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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

POLOZENIE Warszawa, dzielnica Bialoleka
NIERUCHOMOSCI ul. Modlinska 6
OZNACZENIE Dziatki ewidencyjne nr 12/7 i 12/8z obr¢bu 4-06-15
NIERUCHOMOSCI 0 powierzchni 11 634 m? zabudowana obiektami biurowo —
produkcyjno - magazynowymi
KSIEGA WIECZYSTA
Dla przedmiotowej nieruchomos$ci Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie, 1X Wydziat Ksiag wieczystych prowadzi
ksigege wieczysta: Nr KW WA3M/00402514/2 i WA3M/00394500/1
CEL WYCENY Ustalenie ak_tu_alne] wartosci rynkowelj nlen_lchomosm gruntowej_
zabudowanej jako prawa uzytkowania wieczystego gruntu i
prawa wilasnosci budynkow i budowli do celu sprzedazy w
postepowaniu upadiosciowym.
OSZACOWANA
WARTOSC Wgr=7 364 322 z1
RYNKOWA (stownie: siedem milionow trzysta szes¢dziesigt cztery tysigce trzysta
dwadziescia dwa zlote
DATA SPORZADZENIA
OPERATU

4 maja 2019 r.

Opracowanie:

upr. nr 4124

mgr inz. Bozenna Dziurkowska
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny sa dwie nieruchomosci gruntowe potozone w Warszawie, dzielnicy
Biatote¢ka przy ul. Modlinskiej 6
— Nieruchomos¢ stanowigca dziatke ewidencyjng nr 12/8 z obrebu 4-06-15 o powierzchni 10
819 m?, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, 1X Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi Ksigge Wieczysta KW Nr WA3M/00402514/2.
— Nieruchomos¢ stanowigca dziatke ewidencyjng nr 12/7 z obrebu 4-06-15 o powierzchni
815 m?, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, IX Wydziat
Ksiagg Wieczystych prowadzi Ksigge Wieczysta KW Nr WA3M/00394500

Nieruchomosci stanowia jeden kompleks gospodarczy .

1.2.  Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako jednego kompleksu
gospodarczego, w tym prawa uzytkowania wieczystego gruntéw i prawa wiasnosci budynkow
stanowigcych odrgbna od gruntu nieruchomo$¢ wedtug stanu na dzien ogloszenia upadtosci i cen
aktualnych.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest ustalenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej
do celu sprzedazy.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU

3.1. Zleceniodawca
Wyceng sporzadzono na zlecenie Syndyka masy upadtosci ZE WAREL sp. z 0.0.

3.2.Autor opracowania

Autorem opracowania jest:
mgr inz. Bozenna Dziurkowska - rzeczoznawca majatkowy nr uprawnien 4124 - - biegly sadowy,
przy Sadzie Okregowym w Warszawie
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3.3Podstawy materialno — prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity, Dz.U. z
2018 r. poz. 121 z dnia 15.01.2018 r. );

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 z 2004 r. poz. 2109);

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 wrze$nia 2005 r. zmieniajace rozporzadzenie w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 196 z 2005 r.
poz. 1628);

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
wyceny hieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego ( Dz. U. Nr 165 z 2011 r. poz.
985);

Podstawy metodologiczne

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) - zalecane do stosowanie przez PFSRM
Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych — wyd. przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych — jako noty interpretacyjne.

Wycena nieruchomos$ci — wydanie polskie . Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych. Warszawa 2000;

Nieruchomo$¢ a rynek — Ewa Kucharska — Stasiak . Wydawnictwo Naukowe PWN —
Warszawa 2000;

Metodyka okre$lania wartoéci rynkowej nieruchomosci — pod redakcja Sabiny Zrobek
Olsztyn 2007,

Przyktady wyceny nieruchomosci — IDM Baranowski i wspolnicy Warszawa 2008;

raporty rynkowe publikowane przez analitykow rynku nieruchomosci (Colliers International,
DTZ, Jones Land LaSalle, Cushman & Wakefield, Ober-Haus, Knight Frank, REAS);

Zrédla danych merytorycznych

e Informacje uzyskane od Zamawiajacego

e Woglad do ksiag wieczystych

e Wypis i wyrys z Rejestru Gruntow

e Zaswiadczenie o planie zagospodarowania

e Studium Uwarunkowan i Zagospodarowania Przestrzeni m.st. Warszawy

e Urzad dzielnicy Warszawa — Biatot¢ka

e Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjno — Kartograficznej w Warszawie
e Baza danych autora

e Wizja lokalna nieruchomosci
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3.5 Daty istotne dla sporzadzenia wyceny
= Data sporzadzenia wyceny 4 maja 2019 r.
= Data, na ktérag okreslono warto$¢ nieruchomosci 4 maja 2019 r.
= Data, na ktéra uwzgledniono w wycenie stan

przedmiotu wyceny 28 marca 2019r

= Data dokonania oglgdzin nieruchomosci 8 kwietnia 2019 .

4. OPIS T OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
4.1, Stan prawny przedmiotu wyceny

Dziatka ewidencyjna nr 12/8 z obr¢bu 4-06-15 zostata uregulowana w Ksiedze Wieczystej KW Nr
WA3M/00402514/2 prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie,
IX Wydziat Ksigg Wieczystych.

Na podstawie przeprowadzonego wgladu w dniu 4 maja 2019r. i badania Ksiag Wieczystych
(http://ekw.ms.gov.pl) stwierdzono nastepujace zapisy:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci 1 1,2

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. --- Nr
podstawy
wpisu

Numer dziatki 12/8 1,2

Obreb ewidencyjny (numer) 4-06-15

Potozenie (numer porzadkowy / Lp. 1 MAZOWIECKIE, MIASTO STOLECZNE

wojewddztwo, gmina, dzielnica) 1. WARSZAWA, BIALOLEKA

Ulica MODLINSKA

Sposoéb korzystania DZIALKA GRUNTU

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z =/ 00151450/, 10 819,0000 M2

ktorej odtaczono dziatke, obszar)
Nr
podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci 10819,0000 M2 1,2

Budynki

Lp. 1. --- Nr
podstawy
wpisu

Potozenie (numer porzadkowy / Lp. 1 MAZOWIECKIE, MIASTO STOLECZNE 1,2

wojewddztwo, gmina, dzielnica) 1. WARSZAWA, BIALOLEKA

Nazwa ulicy MODLINSKA

Powierzchnia uzytkowa budynku 99,0000 M2

Przeznaczenie budynku WIATA PALIW I KUBATURZE 300M3

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng TAK

nieruchomos¢)
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DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego

Nr
podstawy
wpisu
Okres uzytkowania 2089-12-05 ---
Sposbb korzystania DZIALKA GRUNTU W WIECZYSTYM UZYTKOWANIU
DO DNIA 05 GRUDNIA 2089 ROKU ORAZ BUDYNKI
STANOWIACE ODREBNY OD GRUNTU PRZEDMIOT
WEASNOSCI: 1) WIATA PALIW O KUBATURZE
300M3 I POWIERZCHNI UZYTKOWE] 99M2; 2)
HALA PRODUKCYJINA O KUBATURZE 33 100M3 I
POWIERZCHNI UZYTKOWEJ 4 350M2; 3) WIATA
MAGAZYNOWA O KUBATURZE 1 800M3 I
POWIERZCHNI UZYTKOWE] 446M2.
DZIAL II - WEASNOSC
Wiasciciele
Lp. 1. Nr
podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatdw w prawie lLp. 1 1/1 ---3
(numer udziatu w prawie/ 1.
wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspdlnosci)
Skarb Panstwa (Nazwa) SKARB PANSTWA
Uzytkownicy wieczysci
Nr
podstawy
wpisu
Napis WPISY DOTYCZACE UiYTK’OWANIA 3
WIECZYSTEGO I WLASNOSCI BUDYNKU L.
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC
Lp. 1. Nr
podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatdw w prawie Lp. 2 1/1 ---30
(numer udziatu w prawie/ 1.
wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspaolnosci)
Inna osoba prawna lub jednostka ZAKLADY ELEKTRONICZNE WAREL §P()LKA z
organizacyjna niebedaca osobg prawng = OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
(Nazwa, siedziba, REGON) WARSZAWA, 14726215700000

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C./ NOTA / 195625/ 18 - 2018-03-09, 11:24:53
1. DZ.KW./ WA3M /7499 / 18 / 1 - 2018-03-09, 12:36:54 - WPIS ROSZCZENIA O
1 PRZENIESIENIE WLASNOSCI
BRAK WPISOW
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Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia)
Napis

Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta

Wierzytelnosc¢ i stosunek Lp.

prawny (numer wierzytelnosci/ = 1.
wierzytelno$é, stosunek

prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub Lp.

jednostka organizacyjna 1.
niebedaca osoba prawng

(nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 2.

Numer hipoteki (roszczenia)
Napis

Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek Lp.

[y

prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosé, stosunek

prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub Lp.

jednostka organizacyjna 1.
niebedaca osobg prawng

(nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 3.

Numer hipoteki (roszczenia)
Napis

DZIAL 1V - HIPOTEKA

28

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I

WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA

NIERUCHOMOSC

HIPOTEKA UMOWNA .

8 000 000,00 (OSIEM MILIONOW) Zt

1 WIERZYTELNOSC Z UMOWY KREDYTU (SPLATA
RAT KAPITALOWYCH I RAT ODSETKOWYCH
KREDYTU NALICZANYCH WEDLUG ZMIENNE]
STOPY PROCENTOWEIJ, PROWIZII, OPLAT,
ODSETEK KARNYCH OD ZADLUZENIA i
PRZETERMINOWANEGO, A TAKZE KOSZTOW .
ZWIAZANYCH Z WINDYKACIJA WIERZYTELNOSCI,
W SZCZEGOLNOSCI KOSZTOW POSTEPOWANIA
SADOWO-EGZEKUCYINEGO ORAZ INNYCH
KOSZTOW NALEZNYCH BANKOWI ZGODNIE Z
UMOWA O KREDYT), UMOWA KREDYTU
INWESTYCYINEGO NR 134659/6/DG1/14/0 Z
DNIA 21 LIPCA 2014R.

KURPIOWSKI BANK SPOLDZIELCZY, MYSZYNIEC,
00050863200000

29

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I

WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA

NIERUCHOMOSC

HIPOTEKA UMOWNA

1100 000,00 (JEDEN MILION STO TYSIECY) Zt

1 NALEZNOSC GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI,
ODSETKI ZA OPOZNIENIE W SPrACIE KREDYTU,
ZAPLATA PROWIZII I OPLAT, ZWROT KOSZTOW
USTANOWIENIA, UTRZYMANIA T ZMIANY
ZABEZPIECZENIA KREDYTU, ZWROT KOSZTOW
DOCHODZENIA ROSZCZEN OBJETYCH
ZABEZPIECZENIEM HIPOTECZNYM., UMOWA
KREDYTU NR 134659/21/DG0O/14/0 Z DNIA
15.12.2014R.

KURPIOWSKI BANK SPOLDZIELCZY, MYSZYNIEC,
14726215700000

30

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I
WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

KANCELARIA NCWR

Nr
podstawy
wpisu

37

Nr
podstawy
wpisu

38

Nr
podstawy
wpisu

39
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Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos$¢ i stosunek Lp.

prawny (numer wierzytelnosci / | 1.
wierzytelno$é, stosunek

prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub Lp.

jednostka organizacyjna 1.
niebedaca osobg prawng

(nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 4.

Numer hipoteki (roszczenia)
Napis

Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek Lp.

prawny (numer wierzytelnosci / | 1.
wierzytelno$é, stosunek
prawny)

Ksiega Lp.
wspotobcigzona | 1.

Nr ksiegi
wieczystej
Nr hipoteki
Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub Lp.

jednostka organizacyjna 1.
niebedaca osobg prawna
(nazwa, siedziba, REGON, KRS)

HIPOTEKA UMOWNA

1100 000,00 (JEDEN MILION STO TYSIECY) ZL

1  KREDYT WRAZ Z ODSETKAMI I INNYMI
KOSZTAMI, UMOWA KREDYTU NR
134659/12/DG0O/2015/0 Z DNIA 09-09-2015 R.

KURPIOWSKI BANK SPOLDZIELCZY, MSZYNIEC,
14726215700000

Nr
podstawy
wpisu

31 40

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I

WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA

NIERUCHOMOSC

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

9808044,00 (DZIEWIEC MILIONOW OSIEMSET

OSIEM TYSIECY CZTERDZIESCI CZTERY) Zk

1 KAPITAL I NALICZONE, NIEZAPLACONE ODSETKI,

UMOWA UGODY NR 134659/1/2017/0 Z DNIA
21.06.2017 R. DOTYCZACA KREDYTU
OBROTOWEGO NR 134659/12/DG0O/2015/0 Z
DNIA 09.09.2015 R. ORAZ KREDYTU
INWESTYCYINEGO NR 134659/6/DGI/14/0 Z
DNIA 21.07.2014 R.

WA3M / 00394500/ 1
29

KURPIOWSKI BANK SPOLDZIELCZY W
MYSZYNCU, MYSZYNIEC, 0000145644, 000508632

Dziatka ewidencyjna nr 12/7 z obrebu 4-06-15 zostata uregulowana w Ksiedze Wieczystej KW Nr
WA3M/00394500/1 prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie,

IX Wydziat Ksiag Wieczystych.

Na podstawie przeprowadzonego wgladu w dniu 4 maja 2019r i badania Ksigg Wieczystych
(http://ekw.ms.gov.pl) stwierdzono nastepujace zapisy:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Nr
podstawy
wpisu

1 1,2

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1.

--- Nr
podstawy
wpisu
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Numer dziatki
Obreb ewidencyjny (numer)

Potozenie (numer porzgdkowy / Lp.
wojewddztwo, gmina, dzielnica) 1.
Ulica

Sposéb korzystania
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktérej odfaczono dziatke, obszar)

Obszar catej nieruchomosci

12/7

4-06-15

1 | MAZOWIECKIE, MIASTO STOLECZNE
WARSZAWA, BIALOLEKA

MODLINSKA

NIERUCHOMOSC NIEZABUDOWANA

/ 00151450/, 815,0000 M2

815,0000 M2

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania
Sposéb korzystania

Lp. 1.

Lista wskazan udziatdw w prawie Lp.
(numer udziatu w prawie/ 1.
wielkos¢ udziatu/rodzaj

wspaolnosci)

Skarb Panstwa (Nazwa)

Napis

Lp. 1.

Lista wskazan udziatdw w prawie Lp.

(numer udziatu w prawie/ 1.
wielkos¢ udziatu/rodzaj

wspdlnosci)

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawng
(Nazwa, siedziba, REGON)

2089-12-05 _
DZIALKA GRUNTU W WIECZYSTYM UZYTKOWANIU
STANOWIACA TERENY PRZEMYStOWE.

DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele

SKARB PANSTWA

Uzytkownicy wieczysci

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

ZAKLADY ELEKTRONICZNE WAREL §P()LKA z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
WARSZAWA, 14726215700000

KANCELARIA NCWR

1,2

Nr
podstawy
wpisu

Nr
podstawy
wpisu
3,4

Nr
podstawy
wpisu
---5

Nr
podstawy
wpisu

5

Nr
podstawy
wpisu
---26
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DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C. / NOTA / 195625/ 18 - 2018-03-09, 11:24:53
1. DZ.KW./ WA3M / 7500 / 18 / 2 - 2018-08-22, 13:38:18 - SKARGA

1
1. DZ.KW./ WA3M / 7500 / 18 / 1 - 2018-03-09, 12:37:33 - WPIS ROSZCZENIA O
2 | PRZENIESIENIE WLASNOSCI
BRAK WPISOW
DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1. --- Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 28 31

Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta 800000,00 (OSIEMSET TYSIECY) Zt

Wierzytelnos$¢ i stosunek Lp. 1 WIERZYTELNOéC, ODSETKI, KOSZTY UBOCZNE,

prawny (numer wierzytelnosci / | 1. UMOWA Z DNIA 21 LIPCA 2014 R., NR

wierzytelnosé, stosunek 134659/6/DGI/14/0

prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub Lp. = KURPIOWSKI BANK SPOLDZIELCZY W

jednostka organizacyjna 1. MYSZYNCU, MYSZYNIEC, 000508632

niebedaca osoba prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 2. --- Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 29 32

Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

Suma (stownie), waluta 9808044,00 (DZIEWIEC MILIONOW OSIEMSET

OSIEM TYSIECY CZTERDZIESCI CZTERY) Zt

Wierzytelnos$¢ i stosunek Lp. 1 KAPITAL I NALICZONE, NIEZAPLACONE ODSETKI,
prawny (numer wierzytelnosci / | 1. UMOWA UGODY NR 134659/1/2017/0 Z DNIA
wierzytelnosé, stosunek 21.06.2017 R. DOTYCZACA KREDYTU

prawny) OBROTOWEGO NR 134659/12/DG0/2015/0 Z

DNIA 09.09.2015 R. ORAZ KREDYTU
INWESTYCYINEGO NR 134659/6/DG1/14/0 Z
DNIA 21.07.2014 R.

Ksiega Lp.  Nr ksiegi WA3M / 00402514 / 2
wspoétobcigzona | 1. wieczystej
Nr hipoteki 31
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub Lp. = KURPIOWSKI BANK SPOLDZIELCZY W
jednostka organizacyjna 1. MYSZYNCU, MYSZYNIEC, 0000145644, 000508632

niebedaca osoba prawng
(nazwa, siedziba, REGON, KRS)

4.2. Wypis z Rejestru gruntéw

Informacje zawarte w Wypisie z Rejestru Gruntow zgadzaja si¢ z informacjami zawartymi w
Ksiggach Wieczystych.
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Ozn. uz| Powierzchnia —
iz Sleni - o r ksi
Ark. RACHTIER B"zsz;::;is;e“'e Opisy uzytkéw | i kont. [uZytkéw | dzialki wieczyzf;j
mapy dziatki P klasyf. | wha w ha
12/8 tereny przemystowe Ba 1.0819 1.0819] WA3M/00402514/2
Id dz: 146503_8.0615.12/8
Razem 1.0819 1.0819
Ozn. uz] Powierzchnia Nr ksieai
iz Sleni - — r ksiegi
Ark, Numer B|IZSZE§ oikr:isleme Opisy uzytkéw | i kont. | uzytkow | dziatki wieczyzfej
mapy dziakki prozenia klasyf. | wha w ha
1217 tereny przemysiowe Ba 0.0815 0.0815| WA3M/00394500/1
Id dz 146503_80815127
Razem 0.0815 0.0815

4.3. Przeznaczenie w Planie Zagospodarowania Przestrzennego

Zgodnie z zaswiadczeniem wydanym przez urzad dzielnicy Warszawa Biatotgka w dniu 26
listopada 2018r przedmiotowa dziatka nie jest objeta aktualnym planem zagospodarowania. W
przypadku braku aktualnego planu zagospodarowania przeznaczenie nieruchomosci okresla si¢ na
podstawie Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzenneg0 m.st.
Warszawy , ktore zostato uchwalone przez Rad¢ m.st. Warszawy Uchwala nr LXXXI1/2746/2006
z dnia 10 pazdziernika 2006 r., a nastepnie zmienione Uchwata nr L/1521/2009 z dnia 26 lutego
2009 r., uzupelniong Uchwatg nr LIV/1631/2009 z dnia 28 kwietnia 2009 r., ponownie zmienione
Uchwatg nr XCI1/2689/2010 z dnia 7 pazdziernika 2010 r., Uchwatg nr LX1/1669/2013 z dnia 11
lipca 2013 r., Uchwatg nr XCII/2346/2014 z dnia 16 pazdziernika 2014 r. oraz Uchwatg

nr LX11/1667/2018 z dnia 1 marca 2018 nieruchomo$¢ lezy na terenie oznaczonym symbolem PU
20— tereny przemystowe i tereny zabudowy ustugowe;j.

Studium z 2006 roku zdezaktualizowato si¢, dlatego tez w W 2018 roku rozpoczgto prace nad
nowym Studium dla Warszawy, jako miasta przyjaznego i jednoczes$nie otwartej metropolii.
Zrownowazony rozwoj przestrzenny jest niezbedny, by zrealizowac t¢ wizj¢. Celem Studium jest
stworzenie ram rozwoju dla dobrej, zdrowej i funkcjonalnej przestrzeni do zycia w Warszawie
m.in. przez wytyczne dla zabudowy, terenow zieleni, organizacji funkcjonalnej miasta, uktadu
komunikacji, ochrony zabytkow.

Najwazniejszym wyzwaniem jest zadbanie, by miasto nie ,,rozlewato si¢” na coraz to nowe,
niezurbanizowane tereny. Budowanie w granicach obszaru zwartego ograniczy koszty
ekonomiczne i ekologiczne. Celem jest rowniez wypetnienie luk w zabudowie juz istniejacej, tak
by lepiej wykorzysta¢ zasoby w ramach miasta zwartego. Wazne jest tworzenie obszarow
wielofunkcyjnych, czyli miejsc, gdzie mozna zy¢, pracowaé, odpoczywac, by ograniczy¢ potrzebg
przemieszczanie si¢.

Nowe studium powstanie za okoto 2,5 roku. To czas niezb¢edny m.in. na zrobienie niezb¢dnych
analiz, sporzadzenie wariantow koncepcji, uzgodnienia.
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™~ o rJ AUN

Zrédio - um.warszawa.pl

5. LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI.

Nieruchomosci bedace przedmiotem opinii stanowiace dziatki ewidencyjne nr 12/8 i 12/7, potozone sg
w Warszawie, w dzielnicy Biatol¢ka, przy ulicy Modlinskiej 6.

Stolica Polski - Warszawa jest gming majaca status miasta na prawach powiatu. Powierzchnia
aglomeracji wynosi 495 km?, zamieszkuje jg okoto 1,7 miliona mieszkancow. Warszawa
podzielona jest na 18 dzielnic: Bemowo, Biatol¢ka, Bielany, Mokotéw, Ochota, Targowek, Praga
Pohoc, Rembertow, Srodmiescie, Targowek, Ursus, Usynow, Wawel, Wesota, Wilanow, Wtochy,
Wola i Zoliborz. Warszawa jest najwiekszym w kraju osrodkiem zycia politycznego, naukowego,
kulturalnego i gospodarczego. Charakter miasta okreslany jest, jako mieszkaniowo-ustugowy.

Biatotgka to druga pod wzgledem powierzchni dzielnica m.st. Warszawy. Zajmuje 73 km? w
potnocno-wschodniej czgscei stolicy.

Jest jedna z najmtodszych dzielnic Warszawy, biorgc pod uwage wiek jej mieszkancow. Okoto
dwie trzecie mieszkancow Biatoteki mieszka na osiedlach o
charakterze budownictwa wysokiego. Najwiecej
mieszkancow liczy obecnie osiedle Nowodwory. Sasiaduja
one od potudnia z Tarchominem, ktérego budowa rozpoczeta
si¢ w latach 70 XX wieku. Oba te osiedla zajmuja teren

"“‘ migdzy Wista, osig ulicy Modlinskiej a ul. gen.
’\. ‘ Kuklinskiego. Nadal buduje sie¢ tutaj duzo domow
‘ wielorodzinnych oraz szeregowych wraz z infrastrukturg
‘ ' towarzyszaca. Coraz wigcej osOb mieszka w budynkach

» wielorodzinnych na Zeraniu (okolice ul. Portowe;j,

Kasztanowej, Igrzyskowej i Krzyzowki) oraz na Marcelinie
(ul. Marywilska).
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Osiedla willowe zajmuja podtnocng i poétnocno-wschodnig czgs¢ dzielnicy (do linii Kanatu
Zeranskiego). Wséréd nich gesciej zabudowane i zaludnione to: Wisniewo, Henrykow,
Choszczowka, Ptudy i Biatoteka Dworska oraz Anecin, Winnica i Buchnik.

Tereny Katow Grodziskich, Grodziska, Lewandowa, Biatoleki, Mankéw-Wojdow, Augustowka,
Olesina, Kobiatki, Marcelina, Brzezin i Szamocina to obszary o mniejszym zaludnieniu. Tak
ogromnego, tadnie potozonego obszaru, jaki znajduje si¢ w pdinocno-wschodniej czgéci dzielnicy,
graniczacego z Rezerwatem Le¢gi Czarnej Strugi, przedzielonego zielonym szlakiem wodnym nad
Zalew Zegrzynski i Kanalem Zeranskim nie ma w catej Warszawie. Jednak dzisiaj i one s3 coraz
czgsciej zabudowywane przez deweloperéw niska zabudowa mieszkaniowo-ustugowa. Nowe
osiedla wielorodzinne powstajg gtownie na Kobiatce, Grodzisku i Lewandowie.

Duzo terenow przemystowo-technicznych znajduje si¢ w poludniowo-zachodniej czgéci, na
osiedlach Stare Swidry, Konstantynow, Rozopol, Tarchomin, Annopol, Zeran i Zeran Wschodni.
Swoje siedziby maja tutaj m.in. Coca-Cola, Drukarnia AGORA SA, Warszawski Osrodek Ruchu
Drogowego (ul. Odlewnicza). Natomiast na terenie Zerania znajduje si¢ Elektrocieptownia Zeran -
druga pod wzgledem ilosci wytwarzanego ciepta w Warszawie.

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny usytuowana jest na granicy dzielnicy Bialoi¢ka z
Targoéwkiem. Lokalizacja przedmiotowej nieruchomos$ci obrazuje ponizsza mapka:

d
of \WS*
<

Zrédlo - Google.pl
Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w rejonie Trasy Torunskiej w poblizu torow kolejowych , w
drugiej linii zabudowy przy ul. Modlinskiej 6, ale wjazd na teren nieruchomosci znajduje si¢ od
strony ul. Elektronowej.

Najblizsze sgsiedztwo stanowig tereny przemystowe zabudowane rozproszong zabudowsa
przemystowa o $redniej wysokosci, dalsze — tereny niezabudowane. Od strony dzielnicy Targéwek
nieruchomos¢ graniczy z terenami PKP (tory kolejowe).

Dojazd do nieruchomosci $redni, od ul. Modlinskiej droga gruntows utwardzong stanowigcg ul.
Elektronowa.
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6. OPIS NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowy obiekt stanowi dwie nieruchomosci - dziatke ewidencyjna nr 12/8z obrgbu 4-06-
15 0 powierzchni 10 819 m? oraz dziatke ewidencyjna nr 12/7 z obrebu 4-06-15 0 powierzchni
815m? potozne jest przy ul. Elektronowej mimo adresu oficjalnego Modlifiska 6 i stanowi ostatnig
dziatke zabudowang od strony torow.

»

\\\ AV
\\\ AV

LA \ \ \ |
AR

AR

NRAR
W
\

\\ \\

Zrédio : Geoportal.pl

Dziatka 12/8 posiada dostgp do drogi publicznej , natomiast dziatka 12/7 , przylegajaca do
dziatki 12/8 nie ma bezposredniego dostepu do drogi. Dziatki stanowia jednolity zespot
gospodarczy i na potrzeby niniejszej wyceny stanowia jedna cato$¢ ( dalej okreslana jako
nieruchomos¢). Teren ma ksztalt dziatki nieregularny, z wysiggnikiem stanowiagcym dojazd do
ulicy Elektronowej. Nieruchomo$¢ wyposazona jest w miejska infrastrukture techniczna:
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e siec¢ elektryczng i energetyczna
e sie¢ wodociagowa i kanalizacji
e siec centralnego ogrzewania

Teren zabudowany jest obiektem magazynowo — biurowym , wiatami magazynowymi oraz
utwardzonym placem .

Hala o konstrukcji stalowej, 3 kondygnacyjne, obtozona blachg faldowa powlekang T:55 i
ocieplana wetng mineralng. Na parterze mieszcza si¢ warsztaty, na pigtrach pokoje biurowe.

Przed budynkiem znajduje si¢ plac wylozony ptytami betonowymi. Od strony wschodniej wzdtuz
granicy posadowiona jest wiata, a na dziatce 12/7 tymczasowy magazyn blaszany. Obecnie hale sg
czesciowo wynajmowane innym podmiotom gospodarczym.

Teren nieruchomosci stanowiacy zespot gospodarczy jest ogrodzony z brama wjazdows.

Obiekt wymaga remontu i modernizaciji.

Wjazd na nieruchomosé od strony ul. Energetycznej

Widok na plac i sqsiedniq nieruchomosé
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Panorama hali
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Wnetrze hali

Opis zabudowy
1

Budynek hali_trzy kondygnacyjny budynek warsztatowo - biurowy. Budynek zostat wybudowany
w 1980r , Budynek posadowiony jest cze$ciow0 na dziatce nr 12/8.

Dane techniczne
Powierzchnia zabudowy — 3032 m?
Powierzchnia uzytkowa -4450 m?

Konstrukcja
Konstrukcja stalowa ocieplona wetng mineralng , Sciany ostonowe z plyty warstwowej fatdowa

powlekang T:55.

Standard i stan techniczny
Konieczna remont 0 modernizacja.

Budynek wyposazony jest W :
- instalacj¢ wodno — kanalizacyjna
- instalacje elektryczna i energetyczng
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- instalacje grzewcza

2.

Wiata stalowa — jest to budynek z 1980r o konstrukcji stalowej. Budynek posadowiony jest na
dziatce nr 12/8.

Dane techniczne
Powierzchnia zabudowy — 454 m?

3.

Budynek magazynowy - jest to budynek z 1980r o konstrukcji stalowej. Budynek posadowiony
jest na dziatce nr 12/8.

Dane techniczne

Powierzchnia zabudowy — 68 m?

4,

Rampa z tymczasowym magazynem posadowiona na dzialce 12/7
Dane techniczne

Powierzchnia zabudowy — 68 m?

7. SPOSOB WYCENY

7.1 Wskazanie rodzaju okreslanej wartoSci

Rynkowa warto$¢ nieruchomos$ci oszacowano dla aktualnego sposobu uzytkowania WR, przy
uwzglednieniu celu wyceny, rodzaju i potozenia nieruchomosci, funkcji wyznaczonej dla niej w
planie miejscowym, stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej oraz dostgpnych
danych o cenach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z celem wyceny, o0szacowano warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci rozumiang jako
najbardziej prawdopodobng cen¢ sprzedazy, mozliwa do osiagnigcia przy zatozeniu ze:

—  strony transakcji sg niezalezne od siebie i zadna z nich nie dziata pod przymusem;

—  strony transakcji sg §wiadome zalet i wad nieruchomosci;

—  nie istniejg szczegdlne warunki ograniczajgce swobodne dziatania rynku;opis

— nieruchomo$¢ jest wystarczajaco dtugo eksponowana na rynku.

7.2. Podstawy materialno — prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz. U. z 2018 . poz. 121, 50).

= Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 z 2004 r. poz. 2109);

= Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 wrzesnia 2005 r. zmieniajace rozporzadzenie w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 196 z 2005 r.
poz. 1628);
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= Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
wyceny hieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego ( Dz. U. Nr 165 z 2011 r. poz.
985);

7.3. Podstawy metodologiczne

= Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) - zalecane do stosowanie przez PFSRM
= Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych — wyd. przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych — jako noty interpretacyjne.

»  Wycena nieruchomosci — wydanie polskie . Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych. Warszawa 2000;

= Nieruchomos¢ a rynek — Ewa Kucharska — Stasiak . Wydawnictwo Naukowe PWN —
Warszawa 2000;

»  Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci — pod redakcja Sabiny Zrobek
Olsztyn 2007,

= Przykiady wyceny nieruchomosci — IDM Baranowski i wspolnicy Warszawa 2008;

= Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw — Mieczystaw Prystupa.— Warszawa 2014 ;

Metodyke szacowania wartoS$ci nieruchomos$ci oparto o:

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz. U.z2018r. poz. 121, 50).

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 z 2004 r. poz. 2109);

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 wrze$nia 2005 r. zmieniajagce rozporzadzenie w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 196 z 2005 r.
poz. 1628);

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego ( Dz. U. Nr 165 z 2011 r. poz.
985);

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami art. 153 ust. 1:

Podejscie porownawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom,
Jjakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej

Rozporzadzenie Rady Ministrow:

§ 3. 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci polega na okreslaniu wartosci prawa wfasnosci lub innych praw do
nieruchomosci.

2. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w szczegolnosci w zakresie
uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkow zawarcia transakcji.
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Rozporzadzenie Rady Ministrow:

§ 4.1 Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomoS¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom
ich cen.

§ 4.2 W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownania parami, metode korygowania ceny sredniej albo
metode analizy statystycznej rynku.

§ 4.4. Przy metodzie korvgowania ceny sredniej do porownan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktére byvly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrvch znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspolczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi roznice w
poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

1. DEFINICJA WARTOSCI RYNKOWEJ I JEJ INTERPRETACJA Z USTAWY O
GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Z dniem 1 wrzesnia 2017 r. dokonano zmiany definicji warto$ci rynkowej. Zgodnie z art. 1 pkt
24. ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2017 r. poz. 1509):

,, Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziafajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w Sytuacji przymusowej

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — KSWP od dnia 10
kwietnia 2017 r zalecany do stosowania:

2. DEFINICJA WARTOSCI RYNKOWEJ 1 JEJ INTERPRETACJA Z ROZPORZADZENIEM
PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO I RADY W SPRAWIE WYMOGOW
OSTROZNOSCIOWYCH DLA INSTYTUCJI KREDYTOWYCH I FIRM INWESTYCYJNYCH
2.1. Definicja

Stosownie do zapisow rozporzqdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie wymogow ostroznosciowych dla
instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych wartos¢ rynkowa jest definiowana, jako ,,szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé, w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postgpujg
rozwaznie, nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.

Wartos¢ rynkowa
Wartos¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to najlepsza cena

osiggalna przez sprzedajqcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujgcego. Szacunek ten wyklucza w
szczegolnosci: ceng zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie),
ktore sq nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegélne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez
kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegdlnej (tzn. uwzgledniajqcej cechy
nieruchomosci, ktore posiadajg specyficzng wartos¢ dla konkretnego nabywcy).

Pojecie to oznacza, ze nieruchomosé jest zaprezentowana na rynku w najbardziej odpowiedni sposob, jezeli chodzi o
mozliwosci zbycia jej po najlepszej cenie, ktorg, rozsqdnie rzecz biorgc, mozna uzyskaé na warunkach zawartych w
definicji wartosci rynkowej. Czas eksponowania moze si¢ zmieniaé w zaleznosci od warunkow rynkowych, lecz musi by¢
wystarczajgcy do tego, by stosowna informacja dotarta do odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcow. Zaklada sig, ze
eksponowanie nieruchomosci na rynku odbywa sig przed datg, na ktorg okreslono wartosé rynkowq.

3.2.2. Pojecie mozliwa do uzyskania na rynku

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena sprzedazy. Jest to cena, po ktorej
rynek spodziewa sig zrealizowa¢ transakcje na datg wyceny przy spelnieniu wszystkich innych elementow definicji
wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa ,,mozna” oddaje sens rozsgdnego oczekiwania odnosnie ceny.

Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowadé nierealistycznych zatozer dotyczgcych warunkéw rynkowych lub tez zakladaé
poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsqdnie osiggalna
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3.2.3 Pojecie okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych

Wartos¢ rynkowa jest okreslana poprzez analizg cen nieruchomosci podobnych, w tym ich cen transakcyjnych,
rynkowych dochodéw, stép zwrotu, pozioméw pustostanéw oraz kosztéw dotyczqcych sprzedazy i wydatkéw
operacyjnych.

3.2.4. Pojecie strony umowy byly od siebie niezalezne

Pojecie to oznacza, ze stron, ktore zawarty transakcje dotyczqce nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny jak i
stron, ktore bedg zawieraly transakcje dotyczgcq szacowanej nieruchomosci nie tqczy konkretny lub szczegolny
stosunek, mogqcy sprawic, iz poziom ceny nie byt i nie bedzie typowy dla rynku. Zaklada sig, ze transakcje zawierajq
niezwigzane ze sobq strony, dzialajgce niezaleznie od siebie.

3.2.5. Pojecie nie dziataly w sytuacji przymusowej
Zaklada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest
jednak zmuszona ani nadmiernie naktaniana do jej zakoviczenia

3.2.6. Pojecie mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy

Zaktada sie tu hipotetycznego kupujqcego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest zmotywowana, ale nieprzymuszona
do zakupu. Kupujgcy ten nie jest ani przesadnie zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cene.
Jest rowniez osobgq, ktora dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezqcych realiow rynkowych i biezgcych oczekiwan, nie
zas w oparciu o wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktory nie moze by¢ scharakteryzowany ani nie ma pewnosci co
do jego zaistnienia. Przyjmuje sig, Ze hipotetyczny kupujqcy jest pragmatyczny i nie zaplacitby wyzszej ceny niz ta, ktérq
dyktuje rynek. Nie mozna przy tym zaktadac, ze waha sie lub jest niechetny do zakupu. Obecny wiasciciel nieruchomosci
Jest takze zaliczony do tych oséb, ktére stanowiq rynek i mégtby byé potencjalnym nabywcq w hipotetycznej transakcji.
Rowniez w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjgc, ze jest to hipotetyczny sprzedajqcy, a nie faktyczny wiasciciel.
Zaktada sie, ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za kazdg cene. Nie jest on tez
przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na osiggniecie ceny, ktora nie jest racjonalna w obecnej
sytuacji rynkowej. Sprzedajqcy jest zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za najlepszq
ceng osiggalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan marketingowych. Faktyczne okolicznosci
istniejgce w przypadku rzeczywistego wlasciciela nie sq czesciq tych rozwazan, poniewaz ,,sprzedajqcy majgcy
Stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest wilascicielem hipotetycznym.

3.2.7 uplyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku

Wyboru podejscia i metody wyceny dokonano w oparciu o ,,Ustawe¢ o gospodarce
nieruchomosciami”, Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego przy uwzglednieniu zapisow PKZW i Standardow
Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych.

Zgodnie z ,,Ustawag UGN” - sposoby okreslania wartos$ci nieruchomosci, stanowiagce podejscia do
ich wyceny, sg uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wptywajacych na wartosé
nieruchomosci — (art. 152.1)

Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktorych mowa w ust. 2, uwzglednia sig faktyczny sposob uzytkowania
nieruchomosci — (art.154)

Art.153. ustawy mowi: - ,,1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartosc¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te korygujecie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i
cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.”

Zgodnie z Rozporzgdzeniem RM - § 4.1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosé cen
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transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wphywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo metode
analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porownywania parami poréwnuje si¢ nieruchomosé bedgcq przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem 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 sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujqcymi, uwzgledniajgcymi roznice w
poszczegolnych cechach tych nieruchomosci”.

Zgodnie ze standardami - Podejscie poréwnawcze wykorzystuje w procesie okreslania wartosci zasade interpolacji, gdy
nieruchomos¢ o cenie minimalnej posiada oceny cech najgorsze na danym rynku, a nieruchomos¢ o cenie maksymalnej
oceny najlepsze, a ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera si¢ w przyjetym przedziale ocen. W przypadku gdy
szacowana nieruchomosé posiada oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci
od ceny najnizszej, stosuje si¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz
przy wyznaczaniu wspotezynnikéw korygujgcych w metodzie korygowania ceny sredniej. W przypadku gdy nieruchomosé
o cenie minimalnej posiada niektére oceny cech lepsze od innych nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub
nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowaé dla potrzeb
okreslania hipotetycznego przedziatu cenowego.

Majac na uwadze cel wyceny, jej zakres oraz to, ze nieruchomo$ci poréwnawcze o cechach
rynkowych zblizonych do wycenianej dziatki byty przedmiotem obrotu rynkowego, do oszacowania
warto$ci nieruchomos$ci zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny
Sredniej.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okre$laniu wartosci rynkowej przedmiotu wyceny na
podstawie zbioru transakcji o liczebnosci co najmniej kilkunastu obiektow reprezentatywnych ,
przyjetych do porownan, ktore byly przedmiotem transakc;ji.

Warto$¢ rynkowa (Wg) 1 m? powierzchni gruntu obliczono na podstawie wzoru:

n
W =Cu x X2 Ui
i=1
gdzie:
Ci - Srednia cena Im? pow. nieruchomosci na rynku lokalnym okreslona na podstawie probki
reprezentatywnej.

Ui - wspdtczynniki korygujqce odzwierciedlajgce ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych.

Wspotezynnik U; - to wspotezynnik korygujacy ceng Srednig i —tej cechy rynkowej okreslany na podstawie
oceny danej nieruchomosci wzgledem danej cechy.
Zakres wspotczynnikow korygujacych okreslony jest, jako:

C min . C max

[ Cs’r ' Cs'r ]

Wagi cech sg procentowym udziatem w przedziale Delta C , ktdra stanowi réznice pomiedzy ceng

maksymalng i ceng minimalng w zbiorze transakcji przyjetych do poréwnan. Zgodnie z istotg
metodyki wyceny, w zbiorze danych porownawczych muszg sie znalez¢ transakcje, dla ktorych
istniejg oceny skrajne cech, ale nie muszg wystapi¢ w jednej transakcji. Ponadto zakres ocen dla
poszczegdlnych cech, nie w kazdym przypadku, stanowi pelne spektrum ocen dla ogdtu
nieruchomosci , a jedynie zakres dla catego zbioru. Oznacza to, ze ocena danej cechy na
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najwyzszym lub najnizszym poziomie odnosi si¢ do najwyzszego lub najnizszego poziomu w
danej probce reprezentatywnej. Bezwzglednie, w sposdb uniwersalny , oceniona cecha na
skrajnym poziomie nie musi by¢ idealna, lub przeciwnie bardzo zta. Jest Tylka najlepsza lub
najgorsza dla danego zbioru.

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej oblicza sie¢ wg wzoru:

Wr =W X P
gdzie:
We — warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni nieruchomosci,
P- powierzchnia gruntu.

Zgodnie ze Standardem PKZW NI 1 przy zastosowaniu metody omoéwionej powyzej mozna
stosowa¢ dodatkowy wspodtczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspolczynnik ten
moze by¢ uwzgledniany wyltacznie w szczegdlnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy
nieruchomos¢ posiada wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna
zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednianie wspotczynnika korekcyjnego K winno
by¢ w kazdym przypadku uzasadnione przez rzeczoznawc¢ majatkowego przez sformutowanie
odpowiedniej klauzuli.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU.

Obserwujac rynek nieruchomo$ci zabudowanych obiektami produkcyno — magazynowo -
biurowymi w Warszawie zauwazamy, ze tak jak w przypadku innych segmentow tego rynku,
zroznicowanie cen jest wynikiem indywidualnych preferencji nabywcow. Typowe preferencje
kupujacych to: atrakcyjne potozenie nieruchomosci, w poblizu gléwnych tras komunikacyjnych i
centrow handlowych, w sasiedztwie terenéw przemystowych, obiektéw komercyjnych, korzystny
ksztatt dziatki, intensywno$¢ zabudowy, dostepnos¢ inwestycyjna i mozliwosci rozwojowe (brak
ograniczen budowlanych i ochrony konserwatorskiej, w tym mozliwo$¢ rozbudowy i
alternatywnego wykorzystania obiektu). Za wazny czynnik uznaé¢ nalezy takze uzbrojenie terenu i
uwarunkowania prawne. Duzym atutem przektadajacym si¢ na cen¢ gruntu jest takze klarowny
stan planistyczny, tzn. obowigzujacy plan miejscowy lub wydana decyzja o pozwoleniu na budowe
albo decyzja WZiZT, ktére w mys$l obecne obowigzujacych przepisOw mozna przenie$¢ na
kolejnych nabywcow. Czynnikami obnizajagcymi ceny sg natozone ograniczenia prawne (np:
stuzebnos$ci), ograniczenia wynikajace z ustalen planu miejscowego, zbyt mata lub bardzo duza
powierzchnia, niekorzystne cechy fizyczne i geotechniczne gruntu ograniczajace i utrudniajace
procesy inwestycyjne, utrudniony dostgp do infrastruktury technicznej, ucigzliwe sasiedztwo.

Na podstawie raportu rocznego Colliers International Market Insights | Raport roczny 2018 |
Polska | Colliers International :

"Na koniec I potowy 2018 r. catkowite zasoby rynku magazynowego w Polsce osiagnety poziom
14,4 min m2.

Deweloperzy oddali do uzytku 741 tys. m2 nowej powierzchni magazynowej. Najwigkszy wzrost
zasobow odnotowano w regionie Polski Centralnej (259 tys. m2).

Aktywnos$¢ deweloperska pozostaje na wysokim poziomie — w budowie znajduje si¢ ponad 2,2
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mlIn m2 powierzchni magazynowych. Blisko 25% przypada na obszar Polski Centralnej.

Wolumen transakcji zawartych w I potowie 2018 r. uksztaltowal sie na poziomie 2,2 mln m?, co
stanowi wzrost o okoto 16% w porownaniu do analogicznego okresu poprzedniego roku (wolumen
transakcji krotkookresowych nieuyjmowanych w statystykach zbiorczych wyniost 73,5 tys. m?).

W analizowanym okresie wspdtczynnik pustostanéw na rynku powierzchni magazynowych
uksztaltowat si¢ na rekordowo niskim poziomie 4,3% i1 byl o 1,7 p. p. nizszy od wskaznika
odnotowanego na koniec I potowy 2017 r.

W 1 potowie 2018 r. najwyzszy poziom aktywnosci deweloperow zaobserwowano w Polsce
Centralnej, Warszawie (strefa I1) oraz na Gornym Slasku.

W powyzszych lokalizacjach oddano do uzytkowania odpowiednio 259, 122 i 130 tys. m?
nowoczesnej powierzchni magazynowej, co stanowito 69% powierzchni oddanej do uzytkowania
w tym okresie w Polsce.

Pozostate rynki regionalne odnotowaly mniejsze przyrosty podazy (do 83 tys. m2 na rynku
Wschodnim).

Do najwiekszych obiektéw magazynowych ukonczonych w ciagu minionych dwoch kwartatow
naleza m.in.: dwa projekty w Lodzi: Central European Logistics Hub (79 tys. m?) i BTS dla firmy
OBI (50,7 tys. m2), Panattoni Park Warszawa Konotopa Il (42 tys. m2) i kolejna faza P3 Btonie
(33,1 tys. m2).

Rynek magazynowy zakonczyt pierwsze potrocze 2018 r. na poziomie 0,34 mld EUR z udziatem
w rynku blisko 10%.

Biorac pod uwage liczb¢ i poziom transakcji, obroty na rynku inwestycyjnym w roku 2018
utrzymaty si¢ na poziomie rekordowego roku 2017.

WARTOSC
TRANSAKCJI
mid EUR

QO . N W s~ O

2002

2003 1

200c N
2007 N

2005 DD
2008

2004

W Handel M Biura Magazyny Inne

Zaobserwowano 16% wzrost popytu w stosunku do analogicznego okresu ubiegtego roku (1,9 min
m2 w I potowie 2017 r.).
Najwiecej powierzchni wynajeto na rynku Polski Centralnej (418 tys. m?). W Warszawie
podpisano umowy na 404 tys. m? z czego 74% w strefie II (297 tys. m2). Rynkami, ktore
charakteryzowaty si¢ rownie wysokim poziomem popytu byly Gorny Slask (243 tys. m?) i
Wroctaw (213,5 tys. m?).
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Zrédto: Colliers International

Wspotczynnik powierzchni niewynajetej dla catego kraju wynidst na koniec 1l kwartatu 2018 r.
4,3%. Jest to znaczacy spadek w poréwnaniu do analogicznego okresu 2017 r. (wskaznik
pustostanow w I potowie 2017 r. wynosit blisko 6%). Zerowy poziom pustostanéw odnotowano w
Regionie Zachodnim oraz Szczecinie. W Warszawskiej Il Strefie, Polsce Centralnej, Trojmiescie
i w regionie Torun/Bydgoszcz dostgpno$¢ powierzchni nie przekroczyta 1%.

Najwyzszy wspotczynnik pustostanow zanotowano w Warszawskiej Strefie 1 (13%) i 1l (7,3%)
oraz w Krakowie (7,8%).

Na koniec | kw2017r. wskaznik pustostanéw w Polsce wynosit 6,4%. Najwyzszy wspotczynnik
powierzchni niewynajetych rejestrowany jest w Krakowie, gdzie 11% zasobow magazynowych
pozostawalo bez najemcy. Najnizszy wskaznik charakteryzowat Opole (0,0%), Podkarpacie
(2,1%), a z wigkszych rynkéw Polske Centralng (2,7%). Na terenie wojewddztwa pomorsko —
zachodniego $redni wspotczynnik pustostanow wynosit ok. 8%.
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CALKOWITE .
. me
ZASOBY | WSKAZNIK .
PUSTOSTANOW i 2730000
NA GLOWNYCH i 2500000 12%
RYNKACH | ocoom
MAGAZYNOWYCH ’
1750 000 .
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1000 000
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500 000 -
250 000
0 0%
R T I .
AT AP S R T R~
&8 \‘\@‘ & i A$ QC\@\
& e
W Podaz Wskaznik pustostanéw

Zrodio: Calliers International

Z danych dostepnych na portalu magazyny.pl wynika, ze w I kw. 2018 r. czynsze bazowe za
wynajem powierzchni magazynowej utrzymaty si¢ w prawie catym kraju na poziomie z konca
ubieglego roku, z wyjatkiem wzrostu o 0,4 euro za mkw. miesigcznie we Wroctawiu. Najwyzsze
czynsze nadal odnotowuje sie w regionie Warszawa-Miasto i w Krakowie — odpowiednio 4,1-5,1
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euro i 3,8-4,5 euro za m kw. miesiecznie. Z kolei najnizsze stawki oferowane sa na dwoch duzych,
ale stale rozwijajacych si¢ rynkach Poznania i Gornego Slaska: 2,5-3,5 euro za m kw. miesigcznie.

W okresie ostatnich pigciu lat, na gtéwnych rynkach odnotowywano brak zmian stawek czynszow
bazowych i efektywnych (uwzgledniajacych ulgi i zachety od wiascicieli). W 2016 r. czynsze
bazowe pozostawaly stabilne w Okolicach Warszawy (2,7 — 3,6 euro / mkw. / miesigc), na
Gornym Slasku (2,7 — 3,5 euro / mkw. / miesiac), Poznaniu (2,8 — 3,5 euro / mkw. / miesiac),
Polsce Centralnej (2,6-3,2 euro / mkw. / miesigc) oraz w Trojmiescie (3,0-3,3 euro / mkw. /
miesigc). Nieznaczny spadek rzedu 0,1 — 0,2 euro / mkw. / miesigc odnotowano w strefie miejskiej
Warszawy oraz we Wroctawiu. Pod wzgledem czynszéw efektywnych najbardziej
konkurencyjnymi regionami byty Gérny Slask (1,9 — 3,1 euro / mkw./ miesiac), Okolice Warszawy
(2,0 — 2,8 euro / mkw. /miesigc), Polska Centralna (2,0 — 2,8 euro / mkw./ miesigc) oraz Poznan
(2,1 - 3,0 euro / mkw./ miesiac).

EFEKTYWNE STAWKI CZYNSZU (EUR/M?/MIESIAC)

REGION MIN. (EUR/M?) MAX. (EUR/M?)
Warszawa | 35 44
Warszawa Il 19 29
Warszawa IlI 2 2,7
Polska Centralna 21 29
Poznan 2,3 2,7
Gorny Slask Z3 28
Krakow 25 32
Wroctaw 23 3
Tréjmiasto 23 29
Toruh/ Bydgoszcz 25 31
Szczecin 2,5 3
Wschéd 25 3

Przewidywany jest dalszy, stopniowy rozwéj rynkow magazynowych z regionu wschodniego.
Znaczacy wzrost kosztow budowy (spowodowany podwyzkami cen materiatow budowlanych oraz
kosztow pracy) moze przelozy¢ si¢ na poziom stawek czynszu.

Popyt bedzie utrzymywat si¢ nadal na wysokim poziomie.

Warto zauwazyc¢, ze w najblizszych latach zakonczy si¢ budowa kolejnych waznych odcinkow tras
ekspresowych. Wsrdd nich jest S3, ktora stanie si¢ waznym korytarzem transportowym w Polsce.
Wigkszos¢ odcinkow tej trasy oddawana jest do uzytkowania na przetomie 2017/18 r. stwarzajac
tym samym doskonate okazje inwestycyjne .
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GLOWNE WSKAZNIKI INWESTYCYJNE
Wolumen transakcji 3,24 mid EUR
STOPY ZWROTU Z NAJLEPSZYCH NIERUCHOMOSCI
Biurowe - Warszawa 52%
Biurowe - Miasta Regionalne 6%
Handlowe 5%
Magazynowe 6% / 6,5%*
*BTS/ Tradycyjne

Zrbio: Colliers International

Transakcje dotyczace najlepszych obiektow magazynowych typu BTS osiagaja stopy zwrotu
ponizej 6%; a tradycyjnych magazynow wynajetych wielu najemcom — 5,0% - 6,0%.
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Zrédio: Colliers International
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Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegoOlnosci przedmiot, zakres, cel i sposob wyceny oraz dostepnos¢ danych. Przy okreslaniu
warto$ci nieruchomosci, ktore ze wzgledu na ich szczegdlne cechy i rodzaj nie sa przedmiotem
obrotu na lokalnym rynku nieruchomos$ci, mozna przyjmowaé ceny transakcyjne uzyskiwane za
nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci (par. 3 ust. 2 i par.
26 ust. 3 rwn)

Rzeczoznawca majatkowy okresla na potrzeby wyceny wiasciwy rynek nieruchomosci podobnych,
bioragc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostgpno$¢ danych, przedstawiajac w
szczegolnosci: rodzaj rynku, obszar rynku, okres badania cen, informacje o popycie i podazy (w
tym oferty), potencjat rozwojowy oraz inne czynniki ekonomiczne, ktore uzna za istotne. Analizg i
charakterystyke rynku sporzadza si¢ w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny. (pkt 3.4. i 4.2.
lit. i KSWP 3)

Dla potrzeb wyceny okreslono :

= Rynek lokalny - rynek nieruchomosci zabudowanych obiektami komercyjnymi magazynowo —
produkcyjno — ustugowo - biurowymi

= Obszar rynku — Warszawa

= Okres badania cen — luty 2016 — kwiecien 2019 r.

Na podstawie danych transakcyjnych uzyskanych w PODGIK Warszawa, do analizy porownawczej
wybrano transakcje sprzedazy nieruchomosci z obszaru Warszawy, o cechach zblizonych do
nieruchomosci wycenianej. Przeanalizowano transakcje, ktore miaty miejsce na przestrzeni badanego
okresu . na tzw. rynku wtornym.

W wyniku analizy rynku lokalnego stwierdzono, ze:

e ceny nieruchomos$ci na badanym rynku sg zréznicowane, a cena 1 m? zalezy od lokalizacji,
sasiedztwa 1 otoczenia, rodzaju i stanu technicznego oraz standardu zabudowy,
powierzchni gruntu, wyposazenia nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury technicznej
oraz od dojazdu do nieruchomosci i komunikacji. Nie brano pod uwage transakcji
udziatami oraz transakcji podejrzanych, znacznie odbiegajacych od pozostatych.

e ceny nieruchomosci przemystowych w tym rejonie aktualnie ksztattuja si¢ $rednio na
poziomie ok. 584 zt/m? w przedziale od 276 do 989zt/m? w przeliczeniu na powierzchnie
gruntu, Przy czym najwyzsze ceny osiagaty nieruchomosci z dobrym dojazdem, o dobrym
standardzie zabudowy.

e Zuwagi na fakt iz w sektorze nieruchomosci przemystowych w badanym okresie czasu nie
zauwazono zmiany poziomu cen, danych transakcyjnych nie korygowano
wspotczynnikiem wzrostu lub spadku cen.
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9. OSZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1 Analiza danych transakcyjnych
Analize przeprowadzono dla do nieruchomos$ci potozonych na terenie catej Warszawy. Okres
badania cen rozszerzono do lutego 2016r ze wzgledu na mata ilo$¢ transakcji.
Ponizej podano przyktady transakcji w przedmiotowym rynku lokalnym, przy czym ceny

nieruchomosci podano w przeliczeniu na 1 m? powierzchni gruntu.

Na podstawie analizy transakcji oraz informacji uzyskanych z biur posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami ustalono cechy majace najwickszy wptyw na ceny.

Cechy rynkowe i ich wagi dla okreslonego rynku lokalnego sa nastepujace:

Lokalizacja, sasiedztwo i otoczenie 30%
Powierzchnia dziatki 15%
Powierzchnia zabudowy 15%
Stan techniczny i standard zabudowy 20%
Prawa do gruntu 10%
Dostep do drogi publicznej / dojazd 10%
Razem 100%
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Id
dokumentu

Data
transakcji

Rep. Nr A

Lokalizacja

Ulica

Powierzchnia
gruntu

Cena
Transakcyjna

Cena
z/m2

Opis

266881

09-05-2018

5709/2018

Targowek

Poborzanska

11,3872,0

31429 000

276

Na czgsci przedmiotowej nieruchomosci znajduja si¢: magistrala wodociggowa 1
sie¢ kanalizacyjna, kabel telekomunikacyjny, lokalny TKM 100x2 , linie
kablowe oraz SN oraz urzadzenia stacji trafo wchodzace .

Wg wiedzy Sprzedajacych na przedmiotowej nieruchomosci nie ma zadnych
budowli podziemnych za wyjatkiem zbiornika znajdujacego si¢ na dawnej
dzialce 1Sprzedajacy o$wiadczaja, ze zbywany budynek produkcyjno-
warsztatowy znajdujacy si¢ na przedmiotowej nieruchomosci, budynek dawnej
remizy kolejowej strazy pozarnej - ujety jest w gminnej ewidencji zabytkow m.
st. Warszawy (budynek dawnej remizy kolejowej strazy pozarnej). Przedmiotowa
nieruchomos¢ byta rowniez wydzierzawiana umowa zawartg przez PKP S.A. z
Fundacja Pomoc Potrzebujacym. W dniu 10.05.2004 r zostata wypowiedziana ze
skutkiem na dzien 31.05.2016 r, ale w/w fundacja nadal bezumownie korzysta z
pomieszczenia w budynku przy ul. Kiejstuta nr 1, znajdujacym si¢ na
przedmiotowej nieruchomosci, Dla czgsci przedmiotowej nieruchomosci wydano
decyzje o warunkach zabudowy o nr 72/PrPn/2016 z dnia 09.12.2016r, o nr
73/PrPn/2016 z dnia 09.12.2016r oraz o nr 55/PrPn/2017 z dnia 20.09.2017 r.
W dniu 29.12.2017 r. wydano decyzje¢ zatwierdzajaca projekt budowlany i
udzielajaca pozwolenia na budowe Nr 234/2017, obejmujaca czgs¢
przedmiotowej nieruchomosci (dawne dziatki o nr 1/5, 1/7, 1/8, 1/9),
zezwalajaca na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego (4.A) z czgscia
ustugowa na parterze, garazem podziemnym, z urzadzeniami infrastruktury
technicznej, elementami zagospodarowania terenu (decyzja PnB1). Tego samego
dnia wydano réwniez decyzj¢ zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca
pozwolenia na budowe Nr 235/2017, obejmujaca czgs¢ przedmiotowej
nieruchomosci (dawne dziatki o nr 1/5, 1/7, 1/8) zezwalajaca na budowe
budynku mieszkalnego wielorodzinnego (2.D) z cze$cia ustugowa na parterze,
garazem podziemnym, z urzadzeniami infrastruktury technicznej, elementami
zagospodarowania terenu (decyzja PnB2). Przedmiotowa nieruchomo$¢ ma
zapewniony dostep do drogi publicznej poprzez stuzebno$¢ ujawniong w dziale I-
Sp KW.

271044

27-06-2018

39888/2018

Targowek

Biezunska

1,5258

12 168 000

797

Na nieruchomosci znajduja si¢ nastgpujace budowle: nawierzchnia, ogrodzenie
terenu, kanaly Sciekowe, osadnik, wiaty magazynowe, o$wietlenie terenu, wiata
magazynowa SO, nawierzchnia SO, instalacji centralnego ogrzewania, brama
wijazdowa, zadaszenie przylegajace do wiaty stalowej, wiata - zadaszenie i wiata
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- zadaszenie na odpady.

226319

30-01-2017

697/2017

Biatotecka

Biatotecka

1,2638

12 500 000

989

Nieruchomo$¢ zabudowana obiektami produkcyjno-magazynowej w hali , ktore sa
przedmiotem najmu . Z dniem zawarcia umowy kupna, umowy najmu ulegaja rozwiazaniu.

254029

08-12-2017

7881/2017

Targowek

Bardowskiego

9,5000

29 000 000

305

Nieruchomos¢ zabudowana obiektami produkcyjno — magazynowymi.
Nieruchomosci znajduja si¢ przytacza mediow energii elektrycznej i zimnej
wody.

186902

04-02-2016

508/2016

Targowek

Przectawska

1,0442

8 408 584

805

Nieruchomos$¢ wg o$wiadczenia Sprzedajacego zabudowana jest magazynem
gtéwnym o pow. uzyt. 637 m2, budynkiem administracyjno-produkcyjnym o
pow. uzyt. 443,70 m2, wiata murowana o pow. uzyt. 551 m2, budynkiem
magazynowym materialow tatwopalnych o pow. uzyt. 62,40 m2 oraz budynkiem
portierni o pow. uzyt. 11,50 m2. Wg EGIB -kartoteka budynkow na nieruch.
znajduje si¢: budynek wybudowany w 1997 roku, o funkcji "budynki biurowe",
posiadajacy 1 kond. nad ziemia, o pow. zab. 534 m2, budynek murowany
wybudowany w 1972 roku, o funkcji "budynki przemystowe", posiadajacy 1
kond. nad ziemia, o pow. zab. 775 m2, budynek murowany wybudowany w 1970
roku, o funkcji "budynki przemystowe", posiadajacy 1 kond. nad ziemia, o pow.
zab. 605 m2, budynek murowany wybudowany w 1970 roku, o funkcji "budynki
biurowe", posiadajacy 1 kond. nad ziemia, o pow. zab. 16,00 m2 oraz budynek
murowany wybudowany w 1983 roku, o funkcji "budynki biurowe", posiadajacy
1 kond. nad ziemia, o pow. zab. 79 m2. Wg EGiB dziatka nr 18 stanowi tereny
przemystowe Ba. Wg MPZP obszaru Targéwka Przemystowego dziatka znajduje
si¢ na obszarach przemystowo-technicznych", ktérych podst. przeznaczeniem sa
zaktady przemystowe, przedsigbiorstwa budowlane, przedsigbiorstwa

gospodarki komunalnej.

186929

12-02-2016

567/2016

Targowek

Ksigcia Ziemowita

0,6533

3064 083

469

Nieruchomo$¢ wg o$wiadczenia Sprzedajacego zabudowana jest budynkiem
biurowym o pow. zab. 250 m2, budynkiem niemieszkalnym o pow. zab. 92 m2,
budynkiem niemieszkalnym o pow. zab. 502 m2, budynkiem niemieszkalnym o
pow. zab. 75 m2 oraz budynkiem biurowym o pow. zab. 269 m2. Wg EGIiB -
kartoteka budynkow na nieruch. znajduje sie: budynek murowany wybudowany
w 1980 roku, o funkcji "budynki biurowe", posiadajacy 2 kond. nad ziemia i 1
kond. pod ziemig, o pow. zab. 250 m2, budynek murowany wybudowany w 2001
roku, o funkcji "inne budynki niemieszkalne", posiadajacy 1 kond. nad ziemia, o
pow. zab. 92 m2, budynek murowany wybudowany w 1965 roku, o funkcji "inne
budynki niemieszkalne", posiadajacy 1 kond. nad ziemia, o pow. zab. 502 m2,
budynek wybudowany w 1998 roku, o funkcji “inne budynki niemieszkalne",
posiadajacy 1 kond. nad ziemia, o pow. zab. 75 m2 oraz budynek murowany
wybudowany w 1967 roku, o funkcji "budynki biurowe", posiadajacy 1 kond.
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nad ziemia, o pow. zab. 269 m2. Wg EGiB dziatka nr 19 stanowi inne tereny
zabudowane Bi. Wg MPZP obszaru Targéwka Przemystowego dziatka znajduje
si¢ na obszarach przemystowo-technicznych", ktorych podst. przeznaczeniem sa
zaktady przemystowe, przedsigbiorstwa budowlane, przedsigbiorstwa
gospodarki komunalnej.

188907

14-03-2016

762/2016

Targowek

Zabraniecka

1,1383

4075 000

358

Na dziatkach nr 3/3 1 5/2 o tacznej pow. 6075 m2 znajduja si¢:
jednokondygnacyjny inny budynek niemieszkalny, o pow. zab. 15 m2,
jednokondygnacyjny silos-zbiornik, o pow. zabh. 194 m2 oraz
jednokondygnacyjny inny budynek niemieszkalny, o pow. zab. 17 m2. Na
dziatkach nr 3/1, 3/2, 5/1, 5/3, 5/4 1 5/5 o tacznej pow. 5308 m2 znajduje sie:
jednokondygnacyjny inny budynek niemieszkalny, o pow. zab. 10 m2. Na
dziatkach nr 3/2 i 3/3 znajduje si¢ dwukondygnacyjny budynek biurowy o pow.
zab. 125 m2. Wg EGiB przedmiotowe dziatki stanowig inne tereny zabudowane
(Bi). Wg MPZP obszaru Targoéwka Przemystowego dziatki nr 3/1, 3/2113/3
potozone s na terenach komunikacji samochodowej, dziatki nr 5/1 i 5/2
potozone sa w czgsci na terenach komunikacji samochodowej i w czgéci na
obszarach techniczno-przemystowo-ustugowych, dzialki nr 5/3, 5/4 i 5/5
potozone sg na obszarach techniczno-przemystowo-ustugowych.

207554

23-08-2016

5955/2016

Biatoleka

Plochocinska

0,8830

5000 000

566

Sprzedaz dz. gr. nr 20/4 o pow. 8830m2 ( Ba - tereny przemystowe ) na ktorej
znajduje si¢ jednokond. budynek magazynowy o pow. zab. 1.265m2
wybudowany w 2000r., 3 kond. bud, niemieszkalny o pow. zab. 1.687m2
wybudowany w 2001r., 1- kond. bud. niemieszkalny o pow. za. 15m2
wybudowany w 2008r., jednokond. bud. niemieszkalny o pow. zah. 73m2.

213328

20-12-2016

124913/2016

Targowek

Lubinowa

1,9284

8 000 000

415

Transakcja obejmuje sprzedaz: - prawa wiasnosci zabudowanej nieruchomosci
gruntowej, skladajacej si¢ z dz. nr 28/3 o pow. 470 m2 za cene 211.840,00 zt. -
prawa wlasnosci zabudowanej nieruchomosci gruntowej sktadajacej si¢ z dz. nr
22/4,22/6, 22/6 o tacznej pow. 3542 m2 za ceng 1.353.160,00 zt. - PRAWA
uzyt. wiecz. niruchomosci gruntowej skladajacej sie z 23, 21/1 o tacznej pow.
15.272 m2 za ceng 6435000,00 zt. Na dziatkach ewidencyjnych numer 22/4,
28/3, 21/1 znajduje si¢ budynek jednokondygnacyjny, murowany, rodzaj
budynku: zbiorniki, silosy i budynki magazynowe o powierzchni zabudowy 1
252,00 m2, rok zakonczenia budowy: 1985; Na dziatkach ewidencyjnych numer
21/1 ,23, 22/4, znajduje si¢ budynek jednokondygnacyjny, murowany, rodzaj
budynku: zbiorniki, silosy i budynki magazynowe o powierzchni zabudowy
914,00 m2, rok zakonczenia budowy: 1985; Na dzialce ewidencyjnej numer
21/1, znajduje si¢ budynek jednokondygnacyjny, rodzaj budynku: zbiorniki,
silosy i budynki magazynowe, o powierzchni zabudowy 1 668,00 m2, rok
zakonczenia budowy: 1985. Na dzialce ewidencyjnej numer 23, potozonej w

KANCELARIA NCWR

33

Warszawa ul. Bronikowskiego 27 T.-601 256 376 kancelariancwr@go2.pl, bozenna.dziurkowska@kancelariancwr.eu

maj 2019



mailto:kancelariancwr@go2.pl

Nieruchomos$é zabudowana — Warszawa, ul. Modlinska 6 dz. ewid. 12/8 i 12/7 z obrebu 4-06-15

wojewodztwie mazowieckim, znajduje si¢ budynek dwukondygnacyjny,
murowany, rodzaj budynku: budynki biurowe, o powierzchni zabudowy 327,00
nr, rok zakonczenia budowy: 1970; Na dzialce ewidencyjnej numer 23, znajduje
si¢ budynek jednokondygnacyjny, murowany, rodzaj budynku: zbiorniki, silosy i
budynki magazynowe, identyfikator budynku: 1465118.1114.23.2 BUD, o
powierzchni zabudowy 1 427.00 m2, rok zakonczenia budowy: 1970; na dziatce
ewidencyjnej numer 23 znajduje si¢ budynek jednokondygnacyjny murowany,
rodzaj budynku: zbiorniki, silosy i budynki magazynowe, o powierzchni
zabudowy 249,00 m2 , rok zakonczenia budowy: 1997, na dzialce ewidencyjnej
numer 23, znajduje si¢ budynek jednokondygnacyjny, murowany, rodzaj
budynku: zbiorniki, silosy i budynki magazynowe, o powierzchni zabudowy 1
212,00 m2 , rok zakonczenia budowy: 1970; na dzialce ewidencyjnej numer 23,
potozonej w wojewodztwie mazowieckim, powiecie m.st. Warszawa,
miejscowosci Warszawa, znajduje si¢ budynek jednokondygnacyjny, murowany,
rodzaj budynku: zbiorniki, silosy i budynki magazynowe, identyfikator budynku:
1465118.1114.23.5BUD, o powierzchni zabudowy 110,00 m2, rok zakonczenia
budowy: 1970; na dzialce ewidencyjnej numer 23, znajduje si¢ budynek
jednokondygnacyjny, murowany, rodzaj budynku: pozostate budynki
niemieszkalne, identyfikator budynku: 1465118.1114.23.6BUD, o powierzchni
zabudowy 23,00 m2, rok zakonczenia budowy: 1970. Wedlug EGiB dziatka nr
28/3 stanowi tereny przemystowe - Ba; dziatki nr 22/4, 22/6, 22/8 stanowia
tereny przemystowe - Ba; dziatki nr 23 i 21/1 stanowi tereny przemystowe - Ba.
Zgodnie z obowiazujacym mpzp: -dziatki numer ewidencyjny 21/1, 23, 22/4,
28/3 z obrebu 4-11-14 znajdujg si¢ na obszarze przemystowo -technicznym
oznaczonym na rysunku planu symbolem PT, -dziatki numer ewidencyjny 22/6,
22/8 z obrebu 4-11-14 znajduja si¢ na terenie tras komunikacji samochodowe;j
oznaczonym na rysunku planu symbolem K;

213607

20-12-2016

9090/2016 Targowek Radzyminska

6,7403 47 491 885

705

Umowa przeniesienia prawa uzyt. wiecz. dziatki nr 57 w wykonaniu umowy
warunkowej z dn. 17.11.2016 roku, za Rep A 8022/2016 pod warunkiem, ze
Prezydent m.st. Warszawy nie wykona prawa pierwokupu. Na dzialce nr 57 o
pow. 67.403 m2 znajduja sie¢: - budynek portierni o powierzchni zabudowy 46
m2; budynek rozdzielni elektrycznej o powierzchni zabudowy 228 m2; komin z
cegly o powierzchni zabudowa 27 m2. Wedtug EGiB dziatka nr 57 stanowi
tereny przemystowe Ba. Wedtug EGiB dziatka nr 70 inr 71 stanowia
zurbanizowane tereny niezabudowane Bp.

Wg MPZP obszaru Targéwka Przemystowego czg§¢ dziatki nr 57, dziatka nr 70
oraz cze$¢ dzialki nr 71  przeznaczone sg pod obszary przemystowo-techniczne;
potocno-wschodni naroznik dziatki nr 57 przeznaczona jest pod tereny
komunikacji kolejowej; potudniowo-wschodni naroznik dziatki nr 71
przeznaczona jest pod tereny komunikacji kolejowej z dopuszczeniem ustug.

KANCELARIA NCWR

34

Warszawa ul. Bronikowskiego 27 T.-601 256 376 kancelariancwr@go2.pl, bozenna.dziurkowska@kancelariancwr.eu

maj 2019



mailto:kancelariancwr@go2.pl

Nieruchomos$é zabudowana — Warszawa, ul. Modlinska 6 dz. ewid. 12/8 i 12/7 z obrebu 4-06-15

Sprzedajacy nie ma wiedzy o zadnych wadach fizycznych Nieruchomosci, z
wyjatkiem zanieczyszczenia Nieruchomo$ci, opisanego w przekazanym
Kupujacemu sprawozdaniu z badan szczegdtowych stanu §rodowiska gruntowo-
wodnego terenu Zaktadéw Ttuszczowych Kruszwica S A , Zaktad Produkcyjny
w Warszawie przygotowanym we wrzesniu 2012 r.

250535

09-03-2018

1306/2018

Praga-
Péinoc

A. Kotsisa

4,549

40000 00

879

Na Nieruchomosci znajduje si¢ nastgpujaca infrastruktura podziemna lub
czg$ciowo podziemna i naziemna obejmujaca: podziemne dukty
telekomunikacyjne wraz z okablowaniem, podziemne i naziemne kable
energetyczne, sygnalizacje p-poz, tryskaczowo-gasnicza i podziemna instalacjg
wody przeciwpozarowej wraz z podziemnymi zbiornikami wody oraz
nadziemnym budynkiem pompowni, podziemng instalacj¢ wody uzytkowe;j,
kanalizacje oraz podziemna i czg$ciowo nadziemna instalacje przesytu pary i
wody grzewczej zasilajacej budynki posadowione na Nieruchomosci oraz
instalacj¢ tranzytowa pary i wody grzewczej; ponadto na Nieruchomosci
znajduja si¢ tory kolejowe stanowiace czg$¢ bocznicy kolejowe;.

Budynki znajdujace si¢ na Nieruchomos$ci wyposazone sa w czujki pozarowe, w
ktorych znajduje si¢ materiat radioaktywny (izotop plutonu).

Wszczeto postgpowanie o wydanie zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej
polegajacej na budowie drogi powiatowej - budowie mostu "Krasinskiego" wraz
z dojazdami, Etap Il - odc. od ul. Jagielloniskiej do ul. Matki Teresy z Kalkuty,
miedzy innymi na dziatce 101/1 oraz 102.

258500

07-12-2017

7419/2017

Biatoleka

Plochocinska

0,5282

2500 000

473

Dla dziatki 14/4 Zarzad Dzielnicy Biatotgka m st Warszawy wydat w dniu 19
czerwca 2017 roku decyzje o warunkach zabudowy nr 162/B/2017, w ktorej
ustalono warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu dla inwestycji
polegajacej na budowie nitki parociagu dn 150-250.
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9.2. Analiza transakcji poréwnawczych

Po zbadaniu danych transakcyjnych z do analizy porownawczej wybrano nieruchomosci 0
charakterze przemystowym, 0 cechach najbardziej zblizonych do szacowanej nieruchomosci.

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i standardami PFSRM przyjeto, ze poszukiwana warto$¢ 1m?
powierzchni nieruchomosci w przeliczeniu na powierzchni¢ gruntu miesci si¢ w przedziale pomig¢dzy
najwyzszg i najnizsza ceng transakcyjng za 1m? nieruchomosci przyjetych do poréwnan

Do bezposredniej analizy wybrano powyzsze transakcje — jako najbardziej zblizone do nieruchomo$ci
wycenianej.

Na podstawie probek reprezentatywnych z powyzszej tabeli okreslono:

C min ==276 Cmn/Cs& =0,473
C max =989 Cmax/Cs =1,694
Ca =584

9.3. Ocena rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych
Dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujaca skale:

Tab. 2 — Ocena cech na tle rynku lokalnego

Cechy rynkowe Ocena Opis

Obszar dzielnicy Biatoteka, w sasiedztwie zabudowy komercyjnej, z petnym
bardzo dobra Y oKa, w sgsiedztwic zabudowy yjnej, z petny

Lokalizacja, sasiedztwo i dostepem do infrastruktury miejskiej
otoczenie dobra Targowek , rejon przemystowy z dostgpem do infrastruktury miejskiej
$rednia Pozostate lokalizacje
bardzo dobra Do1ha
Powierzchnia dziatki dobra lha-2ha
stabe Powyzej 2 ha
bardzo dobra Powierzchnia do 1 000 m?
Powierzchnia zabudowy dobre Powierzchnia 1 000 — 5 000 m?
slaba Powierzchnia powyzej 5000 m?
bardzo dobry Obiekty po remoncie, wymagajace niewielkich naktadow
Stan techniczny i : S e
standard dobry Obiekty po czgsciowej modernizacji
staby Obiekty do przebudowy i kompleksowej modernizacji
Prawa do gruntu bardzo dobre Wiasnos¢ o
dobry Uzytkowanie wieczyste
Bezposredni dostep do drogi publicznej, Dziatka posiada bezposredni dostep
bardzo dobry do duzej glownej trasy, przystanki komunikacji miejskiej w bliskiej
) odleglosci
Fl))lj)sltiei:;; r?:j (lirdoc;gj; » dobry Dziatka posiada bezposredni dojazd od mniejszej ulicy, przystanki

komunikacji usytuowane w niedalekiej odlegtosci przy gtownej trasie

Brak dostepu do drogi publicznej, dojazd zwyczajowy i konieczno$é

staby uregulowania stuzebnoéci dojazdu, $redni dostgp do komunikacji miejskiej.
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9.4.  Obliczenie warto$ci rynkowej nieruchomosci zabudowanej

Dla szacowanego gruntu przyjeto nastepujaca charakterystyke:

Tab. 3

Lp. Cechy rynkowe

Charakterystyka

Opis

1 Lokalizacja, sgsiedztwo i

Bialoteka , rejon Trasy Torufiskiej i ul. Modlinskiej

otoczenie bardzo dobra przemystowy z dostgpem do infrastruktury miejskiej.
3 Powierzchnia nieruchomosci 1,1634 ha
dobra
4 Powierzchnia zabudo 1000 - 5000 m?
w dobra
5 Stan techniczny i standard Budynki do remontu i modernizacji.
zabudowy staby
6 Prawa do gruntu dobre Prawo uzytkowania wieczystego
Dzialka 12/8 ma dostep bezposredni do drogi publicznej ul.
7 Dostep do drogi publicznej / Energetycznej , natomiast dziatka 12/7 , jedynie przez
dojazd dziatke 12/8. Przystanki autobusowej komunikacji
dobry miejskiej w dalszej odleglosci przy ul. Modlinskiej

Dla nieruchomosci 0 Cin i Crmax przyjeto nastepujaca charakterystyke:

Nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej

Nieruchomos¢ potozonych na Targéwku przy ul. Biatoteckiej 233A. Dziatka zabudowana budynkami
parterowymi o funkcji magazynowej i przemystowej z cze$cig biurowg obecnie wynajmowanymi na
baze firmy budowlanej. Powierzchnia dziatki 1,3 ha,

Nieruchomos$¢é o cenie minimalnej

Nieruchomo$¢ potozna w dzielnicy Targowek Przemystowy przy ul. Poborzanskiej. Powierzchnia
dziatki 11,4 ha, Na dziatce znajduja :budynek produkcyjno-warsztatowy znajdujacy sie na
przedmiotowej nieruchomosci, budynek dawnej remizy kolejowej strazy pozarnej - ujety jest w
gminnej ewidencji zabytkéw m. st. Warszawy (budynek dawnej remizy kolejowej strazy pozarne;j.
Dla cze$ci nieruchomosci wydano WZiZT na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

Tab. 4
Udziat cechy Zakres wspotczynnikow Warto$¢
L.p. Rodzaj cechy w AC - waga wspolczynnikow
cechy Crmin/Csr * Waga Crmax/Csr * waga korygujacych
1 Lokalizacja, sgsiedztwo i otoczenie 30% 0,142 0,508 0,508
2 Powierzchnia dziatki 15% 0,071 0,254 0,163
3 Powierzchnia zabudowy 15% 0,071 0,254 0,163
4 Stan techniczny i standard zabudowy 20% 0,095 0,339 0,095
5 | Prawado gruntu 10% 0,047 0,169 0,047
6 Dostep do drogi publicznej / dojazd 10% 0,047 0,169 0,108
7 Razem 100% 0,473 1,694 1,083
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Rynkowg warto$¢ 1 m? okre$la si¢ wg wzoru:

n
kaw,=C§erUi

i=1
gdzie:
Cér — $rednia cena = 583,82 zt/m?;

Ui — suma wspotezynnikow korygujacych = 1,083
Stad warto$é 1 m? powierzchni nieruchomosci wynosi:
W = 582,82 zt/m? * 1,083 = 632,54 zZt/m? przyjeto 633 zb/m?

Warto$¢ nieruchomosci 0szacowano w wysokosci:

Wk = 633 zZ/m? * 11 634 m? = 7 364 322 z

10. WYNIK KONCOWY WYCENY.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej potozonej w Warszawie, dzielnicy Biatof¢ka, przy ul.
Modlinskiej 6, stanowiacej dziatki nr ew. 12/8 i 12/7 z obrebu 4-06-15, oszacowano wedtug stanu na
dzien 28.03.2019r. i cen aktualnych na dzien wyceny. w wysokosci:

Wr =7 364 322 7}

(stownie: siedem milionow trzysta szesédziesigt cztery tysigce trzysta dwadziescia dwa zlote

11. WNIOSKI

1. Oszacowana warto$¢ nieruchomosci w przeliczeniu na 1m? powierzchni gruntu wynosi 583
zt/m?, oscyluje nieco powyzej ceny $redniej i miesci sie¢ w przedziale (Cmin, Cmax)
2. Na ceng nieruchomosci gruntowej najwiekszy wptyw ma jej :

— lokalizacja w dzielnicy Biatoteka , w rejonie Trasy Torunskiej

— sasiedztwo torow i Trasy Torunskiej oraz w otoczenie obiektow o charakterze

przemystowym i magazynowym,

— potozenie w drugiej linii zabudowy od ul. Modlinskiej,

— brak bezposredniego wjazdu z ul. Modlinskiej, dojazd droga gruntowa,

— staby standard, stan techniczny i $rednia funkcjonalno$¢ zabudowy,

12. UWAGI 1 ZASTRZEZENIA.

e Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i
prawnym.

e Operat zostat sporzadzony zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21.09.2041r., wraz z
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Nieruchomos$¢ zabudowana — Warszawa, ul. Modlinska 6 dz. ewid. 12/8 i 12/7 z obrebu 4-06-15

pézniejszymi zmianami, a takze zgodnie ze “Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcoéw
Majatkowych".

e Operat zostat opracowany dla celu okreslonego w punkcie 2 i autor nie bierze odpowiedzialnosci
wobec 0s6b trzecich wykorzystujacych operat w innym celu, niz ten, dla ktérego zostat
sporzadzony.

e Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej i autor nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte
nieruchomosci.

e Operat jest opracowaniem autorskim, nie moze by¢ publikowany w calosci lub w czeSci
w jakikolwiek sposdb bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci tej publikacji.

e Tres¢ operatu nie moze by¢ ujawniana osobom trzecim z wyjatkiem sytuacji przewidzianych
przez przepisy prawa polskiego lub zagranicznego oraz na podstawie nakazu sgdowego.

e Rzeczoznawca dotozyt wszelkich staran by operat zawieral kompletne i prawdziwe informacje
dotyczace przedmiotu wyceny. Jednakze ogledziny nie stanowig ekspertyzy technicznej
przedmiotu wyceny, a rzeczoznawca hie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu
wyceny, ktorych wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonaniu ogledzin, ani tez na
podstawie powotanych w operacie zrodet danych merytorycznych. Rzeczoznawca przyjat
wszystkie dane otrzymane od Zamawiajagcych w dobrej wierze nie ponosi odpowiedzialnosci za
rzetelnosc.

e Rzeczoznawca jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej

e Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomos$ci stanowily dokumenty i materiaty
wymienione w pkt. 3., udostepnione przez zamawiajacego.

e Obliczenia wykonane zostaly z pomoca arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie moga by¢é

obarczone minimalnymi niedoktadno$ciami wynikajacymi z zaokraglen do liczb catkowitych.

e Oszacowana warto$¢ moze ulec zmianie w wyniku zmian koniunktury gospodarczej oraz zmian
rynku lokalnym. Oszacowana warto$¢ nie obejmuje podatku VAT.

e Operat zawiera 39 ponumerowanych stron i zataczniki

Opracowanie:
mgr inz. Bozenna Dziurkowska
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