OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomos$ci lokalowej oznaczonej litera ,,B” polozonej w
Warszawie przy ul. Putawskiej 87/89.
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej polozonej w Warszawie przy ul. Putawskiej 87/89 lok.B

WYCIAG Z OPERATU

Opis nieruchomosci Lokal uzytkowy o pow. 422 m2 bedacy przedmiotem wyceny
polozony jest w Warszawie przy ul. Pulawskiej 87/89 na
Gornym Mokotowie u zbiegu ulic Putawskiej i Dolnej.
Odleglos¢ do scistego centrum Warszawy ca 3,5 km.
Najblizsze sasiedztwo stanowia budynki mieszkalne
wielorodzinne z lokalami handlowymi i uslugowymi na
parterze. W bezposredniej bliskosci znajduja sig¢ przystanki
autobusowe i tramwajowe.

Dojazd do nieruchomosci od ul. Pulawskiej (trzypasmowa,
asfaltowa) i ul. Dolnej, (dwupasmowa, asfaltowa).

Budynek mieszkalny, w ktorym zlokalizowany jest
przedmiot wyceny jest typem budynku wielorodzinnego,
zbudowanego w technologii uprzemystowionej — tzw.
Ramy H. Zostal oddany do uzytku w roku 1960.

Wyceniany lokal uzytkowy usytuowany jest na parterze.
Posiada 2 odrebne wejscia do obu wydzielonych
funkcjonalnie czeéci. Wejécie znajduje si¢ od ul. Dolnej
wzdluz ciagu wystawowego. Lokal wyposazony jest w
instalacje: elektryczna, wodna, kanalizacyjna, gazowa oraz
telefoniczng i internetowa.

Okreslenie celu wyceny | Celem jest okreslenie wartosci rynkowej (WRU — wartos¢
rynkowa dla  aktualnego  sposobu  uzytkowania)
wlasnosciowego  spoldzielczego  prawa do  lokalu
uzytkowego dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

kredytodawcy.
Data sporzadzenia 26.05.2010
operatu szacunkowego o
Oszacowana wartos¢ _ '
nieruchomosci W= 4 112 390 zi P
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal uzytkowy o powierzchni 422,00 m’® usytuowany w
czesci ,B” budynku polozonego w Warszawie przy ul. Pulawskiej 87/89. Dla
nieruchomosci lokalowej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa VII Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr WA2M/00204694/2.

Zakresem wyceny jest wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego. Lokal
znajduje sie w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Pura” z siedziba w Warszawie.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej wilasnosciowego spotdzielczego
prawa do lokalu uzytkowego dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

3. Podstawa opracowania operatu szacunkowego

3.1 Podstawa formalna

Wycene przeprowadzono na podstawie zlecenia kredytobiorcy — Samodzielnego
Wojewddzkiego Zespotu Publicznych Zaktadow Psychiatrycznej Opieki Zdrowotnej w
Warszawie.

3.2 Podstawy materialno - prawne

- Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz. U. Nr 140, poz. 939, z
pdzn. zm.),

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z
2000 roku nr 46 poz. 543, z pdézn. zm.),

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109,
z pbzn. zm.),

- Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych PFSRM, wydanie VIII
poszerzone, Warszawa czerwiec 2004 r.,

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (uchwata nr 27/07 Rady Krajowej
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Maj atkowych z dnia 13
grudnia 2007 roku).

3.3 Podstawy merytoryczne

- Ksiega wieczysta nr WA2M/00204694/2 prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa VII Wydziat Ksiag Wieczystych;

- Zaswiadczenie Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Pura” z siedzibg w Warszawie 0
cztonkostwie w spoldzielni z dnia 13.10.1998 r.;

- Informacje otrzymane z Urzedu Miasta Warszawy Dzielnicy Mokotow;

- Informacje uzyskane od zleceniodawcy;
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- Informacje otrzymane ze Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Pura” z siedziba w
Warszawie;

- Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 24.05.2010 r.;

- Dane o transakcjach rynkowych z Powiatowego Centrum Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Warszawie;

- Wilasne obserwacje dotyczace rynku lokalnego.

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia wyceny — 26 maja 2010 r.

Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 26 maja 2010 r.

Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny — 24
maja 2010 1.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci — 24 maja 2010 r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

5.1 Stan prawny

Budynek mieszkalny, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny zlokalizowany _]ESt
przy ul. Putawskiej 87/89 na dzialce o numerze ewidencyjnym 40 o powierzchni 1908 m’
(pozycja kartoteki budynkéw: 146505_8.0122.G.50). Wiascicielem nieruchomosci
gruntowej jest miasto stoleczne Warszawa, a wspoluzytkownikiem wieczystym —
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Pura” w Warszawie.

Posiadaczem wiasnosciowego spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego
usytuowanego w czgsci ,,B” budynku jest Samodzielny Wojewddzki Zespot Publicznych
Zaktadéw Psychiatrycznej Opieki Zdrowotnej w Warszawie. Dla powyZzsze]
nieruchomosci lokalowej Sad dla Warszawy Mokotowa VII Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksigge wieczysta nr WA2M/00204694/2. W dziale III i IV — brak wpiséw.

Zgodnie z za$wiadczeniem Spotdzielni Mieszkaniowe; ,Pura”, Samodzielny
Wojewoddzki Zespot Publicznych Zakladow Psychiatrycznej Opieki Zdrowotnej w
Warszawie jest cztonkiem spéidzielni i posiada od dnia 30.10.1961 r. wiasnosciowe prawo
do lokalu uzytkowego o pow. 422 m” potozonego przy ul. Putawskicj 87/89.

5.2 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania ~ przestrzennego — rejonu
skrzyzowania ul. Pulawskiej z ciagiem ulic Ractawicka-Dolna- cze$¢ [ zatwierdzonym
uchwala nr LXXXI1/2739/2006 z dnia 10.10.2006 r. Rady Miasta Stolecznego Warszawy
(Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego nr 230 poz. 8504) dziatka na ktorej posadowiony jest
budynek przy ul. Putawskiej 87/89 znajduje sie w obszarze oznaczonym Ww planie
symbolem U/F2b.

Oznaczenia symboli:

U - tereny ustugowe (wielofunkcyjne)
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F2b — teren bedacy cze$cia Obszaru Zorganizowanej Dzialalnosci Inwestycyjne]
(OZDI) dla ktérego ustala sig:

- przykrycie trasy Ractawicka — Dolna plyta az do granic Skarpy;

- lokalizacje placu publicznego potozonego nad tunelem;

- wykonanie przej$¢ podziemnych z towarzyszacym programem handlowym pod ul.
Putawska.;

- realizacje obiektu ustugowego o randze ogélno-miejskiej z preferencja ustug kultury;

- realizacj¢ programu parkingowego.

5.3 Sgsiedztwo i otoczenie

Mokotow jest lewobrzezng dzielnica Warszawy na potudniu miasta, lezaca po obu
stronach skarpy wislanej (Gérny i Dolny Mokotow). Zajmuje powierzchnig 3542 ha (35,4
km?) i liczy ponad 221 tysigcy mieszkancow. Pierwotna nazwa "Mokotowo" pochodzi
prawdopodobnie od imienia pruskiego wiasciciela wsi, Mokoto - lub Mokot - 1 po raz
pierwszy pojawia si¢ w dokumentach z 1367 1.

Jest to dzielnica mieszkalna wypeliona duza iloscig zieleni i parkéw miejskich, z
ktérych najbardziej znane to m.in. Pole Mokotowskie, Park Arkadia czy Krolikarnia.
Znajduje sie tam takze sporo zbiornikéw wodnych, zwlaszcza w dolinie Wisty. Najwigksze
z nich jest Jeziorko Czerniakowskie, ktére nalezy do miejskich rezerwatow przyrody.

Zabudowa Mokotowa jest réznorodna. Niektore czgéci tego rozleglego terenu zajmuja
wille (mieéci sie w nich wiele ambasad), podczas gdy w innych znajduja sig osiedla
blokow z wielkiej ptyty. Wedtug ekspertéw z branzy nieruchomosci komercyjnych, niemal
potowa najwyzszej klasy apartamentowcoéw w Polsce znajduje si¢ wlasnie na warszawskim
Mokotowie. Pozostatoscia po przemysle w tej dzielnicy jest usytuowany na potudniowym
zachodzie Stuzewiec Przemystowy, ktéry obecnie zmienia si¢ w obszar handlowy 1
biurowy. Cze$¢ dzielnicy znajdujaca si¢ na wschodzie, niedaleko Wisty (okolica
Siekierek), jest niezagospodarowana.

Przez Mokotéw przebiega linia warszawskiego metra, a z prawobrzezna Warszawa
laczy go oddany do uzytku w 2002 roku Most Siekierkowski. W latach 1981-1995 na
trasie miedzy Mokotowem a Piasecznem kursowaly trolejbusy, zastapione potem przez
autobusy podmiejskie. Na Mokotowie znajdowat si¢ takze dworzec PKS (obecnie
zlikwidowany).

Mokotéw sasiaduje z nastepujacymi dzielnicami Warszawy:
o od polnocy: Ochota, Srodmiescie, Praga Poludnie
o od potudnia: Ursynow, Wilanéw
o od wschodu: Wawer

o od zachodu: Wlochy

Zielen miejska Mokotowa stanowig zespoly roslinnosci spelniajace cele rekreacyjno-
wypoczynkowe i estetyczne, a w szczeg6lnosci parki, zielefice, zielen na placach, ulicach,
ogrody dziatkowe, ktérych taczna powierzchnia wynosi 145,75 ha, oraz liczne zarybione
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stawy i zbiorniki wodne otoczone zielenia, z najwigkszym w Warszawie (19,5 ha)
Jeziorkiem Czerniakowskim, bedacym rezerwatem przyrody. Dodatkowym atutem
Mokotowa sa rozleglte niezagospodarowane tereny (np. osada Siekierki, rejon ul.
Bartyckiej) dajagce mozliwo$§¢ wspéitworzenia spdjnego i réwnomiernego rozwoju
inwestycyjnego, dostosowanego do obecnych wymogéw ekologicznych i trendow

gospodarczych.
Na terenie dzielnicy dziata szereg placéwek o§wiatowych oraz szkolno - wychowawczych.

Potaczenia komunikacyjne Mokotowa z innymi dzielnicami stolicy sg bardzo dobre,
zaréwno samochodowe jak tez komunikacja miejska (autobusy, tramwaje oraz metro). Na
osiedlu dominuje typowa infrastruktura miejska z gesta zabudowa kompleksow

mieszkaniowych oraz siecig sklepéw 1 punktéw ustugowych.

Lokalizacja wycenianego lokalu

Lokal bedacy przedmiotem wyceny potozony jest w na Gérnym Mokotowie u zbiegu

ulic Putawskiej i Dolnej. Odlegto$é do $cistego centrum Warszawy ca 3,5 km.

Najblizsze sasiedztwo stanowia budynki mieszkalne wielorodzinne z lokalami
handlowymi i uslugowymi na parterze. W bezposredniej bliskosci znajduja si¢ przystanki

autobusowe i tramwajowe.

Dojazd do nieruchomosci od ul. Putawskiej (trzypasmowa, asfaltowa) i ul. Dolnej,

(dwupasmowa, asfaltowa).
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5.4 Okreslenie stanu techniczno - uzytkowego

Opis budynku.

Szacowany lokal uzytkowy zlokalizowany jest w budynku wielorodzinnym
posiadajacym osiem kondygnacji naziemnych. Polozony jest u zbiegu ulicy Dolnej i

Putawskie;j.

Budynek mieszkalny, w ktérym zlokalizowany jest przedmiot wyceny jest typem
budynku wielorodzinnego, zbudowanego w technologii uprzemystowionej — tzw. Ramy H.
Zostat oddany do uzytku w roku 1960. W ostatnich 5 latach przeprowadzono gruntowne
prace konserwatorskie polegajace na wymianie instalacji: wodnej, kanalizacyjnej i
gazowej. W budynku przeprowadzono takze prace termomodernizujace. Elewacja w stanie
nienaruszonym. Przy budynku od strony ul. Dolnej znajduje si¢ parking na ok. 15

samochoddw.
Stan techniczny obiektu w dniu 24.05.2010 r. — dobry.

Opis lokalu

powierzchnia uzytkowa lokalu — 422 m?;

Podzial funkcjonalny: lokal zostal podzielony na skrzydto wschodnie i skrzydlo

zachodnie.

W czesci wschodniej znajduje si¢ przychodnia zdrowia psychicznego dla dzieci i
mlodziezy. W jej ramach wydzielono 12 pomieszczen — gabinetow lekarskich, toalete, hol

oraz korytarz.

Cze$¢ zachodnia zajmowana jest przez aptekg. W jej ramach wydzielono sale glowna
sprzedazy oraz 8 pomieszezen technicznych: 2 magazyny lekow, toaleta, pokdj socjalny,

pokoj kierownika apteki oraz pomieszczenia pracowni lekow.

Wyceniany lokal uzytkowy usytuowany jest na parterze. Posiada 2 odrebne wejscia do
obu wydzielonych funkcjonalnie czgsci. Wejécie znajduje si¢ od ul. Dolnej wzdtuz ciagu
wystawowego. Lokal wyposazony jest w instalacje: elektryczna, wodna, kanalizacyjna,

gazowg oraz telefoniczna i internetowa.
Wykoriczenie lokalu

Standard wykonczenia lokalu:

- stolarka okienna: okna PCV;

- podtogi: wyktadzina (przychodnia) oraz terakota (apteka)
- ciany: gladz gipsowa malowana;

- drzwi wewnetrzne typowe pelne;

- sufit podwieszany z o§wietleniem rastrowym.

Uzupelnieniem opisu budynku i lokalu jest dokumentacja fotograficzna stanowiqgca

zalqcznik do operatu.

N
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6. Przedstawienie sposobu wyceny
6.1 Okreslenie rodzaju wartosci

Biorac pod uwage obowiazujace przepisy prawne oraz cel wyceny okreslono wartos¢
rynkowa (warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania - WRU) przedmiotu
wyceny.

Warto$é rynkowa nieruchomosci rozumiana jest jako jej przewidywana cena, mozliwa
do uzyskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych oraz przy nastgpujacych zatoZeniach:

e strony umowy byty od siebie niezalezne,
e nie dziataly w sytuacji przymusowej,
e mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy,
e strony sa $wiadome istniejacych okolicznosci majacych wplyw na wartos¢
nieruchomosci,
o uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy.
Warto$¢ rynkowa jest ustalana na podstawie analizy cen transakcyjnych podobnych
nieruchomoscei i odzwierciedla najbardziej prawdopodobna ceng rynkowa przedmiotu

wyceny.

6.2 Opis metodologii szacowania

Majac na uwadze cel wyceny, rodzaj nieruchomosci, a takze rozmiar rynku tego typu
nieruchomoéci dla okredlenia wartodci nieruchomosci  wykorzystano  podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Podejscie poréwnaweze polega na okresleniu wartoéci nieruchomosci przy zatozeniu,
7e warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomogci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawceze stosuje sig, jezeli sa znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomosé bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosei.

Procedura postegpowania przy metodzie poréwnywania parami

> ogledziny nieruchomosci,
» charakterystyka wycenianej nieruchomosci,
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> okre$lenie rynku lokalnego (obszar, rodzaj, okres badania cen) oraz wyselekcjonowanie
grupy nieruchomosci podobnych,

» okreslenie jednostki poréwnawczej (1 m” powierzchni uzytkowej lokalu),

» wybor do poréwnan nieruchomosci podobnych z wyselekcjonowanej grupy,

> ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen rynkowych
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

» okre§lenie zakresu przedzialu cenowego na bazie wyselekcjonowanej grupy
nieruchomosci podobnych: AC = Cmax — Cmin

» utworzenie par poréownawczych nieruchomosci, w ktorych cechy wyceniane;
nieruchomosci poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

» wyliczenie poprawek kwotowych,

> okreslenie wartosci wynikajacej z kazdej pary pordéwnawczej,

> okre$lenie wartosci 1 m® powierzchni wycenianej nieruchomosci jako Sredniej
arytmetycznej z wartosci obliczonych przy kazdej parze poréwnawczej,

> okreslenie wartosci nieruchomosci poprzez przemnozenie wartosci 1 m® oraz p. u.
lokalu.

7. Analiza rynku nieruchomosci

W poréwnaniu z sasiednimi krajami Europy Srodkowej rynek nieruchomosci
handlowych w Polsce radzi sobie do$¢ dobrze. Wedtug najnowszych danych GUS-u
sprzedaz znaczaco wzrosta w marcu (8,7% rok do roku przy wzroscie miesigcznym na
poziomie 21,9%). Aktywnos¢ na rynku najmu jest nadal niewielka we wszystkich
podsektorach rynku nieruchomosci handlowych, cho¢ obserwuje si¢ znaczny popyt ze
strony najemcoéw wielkopowierzchniowych. Coraz wigcej najemcow decyduje si¢ na
renegocjacje dotychczasowych uméw najmu, wzrasta znaczenie zachet w przypadku
nowych umoéw. Stawki czynszow przy gtownych ulicach handlowych utrzymatly si¢ na
stabilnym poziomie we wszystkich wigkszych miastach. Czynsze w parkach i centrach
handlowych odnotowaly nieznaczny spadek. Dla centrow handlowych byt to piaty kolejny
kwartal spadkowy, w najlepszych lokalizacjach stawki czynszu obnizyly sie o prawie 6%
w poréwnaniu z rokiem ubiegtym. W 2009 r. w wigkszosci panstw Europy Srodkowo-
Wschodniej oddano do uzytku mniej centréw handlowych niz w 2008 r. i tylko Polska oraz
Stowacja odnotowaty wzrost ich liczby. Jednak w latach 2010-2011 wielkos¢ ukonczonej
powierzchni zdecydowanie si¢ zmniejszy, co wiaze sie z trudnosciami z pozyskaniem
finansowania oraz koncentracja popytu na powierzchnie w najlepszych obiektach
zlokalizowanych w najwigkszych miastach. Polska jest postrzegana jako kraj o
najmniejszym ryzyku w regionie, a dobre wyniki gospodarcze oraz poziom oferowanych
cen przyciagajg uwage inwestorow. Najwigkszym zainteresowaniem ciesza si¢ obiekty w
najlepszych lokalizacjach. Popyt wéréd najemecdw utrzyma sie na do$¢ stabilnym poziomie
i bedzie skupiaé si¢ na najlepszych lokalizacjach. W krétkim okresie najwyzsze czynsze
przy gtéwnych ulicach handlowych i za powierzchnie w parkach handlowych nie ulegna
wiekszym zmianom.
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Poprawa sytuacji na warszawskim rynku powierzchni biurowych byta widoczna juz w
IV kwartale 2009. Pierwsze miesiace 2010 to kontynuacja tego trendu. Stawki czynszu i
ilog¢ pustostanéw utrzymaly si¢ na podobnym poziomie. Cho¢ aktywnos¢ rynkowa
wrécila do poziomu z poprzednich lat, to az 35% tej aktywnosci stanowily renegocjacje.

Warszawa jest najwiekszym pod wzgledem powierzchni (516,9 km2) i liczby ludnosci
(1 697,6 tys.) miastem w kraju. Miasto pelni wazne funkcje stoteczne: polityczne,
administracyjne, kulturalne, infrastrukturalne, gospodarcze. Stolecznos¢ stanowi istotny
czynnik dynamizujacy rozwdj spoleczno-gospodarczy Warszawy. W 2004 r. wartosc¢
wytworzonego produktu krajowego brutto dla Warszawy wyniosta 115 212 min zt. Udziat
stolicy w generowaniu produktu krajowego brutto stanowit 12,5% w kraju, a 61,2% w
wojewoddztwie mazowieckim. Jednoczesnie w Warszawie odnotowano najwyzszy poziom
produktu krajowego brutto w przeliczeniu na 1 mieszkanca (68 140 zl) przekraczajacy
przecigtny krajowy o 182%, a wojewddztwa mazowieckiego o 86%.

Podaz

Do uzytku oddano 4 budynki o lacznej powierzchni 62 500 mkw, co zwigkszylo
catkowita podaz powierzchni biurowych w Warszawie do 3311 000 mkw. Najwigkszymi
nowymi projektami sa New City (35 000mkw, strefa Potudniowa Gorna) oraz Crown
Square (17 000 mkw, strefa Zachodnia). Do kofica roku planowane jest dostarczenie okoto
130 000 mkw, w tym trzech projektéw w centrum miasta o faczne] powierzchni prawie 32
000 mkw.
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Popyt

Aktywnos$é rynkowa w I kwartale 2010 roku byla wyzsza od oczekiwanej i wyniosta
blisko 122 000 mkw. Najwyzszy poziom aktywnosci zanotowany zostal w strefie
Potudniowej Gornej (45 060 mkw).

Najwieksza transakcje zawarla firma Orange, ktora zdecydowata signa renegocjowanie
dotychczasowej umowy najmu w budynku RenaissanceTower (17 450 mkw).
Renegocjacje i przedtuzenia uméw stanowity az 35% aktywnosci rynkowej w minionym
kwartale. Znaczaco spadl udzial uméw typu pre-lease (7,5%). Zawarto tylko cztery takie
transakcje. Wsrdd nowych uméw najwicksza podpisata firma PZU, ktora wynajeta 12 500
mkw w kompleksie Empark.

Powierzchnia wolna

Wazrést nieco poziom pustostanéw, ktéry na koniec kwartatu wyniost 7,6% (7,3% w
IV kwartale 2009). Najwyzszy wspotczynnik utrzymuje si¢ w strefie Potudniowej Dolne;
(20,7%). Wysoki poziom pustostanow utrzymuje si¢ réwniez w strefie Zachodniej (10%) 1
Potudniowej Gornej (9,7%).

Stawki czynszu

W I kwartale 2010 stawki utrzymywaly si¢ na podobnym poziomie, co w ostatnim
kwartale 2009. Stawki wywotawcze w Centralnym Obszarze Biznesu ksztaltuja sig¢ na
poziomie 18-25 EUR/mkw. Poza centrum miasta stawki wynosza $rednio 12-17
EUR/mkw.

Prognozy

Od kilku miesiecy obserwujemy powolne ozywienie na rynku powierzchni biurowych.
Nadal utrzymuje sie przewaga najemcow. Jednak ze wzgledu na wysoki poziom popytu 1
ograniczona nowa podaz, spadnie ilos¢ dostgpnej powierzchni, a co za tym idzie, nastapi
wzrost stawek czynszu. Zatem rynek zndw zacznie sprzyja¢ wynajmujacym.
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Analiza rynku lokalnego, rozumianego, jako rynek spéldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu uzytkowego, przeprowadzona na terenie Warszawy, wykazala, ze w ciagu
ostatnich dwoch lat, transakcje ograniczonymi prawami rzeczowymi nalezaly do
rzadkosci. Realizowane byly natomiast transakcje lokali uzytkowych bedacych
przedmiotem prawa wlasnosci.

Uwzgledniajac istotne podobiefistwo praw, a takze ich poréwnywalng wage rynkowa
dokonano analizy rynku lokali uzytkowych bedacych przedmiotem prawa wiasnosci.

Majac na uwadze przedmiot, zakres oraz cel wyceny, a takze dostgpnos¢ danych
transakcyjnych okreslono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod wzglgdem rodzajowym i
obszarowym rynek oraz wyznaczono okres jego analizy. W analizie pominigto transakcje
malo wiarygodne i o niepetnych informacjach. W procesie wyceny przeanalizowano:

Zalozenia analizy
e Obszar — Warszawa, dzielnica Mokotow,
e Okres analizy cen transakcyjnych — od stycznia 2009 roku do dnia wyceny;
e Zbadano rynek nieruchomosci lokalowych o przeznaczeniu ustugowym, handlowym 1
biurowym;
Na terenie badanego rynku znaleziono kilkanascie transakcji kupna — sprzedazy
dotyczacych prawa wilasnosci do nieruchomosci lokalowe;.

Z analizy zbioru zawartych transakcji wynika, ze najwigkszym zainteresowaniem na
badanym rynku lokalnym cieszyly si¢ lokale uzytkowe potozone na Gérnym Mokotowie
przy gléwnych arteriach komunikacyjnych i handlowych dzielnicy. Wyodrebnia si¢ grupe
lokali mniejszych, o powierzchni 65-80 m”® oraz grupe lokali wigkszych o najbardziej
typowej powierzchni pomiedzy 180 — 270 m?. Ceny transakcyjne lokali uzytkowych
wahaja sic w granicach od 7 149 zt/m” do 16 875 z/m”.

Wykaz cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych wybranych do analizy,
zaktualizowanych trendem czasowym, zestawiono w ponizszej tabeli:

2

Lp Data Potozenie, ulica p”‘}é‘;}‘a lu Funkcja Cenfaz ﬁetto CerEzﬂi o Cenalsl:g)[zfﬁwana
1 | 25.02.2010 |Putawska 261,14 | handel/ustugi {3 170 160| 12 140 12 140
2 | 15.03.2010 {Pulawska 181,91 handel/ustugi |1 820 922| 10010 10010
3 | 01.02.2010 |Tagore 180,40 Handel 1 800000| 9978 9978
4 1 05.02.2010 |Belwederska 250,75 biurowa 1 803 830| 7149 7 149
5 | 24.11.2009 |Wiktorska 185,10 | handel/ustugi |1 661 701| 8977 8932
6 | 14.10.2009 |Obrzezna 69,70 handel/ustugi | 645582 | 9262 9169
7 | 25.08.2009 |Putawska 149,56 | handel/ustugi |1 750 000| 11 701 11 467
8 | 27.08.2009 |Orzycka 73,30 handel/ustugi | 819672 | 11182 10958
9 | 14.07.2009 |Wielicka 78,00 Ushigi ~ |[1350000] 17308 16 875
10 | 27.05.2009 |Narbutta 188,50 | handel/ustugi [2 172 131| 11 523 11120
11 | 07.04.2009 |Obrzezna 122,92 | handel/ushugi |1 552 554| 12 631 12 126
12 1 10.02.2009 |Kazimierzowska| 69,18 handel/ushugi | 725 000 | 10480 9956
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Przeanalizowano zbidr cen transakcyjnych uzyskany dla nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej. Wzigto roéwniez pod uwage preferencje potencjalnych
nabywcow tego typu nieruchomosei oraz raporty i analizy z rynku nieruchomosei. Do
atrybutéw majacych wplyw na warto$¢ tego typu nieruchomosci na analizowanym rynku
nalezy zaliczy¢:

- lokalizacje;

- sasiedztwo;

- standard budynku;

- powierzchnig lokalu;

- standard lokalu.
Szczegdtowe oméwienie cech zamieszczono ponizej.

Na podstawie analizy zachowan sprzedajacych, kupujacych oraz odnotowanych cen
transakcyjnych stwierdza sie, iz trend czasowy poziomu cen transakcyjnych na rynku
nieruchomoéci zabudowanych w okresie objetym analiza ksztattowat si¢ nastgpujaco:

«  wokresie od stycznia 2009 do grudnia 2009 spadek w wysokosci ca 0,5% w skali

miesigca;

« wokresie od stycznia 2010 do dnia wyceny — brak korekty cenowej

Na podstawie danych przedstawionych w tabeli okreslono:

cene minimalnag: Ciin= 7 149 zl/ m*
cene maksymalna: Cmax= 16 875 7/m?
AC = Cmax' Cn‘[in AC = 9 726 Zl/l’[lz

8. Okreslenie wartosci nieruchomosci
8.1. Charakterystyka rynku lokali uzytkowych w aspekcie cech
rynkowych

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie informacji z biur obrotu nieruchomosciami,
analizy zebranych cen transakcyjnych oraz wlasnych obserwacji rynku lokalnego.
Ostatecznie ustalono, ze na wartosé lokali uzytkowych, zebranych w danej prébee, maja
wplyw ponizsze cechy rynkowe (atrybuty cenotworcze), ktérym przypisano nastgpujace
wagi:

Lokalizacja — 35%
Sgsiedztwo — 15%,
Standard budynku — 20%,
Powierzchnia lokalu— 10%,
Standard lokalu — 20%

Lh..l:ubJE\_)u—a
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Lokalizacja pokrywa si¢ w sensie znaczeniowym z pojeciem potozenia. MOw1 o szerszym
kontekscie posadowienia nieruchomogci. W zakresie lokalizacji rozpatrywac nalezy przede
wszystkim jej atrakcyjnos¢ rynkowa na tle rynku lokalnego.

W ramach tej cechy wyrdzniono trzy stany: bardzo korzystna, korzystna, przecieina.
Bardzo korzystna - oznacza polozenie na terenie o wysokiej atrakcyjnos¢ obszaru. Moze
by¢ to cieszaca si¢ wyjatkowym zainteresowaniem strefa miejska, dzielnica czy tez modna,
poszukiwana przez strong popytowa miejscowos¢, itp. Przy glownych ulicach z bardzo
dobrym dostepem do komunikacji miejskiej, do siedziby urzedow, gtownych drog,
obiektow uzytecznosci publicznej oraz o§wiatowych.

Korzystna — oznacza potozenie na obszarze lepszym w stosunku do lokalizacji przecietnej,
tzn. najbardziej rozpowszechnionej na danym rynku, niewyrdzniajacej si¢ poziomem
swojej atrakcyjnosci.

Przecietna - polozenie takie cechuje si¢ duza odlegloscia od centrum, w strefie peryferyjnej
(w odniesieniu do z gory nakreslonego zakresu przestrzennego badanego segmentu) lub w
dalszej odlegtosci od gléwnych arterii handlowych

Sasiedztwo wigze si¢ z bezposrednim otoczeniem znaczaco wplywajacym na atrakcyjnos¢
— dostepnosé miejsc parkingowych, ciekawa architektura otoczenia, funkcjonalne
zagospodarowanie przyleglego terenu).

W ramach tej cechy wyrdzniono trzy stany: bardzo korzystne, korzystne, przecietne:

Standard budynku - okre$lany jako standard wyposazenia i wykonczenia oraz jakosci
rozwigzan konstruktorskich. W zakresie standardu rozpatruje si¢ jakosé 1 walory rozwiazan
architektonicznych, stan i sposoéb wykonczenia $cian, sufitow, posadzek, uwzglednia sig
stolarke okienna, drzwiowa. Standard okresla si¢ na podstawie zastosowanych materialow
wykonczeniowych oraz stopnia ich zuzycia.

Dla tej cechy ustalono trzy stany: wysoki, przecietny, niski.

Powierzchnia lokalu - przyjeta w procesie wyceny gradacja uzalezniona jest od
zréznicowania powierzchni lokali przyjetych do analizy poréwnawczej. Generalnie,
stopniowanie oceny atrybutu ,,powierzchnia” musi korespondowaé  zrealnymi
oczekiwaniami i preferencjami kupujacych. Korelacja ceny do powierzchni pokazuje, Ze
im mniejsza jest powierzchnia lokalu, tym wyzsze jego cena jednostkowa.

W ramach tej cechy wyrézniono trzy stany: mata, Srednia, duza:

mata — o powierzchni do 100 m’

érednia — o powierzchni od 100 m? do 250 m*

duza — o powierzchni powyzej 250 m”

Standard lokalu okreslany jako standard wyposazenia i wykonczenia. W zakresie
standardu rozpatruje si¢ jakos$¢ i walory rozwigzan architektonicznych, stan i sposob
wykoniczenia $cian, sufitow, posadzek, uwzglednia si¢ stolarkg okienng, drzwiowa.
Standard okredla sie na podstawie zastosowanych materialow wykoficzeniowych oraz
stopnia ich zuzycia.

Dla tej cechy ustalono trzy stany: wysoki, przecietny, niski.

8.2. Analiza transakcji poréownawczych

Do okreélenia wartodci przedmiotu wyceny wybrano obiekty porownawcze nr 1, 2
i 7, jako obiekty najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny.
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Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych:

nieruchomos¢ nieruchomos¢ nieruchomos¢ nieruchomos¢
wyceniana nr 1 nr 2 nr7
lokalizacja ul. Pulawska 87/89 | ul. Pulawska ul. Pulawska ul. Putawska
data transakcji maj 2010 luty 2010 marzec 2010 sierpien 2009
PrvE e 422,00 261,14 181,91 149,56
lokalu (w m”)
Potozenie w parter i pierwsze
budynku parter parter pietro parter
rok budowy 1960 2009 2009 lata 60 XX w.
Parking przy
budynku,
Parking przy mozliwos¢
budynku, obecnie wydzielenia 3 : Lokal skiada sig z
Informacje wydzielono 2 strefy odrebnych Parking przy Sali sprzedazy i 3
dodatkowe funkcjonalne z funkcjonalnie budynku pomieszczen
odrebnymi czesci. Do lokalu pomocniczych
wejsciami przynaleza 2
ogrodki o pow.
14,91 11,10 m®.
Cena netto (w zi) ? 3170 160 1820922 1750 000
e
gopnz L1 ? 12 140 10010 11701
aktualizacji

8.3. Obliczenie warto$ci nieruchomosci

W celu dokonania poprawek obliczono zakres kwotowy uwzgledniajacy roznice cech i ich

wage.
Coalii Wagz) Ac)echy Zakrzz éw*oigzgya ;ei./mz
lokalizacja 35 3 404
sasiedztwo 15 1459
standard budynku 20 1945
powierzchnia lokalu 10 973
standard lokalu 20 1945
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Poréwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomoscinr 1,217

Cecha nieruchomos¢ Obiekty poréwnawcze
wyceniana 1 2 7
lokalizacja korzystna korzystna korzystna korzystna
sasiedztwo korzystne korzystne przecigtne korzystne
standard : ; . .
budynku przecietny wysoki wysoki przecigtny
e duza srednia $rednia $rednia
lokalu
standard lokalu przecigtny wysokl przecietny wysoki
Zestawienie nieruchomos$ci w parach poréwnawczych
Poréwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczej nr 1
, o zakres
. .. | nieruchomos¢
Cecha memchc:mosc poréwnawcza waga cechy kwotowy poprawzka
wyceniana (%) (AC * waga) W (zt/ m%)
nr 1
7t/ m
lokalizacja korzystna korzystna 35 3404 0
sgsiedztwo korzystne korzystne 15 1459 0
standard budynku | przecigtny wysoki 20 1 945 -972
BOWieTRka duza srednia 10 973 - 486
lokalu
standard lokalu | przecigtny wysoki 20 1 945 -972
Suma -2430

Cena nieruchomosci poréwnawczej nr 1 po aktualizacji — 12 140 zb/m?
Obliczona wartosé x,: 12 140 zim?— 2 430 zZtm® = 9 710 zi/m”
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Poréwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomogci porownawczej nr 2

nieruchomos¢ ticiehane e kfvi)li)ejry poprawka
g %
Cecha wytentaia poréwnawcza |waga cechy (%) LAG Sivasn) (@ m)
nr2 %
zt/ m
lokalizacja korzystna korzystna 35 3 404 0
sasiedztwo korzystne przecigtne 15 1 459 +730
Ef;;:;ﬁ przecigtny wysoki 20 1945 -972
poYICIELILE duza srednia 10 973 - 486
lokalu
standard lokalu przecig¢tny przecigtny 20 1945 0
Suma - 728
Cena nieruchomosci poréwnawczej nr 2 po aktualizacji — 10 010 zt/m?
. o ; 2
Obliczona warto$é x,: 10 010 zt/m” - 728 zt/m*> = 9 282 zl/m
Poréwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczej nr 7
: o zakres
Cech nieruchomosé n:;errgl\il:}zrwng;; R kwotowy poprawka
Bela wyceniana p g wag ¥ e (AC * waga) w (zt/ m?)
g 2t/ m’
lokalizacja korzystna korzystna 35 3 404 0
sgsiedztwo korzystne korzystne 15 1459 0
Ef;ﬁ;;ﬂ przecigtny przecigtny 20 1945 0
POWiE s duza srednia 10 973 - 486
lokalu
standard lokalu | przecigtny wysoki 20 1945 -972
Suma - 1458

Cena nieruchomosci poréwnawczej nr 7 po aktualizacji — 11 701 z%z/m2
Obliczona warto$é x;: 11 701 zt/m?- 1458 zt/m® = 10 243 zl/m
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8.4. Wynik koncowy wyceny

Warto$é rynkowsg zastosowanego przelicznika - 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
uzytkowego stanowi $rednia arytmetyczna z warto$ci uzyskanych z poréwnan w

poszczegdlnych parach:

X+ X+ X5
WR:
3
9710+9282+10243
Wg = ~ 9745 zl/m>

Warto$é rynkowa (WRU) wycenianego prawa wynosi:

W = 422 m?* 9745 zt/m> = 4 112 390 zi

Wr=41123902t |

.’ y I‘ N : v ..“\‘ — ’
W .y - [

\ /\
LEAL

Wartodé whasnoséciowego spéldzielczego prawa do lokalu u“zyﬂgowego 0 -ngferzchni\
422,00 m* usytuowanego w czgsécei ,.B” budynku potozonego wH'W‘éfEiéihie przy ul.
Putawskiej 87/89 dla przyjetego celu wyceny oszacowano na 4 112 390 z1.

Okredlona warto$¢ dobrze odzwierciedla stan rynku analizowanego obszaru. Wartos¢
ta zawiera si¢ w przedziale pomigdzy Cumin - Crmax, i odzwierciedla cechy rynkowe

wycenianej nieruchomosci.
9. Analiza przydatnos$ci jako przedmiotu zabezpieczenia kredytowego

Przydatnos¢ wycenianej nieruchomosci jako zabezpieczenia udzielonego kredytu
nalezy oceni¢ jako zadowalajaca. Nieruchomos¢ o korzystnej lokalizacji 1 duzym
potencjale ekonomicznym, ktéry pozwoli na generowanie statych dochodéw posiada
uniwersalne atrybuty pozadane przez potencjalnych nabywcow. Niezaprzeczalnym atutem

wycenianego lokalu jest jego polozenie przy glownej arterii Mokotowa — ul. Putawskiej,
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ktora obstuguje nie tylko ruch lokalny dzielnicy, ale takze jest potaczeniem z potudniowa

czescia aglomeracji warszawskiej (Piaseczno, Konstancin).

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe

— Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW).

— Niniejsze opracowanie nie moze by¢ opublikowane w catosci lub czgsci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

— Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystane dla innego celu, anizeli okreslonego w
operacie.

— Podstawe do okreslenia stanu prawnego stanowily dokumenty i materiaty, ktére uznano za
wiarygodne.

— Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
na informacjach i dokumentach udostgpnionych przez Zleceniodawce.

— Zaklada sie, ze autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane okolicznosci majace
wplyw na okreslenie wartosci.

— Autor nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktorych wystgpowania nie mogh
stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani na podstawie dostgpnych dokumentow.

— Niedopuszczalne jest, bez porozumienia z autorem, wprowadzanie jakichkolwiek zmian w
niniejszym opracowaniu.

— Zastrzega sie wykluczenie odpowiedzialno$ci autora wobec o0sob trzecich, w
szezegélnosci z tytutu wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostal on
sporzadzony, oraz w przypadku, gdy od daty wykonania operatu zaistniaty przestanki na
rynku nieruchomodci lub inne okolicznosci na samej nieruchomosei, ktore wplynety na
warto$¢ nieruchomosci.

— Okreslone w opracowaniu warto$ci odpowiadajg kwotom netto.

— Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony,
przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw majacych wptyw na oszacowang
wartos¢.

— Wyciag z operatu szacunkowego zostanie w ciagu trzech miesiecy przekazany do
whasciwej jednostki ewidencji gruntéw i budynkow.
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej polozonej w Warszawie przy ul. Putawskiej 87/89 lok.B

1)
2)
3)
4)

5)

11. Zalaczniki

Mapa lokalizacji nieruchomosci;
Dokumentacja fotograficzna;

Wypis i wyrys z rejestru gruntow dla dziatki o nr ew. 40;

Ksiega wieczysta nr WA2M/00204694/2 prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy

Mokotowa VII Wydziat Ksiag Wieczystych;

Zaswiadczenie Spéldzielni Mieszkaniowej ,Pura” z siedziba w Warszawie o

czlonkostwie w spoldzielni z dnia 13.10.1998 r.

Operat zawiera:
- strong tytulowa;

- 19 ponumerowanych stron;

- 5 zalacznikow wyszczegolnionych wpkt 11 L
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej potozonej w Warszawie przy ul. Putawskiej 87/89 lok.B
zatqcznik nr 1

Mapa lokalizacji nieruchomo§ci

Warszawa

Wisfs

\O

= Kalaonia

k= Mata

Skwer Malkowskich




Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej potozonej w Warszawie przy ul. Putawskiej 87/89 lok.B
zatgcznik nr 2

Dokumentacja fotograficzna
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej potoonej w Warszawie przy ul. Putawskiej 87/89 lok.B
zalqcznik nr 2

gabinety lekarskie




