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Rodzaj nieruchomosci

Przedmiotem wyceny  jest prawo  wlasnosc
nieruchomosci gruntowej zabudowane] budynkiem hali
produkcyjnej wraz z czescig biurowg

Miejscowos¢, obreb, gmina,
wojewodztwo

m. PGR Szeligi, obreb 0031
gm. Ozaréw Mazowiecki, WOj. mazowieckie

Powiat

warszawski zachodni

Ulica, nr dziatki

ul. Cichy Ogrod 7, dziatka nr 260/3

amortyzacje specjalistycznych
instalacji (ponadstandardowych)
na trwale zwigzanych z
budynkiem

Wartosc ogotem

Powierzchnia dziatki [m?] 2708

Powierzchnia budynku [m?] 1673.80
iegi wieczystej WA1P/00092002/2

Nr ksieg! = Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb

Cel wyceny zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej banku,

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci 6 113 000 z}

przy zatozeniu typowych ' ' o N o

instalacji dla tego typu obiektow stownie: sze$¢ milionow sto trzynascie szes¢ tysiecy

ztotych
Wartos¢ ksiggowa (koszt
nabycia) uwzgledniajaca 3 284 000 zt

stownie: trzy miliony dwiescie osiemdziesiat cztery
tysigce ztotych

9 397 000 zi

stownie: dziewie¢ milionow trzysta dziewigédziesiat
siedem tysiecy zfotych

Data sporzadzenia operatu

szacunkowego

10.09.2018

Paloma Cieszkowska

fzeczoznawca majatkowy

uprawnienia nr 3335
aloma.c@wp.pl

tel. 502-629-065

Anna Pogorzeiska
rzeczoznawca majatkowy
uprawnienia nr 3090
anna.pogorzelska3@wp.pl
tel. 607-305-842
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Operat szacunkowy — hala produkcyjna z czescig biurowa, PGR Szeligi, ul. Cichy Ogrod 7, dz. 260/3 — 09. 2018

1. Przedmiot i zakres wyceny

Niniejsze opracowanie zostalo przygotowane Palome Cieszkowska rzeczoznawce
majatkowego uprawnienia nr 3335 i Anne Pogorzelskg rzeczoznawce majatkowego
uprawnienia nr 3090 na podstawie zlecenia BRASTER SA. Opracowanie zostalo
przygotowane w oparciu o informacje, dokumenty Zzrédiowe przygotowane przez
Zleceniodawce oraz materialy i informacje zewnetrzne niezbedne w procesie okreslenia
warto$ci nieruchomosci.

1.1. Przedmiot wyceny

Miejscowosc, obreb, powiat i gmina PGR Szeligi, obreb 0031,
powiat warszawski zachodni, gm. Ozaréw Maz.

Wojewodztwo, ulica, nr dziatki woj. mazowieckie, ul. Cichy Ogréd 7, dz. nr 260/3

Powierzchnia dziatki [m?] 2708

Powierzchnia hali produkcyjnej wraz z 1673,80

czescig biurowg [m?]

Nr ksiegi wieczystej WA1P/00092002/2

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w przypadku
sprzedazy w normalnych warunkach rynkowych i uwzglednienie kosztu nabycia,
pomniejszonego o amortyzacje, wysokiej klasy specjalistycznych instalacji i urzadzen na
trwale zwigzanych z budynkiem, zainstalowanych dla potrzeb produkcyjnych Zlecajgcego.

2. Cel wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej banku.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawowe akty prawne wyceny

Za podstawe wyceny postuzyty nastepujgce akty prawne:

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1897r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z
2018r. poz. 121)

= Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 z pézn. zmianami)

= Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. Prawo Bankowe (tekst jedn. Dz. U. z 2017 r. poz.
1876 z pdzn. zm.)

= Standard zawodowy rzeczoznawcow majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia

wierzytelnosci” (Dz. U. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1
wrzesénia 2017 r. nr 1, poz. 59)

3.2. Przepisy uzupetniajagce

Przy wycenie, jako przepisy uzupetniajace zastosowano nastepujgce przepisy prawne:

= Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz.
1025 z pdzn. zmianami)

= Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz. U. z
2017r, poz. 1007 z pézn. zm)
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_, Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. — Prawo bankowe (tekst jednolity Dz. U. z 2017 poz.

1876 z pdzn. zmianami)

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo Budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz.

1202, z péZn. Zmianami)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie

warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z

2015 poz. 1422)

— Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym(Dz. U.
zdn. 2.06.2017 poz. 1073 z pdzn. zmianami)

— Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r., w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, opublikowane w Dz. U. nr 164 z
2003r.

— Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych wydane przez PFSRM.

3.3. Zrodia danych merytorycznych

podstawe wyceny postuzyty nastepujgce zrodta danych merytorycznych:

Wydruk elektroniczny ksiegi wieczystej nr WA1P/00092002/2 z dn. 06.09.2018r.

Wypis i wyrys z rejestru gruntdw dn. 28.08.2018r.

Wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dn.
05.03.2013r.

Decyzja nr 580/16 z dn. 28.09.2016r. udzielajaca pozwolenia na uzytkowanie obiektu
produkcyjnego powstatego po przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania budynku
magazynowego, usytuowanego na dziatce nr ewid. 260/3 obreb 0031 PGR Szeligi, przy
ul. Cichy Ogréd 7 w Szeligach gm. Ozarow Mazowiecki dla inwestora BRASTER SA
Rzuty budynku

Zestawienie kosztow nabycia instalacji wykonane przez Braster SA z uwzglednieniem
amortyzacji na dzien 31.08.2018r.

= Informacje z banku danych prowadzonych przez starostwa powiatowe aglomeracji
warszawskiej o dokonanych transakcjach sprzedazy

Inne informacje zewnetrzne na temat cen transakcyjnych na terenie gm. Ozaréw Maz.
Wiasna baza danych

Uy 8§ S UH

Uy

4.Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzgdzenia wyceny: 10.09.2018
Data. na ktérg okreslono warto$é nieruchomosci: 10.09.2018
Data, na ktora uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 10.09.2018
Data wizji lokalnej nieruchomosci: 28.08.2018

Zgodnie z art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oszacowanie jest
miarodajne przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba ze wystgpity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw o ktérych mowa w art. 154.

3. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

5.1. Ksiega wieczysta

Ksiega wieczysta nr WA1P/00092002/2 prowadzona Sgd Rejonowy w Pruszkowie,
VI Wydziat Ksiag Wieczystych wydruk elektroniczny z dn. 06.09.2018r.

.”"’/
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iaf |
V%%@édztwo mazowieckie, powiat warszawski zachodni, gmina Ozaréw Mazowiecki,
miejscowos¢ PGR Szeligi, obreb 0031, ul. Cichy Ogréd 7
Numer dziatki 260/3
powierzchnia 0,2708 ha
Dziat I-SP
Wpisow brak
Dziat Il
BRASTER Spotka Akcyjna
Dziat lll
Uzytkowanie gruntu (dziatki nr 260/3) zgodnie z par. 3 aktu notarialnego Rep. A nr
2282/2006 bgdacego podstawg wpisu na rzecz spotki Polskie Sieci Elektroenergetyczne SA
z siedzibg w warszawie, regon 006227683. Wpis przeniesiono z urzedu wobec odigczenia
dziatki nr 260/3 z kw nr WA1P/00039134/7.
Nieodptatna, ustanowiona na czas nieoznaczony stuzebno$é przesytu na rzecz RWE
STOEN OPERATOR Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig polegajgca na prawie
wybudowania na przedmiotowe] nieruchomosci wieloodejSciowego zigcza kablowego
niskiego napigcia oraz ztgcza pomiarowego o wymiarach 2351 mm x 794 mm x 255 mm,
swobodnego dostepu w kazdym czasie do nieruchomoséci w celu wykonywania wszelkich
czynnos$ci zwigzanych z przeprowadzaniem i instalacjg ztgcza, a takze w celu dokonywania
wszelkich  napraw, remontow, konserwacji i modernizacji istniejgcych  urzadzen
energetycznych oraz ich rozbudowy, z obowigzkiem przedsigbiorcy przywrocenia
nieruchomos$ci do pierwotnego stanu (zakres wykonywania stuzebnosci ograniczony zostat
do czesci nieruchomosci zaznaczonej kolorem czerwonym na szkicu stanowigcym zalgcznik
do o$wiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci - k. 47)
Nieodpfatna, ustanowiona na czas nieoznaczony na rzecz spotki pod firmg RWE STOEN
OPERATOR Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie lub jej
nastepcow prawnych stuzebnosé przesylu na warunkach okreslonych w o$wiadczeniu
zlozonym przed notariuszem Romanem Tokarczykiem w Warszawie dnia 5.03.2015r. Rep. A
nr 1015/2015.
Dziat IV
Hipoteka umowna 3 910 000 zt (stownie: trzy miliony dziewigéset dziesie¢ tysiecy ztotych) na
rzecz Banku Spotdzielczego w tosicach.

5.2. Ewidencja gruntéw

Dziatka 0 numerze ewid. 260/3 | pow. 0,2708 ha potozona w PGR Szeligi (obreb 0031),
Jednostka ewidencyjna Ozaréw Mazowiecki - wie$, woj. mazowieckie, powiat warszawski
zachodni. Ksigga wieczysta nr WA1P/00092002/2. Wiasciciel - BRASTER Spétka Akcyjna.

5.3. Pozwolenie na uzytkowanie

Decyzja nr 590/16 z dn. 28.09.2016r. udzielajgca pozwolenia na uzytkowanie obiektu
Produkcyjnego powstalego po przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania budynku
Magazynowego, usytuowanego na dzialce nr ewid. 260/3 obreb 0031 PGR Szeligi, przy ul.
Cichy Ogrod 7 w Szeligach gm. Ozaréw Mazowiecki dla inwestora BRASTER SA .

5.4. Przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego

PF_Z{édmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze, dla ktdrego jest obowigzujgcy
m‘eJ_Scowy plan zagospodarowania przestrzennego gm. Ozaréw Mazowiecki, dla czesci wsi
Szeligi, zatwierdzony Uchwatg nr 280/05 Rady Miejskiej w Ozarowie Maz. w dn. 03.02.2005r.




a nr 260/3 Przeznaczona jest pod zabudowe Produkcyjno
planu PU.

6. Opis Przedmioty
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lokalne. Drugorzedna role w transporcie publicznym petni kolej (linia kolejowa Warszawa —
Poznan — Kunowice E-20 dalekobiezna i podmiejska), ktora w odlegfosci od 400m do 800m
na potudnie przebiega réwnolegle do Trasy Poznanskiej. Podstawowym $rodkiem
komunikacji publicznej na terenie miasta i gminy pozostajg linie autobusowe ZTM Warszawa,
a takze, wzrastajgcy w ostatnich latach, transport indywidualny. Sprawia to, ze zwigksza sie
nasilenie ruchu na wszystkich szlakach komunikacji kolowej. Elementami komunikacyjnymi
wigzgcymi gmine w skali ponadiokalnej sg przebiegajace przez tereny wiejskie gminy i teren
miasta: droga krajowa nr 2 Trasa Poznanska, drogi szybkiego ruchu S8 i S2 oraz drogi
wojewodzkie.

6.2. Lokalizacja szczegotowa

Przedmiotowa nieruchomoséci potozona jest w potudniowo-wschodniej czesci gminy Ozaréw
Mazowiecki, w miejscowosci PGR Szeligi, powiecie warszawskim zachodnim, wojewddztwie
mazowieckim. W bliskiej odlegtosci Wezta Konotopa” — wezel drog szybkiego ruchu, w
kiorym konczy swoj bieg autostrada A2, gdzie przechodzi ona w Ekspresowg obwodnice
Warszawy — drogi S8 i S2.

Zrédio: ozarowmazowiecki, e-mapa.net/

»  Nieruchomosé usytuowana w strefie ustugowo-przemystowej, na potnoc od
ul. Sochaczewskiej, w bezposrednim sasiedztwie trasy szybkiego ruchu S8 w poblizu
Wezta Konotopa (potgczenie tras S8 S2 z bezkolizyjnymi przejazdami).

» W najblizszym otoczeniu, zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego,
Znajduje sie zabudowa magazynowa, produkcyjna i usiugowa na potudnie od ul.
Sochaczewskiej. W dalszej odlegtosci znajduje sie Centrum Dystrybucyjno-
Magazynowego Logistic Park Warsaw West o pow. ponad 44,2 tys.m? nalezace do
firmy Panattoni.

> Na pétnoc osiedle wielorodzinne Zen Garden, na zachod zabudowa jednorodzinna.

> Ulica Cichy Ogréd szutrowa polozona prostopadie na pétnoc do ul. Sochaczewskiej.

/—/’C 8 /’/
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6.3. Opis dziatki

_ Dziaka gruntu o nr ew. 260/3 o powierzchni 2708 m? polozona jest bezposrednia przy
-~ skrzyzowaniu ul. Cichy Ogréd z ul. Sochaczewska, posiada nastgpujgce cechy:

= dzialka w ksztalcie foremnego prostokata o wymiarach ok. 68 x 40 m,

= dluzszym bokiem potozona wzdiuz ulicy Cichy Ogréd,

= wjazd na teren nieruchomos$ci dwoma bramami od strony ul. Cichy Ogrod (droga
szutrowa) i ul. Sochaczewskiej (droga asfaltowa),

zabudowana budynkiem produkeyjnym z czeécig biurowg o pow. zab. ok. 950 m?,

dziatka ogrodzona i zagospodarowana,

Zagospodarowana podjazdy, parkingi i chodnik z kostki Bauma,

W poludniowo-zachodniej czesci dziatki posadowiony jest stup energetyczny

uzbrojenie:

- woda — z wodociggu miejskiego, bez wplywu na otaczajgce bezposérednio rodowisko
- kanalizacja sanitarna — podigczona do sieci miejskiej
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- instalacja gazowa

- oswietlenie i zasilanie elektryczne - zasilanie z sieci miej

otaczajgce bezposrednio $rodowisko
- $émieci gromadzone w kontenerach w wydzielonym $mietniku. Wywozone wozami
asenizacyjnymi na podstawie umoéw z koncesjonowanymi firmami. Poza $émieciami
komunalnymi powstalymi przy pracach biurowych oraz drobnych pracach
magazynowych nie gromadzone s3 inne odpady. Odpady powstate w czasie

korzystania z magazynow biezaco wywozone przez koncesjonowane firmy.

6.4. Opis budynku

Zestawienie powierzchni budynku wykonano na podstawie rzutéw.
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biuro parter
sekretariat 62,60 m?
pom. biurowe 20,30 m*
komunikacja 9,20 m?
serwerownia 460 m
kuchnia 4,60 m?
archiwum 460 m?
magazyn 11,50 m?
e 7,40 m?
suma 124,80 m’
biuro pietro
komunikacja 21,30 m?
laboratorium 17,20 m?
laboratorium 37,20 m?
sala konferencyjna 26,50 m?
pomieszczenie biurowe 12,60 m’
WC 2,30 m?
117,10 m?
piwnica uzytkowa doswietlona oknami
pracowania 75,00 m?
suszarnia 17,25 m?
magazyn 17,25 m?
pomieszczenie 4,40 m?
suma 113,90 m?

Powierzchnia hali produkcyjnej z czescia biurowa wynosi: 1 673,80 m?.

Projekt budowlany przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania hali magazynowej na ‘

hale produkcyjng wykonany przez WEKKA PROJEKT Pracownia Architektoniczna
Tomasz Wekka.

Zmiany wprowadzono do projektu hali magazynowej z czescig biurowa, ktéry uzyskat
{ pozwolenie na budowe w 2009r. i po zrealizowaniu uzyskat pozwolenie na uzytkowanie w
2016r. Przebudowa uwzgledniata réwniez projekt antresoli w hali magazynowej,
zatwierdzonej decyzjg w 2012r.

Zmiana projektowa dotyczyta sposobu uzytkowania tzn. zamiast funkcji magazynowej
przebudowano i dostosowano obiekt do produkcji ciekiokrystalicznych testerow
termograficznych do wczesnego wykrywania nowotworow piersi i kobiet. Zaadaptowano i
wykonczono cata powierzchnie hali wraz z antresolg na potrzeby produkcji, potrzeby
socjalno-sanitarne oraz wykonczono i wyposazono czgsc biurowg. Zmiany dotyczyty
wprowadzenia na powierzchnige hali i antresoli pomieszczen zwigzanych z produkcja,
wprowadzenia pomieszczen socjalno-sanitarnych, pochyli o spadku 8% niwelujac réznice w
poziomach posadzek. Wykonano doéwietlenie poprzez przeszklenie i swietlikow dachowych.

Wykonano wysokiej klasy specjalistyczne instalacje na trwate zwiazane z budynkiem
dla potrzeb produkcyjnych Braster SA, m.in.:

T

klimatyzacja indywidualna dla kazdego pomieszczenia w czesci biurowej,

A P @// i




Operat szacunkowy — hala produkcyjna z czescig biurowa, PGR Szeligi, ul. Cichy Ogrod 7, dz. 260/3 — 09.2018
Opers’ ==

klimatyzacja przemystowa dla catej hali produkcyjnej z precyzyjnym utrzymaniem
temperatury i wilgotnosci,

5 instalacja sprezonego powietrza, doprowadzane sprezone powietrze jest dostatecznej
iloci, pod odpowiednim ci$nieniem, suche i pozbawione wszelkich zanieczyszczen
wraz z technologia pomieszczenia sprezarek. W pomieszczeniu sprezarkowni
zainstalowano urzadzenia stuzgce do przygotowania odpowiedniej ilosci powietrza pod
odpowiednim cisnieniem (sprezarki),  urzadzenia uzdatniajagce - oczyszczajace

I powietrze oraz rozdzielacz sprezonego powietrza z niezbedng armaturg,

: zainstalowano agregat prgdotworczy.

Koszt specjalistycznych instalacji zgodnie z zestawieniem udostepnionym przez Braster SA
wynosit 3 919 925 z. Zestawienie zakresu prac wraz z poniesionymi kosztami (cena
nabycia) oraz wartosci ksiggowej netto na dzien 31.08.2018r. specjalistycznych instalacji
zaprojektowanych i zainstalowanych dla potrzeb produkcyjnych Braster SA., ktére na trwale
zwigzane sg z budynkiem potozonym w PGR Szeligi gm. Ozarow Mazowiecki przy ul. Cichy
Ogrod 7, przedstawiono ponize;j:

ms wykonanych prac specjalistycznych Cena nabycia Wartos¢ ksiegowa
instalacj (z4) netto 31.08.2018
'Rozdzielnia 500 KW 170 500 143 504
Trafo z linig zasilajacg 332 800 280 107
Instalacja o$wietleniowa 109 200 91910
Instalacja elektryczna 482 500 406 104
Wentylajca i klimatyzacja 3 centrale 1155 000 972 125
System zasilania awaryjnego z agregatem 240 kW 152 000 127 933
Instalacja sprezonego powietrza 50 500 42 504
System BMS - Zarzadzania budynkiem 161 000 117 798
Ukfad automatyki wraz z licencjami - Master 278 000 233 983
Czujniki gazu 41 600 35013
Kontrola dostepu 26 000 21883
CCTV 57 200 48 143
Rejestracja czasu pracy 8 800 7 407
POZ i sygnalizacja dzwiekowa 95 500 80 379
'Kompletacja elementéw instal wodne;j 219 000 184 325
Montaz instalacji gazowej i CO 110 000 92 583
‘Montaz instalacji wodno-kanalizacyjnej 437 025 367 829
Topielniki 3 szt. poj. 3! 19 500 18 360
Kiapy ppoz w matym clean-roomie 13 800 11615
Lacznie 3919 925 3283 508

Wysokiej klasy specjalistyczne instalacje zostaty zaprojektowane i zainstalowane dla potrzeb
produkcyjnych Braster SA. W zwigzku z powyzszym urzgdzenia i instalacje odbiegajg
standardem od typowego wyposazenia hal produkcyjnych. '

Wartosé rynkowa nieruchomosci uwzglednia dodatkowo koszt nabycia pomniejszony
0 amortyzacje specjalistycznych instalacji na trwate zwigzanych z budynkiem, takich
jak: kiimatyzacja przemystowa, instalacja sprezonego powietrza, specjalistyczna instalacja
bezpieczenstwa wykrywajgca trujgce opary, instalacja awaryjnego zasilania hali agregat
pradotworczy.
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prace budowlane i wykoriczenie obiektu zostaly wykonane w bardzo wysokim
standardzie. Posadzki w hali zywica i terakota. W czesci biurowej kamien naturalny

granit.

Obiekt catkowicie wykonczony z pozwoleniem na uzytkowanie w dn. 28.08.2016r.

7. Analiza i charakterystyka rynku
7.1. Ogoélna sytuacja gospodarcza Polski

Dynamika cen konsumpcyjnych w Polsce utrzymuje sie na umiarkowanym poziomie (W
styczniu br. wyniosta 1,9% rfr. Sprzyja temu nadal ograniczona -mimo stopniowego
wzrostu —wewnetrzna presja popytowa. Jednoczesnie niska pozostaje dynamika cen
importu, do czego przyczynia sie umiarkowana inflacja u najwazniejszych partneroéw
handlowych Polski i mocniejszy niz przed rokiem kurs ztotego. Towarzyszy temu stabngca
dynamika cen energii. Natomiast gtownym czynnikiem oddziatujgcym w kierunku wzrostu
cen jest wysoka, choC obnizajgca sie,
dynamika cen zywnosSci. Inflacja bazowa Wykres 2.6 Wzrost PKB wraz z jego struktura {r/x)

pozostaje niska mimo przy$pieszenia - 7 ,2
wzrostu konsumpcji. Utrzymywaniu  sig g iy o A

inflacji bazowej na niskim poziomie sprzyja g lh e ™ 0
dalszy spadek cen towarow i e Spozycie poblicrrie

niezywnosciowych (-0,7% rfr w grudniu
ub.r.), ktoremu w ostatnich miesigcach
towarzyszy stabilna dynamika cen usiug
(2,6% r/r). Roczna dynamika cen energii
byla w 2017 r. wyraznie wyzsza niz w
poprzednich latach, cho¢ w ostatnich
! miesigcach ~ stopniowo  sie¢  obnizata,
giéwnie w efekcie spadku rocznej dynamiki 5 .
cen paliw. Do obnizenia si¢ rocznej
dynamiki cen paliw przyczyniato sig przede

wszystkim  wygasanie  statystycznych o "
efektow bazy zwigzanych z wysokim :"m!:""“z“z“ﬂ“m‘“mﬂwbuow )
wzrostem cen ropy naftowej pod koniec o

Brzagzad o ennoic wsainkdw 1 facy Lazowe;

2016 r. Ograniczajgco na dynamikg cen e AN T A S T
- - . . : . 3 - ATRC,3 DITOVE PO WYTCTMU CRN TYVIMOSCH 1 eneigy N
paliw oddziatywatc takze umocnienie sig¢ NSAE3 DATEND PO WYGCIENY CH 3IM - STOWIRIC

—— 15", Sredria Tt

kursu ztotego. Spadkowi dynamiki cen s
paliw towarzyszyt natomiast wzrost
rocznej dynamiki cen opatu.

W Polsce utrzymuje sig¢ dobra
koniunktura, a wzrost gospodarczy w I
potowie ub.r. wyraznie przyépieszyt (do ’
51% r/r w IV kw. ubr). Istotnym 2

czynnikiem wzrostu pozostaje rosnacy
popyt konsumpcyjny wspierany przez . i . -~ —_ - -
Zwiekszajgce sie zatrudnienie | Zrodio: dane GUS i NBP, obliczerua NBP

przy$pieszenie wzrostu ptac, bardzo dobre

nastroje konsumentéw oraz wyptaty $wiadczen. Jednoczesnie w IV kw. nastapito wyrazne
ozywienie inwestycji. Przyépieszenie wzrostu inwestycii dotyczyto gtéwnie inwestyc]i
publicznych, cho¢ wzrosty prawdopodobnie takze naktady na $rodki trwate przedsigbiorstw.
Wzrost aktywnoéci gospodarczej byt wspierany takze przez rosnacy eksport, czemu

sprzyjato utrzymywanie sie dobrej koniunktury w otoczeniu polskiej gospodarki.

—
S
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Jednoczesénie —wobec przyspieszenia popytu

. . Wykres 2.7 Dynamika spozrda indvwidualn funduszu pt
krajowego —wzrosta dynamika importu y : pox : AE0] IONCUSZR PEAC

w gospodarce narodowe] {41}

i eksport netto miat w IV kw. ujemny wkiad do - o
wzrostu PKB i e Spciyoe ndywiduane flewa os) -
popyt konsumpcyjny pozostaje istotnym " Findvez siaciogososmosmarcdioif fulliionms il |
czynnikiem wzrostu PKB. W I potowie ub.r.

wzrost spozycia indywidualnego utrzymat sig 8 12

na poziomie zblizonym do poprzedniego
pétrocza (wyniost 4,8% r/r w Il i 4, 9% w IV

i |
kw. ub.r.; wykres 2.7). Wzrostowi konsumpcji ) , l“l Jd bl
sprzyja zwigkszanie si¢ dochodéw do “'“m l l!h l" ""I"l |
dyspozycji gospodarstw domowych . | nl h |nl._.ll|

wynikajace z dalszego wzrostu zatrudnienia
i przyépieszenia wzrostu wynagrodzen oraz 2 “

~
N

wyplat $wiadczen z programu ,Rodzina 500 e ¢ % % W %

2 s Zrédlo: dane GUS, obliczenia NBP
plus”. Na wzrost konsumpcji pozytywnie
wplywajg réwniez bardzo dobre nastroje konsumentéw. Ograniczajgco na reaing dynamike
spozycia indywidualnego oddziatuje natomiast wyzsza niz w poprzednich latach dynamika
cen konsumpcyjnych.
(Opracowano na podstawie materiatéw analitycznych NBP, marzec 2018)

i 3 Analiza rynku obiektéow komercyjnych

Rynek nowoczesnych powierzchni magazynowych rozwija si¢ niezwykle szybko. Tempo
wzrostu jest zaskakujgco wysokie, a rekordowe wyniki pobijane z kwartatu na kwartat.
Wedtug najnowszego raportu BNP Paribas Real Estate Poland ,At a Glance. Rynek
powierzchni przemystowych i magazynowych w Polsce Q1 2018”, na przestrzeni pierwszego
poirocza biezgcego roku rynek powierzchni przemystowych i magazynowych powiekszyt sie
o kolejne 5,5%, co pozwolito mu osiggng¢ wielkos¢ 14,2 min m?. Kolejny juz raz rekordowo
niska okazat sie wspédtczynnik pustostanow, ktory pod koniec czerwca wyniést skromne
4,0%. Ponadto w budowie znajduje si¢ ok 0 2,2 min m? powierzchni.

Na przestrzeni pierwszych szesciu miesiecy
br. zasoby nowoczesnej powierzchni
magazynowej powickszyly sie o 741 800 m”.
Prym wiodt region Polski Centralnej, gd2|e
oddano do wuzytku blisko 260 000 m?
powierzchni, co stanowi 35% nowej podazy
w catym kraju. Wolumen nowej podazy w
okresie styczen-czerwiec 2018 r. byt o 7%
mniejszy niz w analogicznym okresie
ubiegtego roku. To wtasnie w tej czesci kraju
oddano do uzytku najwieksze obiekty:
magazyn typu built-to-suit (BTS)
dedykowany firmie B/S/H (79 000 m?) oraz
kolejng faze projektu P3 Piotrkéw (60 200 m %). Najwiekszg powierzchnig magazynowa poza
rejonem Polski Centralnej, oddano do uzytkowania na Gornym Slasku (124 700 m?) oraz w
strefie Warszawa |l (121 870 m?). Polska Centralna notuje réwniez najwigkszy wolumen
powierzchni w budowie.

2450y, nowa podaz slupa pustostanow

T BNP P bea oty

Imponujacy wolumen nowej powierzchni dostarczonej na rynek w 2017 r. nie odstraszyt
developeréw do rozpoczynania kolejnych inwestycji. Obecnie w trakcie reahzaql znajduje sie
rekordowa wielko$¢é powierzchni magazynowej i logistycznej (2.246.200 m?). Najwieksza
Czes¢ — niemal 1/3 = t, 628000 m?, budowanych zasobéw przypadnie na rejon Centralne;

——
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Polski. Z kolei na Gornym Slgsku, po ukoficzeniu aktualnie realizowanych obiektéw o faczne;
powierzchni 310.000 m?, powigkszy sie 0 ok. 13%.

Najwigksze z budowanych obecnie w Polsce obiektéw to Panattoni BTS Amazon Gliwice
(146 000 m?), Hilwood Zalando w Gtuchowie (126.000 m?) i BTS Leroy Marlin (124.000 m?).
Deweloperzy decydujg sie na lokowanie swoich obiektéw w regionach niekojarzonych dotad
z projektami magazynowymi. Wplyw na to ma dostepnosc sity roboczej w regionach i coraz
wigksza trudnos¢ ze znalezieniem pracownikéw w sasiedztwie duzych o$rodkéw miejskich.
Kluczowa w wyborze lokalizacji jest rowniez infrastruktura transportowa, czego przyktadem
jest wysoka dynamika rozwoju rynku w ciggu powstajgcej drogi ekspresowej S3.

Podobnie jak w poprzednim kwartale, najwyzszy wskaznik powierzchni niewynajetej
odnotowano w strefie Warszawa I, obejmujacej nieruchomoséci magazynowo - logistyczne
usytuowane w granicach administracyjnych stolicy. Na koniec pierwszego potrocza br. stopa
pustostanow wyniosta tam 10,5%.

Najnizszy wskaznik pustostanéw wérod gtownych rynkéw magazynowych, wynoszacy
zaledwie 0,4%, zanotowano w regionie Polski Centralnej. Duzy udziat w zasobach rynku
stanowig tam w catosci wynajete projekty typu BTS.

Z podobnego powodu niewielka dostepnosé powierzchni wystepuje takze na mniejszych
rynkach. W regionach takich jak Trojmiasto, Bydgoszcz/Torun, Szczecin czy Polska
Zachodnia nie oferowano praktycznie zadne] wolnej powierzchni magazynowej w
istniejgcych budynkach.

Pomimo najwyzszego wskaznika niewynajetej ,

. . . Preidzial staviek coynsaos Wazowsth 23 07 nes Wi tennavs Ny 208
powierzchni, to magazyny zlokalizowane na . . .
terenie  Warszawy pozostajg niezmiennie e | ol — ;
najdrozszymi obiektami na rynku. Stawki Gormy Sk i -: ’ !
czynszu siggaja tam od 3,70 do 535 euro gt ? —— |
miesigcznie za m kw., podczas gdy w Dolry Sizek ‘ o |
pozostatych regionach nie przekraczajg one 4 T e.] | " i
euro za metr kwadratowy. Guisanty ‘ i
Mimo silnej konkurengji pomigedzy czotowymi Sczenn s J
graczami na rynku, w ostatnich miesigcach e o Lo LY .
obserwujemy presije na wzrost stawek PP
czynszow.

Trend ten jest spowodowany gtéwnie przez zwiekszenie kosztow budowy i ograniczong
dostepnos¢ sity roboczej. Nalezy pamietac, ze wysoka aktywnos¢ w sektorze budowlanym
wigze sie z brakiem rak do pracy, co ma wptyw na terminy dostarczania do uzytkowania
kolejnych obiektéw. Generalni wykonawcy, motywowani presjg ptacowag ze strony
pracownikéw, niskim poziomem bezrobocia i kolejnymi podwyzkami kosztéw materiatéw,
podnoszg tez ceny swoich ustug. Te finalnie znajdujg odzwierciedlenie w stawkach czynszu
najmu. Wysoki poziom nowej podazy hamuje do pewnego stopnia gwattowny wzrost kosztow
najmu. Mimo tego, pierwsze 6 miesigcy 2018r. przyniosty wyrazny wzrost stawek czynszu,
obserwowany zwtaszcza w regionach z najmniejszym udziatem niewynajetej powierzchni,
takich jak Polska Centralna czy Torun i Bydgoszcz.

Szacowany obiekt potozony jest w Stefie aglomerac;i warszawskiej okreslanej jako
Warszawa II. Jest to najwigkszy rynek magazynowy w Polsce skupiajgcy 21,8% catkowitych
Zasobéw w kraju. W pierwszej potowie 2018 r. catkowity zaséb w tej strefie powigkszyt sie o
kolejne 121.900 m?, a kolejne 185.000 m? jest w budowie. Do budynkéw oddanych w I
kwartale nalezg m.in. Panattoni Park Konotopa Il (42.000 m?) i Panattoni Park Nord (27.900
m?. Realizacja infrastruktury komunikacyjnej we wschodniej (S8, A2) i potudniowej (S8, S7 i
217) czesci obszaru spowoduje w kolejnych latach rozwéj rynku w tych kierunkach.
rognozy
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P rognozy dla strefy Warszawa Il wg raportu BNP Paribas Real Estate Poland ~At a Glance”
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Rynek lokalny

Na ryku lokalnym - okolic Warszawy obserwuje sie znaczacy obrét nieruchomogciami
komercyjnymi, w wielu segmentach tego rynku. Zakres cen w obrocie wynosi od okofo 1000 z¥/
m? nawet do ponad 6.000 z#/m* powierzchni uzytkowej budynku, w ktdrej jest zawarta cena
gruntu. Stawki najmu wynoszg odpowiednio od okoto 12 zt do nawet 30 z/m?.

Nalezy zauwazyC, Ze najwyzsze ceny i stawki czynszu dotyczg nieruchomosci o bardzo dobrych
jokalizacjach i wysokim standardzie.

Prognozy za Colliers International

Polska pozostaje postrzegana jako uznany rynek nieruchomosci, stopniowo osiggajacy status
rynku dojrzatego (“core market”). Dzieje sie to dzieki coraz wigkszej ptynnosci i réznorodnosci
produktow inwestycyjnych oraz zwigkszajacej sie liczbie inwestoréw o réznych strategiach
nabywania oraz sprzedazy aktywow.

Oczekuje sig, ze rynek zachowa swojg dynamike dzieki wzrostowi PKB opartemu na
konsumpcji i mocnym $rednioterminowym perspektywom makroekonomicznym dla Europy
$rodkowo-Wschodniej.

Oczekuje sig, ze trendy obserwowane w | pétroczu 2018 bedg kontynuowane do korica 2018,
wigczajgc dalszy wzrost ptynnosci oraz popytu na transakcje portfelowe i korporacyjne, a takze
wzrost zainteresowania mniej popularnymi dotychczas miastami.

Zakfadajgc, ze regulacje prawne dotyczgce REIT na uzytek rynku komercyjnego zostang
wprowadzone w roku 2018, uwolnienie sttumionego dotychczas popytu ze strony krajowych
podmiotow bedzie mogto nadaé nowy wymiar ptynnosci polskiego rynku inwestycyjnego.
W krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, poza Polska, krajowy kapitat pochodzacy z CEE
odpowiada za 34% aktywnosci inwestycyjnej. Podobny trend moze mieé¢ szanse pojawic sie w
Polsce.

Oczekuje sie, iz stopy zwrotu pozostang stabilne, gdyz ryzyko wzrostu stép procentowych
w Europie Srodkowo -Wschodniej jest bardziej odlegte. Utrzymuije sie wcigz znaczaca roznica
pomiedzy poziomem stop procentowych a stopami zwrotéw z inwestycji w nieruchomosci
komercyjne (yield gap), a rynki notujg staty naptyw kapitatu.

7.3. Analiza rynku obiektéw magazynowych / produkcyjnych —
aglomeracja warszawska

* Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci magazynowo-produkcyjnych z zapleczem biurowym

¢ Obszar rynku:obszar powiatéw aglomeracji warszawskiej ze szczegdlnym
uwzglednieniem obszaru powiatu warszawskiego zachodniego, legionowskiego,
otwockiego, pruszkowskiego, piaseczynskiego, wotominski

+ Okres monitorowania cen: okres monitorowania: 2016; 2017 i 2018

Rynkowa klasyfikacja stref magazynowych / produkcyjnych w Warszawie i
okolicach

Warszawski rynek wynajmu powierzchni magazynowych dzieli sie wyraznie na trzy strefy
lokalizacyjne, ktore roznig sig poziomem czynszow i typem najemcow.

Strefa pierwsza znajduje sig¢ w obrebie wielkiej Warszawy w odlegiosci okolo 12km od
centrum (Okecie, Stuzewiec, Zeran, Targowek). Charakteryzuje sie najwyzszymi czynszami.
Wynajmowane powierzchnie nie przekraczajg zwykle 2 tysiecy m? i sa przeznaczane na
dystrybucje towardéw bezposrednio do sklepéw i firm lub lekka produkcje.

Druga strefa to obiekty usytuowane w odlegioéci okoto 12-30 km od centrum stolicy, np.
Ozaréw Mazowiecki, Piaseczno i Btonie, Nadarzyn, Pruszkéw. Klienci sytuujg tu zwykle
regionalne i ogdinopolskie centra dystrybucyjne i logistyczne. Wynajmowana powierzchnia
miesci sie w przedziale 3-8 tysiecy m?.

Trzecia strefa obejmuje obiekty pofozone okoto 30-50 km od Warszawy — np. Mszczonow
lub Teresie czy Sochaczewie. Tutaj najmniejsze dostgpne powierzchnie magazynowe
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zaczynajg sie od 10 tysiecy m®. lokalizowane sg tu ogolnopolskie i miedzynarodowe centra
dystrybucyjne, zwykle z dostepem do bocznic kolejowych.

Szacowana nieruchomo$é n
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Obszar powiatu warszawsko-zachodniego zaliczany jest do drugiej strefy warszawskiej i w
ostatnich latach bardzo sie rozwinagt. W zachodniej czeéci aglomeracii warszawskiej w
ostatnich  latach obszar starych terenéw ustugowo - przemystowych oraz rolnych
przeksztaica si¢ w nowoczesng strefe produkcyjno - magazynows. Z uwagi na specyfike
rynku oraz pojedyncze transakcje podobnymi nieruchomos$ciami do wyceny rozszerzono
badanie rynku o tereny znajdujace sig w Il strefie magazynowe; aglomeracji, bezposrednio
sgsiadujgce z powiatem warszawsko-zachodnim, na terenie ktérego znajduje sie wyceniana
nieruchomos$é.
Na obszarze powiatu warszawskiego zachodniego, ktérego rozwdj bezposrednio jest
zwigzany z oddziatywaniem Warszawy, w analizowanym okresie czasu, odnotowano kilka
transakcji nieruchomos$ciami o charakterze komercyjnym, dlatego tez poszerzono analize
rynku na obszary catego rynku w poblizu Warszawy tj. miejscowosci o zblizonych cechach
takich jak:

lokalizacja wzgledem aglomeragji warszawskie] i dojazdu do stolicy
- dostgpnosci do infrastruktury miejskiej
- zblizony poziom podazy gruntéw niezabudowanych i ich podobny poziom cenowy

Rynek magazynowo / produkcyjny w Warszawie i okolicach

Magazyny do wynajecia w Warszawie i jej okolicach oferujg juz ponad 2,5 miliona
metrow kwadratowych nowoczesnej powierzchni przemystowe; i logistycznej, czynigc
aglomeracje warszawska jednym z najwiekszych rynkéw magazynowych w Polsce i catej
Europie Srodkowo-Wschodniej.

- Bliskos¢ atrakcyjnego rynku zbytu stolicy, strategiczne centralne potozenie oraz ciggle
inwestycje w infrastrukture drogowa sprawily, ze region ten stat sie rowniez gtéwnym
krajowym osrodkiem logistycznym.

- Wynajmujac magazyn w Warszawie i jej okolicach, najemcy zyskujg dostep do bogatego
rynku konsumenckiego, wykwalifikowanej sity roboczej oraz najbardziej rozwinigtego w
Polsce zaplecza do obstugi logistycznej. Aglomeracja warszawska jest jednym z
najwigkszych krajowych weztow transportowych, ktory sktada sie z 6 drég krajowych, 8
linii kolejowych znaczenia panstwowego oraz giéwnego portu lotniczego w kraju.

Przez region przebiegajg réwniez 3 z 10 transeuropejskich korytarzy transportowych
(Helsinki — Warszawa, Berlin — Moskwa, Gdariska — Ostrawa).
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7 uwagi na powyzsze rejon aglomeracji warszawskiej jest rynkiem atrakcyjnym dia
inwersorow , dlatego tez na biezaco do eksploatacji trafiajg nowe zasoby magazynowe.
Obszar ten jest szczegolnie wrazliwy na okresy koniunktury i dekoniunktury panujgce na
rynku gtéwnie z uwagi na mate zaplecze finansowe firm, co daje wyraz rowniez na rynku
w obrocie i wynajmie tego typu nieruchomosci.

W ostatnim czasie sytuacja, w zakresie cen podobnych nieruchomosci, ustabilizowata
sie. Wydtuzyly sig okresy negocjacyjne, powrocita wzgledna réwnowaga pozycji
sprzedajacych i kupujacych. Najwigkszy popyt i najmniejsza podaz dotyczy najbardziej
atrakcyjnych terenéw mozliwych do rozsgdnego i atrakcyjnego zagospodarowania.

Od kilku lat we wszystkich rejonach aglomeracji warszawskiej obserwuje sig tendencje,
iz wraz ze wzrostem procesow urbanizacyjnych nastepuje wzrost zainteresowania przez
potencjalnych nabywcow.

Dla potrzeb okreslenia wartoéci rynkowej przedmiotu opracowania, rzeczoznawca
dokonat analizy transakcji nieruchomosci magazynowo - ustugowych z zapleczem
biurowym dokonanych w badanym okresie. Z uwagi na ograniczong ilos¢ odnotowanych
transakcji na rynku lokalnym, rzeczoznawca dokonat analizy catego rynku wchodzgcego
w sktad aglomeracji warszawskie;j.

Dla celéw okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny rzeczoznawca dokonat
analizy transakcji nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami magazynowymi.
Najwiece] ilo$¢ transakcji dotyczyta budynkéw o powierzchni do 3000m? p.u.

Do wyliczen przyjeto transakcje nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych obiektami
magazynowymi, ktérych cena jednostkowa z{/m2 bud. znajduje sig¢ na srednim poziomie
cen. Z bazy danych odrzucono transakcje nie noszacych cech wolnorynkowych oraz
transakcje minimalne oraz maksymalne.

Na podstawie dokonanej analizy transakcji nieruchomosci gruntowych zabudowanych
obiektami magazynowymi na terenie aglomeracji warszawskiej w badanym okresie
czasu nie zauwazono wzrostu cen, wystepowaly nieznaczne znizki, uwarunkowane
sa stanem rynku, a nie cechami fizycznymi jakimi charakteryzowaty sie sprzedane
nieruchomosci. Z uwagi na stan rynku w wycenie zalozono, ze trend réwna sig zero.

Ponizej zaprezentowano wybrane transakcje z aglomeracji warszawskiej:

, . - . e o, . Cena

Data Gmina, powiat Miejscowosc¢ gruntu | budynkéw | Cena [z{] 2
[m?] [mz [z#/m"]

2gru 16 | gm. Wigzowna, powiat otwocki Emow 1601 673,50 2500000| 3712
26 paz 16 | gm. Lesznowola, pow. piaseczynski Kolonia Mrokowska 7247 123798 4350000| 3514
29 maj 18 | gm. Nieporet powiat legionowski Stanistawow Pierwszy | 19 185| 6948,40| 23957 730( 3448
28 mar 17 | gm. Ozarow Maz., pow. warszawski zach. Oftarzew 13 800 3047,10| 10501 000| 3446
26 sie 16 | gm. Raszyn, powiat pruszkowski Janki 6800 1486,80| 5000000| 3363
_ﬂw 17 | gm. Lesznowola, pow. piaseczyrski Kolonia Lesznowola 2712 945,36| 2800000| 2962
2sie 16 | gm. i powiat Piaseczno Piaseczno 1826 238760, 7000000 2932
_Niai 16 | gm. i powiat Pruszkow Pruszkow 6053| 237330 6920000| 2916
6 paz 16 | gm. Wigzowna, powiat otwocki, Wigzowna 4 537 851,40| 2460000| 2889
23 paz 17 gm. Ozardw Maz., powiat warszawski zach. Macierzysz 8700| 355858| 10150000| 2852
J__SE? gm. Michalowice, powiat pruszkowski Sokotow 5712 221041 5535000| 2504
13kwi 17 | gm. Lesznowola, pow. piaseczynski Wola Mrokowska 10856| 7151,69| 16992948| 2376
4kwi 17 | gm. Konstancin Jeziorna, pow. piaseczyski | Konstancin Jeziorna 1399 800,00 1900000| 2375
M gm. Radzymin, pow. wotominski Cegielnia 9048 132466| 2890000| 2182
28 lut 17 gm. Marki, pow. wotomiriski Marki 3 366 783,00 1700000 2171
;;\‘::;‘ gm. Le.szr?owola, pow. piaseczyﬁski. Wiadystawow 10599 279296| 6017000| 2154
L 7€ 17 | gm. Ozarow Maz., pow. warszawski-zach. Jawczyce 6994| 399600| 8075000| 2021
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7.4. Analiza rynku centrow logistycznych na terenie Polski

Vponize‘i zaprezentowano wybrane transakcje centéw logistycznych z terenu catej Polski:

-
Miejscowos¢ Nazwa projexty budypn?:;;v m’ kapsitt:IFi)zaacji — .

™ Warsaw  [Good Point Il 50,391 nid 25,200,000

m{aw PNT (forward purchase) Wroctaw Region 54,000 n/a 37,000,000

Warsaw |Panattoni Park Konotopa 46,760 7.00% 31,700,000

~017 Warsaw  [Good Point Putawska 43,500 n/s 10,000,000

s [ Warsaw  |deal Idea IV 18,5000  6.40% 27,000,000

d ,_I 2017 Warsaw Raben Strykow 70,974 sub7% 33,807,339

| BT Warsaw Raben Piaseczno 27,750 sub7% 13,218,272

| - DC Kellogs 27,238]  sub7% 12,974,389

i 2017 Opole Metsa Krapkowice 27,000, ca.7.00% 13,500,000

2018 Poznan ISegro Logistics Park Poznan, Komorniki 24,800 7+% 20,000,000

~ 2018 Warsaw Panattoni Park Warsaw West V 70,000 n/a 41,000,000

Opracowano na podstawie CBRE

8. Okreslenie sposobu wyceny
8.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w przypadku
sprzedazy w normalnych warunkach rynkowych.

8.2. Wybor podejscia i metody szacowania wartosci rynkowej

Procedura szacowania zostata przeprowadzona zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministrow
z dnia 21 wrzes$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego stanowigcym jeden z aktdw wykonawczych do Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z dn. 15.01.2018 poz. 121).
Warto$¢  rynkowa  nieruchomosci jest okreslana ,Przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego albo dochodowego” (art. 152.3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomoéciami). W zwigzku z wejsciem w zycie Ustawy z dnia 20 lipca 2017
I. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw, definicja
Zostata zmieniona i ujednolicona z definicja zawarta w rozporzadzeniu Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow
ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajgcych
fozporzgdzenie (UE) nr 648/2012. Nowe brzemiennie zgodnie z art. 151 Ustawy: ,Wartosé
rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawierane] na warunkach rynkowych pomiedzy
Kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
f0zeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej”. W celu
Olfreélenia warto$ci rynkowej zatozono, iz zbycie nieruchomosci nastepuje w dniu wyceny.
Nieruchomosé wystawiona zostata na sprzedaz na nieograniczonym rynku przez czas
Wystarczajacy dla jego zbadania, wykonania odpowiedniego marketingu i wynegocjowania
Ceny sprzedazy. Ustalona warto$¢ nieruchomosci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny
I odpowiada cenie, jakg mozna by uzyskaé przy zawarciu umowy sprzedazy. Przyjeto, iz w
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: ;;fgjqesie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie
' #/ulegly zmianie.

Wybor drogi szacowania — podejécia oraz metody i techniki szacowania (art. 154 Ustawy) -
_ dokonywany jest w zaleznosci od:

1) celu wyceny,

2) rodzaju i potozenia nieruchomosci,

3) przeznaczenia w planie miejscowym,

4) stopnia wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,

5) stanu zagospodarowania nieruchomosci,

6) zakresu posiadanych informacji — cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

Majagc na uwadze powyzsze podstawy prawne i metodyczne, a przede wszystkim stan
aktualny nieruchomosci i cel wyceny, w niniejszym opracowaniu zostata okreslona aktualna
warto$¢ rynkowa w/g poziomu cen z daty wyceny.

W niniejszym operacie zastosowano podej$cie mieszane w tym:

- podejécie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej do oszacowania wartosci
hali produkcyjnej z zapleczem biurowo-socjalnym z typowym wyposazeniem

- oraz podejscie kosztowe (cena nabycia przez Braster z uwzglednieniem amortyzacji

ksiggowej), dla specjalistycznych urzadzen i instalacji, ktére na trwale zwigzane s3 z

budynkiem na podstawie danych udostepnionych przez Zlecajacego.

9. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

9.1. Opis procedury szacowania

W podejsciu poréwnawczym metodzie korygowania ceny $redniej okreslono wartosé hali
produkcyjnej z czgscig biurowa wraz z gruntem oraz warto$¢ samego gruntu.

Przeprowadzono nastepujaca procedure szacowania:

» Okreslono rynek lokalny, na ktérym usytuowana jest wyceniana nieruchomosé:

- rodzaj rynku: rynek nieruchomosci magazynowo-produkcyjnych z zapleczem biurowym
- obszar rynku: obszar powiatéw aglomeracji warszawskiej ze szczegoélnym
uwzglednieniem obszaru powiatu warszawskiego zachodniego,

- okres badania cen transakcyjnych: 2016r., 2017r., 2018r.

* Zestawienie transakcji wybranych z tak okreslonego rynku lokalnego.

* Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen wraz z okresleniem
wag cech rynkowych.

* Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomoéci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.

* Opisanie nieruchomosci i jej cechy rynkowe o cenie minimalnej C., i opisano
nieruchomosci i jej cechy rynkowe o cenie maksymalnej Cpax.

* Okreslenie ceny $redniej C., ze zbioru transakcji przyjetych do analizy szczegotowe;.

* Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikéw korygujacych

B~ C’I'ﬂin /Cér ; Cmax/CSr>»

* Okreslenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

w =('&.r§li1 Xk
gdzie:
Cq cena transakcyjna obliczona jako érednia arytmetyczna cen z probki reprezentatywnej;

wspotczynniki korygujace odpowiadajace rynkowym cechom nieruchomosci, dla i (1;n);
wspodtczynnik korekty;
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liczba cech rynkowych. _
ke wspoiczynnikéw korygujgcych okreslany jest jako przedziaf:
B Cs Crnax/ Cs]
'cena transakcyjna minimalna z probki reprezentatywnej
cena transakcyjna maksymalna z probki reprezentatywne;j

Ceny minimalne, maksymalne i $rednie okreslone na podstawie probki oddajg charakter
calego rynku.

g.2. Okreslenie cech rynkowych, ich oceny i wag

Okreslona wartos¢ odnosi sie do standardowego wyposazenia hali produkcyjnej w instalacje
:t :typowe dla podobnych obiektow o poréwnywalnej funkcji z wylaczeniem specjalistycznej
o ;pfodukcji, tak jak ma to miejsce w przedmiocie wyceny. Cechy rynkowe nieruchomosci, ktore
~ \ sposoéb zasadniczy wplywajg na ich ceny majg z reguty lokainy charakter i w réznym
~ stopniu wplywajg na decyzje osdb kupujgcych nieruchomosci. Na podstawie analizy
' ‘transakcji kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci zabudowanych oraz informacii
~ uzyskanych ze znanych warszawskich agencji obrotu nieruchomosciami na podstawie
~ zachowan rynkowych potencjalnych klientow ustalono, ze na ceny w/w nieruchomosci w ||

- obrocie maja gtownie nizej okreslone cechy wartosci rynkowej:
f
f = Ip. cecha rynkowa udziat %
'1';;:: 1 Potozenie nieruchomosci 20%
2. Rodzaj konstrukcji budynkow 10%
t 3 3. | Stan techniczny i standard budynkéw 25%
3 4. Rodzaj powierzchni 15%
1 5. | Mozliwo$¢ dojazdu 10%
3 6. Powierzchnia dziatki 10%
; o 7. | Powierzchnia budynkéw 10%
E 100%

‘ Dla potrzeb szacowania wartoéci nieruchomosci w ramach ustalonych cech rynkowych
przyjeto nastepujgcg skale ocen:

1 Lp. Cecharynkowa Ocena opis
{ S5 Sredhnie (0) Nieruchomos$c¢ potozona jest poza gtéwnymi trasami
. 3 komunikacyjnymi powiatu w dalszej odlegtosci od Warszaw
. Nieruchomos$¢ potozona jest przy gtownych trasach
¥ 1 Polozenie Dobre (1) komunikacyjnych powiatu w niedalekiej odlegtosci od
o nieruchomosci centrum Warszawy.
- Nieruchomos$¢ potozona jest przy gtownych trasach
& B. dobre (2) komunikacyjnych w bliskiej odlegiosci od centrum
e | Warszawy.
R ) Srednia (0) Obiekty wybudowane w technologii szkieletowej
2 K onZ?rii}c'i Dobra (1) Obiekty wybudowane w technologii tradycyjne;
i ] ) B. dobra (2) Obiekty wybudowane w technologii mieszanej
Stan techn Sredni (0) Budynek w zadowalajgcym stanie technicznym
3. budynrllfzny Dobry (1) Budynek w dobrym stanie technicznym
g | B. dobry (2) Budynek w bardzo dobrym stanie technicznym
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Sredni (0) Tylko funkcja magazynowa
, e Powierzchnia magazynowo-ustugowa z czeécig biurowa
Rodza) Batey (1) optymalng do obstugi magazynu czy produkcji.
jerzehni - F—— Powierzchnia magazyn./ustug./prod. 50%.
5. dobwy (2) Pow. biurowa 50 %
Dojazd droga na ktorej wystepujg ucigzliwosci dla ruchu
Srednia (0) samochodoéw cigzarowych (waskie, krete, czesciowo nie
3 - utwardzone)
‘Mozliwosc Dojazd droga na ktorej nie wystepujg czesciowe
dojazdu Kk (1) ucigzliwosci dla ruchu samochodéw ciezarowych
3 Dojazd drogg na ktorej nie wystepujg ucigzliwosci dla ruchu
B. dobra (2) : % samoi:hodév)\,l c?e;pz;?owy(a:th
E ‘ Srednia (0) dziatki o powierzchni wiekszej niz 8000 m?
owierzchnia Dobra (1) dziatki o powierzchni > 3000 m? < 8000 m?
e B. dobra (2) dziatki o powierzchni mniejszej niz 3000 m?
- . Srednia (0) Budynki o pow. wigkszej niz 5000 m?
Powierzehnia ™ nop o (1) Budynki o pow. od 5000 do 2500 m’
ko e obra (2) Budynki o pow. do 2500 m?

9.3.

Zbior danych poréwnawczych

podstawie dokonanej analizy transakcji nieruchomosci gruntowych zabudowanych
iektami magazynowymi na terenie aglomeracji warszawskiej] w badanym okresie czasu
zauwazono wzrostu cen, wystepowaly nieznaczne znizki, uwarunkowane sg stanem
u, a nie cechami fizycznymi jakimi charakteryzowaty si¢ sprzedane nieruchomosci. Z

gi na stan rynku w wycenie zatozono, ze trend réwna sig zero.

Do wyliczen przyjeto nastepujace transakcje™:

- Data . , , . s . e . Cena
keji Gmina, powiat Miejscowosé Ulica g}"::'n;u but;jgr;mw Cena [zi] [zt/m®]
16-12-02 gg‘wv‘f{ﬁfgxa Emow ul. Wigzowska 1501|  67350| 2500000| 3712

10-26 gg”w_ff;';‘z‘:;‘gki Kolonia Mrokowska | ul. Ogrodowa 7247| 1237.98| 4350000| 3514

2 29 ﬁo’“ﬁ“:fgﬁg;i‘;vski Stanistawéw Pierwszy | ul. Struzanska 19185| 694840 23957 730 | 3448
17-03-28 g?wovf:r‘;’g&“:;zach Ottarzew ul. Gotaszewska | 13800| 3047,10| 10501000 3446

.;‘ -26 gg‘ﬁ_R;zg?(bwski Janki Al. Krakowska 6800| 148680 5000000| 3363
)17-04-05 g;"w_L:fazs’;%‘z";ﬁki Kolonia Lesznowola | ul. Stoneczna 2712 945,36 | 2800000 2962

; 16-08-02 gi’:-s;{fz")‘;r’.{ski Piaseczno ul. Geodetow 1826| 238760 7000000 2932
16-10-14 gm'sizﬁg\‘:'ski Pruszkow ul. Wiejska 6053| 2373,30| 6920000| 2916
.‘:3"5‘10-06 ﬁ?wvﬁi?,fc?&?a Wigzowna Koscielna | ul. Nadrzeczna 4537|  851.40| 2460000| 2889
|2017-10.23 ﬁ?ﬁ:ﬁfwﬁé“zach_ Macierzysz ul. Stawecifiska, 8700| 355858| 10150000| 2852
20170613 | 0 “g'f:;";:’f:kl Sokolow ul. Sokotowska 5712| 221041| 5535000| 2504

*Szczegolowe dane dotyczace transakcji znajdujg sie w zbiorze danych autora operatu. Z uwagi na ochrone
danych nie zostaty one ujawnione w niniejszym opracowaniu.
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Crin = 2504 zt/m? Granicagms = Cmin/Cs =  0.79745
Croax= 3712 z2/m® Granicagms = CrmadCe =  1,18217
Gy = 3140 zt/m?

Nieruchomos$¢ o cenie minimalnej - 2 504 zi/m?

EV Cechy rynkowe Opis
1 [ Polatsnie Nieru_chomoé(: po%oz_ona jestw miej_scowoéci Sokolow, grr_rina
J Michatowice powiat pruszkowski, przy ul. Sokotowskiej
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem biurowo -
! magazynowym o pow uZytkowej 22 1d0,41 m?. Cze$¢ biurowa
- . .. jest murowana, pietrowa, niepo iwniczona, czesé
2. i) kons’trukql mag;azynowa jest stzlgwa, parter?)wap. Budynek povsstawafr
hatpc s dwuetapowo: w 2002 roku powstata czes$¢ biurowa z
magazynem, w 2012 roku dobudowano kolejna czesé
magazynows.
3. it tecES(ljcyzr?géLftandard Budynek biurowo-magazynowy standard dobry
3. Rodzaj powierzchni Przewaga powierzchni magazynowej
5. Mozliwo$¢ dojazdu Odlegto$é do S8 okoto 1 km R
6. Powierzchnia dziatki Nieruchomos¢ skiada sie z trzech dziatek o lgcznej 5712 m?
7. | Powierzchnia budynkéw Budynek 2-kondygnacyjny o pow. 2 210,41 m?
Nieruchomosé o cenie maksymalnej - 3 712 zbm?
Lp. Cechy rynkowe Opis
1 Polosenie Nieruchqmoéé pofo?.qna jestw _mie}scowoé_ci Emévy, gmina
Wigzowna powiat otwocki, przy ul. Wigzowskiej
2 Rodzaj konstrukgji Budynek biurowo — magazynowy, w potowie 1-
' budynkow kondygnacyjny, od frontu (ulicy) dwukondygnacyjny
3 | Stan techniczny i standard Budynek biurowo-magazynowy wybudowany po 2000r.
] budynkéw standard bardzo dobry
j 4. Rodzaj powierzchni Rownowaga powierzchni biurowe; i magazynowej
_i‘ Mozliwos¢ dojazdu Budynek po{ozo\r}ga\:/sgadfgﬁzgl“gk. 50 m od trasy
6. Powierzchnia dziatki Nieruchomosc¢ skiada sie z jednej dziatki 0 1 501 m?2
7. | Powierzchnia budynkéw Budynek 1i 2-kondygnacyjny o pow. 673,50 m?

9.4,

Okreslenie zakresu wspétczynnikow korygujacych dla
nieruchomosci

Poszczegdinym cechom rynkowym (réznicujgcym) przypisano ponizsze wagi cech
rynkowych wraz z zakresem wspotczynnikéw  korygujgcych.

Posiadanej wiedzy o rynku nieruchomosci popartej posiadang
stopniowg skale stopniowania dla kazdej cechy rynkowej -
Poszczegoine wartosci cechy oznaczajg: O -
.bardzo dobra”.

Nastepnie na podstawie
bazg danych przyjeto 3
.wartos¢ cechy”, gdzie
,Srednia”, 1 - podstawowe”, 2 - ,dobra”, 3 -
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. . . Przyjete
| Wa%a Doln;;: granica Gorrff gram_t,:‘a wspotczynniki | Wartosc
- —— ce; y | wspofczynnika | wspéiczynnika dia wycenianej | cechy
Cec i i ) el
i‘ C [%] | korygujgcego | korygujgcego e —
Polo 'eh"f; ot 20% 0,15949 0,23643 0,23643 2
nierucho _
aIJ( konstrukejl | 440, 0,07975 0,11822 0,11822 2
 budynkow
S nd'ezhgfj;gk‘éw 25% 0,19936 0,29554 0,29554 2
 stanaar
I Rodzaj powierzchni | 15% 0,11962 0,17732 0,17732 2
[ Mozliwos¢ dojazdu | 10% 0,07975 0,11822 0,09898 1
;‘LQW;E’Z‘;“”'B 10% 0,07975 0,11822 0,11822 2
| dziatki
| m*gg‘w”'a 10% 0,07975 0,11822 0,11822 2
: Y
g 100% 0,79745 1,18217 1,16293

9.5. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

'-:‘_‘ artos¢ rynkowg 1 m? powierzchni budynku produkcyjnego z czesécig biurowg wraz z

ntern okreslono zgodnie ze wzorem:
W=C,xy UxE
1=

Jdzie:

-cena transakcyjna obliczona jako $rednia arytmetyczna cen z prébki reprezentatywnej;
- - wspotczynniki korygujace odpowiadajgce rynkowym cechom nieruchomosci, dla i (1;n);
-'*,_E - wspotczynnik korekty (0,9-1,1) - przyjeto 1,0

P

_"-j,iN - liczba cech rynkowych

{ Wartos¢ 1 m’ powierzchni budynku produkcyjnego z czescig biurowa wraz z gruntem

- 0Szacowana w podejsciu poréwnawczym wynosi:

B - 3140 zt/m* x  1,16293 «x 1,00 = 3652 zZA/m?

N = 1673,80 m> x 3652 zt/m? = 6112718 z

- Wartos¢ rynkowa nieruchomosci sktadajacej sig z budynku hali produkcyjnej wraz z czescig

biurowa o pow. 1 673,80 m* przy zatozeniu typowych instalacji dla tego typu obiektow
Posadowionego na dziatce nr 260/3 o pow. 2708 m? w miejscowosci PGR Szeligi przy

- ul. Cichy Ogréd 7 wynosi 6 112 718 zt, w zaokragleniu przyjeto: 6113 000 zt

Wartos¢  ksiegowa uwzgledniajaca  amortyzacje  specjalistycznych instalacji

) (ponadstandardowych) na trwale zwigzanych z budynkiem na dziert 31.08.2018r. wynosi

3 4

3283508, w zaokragleniu przyjeto: 3 284 000 zt

Podsumowanie:

= budynek hali z cz. biurows z typowym wyposazeniem hali 6 113 446 zt

* Ponadstandardowe wyposazenie (wartosé ksiggowa) 3284 000 zt
razem 9 397 000 zt

——
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10. Wynik koncowy wyceny wraz z uzasadnieniem

‘Wartosé rynkowa 6 113 000 zt
nieruchomosci przy zatozeniu

typowych instalacji dla tego stownie: szes¢ mil?on()w sto trzynascie
typu obiektow szesc¢ tysiecy ztotych

Warto$c ksiggowa _ 3 284 000 zt
uwzgledniajaca amortyzacje

specjalistycznych instalacji stownie: trzy miliony dwiescie osiemdziesigt
(ponadstandardowych) na cztery tysigce ztotych

trwale zwigzanych z budynkiem

Wartos¢ ogotem 9 397 000 z

stownie: dziewie¢ milionéw trzysta
dziewiecdziesiat siedem tysiecy ztotych

Uzasadnienie:

Oszacowana wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci zabudowanej nieruchomosci zostata
zaokraglona do petnych tysigcy zioty uwzgledniajac poziom istotnosci. Whnioski stanowig
uzasadnienie oszacowanej wartosci rynkowej przedmiotu wyceny. Wynik koncowy zostat
skonfrontowany z wynikami analizy rynku lokalnego. Oszacowana warto$¢ nieruchomosci
uwzglednia warunki rynkowe i cechy nieruchomosci: tj. przede wszystkim lokalizacje przy
granicy z Warszawg. W wycenie wzigto pod uwage stan techniczny, funkcjonalno$¢ i
standard obiektu (nowy funkcjonalny budynek o funkcji produkcyjnej z czescig biurowo-
socjalng, w bardzo dobrym standardzie wykonczenia) powierzchnig gruntu i ich optymalne
jego wykorzystanie, uzbrojenie | zagospodarowanie terenu.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia dodatkowo, specjalistycznego urzgdzenia
takie jak: klimatyzacja przemystowa, instalacjia sprezonego powietrza, specjalistyczna
instalacja bezpieczenstwa wykrywajgca trujgce opary, instalacja awaryjnego zasilania hali
agregat pradotworczy. Wysokie] klasy instalacje specjalistyczne zostaty zaprojektowane i
zainstalowane dla potrzeb produkcyjnych Braster SA. Zainstalowane specjalistyczne
urzgdzenia i instalacje odbiegajag standardem od typowego wyposazenia hal produkcyjnych.
Dlatego tez oszacowanie wartoéci typowego wyposazenia hali produkcyjnej w instalacje
Zostato powigkszone cene nabycia specjalistycznych instalacji na trwate zwigzanych z
budynkiem z uwzglednieniem amortyzacji ksiegowej na dzier 31.08.2018r.

11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa oraz

zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcoéw majatkowych, przyjetymi przez

Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych.

2. Od dnia przekazania operatu Zleceniodawcy Autor operatu nie ponosi
odpowiedzialnoéci za udostepnienie osobom trzecim danych poufnych oraz danych

osobowych wynikajgcych bezposrednio z operatu jak tez danych wynikajgcych

posrednio z niniejszego operatu.

Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie przekazanych przez Zleceniodawce

dokumentéw i materiatow.

|
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4 Autor operatu przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczace stanéw prawnych
1 nieruchomoéCi oraz inne dane przekazane przez Zleceniodawce, niezbgdne do
konania niniejszego operatu.

Niniejsze opracowanie nie stanowi ekspertyzy technicznej budynku.

' Autor operatu przyjmuje za prawdziwe informacje o cenach rynkowych nieruchomosci

 awarte w aktach notarialnych.

2 W ramach niniejszego opracowania nie byly wykonywane analizy ani ekspertyzy

~ dotyczace stanu technicznego elementow konstrukcji budynku. Niniejsza opinia zostata

wystawiona wylgcznie na podstawie fragmentarycznej dokumentacji przedstawione;
rzez zleceniodawcg oraz ogledzin obiektu dokonanych podczas wizji lokalngj i nie

; stanowi ekspertyzy technicznej szacowanego budynku.

g Ocena ryzyka zwigzanego z przyjeciem nieruchomosci jako zabezpieczenia

" wierzytelnosci lezy po stronie kredytodawcy.

Operat nie moze by¢ publikowany ani udostepniany osobom trzecim bez zgody

rzeczoznawcy.

10. Operat moze by¢ wykorzystany wytacznie przez Zleceniodawce dia celu okreslonego w
punkcie 2 niniejszego operatu.

11. Wykorzystywanie operatu przez osoby trzecie i do innych celéw jest niedozwolone i autor
nie ponosi za to odpowiedzialnosci.

12. Wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia ewentualnych obcigzen hipotecznych.

13. Dane dotyczace nieruchomosci porownawczych objete sg Ustawg z dn. 29.08.1997 roku
o Ochronie Danych Osobowych Dz. U. Nr 133 poz. 883, blizsze informacje na wiw
nieruchomosci sg w posiadaniu rzeczoznawcy majatkowego.

14 W operacie szacunkowym mog3 wystepowa¢  zaokraglenia wynikajgce Z
przeprowadzania obliczen przy pomocy arkusza kalkulacyjnego excel i przyjmowania lub
wykazywania w operacie okreslonego zakresu cyfr znaczgcych. W ocenie rzeczoznawcy
zaokraglenia nie majg merytorycznego wplywu na oszacowang wartosc.

15 Wartos¢ rynkowa nie uwzglednia wysokie] klasy specjalistycznych instalacji, przyjeto

typowe instalacje

o

12. Zataczniki
. Interpretacja i analiza ryzyka zwigzanego z przedmiotem zabezpieczenia
Lokalizacja
Wydruk elektroniczny ksiegi wieczystej nr WA1P/00092002/2 z dn. 06.09.2018r.
Wypis | wyrys z rejestru gruntow dn. 28.08.2018r.
Wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dn.
05.03.2013r.
Decyzja nr 590/16 z dn. 28.09.2016r. udzielajgca pozwolenia na uzytkowanie obiektu
produkcyjnego powstatego po przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania budynku
magazynowego, usytuowanego na dziaice nr ewid. 260/3 obreb 0031 PGR Szeligi, przy
ul. Cichy Ogréd 7 w Szeligach gm. Ozarow Mazowiecki dla inwestora BRASTER SA
7. Rzuty budynku
8. Zestawienie kosztéw nabycia instalacji wykonane przez Braster SA z
uwzglednieniem amortyzacji na dzien 31.08.2018r.
9. Dokumentacja fotograficzna
10. Polisy ubezpieczenia OC rzeczoznawcow majatkowych
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|nterpretacja i analiza ryzyka zwigzaneqo z przedmiotem zabezpieczenia

l. OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA

o rynku (rodzaj nieruchomosci) Rynek nieruchomosci magazynowo-produkcyjno-biurowych
aglomeracja warszawska - przecietne ryzyko (dla tego
sektora rynku)
achy fizyczne nieruchomosci (powierzchnia, Budynek w bardzo wysokim stanie technicznym i standardzie

* andard wykoriczenia 0 pow. uz_1673,8 m’
.,wo prawne (informacje dotyczace stanu Brak, prawomocne pozwolenie na uzytkowanie
. wnego, dokumentacji, pozwolen na budowe,
tkowania itp.
7 Ryzyko zwigzane z przeznaczeniem Bez ryzyka w planie zabudowa usiugowo - produkcyjna

 pien \chomosci W migjscowym planie
. .qospodarowania przestrzennego
== ko techniczne (zwigzane ze stanem Inwestycja zakonczona.
| 2,a,,,,ans.owania inwestyciji, dostepnoscig
mediow, stopniem zuzycia)

o inwestora indywidualnego (zwigzanego Nie dotyczy
4 mozliwoscia niewykonania prac przez
§ inwestora ind idualnego)
72 Ryzyko spowodowane obcigzeniami publiczno- Na dzien wyceny nie stwierdzono

} prawnymi oraz zmianami administracyjnymi
8 Ryzyko otoczenia i sasiedztwa nieruchomosci | Nie stwierdzono w otoczeniu zabudowa magazynowo -produkcyjna
i i biurowa
$18 Zagrozenia srodowiskowe (tereny zalewowe, Nie wystepuja
skazenie srodowiska itp.)
$90 Mozliwosci generowania trwatych dochodow Obiekt moze generowaé state dochody — moze by¢ wynajmowany
$jesli dotyczy)
ll.y Przewidywane zmiany na danym rynku nieruchomosci w relacji do szacowanej nieruchomosci
11 Przewidywane zmiany popytu moggce mie¢ | Typowe dla warunkow aglomeracji warszawskiej. Stabilny popyt na
wplyw na szacowang nieruchomos$c (np. nowe nieruchomosci na obrzezach Warszawy.
inwestycje w miejscowosci skutkujace
. wzrostem ilosci miejsc pracy)
#2 Przewidywane zmiany podazy moggce mieC Brak informaciji odnosnie inwestycji mogacych wptynac w istotny
# wplyw na szacowang nieruchomosc (np. wzrost sposob na warunki rynkowe.
podazy wynikajgcy z realizacji nowych
projektow w toku lub realizacji projektow
__planowanych)
3. Ryzyko zwigzane ze zmiang miejscowego
- planu zagospodarowania przestrzennego lub
__Zmiang funkcji nieruchomosci
H4 Trend zmiany cen na rynku na dzief wyceny i Na dzien wyceny ceny stabilne. Wahania cen uzaleznione od
prognozowany koniunktury gospodarczej - nie przewiduje sie istotnych waharn cen
: do konca 2018 r.
5 Przewidywany okres ekspozycji na rynku Okres ekspozycji dtuzszy od typowego dla hal produkcyjnych z
uwagi na niestandardowe wyposazenie obiektu (przy sprzedazy

Nie wystepuje

- wymaga intensywnych dziatan marketingowych)

. l?fZewidywany kierunek zmian na rynku Cykle koniunkturaine typowe w okresie 5-7 letnim — nieruchomosci

- Nieruchomosci (cykle koniunkturalne — krotko | w bardzo dobrym stanie technicznym blisko granic Warszawy
dlugoterminowe)

wykazujg mniejsze wahania cen. Spadki cen mozliwe przy silnym
ostabieniu warunkéw makroekonomicznych i zaniedbaniu stanu
: technicznego obiektu
~l:fzewidywanefprawdopodobne zmiany Warszawa i najblizsze okolice, mato podatne na zmiany zwigzane

Inych trendow ekonomicznych (np. ze spadkiem/wzrostem populacji
P’ognoza wskazujgca na wzrost populacii)

g
: lll. Ryzyko zwigzane z oceng danej nieruchomosci przez inwestorow (potencjalnych Klientow) ‘
‘lai na wartosci nieruchomosci w okresie kilku Wartos¢ powinna utrzymac sig na zblizonym poziomie h

o [;;7/’//‘/:/,/ Cé)
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Op

Strakcyjnost nieruchomosci (atuty)
stne cechy nieruchomosci

nia nieruchomosci wystepujg

ywaﬂy wzrost kosztow obstugi Typowy zwigzany ze wzrostem cen mediow (wod-kan., energii,
chomoSCi gazu, wywozu $mieci, podatkdw), koszty zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci w niepogorszonym stanie
Budynek zaadaptowany i wykonczony na cele wiasne firmy w
przypadku wynajmu powierzchni wystepuje ryzyko zwigzane jest z
doborem najemcdw, prowadzeniem prawidiowego administrowania
nieruchomoscig (w tym egzekwowania naleznosci i szybkiego
reagowania w przypadku zadiuzenia najemcy)
Ryzyko wynika z faktu, ze budynek wyposazony jest w instalacje
przekraczajgce wymagania typowego uczestnika rynku.
Nie stwierdzono

Nowy budynek, bardzo blisko Warszawy, dobra ekspozycja
Dos$¢ waska droga dojazdowa

f, o wzrostu poziomu pustostanow i
snienia w piatnosciach (jesli dotyczy)

o zmiany lokalnych preferencii

o wynikajace z przewidywanego
iedztwa
nki rozwoju terenow przyleglych
iazliwe, uciazliwe, jakie)
o wynikajgce z reputacji inwestora (jesli
dotyczy)
o wynikajgce np. z procesu
swlanego (jesli dotyczy)
[V. Ogoina opinia na temat kierunku wptywu powyzszych ryzyk na poziom wartosci wycenianej
) nieruchomosci w przysziosci.
Ocena ryzyka
mate [/ przecietne / wysokie
Nalezy odpowiedzie¢ czy wystepuje ryzyko (niekwantyfikowane w procesie wyceny) zwigzane z wyceniang
Arieruchomoéuq Mozna w tym miejscu wskaza¢ ewentualne sugestie dla banku oraz istotne okolicznosci np. w
przypadku podjecia decyzji o zbyciu nieruchomosci

Metycznej sytuacji, kiedy Kredytobiorca nie jest w stanie splaca¢ kredytu, moze by¢ zmuszony do zbycia

ychomosci. Bank przejmujacy nieruchomos¢ w drodze egzekucji takze jest zainteresowany szybkim jej zbyciem,

¢ nie ponosic dodatkowych kosztéw utrzymania. Przy takim toku zdarzen z pewnoscig warunki zbycia
uchomosci nie bedg rynkowe. Majgc na uwadze ograniczony czas marketingu w warunkach wymuszonych ocenia
% ze nieruchomos$e bytaby szczegolnie atrakcyjnym, szybciej zbywalnym towarem przy 70% wartosci rynkowe.
Dcenia sie, ze cena bez uwzglednienia specjalistycznej instalacji na trwale z budynkiem zwigzanej mozliwa do
2yskania w warunkach wymuszonych ksztattowac sie moze na poziomie: 6 113 000 z{ * 0,70 = 4 279 200 zi

Zabudowa usfugowo-magazynowo-produkcyjna

Nie dotyczy

Budynek ukonczony z pozwoleniem na uzytkowanie

Warszawa, 10.09.2018
/Podpis i piecze¢ rzeczoznawcy majatkowego/

POGORZELSKA

00-809 WAREZANA
UL. SORRATESASE M. 7
JEL +48607-305-84
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. ; Ozarow Mazowiecki, dnia 28.09.2016r.
\B.SCh — 7114/472/14/16

DECYZJA Nr 590 /16

Dzialajac na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane
BDz U z 2016r., poz. 290 ze zm.), zgodnie z art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.
sdeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2016r., poz. 23)

udzielam pozwolenia
Inwestorowi —-BRASTER S.A. z siedzibg przy ul. Cichy Ogréd 7, 05-850 Szeligi

na uzytkowanie obiektu produkcyjnego, powstalego po przebudowie i zmianie sposobu
uzytkowama budynku magazynowego, usytuowanego na dzialce nr ew. 260/3 obrgb 0031
PGR Szeligi, przy ul. Cichy Ogrod 7 w Szeligach, gm. Ozarow Mazowiecki.

Uzasadnienie

W dniu 25.08.2016r. pelnomocnik inwestora — Pan Pawel Kielbaszewski, zlozyt w tut.
nspektoracie wniosek o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie obiektu produkcyjnego,
wstalej po przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania budynku magazynowego,
usytuowanego na dzialce nr ew. 260/3 obrgb PGR SZE]lgl przy ul. Cichy Ogrod 7 w
zeligach, gm. Ozaréw Mazowiecki, zrealizowanego w oparciu o decyzjg Nr 1374/13 z dnia
15 10.2013r. Starosty Warszawskiego Zachodniego o pozwoleniu na przebudowg ze zmiang
sposobu uzytkowani obiektu magazynowego na obiekt produkeyjny.

L Do wniosku zalqczono dokumenty zgodnie z przepisem art. 57 ustawy
Prawo budowlane. Organy wymienione w art. 56 ustawy Prawo budowlane nie wniosty
~ sprzeciwu lub uwag w terminie ustawowym. Przedlozona do wniosku dokumentacja oraz
lontrold obowigzkowa przeprowadzona przez PINB w dniu 21.09.2016r. potwierdzily
f odnos¢ realizacji mwestyc_u z projektem budowlanym, warunkami pozwolenia na budowg
~ iobowigzujgcymi przepisami oraz zdatnosc obiektu do uzytkowania.

- Biorge powyisze pod uwage nalezalo orzec jak w sentencji.
29 czenie: Od decyzji przystuguje odwolanie do Mazowieckiego Wojewddzkiego Inspektora

- Nadzoru Budowlanego, ul. Czeresniowa 98, 02-456 Warszawa, za moim posrednictwem,
~ Wterminie 14 dni od daty jej otrzymania.

Wries i‘ s O\.. JCI?: 3

:w;'t“»" e 57

3 Mm@. ;’f ,,,
. . Civty Ogrod 7
v 05-850 Szeligi
A a/a
- Do wiadomosci:

_ g 1. Wydziat Architektury i Budownictwa Starostwa Powiatu Warszawskiego

T Zachodniego, w/m,
i . Urzad Miasta i Gminy Ozaréw Mazowiecki — Ref. ds. podatku od nieruchomosci
i ul. Kolejowa 2, 05-850 Ozaréw Maz.




Ozarow Mazowiecki. dnia 5 marca 2013 r.

WYPIS i WYRYS
z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

~ Zgodnie z art. 30 ust. 1. Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

~ przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2012 r., poz. 647) oraz na podstawie Uchwaly Nr 280/05
~ Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 3 lutego 2005r. w sprawie miejscowego planu
% agospodarowania  przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki dla czgsci wsi  Szeligi

- ppublikowanej w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 73, poz. 1934 z dnia
7 kwictnia 2005 r.

~ Dzialka ew. nr 260/3 polozona w obrebie PGR Szeligi, gmina Ozaréw Mazowiecki znajduje
si¢ na terenie oznaczonym i okreslonym w w/w planie w nastepujacy sposéb:

1. symbol terenu PU;
2. przeznaczenie terenu: Tereny zabudowy produkeyjno — uslugowej PU;

» Przez teren dziatki przechodzi linia elektroenergetyczna E220 kV ze strefg 34 m.
» Dziatka w zasiggu linii elektroenergetycznej E110 kV ze strefg oddziatywania 19 m.

zawarte w §1 — §15, §40, §57 tekstu wyzej przywotanej uchwaty.

Powyiszy wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ozarow
Mazowiecki dla cze¢sci wsi Szeligi zachowuje waznosé 12 miesigcy od daty wystawienia lub do
daty zmiany planu.

Zalgeznik:

1. Tekst miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki dla czedci wsi
Szeligi zatwierdzonego Uchwalg 280/05 Rady Miejskiej w Qzarowie Mazowieckim z dnia 3 lutego 2003 r.
(Dz. Urz. Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 73, poz. 1934 z dnia 7 kwietnia 20051.)
2. Wyrys z planu w skali 1:1000 wraz z legenda
Otrzymujg:
l.  ABINDUSTRY S.A.;
2. aha
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wartosc ksiegowa

cena (zt) netto 31.08.2018

Rozdzielnia 500 KW 170 500 143 504
Trafo z linig zasilajgcg 332 800 280 107
Instalacja oswietleniowa 109 200 91910
Instalacja elektryczna 482 500 406 104
Wentylajca i klimatyzacja 3 centrale 1 155 000 972 125
System zasilania awaryjnego z agregatem 240 kW 152 000 127 933
Instalacja sprezonego powietrza 50 500 42 504
System BMS - Zarzadzania budynkiem 161 000 117 798
Uktad automatyki wraz z licencjami - Master 278 000 233983
Czujniki gazu 41 600 35013
Kontrola dostepu 26 000 21883
CccTv 57 200 48 143
Rejestracja czasu pracy 8 800 7 407
POZ i sygnalizacja diwiekowa 95 500 80379
Kompletacja elementdw instal wodnej 215 000 184 325
Montaz instalacji gazowej i CO 110 000 92 583
Montaz instalacji wodno-kanalizacyjnej 437 025 367 829
Topielniki 3 szt. poj. 3l 19 500 18 360
Klapy ppoz w matym clean-roomie 13 800 11 615

3919925 3283508

B Rf.iST;E R SA.
. 1 nneﬁ §m¢j
; _//':,/,;’/ i T & T
= Krzysztof Rabiarski

Q BRASTER S
X BRASTER S.A.
Szeligi, ul. Cichy Jgrad 7
49350 Ciarhw Maowiccki
e 521-395-43-45
AEGION 11153091
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WARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA

0 POW!EDZIALNOSCI CYWILNEJ

27ZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

\iniejszym potwierdza sig, ze:
DUAL Paloma Cieszkowska

01-464 Warszaws, Arki Bozka 4 / 23

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
‘w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0005774

' Zgodne z rozporzadzeniem Ministra Finansow @ ¢nis 13 arudnis €313 ¢
* w sprawie obowizzkowego ubezpieczenia odpowiedzial inosc Lywnnel
przedsigviorcy prowadzgcego dziatalnosd wzakresie rzeczoziawsiwa
jmajatkcwego (Dz. Y. 22013 1. poz. 1620)

- naokres: 21/02/2018 - 20/02/2019

- ha sume gwarancyjng: 50 000 EUR

stownie: piecdziesiat tysiecy euro

- sktadka za ubezpieczenie wynosi: 228.00 PLN

p Midkowshi 1Expert.pl Spoti vaivns
M mrosenftosede Ve L

i i aw
Ubezpreczen S MM R WERN R L
. g b}
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