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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest lokal ustugowy Ull o
powierzchni uzytkowej 95,37 m?. Lokal znajduje sig
na parterze w budynku wielorodzinnym, przy ul.
Sowinskiego 53A w Warszawie, dzielnicy Wola.
Lokal sklada si¢ z 1 pomieszczenia ustlugowego.
Lokal jest uregulowany w ksiedze wieczystej KW
Nr WA4M/00448534/9.

Celem niniejsze] wyceny jest okreSlenie wartosci

Cel wyceny rynkowe] nieruchomosci lokalowej dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci z tytulu emisji
obligacji.

Wartos¢ lokalu uslugowego w stanie

Warto$¢ rynkowa dla deweloperskim:

aktualnego sposobu 917 400 zi

uzytkowania Slownie: dziewi¢éset siedemnascie tysiecy

czterysta zlotych

4. |Data wykonania operatu

02.09.2019

Autor operatu

mgr inz. Daniel Kaflik
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot opracowania

Przedmiotem wyceny jest lokal ustugowy U1l o powierzchni uzytkowej 95,37
m?. Lokal znajduje si¢ na parterze w budynku wielorodzinnym, przy ul. Sowinskiego
33A w Warszawie, dzielnicy Wola. Lokal sktada si¢ z 1 pomieszczenia ustugowego.

Lokal jest uregulowany w ksiedze wieczystej KW Nr WA4M/00448534/9.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreSlenie wartosci rynkowej w/w lokalu wraz
z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym stoi budynek i takim

samym udziale w prawie wlasnosci czedci wspdlnych budynku w stanie deweloperskim.

2. CEL WYCENY

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartoSci rynkowej nieruchomosci

lokalowej dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci z tytulu emisji obligacji.

3. PODSTAWY WYCENY

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng wyceny jest umowa zawarta 07.10.2016 r. pomiedzy
Zamawiajacym a autorem operatu szacunkowego.

Zamawiajacym wyceng jest ,,Ronson Development Spétka z Ograniczong

Odpowiedzialnoscig - IDEA” Spotka Komandytowa.
Autorem operatu jest: Daniel Kaflik, rzeczoznawca majatkowy, nr upr. 4463,
reprezentujgcy firme¢ Estimus Consulting Nieruchomoséci, 02-021 Warszawa,
ul. Gréjecka 19/25 1.85.

Siedzlba ghiwna: ul. Grajecka 19725 lok, 85, 02-021 Warsrawa blum@estlmus.com.plq'
SESTIMUS tel.ffax 22 B56 36 04, tel, kom. 602 264 044 www.estimus.com.pl



Warszawa, ul. Sowinfiskiego 53A lok Ul1, dzielnica Wola, Osiedle Verdis

3.2. Podstawy prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
z 2015 poz. 782 — tekst jednolity).

Rozporzadzenie Rady Ministrdw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r.

poz. 2109 ze zmianami).

Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny ( Dz. U. Nr 16, poz. 93 wraz
Z pOZniejszymi zmianami)
Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 wraz
z pOZniejszymi zmianami)
Ustawa z dnia 29.08.1997 r. Prawo Bankowe (Dz.U. Nr 140, poz. 939 wraz
Z pOZniejszymi zmianami)
Ustawa z dnia 11.05.2001 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece, ustawy — kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach

sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — prawo o notariacie, Dz.U. Nr 63
z 2001 r.

3.2.Podstawy metodologiczne

Ewa Kucharska- Stasiak, Nieruchomoé¢ a rynek, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 1997.

Praca  zbiorowa:  Uwarunkowania rozwoju rynku  nieruchomosci,
Przedsigbiorstwo Specjalistyczne ABSOLWENT sp. z 0.0., £.6dz 2000r.

W. Klopocinski — Wycena nieruchomo$ci micjskich — Stowarzyszenie
Geodetow Polskich, Warszawa 1995r.,

Z. Boczek — Wycena nieruchomos$ci w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo

Stowarzyszenia Komornikéw Sadowych, Sopot 1998r.

M. Prystupa — Wycena Mienia, Centrum Informacji Menedzera, Warszawa
2000r.
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M. Prystupa — Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia

porownawczego — PFSRM, Warszawa 2001r.
Wycena nieruchomogci, wydanie polskie- PFSRM, Warszawa 2000r.
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - PFSRM, Warszawa 2008r.

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majgtkowych wydane przez Polsks
Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, Warszawa 2002 r,

3.4 Zrédla danych merytorycznych

Ksigga wieczysta KW nr WA4M/00448534/9
Rzut lokalu
Informacje Zamawiajacego

Informacje o aktualnych cenach rynkowych sprzedazy lokali uzytkowych, w
tym z analizy aktdéw notarialnych

Wizja lokalna — wlasne pomiary, spostrzezenia i opisy w czasie wizji

szacowanej nieruchomosci i obiektow przyjetych do poréwnan
Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych
Prasa fachowa

Lokalne agencje obrotu nieruchomog$ciami

Informacje ze stron internetowych

. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI

RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 02.09.2019

Data, na ktéra okre$lono wartos¢ przedmiotu wyceny: 02.09.2019

Data, na ktérg okre$lono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 02.09.2019
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 02.09.2019
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5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

5.1 Stan prawny

Dla przedmiotowej nieruchomosdci Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa X
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczystg KW Nr WA4M/00448534/9.

Lokal stanowigcy odrgbng nieruchomosé
W dziale I nieruchomos¢ opisana jest jako lokal niemieszkalny nr Ull stanowigcy
odrebna nieruchomo$¢, skladajacy si¢ z pomieszczenia ustug, przedsionka i we. Lokal
lacznej o powierzchni uzytkowej 95,37 m?, usytuowany w budynku nr 53A przy
ul. Sowinskiego 53A w Warszawie, dzielnicy Wola. Lokal usytuowany jest na I

kondygnaciji.

W dziale I-sp zapisano, iz wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w wysokosci
9537/2158418 w nieruchomosci wspélnej, ktéra stanowi prawo uzytkowania
wieczystego oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktoére nie stuzg wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali.

Numer ksiegi wieczystej z ktérej wyodrebniono lokal: WA4M/00436538/0.
Kazdoczesnemu wiascicielowi lokalu niemieszkalnego nr U11 przy ul. J. Sowifiskiego
nr 53A objetego niniejsza ksigga wieczysta przystuguje shuzebnos$¢ gruntowa
obcigzajgca prawo uzytkowania wieczystego gruntu i wlasnosé posadowionych na nim
budynkow objete ksiega wieczysta nr WA4M/00436538/0, polegajgca na prawie do
umieszczenia infrastruktury technicznej zwigzanej z klimatyzacja w miejscach
w szachtach wskazanych przez spoltk¢, a po wyodrebnieniu ostatniego lokalu
z nieruchomosci obcigzonej przez zarzadeg-z poszanowaniem praw wiascicieli innych

lokali, ktérym réwniez przystugiwaé bedzie shuzebnoséé o takiej tresci

Dzial I1 — wlasno$§é

Wiasciciel:

Ronson Development Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnoicia - IDEA” Spélka
Komandytowa. Wielko$¢ udziatu 1/1.

=
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Dzial III - prawa, roszezenia i ograniczenia

Brak wpisu.

Dzial IV - hipoteka
Brak wpisu.

5.3 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy
Olbrachta, uchwalonego przez Rade Miasta Stolecznego Warszawy Uchwalg Nr
LVI1/1669/2009 z dnia 28 maja 2009 roku (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 104, poz. 2969)
dziatka nr ew. 17 z obrg¢bu 6-07-07 polozona przy ul. Czluchowskiej / Sowinskiego w
Warszawie dzielnicy Wola polozona jest:

- na obszarze oznaczonym w planie migjscowym symbolem S6MW(U),
przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna lub ushugi,

- na obszarze oznaczonym Ww planie miejscowym symbolem 43MW(U),
przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng lub ustugi,

- na obszarze oznaczonym W planie miejscowym symbolem 11KDZ,
przeznaczonym pod cigg komunikacji lokalnej,

- na obszarze oznaczonym w planie miejscowym symbolem 19KDL,
przeznaczonym pod cigg komunikacji lokalne;,

- na obszarze oznaczonym Ww planic miejscowym symbolem 39KDD,

przeznaczonym pod cigg komunikacji lokalne;.
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54 Lokalizacja i otoczenie

Wola jest jedna z osiemnastu dzielnic m. st. Warszawy. Zajmuje obszar 19,17 km?.
Wedlug danych z grudnia 2015 (GUS) na Woli mieszka 138 462 osdb.

Jej granice stanowia poludniowo-zachodnie tereny Zoliborza Przemystowego,
potnocna strona obwodowej linii kolejowej ze stacja Warszawa Gdanska, Al. Jana
Pawla 11, Al. Jerozolimskie, linia WKD, poludniowa strona linii kolejowej na odcinku
Warszawa Wlochy - Warszawa Zachodnia, zachodnia strona Lasku na Kole oraz

polnocno-zachodnia strona Al. Armii Krajowej.

Wola, to dzielnica wypelniona po brzegi historia. Spotyka sie jg niemal na kazdym

kroku; przypominaja o niej pomniki, cmentarze, ulice oraz miejsca owiane legenda.
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Tutaj, u zbiegu obecnych ulic: Elekcyjnej. Obozowej i Okopowej, mniej wigcej przed
400 laty odbywaty si¢ wolne elekcje, na ktérych szlachta wybierata kolejnych kréléw
polskich. Pigkng patriotyczng karte w historii Woli zapisal general Jozef Sowinski,
ktory bronigc Warszawy w 1831 roku przez wojskami rosyjskimi, zgingl na Reducie
Wolskiej. Skromny obelisk przypomina miejsce chwalcbnej $mierci "jenerala".
Szczegdlnie pamigtne sg jednak dla Woli dni okupacji i Powstania Warszawskiego.
O bohaterstwie mieszkancéw $wiadcza liczne pomniki i miejsca pamieci narodowe;j.
W czasach gdy Wola byla przemystowym przedmiesciem Warszawy, w jej krajobrazie
dominowatly wiatraki, fabryki, browary, gorzelnie i cegielnie. Z biegiem czasu pojawil
sie przemyst cigzki. Juz w dwudziestoleciu migdzywojennym prawdziwymi potentatami
byly: Towarzystwo Aukcyjne "Norblin", Bracia Buch, Fabryka Taboru Kolejowego,
Tramwajowego 1 Samochodowego Towarzystwa Przemystowego Zakladow
Mechanicznych "Lilpop, Rau i Loewenstein". To dzieki nim dzisiejsze wolskie zabytki
sa przede wszystkim zespolami przemystowymi.

Przez ostanie lata Wola zmienita swoje oblicze. Likwidowane sa powoli
zaniedbania architektoniczne. Dzielnica obecnie przezywa swoj renesans. Z osrodka
przemystowego nabiera znaczenia centrum biznesu, handlu i ustug. Cz¢sé dawnych
zakladow przemyslowych upadla, a budynki po nich i tereny, ktore zajmowaly
catkowicie zmieniaja swoj charakter. W miejscu bylych Zakladéw Radiowych
im. M. Kasprzaka dzi§ majg siedziby: Bank Gospodarki Zywnoéciowej i Kredyt Bank.
Budynki bylych Zakladéw Wytworczych Lamp Elektrycznych im. Rézy Luksemburg
sg siedziba Powszechnego Banku Kredytowego. Obecnie modernizujg si¢ polozone
przy ul. Karolkowej Warszawskie Zaklady Farmaceutyczne "Polfa". Dynamiczne
zmiany objely takze Zaklady Materiatéw Lampowych "Polam". W ich dawnych murach
miesci si¢ obecnie centrala Powszechnego Banku Kredytowego. Stynne Warszawskie
Zaktady Maszyn Budowlanych im. L. Warynskiego na poczgtku lat '90 przeksztalcity
si¢ w spotke skarbu panstwa Bumar Warynski S.A. Grupa Holdingowa, w skiad ktorej
wchodzi dwanascie spotek.

Na terenie Woli otwierajg swoje biura najwigksze koncerny, banki i towarzystwa
ubezpieczeniowe. Wiele terendw przeznaczonych zostalo pod inwestycje
mieszkaniowe. Modernizowane s3 najwazniejsze trasy komunikacyjne. Je§li do tego
dodamy osiggnigcia w dziedzinie ochrony $rodowiska, kultury i rozwoju o§wiaty, to

Wola ukaze si¢ jako wizytowka nowoczesnego, europejskiego miasta, jakim jest bez
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watpienia Warszawa. Ulrwalany przez minione lata obraz Woli jako "dzikiego
zachodu", za kilka lat zobaczy¢ bedzie mozna jedynie na starych fotografiach
Wola graniczy:

» z Bemowem (granica - linia kolejowa)

z Zoliborzem (granica - linia kolejowa)

ze Srodmiesciem (granica - aleja Jana Pawta II)

z Ochotg {granica - linia kolei srednicowej)

o z Wilochami (granica - linia kolejowa)
Podzial
Wg MSI, Wola podziclona jest na 8 rejonéw: Koto, Ulrychéw, Odolany, Powazki,
Miynéw, Czyste, Nowolipki i Mirow.
Podziat ten jednak jest niepelny, nie uwzglednia odrebnosci wszystkich osiedli. Jelonki
znalazly si¢ czedciowo w dzielnicy Wola i Bemowo, a wolska cze§¢ Muranowa znalazla

si¢ w granicach Woli pod nazwg Nowolipki.

Pelna lista osiedli to:
e Ulrychéw
o Stare Jelonki - obecnie w ramach Ulrychowa
« Kolo
o Moczydto jako mniejszy organizm miejski
¢ Odolany
« Nowolipki
e  Mirow
s  Miyndw
» Czyste
o Powazki

Wazniejsze miejsca i zabytki
o zabytki przemyshu
o Zaklad Platerniczy Norblinéw (zatozony w 1820r.)
o FElektrownia Tramwajow Miejskich
o Browar Haberbuscha

o (Gazownia Warszawska - miesci Muzeum Gazownictwa

Siedziba glowna: ul. Geojecka 19/25 lok. 85, 02-021 Warszawa bluro@estimus.com.pl
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o budynki przedwojennego Towarzystwa Aukcyjnego Zakladéw
Przemystowych "Lilpop, Rau i Loewenstein"

o dworzec kolejowy Warszawa-Gltéwna z Muzeum Kolejnictwa
o budynki Zakltadéw Radiowych im, M, Kasprzaka

¢ fragment muru getta przy ul. Siennej

» palacyk Biernackich

» palacyk Bogustawskiego

« Pole Elekcyjne na Woli

¢ Reduta Ordona

» Fort Sowinskiego

» koscioly i $wigtynie

Lokalizacja ézczegélowa
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Nieruchomos$¢ polozona jest w dzielnicy Wola przy ul. Sowinskiego 53A.
Osiedle Verdis potozone jest w okolicy o bardzo dobrze rozbudowanej infrastrukturze.
W sasiedztwie przedmiotowej nieruchomos$ci znajduje si¢ zréznicowana zabudowa, od
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, poprzez zabudowg uslugows istniejacg lub
stanowiaca pozostato$é po wystepujacej dawniej na tym obszarze zabudowie techniczno

ushigowe;j.

Siedziba gléwna: ul. Gréjecka 19/25 Iok. 85, 02-021 Warszawa hluruelestlrnus.cnm.%:lé
ESTIMUS tel./fax 22 856 36 D4, tel. karn. 602 264 D44 www.estimus.com.pl

<030l vs Bleruchomoic



‘Warszawa, ul. Sowiniskiego 53A lok Ul1, dzielnica Wola, Osiedle Verdis

Ulica Sowinskiego stanowi wschodnig granice terenu gdzie po drugiej stronie
znajdujg si¢ budynki mieszkalne wielorodzinne a ul. Czluchowskg. W niedalekim
sgsiedztwie znajdujg si¢ Zaklady Mechaniczne PZL — Wola S.A., Zajezdnia MZA
Redutowa, Cmentarz Wolski. W odlegloéci ok. 300 m od przedmiotowej
nieruchomosci, przy ul. Jana Olbrachta znajdujg si¢ przystanki komunikacji miejskiej
autobusowej. Z pobliskich przystankéw odjezdzaja linie nr 197, 522, natomiast w
odleglosci ok. 500 m przy ul. Redutowej znajduja sie przystanki z ktérych odjezdzaja
linie nr 129, 154, 159, N42. Odleglo$¢ nieruchomosci od ul. Wolskiej wynosi 400 m,
przy tej ulicy znajduja si¢ przystanki komunikacji tramwajowej i autobusowej, linie nr:
8, 10, 26, 27, 105, 129, 184, NO1, N42.

Inwestycja miesci si¢ w sasiedztwie nowopowstajacej linii metra, a takze posréd

licznych parkéw: Park Szymanskiego, Park Sowiriskiego, a takze Park Moczydlo.

5.4. Stan techniczno-uzytkowy
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Zrédio: http:/iverdis.ronson.pliplan-osiedla/

Osiedle ,Verdis” stanowi 8 budynkéw mieszkalnych (A,B,C,D,E,F,G,H)
wielorodzinnych z uslugami w parterach posadowionych na wspolnym garazu
podziemnym — w czesci garazu A,E,F,G,H dwukondygnacyjnym. Budynki usytuowane
obrzeznie wzdhiz wschodniej, poludniowej i zachodniej granicy dziatki od strony ul.
Sowifiskiego i Czluchowskiej oraz dwa budynki w giebi dziatki od strony péinocnej.

Wokot budynku znajduje si¢ uktad chodnikéw i schodéw zewnetrznych pozwalajacy na
dostep do klatek schodowych od strony sasiadujgcych z dziatka ulic oraz od strony
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wewnetrznego dziedzinca. Obstluge komunikacyjna obiektu zapewniono ulicami
Sowiniskiego i Cztuchowska stanowigcg jednoczesnie droge pozarowsa dla bud. B.
Potrzeby parkingowe zaspokaja dwupoziomowy garaz podziemny dla samochodéw
osobowych. Dostep do garazu mozliwy tylko dla mieszkaficéw i uzytkownikdw
obiektu (kontrola dostgpu).

Kazde mieszkanie na pigtrze posiada balkon lub loggi¢. Mieszkania na parterze w bud
A, E ogrodki indywidualne. W budynkach B,G,H,F na najwyzszych kondygnacjach
znajdujg si¢ mieszkania typu Penthouse z duzymi tarasami. Zespdl zostat
zaprojektowany jako zamkni¢ty. Wewnatrz kwartalu znajduja si¢ tereny wspolnej
zieleni oraz plac zabaw dla dzieci. Siedem budynkdéw zalicza si¢ do kategorii budynkow
$redniowysokich, jeden do wysokich. Dla zespolu budynkéw na wewngtrznym
dziedzincu zlokalizowano 2 $mietniki. Wewngtrzna droga na terenie dzialki stanowi

droge pozarowa.

Konstrukcja i wykonczenie zewnetrzne budynku:

Konstrukcja podziemia:

Fundament — plyta zelbetowa

Sciany zewnetrzne — zelbetowe

Sciany wewnetrzne — zelbetowe, murowane — cegla silikatowa

Stupy — zelbetowe

Stropy — zelbetowe

Konstrukcja nadziemia:

Sciany zewnetrzne — zelbetowe, murowane — cegla silikatowa - tynkowane
Sciany wewnetrzne — zelbetowe tynkowane

Stupy — zelbetowe tynkowane

Stropy — zelbetowe

Balkony — plyta zelbetowa

Dach - stropodach Zzelbetowy

Elewacja:

Sciany zewnetrzne — warstwowe, murowane z pustakéw, ocieplone styropianem / welng
mineralng, wykoriczona tynkiem cienkowarstwowym lub cegla silikatowg
Okna — drewniane

Drzwi wejsciowe do klatek — aluminiowe
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Okna lokali ustugowych — aluminiowe

Drzwi wejsciowe do lokali ustugowych — aluminiowe

Instalacje wewnetrzne:

- wentylacja,

- instalacja elektryczna niskiego napigcia,
- instalacja elektryczna dla kuchenek,

- instalacja telewizji kablowej,

- instalacja internetu,

- instalacja telefonu,

- instalacja telewizji naziemnej zbiorczej,
- instalacja odgromowa,

- instalacja detekcji pozarn,

- instalacja wody cieptej i zimne;j,

- instalacja ogrzewania,

- instalacja domofonu / wideodomofonu.

Wrykonczenie czg¢sci wspolnych:

Hall wejsciowy — posadzka plytki gresowe, §ciany tynkowane z portalem windowym

Klatki schodowe — biegi i spoczniki ptytki gresowe, Sciany tynkowane malowane,

balustrady konstrukcja z profili stalowych + pochwyt.

Lokal ustugowy U11 o powierzchni uzytkowej 95,37 m>. Lokal znajduje si¢ na parterze

w budynku wielorodzinnym, przy ul. Sowifiskiego 53A w Warszawie, dzielnicy Wola.

Lokal sklada si¢ z 1 pomieszczenia ustugowego. Lokal jest uregulowany w ksiedze

wieczyste] KW Nr WA4M/00448534/9,

Siedziba gtéwna: ul. Grojecka 19/25 lok. 85, 02-021 Warszawa
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Rzut lokalu

Budynek zostat oddany do uzytkowania

Na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnej oceniono stan techniczno-funkcjonalny

jako bardzo dobry, zgodnie z kryteriami podanymi w tabelach ponizej:
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Stan techniczny

Zuivei
Ocena Symbol ';f/y]cw Interpretacja
(]

Bardzo dobra bdb. 0+5% Stan idealny lub prawie idealny.

Dobra db. 6+15% Budynek ’ dobrze utrzymany bez istotnych
uszkodzen.

drednia &, 16+30% 1((Jelowy rcrpont biezacy oraz drobne naprawy i

onserwacije.

Dostateczna dst. 31+50% Celowy | czesclowy r?mont kgpltalny,
wystepuja czgsciowe ubytki uszkodzenia.
Wymagany remont kapitalny lub wymiana,

Niedostateczna ndst. 51+70% | wystepujg znaczne ubytki i uszkodzenia,
powazne zagroZenie dla nzytkownikow.

Stan funkcjonalny
Zuzycie .
Ocena Symbol (%] Interpretacja
(1]
Bardzo dobra bdb. 0+5% Stan idealny lub prawie idealny.
Dobra db. 6-15% Budynek dosé¢ sprawnie funkcjonujacy, drobne

uchybienia w standardzie elementéw.

) Srednia efektywnos¢ technologiczna, celowa
Srednia §r. 16+30% | czesciowa modernizacja niektorych systemoéw
i instalacji.

Przekroczenie limitu norm, celowa cze$ciowa

Dostateczna dst. 31+50% | modernizacja i adaptacja zgodnie z obecnymi
standardami i normami.,
Wymagana gruntowna modernizacja
Niedostateczna ndst. 51+70% gwarantujaca izolacyjnosé cieplna, dZzwigkowa

oraz wymiang lub instalacj¢ systemow zgodnie
z obowigzujacymi standardami i normami.
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6. SPOSOB WYCENY

6.1. Metodologia szacowania

Wskazanie rodzaju okreflanej warto$ci

Poniewaz celem wyceny jest okreSlenie warto$ci nieruchomosei dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci z tytulu emisji obligacji, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa rzeczoznawca majatkowy dokonal wyboru rodzaju okre§lanej
wartosci, jaka w tym przypadku jest wartosé rynkowa nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci, zgodnie z art. 151, ust.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r., ,stanowi najbardziej prawdopodobna jej
cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych
Dprzy przyjeciu nastgpujgcych zatozen:

1)  Strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej
oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy

2) Uplyngl czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy”.

Natomiast ,, Wartosé rynkowa i wartosé odtworzeniowa” jest definiowana, jako:

»Szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny moina uzyskaé za nieruchomosé,
zakladajqc, ze strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, sq od siebie niezalezne,
dzialajg z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie, nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej,

oraz uplyngt odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku”,

W celu okreslenia wartodci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustalié
sposéb najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze
stanowi¢ kontynuacj¢ aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na innym
sposobie jej uzytkowania. Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomoséci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i
przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku. Przyjety do wyceny sposdb uzytkowania
musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposéb, aby umozliwial

wlasciwg interpretacje otrzymanego wyniku
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Wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci okreflono dla najkorzystniejszego
sposobu uzytkowania, ktéry w przypadku wycenianej nieruchomosci oznacza
aktualny sposéb uzytkowania.

Sposob ,najkorzysiniejszego uzythowania ” oznacza wykorzystanie nieruchomosci,
ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne,
ekonomicznie oplacalne i zapewniajace najwigksza wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

Pojecie ,uzytkowanie fizycznie mozliwe” oznacza, Zze cechy techniczno-uzytkowe
nieruchomosci pozwalajg na osiagnigcie najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.
Ograniczenia fizyczne, wynikajgce w szczegélnosci z takich czynnikéw, jak: ksztait,
powierzchnia, uksztaltowanie terenu, dostepno$¢ mediéw, nosnos$é¢ gruntow, stan
techniczny i funkcjonalny zabudowy, moga powodowaé, iz wyceniana nieruchomo$é

bedzie nieprzydatna dla rozwazanego dla niej uzytkowania.

Pojecie ,,prawnie dopuszczalne” oznacza, ze rozwazany sposob uzytkowania jest
zgodny z prawem. Prawa ustanowione na nieruchomosci, a takze ograniczenia
wynikajace z przepisow dotyczacych w szczegdlnodei: planowania i zagospodarowania
przestrzennego, ochrony srodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkéw, ochrony
gruntow rolnych i lesnych, prawa budowlanego, mogg wykluczaé niektére sposoby
uzytkowania nieruchomosci.

Sposob uzytkowania, ktory nie jest mozliwy fizycznie lub, ktdry nie jest
dopuszczalny prawnie, nie moze by¢ rozwazany, jako sposéb najkorzystniejszego

uzytkowania.

Sposéb najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci inny niz aktualny, w dniu
wycenty moze by¢ przyjety do wyceny tylko wtedy, gdy istnieje na rynku popyt na
nabycie nieruchomosci dla tego sposobu jej uzytkowania. Pod uwage nalezy wzigé
takze konkurencje ze strony innych nieruchomosci tak samo Iub podobnie
uzytkowanych.

Przyjmujgc do wyceny najkorzystniejszy sposéb uzytkowania inny niz aktualny,
nalezy przedstawi¢ w operacie zalozenia, w szczeg6lnosci dotyczace czasu, po ktérym
nieruchomos¢ moze uzyska¢ nowy sposéb uzytkowania oraz wymieni¢ podstawowe

warunki, od ktérych zalezy wprowadzenie tego sposobu uzytkowania.
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6.2. Wybér podejscia i metody szacowania

W niniejszym opracowaniu po uwzglednieniu podstaw materialno-prawnych,
zalozen, celu wyceny, jak réwniez rodzaju, polozenia nieruchomosci, jej przeznaczenia
oraz sposobu zagospodarowania oraz dostepnych danych rynkowych do okreslenia
wartosci rynkowej nieruchomos$ci w stanie aktualnym, ktéra odpowiada wartosei
nicruchomos$ci  lokalowej, zastosowano podej§cie poréwnawcze, metode

poréwnywania parami.

Okresdlenie wartosci rynkowej przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego jest
procesem, w kitérym obliczona wartos¢ rynkowa wynika z analizy rynku lokalnego
nieruchomosci o takim samym typie i pordwnywania ich z przedmiotem wyceny.
Podstawa podejscia poréwnawczego sg relacje do cen innych nieruchomoscei
poréwnywanych przy zastosowaniu zasady substytucyjnoéci, zalozeniu réwnowagi

popytu i podazy oraz zasady najlepszej i najbardziej efektywnej funkcji.

Szczegdlowg procedure wyceny nieruchomodci m.in. w podejéciu poréwnawczym
przedstawia Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego, tj.:

§4

»1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konmieczna jest znajomosé cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny, w takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sig metodg poréwnywania parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje si¢ nieruchomosé bedgcq
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
ktore byly prredmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz

cechy tych nieruchomosci. Wartesé nieruchomosci bgdgcej przedmiotem wyceny

]
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okresla si¢ w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami
korygujgcymi,  uwzgledniajgcymi  rdznice w  poszczegélmych  cechach  tych
nieruchomosci.

L)

1. Zrédiem informacji o cenach transakcyinych nie mogg byé informacje o
transakcjach, w ktorych wystgpily szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujgce
ustalenie ceny w sposéb razgco odbiegajgcy od przecigtnych cen uzyskiwanych na
rynku nieruchomosci.

2. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu mogq byé Zrédiem informacji
o cenach transakcyjnych, jesli nie odbiegajg o wigcej niz 20% od przecigtnych cen
uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne.

3. Za szczegolne warunki zawarcia transakcji uwaza si¢ w szczegolnosci sprzedaz
dokonang w postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatq, sprzedaz z odroczonym

terminem zaplaty Ilub sprceda: z odroczonym terminem wydania nieruchomosci

nabywcy.”

Przy podej$ciu tym uwzglednia sie nastepujace atrybuty poréwnawcze:

ceny nieruchomosci uzyskiwane na niewymuszonym rynku,

data transakcji i warunki rynkowe,

lokalizacja nieruchomosci i jej otoczenie,

polozenie szczegélowe — kondygnacja, osiedle itp.

stopien wyposazenia obiektu w urzadzenia infrastruktury technicznej,
forma nabycia i wladania,

charakterystyka fizyczna lokali i budynk6w, w ktérych sa polozone,
przydatno$¢ funkcjonaing,

VYV V.V V V V V V VY

standard wykoficzenia i wyposazenia lokali.

W praktyce ilo§¢ atrybutow ogranicza si¢ jedynie do tych, ktére majg istotny
wplyw na cen¢ nieruchomoéci przyjetych do poréwnania, a w nastepstwie na wartosé
nieruchomosci podlegajacej wycenie. Wielko§é poprawek ustala sie w oparciu o

specyfike i znajomos¢ rynku.
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Procedura okreslania wartosci rynkowej metoda poréownywania parami sklada sig

Z nastepujacych etapow:

1.

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych

i cechach, stanowiacego podstawe wyceny.

2.
3.

10.

11.

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wplywajagcych w  sposéb zasadniczy na
zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybér do pordéwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomos$ci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

Charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

Przeprowadzenie poré6wnan  nieruchomos$ci  wycenianej] kolgjno =z
nieruchomo$ciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek
wynikajgcych z r6éznicy ocen nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan.

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okre$lonych poprawek.

Obliczenie wartosci jednostkowej wyceniane] nieruchomosci jako S$redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnafh w
poszczegolnych parach, lub sredniej wazonej, jesli wiarygodno$é otrzymanych
wynik6w jest zréznicowana.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono:

- Rodzaj rynku — lokale o przeznaczeniu handlowo - uslugowym w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych wybudowanych na przestrzeni ostatnich 5 lat,

- Obszar rynku — dzielnica Wola, m. st. Warszawa,

- Okres badania cen — lata 2017-2019

Analiza obrotu lokalami uzytkowymi obejmuje lata 2017 -2019. Zakres cenowy w
odniesieniu do 1 m? zamyka si¢ w przedziale 7317 — 11 162 zkm?® Podane ceny
stanowig warto$¢ netto. Ceny te gléwnie zalezaly od lokalizacji, ekspozycji lokalu,
stanu technicznego lokalu i budynku oraz od mozliwosci dojazdu i parkowania.
Migdzynarodowa firma doradcza Cushman & Wakefield podsumowuje 2018 rok na
warszawskim rynku nowoczesnych powierzchni biurowych.

Rok 2018 byl rekordowy pod wzgledem wartosci transakcji na rynku nieruchomosci
komercyjnych w Polsce — catkowity wolumen przekroczyl 7 miliardéw euro. Na rynku
biurowym réwniez pobito nowe rekordy. Wolumen transakcji wyniost az 2,6 miliarda
euro, c¢o stanowi 37%-owy udzial w rynku w 2018 roku. Wzrost aktywnosci
inwestycyjnej w tym sektorze r/r wyniost 88%.

W Warszawie odnotowano najwyzsza aktywno$¢ inwestycyjng na rynku biurowym —
zamknig¢to tu lacznie 28 transakcji o wartosci 1,7 miliarda euro. W pozostatych
miastach Polski liczba transakcji byta nieco nizsza (13 transakcji), a warto$é budynkow,
ktore zmienily wlasciciela wyniosta lgcznie 850 milionéw euro.

Miniony rok byl rekordowy takze pod katem wartosci stop kapitalizacji w sektorze
biurowym. W 2018 roku po raz pierwszy w historii polskiego rynku inwestycyjnego w
sektorze nieruchomosci komercyjnych odnotowano w Warszawie transakcje ponizej
bariery 5%, tj. 4,75%. Sposréd wszystkich miast regionalnych najwyzsze ceny osiagaja
biurowce na rynku w Krakowie — stopa kapitalizacji wynosi tu 5,75% dla najbardziej
atrakcyjnych nieruchomosci.

Ze wzgledu na dobra kondycje polskiej gospodarki i dobrg dostepnoéé produktow

inwestycyjnych prognozujemy, ze aktywnos$¢ inwestycyjna w 2019 roku w sektorze
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biurowym utrzyma si¢ na obecnym, wysokim poziomie, przy dalszej kompresji stop
kapitalizacji ~dla najlepiej zlokalizowanych  A-klasowych biurowcow z
dhlugoterminowymi umowami najmu.

Na koniec 2018 roku catkowite zasoby biurowe w stolicy wyniosly 5,46 miliona mkw.
Pomimo obserwowanej w 2018 roku luki podazowej, ktéra utrzyma sie réwniez w 2019
roku, na warszawski rynek w 20 inwestycjach oddano 232 700 mkw. nowoczesnej
powierzchni. Wynik ten jest o 70 000 mkw. nizszy niz piecioletnia $rednia dla lat 2012-
2017. Najwigksze budynki biurowe oddane na stoteczny rynek w 2018 roku to: Proximo
IT (19 950 mkw.), Equator IV (19 200 mkw.) oraz Centrum Biurowe Koneser (17 300
mkw.).

Na koniec 2018 roku, w budowie znajdowalo si¢ blisko 730 000 mkw. nowoczesnej
powierzchni biurowe;j, z czego ponad 82% zlokalizowane jest w strefach centralnych.
W najblizszych dwunastu miesigcach mozemy spodziewaé si¢ relatywnie niskiego
poziomu nowej podazy, ktéra wyniesie 230 000 mkw. Co wigcej, na skutek
przesunigcia termindw oddania kilku wielkoskalowych projektéw na 2021 rok,
zmniejszyla si¢ prognozowana nowa podaz przewidziana na rok 2020.

Po stronie popytowej, w 2018 roku zanotowano rekordowy wolumen aktywnosci
najemcow wynoszacy 858 000 mkw. — to o 4% wigcej niz w 2017 roku. Wérod
najwigkszych transakcji mozna wymienié¢ renegocjacje umowy Deloitte w Q22 (22 100
mkw.), transakcj¢ WeWork w zachodnim budynku Mennica Legacy Tower (14 200
mkw.) oraz transakcjg Cambridge Innovation Center w budynku Varso II.

Juz nie bliska Wola, ale nowe biznesowe centrum Warszawy — taki status w 2018 roku
ugruntowat sobie obszar wokét ulicy Towarowej oraz Ronda Daszyniskiego. Doskonata
infrastruktura, gwarantujgca dostep do wszystkich $rodkéw transportu miejskiego,
szeroka oferta wysokojakosciowych, wielkoskalowych projektéw biurowych oraz
stawki czynszu zauwazalnie nizsze niz w Scistym centrum miasta to gléwne argumenty
dla wyboru tego fragmentu miasta na lokalizacj¢ swojej siedziby. W szczegdlnosci, ze
nowe biznesowe centrum Warszawy jest od kilku juz lat jednym z najwigkszych placow
budowy w Europie — zapewniajgcym rok w rok tysigce metréw kwadratowych nowej
powierzchni biurowej. Analizujgc aktualnie realizowane inwestycje w tym obszarze
rownie dynamiczny rozwéj bedzie trwat do 2021/2022 roku, a i po tym terminie nadal
dewcloperzy beda mogli uruchamiaé nowe inwestycje majac w swoich bankach ziemi

zabezpieczone dodatkowe grunty w okolicy. O ile deweloperom udaje si¢ dosé

2y 4
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skutecznie wynajmowac swoje projekty jeszcze na etapie ich realizacji, to coraz glo$niej
pojawiajg si¢ pytania o wplyw skrajnie zageszczonej przestrzeni biurowej w relatywnie
nieduzej czeéci miasta na wydolno§é dotychczas wysoko oceniane] infrastruktury. Tu
decydujacy bedzie z pewnoécig przetom rok 2019 i 2020, w ktérym oddanych zostanie
najwigcej projektow biurowych, a jednoczesnie zostanie uruchomionych kolejnych 6
stacji II linii warszawskiego metra, ktére przebiega przez Rondo Daszynskiego.
Wskaznik powierzchni niewynajetej na koniec 2018 roku wyniést 8,7%, co stanowi
spadek o 2,9 pp. rok do roku i jest najnizsza wartoécig od 2012 roku. Duza aktywno$é
najemcdéw biurowych zostala odzwierciedlona w wysokiej absorpcji, ktéra w calym
2018 roku wyniosta 345 000 mkw. i byla nieznacznie nizsza od wartosci z rekordowego
2017 roku.

Utrzymujacy sie niski wskaznik powierzchni niewynajgtej nie wplyngt w IV kwartale
2018 roku na zmiane¢ stawek czynszéw nominalnych, ktére utrzymatly si¢ na poziomie
23,5-23,75 EUR/mkw./miesigc dla najlepszych biur zlokalizowanych w Centralnym
Obszarze Biznesu w Warszawie.

W 2018 roku zaobserwowali$my kilka istotnych i pozytywnych zmian na rynku
warszawskim. Popyt brutto byl wyjatkowo wysoki i wynidst okoto 858 000 mkw.,
natomiast absorpcja wyniosta 345 000 mkw. i na koniec 2018 roku az o 50%
przewyzszyla oddana do uzytku nowa podaz. Spowodowalo to spadek stopy
pustostandw do rekordowo niskiej wartosci 8,7%. Dodatkowo, rosngca aktywnosé
operatoréw coworkingowych oraz duzy udziat ekspansji, a takze rosngca liczba nowych
firm dziatajagcych w Warszawie, gwarantuja deweloperom komfortowe warunki w
kontekscie realizacji kolejnych projektéw. Dla rynku warszawskiego bardzo istotne jest
utrzymanie tempa przyrostu nowej podazy. Kazdy rynek, na ktérym najemcy maja
mozliwo$¢ wyboru powierzchni, rozwija si¢ bardzo dynamicznie, poniewaz taka
sytuacja ma realny, pozytywny wplyw na popyt. Braki podazowe, ktérych mozna
zaczaé si¢ obawia¢ przy obecnej niskiej stopie pustostandw, mogg w diuzszej
perspektywie odzwierciedlaé si¢ w nizszym niz dotychczas wolumenie realizowanych
na rynku transakc;ji.
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Na badanym rynku odnotowano nastgpujace transakcje lokalami uzytkowymi:

Lp. Data i Ulica or Powlfierzchm'a . Cena Cena_
transakgji kondygnacji| uzytkowa |jednostkowa |transakcyjna

1 | 2017-12-08 | Jana Kazimierza 2 122,4 14613 1788618
2 | 2018-02-28 Kasprzaka 1 140,52 10797 1517165
3 | 2017-12-18 Kasprzaka 1 125,08 11456 1432950
4 | 2018-06-06 Kasprzaka 125,08 12587 1574400
5 | 2018-09-26 Kasprzaka 1 187,02 13260 2479962
6 | 2018-07-09 Okopowa 1 70,8 8475 600000
7 | 2017-10-20 | Siedmicgrodzka 1 138,36 14500 2006220
8 2017-12-21 | Siedmiogrodzka 1 99,53 9004 896165
g 2017-12-21 | Siedmiogrodzka 1 69,53 9500 660535
10 | 2017-12-21 | Siedmiogrodzka 1 106,13 9500 1008235
11 | 2017-12-21 | Siedmiogrodzka 1 135,03 9500 1282785
12 | 2017-12-21 | Siedmiogrodzka 1 50,26 9500 477470
13 | 2017-12-19 Sokotowska 1 111,57 10756 1200000
14 | 2017-12-19 Sokotowska 1 119,76 10020 1200000
15 | 2018-02-26 Towarowa 1 93.66 8542 800000
16 | 2018-05-24 Zelazna 2 878 10251 900000

Cze¢S€ lokali byla w stanie deweloperskim.

Wagi cech rynkowych odniesiono do zalozenia, ze wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci Wx

znajdzie si¢ pomigdzy Cmin 2 Cmax.

Cen¢ maksymalng Crax = 14 613 zt/m?
Ceng minimalng Cmin= 8 475 zl/m?
AC = Cmax - Cuin = 6 138 zllmz
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7.2. Okreslenie cech rynkowych nieruchomosci i ich oceny

Na podstawie wlasnej analizy transakcji zawartych w ostatnim roku, wlasnych

badafh oraz uwzgledniajgc informacje pochodzace z biur posrednictwa w obrocie

nieruchomo$ciami, ustalono cechy rynkowe majace najwigkszy wplyw na ceny lokali

uzytkowych.

Wyodrgbniono nastgpujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na cene:

1. Lokalizacja

2. Stan techniczny

3. Mozliwoéé dojazdu i parkowania
4. Ekspozycja lokalu

5. Standard wykonczenia lokalu

Cechy te maja nast¢pujgce charakterystyki:

Lp.

Cechy

rynkowe Ocena Opis

Bezposrednie sasiedztwo zaplecza handlowo-ustugowego,
urzgdéw administracji publicznej, blisko$é przystankéw
komunikacji publicznej, otoczenie o takiej samej funkeji, brak
obiektéw ucigzliwych.

Bardzo dobra

Zaplecze handlowo-ushigowe w odleglosci powyzej 1000 m,
Lokalizacja Dobra gorszy dostgp do komunikacji publicznej i urzedéw, otoczenie
o innych funkcjach, brak obiektéw uciazliwych.

Brak poczty, apteki, przystanki komunikacji publicznej w duzej
odlegledci, przewaga otoczenia o zabudowie wysokiej,
wystepowanie obiektdw ucigzliwych, takich jak hale,
magazyny, zaklady ushugowe.

Przecigtna

Budynek nowy lub 2-3 letni, elementy zewnetrzne tj. dach,
Bardzo dobry | elewacja, stolarka okienna i drzwiowa w bardzo dobrym stanie,
ogdlne zuzycie budynku max, Do 5 %.

Stan
techniczny Budynek nadajacy si¢ do czedciowego remontu lub

budynku Dobry wykoniczenia, widoczne uszkodzenia elementéw zewngtrznych
1 wewnetrznych, ogélne zuzycie do 30 %.

Przecietny

Budynek wymaga kapitalnego remontu, uszkodzenia

__1
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elementéw zewngtrznych i konstrukcji ponad 30%.

3. | dojazdui

Bardzo dobre

Bardzo dobra dostepno$¢ dla samochodéw dostawczych,
mozliwosé parkowania samochodéw klientow, mozliwosé
eksponowania reklam.

Mozliwoéé

parkowania

Dobre

Niewielkie utrudnienia w dostgpnosci dla samochodéw
dostawczych, mozliwos¢ parkowania samochodéw klientéw,
mozliwoé¢ eksponowania reklam.

Przecigtne

Staba dostepnoéé dla samochodéw dostawczych (koniecznosé
recznego transportu towaréw powyzej 20 m, brak mozliwosci
parkowania samochodéw klientéw, brak mozliwosci
eksponowania reklam,

lokalu

Bardzo dobra

Lokal usytuowany dtuzszym frontem do ulicy, bardzo dobre
mozliwosci ekspozycji, pierwsza linia zabudowy

Ekspozycja

Dobra

Lokal usytuowany krétszym frontem do ulicy, dobre
mozliwosci ekspozycji.

Przecigtna

Lokal zastonigty, w drugiej linii zabudowy, stabe mozliwosci
ekspozycji.

Standard

5. | wykoriczenia

lokalu

Bardzo dobry

Standard wysoki — elementy wykoticzeniowe wykonane z
wysokiej jakodci materialéw, wnetrze wykonane na
indywidualne zaméwienie.

Dobry

Standard sredni — elementy wykoriczeniowe wykonane ze
standardowych materiatow, wymagajace od$wiezenia.

Przecietny

Nieruchomos¢ w stanie deweloperskim lub wymagany remont,
brak materialéw wykorficzeniowych.

/.;{;E.I!M.u.ﬁ
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7.3. Okreslenie wag cech rynkowych i ich zakresu kwotowego

réwnoleglych

Cechy rynkowe i ich wagi okreslono na podstawie analizy lokalnego, rynkéw

nieruchomosci.

oraz badan preferencji

potencjalnych nabywcow tego typu

Na podstawie analizy preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci przypisano

nastepujace wagi i wyznaczono dla nich zakresy kwotowe:

Lokalizacja
Stan techniczny
Mozliwoé¢ dojazdu i parkowania

Ekspozycja lokalu

A I S

Standard wykoficzenia lokalu

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji

potencjalnych nabywcow ustalono nastepujace wagi cech oraz skale ocen:

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy [%] Zalcr[ezs; Ikl:;;towy
1 Lokalizacja 25 1535
2 Stan techniczny 10 614
3 Mozliwos¢ dojazdu i parkowania 15 921
4 | Ekspozycja lokalu 20 1228
5 Standard wykonczenia lokalu 30 1841
Ogélem: 100 6138

Do obliczenia warto$ci rynkowej lokalu uzytkowego zastosowano podejscie

poréwnawcze, metodg poréwnywania parami, wybierajac do pordwnania z przyjetego

rynku lokalnego, ceny trzech transakcji kupna sprzedazy na rynku wtérnym lokali

uzytkowych podobnych do przedmiotowej nieruchomosci.

2 | 2018-02-28 Kasprzaka 1 140,52 10797 1517165
10 | 2017-12-21 | Siedmiogrodzka 1 106,13 9500 1008235
16 | 2018-05-24 Zelazna 2 87,8 10251 900000
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8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU
WYCENY

W tablicy ponizej przedstawiono nieruchomosci przyjete do poréwnan

w aspekcie cech cenotwoérczych, Jednostka poréwnawcza jest 1 m? powierzchni

uzytkowej lokalu uzytkowego.

RODZAJ CECH | NIERUCHOMOSG NIERUCHOMOSC] PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA 1 > 3
Warszawa, ul.
Adres . ! Warszawa, ul. Warszawa, ul. Warszawa, ul.
nieruchomosci Sowllr;iklﬁgg . Kasprzaka Siedmiogrodzka Zelazna
Powierzchnia
uzytkowa lokalu 95,37 140,52 106,13 87.80
[m?]
2
[(;fina 1 m?netto X 10797 24 9500z 10 251 zt
dobra bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra
Lokalizaci
Chalizacin - 767,50 2t - 767,50 zt - 767,50 zt
Stan techniczny bardzo dobry bardzo dobry bardzo dobry bardzo dobry
budynku 0z 0zt 0 zt
Mozliwosci dobre dobre dobre dobre
dojazdu i
parkowania 0zt 0zt 0zt
bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra dobra
Ekspozycja lokalu
0zt 0z + 614 zt
Standard przecigtny przecigtny przecigtny przecigtny
wykoficzenia Oz 0zt 0zt
SUMA
POPRAWEK [2f] - 767,50 zt -767,50 zt = 153,50 zt
CENA 1 m?
SKORYS. [21] 10 029,50 zt 8 732,50 zt 10 097,50 zt
CENA
SREDNIA 1 m? 9619,83 zt
p.u lokalu

Obliczenie wartosci rynkowej netto lokalu ustugowego U11 przy ul. Sowiniskiego 53A

w Warszawie, w stanie deweloperskim:

W =19 619,83 zt/m? - 95,37 m? = 917 443,18 zl ~ 917 400 z}

(Slownie: dziewiecset siedemnascie tysiecy czterysta zlotych)

:Mlul§l nl!rMmlu’n
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8.1. Wynik koficowy wyceny

Uwzgledniajge przede wszystkim lokalizacjg, ekspozycje, stan techniczny
budynku oraz standard wykoriczenia lokalu, warto$¢ rynkowa szacowanej
nieruchomosci miesci si¢ na poziomie nizszym warto$ci nieruchomosci na rynku

lokalnym.

Otrzymana warto$¢ miesci si¢ w przedziale [Cmin — Cmax]. Okreslona w operacie
szacunkowym wartos¢ rynkowa odnosi si¢ dla aktualnego na dzien wyceny stanu

prawnego nieruchomosci.

Operat wykonatl:
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. ZALOZENIA I KLAUZULE

Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcOw majatkowych;

Opracowanie moze by¢ wykorzystane wylacznie do celéw okreslonych w
punkcie 2. Za wykorzystanic do innych celéw autor nie ponosi
odpowiedzialnosci;

Opis stanu prawnego zostal sporzadzony w oparciu o dokumenty i informacje
udostepnione przez Zamawiajacego;

Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany ani w calosci ani w czesci, w
jakiejkolwiek formie, bez zgody autora.

Zaklada sig, ze przedmiotowa nieruchomo$é nie jest obcigzona finansowo i nie
jest ograniczona niewykazanym prawem.

Niniejsze opracowanie nie uwzglednia wartosci urzadzed i wyposazenia
niezwigzanego na stale z gruntem.

Stan techniczny wycenianego obiektu zostal okreslony tylko dla celow wyceny i
nie stanowi ekspertyzy technicznej.

Okreslona wartoé¢ rynkowa jest wielko$cia nieuwzgledniajacg kosztéw
transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkow i optat.

Operat zawiera 32 ponumerowane strony.

10.ZALACZNIKI

1. Obszary ryzyka,

2. Ksigga wieczysta KW nr WA4M/00448534/9,
3. Rezut lokalu,

4. Dokumentacja fotograficzna.

Siedziba ghdwna: ul. Grojecka 19/25 lok, 85, 02-021 Warszawa blurn@ustlmus.l:om.]’:f

HESTIMUS tel.ffax 22 856 36 D4, tel, kom. GO2 264 044 vewrw. estimus.com.pl



TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WA4M/00448534/9, STAN Z DNIA 2019-09-

02 16:37

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, X WYDZIAL

KSIAG WIECZYSTYCH - WA4M

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dzial I-O |Dzial I-Sp |Dziat II |Dziat I1I |Dzial 1V ||

DZIAL I-0O -

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci

1, 2

Lokal

Nr
podstawy
wpisu

Potozenie (numer
porzadkowy /
wojewddztwo, gmina,
miejscowosc, dzielnica)

Lp. 1.

MAZOWIECKIE, M. ST.
1 WARSZAWA, WARSZAWA,
WOLA

Numer

budynku Numer lokalu

Ulica

J. SOWINSKIEGO 53A U1l

Identyfikator lokalu

146518_8.0707.17/6.3_BUD.42_LOK

Przeznaczenie lokalu

LOKAL NIEMIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby -
liczba)

POMIESZCZENIE - 1

Kondygnacja

1,0

Przytaczenie - numer
ksiegi wieczystej
(nieruchomosd, z
ktorej wyodrebniono
lokal)

Lp. 1.

WA4M / 00436538 / 0

1,2

Odrebnosc (lokal stanowi

odrebng nieruchomosé) TAK
Pole powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnig 95,3700 M2

pomieszczen przynaleznych

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI, 2014-05-21, PREZYDENT MIASTA
STOLECZNEGO WARSZAWY, WARSZAWA; 40-41, WA4M/00436538/0
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu;
pofozenie dokumentu - numer karty akt, pofoZzenie dokumentu - numer ksiegi

wieczystej)




DZ. KW./WA4M/00035503/15/001, 2015-12-11 13:10:00, 2015-12-15-
10.47.04.208202, NIE, 2-21, WA4M/00448532/5

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZzenie
wniosku — numer karty akt, pofoZzenie wniosku - numer ksiegi)

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE] WLASNOSCI LOKALI
NIEMIESZKALNYCH I ICH SPRZEDAZY ORAZ PELNOMOCNICTWA, REP. A
NR 12376/2015, 2015-12-10, PIOTR PRZYBYSZ- NOTARIUSZ, WARSZAWA;
2-21, WA4M/00448532/5

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu;
pofoZzenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)

DZ. KW./WA4M/00035503/15/001, 2015-12-11 13:10:00, 2015-12-15-
10.47.04.208202, NIE, 2-21, WA4M/00448532/5

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie

wniosku - numer Kkarty akt, pofoZzenie wniosku - numer ksiegi)

Powrdét




TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WA4M/00448534/9, STAN Z DNIA 2019-09-

02 16:37

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, X WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH - WA4M

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat I-O |Dziat I-Sp

Dziat II |Dzia% 111 |Dziai IV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z wlasnoécia

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer prawa 1 3
- UDZIAL ZWIAZANY Z
Rodza) prawa WLASNOSCIA LOKALU
Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej, ktorg stanowi prawo uzytkowania
wieczystego oraz czesci budynku i Lp. 1. 9537 / 2158418
urzadzenia, ktére nie stuza wyltacznie do
uzytku wiascicieli lokali
L Numer udziatu w
\I:Jv?erg:;st:;egl ktérej |Prawie w ksiedze, z WA4M / 215
wyodrebniono lokal ,{g’g}ej wyodrebniono 00436538/ 0
Nr
Lp. 2. --- podstawy
wpisu
Numer prawa 2 4
UPRAWNIENIE
WYNIKAJACE Z
PRAWA

Rodzaj prawa

UJAWNIONEGO W
DZIALE III INNEJ
KSIEGI WIECZYSTE)

Tresé prawa

KAZDOCZESNEMU
WELASCICIELOWI LOKALU
NIEMIESZKALNEGO NR
U11 PRZY UL. J.
SOWINSKIEGO NR 53A
OBJETEGO NINIEJSZA
KSIEGA WIECZYSTA
PRZYSLUGUIE
SEUZEBNOSC
GRUNTOWA
OBCIAZAJACA PRAWO
UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTU I
WEASNOSE
POSADOWIONYCH NA
NIM BUDYNKOW OBIETE

KSIEGA WIECZYSTA NR




WA4M/00436538/0,
POLEGAJACA NA PRAWIE
DO UMIESZCZENIA
INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ
ZWIAZANE] Z
KLIMATYZACJA W
MIEISCACH W
SZACHTACH
WSKAZANYCH PRZEZ
SPOLKE, A PO
WYODREBNIENIU
OSTATNIEGO LOKALU Z
NIERUCHOMOSCI
OBCIAZONE) PRZEZ
ZARZADCE-Z
POSZANOWANIEM PRAW
WEASCICIELI INNYCH
LOKALI, KTORYM
ROWNIEZ
PRZYSLUGIWAC BEDZIE
SEUZEBNOSC O TAKIE]

TRESCI
Ksiega powigzana  ILp. 1. Numer ksiegi  |\wa4M / 00436538 / 0
(nieruchomos¢ wieczystej
obcigzona) Kolejny numer | .
wpisu

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

3

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE)] WLASNOSCI LOKALI
NIEMIESZKALNYCH I ICH SPRZEDAZY ORAZ PELNOMOCNICT WA,
12376/2015, 2015-12-10, PIOTR PRZYBYSZ, WARSZAWA; 2-21,
WA4M/00448532/5

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imiefimiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie
dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./WA4M/00035503/15/001, 2015-12-11 13:10:00, 2015-12-15-
10.47.04.208202, NIE, 2-21, WA4M/00448532/5

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie
wniosku - numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi)

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE) WLASNOSCI LOKALU
MIESZKALNEGO I JEGO SPRZEDAZY OSWIADCZENIA O USTANOWIENIU
ODREBNEJ WEASNOSCI DWOCH LOKALI NIEMIESZKALNYCH-GARAZY,
UMOWA O PODZIAL DO KORZYSTANIA, UMOWA O ZARZADZANIE
NIERUCHOMOSCIA WSPOLNA, USTANOWIENIE SLUZEBNOSCI ORAZ
PELNOMOCNICTWA, 4210/2013, 2013-05-21, PIOTR PRZYBYSZ, WARSZAWA;
1-26, WA4M/00436538/0

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba, pofozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie
dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./WA4M/00035542/15/001, 2015-12-11 13:10:00, 2015-12-15-
14.42.10.522407, NIE, 2-21, WA4M/00448532/5




(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie
wniosku - numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi)

e Y
! Powrot




TRESC K

SIEGI WIECZYSTE]J NR WA4M/00448534/9, STAN Z DNIA 2019-09-
02 16:37

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, X WYDZIAL

KSIAG WIECZYSTYCH - WA4M

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV

DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele

Nr
Lp. 1. i podstawy

wpisu
Lista wskazan udziatdow w prawie L 3
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 1p 11 |1 /1 ---
udziatu/rodzaj wspdélnosci) '

"RQNSON DEVELOPMENT

Inna osoba prawna lub jednostka SPOLKA Z OGRANICZONA

organizacyjna niebedaca osobg prawng OD?OWIEDZIALNOS".CIA-IDEA“
(Nazwa, siedziba, REGON) SPOLKA KOMANDYTOWA,

WARSZAWA, 142113850

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

3

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE] WELASNOSCI LOKALI
NIEMIESZKALNYCH I ICH SPRZEDAZY ORAZ PELNOMOCNICTWA,
12376/2015, 2015-12-10, PIOTR PRZYBYSZ, WARSZAWA; 2-21,
WA4M/00448532/5

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt, polozenie
dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./WA4M/00035503/15/001, 2015-12-11 13:10:00, 2015-12-15-
10.47.04.208202, NIE, 2-21, WA4M/00448532/5

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polfozenie
wniosku - numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi)

| Powré6t




TRESC KSIEGI WIECZYSTE]J NR WA4M/00448534/9, STAN Z DNIA 2019-09-
02 16:37

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, X WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH - WA4M

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSE

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat ITI |Dzjat IV

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA |
BRAK WPISOW |

l Powrc’)t'




TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WA4M/00448534/9, STAN Z DNIA 2019-09-
02 16:37

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, X WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH - WA4M

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dzial I-Q |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat II1I [Dziat 1V ||

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

I e bbbttt

f -
: Powrot




LO¥olLydJe

(amofiojoyoy aimy & yofawoz oo op myunsols w Auouuz suzaouzaw dbjske bbow ciuomapelond obozsiop myoy 4 obeuowopnq myslaid awoispod cu cuooanido Tibisoz owoBoroioy ooy ozsTatuy

g y ug g w [
L

e ] MTYAHOT "MOd|
I Luvd YIOWNOAGNON
Ln AMODNISN TVHOT
12 DALY HWIWNN

== e D1}

FI0dSIZ M MINAGNE IFVZITVIOT LYWIHIS

20-20-8 G2uq0' 2} 'PIme B3RP
SIMEZSIEM M
exsmoyanzo/obepisumog N

SIQU3A

INVONISN Z HIANNIZGOUOTIIM
HIANTVNZSIIN MONNAONE T0dS3Z

| osouizoboy n ‘omozsiny 7Go-Z0

AWAZTIDUZ DU 10DaZIZS ApZoy

LNIWdOT3A3QA

NOSNOUY

[t
ARQINISN THION

IOVIAINDA | NVA-0OM JZIWUZHd M
ANOZYSOM VZOT1VZ NOF3Y

owopopyzid 1sal aianzs ou ouomwmspezid nioyg) alsazunly




E D
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Estimus Consulting Nieruchomosci Daniel
Kaflik

02-021 Warszawa, Grojecka 19/25 / 85

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakiadzie Ubezpieczed SA

Nr polisy SRM0006643

zgoUnt 1 rozpeorzedzenizm Minislrz Finansdw 7 dinia 13 arudnis 2053

Vepiavia nhoy ‘is.,?{f.)u'v .;mu tipieczenis adpowieazialnos ool
oizedsiebiory prowedzazess dziatalnods v zakresic rreczoiravestivg
magtuowaus (D2 U ¢ {"Hi poz. 18201

na okres: 11/12/2018 - 10/12/2019

na sume¢ gwarancyjng: 250 000 EUR
stownie: dwiescie piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 851.00 PLN

Bart Miikowshi iExpert.pl Spitka Akeyjna
Al Cernooam skie Gd Tnj 32
OG0T Wouren wa

azpieczor RS O 05 REGUY [ 37050
T 543-245-532-48




Sasiedztwo i otoczenie



Droga dojazdowa



