¢ w kilku budynkach, trzy z nich
miaty w II potowie 2004 roku 40% wolnych zasobow w centrum. Niewynajete zasoby poza
centrum byly bardziej rownomiernie roztozone — trzy w najnizszym stopniu wynajete budynki
stanowily okoto 17% zasobow poza centrum.

LA
W[ \_\,__/-\ "'/_/-
ni W
% 10
sk
1 1 1 | 1 1 1 | 1 1 1 | 1 1

T T T T T

2001 202 2003 2004
—_— OB = Pory cantrum Srednio

Wykres 28. Wskaznik pustostanow latach 2001 — 2004
Zrodto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield Healey & Baker, ,

Warszawski Rynek Powierzchni Biurowych, lipiec 2004
W 2003 roku czynsze spadaty, zwlaszcza w COB, w najatrakcyjniejszych budynkach usy-
tuowanych w COB byly na poziomie 24 euro/m” miesigcznie, za$ poza centrum w podobnym
standardzie biurowcach wynosity 19 — 20 euro/m” miesigcznie. Przewidywano, ze w 2004
roku czynsze te beda wynosity odpowiednio: 19 — 20 euro/m” i 14 — 15 euro/m” miesi¢cznie.
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Wykres 29. Czynsze w Warszawie w latach 2000 — 2004
* prognoza
Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield Healey & Baker, lipiec 2004

Optaty eksploatacyjne w COB ksztaltujq si¢ na poziomie okoto 5 — 6 euro/m” miesigcz-
nie, natomiast poza centrum 3 — 5 euro/m” miesigcznie. Koszty parkowania w COB byly
raczej stabilne i utrzymywaty si¢ na poziomie 120 — 180 euro za jedno miejsce miesigcznie.
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Poza centrum na parkingach podziemnych wynosity 75 — 100 euro, za§ na parkingach na-
ziemnych 30 — 70 euro za miesiac (zdarzalo sig, ze oplata za parking naziemny byta wliczona
W CZynsz).

W 2003 roku ponad 2/3 tacznej powierzchni biurowej w Warszawie wynajmowaty insty-
tucje finansowe i bankowe (preferujace biurowce ulokowane na obrzezach COB i poza cen-
trum), firmy sieciowe (wybieraja COB) oraz firmy informatyczne i telekomunikacyjne. Firmy
finansowe wynajmowaly najwicksze powierzchnie — 1790 m? natomiast firmy sieciowe,
najmniejsze — 687 m”. Srednia wielko$¢ transakcji zmniejszyta sig¢ z 1017 m* w 2002 roku do
882 m” w 2003 roku. Przyczyne takiego stanu rzeczy nalezy thumaczy¢ rosnaca liczba matych
transakcji (do 500 m?), ktore stanowity 60% wszystkich podpisanych uméw najmu. W 2004
roku zaobserwowano zjawisko przenoszenia si¢ firm poza centrum (Shuzewiec Przemystowy)
lub na obrzeza COB (rejon ulicy Towarowej i Kasprzaka)®®. Powoli zaczynato brakowaé poza
centrum duzych, gotowych do wynajgcia powierzchni biurowych.

W trzecim kwartale 2004 roku odnotowano umiarkowana aktywnos$¢ na rynku wynajmu
powierzchni biurowych w Warszawie. [lo§¢ powierzchni biurowej oddanej do uzytku w trze-
cim kwartale 2004 roku byla znacznie nizsza niz w poprzednim i wyniosta 17 190 m* (50330
m” w II kwartale 2004 roku)®’. Biurowce ukonczone Poza Centrum stanowity okoto 77%
nowej podazy. W centrum miasta zakonczono budowe tylko jednego budynku biurowego
o powierzchni 4000 m*. Wskaznik powierzchni niewynajetej dla catej Warszawy nie zmienit
sig, wynosit 12,5%. Odnotowano jednak lekki spadek pustostanéw Poza Centrum z 8,3% na
koniec drugiego kwartatu 2004, do 8,2% na koniec kwartatu trzeciego. W Centrum natomiast
wskaznik powierzchni niewynajgtej nieznacznie wzrdst z 18,6% na koniec poprzedniego
kwartalu 2004 roku, do 18,8%.

Tabela 6. Powierzchnia biurowa w Warszawie, lll kwartat 2004 rok

Wyszczegblnienie Centrum Poza Centrum Suma

Tlo$¢ nowoczesnej powierzchni biurowej (m?) 930500 1335730 2266230
Ilo$¢ powierzchni wynajetej (m?) 17260 38900 56160
Ilo$¢ powierzchni oddanej do uzytku (m?) 4000 13190 17190
Wskaznik powierzchni niewynajgtej (%) 18,7 8,2 12,5

Zrédto: Warszawski Rynek Powierzchni Biurowych, www.budinfo.pl.

% www.info.realestate.com.pl
% Warszawski Rynek Biurowy III kwartat 2004, www.budinfo.pl
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Wykres 30. Catkowita ilos¢ powierzchni biurowej na tle wybranych miast europejskich (m2)
Zrédio: Jones Lang LaSalle wrzesien 2004

Analitycy prognozowali (wrzesien 2004), Zze ograniczona podaz powierzchni biurowej
w centrum miasta w ciagu nastgpnych 18 miesiecy spowoduje spadek wskaznika powierzchni
niewynajetej’’. Przewidywano, ze $redni wskaznik powierzchni niewynajetej w ciagu najbliz-
szego roku lekko si¢ obnizy. Na warszawskim rynku, szczegolnie poza centrum dostgpna byta
duza liczba gotowych projektow z waznymi pozwoleniami na budowg, ktérych realizacja
w kazdej chwili mogta by¢ rozpoczeta. Oczekiwano, ze catkowita ilo§¢ wynajetej powierzch-
ni biurowej na koniec 2004 r. wyniesie 250 000 — 280 000 m®. Popyt w ciagu najblizszych
dwoch lat utrzyma si¢ na podobnym poziomie. Stawki czynszu ustabilizuja si¢ na obecnym
poziomie.

Rokowania na przysztos¢ sa wg analitykow Real Estate optymistyczne. W 2004 roku
w stolicy na jednego mieszkanca przypadato okoto 1,2 m* powierzchni biurowej’'. Byt to
wynik dobry, jesli chodzi o rynek $rodkowoeuropejski, jednak odbiegajacy od standardow
zachodnioeuropejskich, gdzie $rednio przypadato 5,2 m” na osobg. Whasciciele powierzchni
w centrum zaczgli intensywnie konkurowac oferujac coraz korzystniejsze warunki najmu,
starajac si¢ tym samym $ciagna¢ najemcow z powrotem do centrum. Tak wige rdéznice migdzy
tzw. headline rent (zakontraktowana warto$¢ czynszu) a czynszem efektywnym (realnie pta-
cona warto$¢ — czyli headline rent minus wszystkie upusty) siggaty od 10 do 20%. Jest to
zgodne z tendencja ogdlnoeuropejska, gdzie stawki czynszowe nadal si¢ stabilizuja i nieba-
wem dojdzie do wyrdwnania cen jednoczes$nie zmuszajac posrednikoéw najmu biurowcoéHw do
konkurowania czynnikami poza cenowymi — dla porownania w Pradze za powierzchnig
o0 najwyzszym standardzie klasy A ptacono 19 — 20 euro/m” miesigcznie, natomiast w Buda-
peszcie 18 — 19 euro/m’ miesiecznie, oczywiscie poza poréwnaniem pozostawaly Londyn,
Paryz i Moskwa, gdzie trzeba byto zaptaci¢ co najmniej dwa razy tyle.

7% Rynek nieruchomosci w Warszawie — wrzesien 2004 r., Jones Lang Lasalle
! Powierzchnie biurowe w Warszawie, 15 listopada 2004 r., www.info.realestate.com.pl
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Srednie ceny ofertowe sprzedazy lokali biurowych na rynku wtérnym w latach 2003 —
2004 zamieszczane na stronach internetowych72 ksztattowaty si¢ w przedziale 768 — 7021
zb/m’® i najwyzsze byly w Srodmiesciu, na Zoliborzu, w Wesolej i Ursusie oraz w Piastowie
1 Jozefowie (Mapa 20). Ceny ofertowe wynajmu takich lokali ksztaltowaly si¢ w przedziale
8 — 100 z/m” i najwyzsze notowano na Pradze Potudnie oraz w Legionowie (Mapa 21). Loka-
le biurowo ustugowe oferowane byty do sprzedazy w cenach 875 — 6907 zt/m?, najdrozsze
oferty byly w Srédmiesciu i Wilanowie oraz w gminie Izabelin (Mapa 22), a ceny ich wynaj-
mu oferowane byly w granicach 9 — 69 zi/m” i najwyzsze byly w Srédmiesciu i Biatotece
(Mapa 23).

2 www.oferty.net.pl
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Mapa 20. Oferty lokali biurowych — kupno
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Zrédto: Opracowanie MBPR na podstawie danych z www.oferty.net.pl
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Mapa 21. Oferty lokali biurowych — wynajem
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Zrédto: Opracowanie MBPR na podstawie danych z www.oferty.net.pl
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Mapa 22. Oferty lokali biurowych-ustugowych — kupno
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Zrédto: Opracowanie MBPR na podstawie danych z www.oferty.net.pl
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Mapa 23. Oferty lokali biurowych-ustugowych — wynajem
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Rynek powierzchni magazynowo-logistycznych
W Warszawie i okolicach wystgpowaly trzy rodzaje obiektow magazynowych
Strefa I — projekty biurowo-magazynowe usytuowane do 15 km od centrum,
Strefa II — parki magazynowe usytuowane w promieniu 15 do 30 km od centrum
Strefa I1I — parki logistyczne usytuowane w promieniu ponad 30 km od centrum.

4.6.

Mapa 24. Zasiegi stref powierzchni magazynowej Warszawy i okolic

wyszkowski

puftuski

)

%
’a‘éﬁoﬂ_\ws’v £
& A gg A g i wegrowski
L nowadwo £ * Lwerominski | &
: V‘oea"&"{ & gt pb A,
: o fl" B2 ) 13
g - - , s oy
sochaczewski E ,nf( e PO (e
: '- e
[ 1 g A2 3
2 * e ’t' = j.rv._,wz

© minski

2yrardowski | e R S 3
JRe < L T R

gréjecki Legenda
+* Centrum
[ | Strefa l
/ | Strefa Il
Strefa lll

Zrédto: Opracowanie MBPR na podstawie Colliers International 2004
3 . .
1 okolicach wy-

Calkowita ilos¢ nowoczesnej powierzchni magazynowej w Warszawie
nosi okoto 1,26 min m>. W strefie I zlokalizowane bylo 462 100 m* powierzchni, w strefie II

— 567 500 m* i w strefie I1I — 234 100 m>.

3 Rynek nieruchomosci w Warszawie — wrzesien 2004, Jones Lang LaSalle
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Wykres 31. Powierzchnia magazynowa w Warszawie i okolicach (mz)
Zrédto: Jones Lang LaSalle — wrzesien 2004

Zainteresowanie wynajmem koncentrowato si¢ gltéwnie na Strefie II 1 III, gdzie miato
miejsce 89% wszystkich transakcji. Stale wzrastala ilo§¢ powierzchni magazynowych
w budowie. Wskaznik powierzchni niewynajetej wzrastat, najnizszy byt w Strefie I, co wska-
zywalo na spadek ilo$ci dostgpnej powierzchni magazynowej zlokalizowanej blisko centrum
miasta.

Stawki czynszu w Strefie I ksztattowaty si¢ w granicach 4,35 — 4,80 euro/m” miesigcznie,
w Strefie II przekraczaty 3,00 euro/m” miesigcznie, natomiast w Strefie III wynosily od 2,80
do 3,00 euro/m” miesiecznie.
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Wykres 32. Stawki czynszu w nowoczesnych magazynach (eurolm2 miesiecznie)
Zrédto: Jones Lang LaSalle — wrzesien 2004
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Czynsze osiagnety juz chyba najnizsza mozliwa warto$¢ stwierdzili autorzy raportu i po
przystapieniu Polski do Unii Europejskiej moga zacza¢ powoli rosnaé. Dobra lokalizacja
naszego kraju, tania sita robocza i ogolna stabilizacja na rynku pozwalata przypuszczaé, ze
nastapi wzrost popytu na powierzchnie magazynowe. W raporcie rynkowym firma CB Ri-
chard Ellis dokonata analizy istniejacych zasobow powierzchni magazynowych i logistycz-
nych w Polsce, wg sektorow’”,

Sektor 1 — Parki magazynowo-biurowe w Warszawie. Do tego sektora zaliczamy obiekty
magazynowe i biurowo-magazynowe zlokalizowane w odlegto$ci nie wigkszej niz 20 km od
centrum Warszawy.

Sektor 2 — Parki logistyczne w rejonie Warszawy. Na ten sektor rynku sktadaja si¢ parki
logistyczne zlokalizowane w promieniu od 20 do 100 km od centrum Warszawy.

Sektor 3 — Parki logistyczne w Polsce. W sktad tego sektora wchodza parki logistyczne
zlokalizowane w promieniu ponad 100 km od Warszawy, w gtéwnych miastach Polski i ich
okolicach.

W pierwszych dwoch kwartatach 2004 roku catkowita wielko$¢ nowoczesnej powierzch-
ni magazynowej i logistycznej w Polsce wynosita 1,2 mln m* — wzrosta o 80 000 m” i dalsze
81 000 m” bylo w trakcie budowy. W pierwszym potroczu 2004 roku nadal zauwazalny byt
wzrost popytu na powierzchnie magazynowo-logistyczne, czego nastgpstwem byto wynajgcie
89 000 m’.

Stawki najmu byly stabilne wynosity od 2,70 — 5,00 euro/m’ miesigcznie. Calkowity
wskaznik powierzchni niewynajetej dla wszystkich analizowanych sektoréw ksztattowat sig
na poziomie 10%; najnizszy odnotowano dla Warszawy (Sektor 1), gdzie wynajgto najwigcej
powierzchni, a najwyzsza warto$¢ osiagnat w parkach logistycznych w rejonie Warszawy
(Sektor 2), gdzie wybudowano najwigcej powierzchni, ktdra nie zostala jeszcze wynajgta. CB
Richard Ellis przewidywalo, ze w przysztosci Sektory 2 i 3 beda rozwijaty si¢ najszybciej, ze
wzgledu na duze zainteresowanie deweloperéw budowa obiektéw poza Warszawa. W Sekto-
rze 1 ten wzrost bedzie ograniczony, w duzej mierze ze wzgledu na wysokie ceny gruntow.

Tabela 7. Kluczowe wskazniki dla powierzchni magazynowo-logistycznej na koniec Il kwartatu

2004 roku

Wyszczegolnienie Sektor 1 Sektor 2 Sektor 3
Catkowita powierzchnia m’ 538381 456400 206100

*stata * 14,4% wzrost *11,9% wzrost
Popyt netto m” 31650 27500 30100
(wylaczajac renegocjacjg umow) *46,8% wzrost *12,7% wzrost *140% wzrost
Wskaznik powierzchni niewynajg- | 6,53 15,60 9,16
tej (%) *43,4% spadek *56,9% wzrost *3,3% wzrost
Stawki najmu (euro) 2,70 — 5,00 2,90 -3,40 3,20-3,75

*W porownanie z drugq polowq 2003 roku
Zrédto: CB Richard Ellis

Ponad 80% polskiego rynku powierzchni magazynowo-logistycznej na koniec II kwartatu
2004 roku skoncentrowana byla w rejonie Warszawy (Sektor 1 i Sektor 2). Struktura tego
rynku w przysztosci, twierdza autorzy raportu, bedzie si¢ zmienia¢ na korzy$¢ innych regio-
noéw Polski. Najbardziej aktywnymi rejonami do lokalizowania obiektéw logistycznych pozo-
stawaty: £6dz, Poznan, Wroctaw, Slask i Trojmiasto.

™ Powierzchnie Magazynowo — Logistyczne w Polsce, drugi kwartat 2004, CB Richard Ellis
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Mapa 25. Powierzchnie magazynowo-logistyczne w Polsce
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Zrédto: CB Richard Ellis

LEGENDA

. SEKTOR 1 - Powierzchnia magazynowo-biurowa w Warszawie
. SEKTOR2 - Parki logistyczne w rejonie Warszawy
I SEKTOR 3 - Parki logistyczne w Polsce

B AUTOSTRADY — Obecna oraz planowana sieé autostrad
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Polski rynek powierzchni magazynowych i parkéw logistycznych rozwijat si¢ bardzo dy-
namicznie, jednak od poziomu zachodnioeuropejskiego pozostawatl jeszcze znaczny dystans.
Stawki czynszu w 2003 roku nalezaly do najnizszych w Europie, zas 2004 roku byly jeszcze
nizsze”.

Coraz lepsza organizacja produkcji powodowata, ze zarowno magazyny surowcow, jak
1 magazyny wyrobow gotowych stawaty si¢ zbgdne, co przyczyniato si¢ do powstania i dy-
namicznego rozwoju firm logistycznych, oferujacych peten zakres obstugi.

Polska oferta byta konkurencyjna w poréwnaniu z zachodnioeuropejska, tak samo konku-
rencyjne byly Stowacja, Czechy czy Wegry.

Stawki czynszow w nowoczesnych magazynach w Butgarii 1 Polsce byty bardzo podobne
i wynosity 3 — 4,50 euro/m’ miesigcznie. Miesieczne stawki czynszow w 2004 roku (euro/m?)
za powierzchnig¢ magazynowa w krajach srodkowoeuropejskich ksztalttowaty si¢ w przedziale
3 — 6,50 euro, najnizsze byty w Bulgarii, za§ najwyzsze na Wegrzech.

Do listopada 2004 roku wszystkie tego typu inwestycje skupiaty si¢ w rejonie warszaw-
skim, aczkolwiek zauwazalne zainteresowanie inwestorow dotyczylo rowniez Dolnego
i Gornego Slaska, Poznania i Lodzi. Inwestorzy szczegodlnie interesowali sie rejonem Lodzi,
gdzie planowane bylo oddanie do uzytku ponad 1,4 mln m® nowoczesnej powierzchni.
W Warszawie, gdzie do tej pory budowano najwigcej, miato przyby¢ oddane jedynie niewiele
ponad 320 tys. m*>. W Piotrkowie Trybunalskim powstawata inwestycja o powierzchni ponad
370 tys. m” i bedzie to najwigkszy projekt magazynowy w Polsce.

W 2004 roku stawki czynszu obnizyty si¢ nieznacznie w poréwnaniu z poprzednim ro-
kiem 1 byty bardzo zblizone do czynszow w Bulgarii.

Pod koniec roku 2004 w Polsce do dyspozycji byto okolo 1,2 mln m* powierzchni maga-
zynowej klasy A. Inwestorzy planowali budowe ponad 4 mln m? co oznaczalo, ze zapotrze-
bowanie na tego typu powierzchnig¢ bedzie jeszcze znaczne.

Warszawa 1 jej okolice sa bardzo wazne dla firm logistycznych i1 dystrybucyjnych ze
wzgledu na ogromny rynek, jaki si¢ tutaj znajduje.

Wokoét stolicy wyrdzniono trzy strefy, w ktoérych ceny najmu powierzchni magazynowe;j
byly r6zne — chociaz wszystkie obstugiwaty rynek warszawski, tylko jedna z nich znajdowata
si¢ w granicach administracyjnych miasta — ale wynikato to przede wszystkim z cen gruntu,
ktory w samej Warszawie kosztowat od 30 do 80 euro/m®,

W samej stolicy (do 10 km od centrum) w analizowanym roku byto prawie 300 tys. m
magazynéw klasy A i tylko niewiele ponad 22 tys. m” pozostawato wolnych — jest to Strefa I
najdrozsza. Do II Strefy zaliczane sa magazyny oddalone nie wigcej niz 25 km od centrum.
W tej strefie byto prawie 500 tys. m?, a wspotczynnik powierzchni wolnej przekraczal 12%
1 byl najwigkszy w rejonie Warszawy. W III Strefie, oddalonej od centrum ponad 25 km,
w 2002 r. nie byto wolnej powierzchni magazynowej, a w grudniu 2003 roku tylko 2,6%
takiej powierzchni. W 2004 roku sektor rynku nieruchomosci, skupiony w trzech strefach
wokot Warszawy, powiekszyt si¢ 0 150 tys. m? (o 12,5%). Plany deweloperow na 2005 rok
przewidywaly powickszenie tej powierzchni o 185 tys. m* w rejonie stolicy i prawie
100 tys. m*> w pozostatych rejonach Polski. Najwigkszym zainteresowaniem deweloperow
cieszyly si¢ tereny oddalone od centrum Warszawy nie wigcej niz 50 km.

2

5 Gazeta Prawna, Nieruchomosci, 23 listopada 2004 r.
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Krakow 1,4
Wroctaw 1,5

Gdarisk 1,0

Katowice 8,2

Warszawa 80,2

O Warszawa B Katowice O Poznan O t.6dz B Wroctaw O Krakow B Gdansk

Wykres 33. Udzial powierzchni przemystowej w miastach Polski
Zrédio: Colliers International, 2004

Gdansk 0,6

Warszawa 8,1

Katowice 13,0

Poznan 17,8

£6dz 35,7

O Warszawa B Katowice O Poznan O t.6dz B Wroctaw @ Gdansk

Wykres 34. Planowany udziat powierzchni przemystowej w miastach Polski
Zrédto: Colliers International, 2004
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Wyzej zaprezentowane wyniki raportow wykazywaty rozbiezno$ci dotyczace zasiggu
stref oraz zlokalizowanej w nich powierzchni magazynowo-logistycznej. Ogdlne tendencje
byly jednak zbiezne.

Srednie ceny ofertowe sprzedazy lokali magazynowych na rynku wtérnym w latach
2003-2004 zamieszczane na stronach internetowych’® ksztaltowaly si¢ w przedziale 382 —
6382 zl/m® i najwyzsze byly na Bemowie (Mapa 26). Ceny ofertowe wynajmu tych lokali
ksztattowaly si¢ w przedziale 3 — 72 zl/m® i najwyzsze byly w Srodmiesciu (Mapa 27). Lokale
biurowo-magazynowe oferowane byly do sprzedazy w cenach 116 — 8360 zl/m?, najdrozsze
oferty byty w Wilanowie (Mapa 28), a ceny ich wynajmu oferowane byly w granicach 7 — 65
ztm® i najwyzsze byly w Srodmiesciu i Wilanowie oraz na Ochocie i Zoliborzu, (Mapa 29).
Ceny ofertowe kupna-sprzedazy lokali przemystowo-produkcyjnych ksztaltowaty si¢ w prze-
dziale 92 — 6154 zl/m®, najwyzsze byty na Woli oraz w Piasecznie (Mapa 30), ceny wynajmu
natomiast ksztaltowaty si¢ w przedziale 6 — 37 zt/m® i najwyzsze byly na Zoliborzu i w Mar-
kach (Mapa 31).

76 www.oferty.net.pl
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Mapa 26. Oferty lokali magazynowych — kupno
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Zrédto: Opracowanie MBPR na podstawie danych z www.oferty.net.pl
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Mapa 27. Oferty lokali magazynowych — wynajem
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Mapa 28. Oferty lokali biurowo-magazynowych — kupno
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Mapa 29. Oferty lokali biurowo-magazynowych — wynajem

wyszkowski

pufttuski

: : : wegrowski
-wofominski

sochaczewski

- minski

Zyrardowski il i e U P
= - piaseczynski

grojecki

zHm2

liczba gmin {...)

[ 7do20 (27)
[[1 21 do 40 (19)
M 41do65 (4)

brak danych (86)

Zrédto: Opracowanie MBPPIRR na podstawie danych z www.oferty.net.pl
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Mapa 30. Oferty lokali przemystowo-produkcyjnych — kupno
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Mapa 31. Oferty lokali przemystowo-produkcyjnych — wynajem
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5. PRZYSZL.OSC RYNKU NIERUCHOMOSCI

Wg prognoz GUS do 2030 r. w Warszawie ubedzie az 155 tys. mieszkancow. ,,Warszawa
bedzie si¢ rozwija¢ od $rodka na zewnatrz. To wlasnie dzielnice zaludniane po wojnie naj-
szybciej sie wyludnia. Liczba mieszkancow drastycznie spadnie na Mokotowie, Woli, Zolibo-
rzu i Srodmiesciu. Boom przezyja z kolei dzielnice znajdujace si¢ na obrzezach stolicy
1 sasiadujace z nimi gminy. To wlasnie tam przybywac bedzie nowych mieszkan, szkot
1 instytucji uzyteczno$ci publicznej. Zdaniem ekspertow do 2030 roku najwigcej osob za-
mieszka na potudniu — w okolicach Piaseczna i Lesznowoli oraz na péinocy — w Legionowie
i Lomiankach™”’,

W 2004 roku Polska znajdowata si¢ na ostatnim miejscu w Europie pod wzgledem ilosci
mieszkan na 1000 mieszkancéw — 306 lokali, podczas gdy $rednia dla krajow pigtnastki oscy-
lowata wokot 500. Aby osiagna¢ $rednia w UE, w ciagu 10 lat nalezaloby wybudowac
1 sprzeda¢ 1,3 mln mieszkan, co oznacza, ze powinno powsta¢ ponad 150 tys. mieszkan rocz-
nie przez 10 lat z rzgdu. W Warszawie sytuacja byla nieco lepsza, gdyz wskaznik ten wynosit
390 mieszkan'®.

Analitycy rynku mieszkaniowego przepowiadali staly i co najmniej kilkuletni wzrost cen.
Od poczatku 2004 roku ceny mieszkan wzrosty o okoto 6%, w ciagu catego roku przewidy-
wano, ze podrozeja o okoto 10%, a w kolejnych latach moze nawet o kilkanascie procent”.
W $lad za nowymi lokalami drozaly takze ceny starych mieszkan. Przewidywano, ze do
konca 2007 roku popyt na mieszkania bedzie rost, podobnie jak i ceny™. Na poczatku roku
2008 przewidywano, ze zostanie najprawdopodobniej wprowadzony 22% podatek VAT na
sprzedaz mieszkan, co moze spowodowac¢ spadek zainteresowania nabywaniem mieszkan.
Tendencja ta bedzie si¢ roéwniez utrzymywata cz¢sciowo w 2009 roku. Wowczas to podaz
mieszkan moze przewyzszy¢ popyt 1 spowodowac obnizke ich cen.

W 2004 roku cena metra kwadratowego w Polsce byla o ponad polowg nizsza niz prze-
cigtnie w Europie. W zwiazku z czym prognozowano, ze ceny beda rownaty do duzo wyz-
szych cen unijnych. W Hiszpanii od chwili wstapienia do UE ceny wzrosly az o 124%, za$
w Irlandii 0 90%"'. Wszystko wskazuje na to, ze w Polsce bedzie podobnie.

Zaktadano, ze liczba oddawanych mieszkan w Warszawie w kolejnych latach utrzyma si¢
na stabilnym, jednak nizszym poziomie. Nastapi wyrazny wzrost cen mieszkan oferowanych
do sprzedazy w latach 2004-2005.

Prognozowano, ze w 2005 roku na wtorny rynek doméw bedzie miata wptyw sytuacja na
rynku domoéw nowych. Jaka wigc bgdzie podaz i ceny — zaleze¢ bgdzie w duzym stopniu od
prawa podatkowego, budowlanego, plandéw zagospodarowania przestrzennego (ktorych
w wigkszo$ci miast nie ma) 1 ogdlnej koniunktury gospodarcze;.

Prognozy posrednikow co do wzrostu cen doméw w niedalekiej przysztosci w 2004 roku
byly bardzo ostrozne, gdyz nic nie wskazywato na ozywienie sprzedazy. Przewidywane pod-
wyzki w ciagu najblizszych 12 miesigcy zaktadano na okoto 5%".

Ceny domow jednorodzinnych na warszawskich peryferiach od kilku lat byty dos¢ atrak-
cyjne®™. Przewidywano, ze za dwa trzy lata beda znacznie nizsze. Podaz doméw pod Warsza-
wa, gdzie wciaz jest bardzo duzo wolnych terendw, spowoduje, ze ceny ziemi 1 samych do-
mow obnizg sie¢.

77 Zycie Warszawy, 11 pazdziernika 2004 r.

¥ Newsweek, 11 lipca i 17 pazdziernika 2004 r.

" Newsweek, 17 pazdziernika 2004 r.

%0 Warszawski Rynek Mieszkaniowy, Raport 2004/2005, REAS Konsulting
¥ Newsweek, 17 pazdziernika 2004 r.

%2 Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 25 pazdziernika 2004 .

8 Zycie Warszawy, 27 sierpnia 2004 r.
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Ceny gruntow w Polsce wzrastaty stopniowo od 1995 r., w latach 2000-2001 znacznie
spadty. Dopiero po przystapieniu Polski do UE, ceny gruntéw znowu rosty, szczeg6élnie wo-
kot duzych miast™.

Ceny dziatek budowlanych w 2004 roku nieco spadly, ale na te zlokalizowane atrakcyjnie
w dalszym ciagu byt popyt™>. W tym segmencie rynku, nie tylko stolecznego, zmian i zdecy-
dowanego ozywienia oczekiwano dopiero w 2005 roku, a moze nawet w 2006, jak pojawia
si¢ nowe miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Po przystapieniu Hiszpanii do Unii Europejskiej nastapit gwattowny wzrost cen dziatek
komercyjnych®®. Zakladano, ze w Polsce i innych krajach tej czesci Europy bedzie podobnie,
chociaz wzrost prawdopodobnie nie bedzie tak szybki. W nowych krajach UE moze doj$¢ do
wzrostu cen nawet o 40%, jednak sama wielko§¢ wzrostu i jego tempo beda bezposrednio
uzaleznione od catej infrastruktury, przeznaczenia dzialki, sasiedztwa inwestycyjnego.

Polska jest najwigckszym z nowych panstw cztonkowskich, wyrdzniajacym si¢ pod
wzgledem podazy gruntow®’. Z tego powodu pozostajemy krajem konkurencyjnym cenowo
w poroéwnaniu z mniejszymi Wegrami i Czechami, w ktérych ceny ziemi w analizowanym
2004 roku byty dwukrotnie wyzsze niz w Polsce. Ceny gruntow w Hiszpanii wzrosly w ciagu
10 lat od przystapienia tego kraju do wspolnoty ponad dziesigciokrotnie.

Polska, jako kraj jest miejscem atrakcyjnym do inwestowania w sektorze handlu detalicz-
nego, ma na to wpltyw wysoka liczba ludnosci oraz sie¢ duzych miast™. W latach 2004-2005
przewidywany jest wzrost powierzchni w centrach handlowych o 38,7%", co sklasyfikuje
Polske jest na piatym miejscu w Europie.

Inwestycje w obiekty handlowe begda tez naleze¢ do kluczowych w regionie warszaw-
skigrgl, stanowiac 45% — 50% catkowitej rocznej wartosci inwestycji w ciagu nastgpnych kilku
lat™.

Parki oraz centra handlowe nadal pozostaja w centrum zainteresowania inwestorow za-
granicznych. W ciagu pigciu lat Polska stanie si¢ celem ekspansji okoto 100 — 125 zagranicz-
nych handlowcow’'. Wielu z nich zainteresowanych jest wynajmem powierzchni przy gtow-
nych ulicach handlowych, jednak nieuregulowany stan prawny nieruchomos$ci stanowi
przeszkod¢ w rozwoju tej dzialalnos$ci. Najwigksze zapotrzebowanie dotyczy powierzchni
usytuowanych w miejscach o najwigkszym natg¢zeniu naturalnego ruchu pieszych.

Zainteresowanie inwestoréw zagranicznych rynkiem powierzchni biurowych koncentro-
wato si¢ glownie w Warszawie. Najbardziej popularne obszary poza centrum to Stuzewiec
Przemystowy i Aleje Jerozolimskie oraz rejon ulic Towarowej i Kasprzaka’.

W 2004 roku w stolicy na jednego mieszkafica przypadato okoto 1,2 m?* powierzchni biu-
rowej”". Byt to wynik dobry, jesli chodzi o rynek $rodkowoeuropejski, jednakze nadal pozo-
stajemy w tyle w poréwnaniu ze standardami zachodnioeuropejskimi, gdzie $rednio przypada-
to 5,2 m* na osobe.

Prognozowano, ze czynsze na rynkach takich jak Budapeszt i Warszawa beda prawdopo-
dobnie obniza¢ si¢ ze wzgledu na znaczny wskaznik powierzchni niewynajgtej oraz ciagla
podaz nowoczesnej powierzchni biurowej. Inwestycje w produkty biurowe w Europie Srod-

% Rzeczypospolita, Nieruchomosci, 16 sierpnia 2004 r.

85 Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 08 listopada 2004 r.

% Gazeta Prawna, Nieruchomosci, 26 maja 2004 r.

%7 Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 16 sierpnia 2004 r.

% Gazeta Wyborcza, 02 czerwca 2004 r.

% Informacja prasowa, 31 maja 2004 r., Cushman & Wakefield Healey & Baker

% Gazeta Prawna, Nieruchomosci, 09 listopada 2004 r.

°! Gazeta Prawna, Nieruchomosci, 25 maja 2004 r.

2 www.info.realestate.com.pl

% Powierzchnie biurowe w Warszawie, 15 listopada 2004, www.info.realestate.com.pl,
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kowo-Wschodniej maja najwyzsza stopg zwrotu na europejskim rynku powierzchni komer-
cyjnych’™.

Zapotrzebowanie na powierzchni¢ magazynowa bedzie w dalszym ciagu wzrasta¢. War-
szawa 1 jej okolice sa bardzo wazne dla firm logistycznych i dystrybucyjnych ze wzgledu na
ogromny rynek, jaki si¢ tutaj znajduje.

Inwestorzy z branzy logistyczno-magazynowej znajduja si¢ wsrdd najwigcej inwestuja-
cych w naszym kraju. Atutem Polski jest centralne potozenie w Europie oraz tatwy dostep do
chlonnego rynku wschodniego. Utrudnieniem jest jednak brak odpowiedniej infrastruktury
drogowe;.

Po okresie spowolnienia w latach 2001-2002, rok 2004 byt okresem poprawy trendow na
rynku powierzchni magazynowych na co wptyngla poprawiajaca si¢ koniunktura gospodarcza
wywotana czlonkostwem Polski w Unii Europejskie;.

Zainteresowanie inwestorOw powierzchnia magazynowo-logistyczng moze zwigkszy¢ si¢
zardwno ze strony dostawcow, jak i1 odbiorcoOw ustug logistycznych. Zwigkszajacy si¢ popyt
i podaz na rynku magazynowym, stawki czynszowe nadal niskie w poréwnaniu z zachodnimi,
bardzo niski wskaznik pustostandw, beda stymulowaly ozywienie w tym sektorze i dalszy
jego rozwoj.

W ciagu 2004 roku odnotowano na rynku dalsza kompresj¢ stop kapitalizacji dla inwe-
stycji w nieruchomosci komercyjne. Dla najlepszych inwestycji zlokalizowanych w Warsza-
wie prognozowano, ze beda si¢ one ksztattowaé na poziomie okoto 8%°°. Atrakcyjnie zlokali-
zowane budynki biurowe wysokiej klasy beda sprzedawane przy stopie kapitalizacji okoto 8%
lub nawet ponizej do konca 2004 roku. Sugerowano, ze niski poziom stop kapitalizacji pozy-
tywnie wptynie na ten rynek i moze zwigkszy¢ zainteresowanie inwestorow.

W 2004 roku zwigkszyto si¢ zainteresowanie powierzchnia komercyjna w warszawskich
centrach handlowych. Najlepsze centra handlowe byly w stanie osiagnac¢ stope¢ kapitalizacji
na poziomie 8,25% — 8,50%, ktora jeszcze w 2003 roku wynosita okoto 10%.

Inwestycje w sektorze powierzchni magazynowych utrzymywaly si¢ na niskim poziomie
1 nie oczekiwano wzrostu transakcji w tym sektorze. Prognozowano, ze stopy kapitalizacji na
tym rynku moga osiagnaé poziom 9 — 10 % dla najlepszych projektow.

Warszawa 1 jej okolice jest bardzo atrakcyjnym miejscem w Europie do rozwoju inwesty-
cji komercyjnych zwlaszcza w zakresie obiektow biurowych handlowych i logistyczno-
magazynowych. Zainteresowanie rynkiem nieruchomosci komercyjnych jest nadal duze.

Whioskowano, ze dostosowanie cen nieruchomosci do poziomu zachodnioeuropejskiego
bedzie procesem diugotrwalym roztozonym na wiele lat, bowiem wiaze si¢ to z zamozno$cia
jej mieszkancow.

Z barometréw nieruchomos$ci Rzeczpospolitej opracowywanych na podstawie danych
rzeczywistych i prognozowanych cen, uzyskiwanych z agencji nieruchomosci z kilku wybra-
nych miast Polski, wynika:

- $rednie ceny domow w ciagu 2003 roku wzrosty o okoto 7%. Prognozy co do wzrostu

cen w ciagu nastgpnych 12 miesigcy sa ostrozne, bowiem nic nie wskazuje na ozy-
wienie rynku w tym segmencie. Przewiduje si¢ wzrost cen o okoto 5%.

o4 www.nieruchomosci.beck.pl, 12 maja 2004 r.
% Rynek nieruchomosci w Warszawie — wrzesien 2004 — raport, Jones Lang Lasalle
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Wykres 35. Barometr — domy uzywane
Zrédto: Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 25 pazdziernika 2004 roku

- wazrasta podaz mieszkan na sprzedaz. Ceny mieszkan na rynku wtérnym w 2004 roku
powinny wzrosna¢ srednio o okoto 5%. W ciagu minionych 12 miesigcy, jak wynika-
to z danych agencji posrednictwa, ceny mieszkan na rynku wtérnym wzrosty srednio
0 7%. Podaz mieszkan w dalszym ciagu przewyzszala popyt.
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=0==przewidywana zmiana cen w ciggu nastepnych 12 miesiecy

=—f==zmiana cen w ciggu ostatnich 12 miesiecy

Wykres 36. Barometr — mieszkania uzywane
Zrédto: Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 02 listopada 2004 roku

91



- ceny dziatek budowlanych wzrosna w ciagu roku 2004 o 10% — wskaznik ten byt
nieco wyzszy niz przed miesiacem. Posrednicy twierdza, ze atrakcyjnych lokaliza-
cji pod budownictwo jedno- i wielorodzinne ubywa, dlatego tereny korzystnie usy-
tuowane moga znacznie podroze¢. Ceny dziatek budowlanych w listopadzie, w po-
roéwnaniu z pazdziernikiem, nie zmienity si¢. W skali roku, wzrosty o okoto 7%.
W ciagu najblizszych miesigcy, mozna spodziewaé si¢ wzrostu cen dziatek bu-
dowlanych, nawet o 10%.

zmiany cenw %
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Il Il v \ Vi VI Ml IX X X

=0@=—przewidywana zmiana cen w ciggu nastepnych 12 miesiecy
===7Niana cen w ciggu ostatnich 12 miesiecy

Wykres 37. Barometr — dziatki budowlane
Zrédto: Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 08 listopada 2004 roku

- sytuacja na rynku wynajmu mieszkan byta zréznicowana. Jesli utrzymaja si¢ stosun-
kowo niskie stopy procentowe kredytow hipotecznych, to mieszkania na wynajem
w mato atrakcyjnych lokalizacjach bgda tanie¢, natomiast ceny najmu w najbardziej
poszukiwanych, nieco wzrosna ze wzgledu na mata ich podaz. Srednie ceny powinny
utrzymac si¢ na niezmienionym poziomie lub nieznacznie wzrosna.

92



zmiany cenw %
12
10 -
8
6
4 .
5 ]
0 | v
-0,8
-2
_4 .
-6
-8
I I Il v \Y Vi Vil VI IX X X
=0==przewidywana zmiana cen w ciggu nastepnych 12 miesiecy
=—g=2zmiana cen w ciggu ostatnich 12 miesiecy

Wykres 38. Barometr — mieszkania do wynajecia
Zrédto: Rzeczpospolita, Nieruchomosci, 15 listopada 2004 roku

Z konferencji ,,Dekada Waznych Zmian”, ktora odbyta si¢ w dniach 25 — 26 listopada
2004 roku w Warszawie wynikalo, ze rozw0j inwestycji ma przyspieszy¢ ustawa o partner-
stwie publiczno-prywatnym’® (prace sa w toku). W najblizszych latach — zgodnie z zatoze-
niami programu ,,Infrastruktura — klucz do rozwoju” — wzrosna takze naklady inwestycyjne
na budoweg drdg. Polska jest bardzo interesujacym rynkiem inwestycyjnym dla partnerow
z zagranicy. Za atrakcyjnoscia Polski przemawia wzrost gospodarczy na poziomie 3,8% czyli
wigkszy od $redniej europejskiej. Wzrost zainteresowania naszym polskim rynkiem spowo-
dowal zwigkszona podaz powierzchni komercyjnych, szczegdlnie w Warszawie. Rozwoj
rynku logistycznego spowalnia brak odpowiedniej infrastruktury drogowej. Minusem Polski
jest stosunkowo wysokie bezrobocie, duze koszty pracy i wysokie sktadki na ZUS. Inwesto-
rzy czekaja na zmiany w polskim prawie. Utrudnieniem dla inwestorow jest wciaz istniejacy
problem reprywatyzacji, dtugie oczekiwanie na uzyskanie tytutu prawnego oraz skompliko-
wany proces uzyskiwania pozwolenia na budowg. Poinformowano réwniez, ze po akcesji
Polski do UE ustabilizowato si¢ nie tylko tempo sprzedazy, ale takze ceny mieszkan. Wi-
doczna jest nadwyzka popytu nad podaza. Wciaz duza rolg odgrywa budownictwo indywidu-
alne. Wedhug oficjalnych danych w Polsce przybywa rocznie od 30 do 50 tys. nowych domow
(w rzeczywistosci nawet o 20 — 30 tys. wigcej). Najwazniejszym rynkiem lokalnym pozostaje
Warszawa.

% Na zmiany trzeba poczeka¢, www.muratorplus.pl,
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ABSTRACT

Spatial Planning and Development Act, which includes rules of elaborating spatial devel-
opment plans in regional level, imposes an obligation of regional self-government to elaborate
Spatial Development Plan of Warsaw Metropolitan Area. The Warsaw Metropolitan Area
Plan is being elaborated by Mazovian Office for Regional Planning. Planning process was
preceded by various kinds of analyses.

The aim of this dissertation, realised in 2004, is an attempt to delimitate the area, where
the nearness of Warsaw impacts on property prices. It can be one of premises to delimitation
the Warsaw Metropolitan Area. The Warsaw property market and its surroundings was ex-
amined against European capital cities and selected large cities in Poland. In this order were
used data published in newspapers, on web sites and in some cases — data of Central Statisti-
cal Office. In this dissertation reports prepared by property agencies in Poland in period 2003-
2004 were used.

The analyse proved, that tendency in polish market is similar to previous tendency in
countries, which accessed to the UE before Poland, for example in Ireland and Spain. Thus,
after accession Poland has became an attractive localization for most of foreign investors. It
turned out, that the Warsaw property market against property market in other large polish
cities has been the larges and the most dynamic developing. There has been located agencies
of famous international enterprises.

In the summary is presented future estimated development of property market.
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