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STRESZCZENIE OPERATU SZACUNKOWEGO

okreslenie i opis
przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem o funkeji
biurowej, dziatka o numerze ewidencyinym nr 169/1 (identyfikator dziatki:
142102_1.0015.169/1) potozona w obrebie ewidencyjnym nr 0015 Pruszkdw przy
ul. Promyka 93 w Pruszkowie, powiat pruszkowski, wojewddztwo mazowieckie.
Dziatka nr 169/1 obszaru 0,1488 ha (sposdb korzystania Ba - tereny przemystowe),
MNa nieruchomosci znajduje sie niepodpiwniczony budynek liczacy dwie kondygnacje,
o powierzchni zabudowy 360 m? oraz o powierzchni uiytkowej 577,50 m2.
Przedmiotowy budynek biurowy pefnigcy jednolity funkcje formalnie sktada sie wg
wypisu z ewidencji gruntdw z czterech budynkdw, co nie odpowiada fizycznym
przegrodom budowlanym.

stan prawny

wiiasciciel: WAVENET'S-p. Z 0.0

Dla przedmiotowej nieruchomosci urzadzono ksiege wieczysta nr WA1P/00018539/3
prowadzona przez Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych -
WAILP.

Teren na ktdrym znajduje sie przedmiot objety jest obowiazujacym na dzier wyceny
migjscowym planem zagospodarowania przestrzennego,  Zgodnie z Uchwala
nr All/114/2011 Rady Miejskiej w Pruszkowie z dnia 27 paidziemika 2011 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
.Gasin Mieszkaniowy" w Pruszkowie - Obszar |, przedmiot wyceny znajduje sie na
terenie aznaczonym symbolem MN (karta terenu 3MN) - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (dla terenu 3MN dopuszcza sie zachowanie istniejace]
zabudowy ustugowo - produkcyjnej z prawem do przebudowy, z zachowaniem

zakres wyceny

zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci nieruchomodci gruntowe] zabudowanej

i budynkiem biurowym, dziatki nr 169/1 obreb nr 0015 Pruszkow. Wycena nie obejmuje

wyposazenia ruchomego budynku.

cel wyceny

i celem wyceny jest okredlenie wartodci rynkowe] prawa whasnodcl nieruchomodc

gruntowe] zabudowane] budynkiem biurowym
upadtoiciowego, w tym na potrzeby sprzedazy

na potrzeby postepowania

rodzaj wartosci

wartodd rynkowa

sposob wyceny

podejicie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej

re.
e

O5Zacowana wartosd

wartos¢ rynkowa:

3 174 000 zt

stownie: trzy miliony sto siedemdziesiat cztery tysigce zt

oraz wartosc w warunkach wymuszonej sprzedazy:

2 698 000 zt

daty

data sporzadzenia wyceny: 08 lutego 2024 r.
data, na ktdra okreglono wartosd przedmiotu wyceny: 08 lutego 2024 r,
data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:

28 listopada 2023 r.
28 listapada 2023 r.

podpis | pieczed
FZeczoznawcy

data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny:

Operat szacunkowy sporzadzit; reneusz Komecki, nr upr, 6674

nieruchomosd gruntowa zabudowana budynkiem biurowym, ul. Promyka 73, Pruszkow, KW nr WATP/O0018539/3.
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Operat szacunkowy sporzadzit: Ireneusz Kornecki, nr upr. 5674
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nieruchomodé gruntowa zabudowana budynkiem biurowym, ul. Promyka 23, Pruszkow, KW nr WA1P/00018539/3.
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1.PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem o funkcji biurowej,
dziatka o numerze ewidencyjnym nr 169/1 (identyfikator dziatki: 142102_1.0015.169/1)
potozona w obrebie ewidencyjnym nr 0015 Pruszkéw przy ul. Promyka 93 w Pruszkowie, powiat
pruszkowski, wojewdédztwo mazowieckie. Przedmiotowy budynek biurowy petniacy jednolita
funkcje formalnie sktada sie wg wypisu z ewidencji gruntéw z czterech budynkéw, co nie
odpowiada fizycznym przegrodom budowlanym.

Dziatka nr 169/1 obszaru 0,1488 ha i zgodnie z wypisem z ewidencji gruntéw oraz zgodnie
z trescig ksiegi wieczystej ma ustalony sposéb korzystania Ba - tereny przemystowe.
Na nieruchomosci znajduje sie niepodpiwniczony budynek liczacy dwie kondygnacje,
o powierzchni zabudowy 360 m? oraz o powierzchni uzytkowej 577,50 m2.

Dla

przedmiotowej nieruchomosci urzadzono ksiege wieczysta nr WA1P/00018539/3

prowadzona przez Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych - WA1P.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
biurowym, dziatki nr 169/1 obreb nr 0015 Pruszkéw. Wycena nie obejmuje wyposazenia budynku.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowane] budynkiem biurowym na potrzeby postepowania upadtosciowego, w tym na
potrzeby sprzedazy. W operacie szacunkowym okreélono warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla
poziomu cen na date wyceny zgodnie z zakresem okreélonym przez Zleceniodawce wyceny oraz
wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE WYCENY
3.1. Podstawy formalne

Zlecenie na oszacowanie wartosci nieruchomoséci z dnia 22 listopada 2023 r.

Zleceniodawca - Pawet Siwik, syndyk masy upadtosci WAVENET Sp. z 0.0. w upadtosci
Zleceniobiorca i wykonawca operatu szacunkowego - Ireneusz Kornecki, rzeczoznawca

majatkowy, biegty sadowy z zakresu wyceny nieruchomoéci, nr uprawnien 6674.

3.2. Podstawy materialno - prawne

Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344,
1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029),

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 poz. 1832),

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz.
1520, z 2023 r. poz. 825, 1723, 1843, 1860),

Ustawa z dnia 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1610,
1615, 1890, 1933),

Ustawa z 06.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2023 r., poz. 1984),

-

Operat szacunkowy sporzadal: Ireneusz Kornecki, nr upr, 4674
nieruchomesc gruntowa zabudowana budynkiem biurowym, ul. Promyka 93, Pruszkdw, KW nr WALP/00018539/3
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Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie Centralnej
Informacji Ksigg Wieczystych (Dz.U. 2016 poz. 292),

3.3. Podstawy metodologiczne

Cymerman R., Hopfer A., Kotlewski L., ,Zasady okreslania wartosci nieruchomosci -
metodyczne i prawne”, Educaterra, Olsztyn 2016,

Nota Interpretacyjna - Zastosowanie podejécia dochodowego w wycenie nieruchomosci
{(Uchwata PFSRM RK 27_08 z dnia 9.12.2008 r.),

MNota Interpretacyjna - Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci
{Uchwata PFSRM z dnia 07.04.2014 r.),

Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS okreslenie wartosci ograniczonych praw
rzeczowych (Uchwata PFSRM RK 2_04_2014 z dnia 07.04.2014 r.},
Kaczor A., ,Leksykon nieruchomoéci”, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2008

3.4, Zrédta danych merytorycznych

ogledziny przedmiotu wyceny przeprowadzone w dniu 28 listopada 2023 - dokumentacja
fotograficzna zatacznik nr 2,

ksiega wieczysta urzadzona dla przedmiotu wyceny nr WA1P/00018539/3,

Uchwata nr X111/114/2011 Rady Miejskiej w Pruszkowie z dnia 27 pazdziernika 2011 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
.Gasin Mieszkaniowy" w Pruszkowie - Obszar |,

informacje i dokumenty pozyskane w Wydziale Geodezji i Gospodarki Nieruchomoéciami
w Starostwie Powiatowym w Pruszkowie, w tym kopia mapy ewidencyjnej i wypis
z rejestru gruntdw - zatgeznik nr 3,

uchwata nr LXXXIII/766/2023 Rady Miasta Pruszkowa z dnia 28 wrzesnia 2023 r.
w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na 2024 rok,
Elektroniczne Ksiegi Wieczyste - serwis Ministerstwa Sprawiedliwosci,

wypis z kartoteki budynkow (zatacznik do operatu),

wypis z ewidencji gruntdw (zatacznik do operatu),

http://pruszkow.e-mapa.net,

http://www.obligacjeskarbowe.pl,

http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/,

witasne badania rynku i baza danych cen nieruchomosci.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH PRZY WYKONYWANIU OPERATU

SZACUNKOWEGO
data sporzadzenia wyceny: 08 lutego 2024 r.
data, na ktdra okreslono wartosc przedmiotu wyceny: 08 lutego 2024 r.

data, na ktéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:

28 listopada 2023 r.

data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 28 listopada 2023 r.

Operat szacunkowy sporzadzit: reneusz Kamecki, nr upr, 6674
nieruchomodéd gruntowa zabudowana budynkiem biurowym, ul, Promyka 93, Pruszkow, KW nr WALP/O0018537/3.
Gdansk 08 lutego 2024 r.
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5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI WYCENIANE)J
5.1. Stan prawny

Nieruchomos¢ gruntowa, dziatka nr 169/1 w obrebie ewidencyjnym nr 0015 Pruszkow, ktorej
prawo wtasnosci jest przedmiotem wyceny posiada urzadzong ksiege wieczysta KW

nr WA1P/0001853%9/3 prowadzona przez Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydziat Ksiag
Wieczystych:

Dziat I-O (oznaczenie nieruchomosci):
numer dziatki: nr 169/1
identyfikator dziatki: 142102_1.0015.169/1
obreb ewidencyjny: nr 0015 Pruszkow

potoienie: wojewddztwo mazowieckie, powiat pruszkowski, gmina m. Pruszkow, miejscowosc
Pruszkow, ulica Promyka 92

obszar: 0,1488 ha

sposob korzystania: Ba - tereny przemystowe
Dziat I-SP (spis praw zwiazanych z nieruchomoscia):

brak wpisdw
Dziat Il (whasnosé):

whasciciel:

JIWAVENET" Sp. z 0.0,

podstawy nabycia:

1. umowa sprzedaiy oraz oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki, 4720/2011, 2011-07-01,
Mirostaw Wiech, Warszawa

2. informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z rejestru przedsiebiorcéw, 0000047579,
2013-05-14, Centralna Informacja Krajowego Rejestru Sadowego w Warszawie

Dziat Il (prawa, roszczenia | ograniczenia):

wzmianki:

1. dz. KW. / WAILP / 32456 / 23 / 1 - 2023-12-12, 14:52:23 - wykredlenie ostrzezenia o
niezgodnosci tresci KW z rzeczywistym stanem prawnym

2. dz kw./ WAILP /29837 / 23/ 1-2023-11-22, 10:40:07 - wpis ogloszenia upadtosci

ostrzezenia:

1. ostrzeZenie o niezgodnosci ujawnionego w ksiedze wieczystej stanu prawnego nieruchomosci
Z rzeczywistym stanem prawnym wobec przystugujacego prawa wiasnosci nieruchomosci

stanowiacej dziatke ewidencyjng numer 169/2 o pow. 12 m? gminie Pruszkéw zgodnie

z trescig decyzji starosty pruszkowskiego z dnia 29.04.2013 roku nr 03/2013 w przedmiocie
zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej

jednostka samorzadu terytorialnego: Gmina Pruszkdw
podstawa wpisu:

decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, 03/2013, 2013-04-29, starosta
pruszkowski, Pruszkow

Operat szacunkowy sporzadzik: Ireneusz Kornecki, nr upr. 6674
nieruchomase gruntowa zabudowana budynkiem biurowym, ul. Promyka 93, Pruszkaw, KW nr WaALF/00018539/3.
Gdansk 08 lutego 2024 r.
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2. wzmianki o toczace] sie egzekucii z nieruchomosci w sprawie GKM 30/23 nalezacej do
diuznika WAVENET Sp. z 0.0. na podstawie wniosku wierzyciela Dariusz Sylwanowicz,
82-200 Malbork, Al. Wojska Polskiego 90a, ktorego reprezentuje: radca prawny Ireneusz
Oszczeda Kancelaria Radcy Prawnego, 59-220 Legnica, Ziotoryjska 66/4 oraz tytutu
wykonawczego: nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym Sadu Okregowego
w Warszawie XX Wydziat Gospodarczy z dnia 01-06-2022, sygnatura akt XX GNC 813/22
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci z dnia; 22-09-2022

podstawa wpisu:

wezwanie do zaptaty w egzekucji z nieruchomosci, GKM 30/23, 2023-03-07, komornik
sadowy przy Sadzie Rejonowym w Pruszkowie Marcin Jankowski

inny wpis:

wzmianka o przytaczeniu sie do toczacej egzekucii z prawa wiasnosci nieruchomosci w sprawie
GKM 76/22 nalezacego do dtuinika WAVENET Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia na
podstawie wniosku wierzyciela ALFA-BET 5p. z o.0. , 21-100 Lubartdw, Popietuszki 10/19
ktarego reprezentuje; radca prawny Jacek Kottun, 23-200 Krasnik, Krzywa 12a oraz tytutu
wykonawczego: nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym sadu rejonowego dla m.st.
Warszawy w Warszawie XV Wydziat Gospodarczy z dnia 07-10-2021, sygnatura akt XVI GNC
5263/21 zaopatrzony w klauzule wykonalnoéci z dnia: 19-01-2022

podstawa wpisu:

wezwanie do zaptaty w egzekucji z nieruchomosci, GKM 76/22, 2023-07-20, komornik
sadowy przy Sadzie Rejonowym w Pruszkowie Barbara Szczesniak

Dziat IV (hipoteka):

1. hipoteka umowna;
suma: 4020000,00 (cztery miliony dwadziescia tysiecy) zi

wierzytelnos¢ | stosunek prawny: kapitat kredytu, odsetki, przyznane koszty postepowania,
roszczenia z tytulu optat i prowizji, umowa kredytu numer FT/875/2018/00001534/00 z dnia
23 kwietnia 2018 r.

pierwszenstwo: wierzycielowi hipotecznemu ING Bank Slaski S.A. w Katowicach przystuguje
roszczenie o przeniesienie niniejszej hipoteki z miejsca cawartego do kwoty 1 500 000 ztotych na
miejsce pierwsze oraz z miejsca czwartego do kwoty 475 000 ztotych na miejsce drugie oraz
z miejsca czwartego do kwoty 2 045 000 ztotych na migjsce trzecie po opréznieniu tych miejsc
wskutek wygasniecia wpisanych tam hipotek

wierzyciel hipoteczny: ING Bank Slaski S.A. w Katowicach

2. hipoteka umowna:
suma: 4 020 000,00 (cztery miliony dwadziescia tysiecy) zt

wierzytelnosd | stosunek prawny: kapitat kredytu, odsetki, przyznane koszty postepowania,
roszczenia z tytutu opfat | prowizji, umowa kredytu zlotowego obrotowego w formie linii
odnawialnej numer 875/2019/00001890/00 z dnia 24 kwietnia 2019 r. wraz z aneksem zawartym
w dniu 16 kwietnia 2021 roku

pierwszenstwo: wierzycielowi hipotecznemu przystuguje roszczenie o przeniesienie niniejszej
hipoteki na miejsce oproznione przez hipoteke umowna wpisang do sumy 4 020 000 ztotych
ustanowiona na rzecz ING Bank Slaski 5.A. w Katowicach z chwilg gdy stanie sie wolne

P~
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rodzaj zmiany: dokonano Zmian w polach: 4412 4413, 4418 w 2wigzku ze zmiang treéci
hipoteki

wierzyciel hipoteczny: ING Bank Slaski S.A. w Katowicach

3. hipoteka umowna:
suma: 2680000,00 {dwa miliony szeséset osiemdziesiat tysiecy) zt

wierzytelnoéé | stosunek prawny: kapitat kredytu, odsetki, prowizje, opfaty, inne koszty
i Swiadczenia uboczne, umowa kredytu nr 875/2021/00002521/00 z dnia 18 maja 2021 roky

pierwszenstwo; roszczenie o przeniesienie niniejszej hipoteki wpisanej pod numerem szostym na
opréznione miejsce hipoteczne powstate PO wygasnieciu i wykregleniy hipoteki wpisanej pod
numerem pigtym, na ktorym wpisana jest hipoteka umowna do kwoty 4 020 000 zt na
zabezpieczenie kredytu udzielonego na podstawie umowy nr 875/2019/00001890/00 z dnia 24
kwietnia 2019 roku zmienionej aneksem z dnia 16 kwietnia 2021 roku na rzecz ING Bank Slaski S.A,
w Katowicach, a nastepnie przeniesienie niniejszej hipoteki z miejsca o numerze piatym na miejsce
okreslone numerem Czwartym po wygasnieciu i wykredleniu wpisanej tam hipoteki umownej do
kwoty 4 020 000 z na rzecz ING Bank Slaski S.A. w Katowicach

wierzyciel hipoteczny: ING Bank $laski S.A. w Katowicach

4. hipoteka przymusowa:
suma: 359563,91 (trzysta piecdziesiat dziewie¢ tysiecy piecset szeéédziesiat trzy 91/100) zt

wierzytelnose i stosunek prawny: wierzytelnoé¢ stwierdzona tytutem wykonawczym, oéwiadczenie
0 poddaniu sie egzekucii rep. anr 16396/2020 wraz z klauzula wykonalnosci sygn, akt | CO 1605/21

wierzyciel hipoteczny: ATP-INVEST MENTS Sp. z 0.0., Warszawa

3. hipoteka przymusowa:

suma: 3297880,71 (trzy miliony dwiescie dziewiecdziesiat siedem tysiecy osiemset osiemdziesiat
71/100) zt

wierzytelnodé i stosunek prawny: wierzytelnos¢ stwierdzona tytutem wykonawczym, decyzja
nr 550271DZPDZ22/000317

wierzyciel hipoteczny: Zakiad Ubezpieczer Spotecznych IIl Oddziat w Warszawie, Warszawa
6. hipoteka przymusowas
suma: 300000,00 (trzysta tysigcy) zt

wierzytelnosé i stosunek prawny: wierzytelnosé stwierdzona tytutem wykonawczym, akt notarialny
Rep. A nr 2331/2021 wraz 2z postanowieniem sadu o nadaniu klauzuli wykonalnoéci sygn. akt
| CO 3107/22

wierzyciel hipoteczny: ATP-INVESTMENTS Sp. z 0.0., Warszawa
7. hipoteka przymusowa:
suma: 16561,15 (szesnascie tysiecy pigcset szeéédziesiat jeden 15/100) zt

wierzytelnoéc | stosunek prawny: wierzytelnoée stwierdzona tytutem wykonawczym, tytut
wykonawczy nr WFB3161,32/ 880402/2022/7

wierzyciel hipoteczny: Gmina Miasto Pruszkéw, Pruszkéw
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Zgodnie ze standardem Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS dot. okreélania wartosci
ograniczonych praw rzeczowych hipoteke jako niezbywalne ograniczone prawo rzeczowe ujawnia
sie w operacie szacunkowym. Rzeczoznawca majatkowy podajac wynik wyceny zamieszcza
uwage, Zze okreslona wartosc nie zostata pomniejszona o istniejagce obcigzenie hipoteczne. Tak
wiec okreélona wartos¢ nie uwzglednia obciazen hipotecznych ujawnionych w ksiedze wieczystej.

3.2. Oznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (m.p.z.p.)

Teren na ktorym znajduje sie przedmiot objety jest obowiazujacym na dzieri wyceny miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Uchwata nr XI11/114/2011 Rady Miejskiej
w Pruszkowie z dnia 27 paZdziernika 2011 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Gasin Mieszkaniowy” w Pruszkowie - Obszar |,
przedmiot wyceny znajduje sie na terenie oznaczonym symbolem MN (karta terenu 3MN) - tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j:

Dla terenu, w tym 3MN ustala sie:

§ 17. 1. Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN, w sktad ktorych
wchodzg tereny oznaczone na rysunku planu symbolami 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 7MN,
8MN, 23 9MN, 11MN, 12MN, 13MN, 14MN, 15MN, 16MN, 17MN, 18MN, 19MN, 20MN, 2Z1MN,
22MN, 23MN, 24MN, 25MN, 26MN, 27MN, 28MN, 29MN, 30MN, 31MN, 33MN, 34MN, 35MN,
36MN, 41MN, 42MN, 43MN, 44MN, 45MN:

2. Dla terendw, oznaczonych na rysunku planu miejscowego powyzszymi symbolami ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: funkcja mieszkaniowa jednorodzinna realizowana jako zabudowa wolno
stojaca, blizniacza i szeregowa,

b) dopuszczalne: funkcja ustugowa nieucigzliwa towarzyszaca funkcji podstawowej w formie
lokalu ustugowego wbudowanego,

c) dla terenu 3MN dopuszcza sie zachowanie istniejacej zabudowy ustugowo - produkcyjnej
z prawem do przebudowy, z zachowaniem okreslonych w planie parametrow i wskaznikéw
zabudowy,

d) dopuszcza sie urzadzenia infrastruktury technicznej, miejsca gromadzenia odpaddéw,
konieczne zaplecze techniczne i miejsca postojowe realizowane w postaci garazy
wbudowanych lub miejsc parkingowych na terenie,

e) wykluczone: lokalizowanie obiektéw i urzadzen, wymienionych w §8 ust. 11 niniejszej
uchwaty oraz lokalizowanie nowych obiektéw o funkcjach produkcyjnych i przemystowych:;

2) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym:

a) minimalna powierzchnia nowo tworzonych dziatek budowlanych: - dla zabudowy
jednorodzinne] wolno stojacej - 500 m? na jeden lokal mieszkalny, - dla zabudowy
jednorodzinnej blizniaczej (jeden budynek w zabudowie bliZzniaczej) - 500 m” na jeden lokal
mieszkalny, - dla zabudowy szeregowej (na jeden segment): segment s$rodkowy 250 m?,
segment skrajny 400 m? na jeden lokal mieszkalny,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatek budowlanych: - dla zabudowy jednorodzinnej wolno
stojacej - 16 m, - dla zabudowy jednorodzinnej bliZniaczej (jeden budynek w zabudowie

O
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blizniaczej) - 14 m, - dla zabudowy szeregowej (na jeden segment): segment srodkowy 9 m,
segment skrajny 14m,

¢) zachowanie kata potozenia granicy dziatki budowlanej w stosunku do pasa drogowego dréog
w przedziale 75° - 105°:

3) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:

a) maksymalna wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki - dla
zabudowy wolno stojacej 40%, dla zabudowy bliZniaczej 50%, dla zabudowy szeregowej 60%,

b) maksymalna wysokos¢ zabudowy - 11 m, zgodnie z §10 ust.7 p.1, 24

c} maksymalna ilos¢ kondygnacji - 3 (2 z poddaszem uzytkowym), d) minimalny wskaZnik
powierzchni biologicznie czynnej - 50% dla zabudowy wolno stojacej, 30% dla zabudowy
blizniaczej i 25% dla zabudowy szeregowej,

e) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy - dla zabudowy wolno stojacej 1,0; dla
zabudowy blizniaczej 1,3; dla zabudowy szeregowej 1,5;

4) materiat i kolorystyka elewacji: tynki w gamie koloréw od biatego do kremowego oraz kamier
i drewno w barwach naturalnych; zakazuje sie stosowania jaskrawej ceramiki i oktadzin;

5) kolor dachu: odcienie klasycznej dachowki ceramicznej (czerwieni) z dopuszczeniem
stonowanych odcieni grafitu i brazow - nie dotyczy dachow o kacie nachylenia ponize] 15%
dopuszcza sie wszystkie formy dachéw o maksymalnym kacie nachylenia dachu 42°;

&) lokalizacja zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu  umiejscowionymi
i nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, a w przypadku, kiedy na rysunku planu miejscowego nie
ustala sie umiejscowionej linii zabudowy, zgodnie z przepisami § 10 ust.3, z zastrzezeniem
§ 10 ust.4;

7) dopuszcza sie sytuowanie zabudowy przy granicy dziatek jako zabudowy bliZzniacze] lub
szeregowej. Dopuszcza sie etapowa (niejednoczesna) budowe i rozbudowe budynkéw, przy tej
granicy jako docelowa zabudowe w ukfadzie blizniaczym lub szeregowym; dopuszcza sie
sytuowanie zabudowy ze sciang bez otwordw w odlegtosci 1,5m od granicy;

8) zasady rozmieszczania nosnikow reklamowych - zgodnie z ustaleniami §9 ust. 6;
9) realizacja ogrodzern - zgodnie z ustaleniami §10 ust. 10;
10) zasady lokalizowania matych obiektéw handlowych (kioskéw) - zgodnie z §9 ust. 5;

11) zakazuje sie lokalizowania obiektéw kubaturowych, nie zwiazanych z podstawows funkcja
terenu;

12) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:
a) nakazuje sie objecie szczegdlna ochrong istniejacej zieleni, zgodnie z ustaleniami §8 ust. 2,

b) dopuszcza sie wycinke drzew zniszczonych i zagrazajacych bezpieczenstwu ludzi, zgodnie
z warunkami okreslonymi w §8 ust. 3,

c) nakazuje sie ochrone istniejacych zasobow wad powierzchniowych i podziemnych, zgodnie
z ustaleniami §8 ust. 6, 7, 8,

d) ustala sie obowiazek ochrony przed hatasem i promieniowaniem, zgadnie z przepisami
§8 ust. 12;
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13) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu:

a) zachowuje sie istniejgca zabudowe dziatek z zabudowa mieszkaniows i ustugowa, ktéra nie
stanowi samowoli budowlanej, zgodnie z ustaleniami §10 ust.12,

b) nakazuje sie dostosowanie lokalizacji nowych budynkéw na dziatkach do istniejacego
drzewostanu i uksztattowania terenu,

¢) ustala sie realizacje garazy i budynkéw gospodarczych zgodnie z §10 ust.7 pkt. 3, 25

d) ustala sie ograniczenia w uzytkowaniu terenéw potozonych w pasie ucigzliwogci linii
kolejowej - dotyczy terenu 31MN,

e) ustala sie ograniczenia zabudowy terendéw potozonych w pasie eksploatacyjnym szerokosci
11m dla kolektora klasy ,B" - dotyczy terendw 14MN, 15MN, 26MN, 27MN | 30MN,
ograniczenia zabudowy przestaja obowigzywad w przypadku przeniesienia przebiegu kolektora
poza wymienione tereny,

f) strefa ochrony konserwatorskiej - stanowiska archeologiczne zgodnie z 14 ust. 3 i 4:
w zakresie stanowiska nr AZP 58-64/6 znajdujacego sie na terenie 4MN, 5MN i BMN,

g) ustala sie obowigzek nasadzer zieleni izolacyjnej wysokiej wzdtuz ul. Btoriskiej - dotyczy
terendw 11MN, 12MN, 27MN | 31MN;

14) zasady obstugi komunikacyjnej:
a) zgodnie z ustaleniami §12 ust. 5,71 10.
b) wskaZniki parkingowe - zgodnie z ustaleniami §12 ust. 81 9;

15) zasady wyposazenia terenu w infrastrukture techniczna zgodnie z ustaleniami §13 niniejszej
uchwaty;

16) tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie i uzytkowanie terendw zgodnie z ustaleniami §15
niniejszej uchwaty;

17) stawka procentowa - 30%.
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Przedmiot wyceny zgodny jest swoja funkcja z przeznaczeniem okreslonym w m.p.z.p.
Po analizie m.p.z.p. oraz ogledzinach w terenie brak negatywnego wptywu zapisow w m.p.z.p. na
oszacowang wartos¢ przedmiotu wyceny.

5.3. Lokalizacja i otoczenie

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny jest potozona przy ul. Promyka 93 w Pruszkowie
z bezposrednim do niej dostepem zaréwno od ulicy Promyka jak i ulicy Btorskiej. Wskazanie
potozenia wzgledem wazniejszych drég jest istotne z punktu widzenia funkcji i przeznaczenia
nieruchomosci, i jej potencjatu czy alternatywnego wykorzystania. Nieruchomosé lezy blisko tras
A2 i S8 co wptywa korzystnie na aspekt komunikacji z nieruchomoscia.

Pruszkow jest miastem liczacym okoto 65 tys. mieszkancéw i stanowi miasto satelite dla
aglomeracji miasta stotecznego Warszawy. Do najblizszej warszawskiej dzielnicy, Ursusa jest
okoto 9 km z dogodnym dojazdem zaréwno komunikacja miejska jak i wiasnym srodkiem
transportu. Lokalizacja ta jest doskonaty alternatywa w stosunku do Warszawy dla
przedsigbiorcow chcacych mie¢ wygodna i dobrze skomunikowana siedzibe dla swojej firmy. Poza
tym Pruszkéw jawi sie rowniez jako tarisza alternatywa do zamieszkania.

W najblizszej okolicy znajduje sie zabudowa mieszkaniowa niska (budynki jednorodzinne) oraz
nieco dalej, w kierunku zjazdu z autostrady A2 siedziby wielu firm, najczesciej w obiektach
wielkopowierzchniowych (firmy logistyczne, centra magazynowe oraz przedsiebiorstwa
produkcyjne), jak i tereny niezabudowane. W niewielkiej odlegtosci jest réwnieZ potozona gora
émieciowa Pruszkéw (Géra Zbikowska), co nie ma wiekszego znaczenia dla nieruchomosci
o charakterze biurowym w zwiazku z tym, ze od 2009 roku nie stanowi czynnego wysypiska smieci
i jest sukcesywnie rekultywowana, i stanowi swego rodzaju atrakcje petniac funkcje punktu
widokowego na Warszawe i okolice.

5.4. Stan zagospodarowania

Nieruchomosc gruntowa jest zabudowana budynkiem biurowym w ksztatcie zblizonym do duzej
litery ,L". Oprécz budynku sa dwa place manewrowe (parkingi) oraz inne utwardzenia gruntu
zapewniajace komunikacje. Pozostatg czes¢ dziatki stanowi trawnik i niewielkie krzewy. Na
terenie dziatki znajduje sie posadowiony prze podmiot trzeci maszt telekomunikacyjny dajacy
przychod wiascicielowi nieruchomosci.

vl
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5.5. Stan techniczno - uzytkowy nieruchomosci

Mieruchomos¢ gruntowa bedaca przedmiotem wyceny jest zabudowana niepodpiwniczonym
budynkiem biurowym liczacym dwie kondygnacje. Budynek funkcjonalnie stanowi jedna bryte,
natomiast zgodnie z wypisem z rejestru gruntdw stanowi cztery budynki o powierzchniach
zabudowy odpowiednio 216 m2, 68 m?, 60 m?, 16 m?, w sumie 360 m?.

Trzy budynki zostaty wzniesione w 1982 r. i peinity funkcje warsztatu samochodowego.
W 2000 r. dobudowano czwarty budynek.

Budynki zostaty wzniesione w technologii tradycyjnej, murowanej z bloczkéw gazobetonowych
(nadziemie). Strop zelbetowy, wylewany. Budynek przykryty dachem dwuspadowych o konstrukcji
drewnianej z dociepleniem wetna mineralna. Elewacja budynku docieplona styropianem.

W 2020 r. budynek przeszedt generalny remont, wskutek czego caty budynek jest budynkiem
o funkcji biurowej. Druga kondygnacja stanowi poddasze uzytkowe wykonczone ptytami gkf.

Podtogi i schody wytozone gresem dobrej jakosci, balustrada na wewnetrznych schodach ze stali
nierdzewnej, stolarka  zewnetrzna aluminiowa  (drzwi). Standard  wykonczenia
i wyposaZenia na tle nieruchomoéci uznanych za podobne - wysoki, co potwierdza dokumentacja
fotograficzna (zatacznik nr 2) sporzadzona w trakcie ogledzin.

Parametry techniczne budynku:

- powierzchnia zabudowy: 360 m?
— powierzchnia uzytkowa 577,50 m*
— liczba kondygnacji naziemnych 2

— liczba kondygnacja podziemnych brak

W obszarze nieruchomosci sa urzadzenia infrastruktury technicznej:

— instalacja wodna z wtasnego ujecia (w pasie drogowym ulicy Btoriskiej i Promyka jest
wodociag miejski),

— kanalizacja sanitarna (zbiornik szczelny bezodptywowy) - w pasie drogowym ulicy Promyka
jest infrastruktura miejskiej kanalizacji sanitarnej,

— kanalizacja deszczowa (w pasie drogowym),

~ energia elektryczna,

- przytacze gazowe,

— ¢.0.icw. przy wykorzystaniu dwdch piecow gazowych,

— klimatyzacja pomieszczen biurowych (zewnetrzne klimatyzatory)

6. SPOSOB WYCENY NIERUCHOMOSCI

6.1, Wiskazanie rodzaju okreslonej wartosci

Ustawa o gospodarce nieruchomoséciami okresla zasady wyceny wszystkich nieruchomoéci, bez
wzgledu na ich rodzaj, potoZenie i przeznaczenie w planie miejscowym, a takze bez wzgledu na
podmiot wiasnosci i cel wyceny, z wytaczeniem okreslenia wartosci nieruchomosci w zwiazku
z realizacja ustawy o scalaniu | wymianie gruntow.

W wyniku procesu wyceny nieruchomosci okresla sie miedzy innymi wartosé rynkowa
nieruchomoéci, ktére sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego. Zgodnie z art. 151 ust 1
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na
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warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym, a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji
przymusowe;j.

Zgodnie z art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami sposoby okreélania wartoéc
nieruchomosci, stanowiace podejécia do ich wyceny, 53 uzaleznione od przyjetych rodzajow
czynnikow wptywajacych na wartos¢ nieruchomoéci, Wyceny nieruchomoéci dokonuje sie przy
zastosowaniu podejé¢: poréwnawczego, dochodowego Iub kosztowego, albo mieszanego,
zawierajacego elementy podejé¢ poprzednich.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze¢nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci wycenie podlega wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci gruntowej zabudowanej
jako przedmiot prawa wihasnosci, W niniejszym operacie szacunkowym zastosowano podejscie
dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej. Wybdr wtasciwego podejécia
oraz metody szacowania nieruchomosci dokenano uwzgledniajac: cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomoéci, funkcje wyznaczong dla terenu na ktérym sie znajduje, stopienn wyposazenia
W urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach,
czynszach i cechach nieruchomodci podobnych.

Obciazenia hipoteczne nie maja wplywu na Oszacowang warto$¢ mimo, ze naleza do
agraniczonych praw rzeczowych (Kodeks cywilny),

Powyisze oznacza, 2e sam fakt obcigzenia hipoteka nie wptywa jednak na obnizenie wartosci
rynkowej sprzedawanej nieruchomoéci. Obcigzenie hipoteka nie ma takze wptywu na obnizenje
wartosci rynkowej nieruchomoéci sprzedawanej egzekucyjnie czy w postepowaniu
upadtosciowym, poniewaz z chwila przysadzenia wlasnosci nieruchomoéci na rzecz nabywcy
licytacyjnego, hipoteka WYygasa, a w jej miejsce powstaje uprawnienie wierzyciela hipotecznego do
zaspokojenia z sumy uzyskanej z egzekucji/ sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

Zgodnie z Ustawa Prawo upadtosciowe Art, 313 ust. 2:

Sprzedaz nieruchomodéci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczeri osobistych ujawnionych przez
wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w
terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo

na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomodéci
obciqZonej. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomodci.

Hipoteki wpisane w ksiedze wieczystej przedmiotu wyceny wygasna z chwila zawarcia umowy
sprzedazy. Tak wiec wpisane hipoteki nie maja Zzadnego wphywu na OSsZacowang wartoéé ani na
proces sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

W zwiazku z tym w dalszej czeici opracowania nie uwzgledniono w oszacowaniu wartosci
obciazeri zadtuzen hipotecznych z uwagi na brak takiego wptywu.

6.2. Wybér podejscia i metody wyceny

Ze wzgledu na fakt, ze nieruchomosé stanowi | moze stanowic Zrédto generowania dochodu
celowym jest zastosowanje podejicia dochodowego. Mimo, ze budynki obecnie Moga petnic
funkcje nie tylko biurowa ale réwniez ustugowa czy techniczng z uwagi na swoja historie to
przyjeto na podstawie podstawowych parametréw technicznych jako pomieszczenia biurowe
i w zwiazku z tym w procesie wyceny wykorzystano informacje z rynku biurowego. Takie podejécie
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uzasadnionej jest tym, iz na rynku w tym obszarze jest najwiecej informacji oraz budynek bedacy
przedmiotem wyceny fizycznie od ostatniego gruntownego remontuy przeprowadzonego
w 2020 r. petni funkcje budynku biurowego. Istota wyceny jest wskazanie wartoéci
Z uwzglednieniem potencjatu nieruchomosci przy wskaznikach popytu i podazy. Rynek biurowy
mimo okresu pandemii oraz bezposrednio po tym okresie charakteryzuje sie dos¢ stabilnym
popytem.

Podejscie dochodowe polega na okresdleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca
zapfaci za nig ceneg, ktérej wysokodé uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska
z nieruchomodci,

W podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjna lub metode zyskdw i nastepujace
techniki szacowania nieruchomoéci:

~ technika dyskontowania strumieni pienieznych
~ technika kapitalizacji prostej.

biorac pod uwage takie czynniki jak:

- cel wyceny,

— opis i uwarunkowania techniczno - uzytkowe przedmiotowej nieruchomodci poznane
podczas ogledzin nieruchomodci,

— dostepnoé¢ oraz ilog¢ informacji;

techniki kapitalizacji prostej,

Rynkowa stawka czynszu netto zostata ustalona w podejsciu poréwnaweczym na podstawie
dochodu z czynszu najmu (wartosci ofertowe z uwzglednieniem $redniego opustu, zwykle
udzielanego najemcy podpisujacego umowe najmu) w obiektach poréwnywalnych na rynku.

Pod pojeciem dochodu z nieruchomosci rozumie sig dochéd jaki mozna uzyskac z gruntu wraz
Z jego czedciami sktadowymi.

Uzyskiwanie dochodu z catej nieruchomodci i jego wykorzystywanie w podejsciu dochodowym
powoduje, Zze warto$¢ rynkowa okreslana w tym podejéciu obejmuje wartoéé gruntu wraz z jego
czesciami sktadowymi lub odpowiednio wartoé¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu
| zwigzanej z tym prawem wtasnosci budynkéw i urzadzen oraz budynkéw na uzytkowanym
gruncie.

Dochodem z nieruchomosci jest czynsz oraz inne dochody pozaczynszowe takje jak dochody
z parking6w, reklam, garazy itp.

Podejécie dochodowe stosuje sie przy okreélaniu wartoéci nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochéd w nieskoriczenie dtugim czasie, pod warunkiem, ze wysokos¢ tego
dochodu jest znana lub mozliwa do okreslenia.

Metoda inwestycyina stosowana jest przy okredlaniu wartosci nieruchomoéci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochéd z czynszow najmu lub dzierzawy, ktérego wysokos$¢ mozna ustali¢ na
podstawie analizy ksztattowania sig stawek rynkowych tych CZYNSZOW.

Technika kapitalizacji prostej netto stosowana jest do okreélania wartosci nieruchomosci w postaci
iloczynu statego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania i wspotczynnika
kapitalizacji, przy czym wspotczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien
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nastapic zwrot érodkow pPoniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosdci
wycenianej z dochodéw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomoéci podobnych.

Technike te stosuje sig, gdy znane s3 wydatki operacyjne wiaéciciela nieruchomoéci,

Wyboru podejscia do wyceny dokonano na podstawie art, 153 ust. 2 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami o tresc;:

Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci przy zatozeniu, Ze jej nabywca zaptaci za nig cene,
ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochody jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy
wycenie nieruchomosci przynoszqcych lub moggcych przynaosic dochdd.

Przyjeta procedura szacowania jest zasadna w éwietle opisanej sytuacji i przytoczonych wyzej
przepisow.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartoé¢ nieruchomosci okreéla sie jako iloczyn dochodu
rocznego generowanego przez nieruchomosé i wspotczynnika kapitalizacji:

V=DxW,
gdzie:

V - oznacza wartoé¢ nieruchomosci,

D - oznacza dochéd roczny z nieruchomosci (strumier rocznych dochodéw o jednakowym
poziomie),

Wi - wspétczynnik kapitalizacji (Wi = 1/R)

R - stopa kapitalizacji

Dochéd roczny z nieruchomoéci odwzorowuije efektywny dochéd brutto lub dochdd operacyjny
netto.

Wspétczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktorym powinien nastapic zwrot érodkéw
wydatkowanych na zakup nieruchomosci z dochodéw uzyskiwanych z tej nieruchomoéci (okres
zwrotu kapitatu).

Wysokos¢ wspétczynnika kapitalizacji ustala sie¢ na podstawie badania rynku podobnych
nieruchomosci jako wzajemna relacje pomiedzy ceng transakcyjng zaptacona za nieruchomoé¢,
a dochodem mozliwym do uzyskania z tej nieruchomoéci:

Wi =C/D
gdzie:
C - cena transakcyjna za nieruchomosé podobng (pod wzgledem charakteru, lokalizacji,

standardu i stanu techniczno-uzytkowego oraz pozostatych czynnikéw wptywajacych na
wartosc)
D - dochéd mozliwy do uzyskania
Technike kapitalizacji prostej stosuje sie do wyceny nieruchomosci, dla ktérej uzasadnione jest
zatozenie (przewidywanie), 7e realna wartos¢ dochodu pozostanie w przysztosci na poziomie

dochodu obecnego oraz, ze poziom tego dochodu bedzie staty, W modelu techniki kapitalizacji
prostej miesci sie, zgodnie z Powyzszym, zatozenie stabilnoéci dochodu w dtuzszej perspektywie,

Jesli uzasadnione 53 zatozenia co do wzrostu dochodu (lub jego spadku), roczny dochéd moze by¢ O
przyjety na poziomie wyzszym (lub nizszym) od biezacego. e
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W zaleznosci od mozliwosci zgromadzenia danych o cenach transakcyjnych nieruchomoéci
podobnych do wycenianej, dochodu z tych nieruchomosci, a takze wydatkow operacyjnych,

podstawie dochody operacyjnego netto, a technika kapitalizacji prostej moze by¢ stosowana jako:

a) technika kapitalizacji prostej dochodu brutto,
b) technika kapitalizacji prostej dochodu netto,

Technika preferowana jako bardziej przejrzysta, czytelng | zrozumiaty dla odbiorcy operatu
szacunkowego winna by¢ technika kapitalizacji prostej netto.

Procedura postepowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej dochodu netto obejmuje
nastepujace czynnodci:

— okreslenje potencjalnego dochody brutto, jaki moze bye¢ osiagniety w ciagu roku
Z nieruchomoéci stanowiacej przedmiot wyceny,

~ okreslenie efektywnego dochodu brutto Poprzez pomniejszenie potencjalnego dochoduy
brutto o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zalegtosciami
Czynszowymi i typowym dla tego rynku poziomem pustostandw,

- okredlenie wydatkéw operacyjnych zwigzanych 7 eksploatacjg i funkcjonowaniem
nieruchomodci wycenianej. Wydatki operacyjne obejmuja miedzy innymi podatek od
nieruchomodéci, optate za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty dostarczenia mediow,
naktady na konserwacje i naprawy biezace, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia
i ochrony nieruchomoéc;. Wydatki operacyjne nie obejmuja amortyzacji. Na etapie
okredlania dochodu Operacyjnego netto nje uwzglednia sie ani kosztéw finansowych
(odsetek do zaptacenia od zaciagnietych kredytéw) ani podatku dochodowego,

— okreslanie dochodu operacyjnego netto jako réznicy efektywnego dochodu brutto
i wydatkow operacyjnych,

— analiza transakcji dia nieruchomodéci podobnych w celu ustalenia cen transakcyjnych
i dochoddéw netto uzyskiwanych z tych nieruchomoécj,

- ustalenie stopy kapitalizacji na podstawije dochodu operacyjnego netto (lub wspotczynnika
kapitalizacji),

- okreslenie wartosci nieruchomosci poprzez podzielenie rocznego dochodu operacyjnego
netto osiaganego przez nieruchomos¢ przez stope kapitalizacji netto ustalong na podstawie
poréwnywalnych transakcji lub pomnozenie tego dochodu przez wspdtczynnik kapitalizacji
netto,

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosc najmu przy zatozeniu, ze wartosc ta
odpowiada cenom jednostkowym, jakie uzyskano za wynajem powierzchni nieruchomoéci
podobnych.

Zastosowano hastepujaca procedure postepowania dla podejscia poréwnawczego:

= utworzenie zbioru nieruchomoéci podobnych, o znanych cenach najmu i cechach,

— aktualizacja cen jednostkowych na date wyceny (jesli jest to zasadne),

— ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen,

— ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen jednostkowych najmuy,

— Uustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

—  wybér do poréwnar z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomoéci
najbardziej Podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka,
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— charakterystyka wycenianej nieruchomodci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

~ Przeprowadzenie poréwnar nieruchomoéci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okredlenie wielkodci Poprawek wynikajacych z roznicy ocen
nieruchomoéci wycenianej i nieruchomogci wybranych do poréwnan,

~ obliczenie skorygowanej ceny jednostkowej kazdej nieruchomodci przyjetej do poréwnar
Przy uzyciu okreslonych poprawek,

— 10.0bliczenie wartosci iednustknwej wycenianej nieruchomosci jako sredniej arytmetycznej
Z cen jednostkowej skorygowanej, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlinych parach, lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodnosé¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Dla potrzeb wyceny okreslono:
= rodzaj rynku : rynek nieruchomoéci o dominujacej powierzchni biurowej

— obszar rynku: rynek lokalny, obszar miasta Pruszkéw i miasta Piastow oraz dzielnicy Ursus
w Warszawie

— okres badania cen: rok 2024
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Przedmiotem wyceny jest nieruchomoéé gruntowa zabudowana budynkiem o funkcji biurowej,
W zwiazku z tym przyjeto w wycenie rynek podobnych powierzchni czyli z przeznaczeniem na
biuro i szerokorozumiane ustugi administracyjno-biurowe. Warszawa jest najwazniejszym
osrodkiem gospodarczym, i siedziba licznych polskich i miedzynarodowych korporacji. Na jgj
terenie praktycznie kazda powierzchnia komercyjna jest bardziej bezpieczng inwestycja niz
w innych regionach kraju. Z tego tez tytuty rynek warszawski oraz miejscowosci przylegtych,
satelickich wzgledem Warszawy charakteryzuje sie niska stopa zwrotu czyli dtuzszym czasem
zwrotu kapitatu z inwestycji. Na taki stan rzeczy ma przede wszystkim wptyw niskiego ryzyka
straty na inwestycji, wysokich kosztéw zakupu gruntéw oraz wysokich kosztéw budowy. Do tego
dochodza wysokie oczekiwania co do jakoéci obiektow z uwagi, iz czesto nieruchomosci na terenje
Warszawy i przylegtych miast stanowig siedziby firm lub siedziby oddziatow zagranicznych
przedsiebiorstw,
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Rynek powierzchni biurowych:

Wprowadzenie hybrydowego modely pracy, upowszechnienie nowoczesnych rozwiazan
technologicznych w zakresie cyfryzacji i digitalizacji proceséw biznesowych, a takze wzrost
Swiadomosci w zakresie idei well-being (dbanie o zdrowie) to gltéwne trendy, ktére ksztattowaty
rynek powierzchni biurowych w Polsce od 2020 roku. Posrednim skutkiem pandemii Covid-19
okazaty sie wzrosty w catkowitym Popycie renegocjacji uméw najmu, a takze rosngcy
wspotczynnik powierzchni dostepnej w ramach podnajmu.

Poczawszy od kwietnia 2020 roku wszystkie firmy musiaty niemal rownoczeénie wzigc udziat
w globalnym teécie pracy zdalnej. | choé na zachodzie model ten jest juz dobrze Znany
i wprowadzany od kilky lat to dla wielu polskich przedsigbiorstw oznaczat wejscie w nowa ere.
Dziaty kadr na nowo musiaty przeanalizowaé strategie rozwoju firm, w ktorej pierwszy raz

WyZszego szczebla odbywata sie wytacznie podczas spotkan on-line. Nowy model byt waznym

testem, ktory czesc organizacji zdata, dla czeéci okazato sie, ze bez biura motywacja i jako$¢ pracy
spada.

W kontekécie rozwoju rynku powierzchni biurowych dopiere kolejne lata zweryfikujg czy
wspominajgc o pandemii Covid-19 bedziemy mogli méwié o niej jako o pewnego rodzaju kamieniu
milowym, ktéry na trwale zmienit sposéb postrzegania biura jako miejsca do pracy. Do czasu
pandemii, polski rynek powierzchni biurowych w ostatnich 5 latach rozwijat sie bardzo
dynamicznie, dlatego obecna sytuacja postrzegana jest jako kolejny etap dojrzatosci.

Idac za informacjami nt. rozwoju i perspektyw rozwoju rynku najmu przestrzeni biurowej, cytujac
raport JLL (Zrodio: https:ﬂwww.jn.p!fpI,ftrendyai—anaﬁzyfbadanfefrynek—biumwy—w-pofsce]l, cyt.:

W trzecim kwartale 2023 r. do uzytku oddano bliske 120 000 m? nowych biur. Tym samym, od
poczqtku roku catkowita nowa podaz na gtéwnych rynkach regionalnych w Polsce wyniosta 236 000

zasobow biurowych o kolejne 50 000 m2 Bedzie to ostatni rok 7 tak duzq liczbq nowych inwestycji
oddanych do uzytkowania,

Wysoki poziom nowej podazy zbiegt sig w czasie ze spowolnieniem ze strony popytowej. Chociaz
catkowite wolumeny wynajetej powierzchni pozostajq na dosé wysokim poziomie, kluczowa jest
struktura popytu. Na rynku dominujq relokacje i renegocjacje. Popularnos¢ tych ostatnich wynika
W duzej mierze z bardzo wysokich kosztow aranzacji powierzchni shell & core, a takze wigkszej
elastycznosci wiascicieli w zakresie innych kluczowych elementéw umowy najmu. Najemcy czesto
rewidujg biezgce i przyszfe zapotrzebowanie na biura, co przejawia sie w Zmniejszeniu poszukiwanych
modufow lub utrzymaniy dotychczasowej powierzchni, nawet przy zatozeniy intensywnych planéw
rozwojowych. Ma to potwierdzenie w rosnqcym wskazniku pustostanéw, ktory w trakcie dziewieciu
miesiecy 2023 r. zwigkszyt sie do 17,3% (wobec 15,3% na koniec 2022.r.). Trend wzrostowy bedzie
kontynuowany, a poziom wakatu dla osmiu gtéwnych rynkéw biurowych zblizy sie do 18% na koniec
2023 r. Nalezy pamietac, ze liczby te nie uwzgledniajq oferty na podnajem. Na koniec Il kw. wyniosta
ona blisko 170 000 m? z czego ok. 63 000 m? w samym Krakowie.

Utrzymujgcy sie podwyZszony koszt ditugu oraz spowodowana tym niska aktywnoé¢ kupujgcych
doprowadzity do dalszych zmian w stopach kapitalizacji. Wg stanu na koniec wrzesnia 2023 r, zyski
z najlepszej klasy nieruchomosci w Warszawie, przy umowach wynajmu przekraczajqcych piec lat, byty
szacowane na ok. 5.75%. Stopy kapitalizacji w Krakowie, gtownym rynku biurowym wéréd miast
regionalnych, ksztattowaty sie na poziomie 6,75%.,
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Czynsze

Idac za raportem stanu rynku powierzchni biurowych w Warszawie w 2023 roku przygotowanym
przez ekspertéw Cushman & Wakefield, cyt.:

Wskaznik powierzchni niewynajetej na warszawskim rynku biurowym od poczqtku 2022 roku
utrzymuje sie w trendzie spadkowym, a ograniczenie aktywnosci deweloperskiej bedzie sprzyjac dalszej
kompresji dostepnej powierzchni biurowej w 2024 roku. Dostepnos¢ powierzchni biurowej na koniec
2023 roku wyniosta 646 700 mkw. i spadta o blisko 80 000 mkw. wzgledem analogicznego okresu w
2022 roku. Wskaznik powierzchni niewynajetej w IV kwartale 2023 roku wynidst 10,4%, co oznacza
spadek o 1,2 pp. rok do roku i o 0.2 pp. kwartat do kwartaty”

araz

+Odczuwalna przez ostatnie 12 miesiecy presja na wzrost stawek Czynszu na szerokim rynku byta
napedzana przez rekordowo wysokq waloryzacje uméw najmu cen towaréw i ustug (HICP w 2022 roku
dia strefy euro -8,4% r/r) oraz przez wzrost kosztéw budowy i wykoriczenia powierzchni. Wptyw
waloryzacji uméw najmu w 2024 roku bedzie dalej odczuwalny i wyniesie wedtug prognoz ok. 4-5% dla
umow zawartych w euro, O ile waloryzacja dotyczy Znacznej wigkszosci obowiqzujgeych uméw najmu

Z obserwacji Cushman & Wakefield wynika, 7e projekty w budowie znajdujq sie obecnie pod najwiekszq
presjq wzrostu stawek CZynszu, co wynika ze znacznej ekspozycji na wzrost kosztéw zaréwno budowy,
jak i wykonczenia powierzchni. Z kolei na ksztatt polityki cenowej w istniejgcym zasobie w duzej mierze
wpltywac bedq takie aspekty jak lokalizacja, wiek, standard oraz poziom obftozenia budynkéw
znajdujgcych sie w posiadaniu poszczegdinych inwestoréw,”

Rynek najmu przestrzeni biurowej ma dobre perspektywy na rok 2024.

Pomimo Pogarszajacego sie sentymentu wéréd uczestnikow rynku, stawki bazowe za najlepsze
powierzchnie biurowe nje ulegty zmianie na przestrzeni ostatnich lat i utrzymaty sig, i moga
osiagnac poziom 26 EUR/mkw./miesiac dia scistego centrum w Warszawie. 7 kolei w miastach
regionalnych czynsze ksztattowaty sie na poziomie 13,50 - 16,50 EUR/m?/miesiac w zaleznoéci
od miasta. Eksperci Cushman & Wakefield zauwazaja, ze stawki utrzymuja sie na niezmienionym
poziomie lub nieco wzrastajg, dzieki zamknieciu czesci transakcji na warunkach sprzed pandemii.

Poziom czynszéw (powierzchnie biurowe)

Z uwagi na charakter nieruchomosci i jego potencjat oraz ograniczenia pozyskano informacje
Z rynku lokalnego dotyczace stawek czynszu za wynajem podobnych powierzchni biurowych:

Operat szacunkowy sporzadzit: Ireneusz Komecki, nr upr, 6674
rieruchamose gruntowa zabudowana budynkiem biurowym, ul Promyka 93, Pruszkow, KW nr WALIP/ODD18539/3
Gdarisk 08 lutego 2024 r
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tabelanr 1

Pow, | ofertowa [T
Lp Lokalizacja uzytkowa atavdca stawka czynszu
[m?] “F_",Es:f::tga za 1m? [zt/m?)
1 | Pruszkéw, Miemicza {155 | 5900 3806 |
2 | Pruszkow, Al Jerozolimskie 270 13000 4815 |
_3 | Pruszkéw, Koscielna 100 | 5500 5500
4 | Pruszléw, Malichy 280 13000 46,43
5 | Pruszkéw, Al. Jerozolimskie_ 300 13000 4333
6| Pruszkéw, Wojska Polskiego 445 18746 4213 |
7 | Piast6w, okolice Al Jerozolimskich 1639 49000 29,90
8 | Pruszkéw L 330 12500 3788
| 9 | Pruszkéw . 273 14300 | 5238 |
10 | Pruszkéw 340 13500 3971
11| Warszawa Ursus Starodeby 350 21000 6000
12 | Warszawa Ursus Starodeby 158 %480 60,00
113 | Warszawa Ursus, Pola Karolinskie | 353 16944 4800 |
14 | Warszawa Ursus, Posag 7 Panien 250 12960 51,84
15 | Warszawa Ursus R 40000 | 5714 |

Analiza w podejéciu kosztowym

Pod pojeciem podejécia kosztowego nalezy rozumie¢ alternatywny sposéb na pozyskanie
nieruchomoéci spetniajacej w tym przypadku funkcji biurowo, Tym alternatywnym sposobem
moze by¢ zakup dziatki i wybudowanie podobnego obiektu,

Koszt pozyskania dziatk jest to koszt jej nabycia czyli cena gruntu w danym obszarze.
W przypadku Pruszkowa oraz bliskiego Piastowa i najblizszej dzielnicy Warszawy - Ursusa ceny
dziatek ksztattujg sie na poziomie 500-600 zt/mZ2. Dla dziatki nr 169/1 obszaru 1488 m? daje
wartosc rynkowa w przedziale 744 000 zt do 892 800 zt.

Analizujac koszty budowy budynkow biurowych zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoéci
gospodarczej w skali lokalnej (mniejsze obiekty, w niskiej zabudowie o powierzchni uzytkowej do
1000 m? postuzono sie cenami obiektéw budowlanych zawartych w Biuletynie Osrodka Wdrozer:
Ekonomiczno - Organizacyjnych Budownictwa (Sekocenbud) IV kw. 2023 1.

W przypadku budynkuy biurowego o niskiej zabudowie koszt wybudowania zostat oszacowany na
kwote netto (bez VAT) od 5500 do 7000 zt/m? powierzchni uzytkowej, w zaleznoéci od
technologii, w jakiej zostat wybudowany budynek oraz jakosci wykorzystanych materiatow
wykoriczeniowych. Dla budynku bedacego przedmiotem szacowania, o powierzchni uzytkowej
577,50 m? daje wartoéé¢ odtworzeniowa dla stanu nowego od 3 176 250 zt do 4 042 000 4.

Jednak majac na uwadze, ze mimo gruntowych przebudéw i remontéw (ostatni w 2020 roku)
budynek nie jest nowy, liczy kilkadziesiat lat mozna przyjac zuzycie (techniczne i funkcjonalne) na
poziomie 30%, co daje wartoéci odtworzeniowe w przedziale od 2 223 375 zt do 2 829 400 zt.

Okreslajac wartos¢ odtworzeniowa nieruchomodci gruntowej zabudowanej dodajemy wartoé¢
rynkowa gruntu niezabudowanego (przyjimujac srednia w wysokosci 818 400 zi) oraz koszt
odtworzenia budynku z uwzglednieniem stopnia zuzycia technicznego | funkcjonalnego
(przyjmujac $rednia 3 609 125 zt) otrzymano wartos¢ 4 427 525 7t netto.

Realizacja tym sposobem inwestycji czesto jest powigkszona o tzw, zysk wykonawcy. Dodatkowo
nalezy uwzgledni¢ koszty wyposazenia dostosowujace obiekty do docelowych funkcji. Ponadto

Operat szacunkowy sporzadzit: Ireneusz Kornecki. nr upr. 4674
nieruchomaode gruntowa zabudowana budynkiem biurawym, ul, Promyka 93, Pruszkaw, KW nrWaAIP/OD018539,3,
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Czas oczekiwania na gotowy budynek plus organizacja catego przedsiewziecia moze rowniez
wymagac odpowiedniego dyskonta w cenje aby wybierajac Pomiedzy gotowym obiektem

dostepnym od fazu, a pozyskaniem takiej samej nieruchomodci w procesie zakupu dziatki
i realizacji budowy.

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY
8.1. Ustalenie cech rynkowych dla analizowanego rynku

Analizujac zespét cech nieruchomosci wyodrebniono te, ktére réznicuja nieruchomoégci
i ktére, jak wynika z zachowari najemcéw, maja najistotniejszy wplyw na wartoéé nieruchomoéci,
bedace] przedmiotem wyceny. W wyniku tej analizy ustalono nastepujace cechy rynkowe,
w ramach ktérych przyjeto nastepujaca skale ocen:

| Lp. | Rodzaj A S T Opis VK
Z dobrym dostepem do kemunikacji publicznej (dla pracownikow), blisko
1 gtownych ciagow komunikacyjnych, tras szybkiego ruchu lub autostrad,
Otoczenie o podobnym charakterze,
e W odlegtosci kilkuset metréw od preystaniau komunikacji publiczne;. |
e 2 dosc blisko gtéwnych ciagow komunikacyjnych, tras szybkiego ruchu lub
lokalizacja :

1. ibina L autostrad, Otoczenie o podobrym charakterze, ) N
W znacznym oddaleniu od przystankdw oraz w znacznej odlegtodc] od
gtéwnych ciagéw komunikacyjnych, tras szybkiego ruchu lub autostrad,

3 Otoczenie nie sprzyjajace dowolnej dziatalnosci np. osiedle mieszkalne,
ktére ogranicza w jakimé stopniu prowadzenie dziatalnoéci gospodarcze]
- {np. emisja hatasu), )
Obiekt o wysokim standardzie, bardzo dobrze utrzymany, zastosowane
standard 4 nowe technologie wykonczenia i wypnsazenia,
budynku ) ]
2 I stan Obiekt dobrze utrzymany o dobrym standardzie, standardowe
techniczno - . wykoriczenie, remontowany,
funkcjonalny ; ; : =
budynku 3 Obiekt wymagajacy nakladéw na wykoriczenie (zwykle nieruchomosci w
stanje deweloperskim, do wiasnej aranzacji),
i o Bardzo dobra ekspozycja, fatwo dostepna nieruchomo$¢ z ciagow |
1 kemunikacyjnych, duzy, wygodny parking przy budynku, Budynek
. reprezentacyjny.
dustepnoé.fi Srednia mozliwos¢  ekspozycji, trudniejszy  dostep z ciagdw
3. _ekspuzy::ja 2 komunikacyjmych, sredniej wielkosel parking przy budynku. Budynek
nieruchomosci,
r standardowy. . )
paning Utrudniona ekspozycja nieruchomosdci, utrudniony  dostep do
3 nieruchomosdci, brak parkingu przy  budynku, Budynek mato
reprezentacyjny,
2 : ; 1 Powierzchnia uzytkowa do 200 m? wlacznie
powierzchnia . o e == P e
4, ; 2 Powierzchnia uzytkowa w przedziale (200 - 400> m
; uzythowa B Powierzi:hnia'uiytknwa powyZe] 400 m? wiacznie ) . _ __|

Operat szacunkowy sporzadzif: lreneuss Kormecki, nr upr, 6474
nieruchomoié gruntowa zabudowana budynkiem biurowyim, ul, Promyka 93, Pruszkow, KW nr WALP/O0018539/3,
Gdarisk 08 lutego 2024 ¢

Stronal 2



8.2, Zestawienie nieruchomoséci poréwnawczych

W wyniku analizy rynku lokalnego powierzchni biurowych uzyskano nastepujace informacje

0 wysokosci stawek Czynszowych dla nieruchomosci poréwnawczych wraz z ich oceny wg
przyjetego kryterium oceny:

tabelanr 2
[ e T
ocena
% e 4
ofertowa stg-ndard :
P BN uTmR;]m miesigczna i"fﬁ;‘ lokalizacja techniczne - ni::.lsft?o?ngéd uzytkowa
[21] netta [2t/m?] funkcjonalny
budynku
Pruszkéw, = =t
_.1;_ Miernicza 155 5900 38,06 2 , 2 3 1
Pruszkow, Al o
2 Jerozolimskie B 2?(! 13000 48,15 1 2 1 2
Pruszkdw, ]
Koscielna 100 5500 55,00 1 1 1 1 _ 1
_:‘!__ﬂtuzk_@_w_. higli_chyr_ 280 13000 46,43 1 1 2
Pruszkdw, Al
Jerozolimskie 300 13000 __ia,as 1 2 1 2
Pruszkdw, Wojska
b Polskiego - 445 18744 42,13 1 _ . 3. 2 3
Piastaw, okolice
7 Al Jeruzaiimskic[u__ 1639 49000 29.90 1 2 2 3 L
8 i Pruszkdw 330 12500 37,88 3 3 2 2 4
9 | Pruszkéw 273 14300 | 5238 - 2 2
10 | Pruszkéw 340 13500 32,71 1 1 2 2
Warszawa Ursus
_11 Starodeby 350 21000 0,00 1 | 3 1“ 2 |
Warszawa Ursus
12 Starodeby - 158 9480 60,00 1 3 1 1 N
Warszawa Ursus,
13 Pala Karolifiskie 3s3 16944 48,00 3 1 2 2
Warszawa Ursus,
,14 Pasag 7 Panien 250 ;. 12940 51,84 1 3 ‘1 2 o
|15 | Warszawa Ursus 700 | 40000 57,14 il | 3 il ! i
| Cena minimaina Crn 29,90 zt/m?
_! ‘Cena maksymalna Cpax 6000 zt/m? |
| Cena érednia Cy 47,33 zt/m?
|- AC = Crnex= Coni 30,10 zt/m?

8.3. Okreslenie wptywu cech rynkowych na wartoé¢ wycenianej nieruchomosci

Majac na uwadze ograniczenie si¢ do analizy czynsz6w powierzchni biurowej na rynku lokalnym
(Pruszkéw, Piastow i dzielnica Warszawy, Ursus) najwiekszy wptyw na wysokos¢ czynszu ma
przede wszystkim standard i stan techniczno - funkcjonalny budynku oraz ekspozycja
nieruchomoséci i dostepne miejsca parkingowe. W przypadku nieruchomoséci z potencjatem
biurowym lokalizacja ma réwnie duzy wphyw, Lokalizacja rozumiana jako dostep do gtownych
ciagébw komunikacyjnych w ujeciu nie tylko lokalnym (gtownie pod katem pracownikéw) ale
i krajowym (trasy szybkiego ruchu czy autostrady). Standard i stan techniczny funkcjonalny
budynku ma istotny wplyw bowiem inwestorzy cheg od razu méc zarabiaé na nieruchomoéci

St 1|'|-.23
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nieruchomeose gruntowa zabudowana budynkiem biurcwym, ul. Promyka 93, Pruszkow, KW nr WALP/OD018539/3.
Gdarisk 08 lutego 2024 r,



(ewentualnie po niewielkich przerébkach i dostosowaniu do swojego standardu) jak i ewentualnie
moc obstugiwaé klientéw na nieruchomosci lub traktowaé nieruchomos$¢ réwniez jako
reprezentacyjna siedzibe. Nieruchomosci, ktére beda wymagaé od inwestora znacznych naktadéw
musze miec nizsza cene aby konkurowac z nieruchomosciami w wysokim standardzie nje
wymagajacym naktadow inwestycyjnych. Istotng  kwestia jest réwnies dostepnos¢ do
nieruchomosci rozumiane jako fatwos¢ z jej skorzystania - przede wszystkim mozliwode
zaparkowania, zatadunku/roztadunku nawet dla  wiekszych samochodow/TIRéw  lub/;
bezposredniego dostepu z weztow komunikacyjnych. Reklama rozumiana jako ekspozycja
nieruchomosci czyli mozliwosé jej dostrzezenia lub i wykorzystania do komunikacji z klientem/
partnerem biznesowym - funkcja reprezentacyjna.

Woagi cech okreélono przy zastosowaniu metody ceteris paribus (CP).

Wagi cech rynkowych metods ceteris partibus (CP)
AR5 -
i 3084
30% :
5% | 2
20% 18 3]
15%
10%
5%
B e —
cang
o brudymiy régruchomosel | paricng
® |okalizacia ogdina # standard pomieszezen i cena sty budynku
“umozliwodé ekspozycii nieruchomodgi | parking ® powierzchnia nieruchomosci

Zestawienie cech rynkowych oraz przyjetych dla potrzeb wyceny wag:

22% 30% 30% 18%
dostepnosd |
standard budynkuy pozye i
lokalizacja ogdina i stan techniczno - nI:nk:sch mng;:i pﬂum:la
funkcjonalny budynku . :
A, parking =
1 1 1 1 i
2 2 2
3 3 3 i 3
| L

Dla potrzeb wyceny okreslono cechy rynkowe wycenianej nieruchomoéci zgodnie z zestawieniem
ponizej:

dostepnosci | g
standard budynku : ; :
lokalizacja ogéina i stan techniczno - ni::ff:;ﬁ:ﬂ "“"?‘ml ‘:h:"" J
funkcjonalny budynku parking :
f___ 2 - posrednia i 1 - korzystny 2 - poéredni 3 - najmniej korzystny |

Operat szacunkowy sparzadzit: Ireneusz Korneck, nr upr. 6674
nieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem biurowym, ul. Promyka 93, Pruszkdw, KW nr WAIP/OD01B539/3.
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8.4. Okreslenie kwotowego wptywu cech rynkowych

Powierzchnia biurowa:

S ] :
l_Fp. rodzaj cechy waga cechy [%] | zakres kwotowy [zh’m?]_I
1 lakalizacja ogdlna 22% 22% z AC = 6,62
& standard budynku -
_2' i stan techniczno -funkejonalny budynku 0% 0xzacs | Yoa
3. | dostepnodé | ekspozycja nieruchomaosc, parking 30% 30% z AC = 2.03
4, powierzchnia uzytkowa 18% 18% z AC = 542
1 Razem | 100% 30,10 zt/ m?
8.5. Obliczenia wynikajgce z poréwnania parami nieruchomoséci ze wszystkimi
nieruchomosciami
S — 2
standarg moliwosc
. | lokalizacia | pomieszczeri ekspozygji | powierzchnia :
Nazwa cechy rynkowej ogdina i cena stanu | nieruchomodci nieruchomosci Sumy:
budynku i parking
Wagi cech rynkowych 22% 30% 30% 18% 100%
Zakresy kwotowe [z8/m?] 6,62 9,03 9.03 |' 542 30,10
. : ' Suma Cena -
Cena jedn. aktualizowana Kwotowe poprawli ceny jednostkowej [zt/m2) poprawek = | poprawiona
Ca [zt/m?) -
ip Co=Ca+Ep
| 1 38,06 0,00 451 | 451 -2,71 3,6 41,66
|2 48,15 -3,31 4,51 -4,51 0,00 602 4213
3 5500 -39 0,00 -4,51 -2,71 -13,24 41,76
4 46,43 -3,31 0,00 0,00 0,00 -6,02 40,41
5 43,33 -3,31 4,51 -4,51 0,00 -6,02 3731 ]
6 42,13 -331 2,03 0,00 271 572 ) 4785
Fi 2990 -3,31 4,51 0,00 271 12 31,10 9
a8 37,88 3,31 9.03 0,00 0,00 963 47,51 o]
i P 52,38 0,00 4,51 0,00 0,00 18 54,18
10 39,71 -3.31 0,00 0,00 0,00 -6,02 33,69
11 &0,00 -39 9.03 -4,51 0,00 15 58.50
12 60,00 -3.31 903 -4,51 -2,71 -4,21 55,79
| 13 48,00 331 0,00 0,00 0.00 0.6 48,60
14 51,84 -3.31 9,03 ; -4,51 0.00 -1,5 50,34 ]
| 15 57,14 -3.31 903 | -4,51 o ETE 1,21 5835 |
Wynik szacowania
wartosci czynszu na ” 2
cenowych [zh/m?] )
Whnik szacowania
wartosci rynkowej
czynszu [zt/m?] -
przyjeto 10% opustu z tyt. WhRnajmu = 41,34 zt/m?
negocjacji najemcy -
Wﬂnaimu =90% x
MWemacowsna - oo

nieruchomass gruntowa z

Diperat szacunkowy sporzadzit; Ireneusz Kornecki nr upr. 6674

abudowana budynkiem biurawym, ul. Prom
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9. OKRESLENIE  WARTOSCI RYNKOWEJ  NIERUCHOMOXC]
W PODEJSCIU DOCHODOWYM

Powierzchnia uzytkowa budynku biurowego P =577,50 m?

Przyjeta w wyniku analizy rynku lokalnego miesigczna stawka czynszu dla pow. biurowej (przyjeta
jako warto$¢ oszacowana na podstawie ofertowych stawek CzZynszu pomniejszona o érednio
negocjowany opust wynegocjowany przez najemcéw wynoszacy 10%)

WRs = 41,36 zt/m?
Obliczenie dochodu operacyjnego netto (D,,)

Doch6d operacyjny netto D, stanowi réznice dochodu efektywnego brutto Eg, i wydatkéw
operacyjnych W,

Dochod efektywny brutto (Egs)

mozliwy do osiagniecia z nieruchomosci, bedace] przedmiotem wyceny sktadajacy sie dochoduy
mozliwego do uzyskania z powierzchni biurowej:

Eav = Px Sx K, x 12 mies.
gdzie:
P - powierzchnia uzytkowa wynoszaca 577,50 m?
WRs -oszacowana jednostkowa miesieczna stawka czynszu dla powierzchni biurowej 41,36 zt/m?

Ko = wspétczynnik wykorzystania powierzchni dia powierzchni biurowej WYZnaczony ponizej
- przyjeto 0,83

Poziom pustostandw

Nowoczesna powierzchnia biurowa - pustostany, absorpcja, caynsie

26 D04 43303
1733 1857 15.80 ¥5 691 35 487 27 369
13.23 1518 1430 4673 50a3 32 ek 395 1375 0.00

1713 1715 1940 478 3nls 28 43 533 Tiio Ll
M5 299 1540 3573 Eon rar & 312 1150 GLiME
1131 46 12,00 %176 4132 H02Y 36025 1475 &40
1630 1554 15,85 22 3 112 363 13750 19 92}
10 579 100 5 00 4208 1283 LRLT] 1150 ang
1447 1] 1590 4 950 gl 1194 28087 1300 0
L] 7 AL 9974 11 1asg 37 281
1591 18,30 1547 -13 369 115 548 138 965 T 18?
LA LRk 1200 1699 98 631 5T 257 161 548 18,00 IAn
_1rTo| 12413 12130 -12 355 5153 1516 34 139 1250 oo
11,58 149 2z 1062 103 TEL 55 447 125 408
1393 1153 1357 33 uze 216 148 192 957 5335
157E 1347 1345 FELO 219 In 195 408 352595

Zradho: Colliers Imernotional Palska

Operat szacu nkowy sporzadzit: Ireneusz Karneckl, nr upr. 4674
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Najwainiejsze wskainiki - Warszawa Najwainiejsze wskazniki - rynki regio-

S00 | e ——absorpel “i ig  nalne
450 - A \  ——nowa podai P1s | ysme - W
400 I| pusiostany (%) {P) | 14 ~—— e podal . 16
“\ M J“I B0 e pustostany (%) (F) i
350 ~"., hY s 4
ELH
| \ w -
250 | '. ;00 - 10
00 &
150 i
6
_—" | 4 00 p
50 2 100 2
a | o : . 0
grus®  gru03  grul? grull gruls grul® gl arule  gu0% gl grels grulE grudl grold
Zradio: Colliers International Polska, PwC. Zrodho: Colliers International Polska.
Wskaznik zalegtosci czynszowych

Jest to wskaznik mowiacy o zalegtosciach czynszowych, ktére najczescie] przejawiaja sie nie
zaptaceniem czynszow za okresy wypowiedzen lub z tytutu upadtosci. Przyjmuje sie wskaznik na
poziomie 3%.

Wskaznik zalegtosci czynszowych i pustostandw dla powierzchni biurowych wynidst wiec 14% +
3% =17%=> 0,17

Z tego wynika, ze wskaZnik pomniejszajacy potencjalny dochdd brutto mozliwy do uzyskania
powierzchni biurowej z wynosi: K; = 0,83

Roczny efektywny dochéd brutto (Eq)

Okreslajac roczny efektywny dochdd brutto przyjeto oprécz dochodu z czynszu najmu réwniez
dochéd z dzierzawy fragmentu (obszar 150 m?) dziatki nr 169/1, na ktérym jest posadowiony
maszt telekomunikacyjny. Umowa zostata podpisana 31 grudnia 2021 roku na okres 30 lat
i zapewnia staty dochdd w wysokosci 1200 zt netto rocznie, co uwzgledniono przy okreslaniu
efektywnego dochodu brutto z nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny.

Ea = 577,50 m? x 41,36 zt/m?x 0,83 x 12 miesiecy + 1200 zt = 239 098,58 zt
Wydatki operacyine (Wa):

Stawki podatku od nieruchomoéci za 2024 rok ustalono zgodnie z zatacznikiem do uchwaty
nr LXXXI11/766/2023 Rady Miasta Pruszkowa z dnia 28 wrzednia 2023 r. w sprawie okreslenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na 2024 rok oraz na podstawie deklaracji podatkowej
wiasciciela nieruchomoéci ztozonej za 2023 rok.

e —
stawka podstawa PO TN 0
Podatek od nieruchomosci - budynek 25,85 zt/m? 577,50 m? 14928,38 z
Podatek od nieruchomosci - grunt 0,99 zt/m? 1488 m? 1473124
Podatek od nieruchomosci - budowle 2% wartosci 9667,00 zt 193,34 zt
Remonty i konserwacie {ryczatt) 15,00 zt/m? 577,50 m? 8662,50 zt |
Uhezpieczér"l‘ie__l:ﬂi‘:zafﬂ 1200 =t - 1200 =t
SUMA; 26 457,34 7t |
We = 26 457,34 zt -
Dochéd operacyjny netto (Do) potencialnie do uzyskania z powierzchni biurowe;: o

Don = Edn - Wo = 239 098,58 zt - 26 457,34 zt = 212 641,24 zt

Oiperat szacunkowy sporzadzit; Ireneuse Kornecki, nr upr. 6674
nieruchomoeés gruntowa zabudowana budynkiem biurowym, ul. Promyka 23, Pruszkdw, KW nr WAL PAOOD1BS39/3.
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Przyjeto Don = 212 641,24 7t

Wspdtezynnik kapitalizacji (Wy):

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomoéc:

§ 11. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okreglg sie jako iloraz stabilnego
strumienia dochody rocznego i stopy kapitalizacji lub jako iloczyn stabilnego strumienia dochody
rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomoséci i wspdtczynnika kapitalizacii.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartosé nieruchomosci okreslg sie jako iloczyn statego
strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci wspotczynnika
kapitalizacji lub iloraz strumienia statego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji,

2. Stope kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci Wycenianej jako wzajemne relacie miedzy dochodami mozliwymi do uzyskania
z nieruchomosci podobnych a cenami transakcyjnymi uzyskanymi za te nieruchomosci, przy
uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang nieruchomost.

3. Wspdtczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastqpic zwrot srodkéw,
poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochodéw
mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych,

§ 14. 1. W przypadku niewystarczajqcych danych z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji okresla sie
na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodow
Z nieruchomosci podobnych,

2.W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowq okresla sie na
podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku  kapitatowym,
Z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomoséci podobne do nieruchomosci
wycenianej,
§ 15. Stope kapitalizacji i stope dyskontowg okresla sie z zachowaniem zasady wspéfmiernosci do
sposobu obliczania strumieni dochodéw 7 nieruchomosci.

Po przeprowadzonej analizie rynku stwierdzono brak odpowiedniej ilogci danych do okreélenia
stopy kapitalizacji na podstawie danych rynkowych.

W przypadku braku danych z rynku nieruchomoéci, stope kapitalizacji okreslono na podstawie
rentownosci bezpiecznych dtugoterminowych obligacji Skarbu Paristwa z uwzglednieniem stopnia
ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do przedmiotu wyceny,

Koszt kapitatu oszacowano wg metody CAPM (Capital Asset Pricing Model - model pozwalajacy
zobrazowaé zaleznoé¢ miedzy ponoszonym ryzykiem systematycznym, inaczej nazywanym
rynkowym  lub niedywersyfikowalnym, a oczekiwang stopa  zwrotu z portfela aktywow
finansowych (np. akcji i obligacii)). Zgodnie z zatozeniami tego modelu wymagana stopa zwroty
ustalana jest nastepujaco:

r =RRF+ ﬁ X MRP
gdzie:

Rrr - stopa zwrotu wolna od ryzyka 5,36% (érednia rentownogé 10 letnich obligacji Skarbu
Panistwa)

Operat szacunkowy sporzadzit: Ireneusz Komecki, nr upr, $674
nieruchomose gruntowa zabudowana budynkiem biurowym, ul. Promyka 93, Pruszkaw, KW nr WALP/D001853%/3.
Gdarnisk 08 lutega 2024 r.



MRP - rynkowa premia za ryzyko 1,24 % (premia za ryzyko inwestowania w Polsce wg Country
Risk Premium wg autorstwa NYU Stern - stan na styczer 2024)

B - miara ryzyka niedywersyfikowanego wynoszaca 1,08 (zgodnie z publikacjami Damodaran
na styczer 2024 roku) - B dla operatoréw nieruchomoéci - Real Estate (Operations &Services)

T =536%+ 1,08 x 1,24% = 6,70%
r =6,70% = 0,067
WR = Don / r=212 641,24 74 /0,067 = 3 173 749,85 7
Przyjeto wartoéé rynkowa:

3174000zt

stownie: trzy miliony sto siedemdziesiat cztery tysiace zt

10. OKRESLENIE WARTOSCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Zgodnie ze zleceniem dodatkowo okreslono wartosé dla tzw, wymuszonej sprzedazy. Jest to
sprzedaz, ktéra musi odby¢ sie w krétki okresie czyli bez zbyt diugiego okresu ekspozycji
nieruchomosci. W polskim prawie nie ma definicji wartosci dla wymuszonej sprzedazy,
likwidacyjnej czy szybkiej sprzedazy. Pojecia te funkcjonuja na rynku jako szczegolna kategoria
wartosci nieruchomosci poza katalogiem wartosci rynkowych. Wprowadzenie pojecia wartosci
wymuszonej przyjeto sie na rynku przez zapotrzebowanie grupy odbiorcéw do ktérych mozna
zaliczyC przede wszystkim wierzycieli, ktérych naleznoéé zostata zabezpieczona hipotekami,
zastawami itp. Grupami odbiorcéw zainteresowanych wartoscia wymuszona s3 m.in. banki,
komornicy, syndycy. Wartoé¢ dla wymuszonej sprzedazy jest wartoscia, ktore okreéla wartosce aby
poprawi¢ ptynno$é aktywoéw w tym przypadku zamrozonych ¢rodkéw pienieznych
w nieruchomosci. Plynnoéé aktywow to zdolnoéé do szybkiej, tatwej i bez nadmiernej straty
zamiany aktywodw na érodki pienigzne. Zgodnie z definicja ptynnosc zalezy od charaktery i rodzaju
rynku na dane aktywa oraz rodzaju aktywéw (np. poziomu ich wyspecjalizowania). Petng ptynnoséé
posiada jedynie pieniadz gotowkowy. Wedtug teoretycznego stopnia ptynnoéci uporzadkowane
s3 aktywa w bilansie ksiegowym. Zgodnie z zasada rosnacej ptynnosci w polskim bilansie
prezentowane s3 najpierw aktywa trwate {(najmniej ptynne), a nastepnie aktywa obrotowe
(najbardziej ptynne). Ptynnos¢ aktywéw wplywa na ich rynkowa cene. Dla dwéch aktywow o
takich samych charakterystykach, ale roznej ptynnosci, réznica w cenie rynkowej moze by¢
traktowana jako cena ptynnoici - tzw. premia za ptynnoéé (ang. liquidity premium). Poziom
ptynnosci (ang. liquidity level, level of liguidity) to potencjalnie mozliwe do uzyskania w krétkim
okresie srodki pieniezne. 5a to zasoby takich aktywow przedsiebiorstwa, ktére bez wiekszych strat
czasowych i finansowych mozna uruchomi¢ w celu regulowania zobowiazan. W przypadku
nieruchomosci ich wartoé¢ rynkowa uwzglednia czas ekspozycji, ktéry to wptywa na ptynnosc tego
aktywa stad okresla sie wartos¢ tzw. dla wymuszonej sprzedazy aby jak najszybciej dane aktywo
zamienic¢ na pieniadz gotowkowy jako aktywo o najwyzszej ptynnosci. Mozna zastosowaé zasade
koniecznoéci skrécenia ekspozycji aktywa na rynku. Wartoéé wymuszona ma odpowiedzie¢ na
pytanie, jak nalezy obnizy¢ oferte sprzedazy aktywa aby sprzeda¢ je szybciej niz poréwnywalne
aktywa oferowane po cenie rynkowej (aby ofertowane aktywo byto bardziej atrakcyjne dla
kupujacych). Mozna przyjac, ze bez wzgledu na metode dojécia do wartosci sprzedazy
»Wymuszone]” przecietne obnizenie wartoéci wynosi od 10% do 30% wartosci rynkowej wyliczonej
w operacie. Biorac pod uwage rynek na ktorym znajduje sie przedmiot wyceny czyli rynek

Operat szacunkowy sporzadzit Ireneusz Korneck), nr upr. 6674
nieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem biurowym, ul, Promyka 93, Pruszkow, KW nr WA1P/O0018559/3.
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sasiadujacych z Warszawa miast powiatowych oraz fakt, ze nieruchomos¢ jest atrakcyjnie
potozona i w bardzo dobrym standardzie w poréwnaniu do nieruchomoséci podobnych przyjeto
wspdtczynnik obnizenia wartosci rowny 15%:

Waymuszona = (1-0,15) x WR = 0,85 x 3 174 000 zt = 2 697 900 zt
Przyjeto wartos¢ przedmiotu wyceny w warunkach wymuszonej sprzedazy:
2 698 000 zt

stownie: dwa miliony szescset dziewiecdziesiat osiem tysiecy zt

11. WYNIK KONCOWY WYCENY

Wartosc rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiern biurowym,
oznaczonej numerem nr 169/1 i potozona w obrebie ewidencyjnym nr 0015 Pruszkéw przy
ul. Promyka 93 w Pruszkowie, oznaczonej w ksiedze wieczystej nr WA1P/00018539%/3
prowadzong przez S5ad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydziat Ksiag Wieczystych, wynosi:

3 174 000 zt

stownie: trzy miliony sto siedemdziesiat cztery tysigce zt

oraz wartos¢ w warunkach wymuszonej sprzedazy:

2 698 000 zt

stownie: dwa miliony szeécéset dziewieddziesiat osiem tysiecy zt

Wartos¢ rynkowa odzwierciedla stan nieruchomosci, jej cechy rynkowe (lokalizacje, dostepnosc,
ekspozycje, standard, wyposazenie i funkcjonalnosc) i aktualnie ksztattujacy sie popyt oraz podaz
na tego rodzaju nieruchomosci, a zatem stanowi najbardziej prawdopodobng cene mozliwa do
uzyskania na rynku lokalnym.

Wartosc przedmiotu wyceny oszacowano w podejsciu dochodowym przy zastosowaniu metody
inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej. Nieruchomos¢ jest umiarkowanie atrakcyjna ze
wzgledu na lokalizacje oraz atrakcyjna ze wzgledu na wysoki w poréwnaniu do nieruchomosci
podobnych standard, kompletnos¢ (powierzchnie biurowe, pomocnicze, parking) oraz niewielka
odlegtosé od drog A2 i 58. W przypadku sprzedazy nieruchomosci proces ten powinien byc
przeprowadzony przez profesjonalistow, ktdrzy mogliby osiagnac najlepsza cene za nieruchomosc
mozliwg do uzyskania w danym momencie. Taka nieruchomos¢ powinna by¢ odpowiednio
wyeksponowana, a do tego rynek powinien by¢ szeroko i prawidtowo poinformowany. Na
potrzeby niniejszego opracowania | wnioskow z analizy rynku mozna kontrolnie wskazac na
przyblizony koszt pozyskania podobnej dziatki i koszt wybudowania podobnych budynkéw
(biurowych). Tak okreélona warto$¢ odtworzeniowa wynosi okoto 4428 000 zt a wiec
zdecydowanie wiecej niz oszacowana wartos$c rynkowa. Wysoki koszt odtworzenia wynika przede
wszystkim z wysokich kosztéw budowy, ktdre bardzo wzrosty na przestrzeni ostatnich kilku lat
w zwigzku z sytuacjy geopolityczng (wojna na Ukrainie), wysoka inflacja oraz w konsekwencji
wysokimi kosztami ustug budowlanych i materiatéw budowlanych.

Operat szacunkowy sporzadzit: Ireneusz Komecki, nrupr, 6674
nieruchomosd gruntowa zabudowana budynkiem biurowym, ul. Promyka 93, Pruszkow, KW nr WATP/Q001853%/3,
Gdansk 08 lutego 2024 r.
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12. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Whycen.

2. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna byto stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomoéci, ani na podstawie dokumentéw
technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty | Zawarty w nich stan prawny
i techniczny uznano za wiarygodne i nie byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

3. Podstawe do okreslenia stanu Prawnego stanowity informacje i dokumenty udostepnione przez
Zamawiajgcego oraz informacje uzyskane z jednostek administracji terenowych; zaktada sie, ze
autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci majace wptyw na oszacowanie
wartosci nieruchomoéci.

4. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianej nieruchomoséci nie
stanowi jego ekspertyzy technicznej.

5. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wytacznie do celu, w jakim zostat sporzadzony.
6. Operat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostat zbadany jedynie dla potrzeb wyceny.

7. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catoéci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji,

8. Rzeczoznawca oswiadcza, Ze posiada aktualng obowigzkowa polise ubezpieczeniows - nr polisy
SRM0015065 (PZU) - okres ubezpieczenia do 20 wrze¢nia 2024 r.

9. Operat szacunkowy zawiera 31 stron plus zataczniki.

10. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dia ktorego zostat sporzadzony,
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia. Operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany po uptywie tego okresu, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez
rzeczoznawce majatkowego.

11. Niniejszy operat zostat sporzadzony w trzech egzemplarzach.

SPIS ZALACZNIKOW

Zatacznik nr 1

Mapy okreslajace potozenie przedmiotu wyceny.

Zatgcznik nr 2

Dokumentacja fotograficzna wycenianej nieruchomoséci na date ogledzin,
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Zatacznik nr 1. Lokalizacja przedmiotu wyceny na mapach
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Zatacznik nr 2. Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny - ogledziny
przeprowadzono 28 listopada 2023 r.
















MAPA EWIDENCYJNA

A 7 :
Starostwo Powiatowe w Pruszkowie,
Skala 1 : 1000

Woj. mazowieckie

Powiat pruszkowski g
Jednostka ewldencyjna: 142102 1 Pruszkow o :

Nr Obrebu: 142102_1.0015 15 ﬂ? -12_ 2923

Dziatki: 1681
Polozenie: Pruszkéw obreb 15 dz. 16%/1

[ N &

Wydzial Geodezji | Gospodarki Nieruchomodeiami **

WGN.6642 4852.2023

Opracowano systemem GEO-MAP. Wydrukowatia) . Patrycja Dabrowa 2023.12.07 15:00:10



Starosta Pruszkowski Wojewddztwo :

ul. Drzymaty 30

Powiat :
05-800 Pruszkow Jednostka ewidencyjna
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb !

Nr kancelaryiny © WGN.6621.11168 2023

mazowieckie
pruszkowskl

: 142102_1 PRUSZKOW

0015 142102_1.0015

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
BEZ DANYCH OSOBOWYCH

z dnia: 07.12.2023
Jednostka rejestrowa @ G.20

takk® Oznaczenie Fow. Pow.
Numer dzialki Adres dziafki Opis ukytku
P & uFytkdw | uythu dziatki
konturdw [ha] [ha]l
klasyfikac.
1691 PROMYKA 83 tereny preemysiowe Ba 0.1488 0,1488
Id dziatki: 142102_1.0015.169/
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnoscl
Id budynku:  142102_1.0015.169.1_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

Rodza] wg KST:  Budynki przemysiowe

Powlerzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00

Powierzehnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nadfpodz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2)]: 216

Adres budynku: PROMYKA 93

Ident. dzlalak: 142102_1.0015.16%91

Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku: 142102_1.0015.168.2_BUD
Rodzaj wg KST:  Budynki przemysiowe

Powierzchnia lokali wyodrgbn.: Q.00
Powierzchnia lokali niewyedrgbn.:  0.00

Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz; 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: B8

Adres budynku: PROMYKA 93

Ident. dzialek: 142102_1.0015.1691

Budynek niestanowlacy odrgbnege od gruntu przedmiotu wlasnosci
Id budynku: 142102_1.0015.169.3_BUD
Rodzaj wg KST:  Budynki przemyslows

Powierzchnia lokall wyedrebn.: Q.00
Powierzchnia lokall niewyodrgbn.:  0.00

Powlerzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: G0

Adres budynku: FROMYKA 93

Ident. dziatek: 142102_1.0015.1891

Strona: 1
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE.
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

KANCELARIA RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO IRENEUSZ KORNECKI
80-041 Gdansk, ul. Dywizji Wotynskiej 67 / -

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0015065

na okres: 21/09/2023 - 20/09/2024

na sume gwarancyjng: 125 000 EUR

stownie: sto dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 839.00 PLN

iExpert.pl spilka Akcyjna
Al Jerozolimakie 99 lok. 32
0N2-001 Warszawa
KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48
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