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Wyciag z operatu szacunkowego

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomo$é gruntowa zabudowana

Opis nieruchomosci

Grunt o pow. 6716 m? jako przedmiot prawa
wlasnosci zabudowany budynkiem biurowo-
produkcyjno -magazynowym

Cel wyceny

Wycena dla celéw sprzedazy w
postepowaniu upadtosciowym

Wiasciciel

ADAL sp. z 0.0. w upadlosci

Podejécia i metody wyceny

Podejscie por6wnawcze, metoda
poréwnywania parami oraz podejscie
dochodowe, metoda inwestycyjne, technika

kapitalizacji prostej

Data okreslenia wartosci 28.07.2025r
Oszacowana wartos¢ rynkowa:

- w podejéciu dochodowym 14.745.200 PLN
- w podejéciu poréwnawczym 14.400.600 PLN

Sporzadzita

Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza
upraw. zaw. nr 3078

Data sporzadzenia operatu szacunkowego

01.10.2025 .
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I. PRZEDMIOT WYCENY I ZAKRES WYCENY.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana stanowigca dzialki o numerach
ewidencyjnych 83/11 i 84/4 z obrebu Adaméwek Iacznego obszaru 6716 m?.

Nieruchomo$é polozona w miejscowosci Adaméwek, w gminie Czosnéw w powiecie
Nowodworskim.

Dla przedmiotu wyceny Sad Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta za numerem WAIN/ 00026587/1.

Zakresem wyceny objeto nieruchomoéé wedtug stanu i cen na dzien sporzadzenia wyceny.

II. CEL WYCENY.

Szacunku dokonano dla celéw sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym.

I11. PODSTAWY FORMALNE I PRAWNE WYCENY.
3.1 Zleceniodawca.

Syndyk Masy Upadltosci ADAL spéiki z o.o.
3.2 Zleceniobiorca.

Rzeczoznawca Majatkowy mgr llona Rymuza posiadajaca uprawnienia zawodowe nr 3078 nadane
przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Biegla Sadowa z zakresu wyceny
nieruchomoéci.

3.3 Podstawy prawne wyceny.

0 Kodeks Cywilny - ustawa z dnia 23.04.1964 r. (tj. Dz. U 2023 r. poz.1610),

Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U 2023 r. poz. 344),

O Rozporzadzenie Ministra Technologii i Rozwoju z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U 2023 poz. 1832),

O Ustawa z dnia 28.02.2003 r prawo upadltosciowe i naprawcze ( tj. 2025 r poz. 614),

O

3.4 Zrédta danych merytorycznych.

e Tres¢ ksiegi wieczystej

e Rejestr gruntow,

e Plan zagospodarowania przestrzennego,

e Transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych,

¢ Informacje o rynkowych stawkach za najem powierzchni biurowych , h magazynowych i
produkcyijnych,

e Informacje o rynkowych stopach zwrotu na rynku nieruchomosci,

¢ Informacje i wyjaénienia uzyskane od upowaznionego przedstawiciela Zleceniodawcy,

e Biura posrednictwa obrotu nieruchomosciami,

e Wizja lokalna przedmiotu wyceny,

Rzeczoznawca Majatkowy llona Rymuza upr. Nr 3078 tel .(0) 504 128 881



e Dokumenty projektowe i wykonawcze obiektéw budowlanych,
e Wywiad,
e Witasna baza danych .

3.5 Podstawy metodologiczne.

e Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych W; Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych,
e Literatura przedmiotu.

IV. DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

Szacunku dokonano wedtug stanu rzeczy i praw oraz cen na dziefi wyceny. Ogledzin nieruchomosci
dokonano w dniu 13.08.2025 r. Operat szacunkowy sporzadzono w dniu 01.10.2025 r.

V. STAN PRZEDMIOTU WYCENY.

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny.

Prawo wtlasnosci nieruchomosci stanowiacej dzialki o nr ewidencyjnych 83/11 i 84/4 z obrebu
Adamoéwek o Iacznej powierzchni 6716 m? przystuguje spélce z ograniczona odpowiedzialnoscia
pod firma ADAL. Podstawa nabycia jest umowa przeniesienia wlasnosci zawarta w dniu 15.10.1996
r. przed notariuszem Maciejem Wasiak w Kancelarii Notarialnej w Otwocku za Rep. A. 2360/ 96.

Na dzien wyceny nieruchomos¢ zabudowana budynkiem biurowo- podukcyjno-magazynowym.

Dla przedmiotu wyceny Sad Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim , IV Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta za numerem WA1IN/00026587/1 .

Dziale III ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci brak wpiséw i wzmianek.

W dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci znajduje sie wpis hipoteki umownej w
kwocie 12.200.000 zt tytulem zabezpieczenia splaty kredytu udzielonego przez Bank Polska Kasa
Opieki SA i Mazowieckie Centrum Korporacyjne w Warszawie..

5.2 Przeznaczenie w planie miejscowym.

Dla obszaru polozenia wycenianej nieruchomosci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzony uchwalg Rady Gminy Czosnéw nr XVII/92/2025 z dnia20.05.2025 r w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci
Adamoéwek w gminie Czosnéw. Nieruchomos$é potozona na obszarze o symbolu planistycznym
MN1- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

5.3 Lokalizacja i otoczenie.

Przedmiot wyceny jest polozony w miejscowosci Adaméwek przy ul. Prostej 21 w gminie Czosnéw
w powiecie Nowy Dwoér Mazowiecki.
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Jest to dobra lokalizacja dla funkcji wycenianej nieruchomosci w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
oraz obiektéw komercyjnych. Polozenie przy drodze lokalnej w niedalekiej odlegtosci od drogi
krajowej nr 7.

5.4 Opis wycenianej nieruchomosci.

Przedmiot wyceny to grunt jako przedmiot prawa wlasnosci o powierzchni 6716 m? bedacy
przedmiotem prawa wtlasnosci ,zabudowany budynkiem produkcyjno - magazynowym z czescia
biurowa .

Budynek wzniesiony w dwdch etapach . Pierwsza czes¢ w latach 1989-1991 r druga w latach 1996 r -
1998 r.

Budynek biurowy dwukondygnacyjny , budynek hali jednokondygnacyjny.

Budynek o konstrukcji stalowej o Scianach zewnetrznych murowanych dla etapu I oraz z piyt
warstwowych atlantis, pokrycie dachu z ptyt warstwowych. Posadowienie budynku bezposrednio na
stopach i lawach zelbetowych. Strop nad czeséciag biurowg =z plyt prefabrykowanych zeranskich
opartych na $cianach murowanych i podciggach stalowych, schody wewnetrzne zelbetowe
monolityczne. Stolarka drzwiowa zewnetrzna z profili systemowych stalowych i aluminiowych oraz
PCV. Stolarka drzwiowa wewnetrzna systemowa w postaci skrzydet PCV z wykonczeniem DDF i
oscieznicg stala. Stolarka okienna z profili PCV w kolorze bialym. Dach pokryty ptytami
warstwowymi Atlantis.

Budynek wyposazony w instalacje:

Wod-kan,

CO, CW

Wentylacji grawitacyjnej, czeéciowo klimatyzacji w czesci biurowej,

Podstawowe dane techniczno-uzytkowe j zabudowy I etap:
Powierzchnia zabudowy - 1686,00 m?
Powierzchnia uzytkowa - 1758,00 m?2

Kubatura -10.349,00 m3

I etap zabudowy powstat na podstawie decyzji nr 273/89 z dnia 22.09.1989 r Wéjta Gminy Czosnéw
pozwolenie na budowe oraz decyzji nr 3/91 z dnia 10.01.1991 r o dopuszczeniu do uzytkowania .

Etap II zrealizowany na podstawie decyzji nr 172/96 z dnia 10.07.1996 r Wéjta Gminy Czosnéw
zezwalajgcej na rozbudowe.

Podstawowe dane techniczno-uzytkowe j zabudowy II etap:
Powierzchnia zabudowy - 1651,91 m?2
Powierzchnia uzytkowa - 1734,21 m?

Kubatura -10.797,64 m3

Zabudowa o Iacznej powierzchni uzytkowej 3492,21 m?, stanowi kompleks budynkéw ze soba
polaczonych w zwartej bryle.
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Czes¢ produkcyjno- magazynowa to pie¢ hal o r6znych rozmiarach polaczone funkcjonalnie. Hale
ogrzewane, posadzki betonowe, wysokos¢ hal ok. 7 m, wrota segmentowe. Hale z zapleczem
sanitarnym, socjalnym.

Czes¢ biurowa zawiera sie z pokoje biurowe, sale konferencyjne, przestrzen recepcyjna, socjalna.

Teren wokoét utwardzony kostkg brukows, zapewnia miejsca parkingowe. Na terenie réwniez
budynek portierni nie trwale zwigzany z gruntem.
Catos¢ ogrodzona katownikami na podmuréwce oraz brama przesuwna.
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VI. METODOLOGIA WYCENY.

W celu sporzadzenia wyceny zebrano szereg informacji dotyczacych szacowanej nieruchomosci oraz
rynku lokalnego.

Wyboru podejscia, metody i techniki szacowania zastosowanej do wyceny przedmiotowej
nieruchomoéci dokonano uwzgledniajac:

e Postanowienia obowigzujacych przepisow prawa regulujacych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomoséci,

e Postanowienia Standardow Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych,

e Cel wyceny.

Uzyskano nastepujace dane wyjsciowe pozwalajace na przeprowadzenie wyceny:

¢ Informacje o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci podobnych,

¢ Informacje o stawkach czynszu za najem powierzchni biurowych i handlowych uzyskiwane
na lokalnym rynku,

e Informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawce,

e Dane z wizji lokalnej dot. lokalizacji, polozenia, uzbrojenia, czynnikéw sasiedztwa, stanu
zagospodarowania,

e Inne czynniki cenotworcze tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego,

Uwzgledniajac powyzsze dane, a takze cel wyceny dokonano szacunku przedmiotu wyceny z
zastosowaniem podejs¢, metod i technik dajgcych wynik w postaci uzyskania wartosci rynkowej tj.:
Do wyceny przedmiotowej nieruchomosci zastosowano réwniez podejécie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

Podejscie poréwnawcze zastosowane do wyceny przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej polega na okredleniu wartoéci przy zalozZeniu, zZe jej wartos¢ jest rowna cenie jaka
uzyskano za nieruchomoéci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze
wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci oraz ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na
skutek uptywu czasu.

Zastosowanie do wyceny podejscia poréwnawczego zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i
standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majgtkowych daje wynik w postaci uzyskania wartosci
rynkowej.

Przyjete do poréwnan nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu sa zlokalizowane na tym
samym rynku co nieruchomos¢ wyceniana i sa do niej podobne pod wzgledem prawnym
(przedmiotem transakcji byto prawo wlasnosci i sa potozone na terenie o podobnych mozliwosciach
inwestycyjnych) i fizycznym .

W podejsciu porownawczym do okreslenia wartoSci rynkowej nieruchomosci  zastosowano
metode porownywania parami, ktérej procedura jest nastepujaca:.

¢ Opis wycenianej nieruchomosci,

e Wybdr kilku nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych,
e  Wybér atrybutéw wplywajacych na ceny transakcyjne,

¢ Ocena wplywu wybranych cech na ceny transakcyjne,

e  Okreslenie wielkosci poprawek,

e Ustalenie dla kazdej z poréwnywalnych par wartosci rynkowej,
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e Ustalenie ostatecznej wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej lub Sredniej
wazonej.

Do wyceny przedmiotowej nieruchomosci zastosowano réwniez podejscie dochodowe, metode
inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej dochodu netto.
W podejsciu tym okreslono warto$é rynkowa nieruchomosci, dla funkcji komercyjnej.

e Przy okreélaniu wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci uwzgledniono w
szczegolnosci:

e jejrodzaj,

e polozenie,

e spos6b uzytkowania,

e przeznaczenie w planie miejscowym,

e stopienn wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;j,

e stan zagospodarowania,

e aktualnie ksztaltujace sie ceny w obrocie nieruchomosciami.

Przy wycenie przedmiotowej nieruchomosci i rozwazaniu czynnikéw wplywajacych na wartosé
wzieto pod uwage jej przeznaczenie i aktualny stan na dzien wyceny ktéry umozliwia
wykorzystanie nieruchomosci na cele produkcyjno- magazynowe i biurowe.

Mamy do czynienia z nieruchomosécia przynoszaca lub mogaca przynosi¢ dochéd z jej wynajmu.
Kierujac sie w tym zakresie odpowiednimi przepisami prawa, jak réwniez zapisami standardéw
zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych, a takze majagc na uwadze cel wyceny przyjeto, iz
najwlasciwszym podejsciem do wyceny przedmiotowej nieruchomosci bedzie podejscie dochodowe.

Podejscie dochodowe polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca
zaplaci za nig cene, ktérej wysoko$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu jaki uzyska z
nieruchomoéci oraz, ze nie zaplaci za nig wiecej niz kwota, za ktéra méglby naby¢ inna nieruchomos¢
o tej samej rentownosci i stopniu ryzyka. Przy zastosowaniu podejscia dochodowego okresla sie
wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Przez okreSlenie wartosci rynkowej nieruchomosci przy zastosowaniu podejScia dochodowego
rozumie sie wycene prawa do osiagania dochodu przez wlasciciela tej nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci oszacowana w podejsciu dochodowym bedzie
ustalona z zastosowaniem metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto.

Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci przynoszacej lub
mogacej przynosi¢ dochdéd z czynszéw, ktérego wysokos¢ mozna okresli¢é na podstawie analizy
ksztaltowania sie rynkowych stawek czynszéw. Do wyceny przyjmuje sie dochody z nieruchomosci
ujmowane w okresach rocznych przy zatozeniu ich uzyskiwania na koniec roku.

Obliczeniom towarzyszy zalozenie ,ze wplywy odnosza sie¢ do gruntu i jego czeéci sktadowych
stanowiagcych np. obiekty budowlane (budynki i budowle).

Dochody z nieruchomosci obejmuja wplywy z czynszéw i wplywy poza czynszowe mozliwe do
uzyskania przez typowego, przecietnie efektywnie dzialajacego wiasciciela lub innego uzytkownika.
Zrédlem informacji o wysokoéci dochodéw z nieruchomosci sa dane rynkowe.

W metodzie inwestycyjnej wyréznia sie nastepujace poziomy dochodéw:
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a) Potencjalny Dochéd Brutto - (PDB) wyznaczany przy zalozeniu, ze potencjal nieruchomosci
jest wykorzystywany w 100%, to znaczy, ze nie wystepuja straty z tytulu pustostanéow,
zwolnienr z platnosci czynszu i zaleglosci czynszowych, a szacunek dochodéw uwzglednia
zasady panujace na danym rynku i stan wycenianej nieruchomosci.

b) Efektywny Dochéd Brutto - (EDB) obliczany jako réznica pomiedzy Potencjalnym Dochodem
Brutto, a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo jak i stanem wycenianej
nieruchomoéci np. zwolnieniami w platnoéciach, pustostanami, zalegtoéciami czynszowymi.

c) Dochéd Operacyjny Netto - (DON) obliczany jako réznica pomiedzy Efektywnym Dochodem
Brutto, a Wydatkami Operacyjnymi zwigzanymi z utrzymaniem danej nieruchomosci,
ktérych rodzaj i poziom wynika z warunkéw rynkowych.

Wydatki Operacyjne stanowia roczne koszty utrzymania nieruchomosci ponoszone przez wiasciciela
i warunkujace osigganie dochodéw na zalozonym poziomie.

W wycenie przyjmuje sig, ze wydatki operacyjne ponoszone sa na koniec okresu rocznego.

Wydatki operacyjne moga obejmowac: podatki od nieruchomosci, optaty roczne z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu, koszty mediéw, naklady na konserwacje i naprawy biezace, koszty zarzadzania,
koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomosci oraz inne koszty ponoszone okresowo.

Technike kapitalizacji prostej stosuje sie do okredlenia wartoSci nieruchomosci przy istnieniu
zalozenia osiggania przez nieruchomos¢ stabilnego strumienia dochodu rocznego.

W ramach techniki kapitalizacji prostej wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie jako iloczyn
Dochodu Operacyjnego Netto i wspélczynnika kapitalizacji lub jako iloraz wyzej opisanego dochodu
i odpowiedniej stopy kapitalizacji.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w technice kapitalizacji prostej wyznacza wzor:

1
Wr=DONx —
R
Gdzie:
Wk - wartoé¢ rynkowa nieruchomosci,
DON - dochéd operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacj,
R - stopa kapitalizacj, 1

WK - wspélczynnik kapitalizacji R,

Stopa kapitalizacji odwzorowuje doch6d inwestora na kapitale zaangazowanym w nieruchomosc¢ oraz
zwrot wylozonego kapitatu.

Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powinna uwzglednia¢ w szczegdlnosci réznice w poziomie
ryzyka pomiedzy nieruchomoscia wyceniang, a nieruchomosciami stanowigcymi przedmiot analizy
stop kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wptywajacymi na poziom stopy kapitalizacji,
sa miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy, wiarygodno$¢ najemcéw,
warunki zawartych uméw najmu w wycenianej nieruchomosci, wielkos¢ budynkéw i ich funkcje.
Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji powinien uwzglednia¢ ryzyko dotyczgce zmiennosci
dochodu z wycenianej nieruchomosci.
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6.1 Definicja rodzaju okre$lanej wartosci.

Zastosowanie do wyceny podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami i podejscia
dochodowego, metody inwestycyjnej daje wynik w postaci uzyskania wartosci rynkowej.

Wyceny wartoéci rynkowej nieruchomosci dokonano zgodnie ze standardami zawodowymi
rzeczoznawcoéw majatkowych, przepisami prawa, z uwzglednieniem celu wyceny jakim jest
wyznaczenie wartosci rynkowej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomoé¢ w transakcji sprzedazy pomiedzy kupujacym, a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji
przymusowe;.
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VI. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO.

Rynek nieruchomosci to ogét warunkéw, w ktérych odbywa sie transfer praw do nieruchomosci i sa
zawierane umowy stwarzajagce wzajemne prawa i obowigzki polgczone z wladaniem
nieruchomosciami. Wsréd cech wyrézniajacych rynek nieruchomosci jest jego lokalny charakter.
Unikalne cechy nieruchomosci takie jak: stalo§¢ w miejscu, réznorodnosé trwalos¢ powoduja, ze
konkurencja w zakresie nieruchomosci ma charakter lokalny, silnie zwigzany z danym terenem.
Lokalizacja nieruchomosci obejmuje elementy fizyczne lokalizacji jak i ekonomicznego potozenia.
Wsréd wielu czynnikéw wplywajacych na wartos$¢ nieruchomosci nalezy podkresli¢ ogét warunkéw
makroekonomicznych .

Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami komercyjnymi.

Po ostatnich trudnych latach na rynku inwestycyjnym nieruchomosci komercyjnych, z wyraznym
spowolnieniem w 2023 r., wyniki 2024 roku pozwalaja uwierzy¢ w stabilizacje i patrze¢ w przysztosé z
optymizmem. Catkowity wolumen transakcji w Polsce w 2024 r. przekroczyl ponad dwukrotnie
wartoé¢ z 2023 r., potwierdzajac znaczne ozywienie aktywnosci na rynku. ,Powrét inwestoréw
wynika z obnizek stép procentowych zainicjowanych latem przez EBC i FED, ktére przekiadaja sie na
wieksza dostepnos¢ bardziej przystepnego finansowania.”

Catkowity wolumen inwestycji w Polsce w 2024 r. osiaggnat 5 mld euro. Szczegdlnie imponujacy byt IV
kwartat, ktérego wynik przebit wolumen inwestycji z catego 2023 roku. Taki wynik zostat zbudowany
dzieki powrotowi duzych transakcji, zaréwno portfelowych jak i pojedynczymi aktywami. , Warto
zauwazyé¢, ze 10 najwiekszych (sposréd 130 zamknietych) transakcji odpowiadato za prawie 50%
catkowitego wolumenu. Podobna pltynnosé, z dominacjq kilku najwiekszych transakcji,
obserwowalismy w 2022 roku.”

Sektor biurowy stanowit 1/3 catkowitego wolumenu w 2024 r. Imponujaca sprzedaz Warsaw UNIT
bylta najwigksza transakcja pojedynczym aktywem w Europie w sektorze biurowym w ubieglym roku.
W sektorze handlowym za polowe wolumenu odpowiadaty 2 duze regionalne centra handlowe -
Magnolia Park we Wroctawiu i Silesia City Center w Katowicach. Z kolei w segmencie
magazynowym zwiekszyla sie liczba transakcji portfelowych. Sektor hotelowy odnotowat 11
transakcji a sektor mieszkaniowy - 13.

Glowne liczby:

e 5mld euro - catkowity wolumen inwestycyjny 2024 r. (239% rok do roku)

e  Wynik za sam IV kw. 2024 przekroczy?t catkowity wolumen inwestycyjny zrealizowany w
2023 r.

e 130 zrealizowanych transakcji

e 10 najwiekszych transakcji odpowiadalo za prawie 50% catkowitego wolumenu w 2024 r.

Analizie dla potrzeb przedmiotowej wyceny podlegal rynek obejmujacy powiat nowodworski oraz
sasiedni Warszawski Zachodni. Okres badania rynku ostatnie dwa lata.

Zanotowano na w/w opisanym rynku nastepujace transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych :
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Lp.

Polozenie
(miejscowosé /gmina/powiat)

Cena
netto

(1)

Cena
zl/m?

Data
transakcji

Opis

Klaudyn/Krzyzanowskiego/Stare
Babice/Warszawski Zachodni

3.100.000

5235,60

30.06.25

Grunt jako przedmiot
prawa wiasnosci o
pow. 1140 m?, oraz
budynek, magazynowy
o pow. uz. 592,10 m?

Mosciska, Postepu/Izabelin/Warszawski
Zachodni

7.380.000

3524,35

24.04.25

Grunt jako przedmiot
prawa wiasnosci o
pow. 6578 m?, oraz
budynek, magazynowy
z cze$cig biurowa o
pow. uz. 2094 m?

Piotréwek Maly, Skrzykulska /Ozaréw
Mazowiecki/ Warszawski Zachodni

4.500.000

4072,18

06.11.24

Grunt jako przedmiot
prawa wiasnosci o
pow. 3243 m?, oraz
budynek, magazynowy
z czeScia biurowa o
pow. uz. 1105,06 m?

Borzecin  Duzy,  Poprzeczna/Stare
Babice/Warszawski Zachodni

2.655.400

6143,06

27.03.24

Grunt jako przedmiot
prawa wiasnosci o
pow. 2315 m?, oraz
budynek, przemystowy
0 pow. uz. 432,26 m?

Moséciska/Postepu/Izabelin/ Warszawski
Zachodni

13.776.000

4679,35

24.04.25

Grunt jako przedmiot
prawa wiasnosci o
pow. 9699 m?, oraz
budynek, magazynowy
i biurowy o pow. uz.
2944 m?

Stare  Babice,
Zachodni

Kutrzeby/Warszawski

21.004.956

4667,77

20.08.24

Grunt jako przedmiot
prawa wiasnosci o
pow. 7238 m?, oraz
budynek, magazynowy
i biurowy o pow. uz.
4500 m?
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Transakcje rynkowe z rynku najmu zawarte na obszarze terytorialnym opisanym wyzej:

Lp.

Potozenie

Cena najmu

zl/m?2/m-c

Data

Opis

N. Dwor Mazowiecki

36,00

16.09.25

Powierzchnia najmu 1400 m? -
nowoczesna hala magazynowo-
produkeyjna zlokalizowana w
poblizu drogi ekspresowej S7
taczaca aglomeracje tréjmiasta,
Warszawska, Kielecka i Krakowska

Nowy Dwér Mazowiecki

40,58

14.09.25

Powierzchnia najmu 985,77 m? -
hala magazynowa , ogrzewana,
teren ogrodzony 5000 m?, parking
utwardzony i droga dojazdowa,
zaplecze socjalno- biurowe, hala w
konstrukgji zelbetowo- stalowej
obtozona plyta warstwowa.
Potozona przy drodze
wojewoédzkiej

Nowy Dwér Mazowiecki,
Towarowa

20,00

11.09.25

Powierzchnia najmu 550 m? - hala
magazynowa, duze drzwi
wjazdowe dla samochodéw typu
TIR, magazyn wysokiego
skladowania, pomieszczenia
socjalne i biurowe

Pomiechowek, Stanistawowo

35,00

10.09.25

Powierzchnia najmu 400 m?
magazyn murowany, ocieplony,
duzy plac utwardzony, wjazd od
drogi gléwnej, pomieszczenia
socjalne i biurowe

Nowy Dwoér Mazowiecki,
Towarowa

22,00

23.08.25

Powierzchnia najmu 872 m?,
magazyn z czeécia biurowa,
ogrzewany wyposazony w energie
elektryczna, kanalizacje,
klimatyzacje, duze wjazdowe
drzwi, o$wietlenie hali, hala
wysokiego sktadowania
pomieszczenia biurowe i socjalne

Fomianki

60,00

10.08.25

Powierzchnia najmu 150m?-
magazyn, biuro, powierzchnia
handlowa, konstrukcja stalowa,
posadzka niepylna, parking kostka
brukowa, dojazd asfalt, lokalizacja
blisko gléwnych tras i weztéw
komunikacyjnych, mozliwosé
wynajmu biura

Dziekanéw
Polski/tomianki/ Warszawski
zachodni

35,00

Powierzchnia najmu 1000 m? -
magazyn ogrzewany, ogrodzony.
Obiekt magazynowo - ustugowy-
produkcyjny na dzialce 30.000 m2,
mozliwo$¢ wynajmu
poszczegdlnych modutéw

Dziekanéw Polski,
Kolejowa/tomianki/Warszawski
Zachodni

22,60

14.09.25

Powierzchnia najmu 575 m?2
magazyn z posadzka niepylna
przemystowa, 2 bramy wjazdowe,
ocieplona z mozliwoscia
nagrzewnicy, o$wietlenie , silg,
czeé¢ biurowa ogrzewanie
elektryczne

Kietpin Poduchowny /}¥.omianki,

64,52

Powierzchnia najmu 1048,56 m?
magazynowo- biurowo- handlowa z
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Mokra/Warszawski Zachodni

czescig biurowa

10.

Fomianki

35,00

04.09.25

Powierzchnia najmu 1000 m? - hala
magazynowo- ustugowa w bardzo
dobrej lokalizacji, 2 bramy
wjazdowe , przystosowana do
celéw produkeyjnych, oraz biuro z
powierzchnig socjalna, plac
manewrowy, teren utwardzony,
lokalizacja przy gtéwnej drodze z
Warszawy, ogrzewanie olejowe

11.

F.omianki

35,00

04.09.25

Powierzchnia najmu 1277 m? hala
produkcyjno- magazynowa z
cze$cig biurowa i socjalng,
ogrzewanie olejowe, budynek z
1998 r

12.

Y.omianki, Dziatkowa

23,53

Powierzchnia najmu 850 m?
magazynowa, produkcyjna i
handlowa z czeScig biurowa., teren
ogrodzony 2 bramy

13.

F.omianki

19,15

Powierzchnia najmu 4200 m? - hala
magazynowa, bramy ,,)”, doki
,Swietliki, tryskacze, mozliwos¢
dostosowania powierzchni
magazynowej, mozliwos¢ wynajecia
pow. biurowej, plac manewrowy,
miejsca parkingowe
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WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

8.1 Okreslenie warto$ci rynkowej  nieruchomosci wedlug stanu z dnia wyceny w podejsciu
poréwnawczym.

Zalozenia przyjete do wyceny:

1.

2.
3.

Przedmiotowa nieruchomos¢ o funkcji komercyjnej, grunt o powierzchni 6716 m?2
zabudowany budynkiem produkcyjno-magazynowym z czeécig biurowa,

Zabudowa w dobrym standardzie o powierzchni uzytkowej 3492,21 m?,

Lokalizacja nieruchomosci dla jej funkcji komercyjnej dobra , polozona w miejscowosci
Adaméwek w gminie Czosnéw w powiecie nowodworskim, nieopodal trasy laczacej
Warszawe z Trojmiastem,

Szczegblowej analizie dla potrzeb niniejszej wyceny podlegalo 6 transakcji  sprzedazy
nieruchomosci gruntowych polozonymi na lokalnym rynku , z tego do dalszych obliczefi wybrano 3
nieruchomosci najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej w zakresie podobieristwa
lokalizacyjnego, prawnego i fizycznego.

Szacunku dokonano w podej$ciu poréwnawczym metoda poré6wnywania parami.

Na podstawie analiz rynkéw nieruchomos$ci mozna stwierdzic, ze:

a

Cechy rynkowe nieruchomosci w niejednakowym stopniu moga oddzialywaé na ceny
rynkowe i na warto$¢ rynkowga, a wiec majg rézne wagi,

Liczbe cech rynkowych i ich wagi nalezy okresli¢ na podstawie zalozonego do wyceny rynku
lokalnego, a w szczegdlnosci na podstawie zebranej wiarygodnej bazy danych obiektéw
poréwnawczych,

Ustalono nastepujacy zakres skali atrybutéw oceny - cech rynkowych réznicujgcych nieruchomosci
przyjete do poréwnarn :

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy

1. | Lokalizacja, polozenie 25%

2. | Wielkoé¢ gruntu 20%

3. |Standar budynku 25%

4. | Wyposazenie w media 15%

5. | Wielkoé¢ budynku 15%
RAZEM 100%

Na podstawie analizy lokalnego rynku do wyceny zastosowano podejScie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami. Do poréwnan i dalszych obliczeri wybrano trzy transakcje sprzedazy
podobne do wycenianej nieruchomosci.
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8.1.1 Wybor nieruchomosci do poréwnan.

Nieruchomos$é A- nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana o powierzchni 3243 m? oraz budynek
magazynowo- przemyslowy o powierzchni uzytkowej 1105,06 m2 Nieruchomos$é potozona w
Piotrkowku Malym gminie Ozaréw Mazowiecki ul. Skrzykulska w powiecie Warszawskim
Zachodnim.

Transakcja sprzedazy z dnia 06.11.2024 r.

Cena netto 4.500.000 z1, 4072,18 zl/m?

Nieruchomo$é B - nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana o powierzchni 9699m? , oraz budynek
magazynowo - przemystowy -biurowy o powierzchni 2944 m? Nieruchomos¢ potozona w Mosciskach
gminie Izabelin ul. Postepu powiat Warszawski Zachodni.

Transakcja sprzedazy z dnia 24.04.2025 r.

Cena netto 13.776.000 z1 4679,35 z1l/m?2

Nieruchomos$é C- nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana o powierzchni 7238 m? , oraz budynek
magazynowy z czeécig biurowa o powierzchni uzytkowej 4500 m2.Nieruchomos¢ polozona w Starych
Babicach gminie Stare Babice w powiecie Warszawskim Zachodnim.

Transakcja sprzedazy z dnia 24.08.2024 r.

Cena netto 21.004.956 zt 4667,77z1/m?

8.1.2 Okreslenie zakresu cen.
Na podstawie przedstawionych wyzej transakcji zakres cen jest nastepujacy:

Cena min -  4072,18 zt/m?

Cena max -  4679,35 z1/m?

Sté}d AC = Cmax - Cmin

AC =4679,35 zt /m?2 - 4072,18 z1/m?
AC= 607,17 zt/m?2

Wartos¢ AC = 607,17 zt/m? jest to kwota jaka moze by¢ uzyta na poprawki zgodnie z przyjetym
procentowym wpltywem poszczegdlnych cech na cene.

8.1.3 Ustalenie wplywu cech rynkowych i ich wartosci.

Lp. |Rodzajcechy Max wplyw na Czeéciowy wplyw na cene
cene % /PLN
% /PLN
1. Lokalizacja 25/151,79 b. dobra dobra $rednia
25/151,79 15/91,08 5/30,36
2. Wielko$¢ gruntu 20/121,43 Duza Srednia
20/121,43 10/60,72
3. Standard budynku 25/151,79 b. dobry Dobry Srednia
25/151,79 10/60,72 5/30,36
4. Wyposazenie w 15/91,08 petne n. petne brak
media 15/91,08 5/30,36 0/0
5 Wielkoé¢ budynku 15/91,08 $rednia duza
15/91,08 5/30,36
Razem 100/607,17
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Lp. |Rodzajcechy Nieruchomosé Nieruchomosci poréwnawcze
Wyceniana A B C
1. Lokalizacja Dobra b. dobra b. dobra b. dobra
15/91,08 25/151,79 25/151,79 25/151,79
2. Wielkos¢ gruntu Duza Srednia Duza Duza
20/121,43 10/60,72 20/121,43 20/121,43
3. Standard budynku Dobry Sredni b. dobry b. dobry
10/60,72 5/30,36 25/151,79 25/151,79
4. Wyposazenie w media petne n. petne pelne petne
15/91,08 5/30,36 15/91,08 15/91,08
5. Wielkos¢ budynku Duza Srednia Duza Duza
5/30,36 15/91,08 5/30,36 5/30,36

8.1.5 Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Procedure poréwnywania parami przeprowadzono w odniesieniu do kazdej z zestawionych par
poréwnawczych gdzie X oznacza nieruchomo$é wyceniang, a literami od A do C oznaczono kolejno
nieruchomosci poréwnawcze.

Poréwnanie nieruchomosci X z nieruchomoscia A.

Poréwnanie nieruchomosci X z nieruchomoscia B

Lp. |Rodzaj cechy X A Poprawka X-A
1. |Lokalizacja Dobra b. dobra -10%
15/91,08 25/151,79 - 60,7221/ m?
2. | Wielko$¢ gruntu Duza $rednia +10%
20/121,43 10/60,72 + 60,72 z1/m?
3. |Standard budynku Dobry Sredni +5%
10/60,72 5/30,36 +30,36 z1/m?
4. | Wyposazenie w media Pelne n. petne +10%
15/91,08 5/30,36 +60,72 z1/m?
5. | Wielko$¢ budynku Duza Srednia -10%
5/30,36 15/91,08 -60,72 zt/m?
Suma poprawek + 5%
+ 30,36 zt/m?

Lp. |Rodzaj cechy X B Poprawka X -B
1. |Lokalizacja Dobra b. dobra -10%
15/91,08 25/151,79 -60,72 zt/m?
2. | Standard budynku Dobry b. dobry -15%
10/60,72 25/151,79 - 91,08 z1/m?
Suma poprawek -25%
- 151,79 zt/m?
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Poréwnanie nieruchomosci X z nieruchomoscia C.

Lp. |Rodzaj cechy X C Poprawka X-C
1. |Lokalizacja Dobra b. dobra -10%
15/91,08 25/151,79 - 60,72 zt/m?
2. | Standard budynku dobry b. dobry -15%
10/60,72 25/151,79 - 91,08 z1/m?
Suma poprawek -25%
-151,79 zt/m?2

Jako wynik przeprowadzonego powyzej poréwnywania parami otrzymano nastepujace wartosci:

Para X-A 4072,18 zt/m? + 30,36 zt/m2 =  4102,54 zt/m?
Para X-B  4679,35zt/m2 - 151,79 zt/m2 =  4527,56 zt/m?
Para X -C  4667,77 zt/m2 - 151,79 zt/m?2 = 451598 zt/m?

Celem obliczenia $redniej wazonej wartosci wycenianej nieruchomosci przyjeto dla kazdej z czterech
obserwacji ponizsze wagi bedace odwrotnoscig sum procentowych poprawek przy kazdej z nich:

ParaX-A 1: 5= 10,2

ParaX-B 1:25= 0,04
ParaX-C 1: 25= 0,04

Srednia wazona z trzech par poréwnawczych wynosi:

4102,54 zt/m? x 0,2 + 4527,56 zt/m? x 0,04 + 4515,98 zt/m?2 x 0,04

W,=
0,2+ 0,04 + 0,04
820,508 +181,1024 + 180,6392
Wy =
0,28
1182,2496
W,=
0,28

W= 4222,32 zl/m?

Wartos¢ rynkowa nieruchomoéci w odniesieniu do 1 m? powierzchni  budynku wynosi 4222,32
zl/m?2.

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej oszacowana w
podejsciu poréwnawczym, metoda porownywania parami wedlug stanu i cen na dziei wyceny
wynosi:
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3492,21 m2 x 4222,32 zl/m? =14.745.200 z}

8.2 Wycena przedmiotowej nieruchomosci gruntowej w podejsciu dochodowym.

Przedmiotowa nieruchomosé¢ zabudowana jest budynkiem komercyjnym , ktéry moze przynosic
dochéd z jego wynajmu.

Wartos¢ rynkowa, przedmiotu wyceny zostanie oszacowana na podstawie podejécia dochodowego,
metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej, w oparciu o rynkowe stawki czynszu mozliwe
do uzyskania z najmu przedmiotowej nieruchomosci.

Metoda ta polega na zamianie strumieni pienieznych pochodzacych z wynajmu lub dzierzawy
nieruchomosci na aktualng wartos¢ kapitalowa. Przewidywany dochéd moze by¢ rzeczywisty lub
teoretyczny.

Z dochodem rzeczywistym mamy do czynienia, gdy nieruchomos¢ jest wynajmowana, a najemca
placi czynsz. Natomiast dochéd teoretyczny wystepuje wtedy, gdy wlasciciel sam zajmuje
nieruchomosé¢ i chociaz praktycznie sam nie placi czynszu, to poréwnuje go z czynszem jaki musiatby
zaplaci¢ za wynajecie podobnej nieruchomosci (uzytkowanej w taki sam spos6b). W takim przypadku
warto$¢ nieruchomosci dla wlasciciela jako jednoczesnie wynajmujacego powinna by¢ przynajmniej
taka sama jak warto$¢ rynkowa czynszu. W przeciwnym wypadku wlascicielowi bardziej oplaca sie
wynajmowac nieruchomos$¢ na rynku.

Przyjete zalozenia do wyceny

e Przedmiotowa nieruchomo$é posiadata charakter komercyjny, o funkcji przemystowo-
magazynowo - biurowej i moze stanowi¢ przedmiot najmu na wolnym rynku,

e Nieruchomosé¢ posiada dobra lokalizacje dla funkcji komercyjnej nieopodal gtéwnej drogi
taczacej Warszawe z Tréjmiastem,

e Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wyznacza relacja do dochodu , ktéry moze przynosi¢ z
czynszu.

e Stawke czynszu rynkowego dla wycenianej nieruchomosci okreslono na podstawie analizy
rynku w zakresie cen za wynajem powierzchni przemystowo- magazynowej i biurowej
dokonanej z uwzglednieniem podazy i popytu, lokalizacji nieruchomosci, sposobu
wykorzystania, standardu wykonczenia i wyposazenia, funkcjonalnosci oraz stanu
technicznego nieruchomosci .

Na podstawie analizy rynku najmu i stawek czynszu na terenie powiatu nowodworskiego i
warszawskiego zachodniego ustalono:

e Wysokosci stawek czynszu funkcjonujace w obiektach podobnych,
e Cechy rynkowe wplywajace na wartos¢ i ich wagi.

e Zakres wspélczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech,

e  Wartos¢ wspodtczynnika korygujacego dla wycenianej powierzchni,
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stawki czynszu
za podobne nieruchomosci komercyjne
przyjete do poréwnan.

Lp. Polozenie Cena najmu Data Opis
zl/m?2/m-c
1. N. Dwér Mazowiecki 36,00 16.09.25 | Powierzchnia najmu 1400 m? -

nowoczesna hala magazynowo-
produkcyjna zlokalizowana w
poblizu drogi ekspresowej S7 taczaca
aglomeracje tréjmiasta , Warszawska,
Kielecka i Krakowska

2. Nowy Dwoér Mazowiecki 40,58 14.09.25 | Powierzchnia najmu 985,77 m? - hala
magazynowa ’ ogrzewana ’ teren

ogrodzony 5000 m?, parking
utwardzony i droga dojazdowa,
zaplecze socjalno- biurowe, hala w
konstrukgji zelbetowo- stalowej
obtozona ptyta warstwowa. Polozona
przy drodze wojewddzkiej

3. | Nowy Dwér Mazowiecki, 20,00 11.09.25 | Powierzchnia najmu 550 m? - hala
Towarowa magazynowa, duze drzwi wjazdowe

dla samochodéw typu TIR, magazyn
wysokiego skladowania,
pomieszczenia socjalne i biurowe

4. Pomiechéwek, Stanistawowo 35,00 10.09.25 | Powierzchnia najmu 400 m* magazyn
murowany, ocieplony, duzy plac

utwardzony, wjazd od drogi gléwnej,
pomieszczenia socjalne i biurowe

5. | Nowy Dwér Mazowiecki, 22,00 23.08.25 | Powierzchnia najmu 872 m?,
Towarowa magazyn z czescig biurowa,
ogrzewany wyposazony w energie

elektryczna, kanalizacje, klimatyzacje,
duze wjazdowe drzwi, oswietlenie
hali, hala wysokiego skladowania
pomieszczenia biurowe i socjalne

6. | Lomianki 60,00 10.08.25 | Powierzchnia najmu 150m?-
magazyn, biuro, powierzchnia
handlowa, konstrukcja stalowa,
posadzka niepylna, parking kostka
brukowa, dojazd asfalt, lokalizacja
blisko gléwnych tras i wezlow
komunikacyjnych, mozliwosé
wynajmu biura

7. Dziekanéw 35,00 Powierzchnia najmu 1000 m? -
Polski/*.omianki/ Warszawski magazyn ogrzewany, ogrodzony.
. Obiekt magazynowo - ustugowy-
zachodni produkcyjny na dziatce 30.000 m2,
mozliwo$¢é wynajmu poszczegélnych
moduléw
8. | Dziekanéw Polski, 22,60 14.09.25 | Powierzchnia najmu 575 m? magazyn
Kolejowa/tomianki/Warszawski z posadzka niepylna przemystows, 2
. bramy wjazdowe, ocieplona z
Zachodni mozliwoscig nagrzewnicy,
oswietlenie, silta, czes¢ biurowa
ogrzewanie elektryczne
9. Kietpin Poduchowny/Lomianki, 64,52 Powierzchnia najmu 1048,56 m?
Mokra/Warszawski Zachodni magazynowo- biurowo- handlowa z

czeScig biurowa
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10. | Lomianki 35,00 04.09.25 | Powierzchnia najmu 1000 m? - hala
magazynowo- ustugowa w bardzo

dobrej lokalizacji, 2 bramy wjazdowe ,
przystosowana do celow
produkcyjnych, oraz biuro z
powierzchnia socjalna, plac
manewrowy, teren utwardzony,
lokalizacja przy gtéwnej drodze z
Warszawy, ogrzewanie olejowe

11. | Lomianki 35,00 04.09.25 | Powierzchnia najmu 1277 m? hala
produkcyjno- magazynowa z czeécig

biurowa i socjalng, ogrzewanie
olejowe, budynek z 1998 r

12. | Lomianki, Dzialkowa 23,53 Powierzchnia najmu 850 m?
magazynowa, produkcyjna i

handlowa z czescia biurowa., teren
ogrodzony 2 bramy

Na podstawie danych transakcyjnych przedstawionych powyzej wyprowadzono:

Srednia cene Cg = 3577z/m?2
Najnizsza cene w prébie Cmin = 20,00 zt/m?
Najwyzsza cene w probie Cmax= 64,52 z1/m?

Wartosci skrajne dla wspétczynnikéw korygujacych wynosza zatem :

C min 20,00 C max 64,52
dolny = — = 0559 ; gorny = =1,803
Ca 35,77 Cgq 35,77
To oznacza, ze 0,559 <2 U; < 1,803

Ustalono cechy rynkowe i ich wagi .

Lp. | Cechy rynkowe Waga cechy

1. |Lokalizacja, polozenie 25%

2. Standard budynku przemystowego 25%

3. Wielkoé¢ gruntu 20%

4. |Standard pow. biurowej 20%

5. Dostep do drogi publicznej 10%
RAZEM 100%

Dla ustalonych atrybutéw i ich wag, przedzial wspoétczynnikéw korygujacych przedstawia sie
nastepujaco :

Nazwa cechy réznicujacej Udziat cechy Zakresy wsp.

W AC(%) Korygujacych
Lokalizacja, potozenie 25% 0,140 0,450
Standard budynku przemystowego 25% 0,140 0,450
Wielkos¢ gruntu 20% 0,112 0,361
Standard pow. biurowej 20% 0,112 0,361
Dostep do drogi publicznej 10% 0,055 0,181
RAZEM 100% 0,559 1,803
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Zgodnie z opisem metodologii wyceny w podejsciu poréwnawczym metoda korygowania ceny
Sredniej, kolejnym krokiem jest obliczenie wartosci sumy wspodtczynnikéw korygujacych dla
nieruchomosci wycenianej, uwzgledniajac jej cechy, zgodnie z przyjetymi w toku wyceny atrybutami i
ich wagami.

Nazwa cechy réznicujacej Nieruchomos¢ Wartos¢ wsk.
Wyceniana Zakres wskaznikow Ui
korygujacych
min max
Lokalizacja, potozenie dobra 0,140 0,450 0,302
Standard budynku przemystowego dobry 0,140 0,450 0,302
Wielkos¢ gruntu n. korzystna 0,112 0,361 0,112
Standard pow. biurowej dobry 0,112 0,361 0,278
Dostep do drogi publicznej Bezp. 0,055 0,181 0,181
0,559 1,803 1,175

Wartos¢ rynkowa stawki czynszu za 1 m? powierzchni wycenianej nieruchomosci wynosi:

Wy =Cs:x Z Ui x K= 35,77 zl/m? x 1,175 = 52 zl/ m?

Przyjeto stawke czynszu mozliwa do osiggniecia z powierzchni na poziomie 60,12 zt/m?2.
Powierzchnie mozliwg do wynajecia przyjeto na podstawie dokumentacji projektowej .

I. Potencjalny Roczny Dochéd Brutto.

3492,21 m?2x 42 zt/m?2x 12 m-cy = 1.760.073 zi

II.  Efektywny dochéd brutto

Przyjeto poziom pustostanéw i zalegloéci czynszowych na poziomie 10 % wynikajacy z analizy rynku
opisanego wyzej dla powierzchni komercyjnych podobnych.

1.760073 zt - 10 % = 1.584.066 zt

II. Dochéd Operacyjny netto.

Do obliczen przyjeto dochéd netto tj. po odjeciu kosztéw funkcjonowania nieruchomosci nie
majacych pokrycia w przychodach od najemcéw na ktére sklada sie (wydatki operacyjne w ujeciu
rocznym); Podatek od nieruchomosci ,remonty i biezace konserwacje ,ubezpieczenie nieruchomosci
ochron, administrowanie .

Wedtug aktualnych trendéw na rynku wydatki operacyjne sa pokrywane przez najemce.

Stad Dochéd Operacyjny netto wynosi : 1.584.066 zt
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Wyznaczenie stopy kapitalizacji.

Stope kapitalizacji dla dochodu generowanego przez przedmiotowa nieruchomo$é oszacowano na
podstawie oceny istniejacego rynku kapitalowego zgodnie z zasada dostrzegania w niej ceny kapitatu
wynikajacej z sytuacji rynkowej.

Rynek nieruchomoséci jest rynkiem niedoskonatym, co powoduje trudnosci w osigganiu réwnowagi
na tym rynku. Réwnowaga , to zréwnowazenie popytu z podaza. Tak wiec, proporcja miedzy
popytem a podaza, jest wyznacznikiem ryzyka.

Przy szacowaniu stopy kapitalizacji nalezy uwzgledni¢ duzo wigksze ryzyko zwigzane z inwestycja w
nieruchomoé¢, od dlugoterminowych lokat $rodkéw pienieznych w bankach, o najnizszym ryzyku
lub papierach wartoéciowych np. w obligacjach Skarbu Paristwa wolnych od ryzyka.

Stopa kapitalizacji, powinna by¢ zatem, akceptowang przez rynek (inwestoréw) stopa zwrotu.

Tak rozumiana stopa kapitalizacji (dyskonta) sktada sie z trzech elementéw:

L= I XIfX To

gdzie:

Ia- stopa dyskontowa (kapitalizacji),

I stopa realna- wolna od ryzyka stopa procentowa,
r¢- ryzyko finansowe,

ro- ryzyko operacyjne,

1~ okresla sie na podstawie éredniego oprocentowania dtugoterminowych lokat
(depozytow) bankowych lub obligacji Skarbu Panistwa ,

r- ryzyko finansowe wyrazajace stopieni niepewnosci inwestycji w nieruchomosci w stosunku do
lokat bezpiecznych. Ryzyko to uwzglednia réwniez znacznie trudniejsze wycofanie kapitatu, a wiec
malg plynnos¢ nieruchomosci. Czesto wycofanie moze by¢ konieczne w momencie gdy nastapi
okresowy spadek wartosci nieruchomosci. Na poziom tego ryzyka, wplywa réwniez finansowanie
nieruchomosci kapitalem obcym, ktéry najczesciej zabezpieczony jest hipotecznie.

Przyjeto 1 =1,4

ro- dodatek na ryzyko operacyjne. Uwzglednia warunki funkcjonowania nieruchomosci, zaufanie
rynkowe do nieruchomosci, udzial w rynku i stosunki konkurencyjne.

Indeks ryzyka operacyjnego przyjeto z uwzglednieniem ponizszych czynnikéw kwalifikujacych
stopieni ryzyka

e Perspektywa rozwoju nieruchomoéci - 1,4

e Prawdopodobienstwo napotkania bariery popytu na nieruchomosé- 1,2
e Zdolnos¢ nieruchomosci do generowania dochodu oraz tendencje - 1,2
e Udzial nieruchomosci w rynku i stosunki konkurencyjne - 1,3

stad

1. =6,00 % x1,4x1,275
=11 %

Wartos¢ dochodowa nieruchomosci zostanie okreélona za pomoca techniki kapitalizacji prostej
dochodu na date wycen.
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1584066
Wk = Wr = 14.400.600 z}
0,11

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedlug stanu i cen aktualnych oszacowana w podejsciu
dochodowym wynosi : 14.400.600 PLN.
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WYNIK KONCOWY I WNIOSKI.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedlug stanu i cen aktualnych oszacowana w podejsciu
poréwnawczym, metoda poréwnywania parami wynosi:

14.745.200 PLN
Stownie: czternascie milionéw siedemset czterdziesci piec tysiecy dwiescie ztotych

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedlug stanu i cen aktualnych oszacowana w podejsciu
dochodowym , metoda inwestycyjna technika kapitalizacji dochodu netto wynosi:

14.400.600 PLN
Slownie: czternascie milionéw czterysta tysiecy szes¢set zlotych

Oszacowania dokonano zgodnie ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcéw
Majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majatkowych.
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X. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA.
e Operat nie moze by¢ wykorzystywany w innym celu niz w nim okreslony,

¢ Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy oraz tresci takiej publikacji,

¢  Wyceny dokonano bez dokonywania pomiaréw opierajac sie¢ w tym zakresie na dokumentach
przyjmujac ,ze sg prawdziwe,

e  Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny nie zawiera obciazefi z nim zwigzanych,

e Autor nie bierze odpowiedzialnosci za ukryte i niemozliwe do stwierdzenia podczas ogledzin
wady techniczne nieruchomosci,
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XI. ZALACZNIKI.

e Dokumentacja fotograficzna,

¢ Mapa ze wskazaniem lokalizacji
o Tres¢ Ksiegi wieczystej,

o Wypis z rejestru gruntow,

e Rzuty,

e Decyzje,
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