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Dziatalno$¢ CP Roman Fortuna Sp. z o.0.

CPRF zajmuije sie dziedzinami zwigzanym z nieruchomosciami komercyjnymi obejmujgcymi:

. wyceny,

. analizy rynkéw,
. doradztwo,

. posrednictwo.
Wycena

Wyceniamy zaréwno duze, prestizowe nieruchomosci i budynki, jak i niewielkie nieruchomosci
na terenie Warszawy i catej Polski. Wykonujemy operaty szacunkowe w jezyku polskim
i angielskim. Niektérzy z naszych rzeczoznawcéw majatkowych posiadaja uprawnienia
Krélewskiego Instytutu Rzeczoznawcdéw Majatkowych w  Wielkiej Brytanii  (RICS).
Szacujemy warto$¢ nieruchomosci dla réznych celéw przy zastosowaniu réznych podejsc,
technik i metod.

Badania Rynku i Doradztwo / Opracowywanie Studiéw Optacalnosci Inwestycji
Analizujemy rynki nieruchomosci komercyjnych w catej Polsce. Oceniamy optacalnos¢ i przyszty
rozwoj inwestygji.

Posrednictwo w  Wynajmie i Sprzedazy Powierzchni Biurowych, Handlowych
i Magazynowych

Zajmujemy sie takze wynajmem i sprzedaza powierzchni magazynowych, produkcyjnych
i biurowych reprezentujagc zaréwno deweloperéw, jak i pozyskiwaniem oraz najmem
nieruchomosci w imieniu firm poszukujacych powierzchni komercyjnych.

Posrednictwo w Kupnie i Sprzedazy gruntow
W imieniu naszych klientow nabywamy i sprzedajemy nieruchomosci gruntowe zabudowane
i niezabudowane; indywidualnie oraz w ramach portfeli inwestycyjnych.

Doradztwo Deweloperskie

Nasza misjg jest miedzy innymi aktywna pomoc inwestorowi oraz bezposrednie wsparcie
dewelopera. Wspomagamy inwestorow w fazie pozyskiwania terenu, programowania,
przygotowywania inwestycji i zapewnienia ptynnego finansowania. Dokonujemy analizy
inwestycji, ktoéra obejmuje ocene organizacji inwestycji, stosowanych i proponowanych dziatan.

Doradztwo na Rynku Inwestycyjnym

Doradzamy i oceniamy projekty inwestycyjne dotyczace nieruchomosci komercyjnych. Dziatamy
zarbwno w imieniu inwestoréw, jak i developerow, w zwigzku ze sprzedaza i nabywaniem
nieruchomosci. Poprzez zrozumienie i indywidualne podejscie do kazdego klienta wdrazamy
odpowiednie strategie dotyczace zaréwno sprzedazy jak i kupna nieruchomosci komercyjnych.

Renegocjacje uméw najmu

Renegocjujemy umowy najmu zaréwno w imieniu wiascicieli obiektéw, jak i najemcéw dla
wszystkich typéw obiektow komercyjnych - biurowych, magazynowych, handlowo-ustugowych,
produkcyjnych, rozrywkowych, rekreacyjnych i terendéw inwestycyjnych.
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Osiggniecia CP Roman Fortuna Sp. z o.0.

W ostatnim okresie CP Roman Fortuna Sp. z 0.0. wycenito okolo:

Grunty Budynki taczna Wartosé
(m?) (m?) (PLN)
3 000 000 650 000 2 000 000 000

Te liczby méwig same za siebie....

CP Roman Fortuna Sp. z 0.0. wycenito w ostatnim okresie okoto 3 000 000,0 m2 gruntu, 650 000
m2 budynkéw, o tacznej wartosci przekraczajacej 2 000 000 000,0 PLN. Wyceny dotyczyty miedzy
innymi istniejgcych i planowanych nowoczesnych prestizowych budynkéw biurowych, duzych
komplekséw magazynowe, duzych obiektéw handlowo-ustugowych, oraz terendéw
inwestycyjnych. Lokalizacja wycenianych terenéw, nieruchomosci badz inwestycji komercyjnych
obejmuje cata Polske.

Analizy Rynku Nieruchomosci

W ramach statej wspoétpracy z instytucjami finansowymi, realizowanych zleceh na rzecz
deweloperéw i bezposrednich uzytkownikéw nieruchomosci przeprowadziliémy liczne analizy
rynku powierzchni magazynowych/produkcyjnych i biurowych, oraz terenéw inwestycyjnych nie
tylko w Warszawie, ale réwniez na terenie catej Polski. Miasta w ktérych zostaty
przeprowadzone analizy rynku nieruchomosci réznych sektoréw to m.in. Warszawa, Poznah,
Wroctaw, Szczecin, Czestochowa, ale réwniez mniejsze miasta m.in. Kwidzyn, Starogard Gdanski,
Swidnica, Konstancin. Nasze analizy obejmowaty m.in. rynek powierzchni magazynowych we
Wroctawiu, analiza rynku powierzchni biurowych w Szczecinie, rynek gruntéw niezabudowanych
na terenie Warszawy, rynek warszawskich kamienic/zabudowanych nieruchomosci
inwestycyjnych, a takze liczne analizy gruntow w catej Polsce, witacznie z rynkiem terenami
w Specjalnych Stref Ekonomicznych.
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MSR-y - Alokacja Wartosci Godziwej Nieruchomosci do Wartosci
Godziwej Poszczegblnych Srodkéw Trwatych

W przypadku zastosowania podej$¢ rynkowych do wyceny wartosci godziwej nieruchomosci jako
srodkoéw trwatych wystepuje potrzeba alokacji oszacowanej wartosci godziwej nieruchomosci do
wartosci godziwej poszczegdlnych srodkéw trwatych obejmujacych budynki i budowle z 1 i 2
grupy KST. Istnieje co najmniej 5 procedur alokacji wartoséci godziwej nieruchomosci do wartosci
godziwej budynkéw i budowli wchodzacych w sktad danej nieruchomosci:

1/ zgodnie z procentowq wielkoscig kosztu odtworzenia netto danego $rodka trwatego
w catkowitej sumie kosztow odtworzenia netto wszystkich srodkéw trwatych
wchodzacych w sktad danej nieruchomosci;

2/ zgodnie z procentowa wielkoscig kosztu odtworzenia brutto danego srodka trwatego
w catkowitej sumie kosztow odtworzenia brutto wszystkich $rodkéw trwatych
wchodzacych w sktad danej nieruchomosci;

3/ zgodnie z wielkoscig wartosci danego budynku okreslang w procedurze wyceny wartosci
rynkowej nieruchomosci w podejsciu dochodowym lub/i poréwnawczym;

4/ zgodnie z procentowag wielkoscig wartosci ksiegowej netto danego srodka trwatego
w catkowitej wartosci ksiegowej netto wszystkich srodkéw trwatych wchodzacych w sktad
danej nieruchomosci;

5/ zgodnie z procentowa wielkoscig wartosci ksiegowej poczatkowej danego srodka
trwatego w catkowitej sumie wartosci ksiegowych poczatkowych wszystkich srodkow
trwatych wchodzacych w sktad danej nieruchomosci;

Wybor i przyjecie jednej z powyzszych procedur zalezy od wielu czynnikéw i powinien nastgpic
w wyniku tréjstronnych konsultacji pomiedzy podmiotem posiadajacym srodki trwate objete
zakresem wyceny, jego audytorem i rzeczoznawcy majgtkowym/podmiotem realizujacym
wycene. W praktyce moze sie okaza¢, ze jedynie jedna z w/w procedur jest najbardziej
prawidtlowa i odpowiednio odzwierciedlajgca wartos¢ godziwag poszczegdélnych srodkéw
trwatych.

Procedura wyceny wartosci godziwe] srodkéw trwatych jest czasochtonna, skomplikowana
i wymaga podzielenia jej na wiele etapéw. Dla przyktadu dla nieruchomosci zabudowanej
zostata przedstawiona ponizej procedura nr 1/, ktéra wydaje sie najbardziej przyjazna gtéwnym
ksiegowym i dyrektorom finansowm do przeszacowan wartosci srodkéw trwatych. Zostata ona
przedstawiona w formie opisowej i graficznej. Procedura obejmuje potrzebe wykonania 5
krokéw.

CZESC OPISOWA

1 Krok: oszacowanie wartosci godziwej catkowite] catej nieruchomosci zabudowanej;

2 Krok: oszacowanie wartosci godziwej gruntu wchodzacego w sktad danej nieruchomosci
zabudowanej;

3 Krok: oszacowanie wartosci catkowitej budynkéw i budowli wchodzacych w sktad
nieruchomosci poprzez odjecie od wartosci nieruchomosci zabudowanej okreslonej w 1
Kroku od wartosci gruntu okreslonej w 2 Kroku;

4 Krok: oszacowanie kosztu odtworzenia netto poszczegdlnych budynkéw i budowli/srodkéw
trwatych wchodzacych w skitad danej nieruchomosci i objetych wyceng, wraz z
zidentyfikowaniem wartosci ksiegowych netto srodkéw trwatych wchodzacych w sktad
danej nieruchomosci, ale nie objetych wyceng;
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suma tych wszystkich pozycji stanowi catkowity koszt odtworzenia netto srodkéw
trwatych wchodzacych w sktad nieruchomosci;

obliczenie procentowe] wielkosci kosztu odtworzenia netto danego srodka trwatego
w catkowitym koszcie odtworzenia netto srodkéw trwatych wchodzacych w sktad
nieruchomosci;

5 Krok: oszacowanie wartosci godziwej danych srodkéw trwatych obejmujacych budynki i
budowle wchodzacych w sktad danej nieruchomosci zabudowanej i objetych wyceng
poprzez pomnozenie wartosci catkowitej budynkéw i budowli wchodzacych w sktad
nieruchomosci okreslonej w Kroku 3 i wielkosci procentowej kosztu odtworzenia netto
danego srodka trwatego objetego wyceng w catkowitym koszcie odtworzenia netto
srodkéw trwatych wchodzacych w sktad nieruchomosci.

Wartos¢ godziwa gruntéw objetych wyceng stanowi sume wartosci godziwej gruntow
wchodzacych w sktad nieruchomosci zabudowanych, ktéra zostata oszacowana w Kroku 2.

CZESC GRAFICZNA

[krOK 1 | [krokz] [krok3 | [krok 4 | [kroks
Wac. Wea. W s suon. Wo: Wow (%)dst  Woewmeor x (%)ast - Woas
(PLN) (%) (PLN) (%) (PLN)
Budynek NR 1 Budynek NR 1 2 2 154,0 2 Budynek NR 1 3.1
Budynek NR 2 Budynek NR 2 8: 8 8 Budynek NR 2 12,3
— — [Budynek NR 3 Budynek NR 3 80! 80 80 Budynek NR3 | 123,2|
X _—
Budowla Nr 1 2 2]
Budowla Nr 1 Budowla Nr 2 3 3 2| Budowla Nr 1 31
Budowla Nr 2 Budowla Nr 3 5 5 3 Budowla Nr 2 4,6
Budowla Nr 3 5| Budowla Nr 3 7,7
Suma: (154 PLN Suma: 100 100
Legenda:
WGenz Warto$¢ Godziwa Catkowita Nieruchomosci Zabudowanej
WaGe Wartos¢ Godziwa Gruntu
WCub. | Bubow. Warto$¢ Catkowita Budynkéw i Budowli na Nieruchomosci
Wost Catkowity Koszt Odtworzenia Netto Srodkéw Trwatych Wchodzacych w Skiad Nieruchomosci
WOpst Koszt Odtworzenia Netto Danego Srodka Trwatego na Dzien Wyceny
Y%dst Procentowa Wielkos¢ Kosztu Odtworzenia Netto Danego Srodka Trwatego w Catkowitym Koszcie Odtworzenia Netto
Srodkéw Trwatych Wchodzacych w Sktad Danej Nieruchomosci Nr CPRF .. na Dzien Wyceny
Wasr Warto$¢ Godziwa Danego Srodka Trwalego na Dzien Wyceny

Mamy nadzieje, ze ogdlne poruszenie tematu alokacji wartoéci godziwej nieruchomosci do
wartosci godziwej S$rodkéw trwatych  wchodzacych w  sktad danej nieruchomosci
w przedmiotowym teksicie pozwolito Panstwu bardziej szczegétowo zapoznac sie z tym
tematem. Jednakze w przypadku jakichkolwiek pytan prosimy o kontakt, Roman Fortuna, tel. (+
48 22) 661 51 71 lub roman.fortuna@cprf.com.pl

5 Roman Fortuna



Zuzycie Obiektéw Budowlanych przy Okreslaniu Wartosci
Odtworzeniowej

Pojecie zuzycia budynkéw jest nierozerwalnie zwigzane z okresleniem wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci, ktéra okreslana jest w wielu przypadkach dla celéw ubezpieczeniowych
i ksiegowych/bilansowych w podejéciu kosztowym.

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci stanowi sume kosztu odtworzenia nieruchomosci
gruntowej interpretowanego jako wysoko$¢ naktadow, jakie nalezy ponies¢ na zakup gruntu
o tej samej funkgji i o cechach uzytkowych jak najbardziej zblizonych do gruntu stanowigcego
przedmiot oszacowania oraz kosztu odtworzenia netto budynkéw i budowli, rozumianego jako
koszt odtworzenia lub koszt zastgpienia brutto obiektéw budowlanych jako czesci sktadowych
gruntu pomniejszony o ich stopien zuzycia. Stopien zuzycia obiektéw budowlanych jest
odzwierciedleniem utraty wartosci wynikajacej ze =zuzycia technicznego, funkcjonalnego
i srodowiskowego.

Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatéw,
jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i warunkéw eksploatacyjnych, wad
projektowych oraz prowadzonej gospodarki remontowej.

W przypadku okreslania zuzycia funkcjonalnego, zwanego roéwniez ekonomicznym lub
technologicznym, rzeczoznawca powinien przede wszystkim uwzgledni¢ postep technologiczny
w budownictwie, niemoznos$¢ dostosowania obiektéw budowlanych do zmienionych technologii
produkcji realizowanych w tych obiektach, oraz zmniejszenie dochodowosci przedmiotowej
nieruchomosci w stosunku do podobnych nieruchomosci zlokalizowanych na danym terenie.

Trzecim okres$lanym rodzajem zuzycia jest zuzycie srodowiskowe wynikajgce przede wszystkim
z dokonanych lub planowanych zmian w otoczeniu nieruchomosci powodujacych bezposrednie
ucigzliwosci w korzystaniu z nieruchomosci, a w szczegoélnosci autostrady i drogi szybkiego
ruchu, zaktady przemystowe, linie tramwajowe i kolejowe, cieki wodne, brak s$wiatla
i nastonecznienia, skazenie srodowiskowe itp.

Tak wiec okreslone zuzycie ma duzy wptyw na koszt odtworzenia netto budynkéw i budowli
wchodzacych w sktad nieruchomosci. Zgodnie z miedzynarodowga praktyka nalezy przyjmowacé
najwieksze zuzycie sposrod ustalonych w/w rodzajow zuzyc.

O ile w przypadku nieruchomosci zabudowanych jednym, dwoma czy nawet kilkoma budynkami
mieszkalnymi, biurowymi czy tez ustugowymi w praktyce w przewazajgcej ilosci przypadkéow
okreslane jest zuzycie techniczne jako wazace przy okreslaniu zuzycia budynkéw, to
w przypadku duzych zaktadéw produkcyjnych, na ktérych znajduje sie kilkanascie lub nawet
kilkadziesiat budynkéw réznych funkcjonalnie i wybudowanych w réznych okresach sytuacja
wyglada zupetnie inaczej. Rzeczoznawca majatkowy staje przed trudnym zadaniem okreslenia,
jaki wptyw na poszczegélne budynki ma zuzycie funkcjonalne.

Zgodnie z miedzynarodowg praktyka w przypadku wiekszosci duzych zaktadéw produkcyjnych
nalezy wzig¢ pod uwage specyficzny charakter prowadzonej dziatalnosci oraz produkcyjny
charakter zaktadu, ktérego potrzeby zaspakajane sg przez prawidtowe nierozerwalne
funkcjonowanie zbioru wszystkich budynkéw i budowli jako catoici a nie oddzielnie kolejno
przez poszczegdélny obiekt. Trzeba zada¢ sobie pytanie jaki wptyw maja budynki i budowle
tworzace nierozerwalny zbiér na funkcjonowanie catego zaktadu, jaka petnig role i funkcje
z perspektywy prowadzone] dziatalnosci i wykonywanej produkcji. W wyniku czego zuzycie
funkcjonalne powinno zosta¢ okreslone nie przy zatozeniu okreslenia tego zuzycia oddzielnie
dla poszczegdlnych budynkéw, ale przyjmujac procent zuzycia funkcjonalnego dla catego
zaktadu. Podejscie takie wydaje sie najbardziej prawidlowe i potwierdzaja je réwniez
Europejskie Standardy Wyceny TEGOVA, ktére zalecaja w przypadku kiedy na terenie podmiotu
gospodarczego znajduje sie szereg odrebnych budynkéw i budowli, tak jak na przyktad na
terenie duzego zaktadu produkcyjnego, zgrupowanie ich i podanie wspdlnej zywotnosci
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funkcjonalno-uzytkowej  dla  wszystkich  zabudowan w  obrebie  przedmiotowej
nieruchomosci/zaktadu.

Biorac pod uwage szybki postep technologiczny w réznych dziedzinach produkcji i duze
trudnosci w dostosowaniu obiektow budowlanych do zmienionych technologii produkgji
realizowanych w tych obiektach oraz zmiany w preferencjach zapotrzebowania na okreslony typ
budynku, moze okazac sie, ze w niektorych dziedzinach przemystu zuzycie funkcjonalne dla
zaktadu produkcyjnego moze w znacznym stopniu przewyzszac zuzycie techniczne budynkoéw.

Okreslajgc zuzycie funkcjonalne tacznie dla catego zaktadu, traktujagc budynki i budowle
wchodzace w jego skitad jako tworzace jednag nierozerwalng cato$¢, w szczegdélnosci nalezy
uwzgledni¢ okres zywotnosci danego zaktadu w kontekscie charakteru prowadzonej produkg;ji
oraz pozostatego okresu eksploatacji zaktadu, przyjetego i zaakceptowanego przez uzytkownika
uwzgledniajgcego postep technologiczny przy danego typu produkgji.

Majac na uwadze powyzsze, chcemy zwréci¢ szczegdlng uwage na zagadnienie zuzycia
budynkéw i budowli, a w szczegdélnosci na zuzycie funkcjonalne w kontekécie duzych
komplekséw produkcyjnych, ktére moze mie¢ duzy wplyw na okreslang przez rzeczoznawce
majatkowego wartoi¢ odtworzeniowg nieruchomosci.
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Podaz Na Rynku Powierzchni Magazynowych we Wroctawiu

Rynek powierzchni magazynowej w Polsce dzieli sie wlasciwie na dwie kategorie: nowoczesne
powierzchnie magazynowe i pozostate niespetniajgce kryteridw nowoczesnych parkéw
magazynowo-biurowych, czy tez parkéw logistycznych. Do tej pory we Wroctawiu nie byto
nowoczesnej powierzchni magazynowej, obecnie deweloperzy wchodza na rynek wroctawski
i pierwsze obiekty o tej charakterystyce majg zosta¢ ukonczone pod koniec 2005r. W wyniku
powyzszego powierzchnia magazynowa we Wroctawiu zostata sklasyfikowana w nastepujacy
sposob:

- obiekty do modernizacji,
- obiekty po modernizacji,
- obiekty nowowybudowane.

Wroctaw nie posiada obszaru, ktéry mozna by zdefiniowad jako jeden $cisty obszar, na ktérym
wystepuje koncentracja powierzchni magazynowych. Jednakze ze wzgledu na uktad
komunikacyjny Wroctawia obiekty magazynowe znajduja sie lub zlokalizowane sg gtéwnie przy
trasach wylotowych z miasta oraz na obszarach poprodukcyjnych, na dawnych obszarach
przemystowych, ktére obecnie s lub beda przeksztatcone na centra magazynowo-biurowe na
wynajem. Znaczna cze$¢ powierzchni magazynowej koncentruje sie na obszarze dzielnic Psie
Pole, Krzyki i Fabryczna oraz w gminie Kobierzyce bezposrednio przy WezZle Bielanskim.

Do tej pory Wroctaw nie posiadat nowoczesnej powierzchni magazynowej, nowoczesnych
obiektébw magazynowych =zaliczanych do klasy A, nalezacych do wiodacych w Polsce
deweloperéw, tak wiec, cata dostepna powierzchnia magazynowa zlokalizowana w samym
miescie Wroctawiu to obiekty poprzemystowe, po dawnych zaktadach produkcyjnych. Sadzimy
jednak, ze stan ten bedzie sie zmieniat gwattownie w najblizszych dwéch latach ze wzgledu na
obecnie realizowane lub planowane inwestycje. Grupa Prologis rozpoczeta budowe swoich
obiektow przy Wezle Bielanskim, portugalski deweloper Tiner planuje swoje obiekty
w Pietrzykowicach, a brytyjski Parkridge w Katach Wroctawskich. Ci deweloperzy stawiajg
gtébwnie na bardzo dobre potaczenie komunikacyjne, stad ich wybér padt na lokalizacje w
bezposrednim sasiedztwie autostrady. Mozna sie spodziewac, ze ten trend w zakresie lokalizacji
przysztych obiektéw magazynowych bedzie dominowat w przysztosci.

W poréwnaniu z rynkiem warszawskim, rynek wroctawski dopiero teraz rozpoczyna swéj rozwéj
bioragc pod uwage dostepng nowoczesng powierzchnie magazynowa. Cata obecnie dostepna
powierzchnia magazynowa nalezy do kategorii obiektéw nowowybudowanych oraz obiektéw
starszych po modernizacji lub do modernizacji i sktada sie przede wszystkim z przestarzatych,
zaréwno pod wzgledem wieku, jak i technologii, obiektéw magazynowych.

Zasoby Powierzchni Magazynowej,
Inwestycje w Trakcie Realizacji i Planowane we Wroctawiu, stan 06.2005
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Zrédto i Przygotowane Przez: CPRF
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Miasto posiada duze mozliwosci rozwojowe. Rezerw pod dalszy rozwdj miasta mozna szukac¢ na
terenach stanowigcych aktualnie tereny uzytkéw rolnych, potozonych na niezbyt urodzajnych
gruntach i nie w petni uzytkowanych rolniczo poza granicami Wroctawia.

Catkowita planowana powierzchnia magazynowa wynosi okoto 435 000m? i skupia sie przede
wszystkim na granicach miasta Wroctawia lub w najblizszej okolicy miasta, w poblizu tras
wylotowych. Planowana powierzchnia ponad dwukrotnie przewyzsza obecne zasoby
powierzchni magazynowej we Wroctawiu. Zrealizowanie planowanych obiektéow moze
w znacznym stopniu zmieni¢ sytuacje na rynku powierzchni magazynowych we Wroctawiu.
Nowoczesna powierzchnia magazynowa moze zdominowaé obecne zasoby i rozwinie duze
mozliwosci dla inwestoréw planujacych przeniesienie wiasnie tam swoich magazynéw. Bedzie to
miato réwniez ogromny wptyw na pozostate sektory rynku i obiekty nalezgce do pozostatych
kategorii.
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Sytuacja Na Rynku Powierzchni Biurowych w Szczecinie w Swietle
Podazy i Sredniego Poziomu Pustostanu

Po okresie szybkiego wzrostu w latach 90-tych, podobnie jak w catej polskiej gospodarce,
wystapity problemy dotyczace sytuacji gospodarczej Szczecina. Szczegdlnie dotknieta zostata
gospodarka morska, uwazana za najwiekszg gataz gospodarki Szczecina. Ze wzgledu na swoje
potozenie Szczecin moégtby byé waznym centrum wspétpracy ekonomicznej, kulturalnej
i spotecznej pomiedzy Polska, Niemcami i krajami skandynawskimi. Dodatkowo duze znaczenie
ma bliskos¢ stolicy Niemiec, Berlina, dynamicznie rozwijajacej sie metropolii Europy. Jednakze
duzym utrudnieniem dla inwestoréow jest krytykowany przez mieszkancéw Szczecina brak
kompetencji polityczno-gospodarczej, nieumiejetne prowadzenie polityki gospodarczej miasta,
niedostateczne udostepnianie terenéw pod inwestycje oraz nieche¢ wtadz miasta dla nowych
inwestycji.

W poréwnaniu z rynkiem warszawskim, rynek powierzchni biurowych w Szczecinie jest
w poczatkowym etapie rozwoju. Pierwszym budynkiem, ktéry pojawit sie w Szczecinie byt
budynek PAZIM. Obecnie zaliczany do budynkéw klasy B PAZIM dysponujacy powierzchnia
biurowg  okoto 18 000 m? w  znacznym stopniu zaspokaja popyt na
nowoczesnag/nowowybudowang powierzchnie biurowa w Szczecinie. Pierwszym nowoczesnym
budynkiem, ktéry moze by¢ zaliczony do klasy A jest wybudowane w 2004 roku Centrum
Biurowego Maris o powierzchni biurowej okoto 4600m? Wiekszoé¢ powierzchni biurowych
w Szczecinie znajduje sie w budynkach o nizszym standardzie zaliczanych w przyjetej klasyfikacji
do budynkéw klasy Ci D.

W ciagu ostatnich kilku lat potrzeby Szczecina w zakresie powierzchni biurowych w petni
zaspokajaty dostepne zasoby w remontowanych kamienicach dostosowanych do funkgji
biurowych, budynkach z lat 60-80-tych w centrum miasta, co potwierdza dos¢ wysoki wskaznik
pustostanu. Potrzeby w zakresie nowoczesnej powierzchni biurowej zaspokajat budynek Pazim.
Mozna powiedzie¢, ze budynek ten wcigz spetnia wymagania bardziej wymagajacych klientéw,
firm z kapitatem zagranicznym, pragnacych miec¢ prestizowa lokalizacje w centrum miasta. 22-
kondygnacyjny budynek jest doskonale widoczny ze wszystkich tras wlotowych do miasta i dzieki
temu cieszy sie wyjatkowa sympatig wsrdéd najemcow.

Catkowite zasoby powierzchni biurowej w Szczecinie oszacowane na podstawie informacji
uzyskanych od wtascicieli/deweloperéw danych nieruchomosci wynosza okoto 60 000m?, z czego
prawie jedna trzecia bo okoto 18 000m? stanowi powierzchnia budynku Pazim zaliczanego do
budynkéw klasy B.

Zasoby powierzchni biurowej w Szczecinie
stan na czerwiec 2005r.
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Zrédto i Przygotowane Przez: CPRF

Biorac pod uwage typowe dla szczecinskiego rynku powierzchni biurowych umowy najmu
zawierane na czas nieokreslony z jedno do trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia oraz
zwigzana z tym duza fluktuacje najemcéw, okreslanie poziomu pustostanu dla tego rynku nie
jest do konca stosowne. Mozna pokusi¢ sie jedynie o orientacyjne wyliczenia zaréwno sredniego,
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jak i odnoszacego sie do zasobow powierzchni
poziomu pustostanu.

biurowej dla poszczegoélnych klas budynkéw

Zasoby Powierzchni Biurowej | Poziom Pustostanu
Klasa A 33 %
Klasa B 22 %
Klasa C 26 %
Klasa D 25 %
Przyjety Sredni 25 %

Zrédto i Przygotowane Przez: CPRF

Przyjeto $redni poziom pustostanu dla miasta Szczecina na poziomie okoto 25% i zwigzany jest
on przede wszystkim z duzym zasobem powierzchni w budynkach zaliczanych do klasy Ci D.

Poziom pustostanu w jedynym budynku klasy A w Szczecinie jest spowodowany krétka
ekspozycjg jedynego budynku w tej klasie, Centrum Biurowe Maris, ktéry zostat ukohczony na
przetomie 2004/2005r. Jednak ze wzgledu na prowadzone obecnie negocjacje z najemcami,

w krétkim okresie czasu wskaznik ten moze ulec zmniejszeniu w znacznym stopniu.

Mate zainteresowanie ze strony potencjalnych najemcéw, stagnacja rynku powierzchni
biurowych w Szczecinie oraz poczatkowa faza rozwoju rynku nowoczesnych powierzchni
biurowych i przede wszystkim trudnosci ze strony wiladz miasta, ich niestabilnos¢ i brak spéjnej
polityki wobec inwestoréw powodujg ograniczenia w planowaniu nowych inwestycji biurowych.
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Analiza Rynku Nieruchomosci Gruntowych Zabudowanych
Kamienicami w Warszawie

Przeprowadzona przez CPRF analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
kamienicami o funkcji mieszkalnej i komercyjnej obejmowata transakcje, ktére miaty miejsce
w latach 2002 - 2004. Przedmiotem analizy byty nieruchomosci gruntowe zabudowane
budynkami kamienic wpisanymi do rejestru zabytkéw lub objetych ochrona konserwatora oraz
nie objete ochrong konserwatorska, bez wpisu do rejestru zabytkéw, zlokalizowane w dzielnicy
Srédmiescie m. st. Warszawy.

Obszar objety badaniem rynku dotyczy terenéw o stanie wtasnosci uregulowanym na podstawie
Dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945, na mocy ktérego grunty staly sie wtasnoscig Skarbu
Panstwa lub Gminy. W zwiazku z powyzszym uwzgledniajac rodzaj praw posiadania do
nieruchomodci, na rynku wtérnym praktycznie nie wystepuja transakcje
gruntami/nieruchomosciami bedacymi wtasnoscig prywatng. W okresie badania tylko jedna
odnotowana wolnorynkowa transakcja dotyczyta prawa wtasnosci, pozostate zas prawa
uzytkowania wieczystego.

Na rynku wtérnym wiekszos¢ kamienic byto zbywanych przez osoby prawne. Wsréd nabywcow
ponad 30% stanowili deweloperzy, pozostate transakcje zawierali inwestorzy
indywidualni, przewaznie powigzani z kapitalem zagranicznym. Sa to gtéwnie deweloperzy
planujgcy komercyjne inwestycje biurowe , handlowo-ustugowe lub hotelowe.

Wsrod analizowanych transakcji zanotowano okoto czterech transakcji przedmiotem ktérych
byta sprzedaz budynku z lokatorami m.in. przy ulicy Foksal, przy ulicy Mokotowskiej oraz przy
ulicy Bednarskie;j.

Ceny transakcji uzgadniane byty w trzech walutach PLN, USD i EURO. Jednakze wydaje sie
zauwazalne zwiekszenie liczby transakcji negocjowanych w PLN.

Najwyzsze ceny w przeliczeniu na m? powierzchni budynkéw uzyskiwano w atrakcyjnych
lokalizacjach wzdtuz gtéwnych ciagéw komunikacyjnych dzielnicy Srédmiescie, rejonu tzw.
Centrum, natomiast najnizsze ceny uzyskiwano za nieruchomosci przeznaczone do generalnego
remontu, wpisane do rejestru zabytkéw, jak i potozone w rejonach poza centrum Dzielnicy
Srédmiescie np.: na Powiélu i Muranowie.

Na podstawie przeanalizowanych transakcji rynkowych sprzedazy nieruchomosci zabudowanych
w badanym okresie oraz podejscia deweloperéw i inwestoréw nabywajacych tego rodzaju
nieruchomosci w Warszawie, wynikajacych z naszych doswiadczen z kontaktéw z nimi,
stwierdzono, ze na ceny nieruchomosci za m? powierzchni budynkéw w duzym stopniu wptywa
lokalizacja, stan prawny nieruchomosci oraz stan techniczny budynkoéw. Nizsze ceny dotyczyly
nieruchomosci o gorszych lokalizacjach, z niewystarczajagcym dostepem komunikacyjnym
i wpisanych do rejestru zabytkow.

Ceny nieruchomosci wpisanych do Rejestru Zabytkéw osiagaja ceny od 40 do 50 % nizsze niz
sasiednie nieruchomosci nie bedace przedmiotem takiego wpisu. W naszej opinii wynika to
gtéwnie z ograniczen inwestycyjnych dla tego rodzaju nieruchomosci, jak i wprost z uregulowan
wynikajacych z Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami dajacych Samorzadom i organom
Administracji Panstwowej prawo do obnizania cen do 50%.

Catkowite ceny transakcyjne ksztattujg sie w zakresie 500 000 PLN — 20 000 000 PLN. Przedziat ten
odzwierciedla duza rozpietos¢ cenowa, a tym samym odzwierciedla duza réznorodnosé rodzajow
nieruchomosci i niejednorodnosc¢ rynku.

Stwierdzono, ze poczawszy od roku 2002 do potowy roku 2003 ceny transakcyjne nieruchomosci
w przeliczeniu na m? powierzchni budynkéw spadaty, w 2003 roku nastapita stabilizacja cen i od
potowy 2003 roku mozna zauwazy¢ wzrost cen. Wartosci procentowe odnoszg sie do zmian cen
w poszczeg6lnych latach.
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Zmiany Poziomu Cen na Rynku Kamienic w
Warszawie w latach 2001 - 2004
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Zrédto i Przygotowane Przez: CPRF

Po wejsciu do Unii Europejskiej Polska stata sie¢ niezwykle waznym miejscem inwestycji
w Europie. Wzrost wartosci naptywajacego do Polski zachodniego kapitatu, jest zauwazalny
szczegblnie w 2004 roku, w roku przystapienia Polski do struktur Unii Europejskiej. Ma to swoje
odzwierciedlenie réwniez na rynku nieruchomosci we wszystkich jego sektorach, réwniez na
badanym rynku kamienic. W 2004 roku odnotowano wzmozony popyt na tego typu
nieruchomosci, co miato swoje odzwierciedlenie w przeprowadzonych na rynku transakcjach
i w ich ilosci. Mozna sie spodziewa¢, ze popyt na tego typu nieruchomosci bedzie wzrastat
w kontekscie niewielkiej iloci atrakcyjnych terenéw inwestycyjnych w samym Srédmiesciu oraz
atrakcyjnosci samych budynkéw z przeznaczeniem zaréwno na cele komercyjne, jak
i mieszkaniowe.
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Struktura Optat Eksploatacyjnych w Budynkach Biurowych
w Warszawie

Zgodnie z naszym doswiadczeniem i na podstawie przeprowadzonych analiz podjeto prébe
przedstawienia, jak ksztattujg sie optaty eksploatacyjne w przyktadowych okoto 10
kondygnacyjnych budynkach klasy B i klasy A w Warszawie. Struktura tych optfat na poczatku
2005 roku zostata przedstawiona na ponizszych wykresach. Jak mozemy zauwazy¢ najwyzszy
odsetek optat ponoszonych jest na ustugi administracyjne/obstugi technicznej okoto 31% -
budynek klasy B oraz okoto 23% - budynek klasy A. Przyktadowo ustugi ochrony to okoto 15%
wszystkich ponoszonych kosztéw, a podatek od nieruchomosci stanowi okoto 10%. Mozna
przyjac¢ ten podziat kosztow jako wiasciwy dla prawidtowego funkcjonowania budynku.

Podziat Optat Eksploatacyjnych
dla Budynku Biurowego klasy B
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Przygotowane przez CPRF
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Podziat Optat Eksploatacyjnych
Budynku Biurowego Klasy A
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