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Warszawa, Al. Komisji Edukacji 57 lok. uzytkowy nr 1

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest lokal uzytkowy nr 1 o
przeznaczeniu biurowo - ushigowym o powierzchni
uzytkowej 88,92 m2. Lokal sktada si¢ z pokoju

1. | Opis nieruchomosci biurowego, magazynu na dokumenty i we. Lokal
znajduje si¢ na I pigtrze w budynku mieszkalno —
ushigowym 10 - kondygnacyjnym.

Lokal znajduje si¢ przy Al. Komisji Edukacji
Narodowej 57 w Warszawie, dzielnicy Ursynow.
Lokal opisany jest w ksiedze wieczystej KW Nr
WASM/00468861/3.

2. | Cel wyceny Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowej nieruchomosci niezabudowane;j dla

potrzeb hipotecznego zabezpieczenia obligacji.

Wartos¢ rynkowa dla Warto$§¢ nieruchomosci w podejsciu
3. |aktualnego sposobu poréwnawezym:
uzytkowania 894 800 zi
Stownie: osiemset dziewiecdziesigt cztery tysigce
osiemset zlotych
4. |Data wykonania operatu 02.09.2019
5. | Autor operatu mgr inz. Daniel Kaflik
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot opracowania

Przedmiotem wyceny jest lokal uzytkowy nr 1 o przeznaczeniu biurowo -
ustugowym o powierzchni uzytkowej 88,92 m>. Lokal sktada sie z pokoju biurowego,
magazynu na dokumenty i wc. Lokal znajduje si¢ na I pigtrze w budynku mieszkalno -
ushugowym 10 - kondygnacyjnym.

Lokal znajduje si¢ przy Al. Komisji Edukacji Narodowej 57 w Warszawie,
dzielnicy Ursynéw.

Lokal opisany jest w ksigdze wieczystej KW Nr WAS5SM/00468861/3.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie warto$ci rynkowe] w/w lokalu wraz z
udzialem w wysokosci 8892/1882886 w nieruchomos$ci wspdlnej, ktéra stanowi grunt
oraz cz¢Sci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli
lokali.

2. CEL WYCENY

Celem niniejszej wyceny jest okre§lenie warto$ci rynkowej nieruchomosci

lokalowej dla potrzeb hipotecznego zabezpieczenia obligacji.

3. PODSTAWY WYCENY

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng wyceny jest umowa zawarta 27.08.2019 r. pomiedzy
Zamawiajacym a autorem operatu szacunkowego.

Zamawiajacym wycene jest Ronson Development Sp.z 0.0. — Gemini 2 Sp.k.
Autorem operatu jest: Daniel Kaflik, rzeczoznawca majatkowy, nr upr. 4463,
reprezentujacy firme¢ Estimus Consulting Nieruchomosci, 02-021 Warszawa,
ul. Gréjecka 19/25 1.85.
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3.2, Podstawy prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. poz.
2204 z 2018 r. tekst jednolity)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego ( Dz. U. Nr 207 z 2004 r,
poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Z 2018, poz. 1025 tekst
jednolity)

Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. 2018, poz. 1506 tekst
jednolity)

Ustawa z dnia 29.08.1997 r. Prawo Bankowe (Dz.U. z 2018, poz. 2187 — tekst
jednolity)
Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2018 r. poz. 1916 — tekst
jednolity).

3.2.Podstawy metodologiczne

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

Praca  zbiorowa: Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci,

Przedsigbiorstwo Specjalistyczne ABSOLWENT sp. z o.0., £.6dz 2000r.

W. Klopocinski — Wycena nieruchomosci miejskich -~ Stowarzyszenie

Geodetow Polskich, Warszawa 1995r.

Z. Boczek — Wycena nieruchomosci w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo

Stowarzyszenia Komornikow Sgdowych, Sopot 1998r.

M. Prystupa — Wycena Mienia, Centrum Informacji Menedzera, Warszawa
2000r.

M. Prystupa Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia

poréwnawczego — PFSRM, Warszawa 2001r.
Wycena nieruchomosci, wydanie polskie- PFSRM, Warszawa 2000r.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - PFSRM, Warszawa 2008r.

A\ ESTIMUS tel./fax 22 856 36 D4, tel. kom. 602 264 044 veww.estimus.com.pl
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3.4 Zrédia danych merytorycznych

o Ksicga wieczysta KW Nr WASM/00468861/3,
e  Wypis z rejestru lokali,
e Informacje Zamawiajacego

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

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

szacowanej nieruchomoéci i obiektéw przyjetych do poréwnan
¢ Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych
e Prasa fachowa
¢ Lokalne agencje obrotu nieruchomosciami

s Informacje ze stron internetowych

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 02.09.2019

e Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 02.09.2019

¢ Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 02.09.2019
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 02.09.2019

(=
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5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

5.1 Stan prawny

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sgd Rejonowy dla Warszawy Mokotowa XIII
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta KW Nr WAS5M/00468861/3.

Lokal stanowiacy odrebng nieruchomosé.

W dziale I nieruchomo$¢ opisana jest jako lokal niemieszkalny nr 1 stanowigcy
odrebng nieruchomo$é o powierzchni uzytkowej 88,92 m?, sktadajacy si¢ z pokoju
biurowego, magazynu na dokumenty i wc w budynku nr 57 przy Al. Komisji Edukacji
Narodowej w Warszawie, dzielnicy Ursynéw. Lokal usytuowany jest na 2 kondygnacji.

W dziale I-sp zapisano, iz wiladcicielowi lokalu przystuguje udzial w wysokosci
8892/1882886 w nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi grunt oraz czgéci budynku i

urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Dzial 11 — wlasnos¢
Wiagciciel, udzial 1/1:

»Ronson Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig ~ Gemini 2” Spoétka

Komandytowa z siedzibg w Warszawie

Dzial II1 - prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

Dzial IV - hipoteka

Administrator hipoteki: GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i Doradcy
Podatkowi Spéika Partnerska z siedzibag w Warszawie.

Hipoteka umowna lgczna w kwocie 75 000 000,00 zi. ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN
PIENIEZNYCH WSZYSTKICH OBLIGATARIUSZY Z TYTULU EMISJI PRZEZ SPOLKE
RONSON EUROPE N.V. Z SIEDZIBA W ROTTERDAMIE, HOLANDIA OBLIGACJI NA
OKAZICIELA SERII R O WARTOSCI NOMINALNE] 1000,00 ZL, W MAKSYMALNE)
LICZBIE OBLIGACJI PROPONOWANYCH DO NABYCIA WYNOSZACE] 50.000
EMITOWANYCH W TRYBIE OFERTY PRYWATNEJ], NA PODSTAWIE UCHWALY
ZARZADU EMITENTA Z DNIA 18 KWIETNIA 2017 ROKU W SPRAWIE, MIEDZY
INNYMI, WYRAZENIA ZGODY NA EMISIJE OBLIGACJI, Z TERMINEM WYKUPU

Siedziba gidwna: ul. Grdjecka 19/25 lok, 85, 02-021 Warszawa bluro@estimus.com.pl
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OKRESLONYM NA DZIEN 24 MAJA 2021 R., ART. 31 USTAWY Z DNIA 15 STYCZNIA
2015 ROKU O OBLIGACJACH (DZ. U. Z 2015 ROKU, POZ. 238) ORAZ OSWIADCZENIE
O USTANOWIENIU HIPOTEKI LEACZNEJ SPORZADZONE W DNIU 22 MAJA 2017
ROKU PRZED NOTARIUSZEM W WARSZAWIE KAMILEM ARASIMEM ZA REP. A NR
2436/2017.

HIPOTEKA WSPOLOBCIAZA NIERUCHOMOSC, DLA KTOREJ SAD REJONOWY DLA
WARSZAWY MOKOTOWA VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH PROWADZI KW
WA1M/00484997/5, A TAKZE WSPOLOBCIAZY: NIERUCHOMOSCL, DLA KTORYCH
SAD REJONOWY W PRUSZKOWIE VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH PROWADZI
KW NR WAIP/00116197/0 ORAZ NR WAI1P/00051720/2, NIERUCHOMOSCI, DLA
KTORYCH SAD REJONOWY DLA WARSZAWY MOKOTOWA VII WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH PROWADZI KW NR WA2M/00194111/8 ORAZ NR WA2M/00194110/1,
A TAKZE NIERUCHOMOSC, DLA KTOREJ SAD REJONOWY SZCZECIN-
PRAWOBRZEZE 1 ZACHOD W SZCZECINIE XI ZAMIEJSCOWY WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH W POLICACH PROWADZI KW NR SZ28/00017898/2.

Ksiegi wspblobcigzone: WASM / 00468863 / 7, WASM / 00468864 / 4, WA5M / 00468865 / 1,
WASM / 00468866 / 8, WASM / 00468867 / 5, WASM / 00468868 / 2, WASM / 00468869 / 9,
WAS5M / 00468870/ 9.

5.2 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Brak aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 154 ust.2
ustawy o gospodarce nieruchomodciami w przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenia nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uvwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu,

Zgodnie z art. 27 ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stolecznego
Warszawy funkcje studium uwarunkowann i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy w rozumieniu przepisdw o zagospodarowaniu
przestrzennym pelni dotychczasowy plan zagospodarowania m.st. Warszawy z
okresleniem ustalen wigzacych przy sporzadzaniu miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Ustalenia wigzgce ww. studium ustalajg dla obszaru, w ktérym polozona jest
wyceniana nieruchomos$¢ funkcj¢ o przewadze terendéw zabudowy wielomieszkaniowej

oznaczong na rysunku studium symbolem M1.30.

Lo o]
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5.3 Lokalizacja i otoczenie

Zrédio: www.pl.wikipedia.org

Dzielnica Ursynow m.st. Warszawy potozona jest prawie w catosci na Réwninic
Warszawskiej, wyniesionej 20-30 m powyzej lustra wody w Wisle | obejmuje
poludniowe rejony Warszawy. Ursyndéw graniczy:

- od poinocy z Dzielnica Mokotow m.st. Warszawy,

- od zachodu z Dzielnica Wiochy m.st. Warszawy,

- od pld.-zachodu z gminami Raszyn i Lesznowola

- od potudnia z gminami Lesznowola, Piaseczno i Konstancin-Jeziorna.

Dzielnica Ursyn6éw m.st. Warszawy zajmuje powierzchni¢ 44,6 km? co stanowi
8,6% ogodlnej powierzchni m.st. Warszawy i daje jej trzecie miejsce pod wzgledem

wielkosci powierzchni w miescie.

Zrédio: www.pl.wikipedia.org
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Ursynéw jest jedng z najdynamiczniej rozwijajacych sie czeéci aglomeracji
warszawskiej a charakter jego zagospodarowania jest urozmaicony. We wschodniej
czesci zwanej "Ursynowem Wysokim" w latach 70-tych rozpoczeto budowe
gigantycznych osiedli - sypialni wielkiego miasta. Ograniczajg je od poludnia
malownicze tereny Lasu Kabackiego, ktéry ma status rezerwatu krajobrazowego. Na
zachodnig czg$¢ dzielnicy sktada si¢ niewielki obszar handlowo — ustugowo -
przemystowy oraz "Zielony Ursynéw", czyli ciag dawnych wsi polozonych wzdiuz
ulicy Pulawskie;j.

Przez wiele lat Ursynéw Wysoki byl przede wszystkim ogromna sypialnig,
podczas gdy Zielony Ursynéw nie bez racji okre$lano jako tereny rolnicze. Istnienie w
latach 1994 - 2002 samodzielnej Gminy Warszawa Ursynéw dato poczatek procesowi
przeksztalcania Ursynowa w miasto zapewniajace wysokg jakosé zycia jego
mieszkancow. Powstaja od tego czasu nowe ulice, domy mieszkalne, obiekty handlowe
i ustugowe. Zielony Ursynoéw przeksztalca si¢ tymezasem w dzielnice willows.

Dzigki aktywnosci Ursynowian oraz przemyslanej polityce wladz, Ursynéw zmienia
swoje oblicze. Z ponurego blokowiska zmienia si¢ w tetnigca zyciem cze$é duzej
metropolii. Ciagle si¢ tez rozbudowuje. Okolo 1/4 mieszkan oddawanych w Warszawie
buduje si¢ na Ursynowie. Decyduje o tym bardzo duza jeszcze powierzchnia
niezagospodarowanych dotad terendéw, atrakcyjne polozenie ibardzo dobra

komunikacja z centrum Warszawy, w tym jedyna w Warszawie linia metra.

Dzi$§ Ursynéw liczy juz ponad 120 tysigey mieszkaicow. To wiladnie oni tworzg
najwigkszy potencjat dzielnicy. Potowa z nich ma wyksztalcenie $rednie, 1/3 legitymuje
si¢ wyksztalceniem wyzszym. Dominujg ludzie mlodzi, aktywni zawodowo. Ponad
25 procent mieszkancéw Ursynowa stanowig dzieci i mlodziez ponizej 18-tego roku
zycia, azaledwie 7 procent emeryci. Na Ursynowie zarejestrowanych jest ponad

15 tysiecy podmiotéw prowadzacych dziatalno$é¢ gospodarczg.

Ursynéw to takze najwigkszy na terenie Warszawy obszar lesny. Las Kabacki
zajmuje powierzchnie¢ 920 ha i ma status dostgpnego dla wszystkich rezerwatu
przyrody. Dumg Ursynowa jest takze zabytkowy, pochodzacy z 1939 roku kompleks
Toréw Wyscigdéw Komnych, gdzie kazdego roku odbywa si¢ okolo 700 gonitw.

Siedziba gléwna: ul. Grojecka 19/25 lok. 85, 02-021 Warszawa bluroBestimus.com.pl
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Ursynow I;Zy na skraju rowniny warszawskiej - jego wschodnia granicg jest Skarpa
Wislana. Bogactwo urzezbienia, znaczne réznice wysokosci, liczne wawozy oraz duza
zmienno$¢ charakteru pokrycia ro§linnosdcia wplywa na jego szczegélne walory. Bardzo
malowniczym elementem sg tereny podskarpowe i nadskarpowe z rozleglymi widokami
roztaczajagcymi si¢ miejscami z korony skarpy. Na skarpie wystepuje na wielu
powierzchniach starodrzew, w ktérym niektére zdrzew otoczone sg ochrong
konserwatorska ze wzgledu na swoje duze rozmiary i wiek.

Polozenie Ursynowa na granicy miasta oraz bogactwo terenéw o duzym potencjale
biologicznym powoduje, iz jego obszar odgrywa wazna role w systemach
przyrodniczych, tak og6lnomiejskich jak i wojewoddzkich.

Nalezy podkresli¢, iz ilos¢ istniejacych na terenie Ursynowa obiektéw przyrodniczo-
krajobrazowych oraz obszar6w biologicznie czynnych, jak réwniez aspiracje jej
mieszkancéw, predestynujg do miana dzielnicy ekologicznej.

Przez Ursynéw przebiega pierwsza linia metra. Ursynowskie stacje to
zaczynajgc od poludnia: Kabaty, Natolin, Imielin, Stoklosy i Ursynéw. Innym
wygodnym $rodkiem transportu, ktérym mozna dosta¢ si¢ na Ursynéw sg autobusy.
Przez Ursynéw przebiegaja trasy autobuséw numer: 136, 139, 141, 165, 179, 185, 189,
192, 193, 195, 206, 305, 306, 318, 401, 436, 503, 504, 505, 513, 604, 607, 709, 715,
7217.
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Nieru_ch:mogpolomna jest w dzielnicy Ursynéw przy Alei Komisji Edukacji
Narodowej 57.

Nieruchomo$é polozona jest w okolicy o bardzo dobrze rozbudowanej
infrastrukturze. Mieszkarncy mogg korzystaé z licznych sklepéw, obiektéw ustugowych,
restauracji 1 kawiarni zlokalizowanych nieopodal inwestycji. Calo$é jest Swietnie
skomunikowana z pozostala czgscia stolicy. Budynek zlokalizowany jest w niezwykle
korzystnej czgsci Warszawy pod wzgledem odleglosci od strategicznych miegjsc tj.
centra handlowe i ushugowe, dzielnice biznesowe, a takze w niewielkiej odlegtosci od
giéwnych arterii komunikacyjnych miasta. W promieniu zaledwie 250 m od inwestycji
znajdujg sie przystanki autobusowe a takze stacja linii metra Imielin (przy
skrzyzowaniu ulic: Gandhi i Al. KEN).

Naprzeciw budynku znajduje si¢ nowoczesny kompleks rozrywkowo-ustugowy.
Niecodziennych emocji dostarczy pobliskie kino i lodowisko. Ponadto w poblizu

znajduja si¢ supermarkety, szkoty, przedszkola i przychodnia zdrowia.

W pobliskim Lesie Kabackim znajduja sig éciezki kondycyjne i rowerowe,
przystosowane takze do sportéw zimowych. Dodatkowo sgtam wiaty turystyczne
oraz lesne place zabaw dla najmlodszych. Las Kabacki to idealne miejsce na rekreacje i

odpoczynek od zgietku miasta.

Z pobliskich przystankow autobusowych odjezdzaja linie nr 136, 148, 179, 185,
192, 306, 503, 715.

Sasiedztwo przedmiotowej nieruchomosci od strony poéinocnej stanowi stacja
metra Imielin, Al. Komisji Edukacji Narodowej, Multikino oraz ul. Ganghi; od strony
wschodniej ul. Polaka, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysoka, dalej petla
autobusowa; od strony poludniowej ul. Plaskowicka, zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z uslugami na parterze, natomiast od strony zachodniej Al. Komisji
Edukacji Narodowej, nowopowstajaca zabudowa wielomieszkaniowa, Urzad m.st.

Warszawy Dzielnicy Ursynéw, dalej zabudowa wielomieszkaniowa z lat 80-tych
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5.4. Stan techniczno-uzytkowy

Budynek posiada dziesig¢ kondygnacji nadziemnych i dwie podziemne
przeznaczone pod garaz wielostanowiskowy. Budynek o przeznaczeniu mieszkalno —
ushugowym. Na poziomie parteru (1 kondygnacja), wzdtuz Al. KEN zlokalizowane s3
lokale ustlugowo-handlowe oraz na poziomie 2 kondygnacji lokale ustugowe o
charakterze biurowym dostgpne bezpodrednio z chodnika wzdhuz ulicy. Na wyzszych

kondygnacjach zlokalizowane sg lokale mieszkalne,

Konstrukcja wykonania budynku: Sciany i slupy konstrukcyjne podziemia i czesci
nadziemne;j - zelbetowe monolityczne. Sciany zewnetrzne kondygnacji §ciana zelbetowa
wykonana w systemie $cian szczelinowych. Sciany zewnetrzne kondygnacji
nadziemnych: - Sciany zewnetrzne warstwowe — cegla silikatowa murowana na
zaprawie cementowo-wapiennej, welna mineralna, pustka powietrzna, okladzina z plyt
kamiennych na kotwach systemowych;

Sciany wewnetrzne migdzylokalowe - cegla silikatowa murowana na zaprawie
cementowo-wapiennej lub $ciana zelbetowa wylewana; Sciany dzialowe — w
mieszkaniach z plyt VG-ORTH gr. 8 cm, w pomieszczeniach mokrych plyty VG-ORTH
gr. 8 dla pomieszczenn mokrych, w pomieszczeniach gospodarczych i technicznych na
poziome parteru i w garazu pustaki silikatowe murowane na zaprawie cementowo-
wapiennej:, w lokalach ustugowych sciany z plyt gipsowo-kartonowych (urzadzenia w
pomieszczeniach sanitarnych montowane z zastosowaniem stelazy podtynkowych)
Elewacje wykoficzone tynkiem mineralnym na siatce. Okfadzina kamienna na
elewacjach na poziomie parteru, oraz na dwoch ostatnich kondygnacjach od strony Al.
KEN.

Budynek wyposazony jest w instalacie wewnetrzne:

e instalacja wodno — kanalizacyjna

* instalacja centralnego ogrzewania

» instalacja wentylacji mechaniczne;

¢ instalacja elektoenergetyczna i teletechniczna
s instalacja odgromowa

¢ instalacja tryskaczowo-hydrantowa
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Elementy wyposazenia:

- okna drewniane,

- grzejniki ptytowe,

- drzwi wewngtrzne drewniane petne,

- drzwi wejsciowe antywlamaniowe, drewniane,

- podlogi — wykladzina dywanowa, w wc — terakota,
- wykoniczenie §cian — tynk gipsowy, w we — glazura,

- wyposazenie wc: sedesy i umywalki.

Lokal uzytkowy nr 1 ¢ przeznaczeniu biurowo - ustugowym o powierzchni
uzytkowej 88,92 m?. Lokal sklada si¢ z pokoju biurowego, magazynu na dokumenty i
wc. Lokal znajduje si¢ na I pigtrze w budynku mieszkalno — ushugowym 10 -
kondygnacyjnym.

Lokal znajduje sie przy Al. Komisji Edukacji Narodowe] 57 w Warszawie,
dzielnicy Ursynow.
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Na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnej oceniono stan techniczno-funkcjonalny

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

Stan techniczny

Zukved
Ocena Symbol IE:/)r]cle Interpretacja
0
Bardzo dobra bdb. 0+5% Stan idealny lub prawie idealny.
Dobra db. 6-15% Budynek ' dobrze utrzymany bez istotnych
vszkodzen.
$rednia & 1630% Celowy remont biezacy oraz drobne naprawy i
: Y% | konserwagje.
) Celowy  czeSciowy remont  Kapitalny.
- 0, s
Dostateczna dst. 31+50% wystepuja czgsciowe ubytki uszkodzenia.
Wymagany remont kapitalny lub wymiana,
Niedostateczna ndst. 51+70% | wystgpuja znaczne ubytki i uszkodzenia,
powazne zagrozenie dla uzytkownikdw.
Stan funkcjonalny
Zuzycie .
Ocena Symbol Interpretacja
[%]
Bardzo dobra bdb. 0+5% Stan idealny lub prawie idealny.
. Budynek dos¢ sprawnie funkcjonujacy, drobne
- 180,
Dobra db. 6+15% uchybienia w standardzie elementéw.
Srednia efektywnoéé technologiczna, celowa
Srednia gr, 16+30% | czgsciowa modernizacja niektorych systeméw
i instalacji.
Przekroczenie limitu norm, celowa czgsciowa
Dostateczna dst. 31+50% | modernizacja i adaptacja zgodnie z obecnymi
standardami i normami.
Wymagana gruntowna modernizacja
Niedostateczna ndst. 51+70% gwarantu_]gca 1zolaf: YINOse cieplna, Eizw:qko“fq
oraz wymiang lub instalacj¢ systemdw zgodnie
z obowigzujacymi standardami i normami.
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6. SPOSOB WYCENY

6.1. Metodologia szacowania

Poniewaz celem wyceny jest okreflenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb
hipotecznego zabezpieczenia obligacji, zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa
rzeczoznawca majatkowy dokonal wyboru rodzaju okreslanej wartosci, jaka w tym

przypadku jest warto$é rvnkowa nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci, zgodnie z art. 151, ust.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997r., ,,stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie

znajdujq sie w sytuacji przymusowej. ”.

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

wiasciwg interpretacje otrzymanego wyniku

Do okreslania wartoSci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie

poréwnawcze, dochodowe lub mieszane.

Wartos¢ przedmiotowej mnieruchomosci okref§lono dla najkorzystniejszego
sposobu uzytkowanmia, ktéry w przypadku wycenianej mieruchomo$ci oznacza

aktualny sposéb uzytkowania.
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Sposdb ,najkorzystniejszego uzytkowania ™ oznacza wykorzystanie nieruchomosci,
ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne,
ekonomicznie oplacalne i zapewniajace najwiekszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

Pojecie ,uzytkowanie fizycznie mozliwe” oznacza, 7e cechy techniczno-uzytkowe
nicruchomosci pozwalajg na osiggnigcie najkorzystniejszego sposobu uzytkowania,
Ograniczenia fizyczne, wynikajace w szczeg6lnosci z takich czynnikéw, jak: ksztalt,
powierzchnia, uksztattowanie terenu, dostgpnosé mediéw, no$no$¢ gruntow, stan
techniczny i funkcjonalny zabudowy, mogg powodowaé, iz wyceniana nieruchomos¢

bedzie nieprzydatna dla rozwazanego dla niej uzytkowania.

Pojecie ,prawnie dopuszczalne” oznacza, ze rozwazany sposéb uzytkowania jest
zgodny z prawem. Prawa ustanowione na nieruchomoéci, a takze ograniczenia
wynikajace z przepisow dotyczacych w szczeg6lnosei: planowania i zagospodarowania
przestrzennego, ochrony srodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkéw, ochrony
gruntéw rolnych i lesnych, prawa budowlanego, mogg wykluczaé niektére sposoby
uzytkowania nieruchomogci.

Sposob uzytkowania, ktéry nie jest mozliwy fizycznie lub, ktory nie jest
dopuszczalny prawnie, nie moze byé rozwazany, jako sposdb najkorzystniejszego

uzytkowania.

Sposob najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomoscei inny niz aktualny, w dniu
wyceny moze byé 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 nieruchomo$ci tak samo lub podobnie

uzytkowanych.

Przyjmujac do wyceny najkorzystniejszy sposéb uzytkowania inny niz aktualny,
nalezy przedstawi¢ w operacie zalozenia, w szczegélnosci dotyczace czasu, po ktorym
nieruchomo$¢ moze uzyska¢ nowy sposéb uzytkowania oraz wymienié podstawowe

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

W niniejszym opracowaniu po uwzglednieniu podstaw materialno-prawnych,
zatozen, celu wyceny, jak réwniez rodzaju, polozenia nieruchomosci, jej przeznaczenia
oraz sposobu zagospodarowania oraz dostgpnych danych rynkowych do okreslenia
wartosci rynkowej nieruchomos$ci w stanie aktualnym, ktora odpowiada wartosci
nieruchomosci  lokalowej zastosowano podejscie pordéwnawcze, metode

poréwnywania parami,

Okreslenie wartosci rynkowej przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego jest
procesem, w ktorym obliczona wartos¢ rynkowa wynika z analizy rynku lokalnego
nieruchomosci o takim samym typie i poréwnywania ich z przedmiotem wyceny.
Podstawa podejscia poréwnawczego sg relacje do cen innych nieruchomosci
poréwnywanych przy zastosowaniu zasady substytucyjno$ci, zalozeniu réwnowagi

popytu i podazy oraz zasady najlepszej i najbardziej efektywnej funkcji.

Szczegolowa procedure wyceny nieruchomos$ci m.in. w podej$ciu pordéwnawczym
przedstawia Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego, tj.:

§4

»l. Przy stosowaniu podej$cia porownawczego konieczna jest znajomosé¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny, w takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sig nieruchomosé¢ bedgcq
przedmiotem wyceny, kiorej cechy sq znane, kolejno 7 nieruchomosciami podobnymi,
ktdére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdérych 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 tramsakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych

nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla si¢ w
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drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspélczynnikami korygujgcymi,

uwzgledniajqcymi réznice w poszczegélnych cechach tych nieruchomosci.

§5

1. Zrédiem informacji o cenach transakcyjnych nie mogg by¢ informacje o
transakcjach, w ktorych wystgpily szczegélne warunki zawarcia transakcji
powodujgce ustalenie ceny w sposéb razqco odbiegajgcy od przecietnych cen
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci.

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

3. Za szczegolne warunki zawarcia transakcji uwaza sig w szezegdlnosci
sprzedaz dokonang w postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatq, sprzedaz
z odroczonym terminem zaplaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania

nieruchomosci nabywcy.”

Przy podejsciu tym uwzglednia si¢ nastepujace atrybuty poréwnawcze:

ceny nieruchomosci uzyskiwane na niewymuszonym rynku,

data transakcji i warunki rynkowe,

lokalizacja nieruchomosci i jej otoczenie,

polozenie szczegblowe — kondygnacja, osiedle itp.

stopien wyposazenia obiektu w urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
forma nabycia i wladania,

charakterystyka fizyczna lokali i budynkéw, w ktérych sa potozone,
przydatno$é funkcjonalng,

Y V V V V V V ¥ VY

standard wykoficzenia i wyposazenia nieruchomosci.

W praktyce ilo$¢ atrybutow ogranicza si¢ jedynie do tych, ktére majg istotny

wplyw na cen¢ nieruchomosci przyjgtych do poréwnania, a w nastepstwie na warto$é

nieruchomosci podlegajgce] wycenie. Wielko§¢ poprawek ustala si¢ w oparciu o

specyfike i znajomosé rynku.
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Procedura okre§lania wartosci rynkowej metoda poréwnywania parami sklada sig

z nast¢pujacych etapéw:

1.

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych

i cechach, stanowiacego podstawe wyceny.

2.
3.

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
Ustalenie cech rynkowych wplywajagcych w sposéb zasadniczy na
zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

10.

11.

Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomo$ci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomo$ci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbg¢dng charakterystyka.
Charakterystyka wycenianej nieruchomoéci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

Przeprowadzenie  poréwnaii  nieruchomos$ci  wycenianej kolejno z
nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreSlenie wielko$ci poprawek
wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i niernchomogci
wybranych do poréwnan.

Obliczenie skorygowanej ceny transakceyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

Obliczenie wartoSci jednostkowej wycenianej nieruchomos$ci jako Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegblnych parach, lub Sredniej wazonej, jeéli wiarygodno$é otrzymanych
wynikow jest zréznicowana.

Okreslenie warto§ci wycenianej nieruchomos$ci na podstawie iloczynu warto$ci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

tel./fax 22 856 36 04, tel. kom. 602 264 044 www_estimus.com,pl
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono:

- Rodzaj rynku - rynek lokali uzytkowych o funkeji i powierzchni zblizonej do
lokalu wycenianego,

- Obszar rynku — dzielnica Ursyndéw Miasta Stolecznego Warszawy,

- Okres badania cen — maj 2017 —~ maj 2019.

Analiza obrotu lokalami ustugowymi obejmuje lata 2017 - 2019 Badaniem
objeto dzielnice Ursynéw m.st. Warszawy, lokale uzytkowe o powierzchni zblizonej do
przedmiotowego lokalu zlokalizowane w budynkach wielorodzinnych wykonane w

ostatnich 5 latach.

Zakres cenowy w odniesieniu do 1 m? zamyka si¢ w przedziale 7 535 — 10 434
z¥Vm? Ceny te gléwnie zalezaly od lokalizacji, polozenie lokalu w budynku z
mozliwoscig ekspozycji witryny lokalu, powierzchni uzytkowej, stanu technicznego

lokalu i budynku oraz od mozliwo$ci dojazdu i parkowania.

Na analizowanym terenie zaobserwowano duzy obrét lokalami uzytkowymi.
Najbardziej cenione sa lokalizacje w centrum, polozone blisko dworcéw PKP

i autobusowych oraz w sgsiedztwie centréw handlowo-ustugowych,

Po analizie okazalo sig¢, Ze atrybutami majgcymi najwigksze znaczenie sa:
lokalizacja, stan techniczny budynku, wielko§¢ lokalu, mozliwos¢ dojazdu

1 parkowania, polozenie lokalu w budynku oraz standard wykoficzenia.

Miedzynarodowa 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 wynidst az 2,6 miliarda
euro, co stanowi 37%-owy udzial w rynku w 2018 roku. Wzrost aktywnosci
inwestycyjnej w tym sektorze r/r wyniost 88%.

oy
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W Warszawie odnotowano najwyzsza aktywnos$¢ inwestycyjng na rynku biurowym -
zamknigto tu lacznie 28 transakcji o wartosei 1,7 miliarda euro. W pozostatych
miastach Polski liczba transakeji byla nieco nizsza (13 transakcji), a warto$é budynkow,
ktére zmienily wlasciciela wyniosta tgcznie 850 milionéw euro.

Miniony rok byl rekordowy takze pod katem wartodci stdp 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 osiggaja
biuvrowce na rynku w Krakowie — stopa kapitalizacji wynosi tu 5,75% dla najbardziej
atrakcyjnych nieruchomosci.

Ze wzgledu na dobra kondycj¢ polskiej gospodarki i dobrg dostgpnosé produktéw
inwestycyjnych prognozujemy, ze aktywnos¢ inwestycyjna w 2019 roku w sektorze
biurowym utrzyma si¢ na obecnym, wysokim poziomie, przy dalszej kompresji stop
kapitalizacji dla najlepiej zlokalizowanych  A-klasowych Dbiurowcéw =z
dlugoterminowymi 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 si¢ 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 pigcioletnia srednia dla lat 2012-
2017. Najwigksze budynki biurowe oddane na stoleczny 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 biurowej, z czego ponad 82% zlokalizowane jest w strefach centralnych.
W najblizszych dwunastu miesigcach mozemy spodziewal 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
najemcéw wynoszacy 858 000 mkw. - to o 4% wiecej niz w 2017 roku. Wsrdd
najwigkszych transakcji mozna wymieni¢ renegocjacje umowy Deloitte w Q22 (22 100
mkw.), transakcj¢ WeWork w zachodnim budynku Mennica Legacy Tower (14 200
mkw.) oraz transakcje Cambridge Innovation Center w budynku Varso I1.

Juz nie bliska Wola, ale nowe biznesowe centrum Warszawy — taki status w 2018 roku

ugruntowat sobie obszar wokot ulicy Towarowej oraz Ronda Daszyniskiego. Doskonata

PN
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infrastruktura, gwarantujaca dostep do wszystkich §rodkéw transportu miejskiego,
szeroka oferta wysokojakosciowych, wielkoskalowych projektéw biurowych oraz
stawki czynszu zauwazalnie nizsze niz w §cistym centrum miasta to gléwne argumenty
dla wyboru tego fragmentu miasta na lokalizacje swojej siedziby, W szczeg6lnosci, ze
nowe biznesowe centrum Warszawy jest od kilku juz lat jednym z najwickszych placow
budowy w Europie — zapewniajacym rok w rok tysigce metréw kwadratowych nowej
powierzchni biurowej. Analizujgc aktualnie realizowane inwestycje w tym obszarze
réwnie dynamiczny rozwdj bedzie trwat do 2021/2022 roku, a i po tym terminie nadal
deweloperzy beda mogli uruchamiaé nowe inwestycje majac w swoich bankach ziemi
zabezpieczone dodatkowe grunty w okolicy. O ile deweloperom udaje sie dos¢
skutecznie wynajmowaé swoje projekty jeszcze na etapie ich realizacji, to coraz glosniej
pojawiajg sie pytania o wplyw skrajnie zag¢szczonej przestrzeni biurowej w relatywnie
nieduzej cz¢sci miasta na wydolnosé dotychczas wysoko ocenianej infrastruktury. Tu
decydujacy bedzie z pewnoscig przelom rok 2019 i 2020, w ktérym oddanych zostanie
najwigcej projektéw biurowych, a jednoczesnie zostanie uruchomionych kolejnych 6
stacji II linii warszawskiego metra, ktére przebiega przez Rondo Daszynskiego.
Wskaznik powierzchni niewynaje¢tej na koniec 2018 roku wyniost 8,7%, co stanowi
spadek o 2,9 pp. rok do roku i jest najnizszg wartoscia od 2012 roku. Duza aktywnosé
najemcow biurowych zostala odzwierciedlona w wysokiej absorpcji, ktéra w calym
2018 roku wyniosla 345 000 mkw. i byla nieznacznie nizsza od wartosci z rekordowego
2017 roku.

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

W 2018 roku zaobserwowalisSmy kilka istotnych i pozytywnych zmian na rynku
warszawskim. Popyt brutto byl wyjatkowo wysoki 1 wynidst okolo 858 000 mkw.,
natomiast absorpcja wyniosta 345 000 mkw. i na koniec 2018 roku az o 50%
przewyzszyla oddang do uzytku nowa podaz. Spowodowalo to spadek stopy
pustostanéw do rekordowo niskiej wartosci 8,7%. Dodatkowo, rosngca aktywnosé
operatoréw coworkingowych oraz duzy udziat ekspansji, a takze rosngca liczba nowych
firm dzialajgcych w Warszawie, gwarantujg deweloperom komfortowe warunki w
kontekscie realizacji kolejnych projektéw. Dla rynku warszawskiego bardzo istotne jest
utrzymanie tempa przyrostu nowej podazy. Kazdy rynek, na ktérym najemcy majg
mozliwoé¢ wyboru powierzchni, rozwija si¢ bardzo dynamicznie, poniewaz taka

-1
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sytuacja ma realny, pozytywny wplyw na popyt. Braki podazowe, ktérych mozna

zaczgl si¢ obawia¢ przy obecnej niskiej stopie pustostanéw, moga w dluzszej

perspektywie odzwierciedla¢ si¢ w nizszym niz dotychczas wolumenie realizowanych

na rynku transakcji.

Na badanym rynku odnotowano nast¢pujgce transakcje lokalami uzytkowymi:

Data Lokalizacja Pow. Cena 1m? Cena
Lp. & Warszawa Kondygnacja | uzytkowa transakeyjna
tramsakeji 2 [zH]
Ursynéw [m*] fzl
1 |2019-01-25 Al KEN - 176 13 068 2 300000
2 |2019-01-03 Al KEN - 56,4 13 785 777500
3 |2018-11-14 Klobucka 1 75,27 8237 620000
4 | 2018-10-24 Al. KEN 0 144,09 9716 1 400000
5 | 2018-08-27 ALKE. N, 1 83,30 8589 715 447
6 | 2018-05-18 Warkowicza 1 105,52 0477 1000 000
7 | 2018-03.31 |  Rodowicza 1 93,02 | 10206 | 958554
Anody
8 | 2017-10-06 ALKEN. 1 129,40 9274 1200 000
9 | 2017-09-25 Klobucka 1 75,27 10 084 759 042

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$é rynkowa nieruchomosci Wi

znajdzie si¢ pomiedzy Cumin 2 Cmax.

Ceng maksymalng Cmax = 13 785 zt/m?

Cen¢ minimalng Cmin= 8 237 zt/m?

AC= Cmux - Cmin =5 548 zllmz

7.2. Okreslenie cech rynkowych nieruchomosci i ich oceny

Na podstawie wlasnej analizy transakcji zawartych w ostatnim roku, wiasnych

badann oraz uwzgledniajac informacje pochodzace z biur posrednictwa w obrocie

4
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nieruchomosciami, ustalono cechy rynkowe majace najwigkszy wplyw na ceny lokali

uzytkowych.

Wyodrebniono nastepujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na cene:

L.
2.
3.
4.
5.
6.

Lokalizacja
Stan techniczny

Wielkoéé lokalu

Standard wykonczenia lokalu

Mozliwos¢ dojazdu i parkowania

Polozenie przedmiotowego lokalu w budynku

Cechy te majg nastgpujace charakterystyki:

Lp.

Cechy rynkowe Ocena

Opis

Bardzo
dobra

Bezposrednie sgsiedztwo zaplecza handlowo-
ustugowego, urzgdow administracji publicznej,
bliskos¢ przystankéw komunikacji publicznej,
otoczenie o takiej samej funkcji, brak obiektéw
ucigzliwych,

Lokalizacja Dobra

Zaplecze handlowo-ustugowe w odleglosci powyzej
1000 m, gorszy dostep do komunikacji publiczne;j i
urzeddw, otoczenie o innych funkcjach, brak
obiektéw ucigzliwych.

Przecigtna

Brak poczty, apteki, przystanki komunikacji
publicznej w duzej odleglosci, przewaga otoczenia o
zabudowie wysokiej, wystgpowanie obiektéw
ucigzliwych, takich jak hale, magazyny, zaklady
ustugowe,

Bardzo
dobry

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

Stan techniczny
budynku Dobry

Budynek nadajacy si¢ do czesciowego remontu lub
wykoficzenia, widoczne uszkodzenia elementow
zewngtrznych i wewngtrznych, ogdlne zuzycie do 30
%.

Zly

Budynek wymaga kapitalnego remontu, uszkodzenia
elementéw zewnetrznych i konstrukeji ponad 30%.

Mozliwos¢ dojazdui | Bardzo
parkowania dobre

Bardzo dobra dostepnoéé dla samochodow
dostawczych, mozliwos§é parkowania samochodow
klientéw, mozliwosé eksponowania reklam.

Siedziba gtéwna: ul. Grojecka 19/25 lok. 85, 02-021 Warszawa hiuro@estimus.com.pl
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Niewielkie utrudnienia w dostepnosci dla
Dobre samochoddw dostawezych, mozliwosé parkowania
samochoddéw klientéw, mozliwoséé eksponowania
reklam,
Staba dostgpnosc dla samochod6éw dostawczych
Zie {konieczno$¢ r¢cznego transportu towardw powyzej
20 m, brak mozliwosci parkowania samochoddw
klientéw, brak mozliwosci eksponowania reklam.
Bardzo 9
dobra do 80 m
Wielkos¢ lokalu Dobra 80 m? — 150 m?
Przecigtna | powyzej 150 m?
Bardzo Parter od strony frontowej, z eksponowang witryng
. dobre od strony frontowe;j
Polozenie
przedmiotowego : -
lokalu w budva] Dobre I pigtro lub wyzej, antresola, suterena
Przecigtne | Wejscie nie od frontu lecz od zaplecza np. z bramy
Standard wysoki — elementy wykoriczeniowe
Bardzo c e 2, .
wykonane z wysokiej jakodci materialow, wnetrze
dobry . - e,
wykonane na indywidualne zaméwiente,
Standard sredni — elementy wykoniczeniowe
Standard e
. Dobry wykonane ze standardowych materialow,
wykonczenia lokalu . e :
wymagajace od$wiezenia.
Nieruchomos¢ w stanie deweloperskim lub
Przecigtny | wymagany remont, brak materialow
wykonczeniowych.
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7.3. Okreslenie wag cech rynkowych i ich zakresu kwotowego

Cechy rynkowe i ich wagi okre§lono na podstawie analizy lokalnego, rynkéw
rownoleglych oraz badan preferencji potencjalnych nabywcéw tego typu

nieruchomoséci.

Na podstawie analizy preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci przypisano

nastgpujace wagi 1 wyznaczono dla nich zakresy kwotowe:

1. Lokalizacja 15 %
2. Stan techniczny 10 %
3. Mozliwos¢ dojazdu i parkowania 10%
4. Wielko$¢ lokalu 15%
5. Polozenie przedmiotowego lokalu w budynku 40 %
6. Standard wykonczenia lokalu 10 %

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji

potencjalnych nabywcéw ustalono nastepujace wagi cech oraz skale ocen:

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy [%] Zaln’{t;;k:lv;;towy
1 |Lokalizacja 15 832,20
2 Stan techniczny 10 554,80
3 | Mozliwo$é dojazdu i parkowania 10 554,80
4 | Wielko$é lokalu 15 832,20
5 Ezg;znﬁe przedmiotowego lokalu w 40 2 219,20
6 Standard wykonczenia lokalu 10 554,80
Ogélem: 100 5548
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Do obliczenia wartosci rynkowej lokalu uzytkowego zastosowano podejscie
pordwnawcze, metode poréwnywania parami, wybierajac do pordwnania z przyjetego
rynku lokalnego, ceny trzech transakcji kupna sprzedazy lokali uzytkowych podobnych

do przedmiotowej nieruchomosci.

1 | 20180331 | Rodowicza 1 9392 | 10206 | 958554
Anody

2 |2017-10:06 | ALKE.N. 1 12040 | 9274 | 1200000

3 | 2019-01-25 Al KEN 1 176,00 | 13068 | 2300000
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8.0KRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU

WYCENY

W tablicy ponizej przedstawiono nieruchomoséci przyjete do poréwnan w

aspekcie cech cenotwérczych. Jednostka poréwnawczg jest 1 m? powierzchni

uzytkowej lokalu uzytkowego.
RODZAJ CECH | NIERUCHOMOS¢ NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA 1 2 3
Warszawa, Warszawa,
ﬁi:rriihomoéci - ul. Rodowlicza VXTrIs(zEv:Ia’ w:fsfc?ﬁa'
57 lok. 1 yAnody” T )
Powierzchnia
uzytkowa lokalu 88,92 93,92 129,40 176,00
[m?]
Cena 1 m?2 [zi] X 10 206 zi 9274 7 13 068 zt
bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra
Lokalizacja
0z 0zt 0zt
Stan techniczny bardzo dobry bardzo dobry bardzo dobry bardzo dobry
budynku 0zt 0zt 0zt
Mozliwosci dobre dobre dobre dobre
dojazdu i
parkowania 0z 0z 0zt
dob dob iet
Wielkose lokalu obra dobra obra przecietna
0z 0z + 416,10 z
Potozenie lokalu dobre bardzo dobre bardzo dobre bardzo dobre
w budynku -1 108,60 zt -1109,60 zt -1 109,60 zt
Standard bardzo dobry przecigtny bardzo dobry bardzo dobry
wykoficzenia + 554,80 zt 0zt 0z
SUMA
POPRAWEK [z}] - 554,80 zt -1109,60 zt - 693,50 zt
CENA 1 m?
SKORYG. [zi] 9651,20 z4 8 164,40 zt 12 374,50 zt
CENA
SREDNIA 1 m?2 10 063 zt
p.u lokalu

Obliczenie wartosci rynkowej lokalu uzytkowego nr 1 polozonego przy Al. Komisji

Edukacji Narodowej 57 w Warszawie:

Wn=Pux Ci m> = 88,92 m? x 10 063 zi/m* = 894 801,96 zI ~ 894 800 zi

Slownie: osiemset dziewi¢édziesiat cztery tysigce osiemset zlotych

HESTIMUS
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8.2. Wynik koncowy wyceny

Uwzgledniajac przede wszystkim lokalizacje oraz stan techniczny budynku i
lokalu warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomogci miesdci si¢ na poziomie §rednim
warto$ci nieruchomosci na rynku lokalnym. Na powyzsza warto$¢ wplywa przede
wszystkim lokalizacja, polozenie lokalu w budynku, a takze standard wykoficzenia
lokalu.

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

prawnego nieruchomosci.

Operat wykonat:
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9. ZAY.OZENIA I KLAUZULE

¢ Operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW);

*» Opracowanic moze by¢ wykorzystane wylacznie do celow okreslonych w
punkcie 2. Za wykorzystanie do innych celéw autor nie ponosi
odpowiedzialnosci;

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

e Ninigjszy operat .nie moze by¢ publikowany ani w caloSci ani w czedci, w
jakiejkolwiek formie, bez zgody autora.

e Zaklada si¢, ze przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest obcigzona finansowo i nie
jest ograniczona niewykazanym prawem.

e Ninigjsze opracowanie nie uwzglgdnia wartosci urzadzen i wyposazenia
niezwigzanego na stale z gruntem.

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

e OkreSlona wartoé¢ rynkowa jest wielkoscia nieuwzgledniajacg kosztow
transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéw i optat.

o Obliczenia zostaly wykonane z uzyciem arkusza kalkulacyjnego, dlatego w
obliczeniach posrednich oraz koncowych moga wystepowaé drobne roznice
wynikajace z zaokraglen arkusza i nie maja one wplywu na oszacowang warto$é

e Operat zawiera 31 ponumerowanych stron

10.ZAEACZNIKI

1. Ksigga wieczysta KW Nr WAS5M/00468861/3,
2. Wypis z rejestru lokali,
3. Dokumentacja fotograficzna

o

Siedziba giéwna: ul. Gréjecka 19/25 lok. 85, 02-021 Warszawa biuro@estimus.com.pl 5l
dESTIMUS tel./fax 22 B56 36 04, tel. kom. 602 264 044 www_estimus.com,pl



TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR WA5M/00468861/3, STAN Z DNIA 2019-09-

02 15:45

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, XIII

WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - WASM

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSE

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II

Dziat 1V ||

Dziat III

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci [1

1, 2

Lokal

Nr
podstawy
wpisu

Pclozenie (numer
porzadkowy /
wojewddzitwo, gmina,
miejscowosc, dzielnica)

MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA,

Lp. 1.1 WARSZAWA, URSYNOW

Numer

Ulica budynku

Numer lokalu

AL. KEN 57 1

Identyfikator lokalu

146513_8.1022.39.1_BUD.1_LOK

Przeznaczenie lokalu

LOKAL NIEMIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

POKOJ BIUROWY - 1, MAGAZYN NA
DOKUMENTY -1, WC - 1

Kondygnacja

2,0

Przytaczenie - numer
ksiegi wieczystej
(nieruchomosé, z ktérej
wyodrebniono lokal)

Lp. 1. (\WA2M / 00442814 / ©

Odrebnos¢ (lokal stanowi

odrebna nieruchomosc) TAK
Pole powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnig 88,9200 M2

pomieszczen przynaleznych

1,2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI, 2010-10-15, PREZYDENT MIASTA
STOLECZNEGO WARSZAWY, WARSZAWA; 21-6
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu;
pofoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA5M/00004495/13/001, 2013-03-19 12:15:00, 2013-04-08-
10.30.50.004828, NIE, 1-5




(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, ¢zy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt)

OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU ODREBNEJ WLASNOSCI LOKALU
NIEMIESZKALNEGO (REP. A NR 2155/2013), 2013-03-18, PIOTR
PRZYBYSZ - NOTARIUSZ, WARSZAWA; 1-5

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu;
pofoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00004495/13/001, 2013-03-19 12:15:00, 2013-04-08-
10.30.50.004828, NIE, 1-5

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie

wniosku — numer karty akt)

Powrot




TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR WA5M/00468861/3, STAN Z DNIA 2019-09-

02 15:45

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, XIII

WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - WASM

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

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

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer prawa 1 3
Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY 2
WEASNOSCIA LOKALU

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej, ktorg stanowi grunt oraz L
czesci budynku i urzgdzenia, ktore P- 8892 / 1882886
nie stuza wytacznie do uzytku
wiascicieli lokali

Numer udziatu
Numer ksiegi W prawie w
: - .. |ksiedze, z WA2M / 00442814 /
wieczystej, z ktorej ktérej 0 155
wyodrebniono lokal wyodrebniono
lokal

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

3 OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU ODREBNEJ WELASNOSCI LOKALU

1-5
(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

10.30.50.004828, NIE, 1-5

wniosku — numer karty akt)

NIEMIESZKALNEGO, 2155/2013, 2013-03-18, PIOTR PRZYBYSZ, WARSZAWA,

DZ. KW./WA5M/00004495/13/001, 2013-03-19 12:15:00, 2013-04-08-

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie

rEowrét




TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR WA5M /00468861 /3, STAN Z DNIA 2019-09-
02 15:45

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, XIII
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - WASM

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSE

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

Wiasciciele

Nr
Lp. 1. -— podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie 3

(numer udziatu w prawie/ wielkoé¢ Lp. 1 j1/1 ---
udziatu/rodzaj wspéinosci)

"RONSON DEVELOPMENT
Inna osoba prawna lub jednostka g;g%ﬁégﬁit:g%ﬁ;:ﬁ
organizacyjna niebedaca osobg prawng GEMINI 2" SPOLKA

(Nazwa, siedziba, REGON) KOMANDYTOWA, WARSZAWA,
14210667100000

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

3 OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU ODREBNEJ WLASNOSCI LOKALU
NIEMIESZKALNEGO, 2155/2013, 2013-03-18, PIOTR PRZYBYSZ, WARSZAWA;
1-5

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

DZ. KW./WA5M/00004495/13/001, 2013-03-19 12:15:00, 2013-04-08-
10.30.50.004828, NIE, 1-5

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

' Powrot
i FOWTO




TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WA5M /00468861 /3, STAN Z DNIA 2019-09-
02 15:45

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, XIII
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - WASM

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

Powrot




TRESC KSIEGI WIECZYSTEI NR WAS5M/00468861/3, STAN Z DNIA 2019-09-
02 15:45

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, XIII
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - WASM

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat ITI |Dziat IV ||
DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 2 15, 16,
Rodzaj hipoteki (roszczenia) ::;g;i“ BEIOVINA 17
75000000,00
Suma (stownie), waluta (SIEDEMDZIESIAT PIEC
MILIONOW) ZL
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny Lp. 1. 1 [ZABEZPIECZENIE
(numer wierzytelnosci / ROSZCZEN PIENIEZNYCH
wierzytelnosc, stosunek prawny) WSZYSTKICH
OBLIGATARIUSZY Z TYTULU

EMISJ PRZEZ SPOLKE
RONSON EUROPE N.V. Z
SIEDZIBA W ROTTERDAMIE,
HOLANDIA OBLIGACII NA
OKAZICIELA SERIIR O
WARTOSCI NOMINALNE)
1000,00 Zt, W
MAKSYMALNE] LICZBIE
OBLIGACII
PROPONOWANYCH DO
NABYCIA WYNOSZACE)
50.000 EMITOWANYCH W
TRYBIE OFERTY
PRYWATNEJ, NA
PODSTAWIE UCHWALY
ZARZADU EMITENTA Z
DNIA 18 KWIETNIA 2017
ROKU W SPRAWIE, MIEDZY
INNYMI, WYRAZENIA
ZGODY NA EMISIE
OBLIGACJI, Z TERMINEM
WYKUPU OKRESLONYM NA
DZIEN 24 MAJA 2021 R.,
ART. 31 USTAWY Z DNIA 15
STYCZNIA 2015 ROKU O
OBLIGACJACH (DZ. U. Z
2015 ROKU, POZ. 238)
ORAZ OSWIADCZENIE O
USTANOWIENIU HIPOTEKI
k ACZNE] SPORZADZONE W
DNIU 22 MAJA 2017 ROKU




PRZED NOTARIUSZEM W
WARSZAWIE KAMILEM
ARASIMEM ZA REP. A NR
2436/2017

Ksiega wspotobcigzona

Lp. |Nr ksiegi

1. |wieczystej WASM / 00468863 / 7
Nr hipoteki 2

Lp. |Nr ksiegi

2. |wieczyste] WASM / 00468870/ 9
Nr hipoteki 2

Lp. |Nr ksiegi

3. |wieczystej WASM / 00468864 / 4
Nr hipoteki 2

Lp. Nr ksiegi WASM / 00468865 / 1

4, |wieczystej
Nr hipoteki 2

LP- [Nr ksiegt WASM / 00468866 / 8

. |wieczyste]j

Nr hipoteki 2

Lp. |Nr ksiegi

6. |wieczystej WASM / 00468867 / 5
Nr hipoteKki 2

Lp. [Nr ksiegi WASM / 00468868 / 2

7. |wieczystej
Nr hipoteki 2

Lp. |Nr ksiegi

8. |wieczystej WABM / 00468869 / 9
Nr hipoteki 2

Inne informacje

HIPOTEKA WSPOLOBCIAZA
NIERUCHOMOSC, DLA KTORE]
SAD REJONOWY DLA
WARSZAWY MOKOTOWA VI
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
PROWADZI KW
WA1M/00484997/5,

A TAKZE WSPOLOBCIAZY:
NIERUCHOMOSCI, DLA
KTORYCH SAD REJONOWY W
PRUSZKOWIE VI WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH
PROWADZI KW NR
WA1P/00116197/0 ORAZ NR
WA1P/00051720/2,
NIERUCHOMOSCI, DLA
KTORYCH SAD REJONOWY DLA
WARSZAWY MOKOTOWA VII
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
PROWADZI KW NR
WA2M/00194111/8 ORAZ NR
WA2M/00194110/1, A TAKZE
NIERUCHOMOSC, DLA KTOREJ
SAD REJONOWY SZCZECIN-
PRAWOBRZEZE I ZACHOD W
SZCZECINIE XI ZAMIEISCOWY
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH




W POLICACH PROWADZI KW
NR SZ25/00017898/2

Rodzaj zmiany

Lp. 1.

W POLU 4.4.1.8
SPROSTOWANO OZNACZENIE
WIERZYTELNOSCI I STOSUNKU
PRAWNEGO POPRZEZ
WPISANIE PRAWIDLOWE]
SERII OBLIGACII (R) I
PRAWIDEOWE] USTAWY O
OBLIGACJACH, ZAS W POLU
4.4.1.12 WYKRESLONO
INFORMACIE O
WSPOLOBCIAZENIU KW
WA1M/00484997/5 T WPISANO
JAWPOLU 4.4,1.13

Wierzyciel hipoteczny / Administrator hipoteki

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON,

Lp. 1.

GWW GRYNHOFF 1
PARTNERZY RADCOWIE
PRAWNI I DORADCY
PODATKOWI SPOLKA

KRS, administrator hipoteki)

PARTNERSKA, WARSZAWA,
631226810, 0000541501,
ADMINISTRATOR HIPOTEKI

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

15

OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI LACZNE], 2436/2017,
2017-05-22, KAMIL ARASIM, WARSZAWA; 185-207

(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00008801/17/001, 2017-05-22 16:47:00, 2017-06-09-
14.10.54.080930, NIE, 175

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

16

POSTANOWIENIE O SPROSTOWANIU USTERKI WPISU, DZKW WA5SM
11739/17, 2017-07-04, SAD REJONOWY DLA WARSZAWY MOKOTOWA XIII
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH, WARSZAWA; 378

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa
sqdu, siedziba sadu; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00011739/17/001, 2017-06-28 10:54:00, 2017-07-05-
15.43.48.325957, NIE, 377

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

17

OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI LACZNE), 2436/2017,
2017-05-22, KAMIL ARASIM, WARSZAWA; 185-207

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imiefimiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba, pofozenie dokurentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00011739/17/001, 2017-06-28 10:54:00, 2017-07-05-
15.43.48.325957, NIE, 377

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

wniosku — numer karty akt)




; Powrot




Prezydent m.st. Warszawy Miewdmwe — masowess
Migjscownild Warszawe
Jodnostm sebdencyine 148813_8, Dxielnion Urayndw
Obgd numer: 1022
nmwe: 11082

BG-LE-F-111.8821,5736.2014.AMA
Wypis z rejestru lokali

Nr jednostki rejosirows] L.1553
vilelE) "RONSON DEVELOPMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA -

GEMINI 2* 8PO KA KOMANDYTOWA, REGON: 142108671
02-797 WARBZAWA, AL. KOMISA EDUKAC.N NARODOWE. EY

Uddt: 1A
Diczba [ Pow. ulyliows Nr RWlub
i lokalu Pt U | rotzaf|  wem . ey

o,
lok. |(uom, n domz, nr lok.) pom. p.| ToHET T sl e
1 KOMIE!) EDUKACJI nlersieark.| 2 0392 WASM/D04388813
NARODOWE. 87 lok.§
KOMISH

{iovip ] nazwizka oxaby wydejecw)
v W 3oLl
__‘,,;:'.“,'.:y Worszews, dols D8,08.2014 1.

Stona 1x1



B Py
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE)
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSCE
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 Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0006643

2oodns 2 rozporzadzaniem Mintstrs Finanvéuwr z divia 13 grudniz 2013
wospavsie nbowigzioviego ubeipiecienia odpowirdeialnosd ry» flned
nrzedsiebiorey prowad: coago doialalnodd wzaliresie roeczorns: :
maigthowsons (Gz. U, » 2073 1. poz. 1520}

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

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

Bart Mitkowshi iExpert.pl spotha Akcyina
A, Cloengmiin skoe v ik 32
4 {1 (g Wearaw caa
ista Ubezpiecoed ks U 0330 RAGo 0457830

NP 523-235-52-48
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