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Regionale Informationen: Warschau (Polen)
Autor: Helmut Kolb M.A, MRICS, CIS HypZert(F); Berlin-Hannoversche Hypothekenbank

Die jungere Geschichte Polens nach dem Zusammenbruch des Ostblocks ist durch die
Einrichtung einer parlamentarischen Demokratie mit prasidialen Elementen und die sukzessive
Markt6ffnung gepragt. Der Beitritt zur EU erfolgte 2004. Die angestrebte Einfiihrung des
EURO wird sich vor dem Hintergrund der Staatsschuldenkrise europdischer Staaten und der
Unsicherheiten im Hinblick auf die weitere wirtschaftliche Entwicklung weiter verzdgern.

Polen (Angaben zum 1.1.2011 bzw. fiir 2010)

Einwohnerzahl: ca. 38.200.000

Wéhrung: Polnischer Zloty

BIP: 354 Mrd. €

BIP pro Kopf: 9.270 €

Wirtschaftswachstum: 3,8 %

Arbeitslosenquote: 12,3 %

Offentliches Haushaltsdefizit: 7,9 %

Landes-Domain: .pl

Hauptstadt: Warschau (ca. 1,7 Einwohner/Stadt bzw. 2,7 Mio./Region)

Das wirtschaftliche und politische Zentrum des Landes ist die Hauptstadt Warschau (poln.: Wirtschafts-
Warszawa, engl.: Warsaw). Etwa 15% des polnischen Bruttoinlandproduktes werden in der leistung
Stadt erwirtschaftet. Polen hatte insgesamt weniger mit den Folgen der globalen Finanz- und

Wirtschaftskrise zu kdmpfen als andere européische Staaten. 2009 war Polen das einzige EU-

Land, das mit einem realen Zuwachs seines BIP (ca. 1,7%) aufwarten konnte. Im Jahre 2010

beschleunigte sich das Wirtschaftswachstum auf 3,8 %.

Der Bestand moderner, nach 1989 errichteter Biroflachen betragt 3,5 Mio. m? (Stand Q1 Buroflachen-
2011). Damit ist Warschau der groite Buromarkt Osteuropas (ohne Russland) (zum Vergleich: Bestand

Prag 2,7 Mio. m?, Bratislava: 1,3 Mio. m?). Im europdischen Malistab ist Warschau zwar noch

ein vergleichsweise kleiner Markt, der jedoch in den letzten Jahren stérker in den Blick v.a.

internationaler Investoren gertickt ist.

Polen ist seit 1999 in 16 Woiwodschaften eingeteilt. Die Stadt Warschau liegt in der Gliederung
Woiwodschaft Masowien im zentral-Ostlichen Teil von Polen beiderseits der Weichsel. In der

Systematik statistischer Regionen der EU (NUTS) entspricht das engere Stadtgebiet von

Warschau dem gleichnamigen NUTS3-Gebiet PL127 (Miasto Warszawa). Die Stadt ist seit

2002 wieder eine einheitliche Stadtgemeinde und I&sst sich etwa mit einer kreisfreien Stadt in

Dt. vergleichen. Warschau ist in Stadtbezirke (dzielnice) aufgeteilt, die einer starken

gesamtstadtischen Verwaltung untergeordnet sind.

Administrative Gliederung der Stadt Warschau
(Quelle: wikipedia, Urheber: Marcin Floryan)

Download unter: www.wertermittlung-von-immobilieninvestments.de/Regionale Daten



www.wertermittlung-von-immobilieninvestments.de
Die Website zum Buch

Der Warschauer Biromarkt konzentriert sich auf der westlichen Weichselseite und I&sst sichin  Bliromarktzonen
zwei Hauptbereiche untergliedern: Den Central Business District (im Bezirk Srodmiescie) und

Sekundarstandorte, die sich hauptséchlich auf die stidlich und westlich angrenzenden Stadt-

bezirke Mokotdw, Ochota und Wola erstrecken. Die mit deutlichem Abstand bedeutendsten

Biirozonen sind CBD und Mokotéw (Teilgebiet der Biirozone ,,upper south® gem. Biiromarkt-

gliederung des Warsaw Research Forum).

Als Prime-Headline-Rents werden folgende Spannen veréffentlicht (Stand Q1 2011): Miethéhen
Lage Gebaudequalitat Headline-Rent
CBD A 23 - 26 €/m?
auBerhalb CBD A 15 - 16,50 €/m?
Vor 1989 erstellte Gebdude 7-9€/m?

Die Effektivmieten nach Abzug von Incentives liegen ca. 15 — 20 % darunter.

Die (in den letzten Jahren nicht unerheblichen) Wahrungsschwankungen haben einen gewissen
Einfluss auf die Mieth6hen.

Die Spitzenrendite - im Jahr 2001 noch um 10 % - fiel bis auf 5,5 % im Jahr 2006/07, stieg in
Folge der weltweiten Finanz- und Wirtschaftskrise auf 7,25 % an und geht seither sukzessive
zuriick (per Q1 2011 rd. 6,5 %). Die Leerstandsquote liegt aktuell bei 8,4 %.

Eine Besonderheit des polnischen Marktes besteht darin, dass zusétzlich zu den exklusiv Flachenangaben
nutzbaren Mietflachen im Rahmen eines sog. ,,add-on-Faktors“ die anteiligen Gemeinschafts-

flichen mitvermietet werden. Dieser ,,add-on-Faktor* wird marktabhangig vereinbart und liegt

aktuell in einer typischen Spanne zwischen 4 und 8 %.

In Polen existiert ein an das deutsche Grundbuchsystem angelehntes Register. Das Polnische Eigentumsformen
Grundbuch umfasst die Abteilungen 1 (Bestand), 2 (Eigentiimer), 3(Rechte und Belastungen)

und 4 (Grundpfandrechte). Neben Volleigentum ist die erbbaurechtsahnliche Eigentumsform

des Erbnielbrauchrechts (perpetual usufruct right) bei innerstadtischen Gewerbeimmobilien

weit verbreitet. Dieses grundstiicksgleiche Recht wird von den Stédten bzw. dem Staat fur

einen definierten Zeitraum vergeben und erméglicht es dem Inhaber, auf dem Grundstiick ein

Gebéude zu errichten und zu betreiben. Im Gegenzug ist eine jahrliche Gebihr zu entrichten,

die an den Bodenwert gekoppelt ist und bei gewerblichen Nutzungen Gblicherweise 3 %

betragt.

Die marktiblichen Konditionen gewerblicher Mietvertrage sind mit denen westeuropdischer Mietkonditionen
Buromérkte vergleichbar. Die meisten Vertragshestandteile sind frei verhandelbar.

Ublicherweise werden Mietdauern zwischen 5 und 7 Jahren vereinbart. Haufig werden

Mietvertréage als triple- oder double-net-Vertrage abgeschlossen. Die Service-Charge (meist

zwischen 4 und 6 €/m? fiir Class-A-Objekte) umfasst dann meist Betriebskosten,

Managementkosten sowie laufende Reparaturen. Haufig verbleibt die Instandhaltung an Dach

und Fach beim Vermieter. Bei Mietvertragsabschliissen werden haufig Incentives in Form von
Ausbaukostenzuschiissen und mietfreien Zeiten (4-6 Monate) gewahrt.

Beim Immobilienerwerb fallen folgende Transaktionskosten an: Erwerbsneben-
Beim Erwerb von Gebduden mit Grund und Boden sind bei MwSt.-pflichtigen Erwerbern Kosten

23 % MwSt., aber keine weiteren Steuern zu zahlen. Sofern der Erwerber nicht der MwSt.-

Pflicht unterliegt, fallt die Steuer fur Zivil- und Rechtsgeschéfte in Héhe von 2% an.

Beim Erwerb eines Unternehmens wird die Steuer auf Zivil- und Rechtsgeschéafte in Hohe von

1 % erhoben.

Makler- bzw. Vermittlungsgebdiihren fallen tblicherweise in einer Héhe von 1-2% des

Vertragswertes an (abhangig vom VVolumen). Die Notargebuhren sind abh&ngig vom

Immobilienwert (Mindestbetrag zzgl. Prozentsatz des KP).

(Vorstehende Ausfiihrungen sind ohne Gewahr.)
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http://www.stat.gov.pl (auch in engl. Sprache)

http://www.infoseite-polen.de (in dt. Sprache)

http://www.polishmarket.com (in engl. Sprache)

http://www.polishmarket.com.pl/ (in engl. Sprache)

http://www.wbj.pl/ (in engl. Sprache)
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