REECZOTNAWLA MAATEOWY WYCEMNA PRZEDSIERIORSTWY
MGR INZ. MACIE] WITLSKI SZACOWANIE NIERUCHOMOSC!

LIPRAWNIENIA ZAWODOWE MR 3655 MASZYN | URZADZEN TECHNICZNYCH

OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomosci gruntowej KW Nr WASM/D0440194 /4
tabudowane] zespodem mieszkalmym wiglorodzinnym z ustugami | podziemnym parkingiem w
trakcie realizacl
polatone] w Warszawie przy al, Krakowskie] 281
dzielnica Wiochy, obreb 2-05-02, driatka nr 31
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Wedhug stanu na dzben 28 paidzernik 2022 r,
| wg cen na dzien wykonania ninkefszego operatu na poziomie:
Wartodé rynkowa (W) 21934 731.

Shownie: dwadziedcia peden bysiecy drigwiedset troydriedci cztery t‘r‘ﬂlﬂ:hdlmm
treydziedcl jeden totych

Wedlug stanu na dzian 2B patdziernik 2032 r,
| wig cen na dzied wykonania ninkejsrego operatu na poziomie:

Wartosc nieruchomodc
dla wymuszonej sprze- 16 451 048 4
SRRy W Slownie: szesnadcie miliondw crterysta piacdriesiat jedan tysiecy crterdziedci osiem
zhatych
Dpracowal;

mgr inz Maciej Wituski = Rzeczoznawca Majgtkowy, uprawnienia zawodowe nr 2655 nadane
prrez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa | Ropwoju MEast, cztonek Stowarzyszenia Bieghych Wyeeny Przed-
siebiorstw w Polsce, cHonek Stowarnvezenia Breczornawedw Majatkowych Wojewddrtwa Wielkepal-
skiego, posiadajacy specialistyczne przestkolenie w zakresie szapowania nieruchomaosci w cflu zabez-
pieczenia kredyiowego, 2aswiadczenie Polskie| Federac)i Stowarzyszen Rzecio jatkowyich
oraz Zwigzku Bankdw Polskich nr 382/BANK-2/2011/2967, Ubezpieczenie
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGD
OZNACZENIE NIERUCHOMOSC!
Podorenie Warstawa al. Krakowsika 281, wo|ewodiwo masownecklie

! Wi . Dla nieruchomosci 53d Rejonowy cla Warszawy-hMaokotowa w Warszawie, X1l Wy-
sigga dziat Ksigg Wieczystych prowadyl ksigge wieczystq KW Nr WASM/00440194/4.

Denacrenie w o ewidenc)l

gruntdw

Driska nr 91 o powierzchnl 4 980 ml, obreb 2-05-02

SKROCONY OPES NIERUCHOMOSC!
Forma wiadania Frawo uiytkowania wiectystego/prawn whasnodc
Dostep do nieruchomodel  Dojazd drogy utwardrong — bezpodirednl dostgp do drogi publicznej.

Priedmiotowa nleruchomodd rabudowana zespotem mieszkalnym 7 ushugami |
podriemmyr parkinglem, SHads sie 2 2 begynkow o rrdinicowang) bryle, o 69
konaygnac)l nacziemnych, w ktorpch preewsdziano JO8 lokal miestealmech o tpee-
ne| powierzchnl utytkowe] 9 648,27 m?, 6 lokali ustugowych o fgcznej powierzchail
utytkowe] 709,59 ml. Ma inwestyo)l prrewidziano 231 miejse postodowych, 7 czego
225 miedch sig w podziernnej hali garatowe], w ktdrej zrajdujg 5 réwniet komdrkd
Ivkcatorskie o fgczne] powierzchni 204,05 m”,

L e : Stan raawansowania ustabono na poziomie 15, 25%. Stolarka okienna orag instala-

cje wawnetring roewastowane, Poziom -2 hali garabowe] zalany

Sgsiedrtwo stanowl rabudows messzkaniowa wielorodeinna, tereny ustugowe,
stacja kolejowa Warszawa Rakowiec,

Priedmictowa nieruchomost polotona jest w odieghodc ok 1.5 kilormetrd od pass
startowego Portu Lotniczego im. Chopina{dawnie) Warszawa Okecie).

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSC!

Cel pszacowania Listalenie wartodel rynkowel nieruchomodci dla postepovwania upadiciciowego,

Wedlug stanu na dziend 28 paidziernika 2022 r. | wg cen na dzier wykona-
nia niniejszego operaty na poliomie;
Wartodd rynkowa nieru- 21934731
chomasci (WR) Stownie: dwadziedcia jeden tysiecy dziewiedset traydziedoi crbery tysigee
siedemset trzydziesci jeden zlotych
Wedlug stanu na dzien 28 paldziernika 2022 r.
i wg cen na drien wykonania niniejszego operatu na poziomie:
Wartodf dla wymuszone] 16 451 D48 =
spreedalzy (WW) Slownie: szesnascie miliondw czterysta pigddziesiat jeden tysiecy citer-
dziesci osiem zlotych
Cperat szacunkowy wykonano:
* wdniu 27 stycznia 2023 roku,
»  wedlug stanu na dzied 28 paidziernik 2022 rokug”
Daty oszacowania * na poziomie cen na dzien 27 styczer 2023 rok
+ na podstawte wizji lokalnej 7 dnia 28 paidzigrdiks
roku. ;
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1 PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmictem wyceny jest nieruchomodd gruntowa zabudowana zespolem mieszkalnym wielo-
rodzinnym  uslugami | podziemnym parkingiem w trakcie realizacji, polofona w migjscowosci War-
szawa, al, Krakowska 281, Dane ewidencyjne;

s Drialka nr 91 o powierzchni 4 980 m?, obreb 2-05-02.

Dia nieruchomodcl 53d Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, Xl Wydzial Ksigg
Wiecrystych prowadzi ksiege wieczysty KW Nr WASM/00440154/4, Prawo wlasnodcl nieruchomodcl na-
lety do Skarbu Parstwa, a prawo uiytkowania wiecrystego gruntu naleiy do przedsieblorstwa BUDO-
PLUS 5P, Z ©.0. w upadiodc Bkwidacyinef.

WAGA: Stan reeruchom nie il

Sgd Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Pomnaniu ¥ 'Wydziat Gospodarczy postanowieniem z
dnia 28.09.2021 r, sygn. akt X1 GUp 103920 nakazat 5vP Ogrody Il sp. 1 0.0. praekazan do masy upadiodc
BUDO-PLUS sp. 2 0.0, przekazanie prawa uiytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke
nr 91 oraz usytuowanego na te| nieruchomodcl budynku stanowiacy odrebny od gruntu przedmiot wia-
snosci, dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta WASM,/00440194/4, Na dzien sporzadzenia niniej-
szego operatu odpowiednie zapisy nie 2ostaly dokonane w ksledze wieczyste).

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnoéci nieruchomosci, wedhug
stanu po zakonfczeniu inwestycjl oraz z.dnia 23 paddziernika 2022 r. | cen 2.dnia wyceny.

Z  CEL WYCENY

W niniejszym operacie okreslono wartosdd nkowy nienichomosc opisane] w punkcie 1 dla po-
trzeb postepowania upadiodciowega.

Miniejsze opracowamie zostato wykonane scidle do wyhej opisanego celu | za jego wykorzystanie
do innych celdw autor nie ponosi odpowiedzialnodci, Metodologia oszacowania wartodd rnynkowej nie-
ruchomosci jest zgodna z przepisami prawa oraz ze standardami zawodowym| Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rreczoznawcdw Majgtkowych | 2 wytycenymi TEGOVA, cbrazujac najbardzie) zblizong cene
transakcyjng, jakg moina uzyskad wystawiajac szacowang nieruchomosé (prawo) na wolnym rynku,

Poprzez okredlenie wartosci rynkowej nieruchomodcl rozumie sie ckredlenia wartoscl prawa
wiasnosci lub innych praw do nieruchomaodci,

i PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGD

3.1 PODSTAWA FORMALNA

Miniejsze opracowanie zostato wykonane na podstawie doradcy restrukturyzacyjnego tukasz
Grenda — Syndyka Masy Upadiodei Spdiki pod firmg BUDD-PLUS sp. 2 0.0, 2 sledziby w Warszawle,

Wykonawca operatu szacunkowego

Rzeczoznawca Majgtkowy mgr in, Maciej Wituski - uprawnienia zawodowe nr 3655 nadane
prrer Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa | Rozwoju Miast, crlonek Stowarzyszenia RIscioznawcow
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Majgtkowych Wojewddziwa Wielkopolskiego, posiadajgcy specjalistycene przeszkolenie w zakresie sz2a-
cowania nieruchomodct w celu zabezpieczenia kredytowego.

3.2 PODSTAWY MATERIALNO-PRAWBMNE

3.3 ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

Ustawa z dnia 21 slerpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomodciami (tekst jednglity Dz, U,
z 2021 r. poz. 1899 ze rmianami),

Rozporzgdzenie Rady Ministrdw dnia 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U, Nr 207 poz. 2109 7 dnia 22 wrzesnia 2004 r, 2
pdiniefszymi zmianami),

Standardy | Normy Zawodows Polskie) Federac)i Stowarzyszen Rreczornawcdw Majatko-
wych - Polska Federacja Stowarzyszen Breczoznawcow Majatkowych.

Wypis zwykly z Ksiggl Wiecrystej KW Nr WASM/00440194/4 prowadzone] przez 53d Rejo-
nowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, Xl Wydziat Ksigg Wieczystych 2 dnia
21.11.2022r,,

Uproszczony wypils 7 rejestru gruntdw 2 dniz 26.01.2023 r,
Kopia mapy ewidencyjne) w skall 1500 z dnia 23.01.2023 r.,

Konsultacja w sprawie przeznacrenia nieruchomodci w opracowaniach planistycznych w
Urzedzie Miasta Stolecznego Warszawy. 7 dnia 24.01.2023 r,,

Ogledziny nieruchomodcl przeprowadzone w dniach 28.10.2022 r.

Opinia budowlana z dnia 24.01.2023 r,, sporzgdiona przez rzecioznawce budowlanego mgr
inZ, Jolante Smolinsks,

Decyzja Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy nr 116/ Wt0/2011 z dnia 22.04.2011 r.,
zatwierdzajgca projekt budowlany | udzielenia pozwolenia na budowe dia Dolcan sp. z0.0. 2
siedzibg w Warszawie prry ul. todygowe] 26, respolu mieszkalnego wielorodzinnego z ustu-
gami | parkingiem podziemnym, kategoria chiektu Xi | XVl na czesc dziatek nr 91 rnajduja-
cego sig w obrebie 02.053.02 prry al. Krakowskie] w Warszawie,

Decyzja Prezydenta Miasta Stotecinego Warszawy nr 223/ Wt0/2014 z dnia 13.06.2014 r,,
migniajgea ostateczng decyzje Nr 116/WLD/2011 ¢ dnia 22.04.2011 r zatwierdzajaca 2a-
mienmy projekt budowlany dla Dolcan Development sp. 7 0.0. 2 siedzibg ul. todygowa 26, 03-
BET Warszawa respofu mieszkalnego wislorodzinnego z uslugami i parkingiem podziemnym
na driatce nrew. 91 7 obrebu 02.05.02 prry al. Krakowskiej w Warszawia

Decyzja Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy nr 59 We0/2015 7 dnia 23.02.2015 r
preenoszyca ostatecina decyzje Nr 116/Wt0,/2011 2 dnia 22.04.2011 r wydang na rzecz Do-
lean Development sp. 2 0.0. 0 2atwierdzeniu projektu budowlanego oraz udneleniu pozwo-
lenia na budowe zespolu mieszkalnego wielorodzinrego z ustugami i parkingiem podziem-
nym na dzialce nr ew. 91 z obrebu 2-05-02 przy al. Krakowskiej w Warszawie na rzecz Spotki
Budo Plus sp.  0.0. 2 sledzibg ul. todygowa 26, 03-687 Warszawa,

Decyzja Prezydenta Miasta Stolecznege Warszawy nr 379/ E0/2015 2 dnia 05.10.2015 r.,
zmieniajgca ostateczng decyzje Nr 116/Wt0,/2011 z dnia 22.04.2011 r., zmieniong decyzjg
Wr 223MWL0/2014 2 dnia 13.06.2014 ., zatwierdzajaca zamienny projekt budowlany 1e-spolu
mieszkalnego wielorodzinnego 2 ustugami | parkingiem podziemnym na dzialce nr ew, 91 7
abrebu 02.05.02 przy al. Krakowskiej w Warszawie | udziela pozwolenia na budowe dla Spatki
Budo Plus 5p. 7 0.0. 7 siedziba ul. bodygowa 26, 03-687 Warszawa,

Dokumentacja budowlana doctarczona prrer Zamawiajacego,

51
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& Informacje otrzymane w Biurze Geodeszji i Katastru Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy,
dotyczgce transakeji kupna — sprzedaiy nieruchomodci w latach 2020 - 2022 roku

» Informacje otrzymane z kancelarii notarialnych oraz biur posrednictwa w obrocie nierucho-
modciami o preferencjach patencialnych rabyvwodw,

& ‘Wiasna baza danvch o transakcjach na lokalmym rynku,

3.4 MATERIALY POMOCNICZE

¢ Wyeena nieruchomoda | przedsiebiorstw wopodejdciu pordwnawezym” M. Prystupa, Re-
plika, Poznan 2015r.,

® _System | procedury szacowania nieruchomasci” = B Cymerman, A, Hopfer, wydawnictwe
Zachodnie Centrum Organizacyi, Jielona Géra 2012 r.,

&  _lbe jest warta nieruchomose” — E. Maczynska, M, Prystupa, K. RBygiel, POLTEXT, Warszawa
2016,

s Zasady okreslania wartodci nieruchomosci metodyczne | prawne” = R. Cymerman, A.
Hopfer, L. Kotlewski, EDUCATERRA, Olsztyn 2016 .,

s _Sracowanie nieruchomodcol, Rreczoznawstwo majgtkowe” - . Dydenko, Wolters Eluwer SA,
Warszawa 2015 r.

4  DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAIATKOWEGD

s Operat szacunkowy wykonano 27 stycznia 2023 roku,

» wedlug stanu na dzier 28 paidzlernik 2022 rokuy,
& na poziomie cen na dzien 27 styczen 2023 roku,

# na podstawie wizji lokalne| z dnia 2B paidriernika 2022 roku.

5 OPIS OTOCZENIA WYCENIANE] NIERUCHOMOSC

Warszawa, miasto stoleczne Warszawa {m.st. Warszawa | — stolica Polski | wojewddztwa mazo-
wieckiego, najwieksze miasto w kraju, polotone w jego centralne| czedci, na Nizinie Srodkowamazowiec-
kigj, na Mazowszu, nad Wislg, Prawa miejskie uzyskala przed 1300, W 1569 mocq unil lubelskiej War-
szawa zostala ustanowlona miejscem obrad sejmdw Rreczypospolite] Obojga Naroddw, Od 1573 odby-
waly sie tam wolne elekcje. Po 1596 do Warszawy przeniesiono dwdr krdlewski i urzedy centraine, a w
1611 w rozbudowanym Zamku Krolewskim na state zamieszkal kedd Zygmunt Il Waza. Miejsce obrad
sejmikdw generalnych wojewddztwa mazowieckiego | sejmikdw ziemskich zieml warszawskiej od XV
wieku do pierwsze] pofowy XV wieku. Warszawa jest najwieksoym miastem w Polsce pod wrgledem
liczhy ludnosci | powierzchni, Jest rownied jedymym polskim miastem, ktdrego ustrdj jest okreslony od-
rebng ustawy. Od 2002 jest gming miejsky majgey status miasta na prawach powiatu, W e} skfad weho-
dzi 18 jednostek pomocniczych = dzielnic mi.st. Warszawy. Warszawa jest walnym ofrodkiem nauko-
wiyrn, kulturalnym, politycznym oraz gospodarczym. Tutaj znajdujg sie siecziby muin, Prezycenta RP,
Sepmu | Senatuy, Rady Ministrdw oraz Narodowego Banku Polskiego. Warszawa jest takie siedzibg agencji
Frontex, odpowiedzialnej za bezpieczenstwo granic zewnetrznych Unii Europejskiej, oraz Biura Instytucji
Demokratycznyeh | Praw CHowieka (ODIHR), agendy OBWE.
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Warszawa jest bardzo duiym miastem 7 liczhg mieszkancow wynoszacy 1 795 569, 7 crego
53,9% stanowig kobiety, a 4B6,1% medcovini, W latach 2002-2021 liczba mieszkarcow wzrosta o 5,4%.
Sredni wiek mieszkaricow wynosi 42,9 lat i jest nieznacznie wiekszy od éredniego wieku mieszkarcdw
wojewodztwae mazowieckiego oraz pordwnywalny do Sredniego wieku mieszkaicow cabej Paleki, W
Warszawie na 1000 mieszkancow pracuje 56205db . Jest to macznie wigcej od wartosci dla wojewddz-
twa mazowieckiego oraz znacznie wiece] od wartoscl dla Polski, 52, 8% wszystkich pracujgcych ogatem
stanowig kobiety, a 47,2% metczyini. Bezrobocie rejestrowane w Warszawie wynosito w 2021 roku 1,8%
1, 7% wirod kobiet | 1,9% wirdd mezczyon). Jest to znacznie mniej od stopy bezrobocia rejestrowanego
dla wojewodrtwa mazowieckiego oraz znacinie mniej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla calej Pol-
ski. W 2021 roku przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w Warszawie wynosilo 7 687,58 PLN, co
odpowiada 128.10% przecietnego miesigcznego wynagrodzenia brutto w Polsce. Wercd akbywnych za-
wodowo mieszkancow Warszawy 12 B0 psdb wyjeidia do pracy do inmych miast, a 167 407 pracuja-
cych privieidia do pracy spoza gminy - tak wiec saldo przyjazddw i wyjazddw do pracy wynosi 154 599,
W Warszawle w roku 2021 w rejestrze REGON zarejestrowanych bylo 439 070 podmiotdw gospodarki
narcdowe), I czego 273 265 stanowily osoby fizyczne prowadzace dzialalnodd gospodarczy. W tymie
roku zarejestrowansa 38 600 nowych podmiotaw, a 14 122 podmioty zostaty wyrejestrowane. Na prze-
strzeni lat 2009-2021 najwiecej {38 600} podmiotdw zarejestrowano w roku 2021, a najmniej (22 884)
w roku 2009, W tym samym okresie najwiecej (39 048] podmiotdw wykreilono 2 rejestru REGON w 2018
roku, najmniej (13 346) podmiotdw wyrejestrowano natomiast w 2010 roku. Wedbug danych 2 rejestru
REGON wirdd podmiotdw posiadajgeych osobowodd prawng w Warszawie najwiecej (139 011) jest sta-
nowigcych spolki handlowe 2 ograniczong odpowiedzialnosdcig. Analizujac rejestr pod katem liczby za-
trudnionych pracownikow moina stwierdzié, e najwiece] (482 937) jest mikro-przedsieblorstw, zatrud-
niajgcych O - 9 pracownikow. Wedlug badania fundacji Startup Poland Warszawa jest najwiekszym sku-
piskiern startupdw w Polsce. W Warszawie od 2015 driata Google for Startups Campus Warsaw (do 2018
pod nazwa Campus Warsaw), wspierajgcy programy i inicjatywy spotki Google na rzecz startupdw tech-
nologicznych w Polsce oraz w paristwach Europy Srodkowe| | Wschadniej. Jest to jedna 2 siedmiu takich
preestrzeni na dwiecie,

Prrzedsiebiorcrost innowacying od lat wspiera Urzgd m.st. Warszawy, m.in. finansujgc programy
akceleracyjne dia startupdw | udostepniajac powierzchnie bivrowsg | konferencyjng w miejskich inkuba-
torach przedsiebiorczosci. Jest on takze wydawey prrewodnika po ekosystemie startupowym Warszawa
—miasto startupdw.

suma wydatkow 2 budetu Warszawy wyniosta w 2021 roku 20,29 mid 2iotych, co daje 11,3 tys
rtatych w przeliczeniu na jednego mieszkarica. Oznacza to wzrost wydatkdw o 0.3% w pordwnaniu do
roku 2020, Najwieksza credd budietu Warszawy - 23.2% zostala przeznaczona na Dzial BD1 - Qédwiata |
wychowanie, Dutg czesd wydatkdw z budietu przeznaczona zostala na Dziat 600 - Transport | lacznodd
(22.2%) oraz na Dziat 750 - Administracja publiczna [6.7%). Wydatki inwestycyjne stanowily 1,79 mid
rhobyeh, czyli 8,8% wydatkdw ogolem. Suma dochodow do budiety Warszawy wyniosla w 2021 roku

|
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21,59 mid zletych, co daje 12,0 tys 2lotych w przeliczeniu na jednego mieszkarica, Oznacza to warost
dochoddw o 16.4% w pordwnaniv do roku 2020. Najwieksza credd dochoddw wygenerawal Dziat 756 -
Dochody od osdb prawnych, fizycznveh | od innych jednoestek (50%). Duia czedd wpbywow pochodzi 2
Dziat 758 - Raine rozliczenia (15%) oraz 1 Drziat 700 - Gospodarka mieszkaniowa [8.2%). W budzecie
Warszawy wphrwy I viulu podatku dochodowego od osdb firveznych wynosily 3,9 tys 2lotych na miesz-
karica [32,1%), natomiast dochdd z tyvtulu podatkdw dochodowych od osdb prawnych wynosit 575 zlo-
tych na mieszkanca (4,8%), Inne dochody podatkowe, ustalone | pobierane na podstawie odrebnych
ustaw, stanowiby 11,7%.

Warszawa jest najwiekszym w Polspe wezlern komunikacyjmyrm & zakresie pasaterskiega ruchu
samachodowego, kalejowego araz lotniczego, Miasto jest gldwnym weziem transportowym Mazowsza,
Przez miasto przebiega 5 drog ekspresowych: 52, 57, 58, 517, 579; 2 drogi krajowe: OKG1 i DE79 oraz 10
drog wopewddzkich: DWS80, DWE31, DWE33, DW634, DWE37, DW6E3E, DWT19, DW724, DWBOL i
DWESE. System transportu miejskiego zarzgdzany przez stofeczny Zarzgd Transportu Miejskiego sklada
sig 2 linii autobusovwych, tramwajowych, metra oraz Szybkie] KEolei Miejskiej, Wszystkie linke keardyno-
wane 53 przez Zarzgd Transportu Miejskiego, Do przejazdow srodkami komunikacii miejskiej uprawniajg
bilety z paskiemn magnetyczoym (lub ich odpowiedniki 2 aplikacji mobilnych) | wprowadzona w 2001
Warsrawska Karta Miejska. W 2018 miasto we wspdlpracy z zainteresowanymi samorzadami, organizo-
wato komunikacje miejska w aglomerac]i liczace) 33 podwarszawskie gminy, ktdre partycypowaly w jej
finansowaniu. MNa terenie miasta istniejg rowniei inne spotki kolejowe wspdipracujgce w ramach Wspol-
nego Biletu ZTM-Ki-WED — Warszawska Kolej Dojardowa oraz Koleje Mazowieckie, W 2019 roku z ko-
munikacjl miejskiej skorzystalo blisko ok. 1,2 mid pasaiercw. 49,8% z nich wybrato autobusy, 24,7%
tramwaje, 3 20,1% metro. 3,5% pasaierow korzystato ze wspdlnego biletu ZTh-KM-WEKD, W 2020 roku,
w Iwiagzku T pandemig COVID-19, liczba pasaterdw rrmniejsiyta sie do ok. 726 min, W badaniu priepro-
wadzanym w 2018 roku 84 proc. osob ocenito komunikacje miejskq w Warszawie dobrze i bardzo do-
brze, 1 kolei w badaniu z 2020 roku ocen dobrych | bardzo dobrych byla 93 proc., dodatkowo 45 proc.
ankietowanych radeklarowalo, 2e korzysta 7 nigj codziennia lub prawie codziennie

Whochy = dzielnica Warszawy poloiona w lewobrzeine| czedci miasta. Jedna z 18 jednostek po-
mocniczych m.st. Warszawy. W sredniowieczu na okredlenie tych terenow stosowano nazwy Sopechy i
Porzucewe. W 1452 r. Porzucewo nabyt Jan Wioch od Piotra Strachoty. Nazwe wsi 2 Porzucewso na Wio-
chy rmienila jego siostrzenica Katarzyna w pierwszej pofowie XV1 wigku. Alternatywna hipoteza glosi, fe
migjsce to wiieto swg nazwe od wolsk cudzoziemskich, provpuszczalnie wioskich, ktdre miaby stacjona-
wat nieopodal pola elekoyjnego na Wall, co jest jednak ze wegleddw faktograficznych watpliwe, gdvi
nazwa pochodzi £ czasow wezedniejszych. W latach osiemdziesigtych | dziewiecdziesigtych XIX wieku na
obszarze drisiejszej dzielnicy powstaly trzy forty zewnegtrznego piericienia umocnien Twierdzy War-
srawd. 53 to: fort V [Wiochy”), fort VI [,Okecie”™) oraz fort VIl {,2bar"). W latach 20. XX w. po rozpar-
celowaniu dawnego majatku rodziny Koefichendw na miasto ograd, proponowano nadanie nowo po-
wistajacej wsi nowej nazwy — Lechow, ktdra miala nawigzywac do pobliskich Piastowa | Czechowic. Po
badaniach historyczmych zachowano jednak dawng nazwe. Do 1939 roku siedziba wiejskie] gminy Wio-
chy. 8 wrrednia 1939 Wlachy zostaly zajete przez wojska niemieckie|8]. Podczas okupacji w listopadzie
1940 Miemcy ubworzyli na terenie Wioch niewielkie getto dla ludneoscl dydowskiej a styczniuv 1942 od-
dzial roboczy jedcdw radzieckich — fille obozu w Beniaminowie Getto zostalo zlikwidowane w lutym
1941, a jego mieszkaficdw (ok. 300 Zyddw) przesiedlone do getta warszawskiego. Filia obozu w Benla-
minowie (ok. 1000 jericow] istniala do 1944, W latach 1939-1951 Wiochy posiadaly prawa miejskie. W
1351 miasto Whachy zostalo prrylaczone do Warszawy jako czesc dzielnicy Ochota. Od 1994 wraz z kil-
koma innymi dzielricami (m.in. Rakowem | Okeciem) weszhy w skiad griny Warszawa-Wiochy, W 2002
gmina stala sie samodzielnyg dzielnicy Wiochy m. st Warszawy,

Administracja lokalna na miejsou. W Warszawie zlokalizowane centrum lecznictwa, opieki spo-
feczne), bankowodch, kultury, sportu, rekreacji i inne. Potozenie;

- dla celow mieszkalmych =korzyvsine,

- W stosunku do drdg lokalmych —korzystne,

- w stasunku do instytucii handlu, ustug, stuiby 2drowia —korzystne,
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Sqsiedztwe stancwi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, tereny uslugowe, sta-cja kolejowa
Warszawa Rakowiec. Przedmiotowa nieruchomadé polotona jest w odleglodei ok 1,5 kilometra od pasa

startowego Portu Lotniczega im. Chopinajdawniej Warszawa Okecie).
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6 OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

B.1 STAN PRAWNY

Mieruchomosd gruntowa, pofoiona w miejscowescl Warszawa al, Krakowska 281, ma prowa-
dzong przez 53d Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warsrawie, X Wydzial Ksiag Wieczystych ksiege
wieczysta KW Nr WASM/00440194/4,

DZiAL | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
+ Polotenie: dzielnica Wiochy, m. Warszawa, m.st. Warszawa, woj. mazowieckie
o Numer dziabki: 91
* Sposdb korzystania: BP - ZURBANIZOWANE TERENY NIEZABUDOWANE
& Obszar: 04980 ha

DZIAL | 5p = (SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA)

s Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym do dnia 06.12.2089 i stanowigce odrebng nieru-
chomose budynkl

DZIAL Il = WEASNOSC
s ‘\Wiadciciel: Skarb Panstwa

s Uytkownik wieczysty: SPV OGRODY I spdtka 2 ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w
Warszawie
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DZIAL Il - PRAWA, ROSZICIENIA | OGRANICZEMNIA
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10,

11

12,

13,

Ograniczone prawo rreciowe : NIEODPLATMA, MWIEDGRAMICZONA W CZASIE
SEUZEBNOSC PRZESYLU, POLEGAIACA MA PRAWIE WSTEPU, W TYM DOUIAZDU
CIEZKIM SPRZETEM | KORZYSTANIA Z PASA GRUNTU CELEM WYBUDOWANIA |
KORZYSTANIA Z URZADZEN LINII ELEKTROENERGETYCZNYCH KABLOWYCH SN | NN,
ORAZ KORZYSTANIA 7 POMIESZCZENIA UZYTEOWEGO, NA POZIOMIE (PARTERL)
BUDYMEL, W CELL FAIMNSTALOWARIA L!HIF,DIEFI STACH TRANSFORMATOROWE),
MIEISKIE! 15/04KV; A TAKZE NA PRAWIE CALODOBOWEGO DOSTEPU SELUZB
EKSPLOATACYINYCH RWE STOEN OPERATOR SP, 2 0.0, W CELU WYKONYWANIA
CZYNNOSCI  ZWIAZANYCH 7 INSTALACIA,  EKSPLOATACIA,  NAPRAWA,
KONSERWACIA, MODERNIZACIA ORAZ DOLOZEMIEM DODATKOWYCH KABLI,
JEDNOCTESMIE QGRAMICZAIAC WYKONYWANIE TEGD PRAWA DO POWIERZCHNI
WZDtUZ PRZEBIEGL URZADZEN LINI ELEKTROENERGETYCINYCH KABLOWYCH SN |
MM ORAZ POMIESZCZENIA DLA STACH TRAFO; POLOZENIE URZADZEN ZOSTALD
ZATNACZONE NA MAPACH STANOWIACYCH ZALACZNIKI DO AKTU NOTARIALNEGOD
STANOWIACEGD PODSTAWE WPISU; OBOWIAZEK UTRZYMAMIA URZADZEM
POTRZEBNYCH DO WYKONYWANIA SLUZEBNOSC) PRZESYEL W NALEZTYM STANIE
TECHNICZNYM OBCIAZA RWE STOEN OPERATOR SP. 2 0.0, UITEOWHNIK
WIECZYSTY NIE PONOSI KOSZTOW ZWIAZANYCH Z NALEZYTYM UTRZYMYWANIEM
ORAZ USUWANIEM AWARI URZADZEN POTRZEBNYCH DO WYKONYWANIA
SEUZEBNOSCI PRZESUEL; SPOLKA RWE STOEN OPERATOR 5P. 7 0.0, W WARSZAWIE
BEDZIE W KAZDYM PRIYPADELU WYKONYWANIA PRAWA OBOWIAZANA DO
MNIEPWEDCZNESD PRIYWROCENIA MIERUCHOMOSC! DO STANMU POPRZEDNIEGD PO
WYKONANIU JAKICHKOLWIEK ROBOT BUDOWLANYCH

Rosiczenie: PRAWA | ROSZCZEMIA WYNIKAIACE Z ZAWARCIA W DNIU 03,04 2015 R
UMOWY DEWELOPERSKIE] PRZED ZASTEPCA MOTARIALNYM MARTA JEZIERSKA,
ZASTEPCA KATARZYNY SZYMCZAK ZA REP. A NR 7337/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAJACE 7 ZAWARCEA W DNIL 10.04.2015 R.
UMOWY DEWELOPERSKIE! PRIED FASTEPCA NOTARIALMYM JOAMNMA KUREEK-
KUZLAK, ZASTEPCA JAKLIBA SZYMCZAKA, NOTARIUSZA W WARSZAWIE, ZA REP, ANR
7688/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAIACE Z ZAWARCIA W DNIU 17.04,2015 R,
UMOWY DEWELDPERSKIE) PRIED ZASTEPCA NOTARIALNYM JOANNA EKUREK-
KUZLAK, ZASTEPCA DOROTY PROMOBIS-PRONSKIE], NOTARIUSZA W WARSZAWIE,
24 REP. & MR BO4G/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z ZAWARCIA W DNIU 17.04.2015 R,
UMOWY DEWELDPERSKIE) PRZED ZASTEPCA NOTARIALWYM JOANNSA EUREK-
KUZLAK, ZASTEPCA DOROTY PRONOBIS-PRONSKIE], NOTARILSZA W WARSZAWIE,
A REP. A MR B0S53/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z ZAWARCIA W DNIL 20.04.2015 K.
LIMOWY DEWELOPERSKIE! PRIED JAXKUBEM SZYMCZARKIEM NOTARIUSZIEM W
WARSZAWIE , ZA REP. A NR 81312015

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZEMIA WYNIKAJACE Z ZAWARCIA W DNIL 20,04, 2015 R.
UMOWY DEWELOPERSKIEl PRZED JAKUBEM SZYMCZAKIEM NOTARIUSZIEM W
WARSZAWIE , ZA REP. A MR B136/2015

11 |
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16,
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18,

19.

20,
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22,

23,

24,

23,

Roszczenie: PRAWA | ROSZICIENIA WYNIKAJACE 2 ZAWARCIA W DNIU 20.04.2015 R,
UMOWY DEWELOPERSKIE! PRZED JAKUBEM SZYMUIZAKIEM MNOTARIUSZEM W

WARSIAWIE , ZA REP. A NR 8141/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZICZENIA WYNIKAJACE Z ZAWARCIA W DNIU 20.04,2015 R,
UMOWY DEWELOPERSKIEI PRZED ZASTEPCA NOTARIALNYM JOANNA KUREK-
KLZLAK, ZASTEPCA JAKUBA SZYMCZAKA , NOTARIUSZA W WARSZAWIE, ZA REP. A
NR 8172/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZICZENIA WYNIKAJACE 2 ZAWARCIA W DNIU 24.04.2015 R,
LUMOWY DEWELOPERSKIE! PRIED ZASTEPCA MNOTARIALMNYM JOANNA KUREE-
KUZLAK, ZASTEPCA DOMINIKA SZTYMCZAKA , NOTARIUSZA W WARSZAWIE, ZA REP,
A NR B461/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z ZAWARCIA W DNIU 30.04,2015 R,
UMOWY DEWELDPERSKIE] PRZED JAKUBEM SZYMCZAKIEM MNOTARIUSZIEM W
WARSZAWIE , ZA REP. A NR 8778/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSICZENIA WYNIKAJACE Z ZAWARCIA W DNIU 11.05,.2015 R,
UmMDOWY DEWELDPERSKIE! PRZED ZASTEPCA MNOTARIALMYM JOANNA KUREK-
KUZLAK, ZASTEPCA JAKUBA SZYMCZAKA , NOTARIUSZA W WARSZAWIE, ZA REP. A
MR 9329/2015

Roszczenie: PRAWA | RDSZCZENIA WYNIKAJACE 7 ZAWARCIA W DNIU 11.05.2015 R,
UMOWY DEWELOPERSKIE! PRZED ZASTEPCA NOTARIALNYM JOANNA KUREK
KUZLAE, ZASTEPCA JAKUBA SZYMCZAKA , NOTARIUSZA W WARSZAWIE, ZA REP. A
NR 9357/2015

Roszczenie; PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAIACE Z ZAWARCIA W DNIU 22.05.2015 R.
UMOWY DEWELOPERSKIE! PRIED ZASTEPCA MNOTARIALMYM JOANNA KUREK-
KUZLAK, ZASTEPCA JAKUBA SZYMCZAKA , NOTARIUSZA W WARSZAWIE, ZA REP. A
RE 1026272015

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAJACE 2 ZAWARCIA W DNILL 27.05.2015 R.
UMOWY DEWELOPERSKIE) PRZED DOROTA PRONOBIS-PRONSKA NOTARIUSZEM W
WARSZAWIE , ZA REP. A MR 10959/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z ZAWARCIA W DNIU 03.06.2015 R.
UMOWY DEWELOPERSKIE! PRZED JOANNA KUREK-KUZLAK, ZASTEPCA JAKUBA
SZYMCZAKA, NOTARIUSZA W WARSZAWIE , ZA REP. A NR 11704/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZICZENIA WYNIKAJACE 2 JAWARCIA W DNIU 16.06.2015 A,
UMOWY DEWELOPERSKIE! PRZED MARTA JEZIDRSKA, ZFASTEPCA DOMINIKA
STYMCZAKA, NOTARIUSZA W WARSZAWIE , ZA REP. A NR 13130/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZICZENIA WYNIKAJACE £ ZAWARCIA W DNIU 22.06,2015 R,
UMOWY DEWELOPERSKIE) PRZED JOANMA KUREK-KUZLAK, ZASTEPCA JAKUBA
SZYMCZAKA, NOTARIUSZA W WARSZAWIE , ZA REP. A NR 14036/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAIACE 2 ZAWARCIA W DNIU 23.06.2015 R.
UMOWY DEWELOPERSKIE! PRZED DORCTA PRONCBIS -PRONSKA , NOTARIUSZEM
W WARSZAWIE , ZA REP. A NR 141772015

13) 5
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26. Rosxczenie: PRAWA | ROSZCZENLA WYMIKAIACE 7 ZAWARCIA W DNIU 26.06.2015 R

27,

28.

29.

30.

il

32

33

34,

35,

36,

.

UMOWY DEWELDPERSKIE] PRZED DOROTA PRONDBIS -PFH:IP;ISH& . NOTARIUSSER
W WARSZAWIE , ZA REP. A NR 14506/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAIACE 2 ZAWARCEA W DNIU 29.06.2015 R.
UMOWY DEWELOPERSKIE] PRZED JOANNA KUREX-KUZLAK, ZASTEPCA DOMINIKA
SZYMCZAKA, NOTARIUSZA W WARSZAWIE, ZA REP. A NR 14754/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAJIACE 2 ZAWARCIA W DNIU 16.07.2015 R.
UMOWY DEWELOPERSKIE! PRZED JOANNA KUREE-KUZLAK, ZASTEPCA JAKUBA
SZYMCZAKA, NOTARIUSZA W WARSZAWIE, ZA REP. A NR 16234/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAJACE £ ZAWARCIA W DNIU S SIERPHIA
2015 R. UMOWY DEWELOPERSKIE! PRZED JOANNA KUREK-EUZLAK, ZASTEPCA
DOMINIKA SZYMCZAKA, NOTARIUSZA W WARSZAWIE, ZA REP. A NR 18099/2015

Resiczenie: PRAWA | ROSZCZEMNIA WYNIEAJACE Z ZAWARCIA W DNIU 10 SIERPHLA
2015 R, UMOWY DEWELOPERSKIE] PRZED MARTA JEAIORSKA, ZASTEPCA DOMINIKA
SZYMCZAKA, NOTARIUSZA W WARSZAWIE, ZA REP. A NR 18590,/2015

Roszczenie: PRAWA | ROSZICZENIA WYNIKAJACE 2 ZAWARCIA W DNIU 12 SIERPMIA
2015 R, UMOWY DEWELOPERSKIE] PRZED JOANNA KUREK - KUZLAK, ZASTEPCA
JAKUBA SIYMCZAKA, NOTARIUSZA W WARSZAWIE, ZA REP. A NR 19012/2015.

Rosrczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z ZAWARCLA W DNMIU 24 SIERPNIA
2015 R, UMOWY DEWELOPERSKIEI PRZED FOANNA KUREK - KUZLAK, ZASTEPCA
JAKLBA SZYMCZAKA, NOTARIUSZA W WARSZAWIE, ZA REP. A NR 21023/2015.

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z ZAWARCEA W DNIU 24 SIERPNIA
2015 R. UMOWY DEWELOPERSKIE) PRIED JAKUBEM SZYMCZAKIEM, NOTARILSZEM
W WARSZAWIE, ZA REP. A NR 21065/2015.

Roszezenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z ZAWARCIA W DNIU 29 WRZESNIA
2015 R. UMOWY DEWELOPERSKIE! PRZED ZASTEPCA NOTARIALNYM MARTA
JEZIORSKA ZASTEPCA KATARZYNY SZYMCZAK, NOTARIUSZIA W WARSZAWIE, ZA REP.
A NR 26074/2015.

Raszczenie; PRAWA | ROSZCIENIA WYNIKAIACE 2 UMOWY DEWELDPERSKIE) £ DNIA
13 PAZDZIERNIKA 2015 ROKU ZAWARTE! PRZED ZASTEPCA NOTARIALNYM ‘W
WARSZAWIE - JOANNA KUREE-KUZLAK ZA REP A NR 27464/2015 NA RZECZ OSOB
LUAWNIONYCH W PODRUBRYCE 345 [DOTYCZY USTANOWIENLA ODREBME)
WLASNOACI LOKALL NR 59)

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z UMOWY DEWELOPERSKIE] Z DMIA
13 PAZDZIERNIEA 2015 ROKU ZAWARTE! PRIZED ZASTEPCA MOTARIALNYM W
WARSZAWIE - JOANNA KUREK-KUZLAK ZA REP A NR 27475/2015 NA RZECZ OS0B
LUAWNIONYCH W PODRUBRYCE 345 (DOTYCZY USTANOWIENLA ODREBMNEI
WLASNOSCI LOKALU NR B0}

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAJACE 2 UMOWY DEWELDPERSKIE) Z DNIA
15 PAZDZIERNIKA 2015 ROKU ZAWARTE) PRZED NOTARIUSZEM W WARSZAWIE -
JAKUBEM SZYMCZAKIEM, ZA REP A NR 27751/2015 NA RZECZ OS0BY LIAWNIONE!
W PODRUBRYCE 3.4.5 (DOTYCZY USTANOWIENIA ODREBNE) WEASNOSCH LOKALU
NR &3]

131
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38

40,
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Roszczenie: PRAVWA | ROSZCZEMIA WYNIKAJACE 2 UMOWY DEWELOPERSKIES Z DHLA
19 PAZDZIERNIKA 2015 ROKU ZAWARTE] PRZED NOTARIUSZEM W WARSZAWIE -
JAKUBEM SZYMCZAKIEM, ZA REP A NR 27981/2015 NA RZECZ OSOB UJAWNIONYCH
W PODRUBRYCE 3.4.5 (DOTYCZY USTANOWIENIA ODREBNE] WEASNOSC! LOKALL
MR 55}

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZEMNIA WYNIKAJACE Z UMOWY DEWELDPERSEIES Z DNIA
23 PAZDZIERNIKA 2015 ROKU ZAWARTE] PRZED NOTARIUSZEM W WARSTAWIE -
KATARZYNA SZYMCZAK, ZA REP A NR 28490/2015 NA RZECZ DSOB UJAWNIONYCH
W PODRUBRYCE 3.4.5 (DOTYCZY USTANOWIENIA ODREBNE! WEASNOSCI LOKALU
MR 84)

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAIACE Z UMOWY DEWELDOPERSKIE! Z DNIA
23 PAZDZIERNIKA 2015 ROKU ZAWARTE) PRZED MOTARIUSZEM W WARSZAWIE -
EATARZYMNA SZYMCZAK, 28 REP A NR 28500/2015 NA RZECZ OSOBY UJAWMNIONE] W
PODRUBRYCE 3.4.5 (DOTYCZY USTANCWIENIA ODREBNEI WEASNOSC! LOKALL NR
75)

Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z UMOWY DEWELOPERSKIE] Z DNIA
26 PAZDZIERNIKA 2015 ROKU ZAWARTE! PRZED ZASTEPCA MNOTARIALNYM W
WARSZAWIE - JOANNA KUREK-KUZLAK ZA REP A NR 28654/2015 NA RZECZ OsOaY
LJAWNIONES W PODRUBRYCE 3.45 [(DOTYCZY USTANOWIENIA ODREBNE]
WEASNDOSC) LOKALU NR 18)

43, Roszczenie: PRAWA | ROSZCZEMIA WYNIKAJACE Z PRZEDWSTEPNEI UMOWY

45,

47,

SPRZEDAZY Z DNIA 26 PAZDZIERNIKA 2015 ROKU ZAWARTEI PRZED ZASTEPCA
NOTARIALNYM W WARSZAWIE - JOANNA KUREK-EUZLAK 74 REP A NR 28659/2015

NA RZECZ DSOBY UJAWNIONE] W PODRUBRYCE 3.4.5 [DOTYCZY NABYCEA LIDZIALL
WE WSPOLWLASNOSCI GARAZU)

. Roszczenie: PRAWA | ROSZCZENIA WYNIEAJACE £ UMOWY DEWELOPERSKIE! £ DNIA

S LISTOPADA 2015 ROKU ZAWARTEl PRZED ZASTERCA NOTARIALNYM W
WARSZAWIE - JOANNA KUREK-KUZLAK 24 REP A NR 29511/2015 NA RZECZ QS0BY
LJAWNIONE] W PODRUBRYCE 3.4.5 (DOTYCZY USTANOCWIENIA ODREBNE)
WEASNOSC) LOKALU NR 40)

Roszoczenie: PRAWA | ROSZCZEMNIA WYNIKAJATE Z UMOWY DEWELOPERSKIE] Z DNIA
5 LISTOPADA 2015 ROKU ZAWARTEl PRZED ZASTEPCA MNOTARIALNYM W
WARSZAWIE - JOANNA KUREK-KUZLAK ZA REP A NR 29516/2015 NA RZECZ OSOBY
LJAWNIONE! W PODRUBRYCE 345 (DOTYCZY USTANOWIEMIA ODREBMEI
WELASNOSCI LOKALU NR 51)

Roszczenie: PRAMWA | ROSZCZEMIA WYNIKAJACE Z UMOWY DEWELOPERSKIE! Z DNIA
12 LISTOPADA 2015 ROKU ZAWARTEl PRZED ZASTEPCA NOTARIALNYM W
WARSZAWIE - JOANNA KUREK-KUZLAK 7A REP A NR 299852015 NA RZECZ OSO8Y
LUAWNIONE! W PODRUBRYCE 3.45 (DOTYCZY USTANOWIENIA CDREBNES
WELASNOSCI LOKALU NR 82)

Inny wpis: WZMIANEA O WSZCZECIU EGZEKUCH W SPRAWIE KM 21918, Z
WHMIOSKU WIERZYCIELA TG INSTALACIE SP. Z 0.0. PRZECIWKQ DEUZNIKOWI
RENOWVA INVESTMEMNTS 5P, Z 0.0.; EGZEKUCIA JEST PROWADZONA NA PODSTAWIE
TYTURL  WYKONAWCZEGO :© NAKAZU  ZAPLATY W POSTEFOWANIU
UPOMINAWCZYM SADU OKREGOWEGO W WARSZAWIE XXVI  ‘WYDZIAL
GOSPODARCZY Z DMNIA 23-02-2017, SYGNATURA AKT XXM GNC 1B3/17,
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POSTANOWIENIA SADU OKREGOWEGO W WARSZAWIE XXVI WYDZIAL
GOSPODARCZY 2 DMEA 08-01-2018, SYGMATLURA AKT X0 GO0 198/17:

DO EGZEKUCH 2 NIERUCHOMOSC! DBIETES NIMIEISZA KW PROWADZONE]
PRZECIWKD DEUZMIEOW! SPY OGRODY |1 5P, Z 0.0, W WARSZAWIE PRIYLACTYE SIE
WIERZYCIEL CARVER INVESTMENTS SP. Z 0.0. W WARSZAWIE W SPRAWIE SYGN.
AKT GEM 13/19 NA PODSTAWIE TYTULY WYKONAWCZEGD: POSTAMOWIEMIA SADL
REIONOWEGD DLA M. ST, WARSZAWY SAD GOSPODARCZY X WYDZIAL
GOSPODARCZY Z DNIA 7 WRZESNIA 2018 ROKU, SYGN. AKT IX GCO 671/18 | AKTU
NOTARIALNEGD 2 DNIA 21 CZERWCA 2018 ROKU, REP. A NR 3149/2018 -
ZADPATRZONYCH W KLAUZULE WYKONALMOSCI Z DNIA 10 SIERPNIA 2018 ROKU;

PRIYLACIENIE SIE KOLEINEGO WIERZYCIELA DO EGZEKUCH W SPRAWIE
GEM 17/21 Z WNIDSKU WIERZYCIELA CRAVER INVESTMENTS SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA
W WARSZAWIE PRZECIWKO DLUZNIKOWI 5PV OGRODY Il 5P, 2 0.0,

DO EGIEXUCH PRIYEACZYE SIE W SPRAWIE GEM 61/21 WIERZYCIEL
NARODOWY BANK POLSKl, EGZEKUCIA PROWADZONA JEST Z 'WHNIDSKU
WIERZYCIELA NA PODSTAWIE TYTURU WYKONAWCZEGD W POSTACI WYROKU
5ADU OKREGOWEGD W WARSZAWIE XXV WYDZAL GOSPODARCZY Z DNIA 15
GRUDNIA 2020 ROKLU, 5¥YGN, AKT XXV GC SB0/18, ZAOPATRZONEGO W KLALIZULE
WYKONALMOSCI Z DNIA 14 KWIETNIA 2021 ROKU.

48 Inny wpis: umowa dziertawy na rzecz CRAVER INVESTMENTS SPOLkA 2
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA 2 sledziba w Warszawie

49. Inny wpis: prawo pierwokupu na rzecz REVRA 1 SPOLKA 7 OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA 7 siedziba w Warszawie

0. Roszczenie: ROSZCZENIA O PRZENIESIENIE PRAWA UZYTEOWANIA WIECZYSTEGD
NIERUCHOMOSC! GRUNTOWE! WRAZ 2 WELASNOSCIA BUDYNKU OBIETEGO TA
KSIEGA WIECZYSTA, WYNIKAJACYCH Z PRZEDWSTEPNE! UMOWY SPRZEDAZY,
UDOKUMENTOWANE] AXTEM NOTARIALNYM SPORZADZONYM W DNIU 28
GRUDNIA 2018 ROKU PRZEZ ARTURA STAMISEAWA KOZAKA NOTARILSZA W
WARSZAWIE, REP. A NR 17268/2018 ZMIENIONE! AKTEM NOTARIALNYM REP. A NR
2182/2019 SPORZADZONYM PRZEZ NOTARIUSZA ARTURA STANISLAWA KOZAKA W
DNIU 18.02.2015R.

DZIAL IV - HIPOTEKA

4, Hipoteka umowna w kwocie 54 400 000,00 21 na rzecz Narodowego Banku Palski z
siedzibg w Warszawie

6. Hipoteka umowna w kwocie 19 600 000,00 2 na rzecz Narodowego Banku Polski z
siedzibg w Warszawie

7. Hipoteka umowna w kivocie 43 000 000,00 2 na rrecz Marodowego Banku Polski 2
siedzibg w Warszawie

B. Hipoteka preymusowa w kwocie 1 816 818,86 # na rrecz Prredsiebiorstbwa Remon-
taw | Budownictwa Ogdlnego Spdlka 2 Ograniczong Odpowiedzialnodciy 2 siedzibg w
Suwalkach

9. Hipoteka prrymusowa w kwaocie 826 200,00 zt na rzecz TG Instalacje” Spdtka z Ogra-
niczong Odpowiedzialnosciy z siedzibg w Warszawie
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Wiypls swnvkly 2 ksiegl wieczysie] sporzadrony przez autora operatu stanowi zalacznik do ninlej-

5ZEED Opracowania,

UWAGA: Stan prawny nieruchomodd jest nieuregulowany.

¢ 53d Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu X Wydzial Gospodarczy postanowieniem
 dnia 28.09.2021 r. sygn. akt Xl GUp 1039/20 nakazal SVP Ogrody 1l 5p. 2 o.0. priekazania do
masy upadioéci BUDOD-PLUS sp. 2 0.0, prawa ufytkowania wiecrystego nieruchomodci stano-
wigcej dziatke nr 91 oraz usytuowanego na tej nieruchomodci budynku stanowigcy odrebny
od grumtu przedmiot wiasnoscl, dla kidrech prowadzona jest ksiega wieczysta
WASM/O0440194/4. Na dzien sporzadzenia ninlejszego operatu odpowiednie zapisy nie 20-

staly dokonane w ksledze wiecryste].

= Wpisy w dziale Wi [Prawa, Roszczenia | Ograniczenia) dotyczgoym wierzytelnosci rédnig sie 2
Testawieniem praw i roszczen wynikajgoe @ umawy deweloperskiej otrzymanym od Syndyka

Masy Upadiodci.

6.2 OZNACZENIE W REJESTRZE GRUNTOW
Zapisy w repestrze gruntdw?

Wojewadztwo. mazowleckie
Powial m,st. Warszawa
Jednostsa ewidencyina: 146517_8, Dzielnlca Wiachy
Qbreb evadencyny: 0502, 2-08-02

Uiyl | kimsa sondacyne

MWumer aniay Poimroosa
Iwniyfikaicy i [/ Orpaciisse Pow fral A TR O SN .
&1 WarSEawE, MRS HIBROWIRD
BEESTT 8050091 8| b 4580 Bp 08580 WARIAT04A0 1940

Ranem ponserachn drases maf | 04980

Shiwwe | Eriery byainoe dzieeied obl palamariesay) metriey Knadralowych

63 PRIEZNACZENIEW PLANIE MIEJSCOWYM

Przedmiotowa nieruchomodd pofolona jest na terenie, dla ktdrego brak jest aktualnego planu
ragospodarowania praestrzennego, Wa podstawie Studium uwarunkowan | kierunkow zagospodarowa-
nka przestrzennego m.st. Warszawy zostalo uchwalone prrez Rade m.st. Warszawy Uchwaly nr
LIN/2746/2006  dnia 10 paidziernika 2006 r.iotwiera sie w nowej karcig), zmienione Uchwaly nr
LA1521/2009 7 dnia 26 lutego 2009 r.lobwiera sie w nowej karcie), vzupelniong Uchwaly nr
LIV/1631/2009 2 dnia 28 kwietnia 2009 r., ponownie zmienione Uchwalg nr XCII/2689/2010 z dnia 7
pakdziernika 2010 r.jotwiera sie w nowej karcie), Uchwaly nr U0/1669/2013 7 dnia 11 Hipca 2013
r.(otwiera sie w nowej karcie), Uchwalg nr XCII/2346/2014 z dnia 16 paidziernika 2014 r.otwiera sie w
nowe] karcie), Lichwatg nr LXII/1667/2018 z dnia 1 marca 2018 r.(otwiera sie w nowe| karcie) oraz
Uchwalg nr LINS16117/2021 ¢ 26 sierpnia 2021 r., prregdmiotowa nieruchomodd poblolona jest na terenie

QInAcIonym, jako:

= 1.20 - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne).

Ponadto dia nieruchomosci wydano decyzje:

1 Festawienie wierrytelnodcl sporsqdaonych pries Syndyka Maty Upadiosci stanow! raljcrnik dio minigjizego opraotwana

¥ Wypis 7 rejestru gruntée stanowi satycenik do niniejsregn ooracowania
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s Decyzja Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy nr 116/ WL0/2011 z dnia 22.04.2011 r,,
zatwierdzajgca projekt budowlany | udzielenia poawolenia na budowe dia Dolcan sp.z 0.0, 2
siedzibg w Warszawie przy ul. todygowej 26, zespohu mieszkzlnego wielorodzinnego z ustu-
gami | parkingiem podziemnym, kategoria chiektu X1l | XV na c2edcl dzialek nr91 znajduja-
cego sie w obrebie D2.05.02 przy al. Krakowskie] w \Warszawie

¢ Decyzja Prerydenta Miasta Stolecznego Warszawy nr 223 Wt0/2014 7 dnia 13.06.2014 r,,
mieniajgca ostateczng decyzje WNr 116/WLED/2011 z dnia 22.04.2011 r zatwierdzajgca za-
mienny projekt budowlany dia Dolcan Development sp. 2 0.0. 7 siedzibg ul. todygowa 26, 03-
BET Warszawa zespolu mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami | parkingiem podziemnym
na dziatce nr ew, 91 z obrebu 02.05.02 priy al. Krakowskie] w Warszawie

# Decyrja Prerydenta Miasta Stolecznego Warszawy nr 55/Wt0/2015 2 dnia 23.02.2035 r
prienosziqca ostateczng decyzje Nr 116/ Wt0 /2011 z dnia 22.04.2011 r wydang na rzecz Do-
lcan Development sp. 2 0.0, 0 2atwierdzeniu projektu budowlanego oraz udzieleniu pozwao-
lenia na budowe zespotu mieszkalnego wielorodzinnego 1 usiugami i parkingiem podziem-
rym na dziafce nr ew. 91 2 obrebu 2-05-02 przy al. Krakovskie) w Warszawie na rzecz Spotki
Budao Plus sp. z 0.0. 2 siedzibg ul. todygowa 26, 03-687 Warszawa.

* Decyzja Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy nr 379,/ Wt0/2015 z dnia 05.10.2015 r.,
rmieniajaca ostateczng decyzje Mr 116/WtD/2011 z dnia 22.04.2011 r., zmieniong decyzjg
Nr 223/WL0/2014 z dnia 13.06.2014 , zatwierdzajaca zamienny projekt budowlany zespolu
mieszkalnego wislorodzinnego 2 ustugami | parkingiem podziemnym na dziafoe nr ew, 91 7
obrebu 02.05.02 przy al. Krakowskie] w Warszawie | udziela pozwolenia na budowe dla Spatki
Budo Plus 5p. 7 0.0. 7 siedzibg ul. todygowa 26, 03-687 Warszawa.

s Decyzja Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy nr 12/Wt0/2018 z dnia 18.01.2018 r
prienoszaca decyzje Nr 116/WE0/2011 2 dnia 22.04.2011 r wydang dla firmy Dolcan Deve-
lopment 5p. 7 oo, O Zatwierdzajgca projekt budowlany | udzielajgoa pozwolenia na budowe
respohu mieszkalnego wielorodzinnego 2 ustugami | parkingiem podziemmym na czescl dz nr
91 w obrebie 2-05-02 przy al. Krakowskie] w Warszawie, zmienione decyzjg nr
223/WE0/2014 z dnia 13.06.2014 r, przeniesicng na nowego inwestora decyzja nr
SOAMED/2015 2 dnia 23.02.2015 r., | zmieniong ponownie decyzia nr 379 WED/2015 2 dnia
05.10.2015 r., na rzecz Renova Investment sp. 2 0.0. 2 siedziba przy ul. Mokotowskiej 4/6,

LI'WAGA:

Syndyk Masy Upadhosci Spadki pod firmg BUDD = PLUS Sp. 2 0.0, 7 siedzibg w 'Warszawie rhoiyt
wniosek o stwierdzenie wygadniecia decyzjinr 12 /WH0/2018 2 dnia 18 stycznfa 2018 r. Do dnia sporzg-
dzenia operatu wniosek nie zostal rozpatrzony.

Ponadto w ramach prowadzonej inwestycji wydano Decyzje Wojewody Marowieckiego nr
304/11/2014 2 dnia 09.06.2014 r. zatwierdzajaca projekt budowdany | udzielenia pozwelenia na budowe
zjazdu publicznego r drogi wojewddzkie] nr 631 i prrebudowa drogi wojewddzkiej w zakresie budowy
drogi serwisowe] i chodnika na odcinkyu 40m, Al Krakowska dz. ew. nr 46/8 2 obrebu 2-05-02 Warszawa
— pbiekt budowlany kategoril IV, XXV, Rreczomnawey nie udostepniono dzienniks budowy dia powyz-
s2ego porwalenia na budowe. Na podstawie informaci uzyvekanych w biurze syndyka priyjeto, e po-
wyisza decyzja jest aktualna
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64  STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

W skiad przedmiotowe] nieruchomosc wehodzi dziatka nr 91 o powierzchni 4 980 m?, zabudo-
wana respolemn mieszkalnym wielorodzinrym 2 ustugami | podziemnym parkingiem w trakcie realizacji.
Dziatka plaska, o ksrtalcie regularnym. Teren dziatki gruntowy, trawiasty.

Ulica charakteryzuje sie uzbrojeniem w siec:
* pnergi elektrycineg),
= wodoctiggows,
*  kanalizacyma,
 cieplowniczy.

18 1 Nireia
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Projekt zagospodarowania terenu wedlug projektu budowlanego zamiennego:

o — ! g |
J: " 1F{§'§? 2] b T h . = I

I l'ml T
flﬁm-l

Oroczenie stanowi zabudowa mieszkalna wielorodznna oraz uslugowa

Dojazd: drogg utwardzong — bezposredni dostep do drogi publiczne).
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Dokumentacja fotograficzna

ZESPOL MIESZEALNY WIELORODZINNY

W skiad zabudowy wehodzg dwa budynki mieszkalne wielorodzinne z ushugami i podziemnym
parkingiem. Budynki o zroinicowane] bryle, od &-.do 9 kondygnac)l naziemmyveh oraz dwie kondygnacie
podremne stanowigce hale garatows. Budynek zaprojektowano do korsystania z niego przez osoby nie-
pefnosprawne, w tym na wozkach inwalidzkich. Zaprojektowano nachylenie powierzchni dojst do bu-
dynkaw nie prrekracza 5%. Wszystkle kondvgnace Budryku poltacrone 53 diwigam| osobowymi o wia-
sciwych parametrach technicznych,

Podstawowe dane o budynku na podstawie projekiu budowlanego zamiennego:

Powierzchnio rabudowy 1985,85 m’
wskainik zobudowy 39,90%
WHSOROSL 28,70 m
liceba kondyanaci nedriemavch G-9
lerba kandygnacll podriemaveh d
Pawderzchnio cofkowita 2283876 m’
Powlerzchnia uéythows 15 381,52 m"
Kubaturg 7171057 m*
Powlerrchnia lokall usfugowych 7049 58 m?
Powierzchnia mieszkan g B48.27 m?
derba kol Wiugowyh ]
erby miggnkan 208

W[,




MIERE RCRNRANELS GRLINTIWA TRRLIDAATANA

W MR WASM 044015418

mmieszkanig 1 poksjowe 41
migsrkonia 2 pokojowe 112
mieszkania 3 posoiowe 55
o3t miefsc parkingowech 231

W tyrm:

poziom =2 115
poriom -1 110

naziemne (]

Powlerzchnio komdrek lokatorskich 204,05 m?

Konstrukcia:

Konstrukcja budynku Zelbetowa, monalitycana

Fundament bezposredni w postaci phyty o grubosci 60cm pod crescig 1 kondygnacjami nad-
siemnymi | o grubodci B0 cm w czedci garazowe, r lokalnymi pogrubieniami w miejscach
stupdw, Scian oraz przeglebien pod windy | separatory.

Sciany piwnic zelbetowe z izolacjq tericzng.
Sciany parteru 2 pustakow Silka 24 cm i 2elbetowe 24 cm 2 izolacig termiczng.
Pozostate kondygnacje pustak Silka 24 cm z izolacig termiczng.

® Sciany dziatowe z cegly Silka o zmiennej gruboici tj. od B do 24 cm, w zaleinoscl od przezna-
czenia pomieszerenia.
e Sciany wydzlelajgce mieszkania od korytarzy i klatek schodowych dwuwarstwowe tj. Silka +
pustak multipor,
s Stropy monolityczne, zelbetowe, grubosci od 24 do 30 cm,
» FKlatki schodowe wykonane z betonu, zbrojone stalg, wykonywane na mokro w deskowaniach
proestawnych,
s Spvby windowe felbetowe.
Wykarcrenie oblektu:
s Stolarka okienna: PCV o wspdtczynniku U dia catego zestawu okiennego min. 1,3 Wm2/K.
*  Drawi; wejscia do budynkdw aluminiowe, prrzeszklone, Wejicia do pomieszczen technicznypch
i gospodarcaych stalowe. Bramy garatowe segmentowe, automatyczne e adalnym sterowa-
niem, Wejicia do mieszkan antywlamaniows, klasy C. Ewakuacyjne stalowe, atestowans,
= Posadzki w garaiu betonowe ze zhrojeniem rozproszonym, pozostate wykoriczone phytkami
gresowymi fub plytami kamiennyml. W mieszkaniach jastrych cementowy, 3 wykohczenie
ufytkowmik wykonuje we wiasnym zakresia.
Instalacje:
& [entralnego ogriewania,
= wodoclggowa,

|
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hydrantowa w garatach,
kanalizacji sanitarnej,
kanalizacji deszcrowe],
BlekiroenergetycIng,
teletechnicine,

kontroli dostepu,
prieciwpozarowe,
wentylacji mechaniczne;.

Stan techniczny | standard budynku:

* Budynek w trakcie reafizacji (budowa rozpoczeta w 2013 r.).
& Stan raawansowania budowy: 15,25% .
Stan na doier ogledzin:
* Poziom = 2 zalany wodg do wysokosci ok 30 cm. Plyta stropowa nad garatem nie zostala

zabezpbeczona izolacjy prreciwwodng, przez to wody opadowe wnikaty w giab riemi. Stojgca
woda wplynela na degradacje betonu. Konieczne jest przeprowadzenie prac osuszajacych i
zastosowanie srodkdw odgrzvbiajgoych.

Czeit nadziemna zostata ukorczona w stanie surowym czesciowo otwartym. Brak stolarki
okienne| | drawiowe) na parterze. Zamontowana stolarka okienna na kendygnacjach jest w
stanie nienadajacym sie do dalsze| eksploatagji | naledy ja wymontowad. Okna i drawi balko-
nowe uleghy deformacjomn, piana montazowa porostawiona adkryta przez diugi czas ulegla
utlenieniu | skrus2éniu oraz nie spetnia swoje] rali izolacyjnej. Oszklenie stolarki okienne] po-
wybijane. Istniejgca stolarke okienng | drzwiows naledy wymontowad | zutylizowad. Ko-
nieczne jest przeprowadzenie prac czyszczenia scian i plyt stropowych po dewastac)i przez
bezdommnych. Praecieki doprowadzily do powstawania wykwitdw solnych na sufitach. Na cze-
o elewac)i raczeto wykonywanie izolacji 7 ptyt styropianu i tynki, zaciagnigto tylko pierwsra
podktadowsg warstwe tynku bez siatkl zbrojace). Obecny stan nadziemia kwalifikuje sie do
generalnego remaontu.

Standard: preecietny.

"Proyigio stan zaawansowanta bodynke ne pazomie 15, 25% na podstawie opinil budow/ans) 2 dria 24 00 2023 ¢, sporeadrens
BT rrecrornawed budowlanego mgr ind. Jolante Smalidsks. Doinls stanowd aieznik 4o AinkE{SIegn Opracowania,

1|
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Dakumentacia fotograficana

i,

LWAGA: Ostatni wpis w dzienniku budowy z 21.02.2018 r,

7 AMALIZA | CHARAKTERYSTYRA RYNKLU NIERUCHOMOSC

7.1 UWARUNKOWANIA MAKROEKDONOMICZNE

Waerost PEB w Il kwartale 2022 roku obnidyt sie do 3,63 r/r (2 5.8% rfr w 2g22), glownie za
sprawsg wyrainego spowoinienia popytu krajowego. Osfabienie dotyczy rardwno popytu konsumpey)-
nego {werost o 0.9% r/r w il kwartale 2022 roku), jak | imwestyeyinego [+2,0% rfr wo il kwartale 2022
roku). Wyhamowanie wzrostu popytu konsumpcyjnego odzwierciedla negatywny wphyw inflaci na do-
chody realne gospodarstw domowych oraz skutki wirostu stdp procentowych. Mocoym punktem w
struklurze PEB pozostaje eksport — to efekt naphwu nowych inwestygji zagranicinych do Polski, a takie
stabego rlotego, ktory wspiera konkurencyjnose cenowsd eksportu, Dynamika PEB w 1h23 bedzie
ujeming, oo w najwieksovm stopniv wynikad bedzie 2 ograniczenia popytu ze strony sekbora konsumenc-
kiego. Gospodarstwa domowe, 2wlaszcza na poczgtku roku, bedy sie mierzyc 7 dalszym spadkiem real-
nych dochoddw, Co istotne, spowolnienie gospodarcze nie wywola silnego wirostu bezrobocia. W oblhi-
c2u utrzymujacych sié trudnosci inm w pozyskhwaniu pracownikow, podstawowg reakc)s firm na pogor-
szenie koniunktury bedzie optymalizacia kosztdw poprier ograniczanie wirostu wynagrodzen. ledno-
czednie, prav wiiai duiej liczbie wakatdw, oscby tracace prace powinny byd w stanie relatywnie szybko
naleif alternabywne zatrudnienie (chocia pewnie na mnie| atrakoyjnyveh warunkach), Hibernacja za-
trudnienia powinna umaliwic stosunkowo szybka poprawe sytuacji finansowe| gospodarstw domowych

231



Al EICHDRMNSE GRLINTDAWWS FARLIDOAWANS,
KW WA WA T ] T

w dalszej czesci roku, wraz ze spadkiem inflacji. To, w polgczeniu 2 oczekiwanym rozpoczeciem chnizek
stép procentowych, powinno ponawnie wemecnié sklonnodé gospodarstw domowych do podejmawa-
nia istotnych wydatkdw, w tym inwestyeji na rynku mieszkaniowym. RPP wg nas zakonczyla cykl podwy-
tek stdp procentowych NBP ze stopg referencyjng na poziomie 6,75%. Istotne pogorszenie koniunktury
w potaczeniu ze spadkiem inflacji pod koniec 2023 otworzg przestrzen do pierwszych obnizek stép. Do-
konane jui zaciesnienie polityki plenietne], ostrzejsze rekomendacie nadzoru dotycigoe m.im. liczenia
rdalnadei kredytowe, silne pogorszenie nastrojdw konsumentdw sprawily, e w Il kwartale 2022 roku
tempo wzrostu kredytow mieszkaniowych zlotowych dla osab prywatnych wyrainie wyhamowato, do
2.6% rfr 2 7,1% ¢/r w 2q22. W paddzierniku tempo wzrostu kredytdw mieszkaniowych tiotewych dalej
obnitato sie (do 1,1% rfr).

7.2  RYNEK MIESZKANIOWY

Coraz wolniefszy rfr wzrost cen transakeyjnych mieszkan na rynku plerwatnym, dominacja za-
kupdw gotdwkowych | kentynuacja spadku transakejl to gldwne trendy w Il kwartale 2022 roku. Jest to
afekt zalamania popytu na mieszkania, ghdwnie kredytowego, na skutek drogiego kredytu przy wysokich
stopach procentowych, Duto projektow w budowde, rozpoczynanych w warunkach boomu w 2021,
maoze sklaniat deweloperdw do pramocyjne| sprzedazy gotowych mieszkan mniej atrakcyjnych, czy diu-
tej pozostajacych w ofercie. Drastyczny spadek transakeji rfr w 1-ll kwartale 2022 roku (dane CBN)
oznacza silne schiodzenie rynku mieszkaniowego. Po rekordowych werostach liczby transakeji w 2021
(efekt odbicia po covidewym roku 20200, w 1-lIl kwartale 2022 roku nastgpil spadek ich liczby nawet o
80% wobec 1-3921. Wyratnie gwaltowniej reaguje rynek pierwotny, bardziej wrazliwe $3 tez mnlejsze
rynki lokalne. Mniejsza liczba transakeji utrudnia ocene trendow cenowych. Mote pojawic sig wiecs|
sytuacii skrajnych, gdy na érednig skladajq sig tansze mieszkania na peryferiach czy o nieciekawe) lokali-
zacji szezegdiowe, | atrakoyjne mieszkania w centrum miasta czy catorocznych miejscowosciach wypo-
crynkowych (owykle traymajg cengl.

Imiana ceny transakcyjne] metra mieszkanka Dygnamilen licaby tronsakefl - rynek pierwatny (CBN)
rynek pierwotng (CAN)
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Zrddia: Rynek Mieszkaniowy IV kwartaf 2022 roky, Analizy Nieruchomosci PKO BP.

W odniesieniu do peprzedniego kwartatu ceny transakcyjne na rynku pierwotnym w wigkszosci
analizowanych miast byty zblitone lub wystapity niewielkie spadki. O poziomie cen mieszkan w Il kwar-
tale 2022 roku decydowal dakszy siiny spadek popytu na mieszkania, mocno ograniczanego mniejsz
dostepnodcly kredytu mieszkaniowego, przy wigksze] podaly mieszkar deweloperskich, Na wzrost
oferty deweloperskiej ztoryly sie nowe mieszkania (rozpoczete jeszcze w okresie boomu), coraz czgstsze
zwroty T umdw rezerwacyjnych oraz mieszkania wprowadzone da aferty w koncu |l kwartalu 2022 roku
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z intencjg rozliczania jeszcze na starych zasadach (czyli przed nowelizaca Ustawy deweloperskie], kidra
wprowadzita Deweloperskl Fundusz Gwarancyjny; weszla w iycie 1 lipca 2022). W ostatnich latach, wg
sracunkdw MBP na podstawie badan ankietowych klientdw, ok 65-75% mieszkan bvo kupowane na
potrzeby wiasne (pierwsze mieszkanie lub poprawa warunkdw bytowych), mieszkania te rwykle 53 fi-
nansowane I preewagy kredviu bankowego, 2 kolei zakupy inwestycyjne (na wynajem lub 2 zamiarem
odsprzedaiy w korzystnym okresie) stanowity dotychezas ok, 35% kupowanych mieszkan, 1 priewagq
finansowania frodkami whasnymi (ok. BO%). W Il kwartale 2022 roku wedlug obserwacii deweloperdw
dominowaly zakupy finansowane gotowka, przy ostro spadajgcych zakupach 2 udziatem kredytu. Na ro-
snacy udzial nabywedw gotdwkowych wskazuje tei spadek sprzedaiy mieszkan deweloperskich nieco
mnigjszy nii spacek liczby udzielonych kredytdw, Wedlug danych BIE w okresie stycren-wrzesien' 22
wartode udzielonyveh kredyidw mieszkaniowych zmalala o 40,8% r/r, a ich liczba o 44, 7% r/r, tendencja
spadkowa wrrmnacniala sie z miesigca na miesige. W patdzierniku’22 spadkowy trend poghebit sie - war-
tosé udzielonych kredytdw spadfa o 74,5% r/r, aich liczha o 73,2% r/r. Srednia wartoéé kredytu miesz-
kaniowego w paddzieniku’ 22 wyniosla 323,5 tys. 20 | byla nizsza r/fr (-4,6% /7).

Cienw) milesrkod na mpnka lersolmnipn w Wiordrawse Ludnode i miesrkonio w Worstowie (GUS)
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Zradio: Rynek Mieszkaniowy IV kwartaf 2022 roku, Analizy Nieruchomodei PKO BP.

Wikatnik koniunktury budownictwa mieszkaniowego ogdlem (rdinica liczhy mieszkan rozpo-
eretych | oddanych do ubytku w ostatnich 4, kwartatach, cayli projekty mieszkaniowe w toku) w il kwar-
tale 2022 roku sygnalizuje wzmocnienie spadkowego trendu liczby mieszkan w toku budowy, ich liczba
kolejny kwartal maleje wobec poprzedniego kwartahu (konsekwencja malejgce) rir od trzech kwartatow
lczby mieszkad rozpoczynanych). Zmalata rdwniet [-5% q/fa) facena liczha porwolen na budowe, wyda-
nych w ostatnich czterech kwartalach. Zapisy ksiegowe dudych firm deweloperskich (o zatrudnieniu
pow. 49 0s6b) na koniec W kwartale 2022 roku sygnalizujg wyhamowanie rynku = projekty mieszkaniowe
w toku byty na poziomie popriedniego kwartatu, podobnie bank ziemi; preedplaty klientdw wzrosty nie-
znacznie (o 5% q/q). Zapasy gotowych mieszkan rmalaty o 11% wobec 2q22. Silnie (o prawie 205 r/r)
rmalaly zakupy gruntéw pod inwestyce, co arnacta gorszg oceng perspektyw rynku. Widoczne werosty
rfr projektow w toku budowy 53 konsekwencjg wczesnie] podjete] aktywnodcl, jeszcre prred rdecydo-
wang zmiang sytuacjl na rynku, Wysoka produkcja w toku przy bardzo ograniczonym popycie zapowiada
probiemy ze sprzedaig mieszkan w kolejmych kwartafach. W tej sytuach zrozumiabe jest zainteresowanie
deweloperdw sektorem PRS, Sprzedai mieszkan funduszom inwestycyjnym, chod wymaga obnitenia
mary, to porwala utrzymad 2dolnoscl produkcyjme | ogranicza ryzyko.
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PRIYKLADDWE PROJEETY DEWELCOPERSKIE

OGRODY WEOCHY

Opis dewelopera;

LOGRODY WEOCHY LILIN / GOTOWE MIESZKANIA to inwestycja zrealizowanz pod hastem
BEZPIECZMNE "M" Rorpoczecie sprredaiy | prezentacie mieszkan odbywajg sie "na dywo™ po odbiorze
budynku do uiytkowania. Ten rzadki system stworzono w trosce o bezpieczenstwo transakcji oraz phy-
rgie 2 tego licane Rarayadci, pocigwazy od os2czednosci 2aberpiecenia kredylu jak | molliwoscl 200acie-
nia przedmiotu oferty wchodzac do wybranego mieszkania. To o najbezpieciniejsza i najbardziej poly-
dana oferta nowych mieszkan, gotowych do adbloru, z mozlwosclg szybkiego zasiedlenia. Dgrody Wio-
chy to zdrowa technologia (cegla), funkcjonalne uklady mieszkan, dute lazienki, nowoczesna architek-
tura, balkory | tarasy, najberpleczniejsza forma zakupu oraz prevjazna dla mieszkancow priestrzen
wipaina,

W osprzedady Il ETAP - segmenty A,B,C. W ofercie znajdujy sie:

# mieszkania praygotowane do odbioru 1, 2,3 | 4 pokojowe
* innowacyine rozwigzania lokali 3 pokojowyeh tzw, 2+1/ jedno zarabia na drugie |
& dosamodzielnego wykanczenia lub “pod klucz”

#+ lpkale ushugowo-handiowe / komercja do wynajmu

| oraz Il ETAP - 100% sprzedany | zasiediony | 1l ETAP - PREZENTACIE MIESZKAN ROZPOCTETE
- Znajdi swoje wymarzone "M" Imsestycja DGRODY WEDCHY polotona jest prey ul. Chrodcickiego 87 rig
ul. POLA KARDLINSKIE w Warszawie Nowe Wiochy, w sgsiedztwie gminy Bemowo. Ta cicha | kameralna
lokalizacja skierowana jest do osdb pragnacych zamieszkad z dala od miejskiego zgiefku, ake | blisko Cen-
trum miasta, [ szybki dojazd ok.20 - 30 min.). W s3sieditwie rnajduje ske gmina Bemowo, Ursus, Wola
i Ochota jak réwnied w otoczeniv niska zabudowa i piekne tereny zielone: parki, stawy, place zabaw,
icietki rowerowe, szkoly, prredszkola, sklepy, obiekty udytecinoicl publicine), lokale ustugowo-han-
dlowe”,

Rozpoczecie budowy Il etapu nastapilo w 1 kw. 2020 roku, inwestycia zostata oddana do wiyt-
kowania w 4 kw, 2021 roku, budynek posiada 6 kondygnacji naziemmych wraz 2 parterem oraz 1 kondy-
gnacje podziemng araz posiada 60 lokall mieszkalnych. Nie preewidziano komdrek lokatorskich,




NIERLICHOAACAE GRPTERAA, TAR ITiWans,
KN MR YA SN D00 DR

GOLDEN SPACE

Opis dewelopera:

Jaolden Space to zaciszne oziedle zaplanowane @ myily o tych, ktdrzy cenia sohie wygade i
komfort mieszkania w bliskie] odleglodci od centrum miasta, W pierwszym etapie osiedla powstanie ka-
meralny budynek z 117 mieszkaniami, o pow. od 27 do 65 mkw. Starannie prremyilaneg prie: projek-
tantow preestrzenie od kawalerki do mieszkan 3-pokojowych, dla osdb cenigeych jakosd | komfort: od-
powiednie zarowno dla singli, miodych par, jak i rodzin 2 driedmi. Katde mieszkanie 2os5tanie wyposa-
tone w balkon, na parterze beda przynaleiec ogrodki. Mieszkaricy bedq mieli do dyspozycji jednokon-
dygnacyjny garaZ, W drugim etapie osiedla powstang 83 mieszkania. MNa zmotoryzowanych mieszkan-
cow crekad bedzie gara: podziemny. Cyklisci bedg mieli natomiast do dyspozycii stajaki rowerowe znaj-
dujace si¢ przed budynkiem. O bezpieczenstwo mieszkancow bedzie dbad ochrona, ktdra znajdzie sie
na osiediu. Dia dodatkowe) wygody | komfortu, pray wietdzie do budynku 2aplanowany jest szlaban”.

Wzystkie mieszkania zostaly Jul sprzedane

MIASTECZKO NOVA OCHOTA

Oipls dewelopera:

«Inspiracjs do stworzenia tego nowoczesnego osiedla stali sie mieszkancy Warszawy — osoby
petne poryhywne) energi, w kidrych katdego dnia pojawia sie nowa ochota do #ycia,. MNa tej podstawie
raplanowango samowystarcialne osiedle, na ktdrym znajduje sie preestrzen mieszkalna jak i ustugowa.
MNa osledlu zaplanowano réwniel tereny do sportu | rekreaci takie jak kort tenisowy, ciy skwer z fon-
tanng. Atutem csiedia jest zaplanowane nowoczesne prredszkole 2 placem zabaw zlokalizowane w par-
terze budynku etapu 5.
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Sama |okalizacja cechuje sie:

o doskonalym dojazdem do Centrum,

®  sasiedrbwem stacji WED = zaledwie 3 minuty pleszo,

s poloteniem w poblitu najwiekszego zaglebia bivrowego,

#  bliskosciy atrakoyjnveh terendw zielonych t).: Park Szcresliwicki.”

Rozpoczecie budowy w 4 bw, 2019 roku. Planowane oddanie do uiytkowania w4 kw, 2023 roku.
cala inwestycja sklada sie 2 5 budynkdw wielorodzinnych. Budynki posiadajg 6 kendygnacii naziemnych
wraz z parterem oraz 1 kondvgnacie podziemng. Cala inwestycja sklada sie z 522 lokali mieszkalnych,
Powierzchme dodatkowe: ogrodek, loggia, taras, balkon.

MIASTECZKD JUTRZENK]

Opis dewelopera:

LMiasteczko Jutrienki jest nowym migjscem na mapie warszawskiej dzielnicy Whochy, Mowo-
czesny projekt, wplsujgoy sie w aktualne trendy urbanistyczne, bedzie mial wiele nowoczesnych | ekolo-
gicznych rozwigzan. Mieszkancy beda mieli do dyspozycji komfortowe lobby, w ktérym u pracownlka
ochrony moina uryskaé informacjl lub kurier bedzie mdgl zostawic prresylki. Na zielonym terenie zapro-
jektowane zostaty fawki solarne i platformy wypoczynkowe a na dachach panele fotowoltaiczne pozwa-
lajgce na oszczedranie energii elektryczne). Znajdujq sie tu liczne udogodnienia — jeden z lokali ustugo-
wiych zaadoptowany bedzie na sifownie dostepng dis mieszkaficow, o na Swielym powietrzu w formie
sitawnl plenerowe), bed3 umieszczone dodatkowe sprzety do cwiczen. Mieszkarcy beda mieli modli-
wodt realizacji swoich pas)i ogrodniczych, Na patio pasadowione bowlem zostang szklarnie, w ktdrych
bedzie moina uprawiac kwiaty, ziota czy warzywa. W przestrzeniach wspélnych wirdd bujnej rodlinno-
i, bogate) w micdodajne kwiaty | krzewy przyjaine owadom, mieszkaricy bedg mogli relaksowac sie
przy fontannach i oczku wadnym. Do dyspozycji najmiodszych bedg tradycyine | wodne place zabaw,
zaprojektowane w bezpiecznych dia nich miejscach. Odpowiadajac na rosngee zapotrzebowanie Aurec
Home privgotowal dostepne migjsce parkingowe 2 fadowarks dla samochoddw elektrycznych, Kakdy
mieszkaniec bedzie rdwniei mogt posiada wiasne stanowisko 2 fadowaniem elektrycznym. Winwestycjl
dostepne bedy takke schowki rowerowe”,

Rorpoczecie budowy etapu 1w 3 kw. 2021 roku, plancwane oddanie do uiytkowania w 2 kw,
2023 roku. budynki posiadajg 7 kondvgnacil naziemnych wraz 2 parterem oraz 1 kondvgnacie pod-
ziemng. Inwestycja etapu Il sktada sie 7 124 lokali mieszkalnych, w inwestycji priewidziano miejsca po-
stojowe podziemne : Zokup obowigzkowy:

* Platforma gdrna - 30 240z
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« Platfarma delna - 32 4001

*  Miejsce postojowe - 33 480zt

QSIEDLE URBIND

Opis dewelopera:

LDOLCE VITA, CZYLI SLODKIE ZYCIE. Whoska kultura kiojarzy sie ze smakowaniem fycia, komfor-
tem, pieknem i dbatodcia o detal, Klimat ten praywoluje Osiedle Urbing, nowa inwestycja, ktdrej nazwa
nawigzuje do wspdtczesnie] mysli urbanistyczne), Wyrdinia jg nowoczesna architektura, intrygujacy de-
sign, wszechobecna zieled | wygodne czeich wepdine, Mieprzvpadkowo na lokalizacje naszego osledia
zostala wybrana dzielnica Whochy, jako jeden z najbardziej rielonych terendw Warszawy, Osiedle Urbino
to propozycja dia mitodnikow miejskiego stylu 2ycia, kidrzy cenig sobie potgczenie bliskosci centrum
praviaznym, zielanym otoczeniem,

W pierwszym etapie Osiedla Urbino zaprojektowano jeden &-pietrowy budynek, Znajdg sie tam
124 mieszkania = od 1- po 4-pokojowe o powierzchni od 28 m2 do 97 m2, z przewagg najbardzie] po-
stukiwanveh lokali 2-pokojowych (o metratach 35 - 30 m 2}, Wszvstkie mieszkania posiadal bedg balkon,
Ioggie lub taras, a mieszkancy parteru badg mogli spedzad czas w priestronnyeh, pravdomawych ogrdd-
kach, z ktarych najwieksze beda mialy powierzchnie a2 S0 m2.

Dsiedle Urbino to nownczesne rozwigzania architektoniczne, nawigzujgce detalem do ponad-
czasowego, wioskiego designu. Jasng kolorystyke elewac]i wrbogacy elementy drewniane i zielone png-
cza, a fasade od ulicy Rdwnolegle] dodatkowo ozdobi artystyczny mural | ryfle na elewacjl. Osiedle be-
dzie cechowad bogata, atrakoyjnie zaaraniowana zielen, plac zabaw dia dziegi | miejsca relaksu dla do-
rastych. Nowoczesny | jednoczesnie funkcjonalny design kaddego elementu matej architektury

Ma osiedlu znajdzie sie srereg elementdw poprawiajaoych komfort dyvcia mieszkancdw, w tym:
zielony wewnetrany dziedzmiec razem z placem zabaw, wyposazony w siedziska i stolik do gry w szachy,
rewnetrzne stojaki na rowery wraz ze stacjg napraw oraz parking dla hulajndg, paczkomat, achrona bu-
dynku oraz dostep na dziedziniec tylko dla mieszkancdw, Osiedie bedzie cechowac bogata, atrakcyjnie
raarantowana zieled. Na wewnetrenym dziedzidcu zaplanowaliémy rasadzenia rodzimych drzew i krze-
wiow, swigkszajgee biordinorodnosé, Natomiast na elewaci pojawig sie pnacza siegajgoe wysokosci 3
pietra, kiore poprawig komfiort termiczny, Ma calej inwestycji zastosowane bedrie energooszczedne
oswietlenie LED",
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Rozpocrecie budowy w 4 kw. 2021 roku, planowane oddanie do uzytkowania w 4 kw. 2023 roku.
Budynek posiada 7 kondygnacji naziemnych wraz 2 parterem oraz 1 kondygnacje podziemng.

7o wigledu na specyfike oblektu, przeznaczenie | sposob wykorzystania zakresem analizy objeto
sepment rynky nieruchomodci lokalowych o charakterze mieszkalnym 2 nmku pierwotnego z okresu 12-
ech miesigcy, 7 zakresu prawa whasnosci, Analizg rynku objeto teren dzieinicy Wiochy miasta Warszawy.
W wyniku stosownie preeprowadzone] analizy stwierdzono, iz na badanym rynku zanotowano wystar-
czajaca ilose transakeji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi o podobnych cechach fizycznych,

Z aktami notarialnymi zapoznano sie w Blurze Geodezji | Katastru w Warszawie.

Transakcje praviete do analizy,

g Cena 1m? po-

Lp. | Dataspriedaty | Drielnica Lokalizacja PRSI | X - wierzehai

. i . ythowa day 2l

: ubytieawe] (2l
1 20220112 Wiochy 1 Swerpnia 6741 613 608 9 105,60
F 20020137 Wiochy 1 Sierpnsa 67.B5 680 436 10025,27
3 20220147 Wiochy 1 Serpnia 48,72 450 133 Saas.a4
4 20830118 Wiachy 1 Sigrpnia 44,43 498 31 113120
5 20220210 Whachy Budki Speiciliwickic 19,96 366 64T 9 175,64
& 2022.01.18 Whochy 1 Starprda 44,34 505 472 11 384 51
i 2032.01.18 Whochy 1 Sierpnia 53,02 S57 Ti6 192,59
. d0d2.01.21 ‘Whochy Praedgole 7,05 366 589 G 894,43
9 2022.01.1% Wiochy 1 Sierpria 44 36 abd Dag 10 460,83
10 2023.02.14 Wiochy Budki Secigiliwickie T 647 123 840439
11 030214 Wiachy Busdhi Szcigiliwickie 7.0 abd 185 AT T
17 | 20220215 Wiochy Busdhi Szcpgiliwickie 7ot 47 110 ‘B 4Da 24
13 20%2.01.1% Wiochy 1 Slerpnia o158 962 B58 10 <00, 40
14 20420215 Wiocky Budil Szcaqiliwicide 3085 278 BET 092,56
15 J032.02.18 Wiochy Suidio Sacpgdliesicide B2.65 715 602 Ba58.22
16 J033.02.16 Winchy Budid Sicrgdresicioe 4159 362 363 BT
17 J02 0217 Wiethy Budic Spcpediwiciie 3015 289 815 S612.43
18 | 3022.04.20 Wiathy 1 Sierpnia 65.01 G677 414 1040015
i J022.03.18 Wiochy Budii Spcogifiwickie | 41,37 355517 B 593,59
0 | 2022.01.24 Wicchy Frzedpole AL4a 303 063 563328
21 2 0k 18 Wiochy Hudil Saczgdliwickie 3188 726 852 & 769,93
12 20000, 30 Wiachy 1 Serpnia 40,04 A94 B4y 1048259
23 20020218 Wiochy Budki Srcrpdiiwickie 421,32 335 88S 918525
14 200301, 10 Wiochy 1 Sierpnia 67.38 &85 020 10225489
5 20230126 Wiochy Priedpole 34,53 365803 10 593,78
26 | 20210121 Wiochy Paola Karolifskie 44 87 413 a5 8324,18
17 | xoeaodzl Wiochy | Pola Karclifiskie 44,82 425370 851475
28 | 20220124 Whachy Pala Karolidskie 42,21 425 926 1005064
25| 20220126 Wiochy Pala Karolinskle 51,51 476 852 9157448
3| 202200127 Whachy Pala Karolinskie 51,17 474 07a 9 .164,68
31 | 200207 Wiachy 1 Serpnis 64,91 B45 893 5 850,59

|
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IOW M WASM 0S40 04
— ] Cena 1m? po
o i utytkowe (i)
i J032.02.407 WHocky 1 Slerpnia 45,00 503 817 10 2778
EE | JO3.03.07 Winchy 1 Slempnia 28,30 330 037 11 663,05
4 4032.03.08 Wiochy 1 Slerpnia 6724 &71 519 O 98685
15 20332.02.10 Winchy 1 5lerpnia 58,70 564 00 Gaar s
E ] 20¥2.02.10 Wiechy 1 Slerpaia 28,23 2595 368 10462 96
ar 20210211 Winchy 1 5lerpnia 6344 BB5 158 10 808,55
el J0dE03.11 Winchy 1 Slefpnia 3047 365031 1198003
E L Jad.01.10 Winchy 1 Sierpnia a7 av 6l3 2k 510585
40 JO02.0215 Winchy 1 Slerpnia 58,40 683 412 11 703 26
41 2033.01.05 Wiy Horsuicza 33,15 307 407 93732
a3 J0E2.02.16 Winchy 1 5lerpnia 28,21 251 548 10370 ar
43 00303 Winchy Fola Kangiinsice #b, 84 354 148 853662
a4 J0FL0E21 Wipechy 1 Slerpnia 18,18 330 007 11 933,61
45 J003.02.21 Wiechy 1 Slerpnia 65,11 653 847 1004315
46 2003 03,43 Wigchy 15lerpnia 6708 612472 B 130,47
47 J0¥2.02.23 Winchy 1 5ierpnia 41,63 430 058 10 052 66
45 J0FE.03. 348 Winchy 1 Slerpnia 68,36 656 TES 10 152,58
43 JOT2.02.34 Winchy 1 Slerpnla 28,93 507 026 1036327
50 d0%2.01.11 Wiy 1 Slerpnia 3814 351 G52 1027978
L d032.01.05 Wiochy Foda Karglingica ad45 412 963 5 719,06
ha J0FL01.11 Wiochy 1 Slerpnia a4 18 445 981 10 185,15
53 20030318 Wipchy Poda Kangliftsula 445 413 889 #53555
54 20X2.01.05 Winchy Pola Karplifiside 53,58 502 315 837326
55 J032.01.11 Wiochy 1 5lergnia 38,18 3595 661 10 360,33

Wirdd tak zdefiniowanego rynku stwierdzono, ie ceny netto w zaleinoéci od potozenia, stan-
dardu, stanu technicznego budynku | wielkodci powlerzchni wahajg sie od & 404,24 zt/m’ do 11 980,03
#A/m*. W ostatnich roku sytuacja w zakresie nieruchomodci podobrych ustabilizowala sie. Dbserwujemy
stabilizacje cen kidra nastapita po okresie wrrostdw cen, a checnie nieznacznego spadku., Z uwagi na
powyisze, prayieto trend zmian cen transakcyjnych w badanym ckresie na poziomie Q.
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Dda celdw niniefsze] wyceny, na podstawie analogii do rynkdw podobnych, oraz analizy prefe-
rencjl nabywedw nieruchomodic, ustalono nastepujace cechy rynkowe w 1akresie cen transakcyjnych
nieruchomosci lokalowych o charakterze mieszkalnym:

Tabela cech rynkowych:

Lg. Cochy rymkowe
! IS Polotenie
2 Prestid
Charakterystyka parametrow cechy:

« Polotenie (lokalizacja) = lepsze, przecietne, gorsze — ciyll polodenie nieruchomodcl na bada-
nym rynku. Uwzgledniono miejsce pofoienia nieruchomodci, dojazd do nieruchomosci, mok-
liwotd dostepu do komunikac)i, ekspozycia, najhlilsze s3siedztwo | otoczenie.

& Prestii - lepszy, przecietny, gorszy — uwzglednia sie prestiz rwigzany 2 inwestyc|a, jej markg,
opinii publiczne), inwestorem, rozwigzania architektoniczne.

7.3 RYNEK GRUNTOW BUDOWLANYCH

W 2022 roku ceny gruntdw pod zabudowe w dalszym ciggu rosly, chot nieco wolniej niz w 2021
rokw. Boom mieszkaniowy powedowal naturalny wzrgst cen gruntow; jednoczesnie malejgca liczba dzia-
lek o rozsadne] cenie w najwiekszych miastach | zmiany preferenci konsumentdw wzmaocnity sprzedai
dzialek w mniejszych osrodkach i na obszarach poza miastami. Doswiadczenia historyczne pokazujg
raine scenariusze dla rynku Zieml, 8 2wlasicza jego segmentdw | subrynkaw lokalnych w warunkach
silych szokdw w otocZeniu rewnetringm. Jest to konsakwencla rdwnoleglego oddziahywania wielu
crynnikdw. Obecnie w horyzoncie roku — dwiéch najbardzie] prawdopodobne wydajg sie stabilizacja lub
lekki spadek cen gruntéw pod zabudowe mieszkaniows. Za takim scenariuszem prremawia jud wysoki
poziom cen gruntdw oraz ograniczenie popytu budowlanego w konsekwencji serii podwyiek stdp pro-
centawych NBP | wysokich kosztow budowy, W 2022 nastapit silny spadek liczby wnioskdw o kredyt na
nleruchomodcl gruntowe, ich liczba zmalata o 55% r/r (vs wzrost o 46% r/r w 2021). Obserwujemy ted
spadek udzialu wnicskdw kredytowych dotyczacych zakupu gruntu pod zabudowe mieszkaniowy we
wnigskach kredytowych dotyczacych nieruchomosci ogolem (5,8% ve 6,5% w 2021). Utrzymywal she
wiekszry popyt na driatki rekreacy|ne | ledne, otywiony po wybuchu pandemii, Ceny ofertowe drialek
rekreacyjnych wzrosty w 2022 o 31% r/r, 2 lesnych o 16% r/r (dane PONT Info Nieruchomasci), Spadek
liczby rozpoczynanych mieszkar w 1-11l kwartale 2027 roku w budownictwie indywidualnym (-19% r/r) i
deweloperskim (-27% r/r), a takie spadek liczby porwolen dla indywidualnych inwestordw (-23% r/fr)
rapowiadajg oslabienie presjl na zakup gruntdw budewlanych | w konsekwencji stabilizacie ich cen.

EF 3|
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Ogranictona dostepnode terendw budowlamych w najwiekszych miastach pray wysokim popycie
na mieszkania (i dzialki) w cstatnich latach jest przestanks rozpletodcl cen transakoy|mych w wojewddz-
twach | ich stolicach, Ceny gruntu w tych miastach sg kilkukrotnie wyisze w porownaniy z lokalizacjami
W Dbszarme pora miastem (powiaty graniczace @ centrami aglomeracii), Wediug danych Cenatorium w
2022 w grupie najwiekszych miast ceny transakcyjne gruntdw pod zabudowe byty najwyisze w Warsza-
wie, Gdarisku | Krakowie, najnifsze natomiast w Lublinie | bodzi, W 2022 ceny duatek pod zabudowe
wzrasty zmaczaco w todzi (o 19% r/r; ceny gruntdw zblitaja sig tam do poziomu innych najwiekszych
aglomeract), a takie w Lublinie (09, 2% rfr) | Gdarsku (0 9% r/r]. Pray juz wysckim poziomie cen dzialek
w 8 analizowanych aglomeracjach ich warost byt (2 wyigtkiem Gdarska) nieco wolnigjszy w pordwnaniu
2021

Dia potrzeb wyceny | analizy rynku nienichomodci anakizg objeto transakcje na nieruchomaode
gruntowe niezabudowane, zawarte w prrzeciggu ostatnich 24-ech miesigcy. Dla okreslenia wartosci ryn-
kowe] przedmiotowych nieruchomuosci prayjeto segment rynku nieruchomaosci gruntowych przeznaczo-
riych na cele zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinne|. Przeanalizowano transakcje na sprzeda nieru-
chomaosci podobnych na abszarze badanego rynku = Dizielnicy Whochy. W wyniku stosownie prieprowa-
dzonej analizy stwierdzono, iz na badanym rynku nie zanotowano wystarczajgce| ikosci transakcji nieru-
chomasciami gruntowymi o podobnych cechach fizycznych, 2 raci tej rozszerzono obszar analizy © 5§-
siednie dzielnice.

Z aktami notarialnymi 2apoinanc sie w Biurze Geodezji | Katastru W Warszawie.

Transakcie prrviete do analizy,

; Cenalmiw
Lp. g , | Deieinica Ohret mm nmrzml-:nﬂd v.ﬂ-::-:h- c""";“‘z' £t siorygo-
ek Pl i rila v m Wil

1 31032022 | Ursus 20801 wiasnodl 8 330 000 8005 104060 110324
£ 1E052021 | s 21116 wiasnoid 6 089 912 5759 1057 46 1 148,66
3 190562001 Ursus 21116 winsnadl 7 510 &8 7102 105746 1253,06
4 02033023 | Winchy 20835 whasngdl 12 384 O1d i1 338 108344 1283 06
5 23022021 | Ursus 21115 wiasnad 3 698 400 3082 1 200,00 1 406,40
6 | 20073021 | Ursus | 20804 | wiasnodé 6500000| 4900] 133653 144204
? 12042022 | Unus | 21116 wigsnads 4350000 3095 137318 149765
8 23.02.2021 Ursiis 21115 wiasnogl B536220| 6025 1416.80 1 660,48
3 15.03.2021 Lirsus 21116 wiasmosl 7 E91 000 5553 142108 167260




MIERU SO S DO ARLITTA A

W SR WASMITOA40104/4
10 | 15112021 | Ursis 21116 wlawnass | & RO0 000 5755 152604 202145
1 | wosz0n | why | 205m whasnggs 4900000 | 2685 1818.18 218520 |
12 | 24012022 | Uesus 21108 wiasnods 10 708 363 3280 202821 1 185 20
13 | 21012022 Ursus 21108 wiasnodd 10 708 963 5 280 202821 2 185,20
14 | 21003022 |  Ursus 21108 wiasnode | 7338074 3Gl 21038.71 2 469,63
15 | o2os2022 | uras 21115 whasnott | 21743000] 9107 2 387,50 3 110,31

kosci 0,86% miesiecznie, 2 tego powodu konieczne byto zaktualizowanie cen na date wyceny,

Przy doborze nieruchomodcl do pordwnania kierowano sie lokalizacja, wielkoscig dnatki, poten-
clatem inwestycyjnym, dojazderm oraz uzbrojeniem w Zasiegu.

Dia tak dobrarego nynku stwierdzono wystepowanie WZrdstowegn trendu Imiany Cen W wyso-
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Z przeanalizowanych transakeji wynika, 2e drednie ceny netto za 1 m® dla wybranych nierucho-
maosci ksztattujg sie w zakresie: od 1 103,24 z2/m? do 3 110,31 zifm?.

MNapwytsze ceny 0siggajg nieruchomoscl interesujgco polotone, 2 dobrym dojazdem, [statne jest
rawniez otoczenie. Uporzgdkowany, zadbany teren, to kolejne cechy podnaszace ceny nieruchamadei.

Dila celdw niniejsze] wyceny, na podstawie analogii do rynkdw podecbnych oraz analizy preferen-
cjl nabywedw nieruchomodel, ustalone nastepujgce cechy rynkowe w zakresie cen transakcyjnych nie-
ruchomodcl gruntowych niezabudowanych przeznaczonvch pod zabudowe mieszkaniowa wieloro-
dzinng:

Tabela cech rynkownych:

Cechy rynkowe

Lokallzaca

~ Powilerzchnia driafki
Atrakoyjnosé

M
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Na podstawie analizy aktdw notarialnych i wiedzy rzeczoznawcy, okretlono cechy cenotwarcze,
ktore majg najwieksze znaczenie przy ksrtattowaniu ceny rynkowej nieruchomodcl rolnych. Naleig do
rich:

#  Lokalizacjs — lepsza, priecietna, gorsza — cxyll polotenie nieruchomotci na badanym rynkL.
Uwzgledniono miejsca polotenia nieruchomodol, dostep do drdg i s2lakdw komunikacyjrych
oraz bezpoirednie sgsiedztwo,

# Powierzchinia dziatki — mata, srednia, duZa — im wieksza powierzchmia dziatkl tym mniejsza
wartcét jednostki przeliczeniowej; przyieto, e powierzchnia do 4,000 m to dzialka mata,
4.000-8.000 m? drednia, a powylej 8.000 m? to driatka duta.

& Atrakoyjnodc — lepsza, prrecietna, gorsza - ograniczenia/modiwoscl wynikajace r uwarunko-
wan planistycznych i zagospodarowania nieruchomaosci w postaci stuzebnodc, rowdw, urzg-
dzen infrastruktury techniczne|, ksztahtu dzialki, wysokiego poziomu wod gruntowych czy
uksrtalitowania terenu itp.

7.4 RYMEK LOKALI UStUGOWYCH

Jeszcze do niedawna za ulice handhowe uwazano jedynie ghdwne ciggl migjskie, jak np. ul. Nowy
Swiat czy ul. Mars2atkowsks w Warszawie. Pandemia to zmienita, Zamkniete galerie handlowe oraz
miana zachowan zakupowych Polakdw pravozynity sie do rozkwitu ulic handlowych w osiedlach miesz-
kaniowych, Ten nieslabrgey trend sprawia, te najemcy, takke sieciowi, chetnie lokujg dzialalnodd w par-
terach budynkdw mieszkaniowych. Réwnoczednie inwestycje w osiediowe lokale uiytkowe staly sie
atrakcyjnym sposobem na lokate kapitalu — podaje raport firmy Colliers pt.  Ulice handlowe w warszaw-
skich oziedlach mieszkaniowych”, w ktdrym przeanalizowano strukture 40 ciagdw handlowych w 14
dzielnicach Warszawy, 0 dynamicznie rozwijajgoym sie budownictwie mieszkaniowym. Jak wynika z da-
mych Colliers, blisko 50% oddanvch w ostatniej dekadzie warszawskich inwestyeji miesrkaniowych ofe-
ruje infrastrukture vzupedniajgcy, w tym lokale uiyvtkowe przeznaczone na sklepy, restauracje, kawiar-
mie, gabimety lekarskie czy inne usiugi. Z kelei z realirowanych obecnie okedo 200 projektdw niemal 120
posiadac bedzie tego typu powierzchnie, W przeanalizowanych przez ekspertdow firmy clggach handlo-
wych w warszawskich osiedlach znajduje sie ok. 3 430 lokali ubytkowych o 13cne) sracowanej po-
wierzchni 363 tvs. mkw. GLA (prv srednie] wielkoscl lokatu 106 mkw.). Priewaiajg lokale male (51-100
mikw.] | bardzo male (do 50 mkw. ).

-Majwigksza liczha lokali majduje sie w dzielnicach: Ursyndw = 700 lokali, Wola = 500 orar Mo-
kotdw — 487, Ich najmniejszg podaz zaobserwowalidmy natomiast we Wiochach — 44 lokale, na Ochocle
= Bl i na Pradze-Péinoc = 60 -, wymienia Wojciech Wojtowicz, Analityk w Dziale Doradzrtwa i Badan
Rynku w Colliers. Duza credd stanowia lokale rnajdujace sie w parterach nowych budynkdw mieszkanio-
wych, z witrynami | bezposrednimi wejsciami z ulicy, Zdarza sie jednak, e projekty architektoniczne
budynkaw mieszkaniowych nie uwzgledniajg specyficznych potrzeb sektora handiowo-usiugowo-ga-
stronomicznego. Niektdre lokale inajdujg sie w podcieniach, ich widocenodd ograniczona jest zlelenig
lub elementami matej architektury, a do lokalu dojic moina tylko schodami, co zdecydowanle obniza
ich atrakoyjnosd

Ceny najmu za lokale handlowo-uslugowe w budynkach mieszkaniowych wahajg sig w granicach
44-150 zi/mkw./miesigc w zaletnosci od ich lokalizacji, wielkosci | jakosci, Dodatkowo atutem 53 nitsze
stawki czynszowe wigledem galerii handlowsch, jak rownied znaczaco nizsze koszty eksploatacyjne.

Lokale w budyvnkach miestkaniowych upodobaly sobie przede werystkim male sklepy 2 sektora
spofywczego (sieciowe | niesieciowe), plekarnie (sieciowe | rzemiesinicze), cukiernie i lodziarnie
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(gidvwnie kancepty indywidualne) oraz sklepy 2 alkoholem — najemcy tego typu zajmujg 61% wszystkich
lokali. Tut za nimi znajduja sie sklepy 2 sektora zdrowie | uroda [11%), & wérdd nich krdlujg apteki (sie-
ciowe i niesieciowe) i drogerie (ghdwnie sieciowe). Sporg grupe najemcow stancwia ted sklepy sklasyfi-
kowane jako inne: wszelkiego rodzaju kwiaciarnie, zoologiczne, papiernicze, pasmanterie, prezenty, e-
paplerosy ooy odiywki

Dla potrzeb wyeeny i analizy rynku nieruchomodci analizg objeto transakcje na nieruchomodci
lokal ustugowych, zawarte w przeciggu ostatnich 24-ech miesiecy. Przeanalizowano transakcje na sprie-
daz nieruchomaodci podobnych na abszarze badanego rynku — Dzielnicy Wiochy, W wyniku stosownie
przeprowadrone] analizy stwierdzono, i na badanym rynku nie zanotowano wystarczajace| ilodci trans-
akciji nieruchomaodciami gruntowymi o pedobnych cechach fizveznych, 2 racji tej rozszerzono cbszar ana-

lizy o sgsiednie dzielnice,

Z aktami notarialnymi zaporrano sie w Biurze Geodezji | Katastru w Warszawie,

Transakcje prayjete do analizy:

Powierzchnia Cena 1m? po-
Lp. | Datasprredaty | Drelnica lakalizacia wiythows m’ rlbinbaisa wiBrEehal
] e ubytkowe (zl)

i TR01.3021 Lirsais [rakcyina F0.8D 506 282,07 7 150,26
. JROLI0N] Ursus yrakcyjna 3,79 237 508,58 T 2800
3 24033071 Wrsus Edwarda Mabicha 100,15 731 085,00 T 30000
4 10.83.2021 Ursus Edwarda Habicha 491 50 3 78R 510,33 7 T06.51

5 31032001 Cchata Leowa 3688 331 920,00 5 000,00
B 16404, 2001 rsuis Pasag 63,44 570 360,00 9 000,00
7 16.04,2021 Ureus Posag 34,43 305 870,00 8 000,00
B 16042021 Ursus Posag 71591 627 190,00 9 000,00
| 16.04.20%1 Ursus Pasag 104,07 936 630,00 8 000,00
10 1904 2071 Ursus Posag 131,47 1 183 230,00 9 000,00
1i 20048 0071 Ursus Hertu Dhsia 28,68 131 404,00 A 06848
1 | 31042071 Ochota Lireriva Ba Ba §53930.33 112436
13 2304 W01 Dchota Lirenia 146,79 1186 160,16 8 080, B5
14 2104 001 Dchota Lircnwa BI 12 G917 395,67 11 141,45
15 | 2008.2021 Ochota | Lirowa 53,54 571 860,00 000,00 |
16 21.04 3001 Ochota Lirowa 18.04 TOE 36000 9 000,00 |
1r 21,04, 000 % Ochota Lircrwa 89,32 T11 19984 186238 .
18 | &.04.2021 Lirsus Herbiu Cricsra B9,49 526 93200 758285 |
1% | 11.04.2021 Ursus Herbu Ciosza 51,49 400 17707 TT7LES
20 | Liodz0zl Lirsus Herbu Cisza 49,10 361 303,05 T 969,51
a1 | 3042021 Lirsus Herbu Cricsza 74,66 585 599,24 | TB43.55
2k | 13042021 Ursus Herbu Cieiza 63,72 463 123,50 | 7 268,10
23 | 13.04.2021 Lrsus Horbu Ciksza 106,30 TG0 742,50 | 7 156,56
24 J8.04. 2021 Lirsus Hovou Ciksza &892 dES 520000 | 7 10E,73
5 | 18042021 Lirsuis Herbu Ciisza B6,91 G648 B61,50 7 650,00
6 | 18042021 Lirsuis Herbu Cksza 47,06 375 045,24 796851
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Lp. | Dawasprzedaty | Deielnica Ickafizacia ubytkowa m? st |||

f2l & utytkowe] iz
77 | 28043021 Urs Herby Oksza 52,58 496 859,24 7938,75
38 | 25042001 Ursus Herbu Oksza 171 580 142,75 809012
2 | 28042021 Ursus Merbu Oksza 33,01 507 380,24 737,00
30 | 10052021 Ursus Herbu Oksza 29,32 240 424,00 8 200,00
31| 13052021 Ursus Posan 94,55 854 550,00 3 000,00
37 | 13082021 Ursus | Herbu Cksza 78,38 257 106,24 059,42
1| 0R073011 Ureies E— 134,70 1450 000,00 076,66
34 | 01092011 Gchota | Grojacka 313,29 3853 466,15 12 300,00
35 | 02092011 Ursus Edwarda Hablcha 120,64 565 120,00 #000,00
36 | 0609.2021 Wiochy | Instalatordw 41,85 382 93764 9 150,00
AT Ursis Posag 58,09 £12 810,00 9000,00
3% | 28082001 Ursus Starodgay 94,44 557 196,81 5.900,01
@ | 3005200 Ochota | Barsia A15,27 £ 190 875,00 12 50000
%0 | 3009.2021 Ursus Staradeay 45 135 544,00 5 600,00
i1 | 30082021 Ursus Starodghy 77,73 435 788,00 5 600,00
42 | 30052001 Usus | Starodgoy 192,68 743 008,00 % 600,00
43 | 30092021 Ursus Starodghy 114,24 562 592,00 5 600,00
% | 13302021 Urses Stacodnoy 12237 §97 234,00 5 700,00
45 | 13.10.2021 Wiochy | Preerwana 100,53 575 301,00 5 700,00
46 | 22.10.2021 Wiochy | Borsucaa 54,53 420 936,52 7719,36
47 | 26.10.2021 Urss Karcla Taylara 70,65 §00 213,00 549558
28 | 27.10.3021 Ursus Karoia Taylara .67 700 38407 717082
% | 29103021 Ursis Karola Taylara 115,27 865 157,44 7 506,35
50 | 2510201 Ursm Karcia Taylara w07 676 47058 7851,83
51| 25.10.201 Ursus Karcia Taylara 3184 313 056,00 832,16
52 20.10.3021 Wae Py PreEryann 75,39 470 755 532 570043
53 04113021 Lrsus Karola Taylora 4717 384 14703 B 14383
54 | 04112021 Ursus Karola Taylora 55,56 45195161 813448
55 | 29.11.2001 Whochy | Praerwana 124,80 B35 160,00 570000
% | 25.11.2021 Wiochy | Preerwana 92,06 516 936,00 % 700,00
57 | 30113021 Ursin Karcla Taylors 30,16 615 205,50 772467
58 16122021 WiacFy Rdwralegla 55,13 552 32600 10 300,00
55 | 12012022 | Urss Posag [EFE] 1081 990,00 13 000,00
50 | 20012022 Ursus | Posag 22152 2399 089,78 10820,64

Przy doborze nieruchomoécl do pordwnania kierowano sie lokalizacj, wielkodciy dzialki,
potencjalem inwestyoyjnym, dojazdem oraz uzbrojenien W Zasiegu.

Dia tak dobranego rynku nie stwierdzono wystepowania trendu zmiany cen w z tytuly upbywu
czasu. Przvieto trend zmian cen na poziomie O.

E TR
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T prreanalizowanych transakejl wynika, 38 érednie ceny netto 2a 1 m? dla wybranyeh nierucho-
miodci ksztattujqg sie w zakresie cenowym: od 5 600 zi'm? do 13 000 zt/m’. Najwyisze ceny osiagaja nie-
ruchomoici interesujgco polozone, 2 dobrym dojazdem. Istotne jest rdwnie? otoczenie,

Dl celow niniejsze] wyceny, na podstawie analogii do nynkdw podobnych oraz analizy preferen-
o nabyweow nieruchomodd, ustalono nastepujace cechy rynkowe w zakresie cen transakoyjnych nie-
ruchomosci lokali ustugowych:

Tabela cech nmkowych:
la Cechy ryrikowe
i Pofatenie
2 Prestif

Charakterystyka parametrow cechy:

s Pofotenie (lokalizacja) - lepsze, prrecietne, gorsze = czyli potofenie nieruchomasci na bada-
mym rynku. Uwzgledniono miejsce polotenia nieruchomaodcl, dojazd do nieruchomoscl, moi-
liwoss dastepu do komunikac), ekspozycia, najblizsre sasiedrtwo | oloczenie,

s Prectil —lepsry, prrecietny, gorszy —uwiglednia sie prestiz owigzany 7 imwestyca, jej marka,
opinil publiczne), iInwestorem, rozwigzania architektoniczne.

7.5 RYNEK MIEISC POSTOJOWYCH

Dedykowane miejsce postojowe tui priy mieszkaniu (na parkingu naziemnym |ub w garatu pod-
ziemnym} to niewgipliwa wygoda, Diatego wiele os0b nie wyobraia sobie zakupu mieszkania bez tego
dodatku. Obecnie wiekszosé nowych budynkdw deweloperskich jest wyposatona w garaZ podziemny.
Mie zajmuje on dedatkowego miejsca na dzialce | pozwala schowad” samochody, kidre mogs zaburzal
estetyvke osiedla. Z punktu widzenia mieszkaricdw jest 1o bardzo wygodne rozwigzanie, Samochody par-
kowane w zamknietym garaiu sg chronione przed warunkami atmosferycznymi, @ dostep do pojazdu
jest bardzo fatwy — wystarczy zjechad do garaiu windg, Parkowanle w zamknietym garaiu podziemmnym
jest rawniez bezpieczniejsze w zakresie ochrany przed glodziejami czy wandalami. Niekiedy budowa ga-
raiu podziemnego jest utrudniona lub wrecz niemoilivwa, Ponadto znaczqco podnosi koszty inwestyc)i,
Dlatego czasami deweloper mode :decydowat o budowie garatu naziemnego dla mieszkanicdw. Coraz
c2escie) 53 to kanstrukcje wielopoziomawe. Ich atutemn jest moZliwoic smieszczenia duiej liczby aut na
stosunkowo niewielkie] powierzchni. Trudno jednak powiedzied, aby takie konstrukcje wibogacaby
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krajobraz. Nie s one szczegdinie estetyczne, ponadto nie chronig pojazddw tak dobrze, jak garaie pod-
Ziemne, a dostep do nich jest mniej wygodny. Zavkle jednak zakup miejsca postojowego jest w takim
prrypadku wyrainie tanszy. Platformy parkingowe to stosunkowo nowe rozwiazanie, ktdre jednak cieszy
sig sporym Zainteresowaniem, sicregdlinie w dulych miastach. 53 to specjalne konstrukcje, ktére po-
owalajg na pletrowe parkowanie nawet kilku samochoddw bez konecznodcl budowy catej skomplikowa-
nej infrastruktury wjazdowej | wyjazdowej charakterystyczne] dla parkingu wielopoziomowego. Plat-
formy parkingowe 53 dostepne w wielu wariantach, co utabwia ich dopasowante do indywidualmyeh po-
trzeb danej inwestycji. Ich atutem sg tez stosunkowo niskie koszty budowy, dlatego w przyszlosci na
pewno beda stosowane corar czedciej, Ponaduo pray inwestycjach deweloperskich wystepuia miejsca
postojowe naziemne, zarwyczaj w niewielkie iloscl w pordwnaniu z liczbg miejsc w garaiach, a czesciej
stosuje sie je do mniejsoych inwestyc)i lub w pravpadiku domdw jednorodzinnych. Koszt zakupu standar-
dowego pojedynczego miejsca postojowego w garatu wielostanowiskowym wyniesie kilkadziesiat ty-
siecy Hotych, Stawki oczywiscie rdinia ske w zaleinoscl od standardu Inwestyc)i | lokalizacji, Provimuje
sig, te w dudych miastach przecietne ceny za takie powierzchnie wynoszg od 25 do 40 tys. 2. Tansze s3
miejsca postojowe naziemne, Zazwyczaj koszivfg kilkanascie do 20 tys. 21, Warto réwniei wiedziet, jak
wphywa 2akup miejsca postojowego na podatek od nieruchomodel. Migjsce postojowe, ktdre znajduje
sie na zewngatrz, nie jest czescia budynku, diatego nie trzeba ptaci€ za nie podatku od nieruchomaodd,
Miejsce postojowes W garatu podziemnym mode zostad wyodrebnione jako csobry lokal [| posiadad wia-
zng ksiege wieczysty] lub stanowié czesd wspding budynku, W tym drugim przypadiku obowigzuje za nie
taka sama stawka podatku jak za mieszkanie. Wowczas rownies migjsce postojowe formalnie naledy do
mieszkania | nie moina go odsprzedad ani wynajgd. lesli miejsce w garaiu ma swojg ksigge wiecryvsty,
mozna nim dowainie dysponowad, ale podatek pest ok, 10-krotnie wylszy., Na szczescie jest on naliczany
w stosunku do powierzchni, ktdra w przypadku migjsca postojowego jest niewielka.

Czesto spriedai miejsca postojowego jest 7 gory narzucona przez dewelopera | 2 géry narzuco-
nej cenie, Stosowanie Zapisow W umowie wymuszajgce niejako zakup migjsca postojowego nie jest nie-
dozwolonym postanowieniem umownym (art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego) — orzekt Sad Najwyiszy w
wyroku z 8 listopada 2012 r. (sygn. akt | C5K 49/12). Z drugie] jednak strony czesto deweloperzy stosujg
zabiegl marketingowe dodajgec miejsce postojowe w za darmo lub za niewielky oplatg. Tege typu trans-
akcje nie noszy rnamion transakeji rynkowej, a te za kidre moina wenad wystepuja w obracie rzadke. To
powaduje dude rudnosc w prreprowadzeniu dokfadne) analizy nmku,

Dia potrzeb wyceny | analizy rynku nieruchomoscl analiza objeto transakcje migjscami postojo-
wymi, Iawarte w przeciggu ostatnich 24-ech miesiecy. Przeanalizowano transakcje na spriedai nieru-
chomosci podobnych na obszarze badanego rynku = Dzielnicy Whochy. W wyniku stosownie prieprowa-
dzonej analizy stwierdzono, i na badanym rynku zanotowano wystarczajgcy losc tranmsakeji nierucho-
mosciami gruntowymi o podobnych cechach fizyemnych.

£ aktami notarialnymi zapoznano sig w Blurze Geodezji | Katastru w Warszawie.

Transakcje preyjete do analizy:

Rodzaj

o lrl?l:lhhrjl i 2t i nl:rru:r'«umul.nm i (el
praws:

1 2021.12.17 wiachy 20501 wiasnasd 16 760

2 | 21247 iRachy IS0 wiasnast 15 360

3 0210527 ey 10820 wiasnost 14 309

4 2022.02.14 Wipchy 20502 winsnodd 25 565

5 20220214 Wiochy 502 whasnast 25 569
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6§ |  somom Wiochy 20502 whasnodd 2% 569
7 20220121 Wiochy 20502 wiasraos 25 569
8 2022.01.20 Wiochy 20502 whasnost % 560
8 2022.01.19 Wiachy H502 whasrodé 25 868
1o 202303.21 Wilochy 0503 wiasnosd 6 016
11 | 20210015 Wiachy 20502 whasnodt 26016

Ze wigledu na specyfike rynku migjscami postojowymi, tj. czesto brak znamion transakcji wol-
norynkowych zrezygnowano 2 aktualizacii cen z tytubu uphywu czasu.

Z preeanalizowanych transake)i wynika, 2e ceny netto 2a miejsce postojowe ksztaltujg sis w za-
kresie; od 16 260 2t do 26 016 20, Srednia cena miejsca postojowego wynosi 23 843 zi netto.

7.6 RYNEK KOMOREK LOKATORSKICH

Komdrka lokatorska w budownictwie deweloperskim jest odpowiednikiem piwnicy, 2 ktarej ko-
rrystajg miesrkasicy blokdw ¢ wiselke) phiy. Miedzy obiema powierzchniami dedatkowymi istniejg jed-
nak znaczace roznice. Przede wszystkim w blokach starego typu do katdego mieszkania jest praypisana
piwnica. Tak wiec wiadciciel mieszkania nie musi niczego kupowad osobno, W budownictwie dewelo-
perskim jui tak nie jest. Liczha komdrek lckatorskich zazwyczaj jest Znacznie mniejsza nii samych miegsz-
kar\. Komdrke Urzeba sobie kupid, chyba e czesd mieszkan ma je praypisane, Komdeki lokatorskie zazwy-
czaj majg 2 - 4 mkw, | 53 Znacznie mniejsze od piwnic (4 = 7 mkw. ), W budownictwie deweboperskim nie
kaidy moie sobie pozwolic na komdrke lokatorska. Na rynku pierwotnym w zaleznosci od lokalizacji,
ceny 1 mkw. komdrki lokakorskie) mieszery sie w prredziale 2.5 - 5 tys. 21, W najwieksoyeh i najdroZszych
miastach bedzie to racze| gorna granica. Koszt zakupu 2 - 4 metrowej komorki stanowi wigc wydatek
rzedu 10 - 20 tye, 2. Specyfika rynku kemdrek [okatorskich jest zblizona do rynku miejsc postojowych,
Majczescie] do sprzedaty dochodzi razem ze spriedaiy mieszkania(transakeja wigzana). Najczedciej ted
cena pest 2 gary ustalona przez dewelopera lub ofercwana jest w specjalne] promoc)l™ zachecajacej do
kupn mieszkania{podobnie jak jest to w prrypadku miejsc pastojowych, Transakcji o charakterze wolno-
rynkowym pest niewiele.

Dla potrzeb wyceny | analizy rynku nieruchomodci analiza objeto transakcje komdrkami lokator-
skiml. Przeanalizowano transakcje na sprzedai nieruchomodci podobnych na obszarze badanego rynku
- Dzielnicy Wiochy, W wyniku stosownie przeprowadzone| analizy stwierdzona, it na badanym rynku
nie zanotowano wistarczajgcy ikodé transakeji nieruchomodciami gruntowymi o podobnych cechach fi-
zycznych, Z tego wzgledu rozszerzono obszar poszukiwan do s3siednich dzielnic.

£ aktami notarialmymi zapoznano sie w Biurze Geoderzii | Katastru w Warszawie,

Transakcje preyjete do analizy:
Rodzs] Cena Capa 1m po-
e, u:iul.fnh:jl Drisinica Obreb nabwwanego | nierchomodei w]-- ik ot wierzchnl uiyt-
prawa L} kowe]
1 15.12. 3020 Ochata 20207 wiasnodsd 10 000,00 178 561788 |
2 18.12. 304 Ochata 20207 wiasnodd 1215512 2,04 sargo0 |
(3] 15122000 Ochota | 20007 wigsnofd | 10000.00 a7 | resisy
| 4 15122030 Ochota 07 wiagnoe 10 DO0,00 1,95 4 53165
-] 04.00. 2032 ‘Whachy 20501 wiasnods 10 569,11 4,06 260323 |
| & 45,12 2030 Diehata 20307 wizsnodd 10 000,00 478 109205 |

ml..
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Ze wigledu na specyfike rynku miejscami postojowymi, 8. c2esto brak snamion transakeji wal-
nerynkowych zrezygnowano ¢ aktualizacji cen 2 tytulu uphywu czasu.

Z przeanalizowanych fransakcll wynika, e ceny netto za komdrke lokatorsky ksztaltujg sie w
zakresie: od 2 092,05 zi/m* do 5 978,00 2t/m®. Srednia cena komarki lokatorskie] wynosi 3 579,24 2/m?
netto.

8  SPOSOB WYCENY

8.1 ZALOZENIA | DEFINICIE

Zgodnie 2 wymagami ustawy o gospodarce nieruchomodciami oraz zbiorem standarddw | norm
rawodowych wycena nieruchomodcl, kidre 53 lub moga byé preedmiotem obrotu ma byd przeprowa-
diona praez reeczoinawcow na podstawie jej wartosci rynkowej.

Definicje wartosci rynkowej nieruchomodc prayjeto wedhug art. 151 wst. 1 ustawy 2 dnia 21
sierpnia 1957 roku o gospodarce nieruchomosciami oraz zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny (PKIW) w tresci;

Wartosé nmkows (WR) nieruchomodci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny modna
uzyskac za nieruchomosé w transake] sprzedady zawierane| na warunkach rynkowych pomiedzy kupu-
Jacym a sprzedajgoym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i poste-
pujg rozwatnie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe].

Wartosé rynkowg (WR) nieruchomesel okredla sie bez uwzgledniania kosztdw transakeji kupna
- sprzedaty oraz zwigzanych z t3 transakcjg podatkdw i optat.

Wartosé rynkowa (WR) powinna byé okredlona z uwzglednieniem sposcbu optymalnego uiyt-
kowania nieruchomaodci, ktdry oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosc, ktére
jest firycznie modliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszezalne, ekonomicinie oplacalne i 2a-
pewniajgoe najwytszg wartosd wyceniane] nieruchomosci,

Wyboru wiasciwego podejicia oraz metody szacowania nlieruchomodei dokonuje rreczoznawca
majgtkowy uwzgledniajge w szczegdinodo cel wyceny, rodzaj i polaienie nieruchomodcl, funkcje wyzna-
czong dla nie) w planie misjscowym, stopien wyposaienia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan
e} zagospodarcwania oraz dostepncse danych o cenach nieruchomoscl podebnyeh.

a1 e
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8.2 SPOSOB OKRESLENIA WARTOSCH

Podejfcie poréwnaweze stosuje sig przy zatozeniu, 2e mnane 53 ceny transakcyjne nieruchomaosci
podchmyveh do nieruchomosci wyceniane], warunki transakeji, a takze cechy nieruchomaosc wplywajace
na te ceny, zwiaszcza na ich zréinicowanie.

Przez nieruchomodt podobna nalety rozumied nieruchomoss, ktora jest porownywalna z nieru-
chomoicig stanowlacy przedmiot wyceny, 7e wzgledu na podoienie, stan prawny, prieznaczenie, sposdb
karzystania oraz inne cechy wplywajgee na je| wartodd. Do pordwnan naledy wykorzystad nieruchomosci
podobne, ktdre byty przedmiotem sprzedady w okresie najblitszym, poprzedzajacym date wyceny, ale
nie dhutsryrm nid dwa lata. Ceny transakeyjne musza pochodzié 2 umdw zawartych w formie aktu nota-
rialnego,

Dla potrzeb wyceny nalety uwzglednic zakres | cel wyceny oraz dostepnosc danych a w szcze-
golnosci rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handiowych, gruntéw niezabudowanych,
itp.), obszar rynku (np. osiedie mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina), okres badania cen (np. miesige,
kwartal, rok) oraz informacje o popycie | podaty, potencjat rorwojowy oraz inne czynniki ekonomiczne,

W podejiciu pordwnawczym stcsuje sie metody:
# metode pordwmnwania paramil,
& metode korygowania ceny sredniej,

+ metode analizy statystyczne] rynku (wylcanie do okreslenia wartodci nieruchomaodci repre-
zentatywnych, o ktdrych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomodciami).

W metodzie pordwnywania parami podstawowym 1aloieniem jest okreslenie wartosci poprzez
porawnywanie nieruchomaode parami. Pordwnuje sie parami nieruchomosc wyceniang, dia ktdrej znane
g cechy, ale nieznana jest wartosé, kolejno z nieruchomasciami, ktdre byty przedmiotem transakcji ryn-
kowych, a wiec znane s3 ich zardwna cechy jak i ceny transakoyjne. W ten sposdb otrzymuje sie kilka
wartodcl wyceniane| nieruchomodci 7 pordwnania w kaidej parze, ktare powinny byc zblitone do sieble,
Wybdr liczby cech pordwnawczych zalely od stopnia podobieristwa obiektdw jak | doktadnodd analizy.
Im wieksze podobienstwo obiektdw tym liczba cech pordwmnawceych bedzie mniejsza. Ostateczng war-
todé prryjeto, jako srednig waiong z otrzymanych w efekcie analizy wynikdw.

Prry stosowaniu metody korygowarnej ceny Srednief do pordwnan prayjmuje sie z wiasciwego
rynku nieruchomosci, co najmnie] kilkanaicie nieruchomodcl podobnych, dla ktdrych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakell oraz cechy tych nieruchomodci. Wartedt nieruchomaodel be-
dace) prredmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte sredniej ceny nieruchomosc podobnych wspod-
czynnikami koryvgujacymi.  Priv zastosowaniu te] metody naledy ubworzye zhidr nleruchomosci podob-
nych o znanych cenach transakoyjnych, stanowigcy podstawe wyceny, zaklualizowad ceny transakcyjne
na date wyceny, ustali¢ cechy rynkowe wphywajgce na zrdinicowanie cen na rynku nieruchomosci, oce-
nit wptyw cech rynkowych na zroinicowanie cen, ustalic¢ zakres skali ocen dia katdej z proyjenych cech
rynkowych, dokonad charakterystykl wyceniane] nieruchomaosci 2 przedstawieniem jej ocen w odniesie-
niu do przyjetej skali cech nmkowych. Po dokonaniu powylsnjch czynnosc maina obliczye ceng srednig
{Cy) 2e zhioru cen transakoyfnych oraz ustalié cene minimalng (Cown) | cene maksymalng (Crs). Maleky
podac charakterystyke nieruchomeosc o cenie minimalne| | maksymalnej 2 wyeksponowaniegm ich ocen
w pdniesieniu do prryjete) skali cech rnynkowych. Nastepnie nalety obliczye dolng granice [Cew/Ce] |
gomag granice [Cew/Cu) sumy wipdlczynnikdw korygujacych oraz obliceyd zakres wspalczynnikow
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korygujacych dia poszczegdlnych cech rynkowych, Obliczenia wartosci jednostkowe] wycenianeg] nieru-
chomesci dokonuje sie wedhug fonmuby:

W=C, i”.-

il

gazie:
* U= oznacza wartost wspdlczynnika korygujgcego
s n=oznacza liczbe wspdtcrynnikdw korygujacych,

Zgodnie 7 § 29, 1. rozporzadzenta Rady Minkstrow w spravie wyceny nieruchomosci | sporzg-
dzania operatu stacunkowego Przy ckredlaniu wartosc rynkowej nieruchomosci gruntowe jako prred-
migtu prawa uiytkowania wieczystego stosuje sie podejicie pordwnawcae, priyimujac ceny transak-
oyjne uzyskiwane prey spriedaly nieruchomosa gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa
uiytkowania wieczystego, 2 uwzglednieniem wysokosci stawek procentowych optat rocznych i niewyko-
rrystanego okresu trwania prawa ulytkowania wiecrystego. 2. Jereli na rynku nieruchomodal, wiadci-
wym ze wzgledu na polofenie wycenianej nieruchomosci, brak jest transakcji sprzedady nieruchomosc
jako przedmiotu prawa ulytkowania wieczystego, ale dokonang transakejl sprzedaty nieruchomodc
jako przedmiotu prawa wilasnosci, wartose nynkowg wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa
udytkowania wieczystego okresla sie na podstawie wzajemnych relacjl pomiedzy cenami nieruchomosci
jaka prredmiotu prawa ufytkowania wieczystego a cenami nieruchomaosci jako przedmiotu prawa wia-
snosci, uryskiwanymi przy transakcgach dokonywanych na innych pordwmywalmych rynkach nierucho-
modci. 3. fekeli przy okreslaniv wartodcl rynkowej nieruchomodci gruntowej jako priedmiotu prawa
uiytkowania wieczystego nie ma modliwoscl zastosowania sposobdw wiyceny, o ktdryoh mowa w ust, 1
i 2, wartedd te okredla sie jako iloczyn wartoscl nieruchomosci gruntowej niezabudowane] jako pried-
mictu prawa wlasnoscl | wspdiczynnika korvgujacego obliczonego wedhug wioru:

gdzie: Wk = wspdtczynnik korygujacy:

® 5r—stawka procentowsa oplaty rocznej nie wieksza nii 3%;

¢ ©—liczba lat niewykorzystanego okresu ubytkowania wieczyvstego;
o T-—liczba lat, na ktdre ustanowiono ulyvtkowanie wiecryste;

e R - prrecietna stopa kapltalizacyl ustalana na podstawle badania rynku nieruchomodc przez
rzeczoznawce majgtkowego, nie mniefsza jednak nii 0,09 i nie wieksza niz 0,12."

LER
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9 OKRESLENIE WARTOSC! RYNKOWE) NIERUCHOMOSCI

91 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSC WG STANU PO ZAKONCZENIU INWESTYCI

9.1.1 OERESLENIE WARTOSCH CZESCI MIESZKALNE)

W celu okreslenia wartodci rynkowej nieruchomodci zabudowanej, analizg objeto rynek opisany
w pkt. 7.2 Do pordwnania pr2yjete nieruchomosci z badanego obszaru rynku spelniajgce warunek naj-
bardzie] moiliwego podobienstwa do nieruchomosdci wyceniane|, a ceny transakcyjne zostaty okreslone
w warunkach wolnoryrkowych,

Opis nieruchomodci o cenie minimalne) | maksymalnej:

Cena minimalna:
Data transakcji Luty 2022 r. .
Powierzchnia (m?) 77.01

L

Akt notarialny

B (R HCELEEIE ) o

Cena maksymalna:
LUTY 2022 R. —
| WARSZAWA UL 1 SIERP = '
30,47
RAKTERYSTYKA | LOKALIZACIALEPSZA, PRESTIZ PREECIETNY. ——
2RODED INFORMACI AET HOTARALNY

Zalozenia privijete do analizy:

e Jednostka odniesienia jest 1 m* powierzchni ulytkowej mieszkan,
* Powierzchnia uivtkowa wszystkich lokali mieszkalnych wynosi 9 648,27 m?,

s 7 uwagi na przeznaczenia i sposob utytkowania w analizie prowadzace| do oszacowania war-
todcl rynkowej posluiono sie transakejami nieruchomodd lokalowych o charakberze miesz-
kalnyrm,

» Rrecrornawca nie oszacowat odrebnie wartodc rynkowych obiektdw niekubaturowych oraz
abiektdw pomocniczych, wychodzgs z zaloienia, de s3 one elementami towarzyszgcymi, nie-
thedinymi | warunkujgoymi prawidtowe funkcjonowanie obiektdw podstawowych,

« Trend czasowy: 0 = nie stwierdzono zmian cen 2 tytuhu uphywu czasu,

» Wynlk wyceny i tabele obliczeniows zalaczono ponitej.
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Tabela. Wartosc wejsciowe

WR =9 548,27 m? x 10 192,95 zi/m‘ = 58 334 333,70 2
Previeto: 98 334 334 2t

Stownie: dziewigédziesiat osiem mifionow trzysta trzydziedcel cztery tysigee trzysta trzydziescl
cztery riote

Zgodnie z Notg interpretocying — . Zastosowanie podejicia pordwnowcego w wycenie nierucho-
modci” pray rastosowoniu do wyceny metody pordwnpwania poram{ | metody korygowanio drednie), rze-
cZoznawca mote stosowad dodatkowo wspdiczynnik korekcyiny K"z przedzietu (0.90; 1, 10). Wspdiczn-
nik ten moze by¢ uwzglpdniony wylgcznie w szczegdingch, uzosadnionych przypadkach, na praykiod, gdy
nigruchomosc ma wady lub zolety wykroczofgee pozo cechy rynkowe. Zodoniem ouloro niniefsrego opro-
cowanig istnieje konlecznosc Jastosowonio wipolcrynnica (K* 2 uwogl na konieczrodd poniesienia kosz-

téw prrez preysrfego nobywee muin. kosrtdw dokumentocji, oczyszczenia terenu przed kontynuaciy in-
westycll, W zwigzku z powydszym outor operatu prryigl e zastosowanie wipdiczynniko K" w wysokosc
0.95 fest niezhedne,

WR=09833433424*095=93427 117,302
Przyjeto: 93 427 117 =
Slownie: driewieddziesigt trzy miliony crterysta dwadziescia siedem tysigcy sto siedemnajcie zhotych

45 | Loana
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9.1.2 OKRESLENIE WARTOSCI CZESCI USLUGOWE)

W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomoscl zabudowane|, analizg objeto rynek opisany
w pkt. 7.4 Do pordwnania privjeto nieruchomedc 2 badanego obszaru rynku spelniajgoe warunek naj-
bardziej motliwego podobieristwa do nieruchomosc wycenianej, a ceny transakcyjne zostaly okreslona
w wanunkach wolnorynkowych,

Opis nieruchomodci o cenie minimalng] | maksymalnej:

Cena minimalna:
Data transakeli

Powlerzchnia mi]

Zalotenia przyjgte do analizy:
* lednostks odniesienia jest 1 m’ powierzchni uytkowe] lokalu uslugowych,
» Powierzchnia utytkowa wszystkich lokali ushugowych wynosi 709,59 m?,

»  Zuwagina przeznaczenia i sposdb uiytkowania w analizie prowadzace] do oszacowania war-
todel rynkowe) postutono sie transakejami nieruchomoscl lokalowych o charakterze ustugo-
W,

» Rzecroznawca nie oszacowat odrebnie wartodci rynkowych obiektow niekubaturowych araz
ohisktdw pomocniczych, wychodzac 2 zatodenia, fe 53 one elementami towarzyszacymi, nie-
2bedrymi | warunkujgoymi prawidiowe funkcjonowanie obiektow podstawowych,

e Trend czasowy: 0 = nie stwierdzono zmian cen z tytulu uphywu czasu,
s ‘Wynik wyceny | tabelg cbliczeniowg zalgczono ponizej.
Tabela, Wartodcl wejsciowe

Cena maksymalng 13 000,00 =

WWrmin O.EELS

Wap, Korakoyjny 1,1317
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Tabela. ObSczanie wrspdicoynnika korekoyjnego

T2t ] 1 R || |

I=11317

WH = 709,59 m* x 9 299,89 #/m’= 6 599 108,95 =

Przyiete: 6 599 109 zt

Slownie: szedd miliondw piecset doiewleddriesiat dziewiet tysiecy sto dziewled totych

Zgodnie z Notq interpretacyjng — . Zostosowanie podejicio pordwnowczego w wycenie nierucho-
FROSCET BrEY 205t0s0wani do wyceny melody pardwimawanig parami | metody korpgowanio Sredme), rze-
czoznowca moge stosowad dodatkowo wspdiczynnik korekcyiny . K™ z przedziotu (0,90; 1,10). Wspdlczyn-
nik ten mode by vwrgledniony wylgeznie w szczegdingch, vzosadnionych praypodkach, mo preyklod, gay
mieruchomose ma wady lub zalety wykraczojgee poza cechy rynkowe. Zdaniem autora niniejszego opra-
cowania istniefe keniecznosc rastosowanio wspdiczynnika X 2 uwagi no koniecznosc poniesienio kosz-
Edw prrer praysHego nobywce m.in. kosriow dokumentoc), ocZysiczenia terenu preed kontynuacig in-
westygli, W zwigzku z powyiszym gutor operatu previgl fe rastosowanie wspofcrynnika K™ w wysokoasci
0,95 jest niezbedne.

WR =6599 109 zt * 0,95=6 269 153,55 7

Przyjete: 6 269 154 zf

Slownie: szedd miliondw dwiedcie sredidnissiat daiewled tysiecy sto pieddziesiat crtery iote

9.1.3 OERESLENIE WARTOSC MIEISC POSTOIOWYCH

W celu okredlenia wartodol rynkowe) nieruchomodel zabudowanej, analizg objeto rynek opisany
w pkt. 7.5 Do pordwnania prayjeto nieruchomodci z badanego obszaru rynku spelniajgce warunek naj-
bardzie| motliwego podobiedstwa do nieruchemodc wyceniane|, a ceny transakoyjne zostaly okredlone
w warunkach wolnorynkowych,

Oypis nieruchomodci o cenie minimalne) | maksymalnej:

Cena minimalna;

Grudzien 2022 r,

u:e ]nwe |:|.1

Akt motanatne 00

16 260 1
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Cena maksymalna:
Data tmmakql

{:Eﬂa uansah:wnn | 26016z

Zalatenia prayjete do analizy:
* Jednostks odniesienia jest 1 miejsce postojowe,
® Liczba wszystkich miejsc postojowych warnosi 231,

o 7 uwagi na prreznaczenia i sposob uiytkowania w analizie prowadzacej do oszacowania war-
todcl rynkowe| pestuiono sie transakcjami migjscami postajowymi,

»  Rreczornawca nie oszacowal odrebnie wartosci nnkowych obiekiow niekubaturowych oraz
obiektdw pomocniczych, wychodzac 2 zalolenia, e 53 one elementami towarsysigoymi, nig-
zbednymi | warunkujgcymi prawidiowe funkcjonowanie obiektow podstawowych,

s Trend czasowy: O = nie stwierdzono Imian cen I tytulu uphywu czass,
& Wynik wyoeny | tabele obliczeniows zafgczono ponizej.

Wycene miejsc postojowych dokonano w oparciu o srednig cene miejsca postojowego na rynku
oraz mnoiac [ przezr catkowlita liczbe miejsc postojowych na nieruchomosci,

» Srednia cen miejsca postojowego na rynku opisanym w pkt, 7: 23 843
# Liczba wszystkich miejsc postojowych: 231

WR=23 843 2tx 231=5507 733 o

Przyjeto: 5 507 733 zt

Stownle: pied miliondw pledset siedem tysiecy siedemset trzydziesci trzy wobe

Zgodnie z Notg Interpretacying - .Zostosowanie podefscia pordwnawczego w wycenie nierucho-
mosel” prIy 2astospwaniu do wyteny metody pordwnywania porami | metady konygowania sredmig, rze-
croznawco mode stosowod dodatkowe wspdiczynnik korekcyfny , X° 2 preedziotu {0,90; 1,10). Wspolezyn-
nik ten mofe byd uwegledniony wylqeznle w szezegdinpch, uzasadnionpch prayoeodeach, no praykiod, gdy
nieruchamosc mo wady [ub ralety wykraczojqoe pora cechy rynkowe, Zdaniem autora ninigfszrego opra-
cowonia istniefe konfecznosd rastosowania wspdleaymniea K™ 2 uwaogl na konlecInose ponfesienta kosz-
tow priez priysitego nobywee m.in, kosztdw dokumentogi, oczysiczenia tereny preed kontynuadia in-
westyoll. Warwlgrky 2 powyisrym autor operatu peyigl, fe zostasowanie wspdiczynnika K7 w wysokosc!
0,95 jest nrezbedne.

WR=L507 733 2t 0,95=05 232 346,35 A
Prayjeta: 5 232 346 zt

Slownie; piet miliondw dwiedcie traydziesci dwa tysigce travsta citerdziedoi szedd zlotych
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9.14 OKRESLENIE WARTOSCI KOMOREK LOKATORSKICH

W celu okredlenia wartoscl nmkowej nieruchomosci zabudowane), analizg objeto rynek opisany
w pkt. 7.6 Do pardwnania priyjeto nieruchomodc 2 badanego cbszaru rynku spelniajgce warunek naj-
bardziej mozliwego pedablenstwa do nieruchomosicl wyceniane], a ceny transakcyjne zostaly okreslone
w warunkach wolnorynkowych,

Opis nieruchomosci o cenie minimalnegj | maksymainej:

Cena minimalna;
Data transakcji Grudzien 2027 r.

Zalozenia przyjete do analizy:
= Jednostky odniesienia jest 1 m? powierzchni komarek lokatorskich,
» Powierzchnia ufytkowa wszystkich komidrek Iokatarskich wynosi 204,05 m?,

s 7 uwagi na przeznaczenia i sposob utytkowania w analizie prowadzace] do oszacowania war-
toscl ynkowaj pastutono sie transakcjami komdrkami lakatorskimi,

#» Rzeczoinawca nie ostacowal odrebnie wartodci rynkowych obiektdw niekubaturowych oraz
obiektéw pomocniczych, wychodzac 2 2aloienia, e 53 one elementami towarzyszgcymi, nie-
rhednymi | warunkujgoymi prawidtowe funkcjonowanie obiektdw podstawowych,

* Trend czasowy: 0 — nie stwierdzono zmian cen 2 tytulu uphywu czasu,
* Wynik wyceny | tabele obliczeniowa zalgczono ponilej.

Wycene komarek lokatorskich dokonano w cparciu o $rednig cene m* powierzchni utytkowej
kemdrki lokatarskie) na rynku oraz mnotae jq preez catkowita powierzchnie komdrek lokatorskich na
nieruchomoscl,

s Srednia cen m® powierzchni ufytkowej komdrki lokatorskie] na rynku opisanym w pkt. 7:
23 843 ot

#  Calkowita powierzchnia komdrek lokatorskich: 204,05

WR = 3579 2t % 204,05 2i/m*= 730 294,95 2}

Przyjetc: 730 295 #

Sownie: siedemset troydziedcl tysiecy dwieicie driewigddziesiat piec zlatych

43|
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Zgodnie r Notg Interpretocying — JZostosowanie podejscio pordwnawczego w wycenie nierucho-
maosci” prey rastosowaniu do wyceny metody porownywania parami | metody korvgowania Srednief, rre-
croznowca mode stosowad dodatkowe wspodfczynnik korekoyjny K & proedaiotu (0.90; 1,10). Wispdiczyn-
nik ten mode byd uwrgledniany wilgoznie w srcregdinpch, uzasadnionych praypodiach, no prevkiod, gdy
nieruchomosé ma wady lub zolety wykroczajgoe pozo cechy rynkowe. Zdaniemn avtora ninlejszego opro-
cowania istnigje koniecznosc ostosowanio wspolczynnika ,K° z uwagi no koniecznosc poniesienia kosz-
tdw prrer przysatego nabywee mun, kosztdw dokumentacll, ocysrezenia tereny preed kontymuaclq in-
westycji. W rwigzku z powyiszym autor operatu prrvigl, e zastosowanie wspotczynniko K w wysokoscl

0,95 jest nlezbedne,

WhR =730 205zt * 0,95=1093 780,25

Prryjets: 693 780 zt

Stownie: sreddset dziewieddziesigt trry tysigoe siedemset osiemdziestat 2totych

9,15 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE)

Wartodd czedct mieszkalng|

e s

Wart-:lil‘_ mlwsc pustu:unml:h

Wanudrl ‘h-,]I:II'Ii

4 crgtci uslugowe]

9347 1T
(62691544

5 232 346 11
esaTeod

105 622 357 1

Przyjeto: 105 622 397 #

Stownie: sto pied miliondw szedcset dwadziedcia dwa tysigce traysta diiewieddziesiat siedem zlotych

9.2 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] GRUNTU WCHODZACEGO W SKEAD MIERUCHOMOSC

W celu okredlenia wartosci rynkowe| nieruchomodci analizg objeto rynek opisany w pkt. 7. Do
pordwinania prayieto nieruchomodcl 2 badanego obszaru rymku spetniajgce warunek najbardzie] mozli-
wego podabienstwa do nieruchomodcl wyceniane|, a ceny transakoyjne zostaly okredlone w warunkach

walnorynkowssch,

Dpis nleruchomosct o cenle minimaltneg] | maksymalnej;

Cena minimalna:
mta tramk-zjl

Powterzchnia {m*)

Frodio informacii

Cena maksymalna:

Data transakefi

Lokalizacjs
Powierzchnia {mi}
ummhmh
Irodio informacgl

Cena transakeyjna

ke

Marzec 2022 r.

WWW  dzielnica Ureus

BQ0S

T

Atlnutanakw

| 8330000 21 {1 040,60 zf/m?, skorygowana na datg wyceny 1 103,24 zifm¥]

Luty 2001 .

| Warszawa il Rytows, drielnica U~
St

ANt notarialny

' 13800000 (2 653,85 1)
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Zalotenia przyjete do analizy:

* W analizie prowadzgoej do oszacowania wartosci rynkowe| postuzono sie transakcjami nie-
ruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows wielorodzinnag,

+ lednostka odnlesienia jest 1 m? powierzchni gruntuy,
*  Trend czasowy — 0,86% wirostu miesigcanie,
& Wynik wyceny i tabel zatgczono ponize).

Tabela. Wartodcl wejiciows

maksymalna B FETE

Wmin 06241

Wap. Korekeyimy 11018

Tabela. Obliczanie wspéfczynnika korekeyjnego

E: et i i S
.o 1 g et e R B 8

9.2.1 OKRESLENIE WSPORCZYNNIKA KORYGUIACEGO [PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO)]

Wk =1 - ({1%40,10)) - (67,/99) + 0,25 - [(99-67)/99 = (6899
WHR = 4 980 m” x 2 106,64 2i/m"x 0,6899= 7 237 776,56 z!
Prayieto: 7 237 777 2t

Stownie: siedem miliondw dwieicie trzydziesci siedem tysiecy siedemset siedemdziesigt sie-
dem zlotych

Zgodnie 2 Natg Interpretacying = . Zastosowanie podelscio pordwnowczego w wycenie nierucho-
muosci” prry rastosowaniu do wyceny metody pordwnywanio parami | metody korygowania srednigf, rze-
croznawca mode stosowad dodatkowo wspdfcaynnik korekcyjny K" 2 preedziohe {0.90; 1,10). Wspdlczyn-
nik ten mode bye uwzgledniany wylgcznie w szczegdinych, uzasadnionych prypadkach, no prevktad, gdy
nieruchomadd ma wady lub ralety wykroczajgee poza cechy rynkowe. Zdantem autora ninlejsiego opro-
cowanig istnieje koniecznodd zastosowonia wspdlczynnika K 2 uwagi no koniecznosd poniesienia
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kosztdw preez przysriego nabywee m.in. koszfdw dokumentaci, oczys2czenia terenu prred kontynuediq

inwestycli. W nwigzku 7 powylszym autor operatu prayigl fe zastosowanie wspdicrynnika K™ w wyso-
kosci 0,95 jest niezbedne.

WR=7237 777z} * 0.95= £ 875 888,15 7

Przyjero: 6 875 888 2

Slownie: szedt miliondw osiernset siedemdziesigt pied tysiecy osiemset csiemdziesiat osiem
zlotych

8.3 OXRESLEMIE WARTOSC! WG STANU Z DMIA WiZJ|

W orwiazku 2 koniecznodiciy prreprowadzenia prac wykonczenlowych autor operatu zdecydowal
sig na okreslenie wartoscl ynkowej szacowane| nieruchomosci wedlug stanu na dzien 28 paidziernika
2022 r. | wg cen na dzled wykonania ninlejszego operatu wedhug wzonu:

Wi = (Wi = Wa) ® 2+ Ws

gdzie;
® Wy —wartosd rynkowa nieruchomosc
* Wy — provedia wartose nleruchomose
o We—wartodd gruntu

» 7 -procent zaawansowania robot budowlano montazowych
W= (105622 397 2t =6 875 888 #f) x 0,1525 + G 75 888 1= 21 934 730,62 A
Previeto: 21 934 731 zt

Slownie: dwadzieicla jeden tysiecy dziewiedset traydziedc] cztery tysigce siedemset traydziescl
jeden rotych

10 OKRESLENIE WARTOSC! NIERUCHOMODSC! DLA WYMUSZONE! SPRZEDAZY

Wartodc rynkowa dla wymuszonej sprzedaly zdefiniowana jest w standardzie KESWP 2 - Warto-
ici inne nid rynkowa. lest to kwota pienieina, ktdrg modna otrzymad 2 tytubu sprzedaiy nieruchomosci
w okolicznodciach, w ktdrych sprzedajgoy znajduje sie pod presj koniecznodci jej sprzedaty.

Interprétacia wartosci dia wymuszone| sprzedaly obejmuje poniisze elementy:

*  Prry okredlaniu wartodcl dla wymuszone| sprredaiy nalety weigt pod uwage, is zbywea znaj-
duje sie w sytuadii proymusowej, co powoduje, fe £23s eksponowania nieruchomoici na
rynku jest zwykle zbyt krdtki, aby uzyskac cene rynkows.

s  Kwota jakj gotdw jest zaakceptowad sprzedajgcy w sprredady wymuszone] powinna od-
rwierciedlad konkretne | wakne dla niego okolicznoicl znane rzeczonawcy majgtkowemu, a
nie ockoficznesci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajacy wedlug definicji wartasci rynko-
waj.

e Niewszystkie pravezymy | natura praymusu spriedaly nieruchomaosc) mogg byc znane rzecio-
znawcy majgtkowemu zatem nie bedzie moiliwe uwzglednienie tych okolicznoéci w wycenie,
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s QOkredlajac wartosé dla wymuszone] sprzedady nalely przedstawic prryjete 2atotenia doty-
czgce prrewidyvwanych warunkowan, w jakich transakcja bedzie miata miejsce.

Sprzedai wymusiona wystgpic moie w wyniku samodzielnej sprzedaly badi sprredady nieru-
chomaosci w trybie egzekucl komornicze| na podstavde prrepisdw KPC Ustawy 7 dnia 17 stycznia 1964
r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. nr 43, poz. 296 ¢ pddn. zm.) oraz Rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwodci  dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdlowego sposcbu przeprowadzania opisu i
osracowania nieruchomosc [De. U, 2 2016 r. poz. 1263).

Komornik podaje ceng wywolania w plerwshym terminie loytach w wysakosol 354 sumy oszaco-
wania tj. wartosci rynkowej nieruchomodci, w drugim terminie w wysokeédd 2/3 sumy oszacowania tj.
wartosci rynkowej nieruchomosci i jest to najnitsza cena, za ktdrg moina nabyt niervchomoss. Obnlie-
nie wartodcl poprzez ustalenie obnitone] wartodcl sprzedaly wymuszone]” przecay ratgco zasadom
KPL.

W obu przypadkach, zardwno spraedaty we wlasnym zakresie jak | licytach komornicze), zakia-
dat nalety co najmniej roczny okres ekspozycii nieruchomasc na rynku.,

W orwiazku 2 powyisIym:

21934731 1% 3/4 = 16 451 048,25 2t

preyiero: 16 451 048 zt

Slownie: szesnatcie milicnow czterysta piecdziesigt jeden tysiecy czterdziesci osiem ziotych

L% B [N
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11 KOMENTARZ

Wyliczona wartodci rynkowa nieruchomaosci (WR), ustalona na podstawie powyisze] procedury,
stanowi najbardzie) prawdopodobng ceng, po ktarej modna byt tq neeruchomosd na rynku lokalnym w
jej obecnyrm stanie prawnym oraz przy tafoleniu aktualnego przeznaczenia nieruchomoscl,

Wober powyiszego autor niniejszego operatu szacunkowego rekomenduje wartost rynkows
nieruchomodcl gruntowe] KW Nr WASM/004401%4/4 abudowane| zespotem mieszkalnym wielorodzin-
nym Z wskugami i podziemnym parkingiem w trakcie realizacji i stanie zaawansowania budowy 15,25%,
poloione) w Warszawie przy al, Krakowskiej 281, dzisinica Wiochy, obreb 2-05-02, drialka nr 91, wediug
stanu na drzien 28.10.2022 r. | wg cen na dzien wykonania niniejszego operatu na poziomie:

21934731

Slownie: dwadziescia jeden tysiecy dziewsedset traydziescl crtery tysigoe siedemset treydziesci jeden
slotych

Wobec powyiszego autor ninlejszego operaiu szacunkowego rekomenduje wartosc nierucho-
madci gruntowe) dia wymuszone sprzedaty KW Nr WASM/00440194/4 zabudowanaj zespolem miesz-
kalnym wielorodzinnym 2 uslugami | podziemnym parkingiem w trakcle realizacji | stanle zaawansowania
budowy 15,25%, polotonej w Warszawie przy al. Krakowskie| 281, drielnica Wiochy, obreb 2-05-02,
dziatka nr 91, wediug stanu na dzien 28,10.2022 r. i wg cen na dziend wykonania ninigjszego operatu na
poziomia:

16 451 048 zi

Slownie: stesnascie miliondw crterysta plecdziesiat jeden tysiecy czterdziesci oslem zlotych

Wartosd rynkowa szacowane] nieruchomaosci nie uwzglednia obcigien wynikajgcych 2 tytutu
hipotek oraz zapisdw w dziale Il ksiegi wieczrystej

Biorge pod uwage akivalny poziom cen na rynku nieruchomodcl, powierzchnig uivikowy bu-
dynku, stan techniczny orar jego standard, powserzchnie dziatki, jak rdwniez lokalizacje oszacowang
wartosé moina uznad za adekwatng w stosunku do sytuacgji na lokalnym rynku nieruchomaosci:

& Okreslona wartodd nieruchomoscl znajduje sle w srednim przedziale, jaki zanotowano w ob-
rocie tego typu nieruchomosciami na lokalnym rynku,

»  Okreilona wartesd jest modliwa do uzyskania pod wanunkiem:

o uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania | do wynegocjowania warunkaw
umowy, biorgc pod uwage charakter nieruchomodci i stan rynku,

o - kupujgcy bedzie posiadal stanowcay zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dzialal w sytu-
acji preymusowe),

o strony bedg od siebie niezaleine, dziafajgc w sposdb racjonalny nie kierujgc sie szcie-
galrymi maotywami, swiadome wspdlistniejacych okolicznodcl majgoych wpbaw na war-
tosc nieruchomaosc,

&  Okreslona wartost jest wartodciy rynkowg (WR) przy zaloieniach i obwarowaniach prayje-
tych dia ninfejszef wyceny.

L
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12 KLAUZULE | USTALEMNIA KONCOWE

Operat zostal sporzgdzony zgodnie 2 obowigzujgcymi przepisami prawa oraz z ,Standardami
Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow

Qszacowana wartodd nle zawiera podathku VAT,

W oszacowane| wartesc nieruchomosci nie uwigledniono zapisaw w dziatach I i IV ksiegi
wieczystej nr WASM,/00440194/4,

Autor operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub slutbowym 2 wiascicielem,
zamawiajgcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleinione od wysokosci okredlanej
wartosci nieruchomosci.

Operat zachowuje wainodt do momentu istotnych zmian na rynku nieruchomosc | w jego
OToEDEr,

Miniejszy operat szacunkowy moie bye wykorzystany wytgcznie dla celdw, jakich zostal opra-
cowany, nie mode byd publikowany w catodci lub czescl w jakimkolwiek dokumencie bex
zgody autora | bez uzgodnienia z nim formy | tredci tej publikacii.

Ocena stanu technicznego zostala uwzgledniona na podstawie opinil budowlane] z dnia
24.01.2023 r., sporzadzona preet rieczoznawce budowlanego mgr ink. Jolante Smofifiska,

Autor nie odpowiada ra wady ukryte prradmiotu wyceny niemoiliwe do ujawnienia bez
szezegitowych badan technicznych,

13 WYKAZ ZALACZNIKOW

Wpis 2wykby 2 ksiegi wieczystej KW Nr WASM/00440194/4,
Uproszczony wypis 2 rejestru gruntow - kopla,
Wyrys 2 mapy ewicencyjnej,

Protokdl badania priernaczenia nieruchomodel w miejscowych opracowaniach planistyez-
riych,

DOpinia budowlana - kopia,
Kopie wydanych decyzji administracyinych,

Polisa ubezpieczeniowa przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnosc w zakresie czynnosci rze-
croznawstwa majgtkowego - Kopia,

Poznan, dnla 27 stycznia 2023 r.
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PROTOKOL BADANIA PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI
SPORZADZIONY PRIEZ MACIEIA WITUSKIEGO

{rreczoznawce majgtkowego)

Ma podstawie art. B7 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu |
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z péEniejszymi zmianami.) plany
miejscowe opracowane przed 1 stycznia 1995 r. zachowujg moc do czasu uchwalenia nowych
planow, jednak nie diuzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r, Przedmiotowa nieruchomost polazona
jest na terenie, dla ktdrego brak jest aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomoscl ustala
sle na podstawle studium uwarunkowan | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu.

Na podstawle Studium uwarunkowan | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
m.st. Warszawy zostalo uchwalone przez Rade m.st. Warszawy Uchwala nr DOOT/ 2746/ 2006
z dnia 10 pazdziernika 2006 r.(otwiera sie w nowej kardie), zmienione Uchwala nr L/1521/2009
z dnia 26 lutego 2009 r.(otwiera sig w nowej karcie), uzupetniong Uchwalg nr LIV/1631/2009
z dnia 28 kwietnia 2009 r., ponownie zmienione Uchwata nr XCII/2689/2010 z dnia 7
pazdziernika 2010 r.(otwiera sie w nowej karcie), Uchwatg nr LXI/1669/2013 z dnia 11 lipca
2013 r.(otwiera sie w nowej karcie), Uchwala nr XCI1/2346/2014 z dnia 16 pazdziernika 2014
r.{otwiera sie w nowej karcie), Uchwalg nr LXTI/1667/2018 z dnia 1 marca 2018 r.(otwiera sie
w nowej karcie) orez Uchwalg nr LIII/1611/2021 z 26 sierpnia 2021 r., przedmiotowa
nieruchomost poloZona jest na terenie oznaczonym, jako:

= M1.20 - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnei.
Ponadto dia nieruchomosd wydana decyzje:

* Decyzia nr 116/WLD/2011 z dnia 22.04.2011 r., zatwierdzajaca projekt budowlany |
udzielenia pozwolenia na budowe dla Dolcan sp. Z 0.0. 7 siedzibg w Warszawie przy ul.
todygowe] 26, zespodu mieszkalnege wielorodzinnego z uslugami | parkingiem
podziemnym, kategoria obiektu XIII | XVII na czeéci dziatek nr 91 znajdujgcego sie w
obrebie 02.05.02 przy al. Krakowskiej w Warszawie

» Decyzja nr 223/WEO/2014 7 dnia 13.06.2014 r., Zmieniajgca ostateczna decyzje Nr
116/WED/2011 z dnia 22.04.2011 r zatwierdzajgca zamienny projekt budowlany dla
Dolcan Development sp. Z 0.0. 2 siedziba ul. todygowa 26, 03-687 Warszawa zespolu
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami i parkingiem podziemnym na dziatce nr ew.
91 z obrebu 02.05.02 przy al. Krakowskie] w Warszawie

« Decyzia nr 59/WLO/2015 z dnia 23.02.2015 r przenoszaca ostateczng decyzje Nr
116/WED/2011 z dnia 22.04.2011 r wydana na rzecz Dolcan Development sp. z 0.0. 0
zatwierdzeniu projextu budowlanego oraz udzieleniu pozwolenia na budowe zespotu
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami | parkingiem podziemnym na dzialce nr ew.
91 z obrebu 2-05-02 przy al. Krakowskie] w Warszawie na rzecz Spolki Budo Plus sp. z
0.0. 2 siedziba ul. Lodygowa 26, 03-687 Warszawa

= Decyzja Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy nr 379/WE0/2015 z dnia 05.10.2015
r.. Zmieniajaca ostateczna decyzie Nr 116/WLO/2011 z dnia 22.04.2011 r., zmieniona
decyzjg Nr 223/WLO/2014 z dnia 13.06.2014 ., zatwierdzajagca zamienny projekt
budowlany zespolu mieszkalinego wiglorodzinnego z  uslugami | parkingiem
podziemnym na dzialce nr ew. 91 7 obrebu 02.05.02 przy al. Krakowskiaj w Warszawie

i udziela pozwolenia na budowe dla Spolki Budo Plus sp. 7 o.0. z siedzibg ul. bodygowa
26, 03-687 Warszawa.



Decyzja Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy nr 12/WE0/2018 z dnia 18.01.2018
r przenoszaca decyzje Nr 116/WEO/2011 z dnia 22.04.2011 r wydang dla firmy Dolcan
Development sp. z 0.0. 0 zatwierdzajaca projekt budowlany | udzielajaca pozwolenia
na budowe =zespolu mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami | parkingiem
podziemnym na czescl dz nr 91 w obreble 2-05-02 przy al. Krakowskiej w Warszawie,
zmienione decyzja nr 223/WL0/2014 z dnia 13.06.2014 .r, przeniesiong na nowego
inwestora decyzja nr 59/WE0/2015 z dnia 23.02.2015 r., | zmieniong ponownie decyzia
nr 379/WE0/2015 z dnia 05.10.2015 r., na rzecz Renova Investment sp. z 0.0. 2
siedzibg przy ul. Mokotowskiej 4/6.

" |-
24 stycenia 2023 r. L
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1. PO WA _OF WANI NI

Podstaws opracowania opinii jest zlecenie z dnia 22 listopada 2022 r. Biurn Konsultingowno-
Auditorskiego sp. j. Wajciech Wojdylo, Maciej Wituski: ul. Grunwaldzks 104, 60-307
Poenan

Wikonwwen zlecenia Jolanta Smolifiska, reeczoznawea budowlany, dzialajgca pod firmg
WYCENY NIERUCHOMOSCI, EKSPERTYZY | PROJEKTY BUDOWLANE JOLANTA
SMOLINSKA £ siedeibg w Warszawie ul. Glogowska 29. Biegla sadowa,

2. ZAKRES OPRACOWANIA OPINII

Oipinia dotyczy oceny stant technicznego zespolu budynkdw mieszkatnych w budowie
polozonego w Warszawie dzielnica Wiochy, prey Al Krakowskicj, oraz oszacowania
wartosci istnicjgec zabudowy po uwzglednieniu kosadw prevywrocenia budowy do stanu
zgodnego 2 projekiem

3. PODSTAWY PRAWNE

*  Ustowa Prawo Budowtane z dnia 7 lipca 1994 ¢, Dz U, nr 89/94 poz.d 4 tekst
Jednolity DU, 2 2021 r, poz. 2351, 2 2022 v, po. 88, 1557, 1768, 1783, 1846, 2206,
2687

*  Rozporzgdzenic Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r, w sprawie
warunkow technicamyeh , jakim powinny odpowiadat budvnki i ich usvluowanie
tekst jednoliny D U_2019 poz. 1065

*  Rozporegdeenic Minisira Spraw Wewngtrenyeh i Administracii 2 dnia 16 sierpnia
199%r. w spruwie warunkdw technicznyeh ubvtkowania budynkdw miesiekalnych

4. ZRODiA DANYCH DO WYKONANIA OPINIL
OGLEDZINY

Opini¢ wykonano na podstawie ogledein micjsca budowy w dniu 25 lstopada 2022
r.

DOKUMENTAC)

. Diiennik budowy

2. Projekt budowlany zamienny z maja 2015 r. . ZESPOL MIESZKALNY
WIELORODZINNY Z USLUGAMI | PARKINGIEM PODZIEMNYM™
apracowany precz biuro projekidw AMP ATELIER Sp. 2 0.0, 02-758 Warseawa
ul. Sridziemnomarske 11 lok. 10,



3. OPIS INWESTYCJI W BUDOWIE

Opis budynkn
Budynek posadowiony na dz. ew, nr 91 z ohrgbu 2-05-02 w Warsrawie. drielnica Wilochy.
Powierzchnia dziatki 4 980 m?,

5 i | 15,2015

Powrerzchnia rabudowy 1986,85 m?, (19,940%)
Powierzchnia biologicznie czynna | 273,87 m?, { 25.58%)
Pazostale to powierzehnie utwardzone 861,23 m?,

Kompleks skinda si¢:
- # dwidch budy nkéw kubaturowych:

- Budynek A od strony Al Krakowskic] skiadajgcy sic 7 3. bryl o wysokoschich VI VI i IX

Rondygnachi

- Budynek B w glebi drialki sklndajacy sie 2 2. bryl o wysokodeiasch VI i 1X kondyanacii
- garazu podziemnego 1. poziomowego pod obrysem budynkow i deiedzincem wewngtrznym,
Wiazd | wejécie nu teren oblektu od strony Al Krakowskiej przez droge . serwisown” Winzd
usytuowany prey polnocne) granicy deiatki, gdeie wadlu2 ogrodzenia prowadei droga
pozarows na leren deiedzinca wewnetrznego. (zalgeenik- plan zagospodarowania terenu),

Wiazd do garaeu podriemnego prey poludniowej granicy defalki — pochyinia w bryle
budynku,

Powierzchnia calkowita budynkdw 22 §38.76 m?
{w tym kondygnacje nadziemne 15 | 18,06 m®, podziemne 772070 m?,)
Powierzchnia uzvikowa 19 380,532 me. w tym: garak podziemny 5 845,20 m?, pechylnia
365,48 m*. komdirki lokatorskie 204,05 m®, dojécia do komdrek lokatorskich 114,23 m2,
Kubaturn brutto 71 710,37 m®,
W budynkach zaprojektowano 208 lokali micszkalnych | 8 lokali ustugowveh.
]
Pogwolenie na budowg

Crstatecne pozwolenie na budows, decyzja nr 379/WIO/201 5, wydano dnia 05.pak 2005 1,

Dane z deiennika budgwy

Dziennik budowy Tom | wydeno 03.12.2013 r,
Budowe repocagio 29,11.2013 r. Ostmni wpis w dzienniku budowy tom 11 pochodei #
21022008 r. (roboty tynkarskic | roboty dachowe).

T



Cagsc podziemna dwukondygnacyinn usytuownna pod obydwoma budvikami | terenem
wewngtrznym. Lawiera garne dwupoziomowy 2 pochyinig. komoeki lokatorskie. dojscia do
komdarek lokatorskich, pomieszerzenia techniczne, werel cieplny.

Dostep do pomieszozeh podziemnych na dzien ogledzin byl niemozlivy. Wiazd do garazu od
strony Al krakowskiej byl zamkniety oslong budowlana z pht paddziersowych. Zejicie z
klatek schodowych bylo modliwe tvlke do poziomu pierwszego spocenika. dalej juz nz
poziomic -1 stala woda #e schekami do wysokosei ok. 30 em, poziom -2 catkowicie zalany .
Plyta stropowa nad garndem. stanowigea jednocrednie wewnetrany dziedznice, nie zostaly
zabezpicczona izolacjy precciv wodng. Budowe pracrwano po wylaniu plvty zelbetowe). preez
to wody apadowe wnikaly przez co najmnicj 4 lata w glab podeiemii,

Stojgea woda wraz  sanicczyszezeniami doprowadzila 2 pewnosciy do degradaci betonu, W
obecnym stanke nie jest rdwnle: mozliwe oszacowanic stanu izolaci picnowych 4cian
fundamentow ych. nie modna stwierdzic, czy tam rdwnies nie ma praecickon

Aby poprowadsic dalej budows niley wypompowad wode, ocavicié dciany | posadzki
preparaiami odgrey bijgeymi, co bedzic generowad macene kosety. Kosaty te naledy odjac od
podanc akiualne] wartosei odtworzeniowe] w stanie, jak by tyeh robdt nie bylo konlecane
wykonywad.,

Aktunlny stopied 2ulyein crpdei podziemne], wwegledniajac brak izolacii poziome] na wierschu
pivty stropowej (dziedzifica) oraz nicprzewidziane usterki budowlane, ktdryeh nie moina
obecnie ocenid 2 uwagi na brak dosiepu, szacuje sic na 20%.

Cagsd nadziemna

Cagdl nadsicmna zostila ukofczona w stanie surowym czedclowo otwartym. Brak stolarki
okiening i drawiowej no parterze. Zamontowang stolarkg okienng ( okna | drewi balkenowe
PVC) na kondygmeciach nalezy uznad za nienndajgca sic do dalszej eksploatacii i trecha jg
wymontowas, Okna § drawi batkonowe ulegly deformagjom. pianka mentazows pozostawionn
w stanie odkryivm przez tak dlugi czas ulegla utlenieniu i skruszeniu i nie speinia swojej oli
frelacyine]. Ponadto na budynku zasiedlili sic beadomni, kidrey powshifali sevby w wigkszodcl
okien. Istnieiacq stolarke okicnng | drzwiowg naledy wymomiowaé | zulylirowad,

Roniecene bedric caysecrenic scian i plyt stropowych po dewastacji preez beadomnyeh, Przez
wybite okna wody opadowe zalewaly pomieszczenia, co doprowadzilo do przeciekdw na nizsze
kondygnacie | powstanie wykwitdw solnveh na sufitach.

N cagsei elewacji zaczgto wykonywad izolacje 2 plyt styropianu i tynki, zaciggiieto ty ko
pierwszy podkladowy warstwe tynku bez siatki zbrojgcej. Elewacje w ym stanie, bes
zabezpieczenin docelowym tynkiem cienkowarstwowym, staly co nujmniej 4 lats i ulegh
degradacii. ich wartodé naledy uznad 0,

Dach zelbetowy jest pokrvty papa.
Obeeny stan nadsiemia kealifikuje sie do generalnego remontu,
Aktualny stopien zulyvein czedei nadziemnej szacuje sie na 15%.



Instalacje

- previgcze wody migjskic - nie wyvkonane

- previacee kanalizacii sanitame] — nie wykonane

- preyviere (odprowadzenie) kenalizacii desaczowe] - nie wykonane

= preyhacze co z sieci miejskiej — nie wykonane

= wejscie kabla encrgetyeznego - nie wykonane

Instalacje na budyvnku:

- instalacia ¢lekirvezna - rozkradziona, rdewastowana, warlodd zero

- instalacia wodna - seezatkowe fragmenty rur, wartodé zero

- instalacja kanalizacji - widoczne fragmenty piondw kanalizeyjnych w ssachiach, opdlng
Ao 2ero

- instalacja wentylacji mechaniczngj - nie wykonana

6. OSZACOWANIE WARTOSCI SUBSTANCJI BUDOWLANEJ]

Chireslone waredé koszidw odiworzenia istnieface] zabudowy z uwzglednieniem siopnia
zuycia,

Kosztorys wykonano metody elementdw sculonveh na podstawie cennikow:
I. . Katalog cen jednostkowych robdt remontowych wyd, Bistyp Consulting™
2. .Katalog cen jednostkowych robdt inwestycyjnyeh”™  wyd. Bistyp Consulting peziom
ccn [V kw, 2022 r,
I:ﬂ r?agi na lokalizacie imwestycii na terenie Warszawy zastosowano wspdbezynnik regionalny
T

£ pow viseveh cennikdw preyjeto proporcjonainic koszty poseczegdinych prac:
- kosrty robdd cagsci podziemne] w obecnym stanie zanwansowania
= koszty ribd crescl nadriemnei w obecnyvm stanie zaowansowania

Rozhicic tyeh koseidw wynika ze znacanyveh roemiandw ceesel podeiemnej gorazone], ktdrej
powierzchnia uzyikowa jest prawie 4. krotnie wicksza od powierzchni uzyvikowej w poziomie
0.



L.p element Poz, ; #hjedn. | Thordé jexdn, Wartodd 21,
cennika | Wit ohmiuru ¥ neno d x §
uwzgldmicniem
| | sTOpIEL ZLEEVCIa
b 2. 3, 4. s, 6.
1. | Wartod¢ czedel podziemnej | BCOL2,006 | 650,80 | 7720.70 m". 4 558 346 |
-rohoty ziemne BCOL2.010 | 2Um?. | x 0,80 '
- fundamenty (chudy beton, | X
plvia fundameniowa, 1.134
zhrojenie) '
- sginny piwnbe (dciany shopy.
[ proade b |
| = strop nad garstem
= sehody #elbsiowe na parter | _
| |
2. | Wanodé cagici nadziemne] | BCOLZ006 | 720,65 135 118,06 m". 10 501 527
- Sclany, schody 2elbetowe i BCOL2.010 | 2bms. | x 0.85
- stropy zelbelowe L
= fcimny oslonowe murowane ' 'J 134 |
= Sginny murowane [ 5
wewnelrzne [
- sirapadach relbetowy |
- pokrycic dochowe |
| Razem 15059 873

Lycznie wartndé wykonanych obecnie prac szacuje sig na 15 059 873 21, netto
Wartosd brutto 13 059 973 21 x 1.08 = 16 264 660 zl. brutto.

.l'

kosaty dodatkowe, jakie nalezy poniedd, aby mde kontynuowad budowe {drednic ceny
rviikovwe brumto);

- psuszentie | odgraybienie 4cian nadriemia i podsdemin ok.

22 838,76 . x 25 zlim®, 3T0 (00 21,

- usunigeie wody 2 podeiemia prey pomocy pomp i iglofilirdw ok,

720,70 m?, % 0,3m x 40 zbim®, = 93 000 21

= demomaz misrerone] stolarki okienngj ok. 480 s#t. okien i drewi batkonowych
# uly lizmcin (wykucie z murnu z odgiefnicami | wywiezienie do punkiu wiylizacii)
Arednio 230 2lsn, s 480 1. = 120 00 21

Razem akol TR () £,



Wartosd istnicjgoe] zabudowy obnizajg koszty dodatkowe, jakie nalezy poniesé do
uparzadkowania budowy i obiekiu, aby mozna dalej prowadzié budowe,

Rzeczvwisia sy

16 264 660 2l = TR 000 21, = 1. i

slinente, pigtnaseie min cztervsta ostendzicsig fedem tvs, soeséser sseléd=rsigi =,

. OS5ZACOWANIE STANU ZAAWANSOWANIA BUDOWY

Szacunkowa wanes odtworzeniowa inwestycji w stanie developerskim po ukoficeeniu
budowy do odbionu:

Na podstawic obickiéw BCOL2.006 i BCOL2.010 (po skorygowaniu o reccrywiste kosat
budowy inwestyeji developerskich na prrecigtnym poziomie wykonania)

193B1.52 . poit. X 4278 2bim®. x 1,134 x 1,08 = 101 346 610 21

Aktualny stopien zsawansowania budowy jako stan surowy otwarty (po uwzelednieniu
demontabu okicen | Kosetow osuszania budynkow) :

I5 481 660 210 100 546 610 21, = 15.25%

8. PODSUMOWANIE

Prace budowlane przerwano na etapie stanu surowego czesciowo zamknigtego (stolarka
okienna powyie) pierwszel kondygnacii). Budows nie zostala zabezpieczona preed wplywem
warunkdw stmosferyeznych, nie uszezelniono phiy garazowe], co doprowadrilo do zalania

cagicl podziemne] woda opadows.

Budynek na parterze | wy2szych kondygnacjach zostal sdewastowany preez deikich lokatordw

i warunki atmosferyczne — zalewanle wodami opadowymi preez wybite okma.

Cheae prowadzié dalsza budowe obielitu naleiy najpicrw oceyvici cale podeiemie. sisecaone
sciany na pigtrach oraz zdemontowad i zutylizowad #niszczong stolarke okienng. co generuje

dodatkowe kaszty. / .
A A ; p
VAL e S

e b [hlanm Smalinoia

] ﬁﬁ' MAYWLA BLICE N LANY

prey Uriedin Wk Oo Bk im
W, WWarktawle upe nr oo
GLINA poi. ar 25000

Zalgezniki:

- mapka i rdjgeia ukodne i budowy z 2008 r.
= edjecia z oghedzin hstopad 2022 r,
- forokopia projekiu hudaw linego - ruty kondvgnaci
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Widok od strony poluiniowe], stanw 2018 r,



Widok od strony wschodniej, stan w 2018 r,



Widok od strony pdlnocnej, stan w 2018 r.



Widok od strony rachodniej, stan w 2018 r,
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Zaswiadczenie
0 Pt e Ty T
MAZ-KZO-Q0I-RDZ *

Pani JOLANTA MAGDALENA SMOLINSKA o numerze ewidencyjnym MAZ/B0/3596/02

adres ramieszkania ul. GEDGOWSKA 29, 01-743 WARSZAWA,

jest cztonkiem Mazowieckiej Okregowe] izby Infynierdw Budownictwa | pasiada wymagane
ubezpieczenie od odpowiedzialnodci cywilnej.

Ninlejsze zadwiadczenie jest waine od 2023-01-01 do 2023-12-31.

Zabwisdczenie rosalo wygmnerowane slektronicznie | opatreone berpiecrnym podpisem elektroniczmem
werylikowanym prry pomocy wainego kwalifikowanego certyfikaty w dniu 2022-13-13 roku proes:

Raman Lulis, Priewodnicrgey Rady Mazowiedkie) Olragoves| tzby Inbyniedte Buddwmiiiva,

Tpadneg £ e T KL

§ 1 Clo rachovsani Hekironocmef formy comngdcs pravws] AEIRIONE Polese piwDeoreni Wil s poifad @iFLranaCime | Geanness g
kvl bawanym podpiem elefirondcanym.

§ 1. Debwindcrenie woll fajone w fanmsie sleitmmoine e iwnosaimne §olwiadcomem woll tomnym w ferree pismne,

= wendkacip poprrwenin Aieyth w RISV DEwisiGER Mobe AprawiEe 25 pomac) rumeny wenlkadinegn ddmadcimis g
strprie Poldie) Lty intyniertw Budoemictes wws pibongol lub kostikugc g @ burem wlidowe] Oiregows] Ul IRFyrsndw



Zatgoanik nr 6

PREZYDENT

MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY
Plac Bankewy 305, D0-950 Warsrawa e

I
= — —_— ——— a ]

WWarszawad, g

Znak ANMCWAABAWRA.TI53-281.  -09-11

DECYZJA NR...-Lweoi2011
o pozweleniu na budowg

Na podstawie art 28 a1 33 ust 1, anl 34 ustd | 81 36 craz an B2 sl 7 wsiawy T dmis 7 pca
1694 r - Prawo budowlane (Dz U 22003 r nr 207 pox 2016 2 pain 2m |

{art 104 ustawy z dmia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks poslepowania adminsiracyneco (Dz U
7 2000 r. Nr 88, poz. 1071 z pdzm. zm ),

oraz art 92 ust1 pki2 ustawy z dnia 5 czerwca 1998r o samarzadnie powataaym (U L
z 2001 r.IHr 142 poz. 1592 7 pbin. zm ) w Dwiazku X an 1 ugl 1 ustawy z cnia 15 marce 2007
¢ 0 ustroju miasta stolecznego Warszawy (Dz U Nr 41 poz 361 z poin zm |

po razpatrzeniu whiosky Dolcan sp. 2 0.0.. T sledziba w Warszawie przy ul Lodygowo; 26

zigzonegoe wdniu 221208 1. uzupetnionego w dniu D8 0210 r, wdniu 200810 ¢ w dmu
100111 r., w dniu 17,03 11 r i w dniu 28 0311 r, w tym dokumentacje wypoIyczona w
dnlgch 030210 r— 0802101 @ naslepnse w dniach od 050111 r do 03 03.71 r. naEta-

zatwierdzam projekt budowlany
i udzielam porwolenia na budowe

¢l driatek nr 81 znajdupacych sig W obrebia 2-05-02 przy al Krakowskie] w Warsa-
Eeﬂnfwume cznaczonym literami A, B, G D EFGHILLKA

zgodne X pmjuhmmr.smm#ﬂﬁ ifegralna czgst niniejsze) decyzi.

wykonanymi przez
mgr mz.an;h...lula-_ntﬂ Hqﬂat. pumdﬂzqq wprawnienia pudowlang do progekiowania bex

pgraniczen w s o MAID16/03, wpisana na sty crionkdw 2ty

samorzadu rawodowego pod r MAD16/03,
. ta Dziubinskiego, jadajacego uprawnk .
n;iﬁ:ﬁaz E?p:cjlirlnni:m mﬁﬁmﬂmmmm nr Wa-134/01, wpsanego ra bsig
czlonkdw 2DY samorzadu-2awedowego pod nr MAZ/BONEOTST. .
. i e Linrug. Hmwmmﬂrww ey
-nﬂﬁﬁnﬂaﬂw;ﬂ f;;ﬂmi sanitarnych, nf ST-575/B0, wpisana nad listey czhen
samorzadu zavwodoweqo pod nr MAZISI0BBSD,

Magdziarza porwansd
: igrza, poseadajacego mw _ e b
oo 1::;:-:;:;“““1 w zakresie SIEC, instatac i m‘:qd:iaﬂ mph'r;f-“ ¥ i
;r:ﬂ}:rch wodociagowych | kanakzacyjnych MAZT131-7 3220303, WPSINEH?
méwwwpﬂdmw . ! 2 sﬂsﬁﬁ:
nigtawa Jeznacha posiadajaceds uprmwrienia BUCE nr- St-
L:;Eqdit::'r alahlryﬁ:mdﬂ do sporzadzania projektiw %W‘
wpesanego na yste cztonkdw 2by mﬁﬂuw

1z11



Zatacrnik nr &

.

_pachowaniem nastepuiscyen
[gawy Prawo budowlane; YEN Waninkow . sgodnis z

 arEregling warunk IABeIDieCzEn o oromy Bridowy | e
| @) robaly budowlang morna ferpoosge

AIE unt Y oraz a4 wsl? i 3

BRIt ek Budawiangsh

Jwoleniu na budoug e L T
| 5] teren budowy naiesy il
! Fabbzmonz
| cainformacyjng by *PICIYE przed weitcem osoy BIecicn oraz oznazape tan

:: pmwad;h: ﬂ'lﬂ'ﬂ'l‘llh. h‘l..lﬂﬂiwp
Filadi :
: : Eowead m"'ﬂl'.'f-iﬁ = [ 1 Rl
bacis H [ ?I:-.'II-"Q’“- LA UI'_|5‘1.||F|_"

| ) o zakonezeniy bud nai
| obiekiow, oWy nalezy wykonat geadezying IRAAYZACIE povryhonawesa

' 285 Uzylhowamia lymezasowyeh otrekldw
. budgwlanych -
q terminy rozbebrki obwakidw budowlanych - zgcdng ¢ ;-mm:::;t:::z:t::ﬂm‘"

) ﬂﬂ'ﬂiﬁ"ﬂ‘:ﬁ“g‘mﬂln:: dalyczace nadzor na budowe
I qu' mmhudmﬂ::ipm'ﬂ ﬁw‘hlrmma Luaowy pezes dscbe paswada-

::E' e T a) & LESY. A D T a:

AL B

. | raboty naked LARoll ke L LR [ Th] o
. i nr 18AAE QDS dnuz-?l}mﬂr.nwwnmmf;
-warunkami przylaezenta RWE STOEN nr SOK/TNWOBEI32009 2 dnis 08 12 0% r 1wa-

nunkame lokalizachi stac)i trafo z dnia 1000911 ¢,
-warunkami prrylacrenia SPEC znak HHPWIJKIO-07-0058- 14U 10831000 7 dnia

200808r,
- opinig Inzyniera Ruchu ne 1058/09 z dnia 21.10.09 ¢,

- opinig ZDM nr ZDMWDZWDIO/ZLZE1/2010 z dnia 23.11.09 .
=warunkarmi przylaczenia MPW i K znak TD-B60-840-170147 46262008 7 dnis 29.07 09

= oping ZUD nr 7482010 z ania 02.08.10 .,
' chszar padnatywania obiekiu w rozumieniu an 28 ust2 ustawy Prawa budowlanego wy-
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ONPIS POSTANOWIENIE /0 o
Dmin 28 wreesnia 2021 r.

Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniv X1 Wydzial Gospodarczy do Spraw
Upadlodciowych i Restrukturyzacyjnyech
Sedzia-komisarz: Sedeia Adam Januszewski
po roepoznaniu w dniu 28 wrzednia 2021 r. w Poznaniu
na posiedzeniu nicjawnym
sprawy w loku postepowania upadlodciowego prowadzonego wobec BUDO-PLLUS Spolk 2
ograniczong odpowiedzialnoscia 2 siedzibg w Warszawie
na skutek wniosku Syndyka z 31 maja 2021 r. (karta 33 i nastepne akt)

postanawia:

1. na podstawie art. 134 ust. la ustawy # dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe
wskazad SPV Ogrody [ Spolka 2 Ograniczong Odpowiedzialnoscis (KRS nr
OO00T34070) jako podmiot zobowigzany do preekazania do masy upadlosci BUIDAO-
PLUS Spélki # ograniczona odpowiedzialnodcia 2 siedziba w Warszawie prawa
uzytkowania wicczystego nieruchomosci  stanowiacej dezialke numer 91 oraz
usytuowanego na tej nieruchomodei budynku stanowiacey odrebny od gruntu preedmion
wlasnodei. dla ktdrych prowadzona jest ksigga wieczysta WASM/O0440194/4 oz
wvdania powyZsze] nieruchomosci oraz budynku w posiadanie Syndyka;

na podstawie art. 357 § 6 k.p.c. odstapié od weasadnienia postanowienia. uwzgledmajac
w calodei wniosek i podzielajge argumenty przvioczone na jego poparcie.
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Zalgcenik nr 8

lokatorska)
28 300,00 2! (garaz)

Mguyen Thi Bi

Umowa deweloperska — Repertorium A nr 102622015 2 22 052015
(hakad)

307 295 40 (lokal)

38,46 m* (lokal)

Umowa przedwstepna nr 34/2015/0CHII z 10.08.2015 (garaz)

Le Hoang Dam Umowa przedwstepna nr 22/2015/0CHII z 22 05 2015 (garaz) 29 300.00 zi (garaz)
Umowa deweloperska - Repertorium A nr 210232015 z 24 08.2015
3. | Piotr Plazewski (iokal) St 29,00 " (iokal)
Umowa przedwstepna nr 28/2015/0CHI| z 16.06.2015 (garaz) .00zl (garaz
33, | Wiesiaw Golgbiewsk __".“uﬂu deweloperska — Repertorium A nr 1809820152 05.08.2015 | ., 869,80 21 (lokal) B—
" | Anna Goleblewska 26 300,00 zi (garaz) _
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

BKA Sp.j.

60-321 Poznah, Swierzawska 1

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczef S5A

Nr polisy SRM0011839

na okres: 04/02/2022 - 03/02/2023

na sume gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 112.00 PLN
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ZALACINIE DO POLISY NR SREMOD1 1833

Zgoednie ¢ Rozparzgdzentem Ministra Finansdw 2 dnia 26 kwdetnia 2019 r.ow sprowie abowigzkawego
ubezpieczenia odpowiedzialnadci eywilne] preedsiebiorcy prowadzacego delalalnosd w zakresbe caynnokel
rrecrornawstwa majathowege:

§ 2. 2 W przypedku gdy prredsbebiorca, o ktdrym mowa w § 1, wykoenuie umowe priy pomicy
rzeczornawey majatkowege rwigranego z tym prredsigbiorncy umowy o pracg lub wmowg Cpwilnoprawna,
phezpieczeniem OO jeit objeta réwnied odpowledzialnodd cywilna tego przedsighiorcy za szkody
wyrzgdzone deiatanlem lub zankechaniem tej osoby,

Rrecrornawcy majgtkowl rwigzani z przedsigbiorcy umowy o pracq lub umowy cywilnaprawng:

Lp,  Imie Enapwisha Mumes uprawnien
1 Macie) Wituski j 3655
2 Wajdech Wojdyto ELEY

I



