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Messeausgabe

Triple-A fur Wirtschaftsstandort Warschau

Verglichen mit Stadten mit dhnlicher GroBe und Wirtschaftskraft steht die pol-
nische Hauptstadt hinsichtlich Bruttowertschopfung, Beschiftigung, Kaufkraft-
entwicklung und Bevolkerung sehr gut da. Fiir die kommenden Jahre prognosti-
ziert der Autor steigende Wachstumsraten, nicht zuletzt gestiitzt auch auf die
weitgehende Unabhingigkeit des polnischen Bruttoninlandsprodukts vom Export
und der damit geringen Anfilligkeit fiir die europdische Finanzmarktkrise. Da
Warschau der Einstiegsmarkt fiir Investoren ist, die nach Osteuropa expandieren
wollen, herrscht bereits Mangel an geeigneten Investitionsobjekten. Dabei be-
stehen fiir Einzelhandelsimmobilien noch bessere Chancen als fiir Biiroimmobili-
en. Denn im europdischen Vergleich weist die Stadt an der Weichsel eine geringe
Pro-Kopf-Verkaufsflache auf. Nachholbedarf hinsichtlich weiterer Verkaufsfla-

chen besteht auch angesichts der hohen Nachfrage der Filialisten.

Fiir drei kurze Sommerwochen stand
Polen gemeinsam mit der Ukraine im
Rampenlicht der europdischen Offent-
lichkeit. Und obwohl die polnische Nati-
onal-Elf es nicht bis in die K.O.-Runde
geschafft hat, haben wir unsere Nach-
barn als fuBballbegeisterte Gastgeber
kennengelernt, die gemeinsam mit ihren
internationalen Gasten bis zum Finale
gefeiert haben. Inzwischen konzentriert
sich die mediale Aufmerksamkeit wieder
auf andere europdische Staaten: Spani-
en, Italien und Griechenland beispiels-
weise. Doch was uns an Nachrichten aus
dem Siiden erreicht, ist seit geraumer
Zeit kaum geeignet, uns euphorisch zu
stimmen. Die Realitdt der Peripheriestaa-
ten hat uns, leider, wieder eingeholt.

Dabei gibt es auch eine polnische Reali-
tat - eine belastbare Realitat jenseits
fliichtiger Hoffnungen auf fuBballeri-
schen Erfolg. Sie lasst sich anhand der
Zahlen und Fakten erfassen, die die wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit unseres
Nachbarlandes beschreiben. Und die
haben es in sich. Auf eine Kurzformel
gebracht, heit die polnische Wirklich-
keit im zweiten Quartal 2012 ,Warschau:
AAA".
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Das Triple-A bekam der Wirtschafts-
standort Warschau jlingst von der Feri
Eurorating Services AG verliehen. Damit
flhrt Polens Hauptstadt mit 86 Punkten
die Liste von 25 europdischen Stidten
an, die aufgrund dhnlicher GréBe und
Wirtschaftskraft zum Vergleich herange-
zogen wurden. Auf dem zweiten und
dritten Rang folgen Helsinki mit 82 und
Luxemburg mit 80 Punkten - diese Wer-
te entsprechen jeweils einem ,AA"-Ra-
ting. Weit abgeschlagen sind indessen
Diisseldorf, das mit 55 Punkten auf ein
.B plus" kommt, und Berlin mit 53 Punk-
ten, die nur fir ein ,C" reichen.

Warschau ganz vorne

Das tberragende Abschneiden der polni-
schen Metropole setzt sich aus einer
gewichteten Wertung der vier Faktoren
Bruttowertschépfung (98 Ratingpunkte),
Beschiftigung (88), Kaufkraftentwick-
lung (95) und Bevdlkerung (53) zusam-
men. Die lediglich befriedigende Bevol-
kerungsentwicklung ist der einzige Wer-
mutstropfen. Das Wirtschaftswachstum,
die Beschaftigungs- sowie die Kaufkraft-
entwicklung verdienen indessen das
Pradikat ,auBerordentlich erfolgreich”.

Das sind gute Nachrichten fiir Immobili-
eninvestoren - und die haben Polen,
respektive Warschau, das wirtschaftliche
und kulturelle Zentrum des Landes,
langst fiir sich entdeckt. 2011 belief sich
das Transaktionsvolumen auf rund 2,5
Milliarden Euro, wobei die meisten Inves-
titionen von US-Amerikanern und Deut-
schen getdtigt wurden. Doch was seit
einiger Zeit in Deutschland und anderen
westeuropdischen Metropolen beklagt
wird - der Mangel an Core-Immobilien

- erschwert auch den Einstieg in den
Warschauer Immobilienmarkt. Entspre-
chend groB ist die Konkurrenz. Denn die
Zuversicht, dass Polen sich langfristig als
erfolgreicher Wirtschafts- und Invest-
mentstandort etabliert, ist angesichts des
internationalen Anlagedrucks in Krisen-
zeiten wie diesen groB.

Hohe Wachstumsraten

Fiir die kommenden Jahre wird fiir War-
schau von Wachstumsraten ausgegan-
gen, die deutlich Giber dem Schnitt ver-
gleichbarer européaischer Metropolen
liegen. Prognostiziert werden 4,3 Prozent
jahrlich bis zum Jahr 2016 und immerhin
noch 3,4 Prozent pro Jahr zwischen 2017
und 2021. Trager des Wirtschaftswachs-
tums Warschaus wie auch Polens insge-
samt sind insbesondere Handel, Verkehr,
Finanzsektor und der unternehmensun-
terstlitzende Dienstleistungssektor.

Die Tatsache, dass Polen weitaus glimpf-
licher als nahezu alle anderen EU-Staa-
ten durch die Finanzkrise gekommen ist,
hangt vor allem damit zusammen, dass
das Bruttosozialprodukt nur zu etwa 20
Prozent exportabhingig ist und sich die
Wirtschaft einer starken und stabilen
Binnennachfrage erfreut. Polen konnte
2009 immerhin als einziges EU-Land das
Abgleiten in eine Rezession verhindern
und hat sich auch weitaus zligiger von
der Krise erholt als der Rest Europas.

Die Beschaftigung wird im GroBraum
Warschau schatzungsweise bis 2016 um
1,6 Prozent pro Jahr zunehmen und
danach um 1,2 Prozent jahrlich, die
Kaufkraft um 4 Prozent bis 2016 und
anschlieBend um 3,1 Prozent. Unter-
durchschnittlich bleibt allein das Bevdl-
kerungswachstum. Es liegt seit der Jahr-
tausendwende konstant bei 0,2 Prozent
pro Jahr - dieselbe Rate wird auch fiir
die kommenden zehn Jahre unterstellt.
Derzeit leben in Warschau rund 1,7 Milli-
onen Menschen und im niheren Ein-
zugsgebiet noch einmal eine weitere
knappe Million. Lediglich das oberschle-
sische Industriezentrum mit Katowice,
Gliwice, Opole und weiteren GroBstadten
kommt als Agglomerationsraum mit 2,7
Millionen Menschen auf mehr Einwoh-
ner. Als ostmitteleuropdische Metropole




ist Warschau fiir viele Unternehmen, die
nach Osteuropa expandieren wollen, der
Einstiegsmarkt. Hierin liegt einer der
bedeutendsten Vorteile der Region.

Die Biiromieten sind vergleichsweise
giinstig und die Bevolkerung gut ausge-
bildet - das lockt internationale Unter-
nehmen an die Weichsel. Hinzu kommen
die immer noch niedrigen Arbeitskosten,
wenngleich sie sich in den vergangenen
Jahren stark erh6ht haben und dieser
Faktor daher an Bedeutung eingebiif3t
hat. Insgesamt sind die Rahmendaten fiir
Warschau sehr positiv. Und obwohl das in
der Vergangenheit starke und auch in
Zukunft noch tiberdurchschnittliche Wirt-
schafts-, Beschaftigungs- und Kaufkraft-
wachstum natdirlich auch dem enormen
Nachholbedarf Polens geschuldet ist,
bilden die Daten einen erfrischenden
Kontrast zu der 6konomischen Tristesse
in weiten Teilen des Kontinents.

Fiir Immobilieninvestoren ist die inzwi-
schen sehr gut ausgebaute Infrastruktur
Polens ein gewaltiger Pluspunkt. Das
Land - und mittelbar die EU - haben hier
seit der wirtschaftlichen Liberalisierung
Ende der 1980er Jahre gewaltige Sum-
men investiert. Allein im Vorfeld der
FuBball-Europameisterschaft wurden in
Polen 20 Milliarden Euro in den Ausbau
von Autobahnen, Flughidfen und Bahn-
hofen gesteckt. Nicht nur Warschau,
sondern auch zahlreiche weitere polni-
sche GroBstadte profitieren davon.

Und derer gibt es nicht wenige: Sechs
weitere Stadte Polens kommen auf eine
Einwohnerzahl von mehr als 400 000 und
noch einmal 22 erreichen GroBen zwi-
schen 100 000 und 200 000 Einwohnern.
Auch das ist fiir den Gewerbeinvest-
mentmarkt ein Vorteil. Denn in Warschau
herrscht bereits ein Mangel an geeigne-
ten Investitionsobjekten. Doch das
38-Millionen-Einwohner-Land bietet mit
seinen zahlreichen, gut erschlossenen
GroBstadten durchaus Ausweichmdglich-
keiten. In diesem Punkt ist der polnische
Immobilienmarkt dem deutschen ver-
gleichbar.

Der Warschauer Markt fiir Bliroimmobili-
en bekommt von Feri 56 Punkte zuge-
sprochen, was einem ,B"-Rating ent-

spricht. Damit liegt Warschau im Stand-
ortvergleich auf dem siebten Platz. Bald
fiinf Millionen Quadratmeter umfasst die
gesamte Biroflache Warschaus, wovon
65 Prozent moderne Flachen unter-
schiedlicher GroBe sind. Die Mieten wer-
den in der Regel in Euro gezahlt, was fiir
internationale Akteure das Wahrungsrisi-
ko mindert. Mit einem Beitritt Polens zur
Euro-Zone ist im Ubrigen nicht vor 2015
zu rechnen. Die Leerstandsquote liegt im
Warschauer Biirosektor derzeit bei sieben
Prozent, die Spitzenmiete bei 24,90 Euro
pro Quadratmeter und die Mietrendite
bei 6,3 Prozent. Fiir das laufende Jahr
werden deutliche Mietpreissteigerungen
prognostiziert.

Leicht besser als der Bliroimmobilien-
markt schneidet der Einzelhandel ab:
Mit 67 Punkten erreicht der Warschauer
Markt fiir Einzelhandelsimmobilien ein
+A"-Rating und rangiert damit im Feri-
Stadtevergleich hinter Amsterdam, Briis-
sel, Budapest, Luxemburg und der Lon-
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doner Innenstadt auf dem sechsten
Platz. Obwohl ein Viertel der gesamten
polnischen Einzelhandelsfliche auf die
Hauptstadtregion entfallt, besteht im
europdischen Vergleich Nachholbedarf,
was die Pro-Kopf-Verkaufsflache betrifft.
Das innerstadtische Angebot ist gering,
weshalb in der Vergangenheit eine Fla-
chenexpansion in den Nebenlagen und
am Stadtrand zu beobachten war. Lang-
fristig werden steigende Mieten in den
1a- und Nebenlagen selbst bei weiteren
Flachenexpansionen erwartet - denn die
Nachfrage seitens internationaler Filialis-
ten ist hoch.

Insgesamt gibt der polnische Invest-
mentmarkt Anlass zur Zuversicht. Den-
noch darf nicht vergessen werden, dass
Polen binnen kiirzester Zeit einen radika-
len Strukturwandel hingelegt hat. Und
der ist noch lange nicht abgeschlossen.
Investoren, die auf den polnischen Markt
fir Gewerbeimmobilien setzen, sollten
bei allem Optimismus nicht auf das
schnelle Geld hoffen. Ebenso wie auf den
deutschen Biiro- und Einzelhandelsmark-
ten bedarf es einiger Kreativitat und vor
allem groBer Sorgfalt, um lohnende
Objekte zu identifizieren.
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