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Baza danych na dzien 15 wrzesnia 2010 zawiera:

= 60 budynkéw — 1,009,672 m? powierzchni biurowej
Z czego:

» 56 budynkow klimatyzowanych
979,095 m? powierzchni biurowej klimatyzowanej

= 4 budynki nieklimatyzowane

30,577 m? powierzchni biurowej nieklimatyzowanej

Metodyka niniejszego raportu opierata sie na ponizszych zatozeniach:

= Podziat terenu Warszawy na 7 obszarow: Centralny Obszar Biznesu (COB),
Wola, Zoliborz, Wiochy i Ochota, Mokotéw, Praga oraz Ursynéw i Wilanéw

=  Wybor reprezentacyjnych budynkéw biurowych, w roznych lokalizacjach,
0 zroznicowanej specyfikacji technicznej i wyposazeniu

» Rozmieszczenie przestrzenne analizowanych budynkéw z przewagg Centrum
— Poza Centrum

= Ustalenie realnych stawek optat eksploatacyjnych (Service Charge — SC) na
zasadzie porownania wysokosci zaliczki na optaty eksploatacyjne ze stawkg
optat eksploatacyjnych po rozliczeniu

» Klasyfikacja budynkoéw do poszczegolnych klas (A+, A, B+, B, C)

nieuwzgledniajaca kryterium lokalizacji'.

’ por. Kategoryzacja budynkéw biurowych wg Warsaw Research Forum
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Analiza zebranych danych pozwolita oszacowac srednig oraz zakresy

minimum/maksimum stawek optat eksploatacyjnych w poszczegdlnych czesciach

Warszawy.

Whnioski z przeprowadzonej analizy sg nastepujace:

Srednia wartos$¢ stawek optat eksploatacyjnych

ZAKRES [ZL/M?]

SREDNIA
DZIELNICA )
[ZE/M7] oD
COB 22,84 18,00
WELOCHY
18,37 15,80
| OCHOTA
WOLA 21,88 19,00
ZOLIBORZ 17,19 16,00
PRAGA 20,61 16,58
MOKOTOW 21,34 16,28
URSYNOW
. 16,84 14,50
| WILANOW
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SREDNIA WARTOSC STAWEK OPLAT
EKSPLOATACYJNYCH
W WARSZAWIE [ZL/M?]
2009

WLOCHY |
OCHOTA

B W Warszawie roznice
w stawkach SC wynikajg przede
wszystkim z lokalizacji budynku.
Zdecydowanie najwieksze koszty
najemcy ponoszg w COB oraz
Mokotowie. Reprezentacyjne
potozenie, dostepnosc
komunikacyjna oraz najwyzsze
klasy obiektéw biurowych
ksztattujg niezmiennie wysoki

popyt w dostepnych

nieruchomosciach komercyjnych.

B Srednia warto$é stawki SC ksztattuje sie od 22,84zt/m? na terenie COB do

16,84z/m? na Ursynowie i Wilanowie. Stawki w granicach 21z/m? wystepuja

na Mokotowie i Woli. Ze stosunkowo wysokimi optatami eksploatacyjnymi
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(ok.20z/m?) nalezy sie liczyé na terenie Pragi.

Zréznicowanie stawek optat eksploatacyjnych

ZROZNICOWANIE STAWEK OPLAT EKSPLOATACYJNYCH
W WARSZAWIE [Zt/M?]
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B Rzeczywiste koszty eksploatacji w COB sg bardzo zréznicowane (od
18,00z/m? do nawet 31,87z/m?). Za gtéwny czynnik cenotwdrczy nalezatoby
tu przyjac klase budynku biurowego. W zwigzku z tym, ze w COB mamy do
czynienia zaréwno z budynkami najwyzszej klasy A+, jak i o najnizszym
standardzie (ij. klasa C) réznica stawek SC na poziomie 13,87zt jest
proporcjonalna do réznicy standardu i renomy budynkéw klas Ai C.

Generalnie dla nowych budynkéw $rednio stawka SC wynosi 22,54z/m?.
Podobnie duza rozpietos¢ wysokosci stawek obserwowana jest na Mokotowie
i Woli.

B W COB najwiekszy wptyw na wartos¢ stawki optat eksploatacyjnych moze
mie¢ opfata za uzytkowanie wieczyste, gdyz scisle zalezy ona od ceny
samego gruntu. W zwigzku z tym, ze ceny gruntéw w dzielnicach centralnych
Warszawy sg najwieksze, optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu rowniez

osiggajg maksimum.
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B Zdecydowanie najbardziej zblizone do siebie sg optaty eksploatacyjne
w budynkach biurowych na terenie Zoliborza (16-18z/m?) — sa to z reguty
budynki nowe, o podobnym standardzie (klasa B /B+), gdzie kryterium
lokalizacyjne nie pozwala na ksztattowanie sie stawek na poziomie zblizonym

do dzielnic centralnych (COB, Mokotéw).

Srednia stawka optat eksploatacyjnych w klasach budynkéw biurowych

SREDNIA STAWKA OPLAT EKSPLOATACYJNYCH W KLASACH
BUDYNKOW BIUROWYCH W WARSZAWIE [Zt/M?]
2009
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B W biurowcach klasy A+, znajdujacych sie jedynie w Scistym centrum miasta,
najemcy muszg liczy¢ sie z najwyzszymi stawkami SC, jednakze renoma tych
obiektow oraz najwyzszy poziom wyposazenia technicznego i standard
wykonczen zapewniajg niestabngce zainteresowanie tamtejsza powierzchnig

biurowa.

B Budynki biurowe klasy C odgrywajg zdecydowanie mniejszg role na rynku
nieruchomosci komercyjnych. Grono najemcéw zainteresowanych tym
rodzajem powierzchni coraz czesciej decyduje sie na wynajem lokali
biurowych w klasie B/ B+. Istotnym jest tu rowniez fakt, iz w nizszych klasach

budynkéw ponoszone sg czesto wieksze naktady finansowe: zwigzane m.in.
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z konieczno$cig przeprowadzania remontéw, napraw biezacych czy prac

modernizacyjnych.

B Najnizsze stawki SC w budynkach klasy A odnotowano w dzielnicach Wtochy,
Ochota i Mokotéw (nizsze o ok. 1,20-3,60zt w stosunku do COB i Woli).

B Najwyzsze stawki SC w klasie B i B+ charakteryzujg teren Pragi (przy czym
nalezy pamietac, ze lokalizacja tamtejszych biurowcéw wyklucza
kwalifikowanie ich w grupie A, cho¢ standard wykonczen i wyposazenia jest

podobny).

B Optaty eksploatacyjne w budynkach klasy B na terenie catego miasta
mieszcza sie w przedziale 15-20z/m?, przy czym wahania réznic w stawkach

w poszczegolnych dzielnicach sg dosc¢ tagodne.

KLASA BUDYNKU BIUROWEGO

DZIELNICA
N B+ B
COB 26,33° 21,09 19,25 20,02
WLOCHY
19,88 17,17
| OCHOTA
WOLA 23,50 20,98 19,75
ZOLIBORZ 16,92
PRAGA 22,49 20,75 16,58
MOKOTOW 19,85
URSYNOW

18,17 15,00

| WILANOW

*Stawki podane w zt/m?.

Warszawski rynek nieruchomosci komercyjnych charakteryzuje sie bardzo duzym
zroznicowaniem wysokos$ci stawek optat eksploatacyjnych — zaréwno pod wzgledem
lokalizacji obiektow biurowych, jak i poszczegdlnych klas budynkéw. Warto
podkresli¢, ze procz juz wspomnianej lokalizacji, jednymi z najwazniejszych
czynnikdw wptywajacych na réznice w kosztach eksploatacji sq optata za
uzytkowanie wieczyste gruntu oraz wyposazenie budynku w system klimatyzacji

i sposob rozliczania optat za energie elektryczng.
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SREDNIA WARTOSC STAWEK OPLAT EKSPLOATACYJNYCH W WARSZAWIE
2009

ZOLIBORZ

URSYNOW
| WILANOW

POWYZEJ 22 zl/m?
21-22 z/m?
20-21 z/m?
18-20 zl/im?

PONIZEJ 18 zl/m?
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