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REWOLUCJA!!!
Zmiana Rozporzadzenia Rady Ministrow z Dnia 21 wrzesnia 2004r w
Sprawie Wyceny Nieruchomosci i Sporzadzania Operatu Szacunkowego

W dniu 14 lipca 2011 r. Rozporzadzeniem Rady Ministrow (Dz. U. Nr 165, Poz. 985) zwanym dalej
~Nowelizacjg Rozporzadzenia”, zmieniono Rozporzadzenie w Sprawie Wyceny Nieruchomosci i
Sporzadzenia Operatu Szacunkowego =z dnia 21 wrzesnia 2004 r. zwanego dalej
~Rozporzadzeniem”. Zmiany wprowadzono w zakresie 22 istniejacych paragraféw. Niektoére z nich
mozna okresli¢ jako ,rewolucyjne” znaczaco wptywajace na koszty posiadania lub nabywania
nieruchomosci. Jednymi z istotniejszych zmian jakich dokonano sg zmiany:

1. zmiany w zakresie przeprowadzania wyceny dla celu ustalenia optaty planistycznej,

2. w zakresie okreslania wartosci na potrzeb ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej
w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytutu,

3. zmiany dotyczgce wyceny terendéw przejetych pod drogi,

4. zmiany w zakresie przeprowadzania wyceny nieruchomosci dla celu ustalenia optaty
adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci.

W ponizszym tekscie chcielibySmy przyblizy¢ znaczenie nowowprowadzonych zapiséw gtéwnie w
zakresie trzech pierwszych zagadnien oraz zmiany w zakresie optaty planistyczne,j.

Optlata Planistyczna — Zniesienie Podstawowych Regut Gry

Nowelizacja Rozporzadzenia uchyla §50 Rozporzadzenia co stanowi niezwykle kontrowersyjna
zmiane. Wykres$lony zostat zapis:

§50
1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania lub opfaty, o

ktorych mowa w art. 36 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 oraz z 2004 r. Nr, poz. 41i Nr 141,
poz. 1492), okresla sie wartos¢ nieruchomosci, uwzgledniajac jej przeznaczenie przed
uchwaleniem planu miejscowego Ilub przed jego zmiang oraz jej przeznaczenie po
uchwaleniu planu miejscowego lub po jego zmianie. Nie uwzglednia sie czesci sktadowych
tej nieruchomosci.

2. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, przyjmuje sie stan nieruchomosci z dnia wejscia w
Zycie planu miefscowego lub jego zmiany, a ceny — z dnia zbycia nieruchomosci.

Wykreélenie  tego  zapisu powodowaé¢ moze dalekie w skutkach  rozbieznosci
i nieporozumienia w okreslanych wartosciach nieruchomosci dla celu ustalenia optaty planistyczne;.

Mozliwe Przypadki Drastycznego Wzrostu lub Spadku Rocznych Optat za Uzytkowanie Wieczyste

Jednym z waznych zapiséw Rozporzadzenia, ktérego tres¢ ulegta zmianie byt §28 pkt. 5. Paragraf
ten okresla zasady wyceny dla celéw okreslenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji rocznych optat z tego tytutu. Zmiana
dotyczyta ustepu 5, oraz rozszerzenia paragrafu o ust. 6 i 7, ktére w obecnej formie wg. stanu na
wrzesien 2011 r. brzmig nastepujaco:

$28

ust. 5 Wartosci nieruchomosci, o ktorych mowa w ust. 1-4, okresla sie wedfug stanu nieruchomosci i
cen na dzieni oddania nieruchomosci w uZytkowanie wieczyste albo wedfug stanu nieruchomosci i
cen na dzien aktualizagji opfat z tytutu uZytkowania wieczystego,
z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uZytkowanie wieczyste,
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z zastrzeZeniem art. 73 ust. 2 ustawy (przyp. autora: Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o0 Gospodarce Nieruchomosciami zwana dalej Ustawa).

ust. 6 Przy okreslaniu wartosci nakftadow poniesionych przez uZytkownika wieczystego, o ktorym
mowa w art. 77 ust. 4 i 5 ustawy, wartosc¢ nakfadow stanowi iloczyn wartosci okreslonych na
podstawie §35 ust. 3 pkt. 17 procentowego udziafu uZytkownika wieczystego w kosztach budowy
poszczegolnych urzadzeri infrastruktury techniczney.

ust. 7 Sposob okreslania wartosci nakfadow, o ktorym mowa w ust. 6, stosuje sie odpowiednio przy
okreslaniu wartosci nakfadow koniecznych, o ktorych mowa w art. 77 ust. 6 ustawy.

Obecny ksztatt zapiséw §28 Rozporzadzenia wprowadza gruntowng zmiane w procesie ustalenia
wartosci nieruchomosci dla celu aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania wieczystego. Przed ich
wejsciem w zycie, okreslenie wartosci dla tego celu bylo okreslane na podstawie stanu
nieruchomosci, a co sie z tym wigze $cisle powigzane z jej przeznaczeniem, mniej z funkcja/celem na
jaki dana nieruchomos¢ zostata oddana/przekazana (art. 154 Ustawy). Wprowadzone zmiany
narzucaja, by okreslajac wartos¢ nieruchomosci dla tego celu okresli¢ ja ,, z uwzglednieniem celu, na
Jjaki nieruchomosc zostala oddana w uzytkowanie wieczyste z zastrzeZzeniem art. 73 ust. 2 ustawy”.
Zapis ten w praktyce determinuje, ze podstawg do okreslenia przeznaczenia nieruchomosci jest
obecna wiodaca funkcja budynku(éw) na danej nieruchomosci w przypadku nieruchomosci
zabudowanej lub funkcja nieruchomosci na jaki zostata oddana w przypadku nieruchomosci
niezabudowane;.

Konsekwencje tej zmiany zapisu w niektorych przypadkach moga powodowag, ze otrzymywane po
wejsciu w zycie Nowelizacji Rozporzadzenia wartosci nieruchomosci bedacych podstawa do
aktualizacji rocznych optat za uzytkowanie wieczyste mogg znaczaco odbiega¢ od oszacowanych
wartosci tych samych nieruchomosci w operatach szacunkowych jeszcze kilka miesiecy temu.
Przyktadowo jesli dana nieruchomosé kilkanascie/kilkadziesigt lat temu zostata oddana na cele
magazynowe i jest obecnie uzytkowana zgodnie z tym celem, natomiast zlokalizowana jest w
obszarze zabudowy wielorodzinnej mieszkaniowej zgodnie z aktualnie obowigzujgcym planem
miejscowym, to przed wejsciem w zycie Nowelizacji Rozporzadzenia okreslona warto$¢ gruntu
mogtaby by¢ wyzsza nawet o kilkaset procent w stosunku do okreslonej wartosci tego terenu po
zmianie przepiséw. Analogicznie moze zdarzy¢ sie sytuacja odwrotna, w ktérej wartosci
nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym w obecnym stanie przepiséw, moze by¢
okreslona na poziomie kilkudziesieciu procent nizszym, niz to miato miejsce w okresie sprzed
wejscia w zycie Nowelizacji Rozporzadzenia.

Ponadto zakres zmian paragrafu 28 obejmuje dodanie ust. 6 i ust. 7, ktére dotycza sposobu
okreslania wartosci poniesionych przez uzytkownika wieczystego naktadéw na nieruchomosci przy
okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej dla celéw aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego. W obecnym ksztatcie zapisy §28 moéwia, iz wartoé¢ naktadéw okresla sie
jako funkcje réznicy wartosci rynkowej nieruchomosci przed ich dokonaniem oraz jej wartosci
rynkowej po ich dokonaniu. Tym samym zniesiono mozliwos$¢ okreslania wartosci naktadéw wedtug
zasad kosztowych.

Urynkowienie Odszkodowan za Nieruchomosci Pod Drogi

Innymi istotnymi zmianami wprowadzonymi Nowelizacja Rozporzadzenia sg zmiany dotyczace
wyceny nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za tereny zajete pod drogi - §36, oraz
pod linie kolejowe - §37. Nowe brzmienie 836 precyzuje zatozenia przyjmowane do wyceny i
podczas sporzgdzania operatu szacunkowego m.in.: , Wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeby
ustalenia odszkodowania(...)okresla sie, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny
nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154
ustawy bez uwzglednienia ustaleri decyzji”. Ponadto zakres paragrafu zostat rozszerzony o ust. 6,
ktéry precyzuje iz zapisy 836 ust. 1-4 stosuje sie przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci
przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi a w szczegdlnosci:

A) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci lub ich czesci dla ustalenia odszkodowania za

nieruchomosci pozostajace w dniu 31 grudnia 1998r we wtadaniu Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego nie stanowigce ich wtasnosci a zajete pod droge,
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B) przy okreslaniu wartosci dziatek wydzielonych pod drogi publiczne na wskutek podziatu
dokonanego przez witasciciela lub uzytkownika wieczystego pod drogi publiczne,

C) przy ustaleniu wartosci nieruchomosci dla celu ustalenia odszkodowania za nieruchomosci zajete
na cele przedsiewziecia EURO 2012,

D) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nabywanych pod drogi w drodze umowy,

E) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci wydzielonych lub zajetych pod drogi wewnetrzne.
Powyzsze zmiany w zakresie wyceny nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za tereny
zajete pod drogi, wigcznie z terenami zajmowanymi dla celu EURO2012, maja na celu

przyspieszenie procesu zwigzanego zaréwno z zajmowaniem nieruchomosci jak i z wyptatami
adekwatnych rynkowym odszkodowan.

Rozporzadzenie Rady Ministrow zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego weszto w zycie 26 sierpnia 2011 r.

WRZESIEN 2011
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Wartos¢ Godziwa Nie Oznacza Wartosci Rynkowej

Warto$¢ godziwa stanowi specyficzng kategorie wykorzystywana do ustalania wartosci aktywoéw i
pasywoéw. Obecnie stata sie ona nieodzownym elementem wyceny wprowadzonym do
miedzynarodowego prawa bilansowego przez Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) i
Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowe]j (MSSF) oraz polskiego prawa w Ustawie
z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.

Zgodnie z art. 28, ust. 6 Ustawy o Rachunkowosci: ,,Za wartosc godziwg przyjmuje sie kwote, za
Jjaka dany skfadnik aktywow mogtby zostac wymieniony a zobowigzanie uregulowane na
warunkach transakcii rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi | dobrze poinformowanymi,
niepowigzanymi ze sobg stronami. Wartos¢ godziwg instrumentow finansowych znajdujacych sie w
obrocie na aktywnym rynku stanowi cena rynkowa pomniejszona o koszty zwigzane z
przeprowadzeniem transakcji, gdyby ich wysokos¢ byla znaczaca. Cene rynkowa aktywow
finansowych posiadanych przez jednostke oraz zobowigzar finansowych, ktore jednostka zamierza
zaciggnac, stanowi zgfoszona na rynku bieZaca oferta kupna, natomiast cene rynkowa aktywow
finansowych, ktore jednostka zamierza nabyc, oraz zaciaggnietych zobowigzar finansowych stanows
zgfoszona na rynek bieZaca oferta sprzedazy."

Zgodnie z definicjg zawartg w Miedzynarodowych Standardach Rachunkowosci (MSR) Nr 16, pkt. 6
Wartos¢ Godziwa jest kwota, za jaka na warunkach rynkowych sktadnik aktywoéw mogtby zostaé
wymieniony pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi ze sobg stronami transakgji.
Zgodnie z MSR 16, pkt. 32 Wartos¢ Godziwg gruntéw oraz budynkéw ustala sie zazwyczaj na
podstawie wyceny opartej na ewidencji transakcji rynkowych dokonywanej zwyczajowo przez
profesjonalnych rzeczoznawcéw. Wartos¢ godziwg maszyn i urzadzen stanowi zazwyczaj ich
wartosc rynkowa ustalona na podstawie wyceny rzeczoznawcow.

Warto$¢ rynkowa jest podstawg wyceny wiekszosci zasobow w gospodarkach rynkowych, ogdlnie
mowigc odzwierciedlajacg percepcje i dziatanie rynku. Cho¢ jej doktadne definicje moga sie
niekiedy rézni¢ z zaleznosci od zrédta ich zamieszczenia to jest to pojecie powszechnie stosowane i
raczej zrozumiate. Z punktu widzenia naszej codziennej pracy wyceny wartosci rynkowych
nieruchomosci przeprowadzamy zgodnie z odpowiednimi regulacjami prawnymi w Polsce, na czele
z Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz najlepsza praktyka na
rynku ze szczegdlnym uwzglednieniem Miedzynarodowych Standardéw Wyceny (MSW),
Miedzynarodowego Komitetu Standardéw Wyceny (IVSC - International Valuation Standards
Committee).

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zgodnie z definicja zawarta w Ustawie o Gospodarce
Nieruchomosciami stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

1/ strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

2/ uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy.

Natomiast na potrzeby Miedzynarodowych Standardéw Wyceny (MSW), zostata przyjeta
nastepujaca definicja wartosci rynkowej:

. Wartosc rynkowa to szacowana kwota jakg w dniu wyceny mozZna uzyskac za skltadnik mienia,
zakfadajac, Ze strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dzialajg z
rozeznaniem | postepuja rozwaznie, nie znajduja sie w sytuacji przymusowej oraz uplynat
odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku."
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Warto$¢ Godziwa Vs. Wartos¢ Rynkowa

Pojecie wartosci godziwej czesto jest utozsamiane z wartoscig rynkowa ale w rzeczywistosci wartosé
godziwa moze, lecz nie musi, by¢ réwna wartosci rynkowej. Analizujac przywotane definicje
wartosci godziwej i wartosci rynkowej, trudno jest na pierwszy rzut oka wskaza¢, czym te wartosci
réznig sie od siebie w praktyce. Jednak twierdzenie, ze nie ma miedzy nimi réznic, jest czesto
btedne. Chociazby na przyktadzie wyceny nieruchomosci jako srodkéw trwatych stanowiacych
aktywa operacyjne, niezbedne do prowadzenia dziatalnosci przez jednostke, nie stanowiacych
nieruchomosci inwestycyjnych, mozna stwierdzi¢, ze ich wartos¢ godziwa w wiekszosci przypadkéw
bedzie wyzsza od wartosci rynkowe;.

Przyktadem potwierdzajacym to stwierdzenie i skrajnie obrazujacym wystepujacg réznice pomiedzy
wartoscia godziwg i rynkowa jest przyktad wyceny wartosci wielohektarowej nieruchomosci
intensywnie zabudowanej budynkami produkcyjnymi o znacznym stopniu zuzycia, wzniesionymi
kilkadziesiat lat temu, wykorzystywanymi na cele dziatalnosci produkcyjnej zaktadu. Z punktu
widzenia okreslenia jej wartosci rynkowe] odzwierciedlajacej postrzeganie tej nieruchomosci przez
rynek, czyli przede wszystkim zgodnie z wystepujacymi trendami na rynku nieruchomosci
produkcyjno-magazynowych, inwestor nabywajacy tg nieruchomos¢ traktuje znajdujgce sie na niej
przestarzate zabudowania jako element niepotrzebny, nie spetniajacy jego potrzeb, przeznaczony
do rozbioérki i kolidujacy z planowanym do zrealizowania na tym terenie zamierzeniem
inwestycyjnym. Przez co istniejagce obiekty budowlane, ktérych rozbiérka a nastepnie
uporzadkowanie terenu pocigga za sobg niekiedy wysokie koszty, wptywajgq negatywnie na wartosé
rynkowa tego rodzaju nieruchomosci. Natomiast z punktu widzenia okreslenia wartosci godziwej
tej nieruchomodci, traktujac jg jako srodek trwatly, zgodnie z wystepujacg na polu rachunkowosci
»zasada kontynuacji” zaktadajaca, ze przedsiebiorstwo bedzie w przysztosci kontynuowac
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej na tej nieruchomosci, to istniejgce budynki i budowle sa
wykorzystywane/niezbedne do jego dziatalnosci operacyjnej, nawet jak sa w zlym stanie
technicznym i/lub przestarzate technologicznie, i przedstawiajg warto$¢ dla ich obecnego wtasciciela
i uzytkownika. Wptywaja pozytywnie na wartos$¢ godziwa tego rodzaju nieruchomosci.

Warto& Gruntu

Wartoé Gruntu
‘Pomniejszona o
Koszty Rozbiorki

WARTOSC GODZIWA WARTOSC RYNKOWA

W przytoczonym powyzej przyktadzie, ze wzgledu na rézne postrzeganie czesci sktadowych
nieruchomosci (budynkéw i budowli) przez jednostke wykorzystujgcag te obiekty do dziatalnosci
operacyjnej oraz potencjalnych inwestoréw zainteresowanych nabyciem tej nieruchomosci na
rynku, wartos¢ godziwa nieruchomosci bedzie zapewne znacznie wyzsza od jej wartosci rynkowej.
Przyktadowo, w jednej zrealizowanej przez CPRF wycenie nieruchomosci stanowigcej teren o
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powierzchni okoto 20 ha zabudowany budynkami produkcyjnymi wybudowanymi w latach od 1920
do 1980 o tacznej kubaturze okoto 150 000 m® warto$¢ godziwa byta dwukrotnie wyzsza od
wartosci rynkowej, gtéwnie w skutek zaistniatych przytoczonych wyzej czynnikow.

WRZESIEN 2011
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Wyzsze Ceny w Specjalnych Strefach Ekonomicznych

Pogarszajaca sie koniunktura gospodarcza na rynku oraz niekorzystne nastroje inwestycyjne
wynikajace z kryzysu $wiatowego powoduja, iz tereny w ramach specjalnych stref ekonomicznych sa
bardzo interesujaca alternatywa dla terenéw znajdujacych sie poza nimi ze wzgledu na liczne ulgi
podatkowe. Taki stan rzeczy powoduje, ze ceny za tereny inwestycyjne przeznaczone pod
zabudowe magazynowsg i/lub lekka produkcje potozone w poréwnywalnych lokalizacjach, lecz poza
specjalng strefg ekonomiczna sg nizsze od cen terendéw potozonych w ramach specjalnych stref
ekonomicznych.

Specjalne strefy ekonomiczne zostaty stworzone w Polsce przede wszystkim celu przyspieszenie
rozwoju gospodarczego regiondéw, zagospodarowania majatku poprzemystowego i infrastruktury,
tworzenie nowych miejsc pracy oraz przycigganie do Polski inwestoréw zagranicznych. Pierwsza w
Polsce strefa powstata w Mielcu w 1995 roku, natomiast najmtodszg jest strefa krakowska, ktéra
powstata w 1998 roku. W chwili obecnej w Polsce istnieje 14 Specjalnych Stref Ekonomicznych, ktére
obejmuja taczny obszar o powierzchni niecatych 12 000 ha. Tak olbrzymi obszar oraz zwigzane z
nim ograniczenia/wymagania stawiane przez ustawodawce oraz wystepujace zaleznosci i trendy
powoduja, iz powinien on by¢ zawsze analizowany jako odrebny rynek lokalny. Jednakze na
przestrzenni lat funkcjonowania rynku tego rodzaju terenéw inwestycyjnych mozna stwierdzi¢, iz
podlegat on licznym ewolucjom prawnym i rynkowym.

Lokalizacje poszczegdlnych sse na terytonium Polski*

Liczba giéwnych lokalizac)i sse
w poszezagdlnych wojewddztwach:

B Powyiej 10
B 210
W
-3
Specjalne strafy ekonomiczne w Polsca:
® Karni rsk X i huick: W Legnicks @ Mislecka ® Shipska Suwasks ® Walbrzyska
Katowicka W Krakowska Ladzka ® Pomarsks u i L] [ ] ifisko-Mazurska
* Miasta i gminy chjgts przez 3ins sea wg fi Radly Ministiéw z dria 15 grudnia 2008 r. w sprawis katdsj 2= straf

Zrédto: Przewodnik po specjalnych strefach ekonomicznych w Polsce — KPMG i PAIIIZ S.A.
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Podstawowag korzyscig wynikajaca z inwestowania w specjalnej strefie ekonomicznej jest mozliwosé
skorzystania z ulgi podatkowej, polegajacej na zwolnieniu przedsiebiorcy z ptacenia podatku
dochodowego. Jednakze, aby méc skorzysta¢ z tych ulg trzeba spetni¢ liczne wymagania m.in.:
inwestor musi ponies¢ naktady inwestycyjne w okreslonej wysokosci i w okreslonym czasie,
dziatalno$¢ gospodarcza zwigzang z dang inwestycjg musi by¢ prowadzona przez zdefiniowany
okres oraz przedsiebiorca ma obowigzek utrzymac w tych okresach nowo utworzone miejsca pracy.

W zwigzku z wyzej wymienionymi ograniczeniami i obowigzkami stawianymi przed inwestorami w
specjalnych strefach ekonomicznych ceny za grunty w latach 2005-2006 (patrz Biuletyn CPRF
02.2006) ksztattowaly sie w zaleznosci od lokalizacji i regionu od 15 — 50 PLN/m?®. W okresie tym
wystepowat trend, iz ceny za tereny inwestycyjne pod zabudowe magazynowg i/lub lekka
produkcje potozone poza strefami byty wyzsze niz w ramach stref. Natomiast w chwili obecnej na
podstawie zebranych przez CPRF transakcji terenami inwestycyjnymi znajdujacymi sie na przyktad
w ramach krakowskiej specjalnej strefie ekonomicznej mozna stwierdzi¢, iz ceny za te tereny
oscyluja w przedziale 75-105 PLN/m? podczas gdy tereny o tym samym przeznaczeniu i
poréwnywalnej lokalizacji, lecz potozone poza strefg sq sprzedawane po cenach w przedziale 65-80
PLN/m% Na podstawie powyzszego mozna wysnu¢ wniosek, iz pogarszajaca sie koniunktura
gospodarcza na rynku oraz niekorzystne nastroje inwestycyjne wynikajgce z kryzysu swiatowego
powoduja iz tereny w ramach specjalnych stref ekonomicznych sg bardzo interesujaca alternatywa
dla terenéw znajdujacych sie poza nimi ze wzgledu na liczne ulgi podatkowe. Dodatkowo
potencjalny inwestor zainteresowany wejsciem do specjalnej strefy jest bardziej swiadomy
ograniczen i obowigzkéw, w poréwnaniu do inwestoréw bedacy pionierami na tych rynkach, oraz
cena zakupu gruntu jest kosztem kwalifikowanym, ktéry potencjalny inwestor musi ponies¢, aby
uzyskac ulgi podatkowe. Te wyzej wymienione czynniki moga mie¢ wptyw na fakt, iz ceny za grunty
w specjalnych strefach ekonomicznych ,,poszybowaty” znacznie w goére.

Kolejnym zauwazalnym trendem, ktéry ulegt zmianie na przestrzeni lat jest zmiana podazy
jakosciowej terenéw w specjalnych strefach ekonomicznych. W latach 2005-2006 wiekszos¢
transakcji nieruchomosciami, potozonymi w obszarach SSE to transakcje zawierane na rynku
pierwotnym. Natomiast w chwili obecnej zdarzajg sie réwniez transakcje w ktorych obrét odbywa
sie na rynku wtérnym. Przedsiebiorcy, ktérzy nabyli tereny w celu realizacji przedsiewzig¢ w ramach
SSE na przyktad w wyniku zmiany polityki firm rezygnujg z inwestycji w specjalnej strefie
ekonomicznej i teren przeznaczajg na sprzedaz. Dodatkowo zarzadcy poszczegolnych stref
ekonomicznych, ktérzy nabyli na rynku pierwotnym grunty, po ich odpowiednim przygotowaniu
sprzedali lub sprzedaja je inwestorom i przedsiebiorcom.

Uwzgledniajac fakt, iz zgodnie z rozporzadzeniami dla poszczegdlnych specjalnych stref
ekonomicznych kazda z nich ma przewidziany jeszcze do$¢ znaczny okres istnienia, dlatego mozna
sie spodziewad, iz w ciagu kolejnych lat bedzie mozna zauwazy¢ wiele nowych i zmieniajacych sie
trendéw i zachowan rynkowych w zaleznosci od kolejnych nowelizacji ustaw regulujgcych
funkcjonowanie tych stref w Polsce oraz koniunktury i sytuacji gospodarczej w Polsce.

WRZESIEN 2011
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Podaz Biur na Mokotowie - Nadchodzg Lata Posuchy?

Znaczna czes¢ Mokotowa - jednej z najwiekszych warszawskich dzielnic - w nomenklaturze rynku
powierzchni biurowych okreslana jest jako strefa Gérne Potudnie. Odnoszac sie do tgcznej wielkosci
zasobéw nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie, jest to najwieksza pod wzgledem
zasobow strefa poza Centralnym Obszarem Biznesu. Wielko$¢ zasobéw powierzchni biurowej w tej
strefie osiggneta poziom 900 000 m?, co stanowi okoto 25 % zasobdéw w Warszawie, szacowanych
obecnie na okoto 3,5 min m?.

Analizujac liczbe projektéow w trakcie realizacji w strefie Gérne Potudnie mozna dojs¢ do wniosku,
ze najblizsze lata beda charakteryzowaty sie dramatycznie niskg podazg powierzchni biurowe;.
Warto zatem bardziej szczegotowo przyjrzec sie podazy w omawianej strefie.

Gdrne Poludnie - lokalizacja strefy

Strefa Goérne Potudnie potozona jest poza Centralnym Obszarem Biznesu w Warszawie. Jej

lokalizacje prezentuje Plan Nr 1. PofoZenie strefy Gorne Pofudnie w Warszawie.

Granice strefy zostaty scisle okreslone - jest ona ograniczona:

- od pétnocy: potudniowa strong Al. Armii Ludowej;

- od wschodu: ulicami Marszatkowskg oraz Putawska (obie strony ulic);
- od potudnia: ulicami Bokserskg oraz Wyscigowa (obie strony ulic);

- od zachodu: wschodnia strong ulicy Zwirki i Wigury oraz wschodnig strona linii kolejowej w
strone Radomia.

Strefa Gorne Potudnie jest bardzo zréznicowana wewnetrznie. Od pétnocy sasiaduje z Centralnym
Obszarem Biznesu, jednakze charakter strefy w czesci pétnocnej tworza budynki Szkoty Gtéwnej
Handlowej, Szkoty Gtéwnej Gospodarstwa Wiejskiego oraz Gtéwnego Urzedu Statystycznego, jak
rowniez park Pole Mokotowskie. Pas pomiedzy ulicami Putawska, Niepodlegtosci oraz Woronicza to
prestizowe dzielnice mieszkalne - Stary Mokotéw oraz Wierzbno.

10 Roman Fortuna



Niegdys$ przemystowy, a obecnie biznesowy charakter strefie nadaje jej potudniowo-zachodnia czes¢
- Stuzewiec. Od lat 50-tych XX wieku lokowane tu byty zaktady produkcyjne - jak Unitra Unima
produkujaca elektronike, fabryka potprzewodnikéw Tewa, fabryka kondensatoréw Elwa, zaktady
ceramiki radiowej oraz fabryka dzwigéw Zremb.

Gérne Potudnie w latach 90-tych XX wieku

Pierwsze nowoczesne obiektu biurowe przeznaczone na wynajem zaczety powstawa¢ okoto potowy
lat 90-tych XX wieku. Swoje biura zdecydowaly sie tutaj ulokowac duze firmy miedzynarodowe,
ktére nie potrzebowaty prestizowej lokalizacji w ramach Centralnego Obszaru Biznesu.
Jednoczesnie dla lokujacych sie na Gornym Potudniu firm wazna byta dostepnos¢ sity roboczej oraz
ktére widziaty korzysci w bliskiej odlegtosci od Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina. Jeszcze w
latach 90-tych swoje biura zdecydowaty sie zlokalizowa¢ m.in. Hewlett-Packard w ramach University
Business Center przy ul. Szturmowej, Pfizer w budynku BTA przy ulicy Rzymowskiego, bank PKO BP
w budynku Centrum Finansowe Putawska przy ulicy Putawskiej.

Gospodarcza atrakcyjnos¢ miasta i strefy dla duzych firm miedzynarodowych oraz polskich
doprowadzita do szybkiego wzrostu popytu na nowoczesng powierzchnie biurowa réwniez w
strefie Gérne Potudnie. Biorgc pod uwage transformacje i zmiany polityczne zauwazalne byty
ogromne braki nowoczesnej powierzchni biurowej w Stolicy. W pierwszej potowie lat 90-tych w
strefie Gorne Potudnie zrealizowany zostat jeden na tamte czasy nowoczesny budynek biurowy przy
ulicy Wotoskiej - Curtis Plaza, przeznaczony gtéwnie dla spétek z grupy Curtis - zrealizowany w 1992
roku, o powierzchni biurowej 14 600 m?.

W 1996 roku zostaty zrealizowane dwa kolejne obiekty. Pierwszy to Centrum Finansowe Putawska
przy ul Putawskiej, o powierzchni 46 700 m? przeznaczony gtéwnie dla spétek z grupy banku PKO
BP. Drugi obiekt byt obiektem typowo spekulacyjnym - zostat zrealizowany przez amerykanskiego
dewelopera Globe Trade Centre. Byt to budynek Galaxy przy ulicy Domaniewskiej o powierzchni
3 600 m? - pierwszy z kompleksu 9 budynkéw biurowych w ramach Mokotéw Business Park. W 1997
roku w Gornym Potudniu powstaty cztery kolejne obiekty biurowe, w 1998 roku kolejne trzy. W
2000 roku podaz nowoczesnej powierzchni w strefie przekroczyta 250 000 m? a w 2007 roku
500 000 m?.

Podaz po 2000 roku

Oszacowalismy, Zze na koniec pierwszej potowy 2011 roku zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej w strefie Gérne Potudnie wynositly okoto 894 000 m?. Szczegétowe dane dotyczace
wielkosci zasobéw w strefie Gérne Potudnie w latach 1996 - | potowa 2011 prezentuje Wykres Nr 1.
Wielkosc Zasobow Nowoczesnej Powierzchni Biurowej w Strefie Gorne Potfudnie w Latach 1996 — 1H
2011.
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WielkoscZasobow Nowoczesnej Powierzchni Biurowej w Strefie
Gorne Poludnie w Latach 1996- 1H 2011
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Fradio: Qoracowanie CPRF ne podstawse damych wiasmych i WRE

Szybkie przyrosty podazy nowoczesnej powierzchni biurowej przeznaczonej na wynajem w strefie
Goérne Potudnie w XX wieku miaty miejsce w latach 1996 - 1997 oraz 1999 - 2000 - po okoto 110 tys.
m?. Najbardziej dynamiczny skok podazy miat miejsce w latach 2008 - 2009 - w tych dwéch latach
przybyto okoto - 313 tys. m? co stanowito wzrost zasobéw o ponad 60 %.

Najbardziej aktywni deweloperzy

Zestawienie deweloperoéw, ktérzy dotychczas mieli najwiekszy wptyw na ksztattowanie sie zasobow
nowoczesnej powierzchni biurowej w ramach strefy Gérne Potudnie zostato zamieszczone w Tabeli
Nr 1: Najwieksi Deweloperzy w Strefie Gérne Pofudnie.

Majwieksi Deweloperzy w Strefie Gorne Poludnie
Deweloper Liczba zrealizowanych | Powierzchnia zrealizowanych
obiektow obiektow [m?]

Globe Trade Centre 16 190 400
Ghelamco B 129 400
ECI Group 4 65 700
Echa Investment 2 54 400
Curtis Group 2 49 600
PO BP 1 46 700
Adgar 4 42 400
Towarzystwo Inwestycyjne BTA 4 32 000
Frodfo- Qopracowanie CPRF na podsawie damych wiasmych § WRE

Warto zaznaczy¢, ze czterech pierwszych deweloperéw aktualnie realizuje badZz przygotowuje
realizacje kolejnych projektéw biurowych zlokalizowanych w strefie Gérne Potudnie.

Deweloperzy, ktérzy zostali przedstawieni w powyzszej tabeli, dostarczyli prawie 70 % zasobow
nowoczesnej powierzchni biurowej w strefie Gérne Potudnie.

Udziat poszczegoélnych deweloperéw w istniejgcych zasobach nowoczesnej powierzchni biurowej w
strefie Gérne Potudnie, wedtug stanu na koniec drugiego kwartatu 2011 roku, Wykres Nr 2: Udziat
Poszczegdinych Deweloperéw w Realizagji Zasobow Nowoczesnej Powierzchni Biurowej w Strefie
Gorne Pofudnie.
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Udzial Poszczegolnych Deweloperoww Realizacji Zasobow
Nowoczesnej Powierzchni Biurowej w Strefie Gérne Poludnie

OGlobe Trade Centre
m Ghelamco

mEC| Group

mEcho Investment
OCurtis Group

EPKC BP

@ Adgar

O Towarzystwo Inwestycyjne BTA 35%

B Pozostali 4.7%

52%
Zradie: Opracowanie CPAF na podstawie danpcht wiasmych / WRE

Obiekty w trakcie realizacji

Co prawda jeszcze nie w 2011 ani 2012 roku, jednakze biorac pod uwage obiekty w trakcie
realizacji w 2013 roku zostanie zrealizowany milionowy metr kwadratowy.

Wedtug stanu na koniec pierwszej potowy 2011 roku, w realizacji znajdowato sie szes¢ obiektow
biurowych o tacznej powierzchni okoto 158 400 m?. Krétkie zestawienie tych projektéw zawiera
Tabela Nr 2: Zestawienie Obiektow w Realizacji w Strefie Gorne Pofudnie.

Zestawienie Obiektow w Realizacji w Strefie Gorne Potudnie

Planowany Termin Oddania | Liczba realizowanych Powierzchnia realizowanych
do Uzytkowania obiektow obiektow [m?]
2011 2 44 000
2012 1 11 000
2013 3 103 400

Friddito- Opracowanie CPRF na podstswie danyoh wiasmech 7 WRE

Podsumowanie

Biorac pod uwage roczne wielkosci popytu na powierzchnie biurowa w strefie Gérne Potudnie,
szczegolnie rok 2012 bedzie rokiem trudnym dla najemcoéw. Ze wzgledu na okres realizacji
obiektow biurowych nie mozna spodziewac sie, ze w 2012 roku wielko$¢ podazy ulegnie zmianie,
co moze przetozyc sie na spadek i tak niewysokiego wspoétczynnika powierzchni niewynajetej oraz
wzrost czynszéw.

Uwzgledniajgc wspomniany powyzej okres realizacji projektéow biurowych oraz liczbe projektow
planowanych w strefie Gorne Potudnie, rok 2013 moze okazac sie rokiem znaczgcego wzrostu
podazy nowoczesnej powierzchni biurowej. Czy zatem po ‘chudym’ 2012 roku nastanie ‘ttusty’ rok
2013?

Raport przygotowany przez CP Roman Fortuna Sp. z o.o.
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