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STRESZCZENIE OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest grunt oddany w uzytkowanie wieczyste oraz budynek stanowiacy odrebng nieruchomosc
potozony w Warszawie przy ul. Goraszewskiej 7. Nieruchomos¢ gruntowa o powierzchni 878 m?2 zabudowana jest
budynkiem biurowym o powierzchni zabudowy 321 m? i powierzchni uzytkowej 816,30 m2. Nieruchomos¢ ma
bezposredni dostep do drogi publicznej — ulicy Goraszewskiej. Dia Przedmiotu Wyceny prowadzona jest ksiega
wieczysta o numerze WA2M/00108920/3.

Wedlug informacji uzyskanej w systemie mapowym m. st. Warszawy, Przedmiot Wyceny poloZony jest na terenie
objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Uchwala numer XCII/2350/2014 Rady
Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 16 pazdziernika 2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Miasto — Ograd Sadyba czesC I teren, na ktdrym znajduje sie Przedmiot
Wyceny oznaczony jest jako B27 MN — tereny zabudowy jednorodzinnej.

ZAKRES WYCENY
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej Przedmiotu Wyceny jako prawa wiasnosci.
CEL WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej Przedmiotu Wyceny jako przedmioctu prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i prawa wiasnosci budynku,

WARTOSC RYNKOWA PRZEDMIOTU WYCENY:

6 020 000 zt

DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY:

o Data, na ktdra okreslono i uwzgledniono 08.05.2024 .
w wycenie stan Przedmiotu Wyceny
Data, na ktorg okreslono wartos¢ Przedmiotu Wyceny 08.05.2024 r.
Data dokonania ogledzin Przedmiotu Wyceny,
Budynku i Gruntu 08.05.2024 r.
« Data sporzadzenia Operatu 21.05.2024 r.
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1. Przedmiot, zakres i uwarunkowania wyceny

Przedmiotem wyceny jest grunt oddany w uzytkowanie wieczyste oraz budynek stanowigcy odrebng nieruchomosé
polozony w Warszawie przy ul. Goraszewskiej 7. Nieruchomos¢ gruntowa o powierzchni 878 m? zabudowana jest
budynkiem biurowym o powierzchni zabudowy 321 m? i powierzchni uzytkowej 816,30 m2. Nieruchomos¢ ma
bezposredni dostep do drogi publicznej — ulicy Goraszewskiej. Dia Przedmiotu Wyceny prowadzona jest ksigga
wieczysta o numerze WA2M/00108920/3.

Wedlug informacji uzyskanej w systemie mapowym m. st. Warszawy, Przedmiot Wyceny potozony jest na terenie
objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Uchwaig numer XCII/2350/2014 Rady
Miasta Stolecznego Warszawy z dnié 16 pazdziernika 2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Miasto — Ogrdd Sadyba czes¢ 1 teren, na ktérym Znajduje sig Przedmiot
Wyceny oznaczony jest jako B27 MN — tereny zabudowy jednorodzinnej.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej Przedmiotu Wyceny jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i prawa wiasnosci budynku.

2. Cel wyceny

Okredlenie wartoéci rynkowej Przedmiotu Wyceny jako prawa wlasnosci na potizeby ustalenia ceny sprzedazy.

3. Podstawy sporzadzenia operatu szacunkowego

3.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng sporzadzenia niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie Narodowego Instytutu

Muzedw.

3.2. Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. nr 115, poz. 741 -
z pbzniejszymi zmianami (dalej: ,UoGN").

e Ustawa z 17 listopada 1964 r. kodeks postepowania cywilnego, Dz.U. nr 43, poz. 296 -
z pozniejszymi zmianami (dalej: KPC)

o Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz. U. z 2019 r., poz. 2204 -
Z pOzniejszymi zmianami

e  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w spra.wie wyceny nieruchomosci
Dz. U. z 08.09.2023 r. poz. 1832 (dalej: ,Rozporzadzenie”).

3.3. Podstawy merytoryczne oraz zrédia danych

o Wrglad do tresci ksiegi wieczystej: WA2M/00108920/3 (Przedmiot Wyceny).

+ Informacje dotyczace uwarunkowan planistycznych — Wydziat Architektury i Budownictwa, Urzad Dzielnicy
Mokotow m. st. Warszawy.

o  Umowy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych przedmiot prawa wiasnosci — Biuro Geodezji i Katastru
m. st. Warszawy.



e  QOgledziny Przedmiotu Wyceny, Budynku oraz Gruntu — Autor.
e Wiasna analiza lokalnego rynku nieruchomosci oraz analizy biur obrotu nieruchomosciami.
o Strony internetowe: Urzad m. st. Warszawy (www.um.warszawa.pl), Urzad Dzielnicy Mokotéw m. st.

Warszawy (www.mokotow.waw.pl), Mapy m. st. Warszawy (mapa.um.warszawa.pl).

4. Daty istotne dla okreslenia praw do przedmiotu wyceny

o Data sporzgdzenia wyceny: 21.05.2024 r.
o Data, na ktdrg okreslono wartos¢ Przedmiotu Wyceny: 08.05.2024 r.
« Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan Przedmiotu Wyceny: 08.05.2024 r.

o  Data dokonania ogledzin Przedmiotu Wyceny: 08.05.2024 r.

5. Stan przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Stan prawny Przedmiotu Wyceny ustalono na podstawie wgladu do ksiegi wieczystej WA2M/00108920/3.

Ksiega Wieczysta WA2M/00108920/3
Typ ksiegi: GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZIY’STE 1 BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Dzial I-O — Oznaczenie Nieruchomosci
Oznaczenie — Dzialka Ewidencyjna
i Numer dziatki 254

Identyfikator dziatki 146505 _8.0518.254 B
Obreb ewidencyjny 1-05-18 B . -
Potozenie MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA, MOKOTOW |
Ulica GORASZEWSKA NR 7
Sposab korzystania BI - INNE TERENY ZABUDOWANE
Numer ksiegi dawnej "HIP NR 7547" T
Obszar catej nieruchomosci 878,0000 M2

- Budynid
Polozenie MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA, MOKOTOW |
Identyfikator budynku 146505_8‘05-18.1087_BUD -
Identyfikator dziatki 146505_8.0518.254
gig:/:kﬁhcy numer porzgdkowy GORASZEWSKA 7 - B
Liczba kondygnadii 3,5
Przeznaczenie budynku BUDYNEK BIUROWY
Odrebnost TAK

Dzial I-SP — Spis Praw Zwiqzam;ch z Wiasnoscia N
Okres uzytkowania 2088-06-26 -
DZIALKA GRUNTU W WIECZYSTYM UZYTKOWANIU DO DNIA
S— 2605 060, UMK ) KUBATUCT 5305, STAYOWACT
BIUROWE
Dziat II — Wlasnosc




Lista wskazan udziatow w prawie
{numer udzialu w prawie/ wielkoS¢
' udziatu/rodzaj wspolnosci)

1 1/1

Jednostka samorzadu terytorialnego

MIASTO STOLECZNE WARSZAWA, WARSZAWA, 01525966300000

Uzytkownicy wieczysci

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I WLASNOSCI
BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Lista wskazan udziatdw w prawie
{numer udziatu w prawie/ wielkosc¢
udziatu/rodzaj wspolnosci)

3 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca oscbg
prawna

"NARODOWY INSTYTUT MUZEALNICTWA I OCHRONY ZBIOROW,

WARSZAWA, 01209166000000

Dzial {iI — prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow

Dziat IV — Hipoteka

Brak wpisow

5.2. Uwarunkowania planistyczne

Wedhug informaciji uzyskanej w systemie mapowym m. st. Warszawy, Przedmiot Wyceny potozony jest na terenie

chjetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Uchwalg numer XCII/2350/2014 Rady

Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 16 pazdziernika 2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego obszaru Miasto — Ogrod Sadyba cze$¢ 1 teren, na ktdrym znajduje sie Przedmiot

Wyceny oznaczony jest jako B27 MN — tereny zabudowy jednorodzinnej.
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5.3. Lokalizacja oraz czynniki zewnetrzne

Polozenie ogoine
Mokotow to liczaca ok. 218 tys. mieszkancdw dzielnica Warszawy, niegdy$ wchodzaca w skiad gminy Centrum,
ograniczona ulica Batorego, Spacerowa, Gagarina, Podchorazych i Nowosieleckg od potnocy, Wisla od wschodu,
rzeka Wilandéwkg oraz ulicami Zawodzie, Augustéwka, Goplanska, Sobieskiego, Arbuzowa, Przy Grobli, Doling
Stuzewiecka, Aleja Wy$cigowa i Bokserska od potudnia oraz torami kolejowymi i ulicg Zwirki i Wigury od zachodu.
Powierzchnia dzielnicy wynosi 35,4 km?.

Zabudowa Mokotowa jest réznorodna. Niektdre czesci tego rozleglego terenu zajmuija wille (miesci sie w nich wiele
ambasad), podczas gdy w innych znajduja sie osiedla biokdow z wielkiej plyty. Wedtug specjalistow z branzy
nieruchomosci ponad polowa najwyzszej klasy apartamentowcow w Polsce znajduje sie wiasnie na warszawskim
Mokotowie. Pozostatoscig po przemysle w tej dzielnicy jest usytuowany na poludniowym zachodzie Stuzewiec
Przemystowy, ktory obecnie zmienia sie w obszar handiowy i biurowy. Czes¢ dzielnicy znajdujgca sie na wschodzie,
niedaleko Wisty (okolica Siekierek), jest niezagospodarowana.

Na Mokotowie znajduje sie wiele obiektéw historycznych oraz uzytecznosci publicznej, jak Biblioteka Narodowa,
Politechnika Warszawska, Szkota Gidwna Handiowa, Telewizja Polska czy chocby nieczynna juz skocznia narciarska.
Znajduje sie tu takze duzo terenow zielonych: Pole Mokotowskie, Park Morskie Oko ze stawem Morskie Oko, Skwer
0. i A. Malkowskich, Park Arkadia, Dolina Stuzewiecka czy bardzo duzy teren ogrodkéw dziatkowych w Krdlikarni,
Przez Mokotow przebiega linia warszawskiego metra, a z prawobrzezng Warszawa lgczy go oddany do uzytku w

2002 roku Most Siekierkowski. Mokotéw sasiaduje z nastepujacymi dzielnicami Warszawy: od pdinocy z Ochota,

Srodmiesciem i Praga Potudnie, od potudnia — z Ursynowem i Wilanowem, wschodu — z Wawrem, a od zachodu —

STARY
MOKOTOW
WIERZBNO
SADYBA

z Wiochami.

KSAWEROW
STEGNY

Polozenie szczegolowe, otoczenie

Przedmiot Wyceny polozony jest przy ul. Goraszewskiej 7, na osiedlu Sadyba w dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawy.
Odlegtos¢ drogowa Przedmiotu Wyceny do Scistego centrum miasta (PKiN) wynosi ok. 9,5 km, do Lotniska Chopina
—ok. 9 km, a do Stadionu Narodowego — ok. 7,5 km.




Przedmiot Wyceny znajduie sie na osiediu Sadyba dzielnicy Mokotow. Przedmiot Wyceny posadowiony jest na
osiedlu domow jednorodzinnych, w oddaleniu od gtéwnych ulic dzielnicy. W bezposrednim sasiedztwie brak jest
przystankow komunikacji miejskiej — najblizszy ,Goraszewska” zlokalizowany jest ok. 600 metrow od Budynku.
Nieruchomo$¢ nie jest narazona na typowe miejskie ucigzliwosci takie jak hatas i kurz. Sklepy i punktu uzytecznosci

publicznej zlokalizowane sg wzdtuz ulicy Powsifiskiej, w szczeg6inosci w Centrum Handlowym Sadyba Best Mall.

{okalizacja jest bardzo atrakcyjna dla nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe jednak w przypadku
nieruchomosci biurowych i ushugowych nalezy uzna¢, ze wskazana lokalizacja jest niekorzystna. Na terenie posesiji
brak jest miejsc postojowych dia pracownikdw i klientow, brak jest réwniez publicznych parkingdw. Budynek
posadowiony jest w oddaleniu od gidwnych tras komunikacyjnych co utrudnia widocznoS¢ budynku z ulicy i
ogranicza skorzystanie z uslug biura postronnym klientom jak réwniez pozbawia najerﬁcéw czy wiascicieli

nieruchomoéci umiejscowienia reklamy firmy na budynku i zwiekszanie rozpoznawalnosci marki.

AUGUSTOWKA

TUl Sauyoa

5.4, Stan techniczno-uzytkowy

Budynek i Grunt

Budynek biurowy o dwdch kondygnacjach nadziemnych, jednej podziemnej i poddaszu uzytkowym o powierzchni
zabudowy 321 m? i uzytkowej 816,30 m? posadowiony jest na dzialce numer 254 w obrebie 1-05-18 o powierzchni
878 m2. Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Goraszewskiej. Budynek wybudowany w
1994 r. jest w Srednim stanie technicznym. Spehnia funkcje uzytkowa jednak z punktu widzenia potencjalnego
najemcy, w pordwnaniu z dostepnymi powierzchniami biurowymi budynek kwalifikuje sie do remontu — konieczne
nakiady na poprawe standardu wykonczenia wnetrz, wymiane instalacji elektrycznej i dostosowanie jej
wytrzymatosci do zapotrzebowania nowoczesnych biur. Wnetrza Budynku zadbane i czyste bez zawilgocen,
speiniajg funkcje uzytkowa, wykoficzone w standardzie lat. 90. XX w. Stolarka drzwiowa wewnetrzna drewniana,
stolarka okienna plastikowa w dobrym stanie, na podiogach glazura i wyktadzina, w budynku zamontowanych

8



.

zostato kitka klimatyzatorow (brak klimatyzacji centralnej), ogrzewanie i ciepta woda z pieca gazowego znajdujacego
sie w budynku, woda z sieci miejskiej. Budynek z zewnatrz w dobrym stanie technicznym, elewacja czysta i bez

zabrudzen, na dachu blachodachdwka. Teren dzialki ogrodzimy, monitorowany, zagospodarowany, bez dostepu dla
os6b postronnych. W budynku zainstalowana instalacja alarmowa.
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Przedmiot Wyceny jest podigczony do sieci: gazowej, wodociggowej, kanalizacyjnej i telekomunikacyjnej.
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6. Analiza rynku

Zgodnie z § 26 ust. 3. Rozporzadzenia rzeczoznawca majatkowy okredla rodzaj rynku, jego obszar
i okres badania — uwzgledniajac w szczegdinoéci przedmiot, zakres, cel oraz sposob wyceny, dostepnos¢ danych i
podobienstwo rynkéw. Wobec powyzszego dla Przedmiotu Wyceny okreslono:

+ Rodzaj rynku: rynek sprzedazy nieruchomosciami zabudowanych budynkami biurowymi

e  Obszar rynku: m.st. Warszawa

e  Okres badania rynku: maj 2022 r. — stycze 2023 r.

Ograniczona aktywnosc¢ deweloper&':w w latach 2024 -2025 jako remedium na mniejszy popyt

Poczatek roku 2024 na wiodacych rynkach regionalnych rozpoczat sie zmniejszeniem zaréwno popytu, jak i podazy.
Pojawito sie na nich lgcznie ok. 31 000 m2 nowej powierzchni biurowej, co jest wynikiem o 37 000 m? nizszym niz
w analogicznym okresie zeszlego roku. Realizuje sie zatem scenariusz, w ktdrym w latach 2024 -2025 Srednioroczna
nowa podaz wyniesie ok. 110 000 m2 -czyli o ok. 70% mniej w stosunku do rezultatow lat 2016-2020. Rynek, po
rekordowym roku 2023, dokonat swoistej kompensacii, w zwigzku z czym I kwartal
2024 r. zanotowat wyraZnie mniejszy popyt k/k. Jednoczesnie poziom renegocjacji wynidst 47%, a przed najmy w

projektach w budowie spadly do zera.

Najpopularniejszymi wsrod najemcow byly powierzchnie w obiektach istniejacych, w wieku do 5 lat. Na rynkach
regionalnych dalej przybywa pustostandow. W ciagu pierwszych trzech miesiecy 2024 r., odnotowano na nich
wspotczynnik w wysokosc 17,8%, na co najwiekszy wplyw mialy budynki starsze niz 10 lat. Ich udziat stanowit
ponad 55% wakatu ogétem i powierzchnie te sg diugotrwale niewynajmowane. W perspektywie $redniookresowej,
czynsze i warunki wynajmu beda stabilne, chol podczas renegocjacii wynajmujacy konkurowali coraz
atrakcyjniejszymi zachetami dla najemcow.

Popyt
Pierwszy kwartat roku 2024 przyniost obnizone zapotrzebowanie na powierzchnie biurowg w poiskich miastach

regionalnych. Catkowity wolumen popytu wynidst 139 000 m2, przy 47% poziomie renegocjacji oraz zerowej sumie
podpisanych przed najméw. Poréwnujac to do analogicznego okresu w roku wezesdniejszym, jego faczny wynik jest
nizszy o ok. 29 000 m2. Natomiast biorgc pod uwage fakt, ze IV kw. 2023 r. byt rekordowy (wynajete ok. 210 000
m?2) mozna przyjac, ze takie obniZenie jest efektem wzmozone]j aktywnosci z koricowki minionego roku. W ostatnim
kwartale najwyzsze wolumeny transakcji na powierzchnie biurowe miaty miejsce w Krakowie (32% catkowitego
popytu), Wroctawiu {18%) i Poznaniu (17%).

Krakdw | Wroctaw pozostaja liderami w wyscigu o najemcow wsréd miast regionainych, bedac rynkami o najwigkszej
dostepnosci obiektow najlepszej jakosci. Najemcami, ktorzy wynajeli najwiecej powierzchni na rynkach regionalnych
w Polsce w I kw. 2024 r. byly firmy z sektora IT, ktore sg odpowiedziaine za ponad 29% popytu - to ok. 40 000 m?
wynaijetej powierzchni, gidwnie w Krakowie i Trojmiescie. Kolejnymi wiodacymi sektorami wsrdd najemcow byly
produkcja (18%) oraz ustugi profesjonaine (8%). Warto w tym miejscu wyrdzniC nowg umowe najmu na
10 000 m? w Brain Park C, zawartg przez Volvo, ktéra stanowita niemal 25% catego popytu odnotowanego w
Krakowie w opisywanym kwartale. Szeroko pojety sektor BPO/SSC, wg naszych szacunkéw, odpowiadat za ponad
60% popytu.

Podaz
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Zasob nowoczesnej oferty biurowej w miastach regionalnych, cho¢ w zwolnionym tempie, nadal wzrasta. Na koniec
marca 2024 r. wynidst on 6,71 min m2. Nizsza aktywnos¢ deweloperéw na poziomie ponad 31 000 m? oddanych
do uzytkowania nowych biur (w poréwnaniu do 68 000 m2 I kw. 2023 r.) jest efektem fazowania projektéw
inwestycyjnych. Biurowcami oddanymi do uzytkowania w I kw. 2024 r. byly: Quorum Office Park A (18 200 m2,
Wroctaw) i Brain Park C (13 000 m2, Krakow). Projekty w budowie, wg stanu na marzec 2024 r., liczyly facznie
ponad 219 000 m?2 powierzchni, co jest podobnym wynikiem do tego z kofica roku 2023.

Deweloperzy, prowadzac mniej projekidw inwestycyjnych chca kompensowac mniejsze zapotrzebowanie ze strony
popytu, przez co decyzje o starcie nowych inwestycji sg silnie uzaleznione od pozyskania kluczowych najemcow.
Biorgc pod uwage niepewng sytuacje i nadpodaz powierzchni biurowej na rynkach regionalnych istnieje tez duze
prawdopodobienstwo, ze cze$ obiektdw w budowie zostanie ukoficzona z opdznieniem lub’ich funkcja zostanie
Zmieniona. Od poczatku roku 2024 rozpoczeto budowe ok. 8 000 m2 nowej powierzchni biurowej, w ramach
jednego kompleksu we Wroctawiu. Aktywnos¢ budowlana koncentruje sie na rynkach w Poznaniu, Katowicach i
Trdjmiescie, gdzie w budowie bylo odpowiednio 49 500 m2, 49 000 m?2 oraz 46 000 m2. Wg naszych prognoz, w
perspektywie diugoterminowej, rok 2024 rozpoczyna okres ograniczonej o ok. 70% nowej podazy na rynkach
regionalnych (do 110 000 m2 sredniorocznie) w stosunku do Srednich z lat 2016-2020.

Nizsza jakos¢ uzytkowa i efektywnos¢ energetyczna tych obiektdw sprawiaja, ze pozyskiwanie nowych najemcow
jest trudniejsze i czasochtonne. W tej sytuacji, aby utrzymaé najemcdw, wynajmujacy beda musieli rozwazyc
renowacje powierzchni wspdinych budynkow oraz uatrakcyjnienie zachet podczas renegocjacii. Wysoki
wspotczynnik pustostanow (26,8%) wystepuie rowniez w grupie budynkow nie starszych niz 2 lata. Warto zwroci¢
jednak uwage, ze w stosunku do catkowitej powierzchni niewynajetej na rynkach regionalnych jest to udzial na
poziomie 15%. Przy wspomnianej wczesniej nizszej podazy nowych powierzchni biurowych zaktadamy, ze obiekty
takie nie bedg dlugotrwale dostepne na rynku, w przeciwienstwie do starszych, mniej nowoczesnych budynkow.
W najlepszym poloZzeniu w miastach regionalnych jest oferta biur w wieku 3-10 iat. Jest to powierzchnia najlepszej
jakosci, dlatego najemcy s3 lojalni, nie wykazuijg tendencji do tzw. ,przejécia na jakos¢”, poniewaz to ,przejscie”
juz wezesniej zrealizowali. Dzieki temu firmy obecne w tych budynkach juz spelniajg wspélczesne wymagania ESG,
a unikajg wysokich kosztow relokacji | wykonczenia nowych siedzib.

Czynsze

Czynsze za powierzchnie biurowe najlepszej jakosc w gtdwnych polskich miastach regionalnych nieznacznie wzrosly
na poczatku 2024 r. k/k i znajdujg sie obecnie na poziomie od 11,5 do 17,5 € / m2/ m-c. Stagnacja w rozpoczynaniu
nowych inwestycji deweloperskich, wraz z wysokim udziatem renegocjacji uméw, wplywajg na stabilizacie cen.
Srednia diugo$¢ uméw najmu w nowych budynkach wynosi 5-7 lat (coraz czesciej réwniez 10 lat). W obiektach
starszych, w kiorych widzimy duzy udziat renegocjacji, dostepne sg bardziej elastyczne warunki wynajmu —dla
nowych umow 3-5 lat, a dla renegogjagji na 2-5 lat.

Analiza rynku nieruchomosci wiasciwego dia Przedmiotu Wyceny
Analizie poddano rynek transakcji zabudowanych nieruchomosci gruntowych bedacymi przedmiotem prawa
wiasnosci | uzytkowania wieczystego z terenu m.st. Warszawy. Rynek ograniczono do nieruchomosci zabudowanych
budynkami o przeznaczeniu biurowym o stosunkowo niewielkiej powierzchni. Tego rodzaju rynek nieruchomosci w
badanym obszarze jest stabo rozwiniety. Nie réznicowano przystugujacego prawa do gruntu na prawo wiasnosci i

prawo uzytkowania wieczystego ze wzgledu na fakt, ze na rynku warszawskim te prawa nie przejawiajg wiekszych
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roznic cenowych i dla inwestordow ta okolicznos¢ nie ma wiekszego znaczenia. Obstuga powierzchni biurowych w
duzych miastach zostala zdominowana przez ich najem w wielkopowierzchniowych obiektach, administrowanych
przez firmy zewngtrzne. Na zakup budynku biurowego decydujg sig nieliczni przedsigbiorcy — jezeli juz to ich
zainteresowanie skupia sie wokot nieruchomosci o bardzo dobrym standardzie i wystepujgcych w obiekcie
udogodnieniach. Na badanym rynku odnaleziono zaledwie kilka nieruchomosci podobnych do Przedmiotu Wyceny
a ceny 1 m? powierzchni uzytkowej Budynku na dzien 8 maja 2024 r. plasujg sie w przedziale od 5 470 zl do
9 641 71 za jeden metr powierzchni uzytkowej. Ceny zaleza od stanu technicznego budynku i wnetrz, lokalizacji oraz
dostepnosci garazu. Majg one z reguly charakter lokalny i w réznym stopniu moga wplywaC na wartosé

nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywanych im wag okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.

7. Rodzaj okreslanej wartoéci, prawa podiegajace wycenie oraz sposéb wyéeny

7.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Zgodnie z art. 150 ust. 2. UoGN wartos¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosdi, ktdre sa lub moga by¢ przedmiotem
obrotu. Zgodnie z art. 151 ust. 1 UoGN wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé w transakgii sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuija

rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Wartos¢ te okreéla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z nig podatkow i
oplat. Analizujac przytoczong definicje, trzeba zwrécic uwage na to, ze wystepuja w niej dwa pojecia: wartosdi i
ceny transakcyjnej. Przez pojecie ceny transakcyjnej nalezy rozumiec iloé¢ pieniadza, za ktdrg nabyto nieruchomosc
w przeszioéci i ktdra przy spelnieniu pewnych warunkéw stanowi Zradio informacji na potrzeby wyceny. Natomiast
warto$¢ nieruchomosci to pregnoza ceny, jaka mozZe byC osiggnieta na rynku, okredlona przez rzeczoznawce
maijgtkowego w drodze sformalizowanych procedur wyceny z wykorzystaniem informacii o cenach transakcyjnych.

Okreslenie wartosci nieruchomosci polega na ustaleniu nie tylko wartosci prawa wiasnosdi, ale takze innych praw
do nieruchomosci. Pojecie ,wartos$¢ nieruchomosci” jest wiec skrotem myslowym, ktdry musi zostac rozwiniety przez
okreslenie prawa bedacego przedmiotem wyceny. Tak wiec dia samej nieruchomosci gruntowej inna bedzie wartos¢
prawa wihasnosdi, inna prawa uzytkowania wieczystego, a jeszcze inna — prawa stuzebnosci ustanowionego na

nieruchomosdi.

7.2. Okreslenie praw podlegajacych wycenie

W Operacie okreslono wartoS¢ rynkowa Przedmiotu Wyceny jako prawa uzytkowania wieczystego. Prawo zwigzane
z uzytkowaniem wieczystym jest prawem podmiotowym i odnosi sie do nieruchomosci gruntowych, a konkretniej ~
do gruntow, ktore mieszczg sie w administracyjnych granicach miast. Uzytkowanie wieczyste polega na oddaniu do
uzytku nieruchomosci gruntowej, ktdra prawnie nalezy do Skarbu Paristwa, wojewddztwa, powiatu, gminy lub
zwiazku tych jednostek osobie prawnej lub fizycznej. Pomiedzy obiema stronami zawarta jest umowa w formie aktu
notarialnego, a takze naniesiony jest wpis do ksiegi wieczystej. Czas takiego uzytkowania wynosi 99 lat — krotszy,
lecz nie mniejszy niz 40 lat, ustanawiany jest tylko w wyijgtkowych okoliczno$ciach. Uzytkowanie wieczyste jest
odplatne.
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7.3. Podejscie, metoda i technika wyceny

Zgodnie z art. 154 UoGN wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomoéci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnodci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosdi,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, uwzglednia sie faktyczny
sposdb uzytkowania nieruchomosci. Z uwagi na wystarczajgca liczbe transakcji na przedmictowym rynku wartosé
rynkowag Przedmiotu Wyceny okreslono przy pomocy podejscia poréwnawczego, metody. korygowania ceny

éredniej.

Zgodnie z art. 153 ust. 1 UoGN podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie pordwnawcze stosuje sie,
jezeli s3 znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z art. 4. Pkt. 16 UoGN przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumied nieruchomosc, ktdra jest
porownywalna z nieruchomoécig stanowigcy przedmiot wyceny ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosC. Zgodnie z § 4. ust. 1 Rozporzadzenia
przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakeyjnych nieruchomoéd podobnych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.
Zgodnie z § 5. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyimuje sie nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajagcym date, na
ktorg okresla sie wartos¢ nieruchomosci. Przyjecie diuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia
w operacie szacunkowym. ust. 2 Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujac wszelkie, niezbedne i
dostepne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Mogg to byé w
szczegdinosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomoséci prowadzonych przez starostow,
dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz
informacje pochodzace z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomosc cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych, warunkdw zawarcia transakgji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia sie mozliwos¢ przyjecia cen
transakcyjnych do wyceny nieruchomaosci i tworzy sie zbior nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

Badanie aktow notarialnych, z ktdrych pochodzg informacje o cenach transakcyinych, przeprowadza sie przede
wszystkim dla lokalnego rynku nieruchomosci obejmujacego obszar, na ktdrym znajduje sie wyceniana
nieruchomosC. Granice tego obszaru wyznacza rzeczoznawca majatkowy. Moze to by¢ duze osiedle doméw
jednorodzinnych lub budynkow wielomieszkaniowych, cala miejscowos¢ lub gmina.

Zwykle badanie lokalnego rynku nieruchomosci przeprowadza sie dla okresu 2 lat poprzedzajacych wycene. Brak

danych w tym okresie upowaznia rzeczoznawce do korzystania z danych z rynkow réwnolegtych — regionalnych i

krajowych, pod warunkiem ze do poréwnania przyjmie ceny za nieruchomosci podobne, ktore spetniajg wymagania
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okreslone w art. 4 pkt. 16 Ustawy. W szczegbinosci chodzi o dobdr obszaréw, na ktorych poszukuje sie
nieruchomosci do poréwnan. Ich wielkosé, charakter i stopien zurbanizowania muszg by¢ podobne do obszardéw,
na ktérych polozone sg nieruchomosci wyceniane. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie
przyjecie do poréwnan nieruchomosci, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie diuzszym niz 2 lata.
Moze to mieC miejsce na przyklad wiwczas, gdy badany segment rynku jest stabo rozwiniety, co oznacza, ze
transakcje kupna-sprzedazy okreslonych rodzajow nieruchomosci zdarzajg sie na nim sporadycznie.

8. Okresienie wartosci przedmiotu wyceny

8.1. Analiza zbioru nieruchomosci podobnych

Na podstawie analizy transakgji utworzono — po wyeliminowaniu transakcji, ktorych warunki odbiegaly od warunkéw
rynkowych — zbior lokali podobnych do Przedmiotu Wyceny. Trend czasowy ze wzgledu dynamiczng sytuacja na
rynku nieruchomosci oraz nieugruntowanym kierunkiem zmian poziomu cen ustalono na poziomie 0% i wyceny
dokonano na cenach transakcyjnych bez ich aktualizowania. Ceny poszczegdinych nieruchomosci réwniez zaleza od
preferencji potencjalnych nabywcéw (czesto niemierzainych) takich jak rozklad pomieszczen, nastonecznienie,
widok z okna itp.

Nieruchomos¢ 1

Nieruchomos$C posadowiona na gruncie bedacym przedmiotem uzytkowania wieczystego potozona w dzielnicy
Mokotow przy ul. Wita Stwosza, sprzedana aktem notarialnym numer A 8900/2022 w dniu 12.05.2022 r. za cene
netto 7818 240 zt ( 9641,44 zt /| m?). Grunt o powierzchni 556 m? zabudowany budynkiem biurowym
wybudowanym ok. 1999 r. o powierzchni uzytkowej 810,90 m2 Budynek w srednim stanie technicznym,

zlokalizowany w przecietnej lokalizacji. Dostepne pojedynicze miejsca parkingowe dla uzytkownikow obiektu.

Nieruchomos¢ 2

Nieruchomos$¢ posadowiona na gruncie badgcym przedmiotem prawa wianosci polozona w dzielnicy Wawer przy
ul. Plowieckiej, sprzedana aktem notarialnym numer A 481172022 r. w dniu 25.04.2022 r. za cene netto 7 000 000
7t (7201,65 2t / m?). Grunt o powierzchni 1404 m? zabudowany budynkiem biurowym wybowanym ok. 2000 r.
o powierzchni uzytkowej 972 m2. Budynek w Srednim stanie technicznym, zlokalizany w widocznym miejscu, przy
gtownej ulicy, dobrze widoczny dla potencjalnych klientow jednak w peryferyinej dzielnicy. Na dziatce znajduje sie
prywatny parking dla pracownikow i klientow.

Nieruchomosc 3

Nieruchomos¢ posadowiona na gruncie badgacym przedmiotem prawa wianosci potozona w dzielnicy Wawer przy
ul. Postepu, sprzedana aktem notarialnym numer A 481172022 r. w dniu 28.11.2022 r. za cene netto 12 900 000
74 (6378,56 z / m?). Grunt o powierzchni 2362 m? zabudowany budynkiem biurowym wybowanym ok. 1995 r.
o powierzchni uzytkowej 2022,40 m2. Budynek w niskim stanie technicznym, zlokalizany w widocznym miejscu,
w biurowej czesci dzielnicy, dobrze widoczny dla potencjalnych klientdw. Na dziatce znajduje sie prywatny parking
dia pracownikdw i klientow.
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Nieruchomos<c 4

Nieruchomo$¢ posadowiona na gruncie badacym przedmiotem prawa wianosci polozona w dzielnicy Wiochy przy
ul. Stowiczej, sprzedana aktem notarialnym numer A 11754/2022 r. w dniu 14.11.2022 r. za cene netto
4 878 048,78 zt (7504,69 zt / m?). Grunt o powierzchni 650 m? zabudowany budynkiem biurowym wybudowanym
ok. 1990 r. o powierzchni uzytkowej 650 m2. Budynek w niskim stanie technicznym, zlokalizany w stabej lokalizacji,
posréd zabudowy mieszkaniowej, stabo widoczny dia potencjalnych klientdw. Brak prywatnego parkinku oraz

publicznych miejsc postojowych.

Nieruchomosc 5

Nieruchomos¢ posadowiona na gruncie badacym przedmictem prawa wianosci polozona w dzielnicy Mokotow przy
ul. Bartyckiej, sprzedana aktem notarialnym numer A 9192/2022 r. w dniu 22.12.2022 r. za cene netto
4 250 000 2t (5469,76 zt / m?). Grunt o powierzchni 307 m? zabudowany budynkiem biurowym wybudowanym ok.
2000 r. o powierzchni uzytkowej 777 m?2. Budynek w niskim stanie technicznym, zlokalizany w stabej lokalizacji,
posrod zabudowy mieszkaniowej, stabo widoczny dla potencjalnych klientow. Dostepne pojedyncze publiczne

miejsca postojowe.

Nieruchomosé 6

NieruchomosC posadowiona na gruncie badacym przedmiotem prawa wilanosci potozona w dzielnicy Wola przy
ul. Spokoinej, sprzedana aktem notariainym numer A 547/2023 r. w dniu 19.01.2023 r. za cene netto
15 332 153 z} (8361,78 zt / m?). Grunt o powierzchni 1156 m2 zabudowany budynkiem biurowym wybudowanym
ok. 2019 r. o powierzchni uzytkowej 1833,60 m2. Budynek w bardzoc dobrym stanie technicznym, zlokalizany w
atrakcyinej lokalizacji, dobrze widoczny dla potencjalnych klientow. Dostepny podziemny, prywatny parking oraz

pojedyncze publiczne miejsca postojowe.

Cena minimalna Crin m? powierzchni uzytkowej 9641,44 zt
Cena maksymalna Cmax m? powierzchni uzytkowej 5469,76 zt
8.2. Cechy rynkowe

Dla analizowanego segmentu rynku nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy musi ustalic cechy rynkowe
nieruchomosd, ktére w sposob decydujacy wplywaia na ceny, a w konsekwencji — na wartosc nieruchomosci. Jezeli
np. analizowany segment lokalnego rynku nieruchomosci ograniczony jest do osiedla domkdéw jednorodzinnych o
jednorodnej architekturze, wybudowanych w tym samym czasie, to stan techniczny budynkdw, ich funkcja i
standard i architektura rézni¢ sie beda nieznacznie. W konsekwengji wplyw tych cech na wartos¢ obiektow nie
bedzie istotny i w pewnych przypadkach moze by¢ nawet pominiety. I odwrotnie, na rynku lokalnym o zréznicowanej
charakterystyce obiektow wymienione wyzej cechy wplywac beda w sposéb istotny na wartos¢ nieruchomosci.

Cechy nieruchomosci nalezy dobiera¢ zgodnie z przepisami prawnymi i badaniami rynkowymi. Obligatoryine jest
uwzglednianie w wycenach cech rynkowych wskazanych przez przepisy, w zakresie dziatania tych przepisow.
Podstawowe znaczenie majg tu przepisy UoGN. Oprocz cech (atrybutdw) wskazanych przez przepisy prawa trzeba
wzig¢ pod uwage réwniez inne, postrzegane jako istotne przez uczestnikéw rynku nieruchomoséci. Cechy takie
mozna ustalic, analizujgc oferty kupna i oferty sprzedazy dostepne w Internecie czy w agencjach obrotu
nieruchomosciami. Analizujac kilkanascie ofert kupna i sprzedazy badanej grupy nieruchomosci, mozna zestawic
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powtarzajace sie¢ cechy, ktdre na lokalnym rynku nieruchomosci  postrzegane s3 jako istotne.
Na wartos¢ nieruchomosci wplywa kazda z uwzglednionych cech. Ten wplyw okreslamy przez dobdr odpowiedniej
wagi cechy, wyrazonej w procentach, Suma wag wynosi zawsze 100% i odnosi sie do rznicy:

Ac= Crox - Crin
gdzie:
Cmax — Zanotowana najwyzsza cena na lokalnym rynku nieruchomaosci

Cmin — zanotowana najnizsza cena na lokalnym rynku nieruchomosci

Na potrzeby niniejszego operatu wagi cech rynkowych ustalono na podstawie doswiadczenia
i wywiadu rynkowego wérod poSrednikéw w obrocie nieruchomosciami. W wyniku tych dziatan ustalono, ze na

wartosC nieruchomosci wplywaja:

L.p. Cechy rynkowe waga cechy
1 Stan techniczny Budynku (klasa budynku) 60%
2 Lokalizacja szczegélowa 20%
3 Dostepno$¢ miejsc postojowych 15%
4 Rodzaj przystugujgcego prawa do gruntu 5%
Suma 100%

8.3. Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych

I.p. | Cecha rynkowa Ocena Opis

Standard i stan techniczny wykonczenia wysoki w relacii do rynku,
uzyte do wykonczenia materialy wysokiej jakosci, prace
wykonczeniowe przeprowadzone z duzg dokiadnoscig, spojna
aranzacja wnetrza, brak zuzycia technicznego elementow
wykoniczenia. Budynek wyposazony w nowoczesne rozwigzania
dotyczace Klimatyzacji, ogrzewania, w pelni okablowany i
przystosowany do uzytkowania wszelkich urzadzen biurowych.
Budynek wyposazony w system kontroli dostepu, monitorowany.
Budynek o przecietnym standardzie i stanie technicznym wykonczenia
w relacji do rynku, wymagajgcy poniesienia znacznych nakiadow dia
poprawienia stanu techniczhego oraz podniesienia standardy,
widoczne oznaki zuzycia technicznego materialdw, niektdre elementy
wykonczenia wymagajgce wymiany lub naprawy. Budynek nie jest
wyposazony w nowoczesne rozwigzania techniczne, wystepuje dosc
duza energochionno$é budynku. Brak systemdéw kontroli dostepu,
centralnej klimatyzadii itp.

Lokal o przecietnym standardzie i stanie technicznym wykonhczenia w
relacji do rynku, wymaga poniesienia znacznych nakiadéw dla
poprawienia stanu ftechnicznego oraz podniesienia standardu,
widoczne zuzycie elementdw wykonczenia. Niewielka czesC
materialdw wykonczeniowych moZliwa do zachowania podczas

wysoka

Stan techniczny
1 | Budynku (klasa
budynku) srednia
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odstaje standardem od obecnie obowigzujgcych standarddw
biurowych.

Nieruchomos¢ potozona w atrakcyjnej lokalizacji, w centrainych

wysoka dzielnicach miasta lub przy gtéwnych trasach komunikacyjnych,
dobrze widoczna z ulicy. Na obszarze handlowo — ustugowym.
Nieruchomosc¢ poloZzona w przecietnej lokalizacji, w centralnych
2 Lokalizacja srednia dzielnicach ale w oddaleniu od tras komunikacyjnych, stabo widoczna
szczegotowa z ulicy ale z dobrym dojazdem.
Nieruchomo$¢ polozna wérod zabudowy mieszkaniowej, w oddaleniu
niska od gtéwnych tras komunikacyjnych, na obszarze gdzie nie wystepuja
budynki biurowe i ustugowe. W oddaleniu od centralnych dzielnic
| miasta lub na ich krancach.
wysoka | Dostepny prywatny parking dla Klientow i pracownikow.
P , . Wystepuia pojedyncze miejsca postojowe dla uzytkownikéw budynku,
3 Dossttg%nos;hmne]sc Srednia koniecznos¢ parkowania na terenie publicznym.
postojowy niska Brak prywatnego parkingu i trudnosci z dostepem publicznych miejsc
postojowych.
Rodzaij wysoka aliadg::;i posadowiony na gruncie bedgcym przedmiotem prawa
4 | prayshugujacego Budynek posadowi e bed dmiot
prawa do gruntu niska Vi posadowiony na gruncie bedgcym przedmiotem prawa

uzytkowania wieczystego.

8.4. Ocena przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych i obliczenie wartosci Przedmiotu

Wyceny.
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Jednostkowa wartos¢ rynkowa Przedmiotu Wyceny jest iloczynem $redniej arytmetycznej obliczonej ze zbioru
nieruchomosc podobnych - skorygowanej o poprawki jego powierzchni uzytkowej:

7374,17 zt/m? x 816,30 m? = 6 019 535 zi ~ 6 020 GO0 zi.

9. Wynik wyceny i uzasadnienie

Wartoé¢ rynkowa Przedmiotu Wyceny jako przedmiotu prawa wiasnosci, okreslona na 8 maja 2024 r., wynosi:
6 020 000 zi.

Powyzsza warto$¢ moze stanowi¢ podstawe do zniesienia wspdtwlasnodci. Z uwagi na wystarczajgcy liczbg
transakcji na przedmiotowym rynku warto$¢ rynkowg Przedmiotu Wyceny okreSlono przy pomocy podejscia
porownawczego, metody poréwnywania parami.

10. Podpis autora wyceny i piecze¢ zawodowa

Operat w catosci wykonat:

ZIGLKOWSKI

%’ UL. JUGOSLOWIANSKA 15C/38
03-984 WARSZAWA
TEL. 601-084-451

autor:
Emil Zidtkowski, rzeczoznawca majgtkowy
uprawnienia numer 7742

11. Klauzule

= Autor Operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie Operatu bez jego zgody do innego celu niz cel,
dia ktorego zostat on sporzadzony (art. 156 ust. 2 UoGN).

Operat moze by¢é wykorzystywany do celu, dla kidrego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktdrych mowa w art. 154 UoGN. Operat moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym
mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez Autora. Potwierdzenie aktualnosc Operatu nastepuje
poprzez umieszczenie stosownej klauzuli przez Autora w Operacie oraz dolgczenie do Operatu analizy
potwierdzajacej, 7e od daty jego sporzadzenia nie wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne
zmiany czynnikéw, o kiérych mowa w art. 154 UoGN. Po potwierdzeniu aktualnosci Operat moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktdrego zostat sporzadzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczac od dnia uplywu
okresu, o ktérym mowa w ust. 3, chyba ze wystapig zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow, o ktdrych mowa w art. 154 UoGN (art. 156 ust. 3 i 4 UoGN).
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Kopia dokumentu obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej Autora, aktualnego na dzien
sporzadzenia Operatu, stanowi zalgcznik Operatu (art. 175 ust. 4a. UoGN).

Czynnosci zwigzane z okresleniem stanu techniczno-uzytkowego Przedmiotu Wyceny majg na celu wylgcznie
ustalenie wplywu na wartosC i jako takie nie stanowig ekspertyzy technicznej; Rzeczoznawca nie ponosi
odpowiedzialnoéci za wady ukryte Przedmiotu Wyceny, ktdrych wystepowania nie mdgt stwierdzi¢ przy
dokonaniu ogledzin ani teZ na podstawie przywotanych w operacie zrodet danych merytorycznych.

Wycena bazuje na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz na informacjach i
dokumentach udostepnionych w urzedach i starostwach. Zaklada sie, iz wykonawcy opracowania zgloszono
wszystkie znane okolicznosci majace wplyw na oszacowanie wartosci nieruchomosci.

Operat nie moze by¢ opublikowany, w catosci lub w czesci, w jakimkolwiek dokumencie bez pisemnej zgody
Autora i bez uzgodnienia z nim formy oraz tresci takiej publikacji.

Wszelkie niedokfadnosci obliczen sg pozorne i wynikajg z zaokraglen stosowanych przez program Excel.
Oszacowana wartoé¢ jest wartodcig netto. Nie uwzglednia oplat i pedatkéw zwigzanych z obrotem

nieruchomosciami. W szczegdlnosci podatku VAT i PCC.
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12. Zalgczniki

12.1, Polisa ubezpieczeniowa

. @
| .

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Wycena Nieruchomosci Emil Ziotkowski

03-984 Warszawa, Jugostowianska 15¢ / 38

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczef SA

Nr polisy SRM0014982

~de

na okres: 02/09/2023 - 01/09/2024

na sume gwarancyjng: 125 000 EUR

stownie: sto dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 736.00 PLN

iIExpert.pl spolka akcyina
[ s Meachalsta Al Jermaoalmadie 99 ok, 32
T - B g KRE ,,‘._,.;I..I 1 W .-. AITESD

550 Reonowy dla mst, Waitrawy Xl Wydziat Gospodartzy KRS, KRS o DIRINE 6530
NIP 5252355248 | Kamiat zaktadowy: 100 000 24 20kacony w calosd.
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12.2. Dokumnentacja fotograficzna

-

o T o s
AR Edli \t&

o A4S

22







INIII.IHII‘

A LELL




25




